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Kiinteistovhtiot Eurooppa
Sijoitusobligaatio 2

Osakeindeksisidonnainen joukkovelkakirjalaina

® Suurista eurooppalaisista kiinteistoyhtidista koostuvan
osakeindeksin kehitykseen sidottu sijoitus

® |ndeksin positiivinen kehitys nousukattoon saakka 200 %:n
tuottokertoimella (alustava)'

e Padomaturva 90 % nimellisarvosta erdpaivana, pddomaturvaan liittyy
riski liikkeeseenlaskijan ja takaajan takaisinmaksukyvysta

® Sijoitusaika noin 5,5 vuotta

e |ijikkeeseenlaskija Morgan Stanley B.V. ja takaaja Morgan Stanley

Tutustu taman markkinointimateriaalin lisdksi liikkeeseenlaskijan laatimaan avaintietoasiakirjaan, lainaehtoihin ja
ohjelmaesitteeseen tdydennyksineen ennen sijoituspaatoksen tekemista. Asiakirjat on yksiléity sivulla 6 ja saat ne
merkintapaikoista tai verkkosivulta www.alexandria.fi/kiinteisto2. (1) Tuottokerroin 200 % on alustava ja se vah-
vistetaan viimeistaan liikkeeseenlaskupdivana ja vahintaan tasolle 160 %. Sijoittaja ei hyddy indeksin yli 40 %:n
kurssinoususta, joten lainan enimmaistuotto nimellisarvolle on alustavasti enintdan 80 % (=200 % x 40 %).

Merkintaaika paattyy

2.2.2024

Sijoituksen riskiluokka
1@ 3 456 7

Pienempi riski Suurempi riski
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Yleiskuva joukkovelkakirjalainasta

Kiinteistoyhtiot Eurooppa Sijoitusobligaatio 2 -joukkovelkakirja- 8 Piaidomaturva 90 % nimellisarvosta. Jos indeksin kehitys on
laina ("laina”) tarjoaa mahdollisuuden osallistua Solactive GBS negatiivinen, sijoittaja menettdd nimellispddomaa indeksin
Developed Markets Europe Top 50 Property EUR Index 5% AR prosentuaalisen kurssilaskun suhteessa, mutta kuitenkin
-osakeindeksin ("indeksi”) kehitykseen korkealla tuottokertoi- enintdan 10 %. Lainan erdéntymisarvo on siis vahintdaan 90 %
mella ja rajatulla riskitasolla. nimellisarvosta riippumatta siita, miten indeksi kehittyy sijoi-

) tusaikana. Pddomaturva on voimassa vain erdpaivana. Ennen
® Korkea tuottokerroin. Sijoittaja hyotyy indeksin mahdollises-

S ) ) erdpaivaa lainan arvo voi olla pddomaturvan tasoa matalampi
ta positiivisesta kehityksestd nousukattoon saakka 200 %:n

) la Gal o tai korkeampi. Padomaturva ei kata merkintapalkkiota.®
tuottokertoimella (alustava).

® Liikkeeseenlaskija- ja takaajariski. Lainaan ja padomatur-
® Maksimituotto rajattu. Lainan enimmaistuotto nimellisar-

volle laskettuna on 80 %, koska sijoittaja ei hyddy indeksin yli
40 %:n kurssinoususta (=200 % x 40 %).2

vaan liittyy riski liikkeeseenlaskijan ja takaajan takaisinmaksu-
kyvystéa (katso "Liikkeeseenlaskija- ja takaajariski” sivulla 4).

Indeksin historiallinen kehitys 2018 - 2023
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L&hde: Bloomberg, viiden ja puolen vuoden aikasarja 22.6.2018 - 22.12.2023, normalisoitu alkamaan arvosta 100. Indeksilld on toteutunutta tuottohistoriaa
alkupdivastd 24.11.2023, ja sité aikaisempi tuottokehitys on laskettu indeksin sééntdjen mukaisesti. Sijoitus lainaan ei ole sama asia kuin suora sijoitus in-
deksiin eikd 22.12.2023 tilanteen mukaan kuvattu nousukatto ole sama kuin lainalle 12.2.2024 maaraytyva vastaava taso. Huomaa, ettd historiallinen kehitys
ei ole tae tulevasta kehityksesta.

