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ALEXANDRIA

Tama asiakirja sisaltaa sijoittajalle annettavat avaintiedot rahastosta. Avaintietoesite ei ole markkinointiaineistoa. Avaintiedot on annettava
lakisaateisesti, jotta sijoittaja ymmartaisi rahaston luonteen ja siihen liittyvat sijoitusriskit. Asiakirjaan tutustumista suositellaan, jotta sijoittaja

voisi tehda sijoituspaatdksensa tietoon perustuen.

Alexandria Reaaliomaisuus Erikoissijoitusrahasto

ISIN-koodi FI4000426044

Tata rahastoa hallinnoi Alexandria Rahastoyhtio Oy (jaljemp&na Rahastoyhtio), joka kuuluu Alexandria Pankkiiriliilke Oyj -konserniin.

Sijoitustoiminnan tavoitteet ja sijoituspolitiikka

Alexandria Reaaliomaisuus Erikoisijoitusrahasto (jaljempana Rahasto), on vaih-
toehtorahastojen hoitajista annetun lain (162/2014) mukainen erikoissijoitusra-
hastomuotoinen vaihtoehtorahasto (AlF). Rahasto sopii sijoittajalle, joka haluaa
kohtuullisella riskitasolla sijoittaa hajautetusti eri reaaliomaisuusluokkiin, kuten
metsatiloihin, asuntoihin ja muihin kiinteistdihin seka infrastruktuurisijoituksiin.

Rahaston sijoitustoiminnan tavoitteena on pitkalla aikavalilla kasvattaa rahas-
to-osuuden arvoa aktiivisella salkunhoidolla. Aktiivinen salkunhoito perustuu
kattavaan analyysitoimintaan ja rahastonhoitajan ndkemykseen eri reaaliomai-
suusluokkien valisistd tuotto-, kasvu- ja arvostusnakymistd seka korkotason
muutoksista ja makrotalouden muuttujien kehityksesta. Sijoitustoiminnan tavoit-
teena on tuottaa lisdarvoa rahastovalinnalla, eri reaaliomaisuusluokkien maantie-
teelliselld hajautuksella seka naiden luokkien valisellz allokaatiolla.

Rahasto sijoittaa varansa paésaantdisesti sellaisten toisten sijoitusrahastojen,
yhteissijoitusyritysten tai/ja erikoissijoitusrahastomuotoisten vaihtoehtorahas-
tojen hoitajista annetussa laissa tarkoitettujen Suomeen tai vastaavalla periaat-
teella toimivien toiseen ETA-valtioon tai kolmanteen maahan sijoittautuneiden
vaihtoehtorahastojen osuuksiin, Suomeen rekisterdityjen kommandiittiyhtididen
yhtidosuuksiin ja Suomeen rekisterdityjen kommandiittiyhtididen liilkkeeseen las-
kemiin arvopapereihin, jotka sijoittavat varansa paaasiassa reaaliomaisuuteen,
jolla tarkoitetaan esimerkiksi metsatiloja, asuntoja, muita kiinteist6ja seka infra-
struktuurisijoituksia.

Rahaston varoja voidaan lisaksi sijoittaa pdasaantotisesti kiinteisto-, infrastruk-
tuuri- tai metséaalalla toimivien yhtididen arvopapereihin, jotka ovat ETA-valtiossa
kaupankaynnin kohteena sadéannellylld markkinalla seka sijoitusrahastojen, yhteis-
sijoitusyritysten ja (muiden) vaihtoehtorahastojen osuuksiin, joukkovelkakirjoihin,
rahamarkkinavalineisiin seka talletuksiin luottolaitoksissa.

Rahasto pyrkii saamaan tuottoa sek& sijoituskohteiden mahdollisesta arvon-
noususta ettd omistamiensa rahasto-osuuksien tuotoista. Neutraalitilanteessa
Rahaston varoista 20 % on allokoitu metsasijoituksiin, 55 % kiinteistosijoituksiin,
15 % infrastruktuurisijoituksiin ja 10 % muihin sijoituksiin. Markkinatilanteen ja
salkunhoitajan ndkemyksesta riippuen Rahaston neutraalipainosta voidaan poi-
keta ja sijoitukset voivat olla tilapaisesti my&s osittain tai kokonaan korkosijoituk-
sissa ja/tai kateisena.

Rahasto voi kayttda johdannaisia suojaamistarkoituksessa.
Rahastolla ei ole vertailuindeksia.

Rahaston perusvaluutta on euro.

Rahastolla on vain kasvuosuuksia.