Joukkovelkakirjalainan paapiirteet, jatkuu sivulla 6

Tyyppi Osakeindeksisidonnainen joukkovelkakirjalaina ®

Paddomaturva 90 % nimellisarvosta ®

Sijoitusaika Noin 5,5 vuotta

Liikkeeseenlaskija ja Morgan Stanley B.V. ja

takaaja takaaja Morgan Stanley, jonka luottoluokitukset: Moody’s A1/ S&P A- / Fitch A+
Kohde-etuus Solactive GBS Developed Markets Europe Top 50 Property EUR Index 5% AR -osakeindeksi
Tuottokerroin 200 % (alustava)'

Merkintahinta 1000 euroa / laina, mika vastaa 100 % lainan nimellisarvosta

Merkintapalkkio 20 euroa / laina, mika vastaa 2 % lainan nimellisarvosta

Vahimmaissijoitus 5 lainaa, tata suuremmat sijoitukset 1lainan erissa

Aikataulu Merkintaaika 4.1. - 2.2.2024. Maksupéivé 2.2.2024 *

(1) Tuottokerroin 200 % on alustava ja se vahvistetaan viimeistaan liikkkeeseenlaskupaivéana ja vahintéan tasolle 160 %.
(2) Vahvistettava tuottokerroin vaikuttaa myés maksimituottoon, joka lasketaan 40 % x vahvistettava tuottokerroin.

(3) Osittaisella 90 %:n péd&domaturvalla tarkoitetaan lilkkeeseenlaskijan sitoumusta maksaa véhintdan 90 % lainan nimellisarvosta takaisin erdpaivana.
Padomaturvaan liittyy liikkeeseenlaskija- ja takaajariski. Padomaturva on voimassa vain erdpaivana. Ennen erdpaivaa lainan arvo voi olla pddoma-
turvan tasoa matalampi tai korkeampi. Merkintapalkkio ei kuulu pddomaturvan piiriin.

(4) Merkintaaika voidaan paattaa ennenaikaisesti, mikali likkeeseenlaskun ehtojen turvaaminen sité vaatii.
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Kohde-etuus

Lainan kohde-etuutena toimiva Solactive GBS Developed Mar-
kets Europe Top 50 Property EUR Index 5% AR -osakeindeksi si-
saltaa 50 markkina-arvoltaan suurinta kiinteistotoimialan yhtio-
té Euroopan kehittyneiltd osakemarkkinoilta. Indeksiin valitaan
toimialaluokitukseen perustuen kiinteistosijoitusyhtioita, jotka
vuokraavat, kehittdvat, ostavat ja myyvat kiinteistdja, kuten
asuntoja, liiketiloja, toimistoja, hoivakiinteistdja seka logistiik-
ka- ja teollisuuskiinteistoja. Indeksin yhtiét valitaan ja painote-
taan markkina-arvojen mukaisesti neljannesvuosittain.

Indeksi on ns. synteettinen hintaindeksi, eli sen arvoon las-
ketaan mukaan yhtididen maksamat nettomaaréiset osingot,
mutta sen arvosta vahennetdan tasaisesti vuositasolla 5 %. Va-
hennys parantaa lainan ehtoja suhteessa perinteiseen hintain-
deksiin, koska lainan valmistajan ei tarvitse huomioida hinnoit-
telussa tuleviin osinkomaériin liittyvaa epavarmuutta ja koska

Indeksin 10 suurinta yhtiota

vahennys on indeksin osakkeiden tdmanhetkistd ennustettua
osinkotuottoa korkeampi. Indeksi on euromaarainen ja sita las-
kee Solactive AG. Lisatietoa: www.solactive.com. '

Indeksin maapainot @ 'so-Britannia 34 %

B Saksal7%

B Ruotsi13%
Ranska 12 %

@ Sveitsi10 %
Belgia 7 %
Espanja 3 %
Luxemburg 3 %

Suomi1%
Kojamo Oyj

Alankomaat 1 %
ltavalta 1%

) =

LLdhde: Solactive 28.12.2023.

# Yhtio Kiinteistéluokka” Paino Maa

1 Vonovia SE Asunnot 11,3 % 5
2 SEGROplc Teollisuuskiinteistot 6.8 % ==
3 Unibail-Rodamco-Westfield SE Vahittaiskaupan kiinteistot 4.5% l]
4 Swiss Prime Site AG Toimisto- ja liikekiinteistot 4.2%
5 LEG Immobilien SE Asunnot 3,3% 5
6 PSP Swiss Property AG Toimisto- ja liikekiinteistot 3,2% H
7 Berkeley Group Holdings plc Asunnot 3,2%
8  Land Securities Group Plc Toimisto- ja/tai liikekiinteistot 3,2% ; é
9 Kilépierre S.A. Vahittaiskaupan kiinteistot 31% l]
10 Castellum AB Toimisto- ja/tai liikekiinteistot 3,0%

LL&dhde: Solactive 28.12.2023. * Kiinteistéluokalla tarkoitetaan kiinteistéluokkaa, johon yhtio ensisijaisesti sijoittaa.

Indeksin ja vertailuindeksin historiallinen kehitys 2018 - 2023

130 — STOXX Europe 600 Real Estate (eurooppalaiset kiinteistotoimialan yhtiot, euroissa)
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Lahde: Bloomberg, viiden ja puolen vuoden aikasarja 22.6.2018 - 22.12.2023, indeksoitu alkamaan arvosta 100. Indeksilld on toteutunutta tuottohistoriaa
alkupdivasta 24.11.2023, ja sité aikaisempi tuottokehitys on laskettu indeksin sdantéjen mukaisesti. Vertailuindeksi on hintaindeksi. Huomaa, etta historial-
linen kehitys ei ole tae tulevasta kehityksesta. (1) Lahde: Solactive, indeksin osakkeiden nettomaarainen osinkotuotto on ollut viiden vuoden historiallisella
ajanjaksolla keskimaarin noin 2,7 % vuodessa. Jos indeksin historiallinen osinkokehitys toistuisi, se kehittyisi vastaavaa hintaindeksia heikommin.
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E Tuoton masraytyminen

Lainan erdpdivana takaisinmaksettava méaaréa riippuu indeksin Indeksin kehitys maéritellddn tuotonlaskennassa sen prosen-
kehityksestd 5,5 vuoden ajanjaksolla. Lainan erd&ntymisarvo tuaalisena muutoksena alkuarvopaivan 12.2.2024 ja loppuar-
maaraytyy seuraavasti: vopaivan 13.8.2029 vélilla. Tuottokerroin on alustavasti 200 %,

ja se vahvistetaan viimeistéaan liikkkeeseenlaskupdivana ja vahin-
® Jos indeksin kehitys on nolla tai positiivinen, takaisin makse- t33n tasoon 160 %.
taan nimellisarvo ja tuottona nimellisarvolle indeksin kehitys
kerrottuna tuottokertoimella. Sijoittaja ei hyody indeksin ke-
hityksesta siltd osin kuin se ylittda 40 %, joten lainan maksi-

mituotto on 40 % kerrottuna tuottokertoimella.

® Jos indeksin kehitys on negatiivinen, sijoittaja menettaa
nimellispadomaa indeksin prosentuaalisen kehityksen suh-
teessa, mutta kuitenkin enintddn 10 %. Lainan erdanty-
misarvo on siis vahintdan 90 % nimellisarvosta riippumatta
siitd, miten indeksi kehittyy sijoitusaikana.

Havainnollistus tuoton maaraytymisesta (esimerkissa oletetaan alustava tuottokerroin 200 %)

200 Esimerkki 1.1: Erdantyminen tuotolla (maksimituotto)
180 Indeksin kehitys on +70 %, joten erdéntymisarvo on
180 % nimellisarvosta (=100 % + 200 % x 40 %).
160
1ag | TA0% Esimerkki 1.2: Eraantyminen tuotolla
Indeksin kehitys on +30 %, joten erdantymisarvo on
28 160 % nimellisarvosta (=100 % + 200 % x 30 %).
100
80 =10 % Esimerkki 2.1: Erdantyminen tappiolla
- Indeksin kehitys on =5 %, joten erddntymisarvo on
95 % (=100 % - 5 %) ja tappio 5 % nimellisarvosta.
40
20 Esimerkki 2.2: Eradntyminen tappiolla (pddomaturva)
0 Indeksin kehitys on =70 %, joten erdéntymisarvo on
o/ 1 H 0, H H
Vuosi 0 VUosi 5.5 90 % ja tappio 10 % nimellisarvosta.

Esimerkit kuvaavat lainaehtojen mukaista tuoton ja erddntymisarvon maardytymista eiké niissa selkeyden vuoksi ole 2 %:n merkintépalkkiota erikseen na-
kyvissa. Merkintapalkkio huomioiden esimerkin efektiiviset vuosituotot (p.a.) ovat seuraavat: E1.110,8 %, E1.2: 8,6 %, E2.1: =1,3 % ja E2.2: =2,2 %. Indeksin
kehitysté kuvaavat luvut ovat ainoastaan esimerkinomaisia eivatka kuvasta sen historiallista tai odotettua kehityst&. Tuottokerroin vahvistetaan viimeistaan
liikkeeseenlaskupaivana ja vahintaan tasolle 160 %. Mikali tuottokerroin j&& alle alustavasti ilmoitetun, sijoittajan lopullinen tuotto voi olla pienempi kuin
esimerkisséa (vaikuttaa myos maksimituottoon). Laskentaesimerkki ei huomioi liikkeeseenlaskija- ja takaajariskia eiké verovaikutuksia.

Indeksin vastuunrajoitus: The financial instrument is not sponsored, promoted, sold or supported in any other manner by Solactive AG nor does Solactive
AG offer any express or implicit guarantee or assurance either with regard to the results of using the Index and/or Index trade mark or the Index Price at any
time or in any other respect. The Index is calculated and published by Solactive AG. Solactive AG uses its best efforts to ensure that the Index is calculated
correctly. Irrespective of its obligations towards the Issuer, Solactive AG has no obligation to point out errors in the Index to third parties including but not
limited to investors and/or financial intermediaries of the financial instrument. Neither publication of the Index by Solactive AG nor the licensing of the Index
or Index trade mark for the purpose of use in connection with the financial instrument constitutes a recommendation by Solactive AG to invest capital in
said financial instrument nor does it in any way represent an assurance or opinion of Solactive AG with regard to any investment in this financial instrument.
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Miten teen merkinnian?

Tutustu taméan markkinointimateriaa-
lin liséksi liikkeeseenlaskijan laatimaan
avaintietoasiakirjaan, lainaehtoihin ja
ohjelmaesitteeseen  tdydennyksineen.
Asiakirjat saat merkintdpaikoista tai
verkkosivulta www.alexandria.fi/
kiinteisto2.

B Keskeiset riskitekijat

Sijoittamiseen liittyy aina taloudellinen riski, ja sijoittaja vastaa
aina itse omien sijoituspaatdstensa taloudellisista tuloksista ja
veroseuraamuksista. Sijoittajan tuleekin ennen sijoituspdatok-
sen tekemistad varmistua siita, ettda han ymmartaa lainan omi-
naisuudet ja riskit. Alla kuvataan ainoastaan lyhyesti lainaan
liittyvid keskeisia riskeja. Lainaan ja sen liikkeeseenlaskijaan/
takaajaan liittyvia riskeja on kuvattu tarkemmin liikkeeseenlas-
kijan laatimassa avaintietoasiakirjassa, lainaehdoissa ja ohjel-
maesitteessd. Asiakirjat on yksildity sivulla 6.

Tuottoriski

Laina on vain osittain pddomaturvattu ja sijoittaja kantaa ris-
kin kohde-etuutena toimivan indeksin epaedullisesta hintake-
hityksesta osittaisen pddomaturvan tasoon asti. Sijoittaja voi
jaada ilman tuottoa ja lisdksi menettda sijoittamansa pddoman
osittain kohde-etuuden kehittyessé epédsuotuisasti. Osittainen
paaomaturva on voimassa vain erapaivana. Padomaturvaan liit-
tyy liikkeeseenlaskija- ja takaajariski. Ennen erdpéaivaa lainan
arvo voi olla padomaturvan tasoa matalampi tai korkeampi. Mer-
kintapalkkio ei kuulu padomaturvan piiriin. Kohde-etuuden tule-
vasta kehityksesta ei voida antaa takeita. Laina ei vastaa suoraa
sijoitusta kohde-etuuteen. Indeksi on ns. synteettinen hintain-
deksi, eli sen arvoon lasketaan mukaan indeksin yhtididen mak-
samat nettomaéaraiset osingot, mutta sen arvosta véhennetaan
tasaisesti vuositasolla 5 %.

Liikkeeseenlaskija- ja takaajariski

Lainaan liittyy riski liikkeeseenlaskijan ja takaajan takaisinmak-
sukyvysta. Liikkeeseenlaskijan ja takaajan maksukyvyttémyys
voi johtaa sijoitetun pddoman ja/tai tuoton menettdmiseen
kokonaan tai osittain. Sijoittajan tuleekin sijoituspaatosta teh-
dessaan kiinnittdd huomiota liikkeeseenlaskijan ja takaajan
taloudelliseen asemaan ja luottokelpoisuuteen. Laina ei kuulu
talletussuojan piiriin eika liikkeeseenlaskija ole asettanut sille
erillista vakuutta.

Korkoriski

Yleisen korkotason ja liikkeeseenlaskijan ja takaajan luottoriskili-
san muutoksilla on vaikutus lainan arvoon sijoitusaikana. Ylei-

Tayta merkintasitoumuslomake ja toi-
mita se merkintdpaikkaan. Tamén si-
joituksen sailytys on maksutonta arvo-
paperitililla Alexandria Group Oyj:ssa.
Merkintaaika paattyy 2.2.2024.

Maksa merkintd saamasi tilisiirtolomak-
keen mukaisesti viimeistdan 2.2.2024.

sen korkotason tai luottoriskilisan nousulla on paasaantoisesti
laskeva vaikutus lainan arvoon. Vastaavasti korkotason tai luot-
toriskilisan laskulla on paasaantdisesti nostava vaikutus lainan
arvoon. Korkoriski voi toteutua vain, jos laina myydaan ennen
erdapdivad. Lainan arvoon vaikuttavat myos useat muut tekijat.

Jalkimarkkinariski

Laina on tarkoitettu erdpaivaan saakka pidettavaksi, eika tuo-
tetta suositella, jos sijoitettuja varoja tarvitaan todennakoisesti
ennen erapaivaa. Jos laina myydaan ennen erdpaivaa, myynti
tapahtuu sen hetkiseen jalkimarkkinahintaan, joka voi olla suu-
rempi tai pienempi kuin sijoitettu padoma. Sijoittajalle voi koitua
tappioita myydesséaan lainan jalkimarkkinoilla. Lainan jalkimark-
kinahintaan vaikuttavat muun muassa seuraavat tekijat: jaljella
oleva sijoitusaika, kohde-etuus ja sen volatiliteetti, yleinen kor-
kotaso, liikkeeseenlaskijan ja takaajan luottoriskilisa, struktu-
rointikulu seka jalkimarkkinamyynnin kulut. Liikkeeseenlaskija
antaa vahintaan 5 lainan erélle paivittaisen takaisinostohinnan
normaaleissa markkinaolosuhteissa, mutta ei voi taata jalki-
markkinoita. Poikkeuksellisissa markkinaolosuhteissa likvidi-
teetti voi olla huono tai kaupankaynti voi olla tilapaisesti mah-
dotonta.

Riski ehtojen korjaamisesta ja

ennenaikaisesta takaisinmaksusta

Liikkeeseenlaskija voi lainaehdoissa mainituissa erityistilan-
teissa korjata lainan ehtoja (esimerkiksi kohde-etuuden indek-
silaskennan paattyessa) tai lunastaa lainan takaisin ennen sen
erapaivad (esimerkiksi olennaisen lakimuutoksen johdosta)
ilman sijoittajan erillistd suostumusta. Ylla mainitut muutokset
voivat olla sijoittajalle epaedullisia ja johtaa padomatappioihin.

Verotusriski

Lainan verotuksellinen ja/tai lainsdaddanndéllinen asema voivat
muuttua sijoitusaikana ja tata kautta vaikuttaa sijoittajan netto-
tuottoon. Alexandria ei toimi asiakkaan veroasiantuntijana.
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http://www.alexandria.fi/kiinteisto2

B Tirkeaitietoa

Merkintapaikat

Alexandria Group Oyj (Y-tunnus 1063450-9), Alexandria Mar-
kets Oy (Y-tunnus 2510307-3) ja niiden sidonnaisasiamiehet.
Eteldesplanadi 22 A, 00130 Helsinki, puhelinvaihde 09 4135
1300. Alexandria Group Oyj:n muiden toimipaikkojen yhteys-
tiedot [0ytyvat taman markkinointimateriaalin takakannesta.
Alexandria Group Oyj:n ja Alexandria Markets Oy:n toimintaa
(yhdessa "Alexandria”) valvoo Finanssivalvonta ja ne ovat sijoit-
tajien korvausrahaston jasenia. Lisatietoa: www.alexandria.fi.

Tarjouksen toteutus ja rajoitukset

Ehtona liikkeeseenlaskun toteutumiselle on vahintdan 160 %:n
tuottokerroin. Liikkeeseenlaskijalla ja Alexandria Markets Oy:lla
on lisaksi oikeus peruuttaa liikkeeseenlasku. Jos liikkeeseenlas-
ku perutaan, Alexandria tiedottaa sijoittajia tarjouksen peruun-
tumisesta ja merkintamaksut palautetaan ilman korkoa. Lopulli-
nen tuottokerroin ilmoitetaan merkintdvahvistuksessa.

Myyntirajoitus

Tata tarjousta ei kohdisteta sellaisille henkildille tai sellaisiin
valtioihin, joissa tarjouksen tekeminen on lainvastaista. Tata
materiaalia ei saa jaella maissa, joissa jakelu tai tiedottaminen
on ristiriidassa kyseisen maan lakien kanssa. Erityisesti, tata
materiaalia ei saa levittdad Yhdysvaltoihin eikéd yhdysvaltalaisille

vastaanottajille.

Peruutusoikeus ja esitteen taydennykset

Merkintd on sitova kahden kokonaisen arkipaivan jalkeen mer-
kinnan tekemisesta, minka jalkeen sitd ei voi peruuttaa. Jos
Alexandria joutuu hylkdamaan sitoumuksen sijoittajasta johtu-
vasta syysta, sijoittaja on velvollinen korvaamaan aiheutuneet
kustannukset ja tappion. Alexandrialla on oikeus hylata merkin-
té harkintansa mukaan, esimerkiksi, jos merkintdmaksua ei ole
vastaanotettu ajoissa. Jos kuitenkin liikkeeseenlaskija julkistaa
ohjelmaesitteen tdydennyksen tai korjaa lainaehtoja tarjous-
aikana, sijoittajalla on oikeus perua merkintansa ilmoittamalla
tastd kirjallisesti Alexandrialle kolmen pankkipdivan kuluessa
tadydennyksen julkistamisesta verkkosivulla: www.alexandria.fi/
kiinteisto2.

Kannustimet ja palkkiot

Lainaan liittyvat kulut veloitetaan kertaluonteisesti sijoitusajan
alussa eika vuosittaisia jatkuvaluonteisia kuluja ole. Kulut muo-
dostuvat merkintdpalkkiosta, joka on 2 % lainan nimellisarvosta
ja strukturointikulusta, joka on noin 7,8 % nimellisarvosta (vuo-
sitasolle jaettuna noin 1,4 % nimellisarvosta pisimman mahdol-
lisen pitoajan mukaisesti laskettuna). Strukturointikulu sisaltyy
lainan merkintdhintaan, eli sitd ei vahenneta lainaehtojen mu-
kaisesta erddntymisarvosta. Lainan erdantyminen on kulutonta.
Jalkimarkkinalla liikkeeseenlaskijan ostohinta sisaltaa kulun,
joka lasketaan liikkeeseenlaskijan maarittaman laskennallisen
keskihinnan ja ostohinnan erotuksena. Alexandria veloittaa jal-
kimarkkinamyynnista kulloinkin voimassa olevan hinnastonsa
mukaisen kulun, joka on talla hetkelld 0,5 % nimellisarvosta.

Strukturointikulu koostuu liikkeeseenlaskijan valmistuskulus-
ta, liikkeeseenlaskijan Alexandria Group Oyj:lle maksamasta
jakelupalkkiosta seka Alexandria Group Oyj:n Alexandria Mar-
kets Oy:lle maksamasta palkkiosta liittyen liikkeeseenlaskun
ja myynnin jarjestdmiseen. Alexandria Group Oyj ja Alexandria
Markets Oy maksavat palkkioita omille sidonnaisasiamiehilleen
niiden valittdmista merkinndista.

Lisatietoa kuluista ja veloituksista on avaintietoasiakirjassa ja
lainaehdoissa. Lisaksi sijoittajalle annetaan sijoitussuosituksen
yhteydessa ennen sijoituspaatoksen tekemista tarkat tiedot
suositellun sijoituksen kaikista kuluista prosentteina ja euroina.

Markkinointimateriaali

Taméan markkinointimateriaalin on laatinut Alexandria Markets
Qy. Liikkeeseenlaskija tai sen lahipiiritahot eivat ole missaan
vastuussa markkinointimateriaalin sisallésta. Jos markkinoin-
timateriaalin ja sitovien lainaehtojen valilld ilmenee ristiriita,
lainaehdot ovat aina etusijalla. Markkinointimateriaalin tiedot
muodostavat sijoituksesta vain yhteenvedon. Materiaalin te-
kijanoikeus ja muut immateriaalioikeudet kuuluvat Alexandria
Markets Oy:lle ja kaikki oikeudet on pidatetty kaikissa maissa.

Verotus

Tassé kuvataan lyhyesti lainan tamanhetkistd verotusta Suo-
messa yleisesti verovelvollisen luonnollisen henkilon osalta
(katso ”Verotusriski”). Tuloverolaissa (30.12.1992/1535) ei ole ni-
menomaisia saannoksia joukkovelkakirjalainoista. Lainalle mak-
settavaa tuottoa samoin kuin mahdollista lainan luovutuksesta
syntyvaa luovutusvoittoa tai luovutustappiota kasiteltdneen ve-
rotuksessa luovutusvoittoa ja luovutustappiota koskevien tulo-
verolain sdanndsten mukaisesti. Lainan tuotto ja luovutusvoitto
ovat veronalaista pddomatuloa. Lainalle maksettavasta tuotosta
saatetaan toimittaa ennakonpidatys, jonka suuruus on talla het-
kelld 30 %. Liikkeeseenlaskijan ollessa ulkomainen korkotulon
lahdeverosta annetun lain (28.12.1990/1341) sdannokset eivat
sovellu. Joukkovelkakirjalainoja koskeva verolainsaadantd ei
toistaiseksi ole kattavaa, minka johdosta lainojen verokohteluun
sisaltyy erityisia riskeja. Verokohtelullinen asema voi muuttua
sijoitusaikana. Alexandria tai liikkeeseenlaskija ei toimi asiak-
kaan veroasiantuntijana (katso ”Verotusriski”).

5/8


http://www.alexandria.fi/kiinteisto2

B Joukkovelkakirjalainan paapiirteet

Tarkeita paivamaaria

Merkintaaika 41.-2.2.2024
Maksupéiva 2.2.2024
Liikkeeseenlaskupaiva 19.2.2024
Erdpaiva 20.8.2029

Joukkovelkakirjalaina

Tyyppi

Yleison merkittavéksi tarkoitettu indeksisidonnainen joukkovelkakirjalaina (*laina”)

Padomaturva

90 % nimellisarvosta. Osittaisella 90 %:n pddomaturvalla tarkoitetaan liikkeeseenlaskijan sitoumus-
ta maksaa vahintadn 90 % lainan nimellisarvosta takaisin erapaivana. Pddomaturvaan liittyy liik-
keeseenlaskija- ja takaajariski. PAdomaturva on voimassa vain erapaivana. Ennen erapaivaa lainan
arvo voi olla pddomaturvan tasoa matalampi tai korkeampi. Merkintépalkkio ei kuulu pddomaturvan
piiriin.

Liikkeeseenlaskija ja
takaaja

Morgan Stanley B.V. ja
takaaja Morgan Stanley, jonka luottoluokitukset: Moody’s A1/ S&P A- / Fitch A+

Avaintietoasiakirja,
lainaehdot ja ohjeImaesite

Avaintietoasiakirja, lainaehdot ja liikkeeseenlaskijan 14.7.2023 paivatty ohjelmaesite "Base Prospec-
tus for Notes and Certificates” taydennyksineen ovat saatavilla merkintdpaikoista tai verkkosivulta
www.alexandria.fi/kiinteisto?2.

Merkintapaikat

Alexandria Group Oyj, Alexandria Markets Oy ja niiden sidonnaisasiamiehet

Etuoikeusasema ja vakuus

Etuoikeusasema sama kuin liikkeeseenlaskijan muilla vakuudettomilla velkasitoumuksilla

Nimellisarvo

1000 euroa / laina

Merkintahinta

1000 euroa / laina, mika vastaa 100 % lainan nimellisarvosta

Merkintapalkkio

20 euroa / laina, miké vastaa 2 % lainan nimellisarvosta

Strukturointikulu

Strukturointikulu kattaa lainan tuotannon, riskienhallinnan, jakelun ja palvelun kuluja koko elinkaaren
ajalta. Kulu veloitetaan sijoitusajan alussa ja se on noin 7,8 % nimellisarvosta, eli vuositasolle jaet-
tuna noin 1,4 % nimellisarvosta pisimman mahdollisen pitoajan mukaisesti laskettuna. Kulu sisaltyy
lainan merkintahintaan, eli sitd ei véhenneta lainaehtojen mukaisesta erdantymisarvosta. Lisatietoa
kohdassa "Kannustimet ja palkkiot”.

Vahimmaissijoitus

5 lainaa, tatd suuremmat sijoitukset 1lainan erissa

Sailytysjarjestelma

Euroclear Bank S.A. / N.V. ja Clearstream Banking S.A.

ISIN-koodi

XS§2722559387

Pérssilistaus

Listausta haetaan Luxemburgin porssiin.

Jalkimarkkina

Liikkeeseenlaskija tarjoaa sijoitukselle normaaleissa markkinaolosuhteissa paivittaisen jalkimark-
kinan vahintdéan 5 lainan erélle (katso "Jalkimarkkinariski”). Liikkeeseenlaskijan ostohinta siséltda
kulun, joka lasketaan liikkeeseenlaskijan maarittaman laskennallisen keskihinnan ja ostohinnan ero-
tuksena. Alexandria veloittaa jalkimarkkinamyynnista kulloinkin voimassa olevan hinnastonsa mu-
kaisen kulun, joka on talla hetkelld 0,5 % lainan nimellisarvosta.

Sijoituksen riskiluokka
1@ 3 456 7

Pienempi riski Suurempi riski

Taman sijoituksen riskiluokka asteikolla1-7 on 2, joka on toiseksi alin riskiluokka. Se kuvaa sijoituk-
sen riskitasoa suhteessa muihin sijoituksiin ja huomioi markkinariskin liséksi myds liikkeeseenlaski-
jariskin (katso "Keskeiset riskitekijat”). Liikkeeseenlaskija maarittaa riskiluokan sdantelyn edellytta-
malla menetelmalla ja sita laskettaessa oletetaan, etta sijoitus pidetaan koko suositellun pitoajan eli
erapaivaan asti. Riskiluokka voi muuttua sijoitusajan kuluessa. Lisatietoa riskiluokasta lilkkkeeseen-
laskijan laatimassa avaintietoasiakirjassa.
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Tuotonlaskenta

Kohde-etuus (*Indeksi”) Solactive GBS Developed Markets Europe Top 50 Property EUR Index 5% AR, jonka
Bloomberg-tunniste: SEUS0PES Index

Erdantymisarvo 1) Jos Indeksin kehitys on positiivinen, laina erdantyy arvoon:

Nimellisarvo + Nimellisarvo x Tuottokerroin x Minimi (Indeksin kehitys, Nousukatto)

2) Jos Indeksin kehitys on nolla tai negatiivinen, laina erdantyy tappiollisena arvoon:

Nimellisarvo x Maksimi (100 % + Indeksin kehitys, Pddomaturvan taso)

Tuottokerroin 200 % (alustava, vahvistetaan viimeistaan liikkeeseenlaskupaivana ja vahintaan tasolle 160 %)
Indeksin kehitys Indeksin loppuarvo / Indeksin alkuarvo -1

Nousukatto 40 %

Padomaturvan taso 90 %

Indeksin alkuarvo Indeksin virallinen pdatésarvo 12.2.2024. Jos havaintopéaiva ei ole kaupankadyntipaivéa,

paivamaara siirtyy lainaehdoissa ilmoitetulla tavalla.

Indeksin loppuarvo Indeksin virallinen paatdsarvo 13.8.2029. Jos havaintopéiva ei ole kaupankayntipéiva,
paivamaara siirtyy lainaehdoissa ilmoitetulla tavalla.
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Alexandria

Vuonna 1996 perustettu Alexandria on yksi Suomen suurimmista sijoi-
tuspalveluyhtidista. Alexandria on erikoistunut sijoittamisen ja sédas-
tamisen ratkaisuihin ja palvelee asiakkaitaan 30 paikkakunnalla noin
220 sijoitusalan asiantuntijan voimin. Yhtion osake on listattu Nasdag

First North -markkinapaikalla.

Alexandria Markets on Alexandria-konsernin strukturoituihin sijoitus-

tuotteisiin erikoistunut yksikko.

Ota yhteytta

Soita asiakaspalveluumme tai ota yhteyttd suoraan ldhimpaan toimi-

pisteeseemme.

N 020010100

(W
(pvm/mpm)
ma-pe klo 8-16.30

a info@alexandria.fi
paikkakunta@alexandria.fi

etunimi.sukunimi@alexandria.fi

Alexandrian toimipisteet

Espoo
Hevosenkenka 3
02600 Espoo
Puh. 029 370 0501

Jyvéskyla
Kauppakatu 41 B
40100 Jyvaskyla
Puh. 029 370 0507

Lahti

Torikatu 3 B

15110 Lahti

Puh. 029 370 0513

Porvoo

Jokikatu 33 A
06100 Porvoo
Puh. 029 370 0527

Tampere
Hameenkatu 13 bA
33100 Tampere
Puh. 029 370 0522

Forssa

Hameentie 7
30100 Forssa

Puh. 029 370 0502

Kajaani
Kauppakatu 38
87100 Kajaani
Puh. 029 370 0508

Lappeenranta
Kauppakatu 32
53100 Lappeenranta
Puh. 029 370 0514

Rauma

Valtakatu 3

26100 Rauma
Puh. 029 370 0518

Tornio

Lansiranta 10
95400 Tornio

Puh. 029 370 0523

Helsinki
Eteldesplanadi 22 A
00130 Helsinki
Puh. 029 370 0504

Kokkola

Torikatu 3T A
67100 Kokkola
Puh. 029 370 0509

Lempaala
Ideaparkinkatu 4
37570 Lempaéla
Puh. 029 3700 522

Rovaniemi
Koskikatu 27 B
96100 Rovaniemi
Puh. 029 370 0519

Turku
Kauppiaskatu 9 B
20100 Turku

Puh. 029 370 0524

Hyvinkaa
Kankurinkatu 4-6 B
05800 Hyvinkaa
Puh. 029 370 0505

Kotka

Tornatorintie 3
48100 Kotka
Puh. 029 370 0510

Mikkeli

Hallituskatu 7 A
50100 Mikkeli
Puh. 029 370 0515

Salo

Turuntie 1
24100 Salo
Puh. 029 370 0520

Vaasa

Hovioik. puistikko 15 C

65100 Vaasa
Puh. 029 370 0525

Hameenlinna

Raatihuoneenkatu 17 A

13100 Hameenlinna
Puh. 029 370 0503

Kouvola
Asemakatu 2
45100 Kouvola
Puh. 029 370 0571

Oulu
Kauppurienkatu 7
90100 Oulu

Puh. 029 370 0516

Savonlinna
Kirkkokatu 10
57100 Savonlinna
Puh. 029 370 0529

Vantaa

Ayritie 24

01510 Vantaa

Puh. 029 370 0526

Joensuu

Torikatu 24

80100 Joensuu
Puh. 029 370 0506

Kuopio

Puijonkatu 29
70100 Kuopio
Puh. 029 370 0512

Pori

Yrjonkatu 15
28100 Pori

Puh. 029 370 0517

Seinajoki
Suupohjantie 57
60320 Seingjoki
Puh. 029 370 0521

Ylivieska

Juurikoskenkatu 1LH 3

84100 Ylivieska
Puh. 029 370 0528
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