Suositus: Rahasto on tarkoitettu pitkajanteiseen sijoittamiseen. Rahasto ei valt-
tamatta sovellu sijoittajalle, joka suunnittelee luopuvansa osuuksistaan alle viiden
vuoden kuluessa.

Rahaston ensisijaisten sijoituskohteiden likviditeettiominaisuuksien vuoksi Ra-
haston likviditeetinhallintaa on tehostettu seuraavasti muiden muassa rahas-
to-osuuksien lunastustilanteita varten. Rahastolla on poikkeuksellinen merkin-
ta- ja lunastusaikataulu. Rahasto-osuuksia voidaan merkita kerran kuukaudessa.
Merkintépaiva on kunkin kalenterikuukauden 24. paiva. Ellei kyseinen péiva ole
pankkipéiva, merkintédpaiva on edellinen pankkipaiva. Rahastoyhtion hallituksen
paatoksella voi rahasto-osuuksia merkitd muina etuk&teen ilmoitettavina ajan-
kohtina.

Rahaston osuuksia voi lunastaa kaksi kertaa vuodessa. Lunastuspéivat ovat
kunkin kalenterivuoden huhtikuun ja lokakuun 24. péiva. Ellei kyseinen paiva ole
pankkipéiva, lunastuspaiva on edellinen pankkipéiva. Lunastustoimeksianto tulee
toimittaa Rahastoyhti6lle tai Rahastoyhtion asiamiehelle vahintaan kolme (3) ka-
lenterikuukautta ennen lunastuspaivaa. Mikali saman osuudenomistajan tietylle
lunastuspéivélle kohdistuvat lunastustoimeksiannot ylittavat Rahaston viimeksi
julkistetun Arvonlaskentapaivan arvon mukaan viisisataatuhatta (500.000) eu-
roa, tulee osuudenomistajan toimittaa lunastustoimeksianto Rahastoyhtidlle tai
Rahastoyhtion asiamiehelle viimeistaan kuusi (6) kalenterikuukautta ennen lu-
nastuspaivaa.

Rahasto voi erityisista syisté ottaa véliaikaiseen tarkoitukseen luottoa maaran,
joka vastaa enintaan 30 % rahaston varojen nettoarvosta. Erityisena véliaikaisena
syyna voidaan pitaé esimerkiksi rahasto-osuuksien lunastamista, mikali Rahas-
tolla ei muuten ole riittavia kateisvaroja lunastusten toteuttamiseen.
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Rahaston riskiluokka perustuu rahasto-osuuden arvonvaihteluun viimeisen vii-
den vuoden ajalta. Koska Rahaston historia on alle viisi vuotta, eikd Rahastolla
ole vertailuindeksia, jolla tuottohistoriaa olisi voitu tdydentaa, perustuu Rahaston
riskiluokka Rahastoyhtion parhaaseen arvioon. Taméan perusteella Rahaston ny-
kyinen riskiluokka on 4, mika tarkoittaa, ettd rahasto-osuuden arvonkehitykseen
liittyy keskimé&arainen riski. Alinkaan riskiluokka (1) ei kuitenkaan ole taysin riski-
ton. Lisaksi on huomattava, ettd aiempi riski- ja tuottokehitys ei valttamatta osoi-
ta Rahaston tulevaa kehitysta. Taméan vuoksi Rahaston riskiluokka ei valttamatta
saily muuttumattomana, vaan se voi vaihdella ajan myota.
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Liséksi tulee huomioida muita rahasto-osuuden arvoon vaikuttavia riskitekijoita,
jotka eivat valttamatta sisélly riskimittariin:

Likviditeettiriski; Rahastossa on poikkeuksellinen likviditeettiprofiili ja poikke-
uksellisissa tilanteissa sijoittaja ei valttamatta saa lunastettua varojaan. Rahasto
sijoittaa padasiassa toisiin sijoitusrahastoihin ja vaihtoehtorahastoihin, joiden
osuudet voivat poikkeuksellisessa tilanteessa sijoitusmarkkinoilla olla epéalikvide-
ja javaikea arvostaa. Rahaston voi olla vaikea irtautua néista sijoituskohteista toi-
vottuun aikaan tai kdypaan arvoon. Nama tekijat voivat vaikuttaa Rahaston arvon-
maaritykseen ja siihen, miten rahasto-osuuksien lunastuksia voidaan toteuttaa.

Toimialariski; talla tarkoitetaan, etta kiinteist6-, metsa- ja infrastruktuurisijoitus-
ten markkinat heikkenevat merkittavasti, joka vaikuttaa negatiivisesti Rahaston
pazasiallisten sijoituskohteiden arvoon.

Vastapuoliriski; talla tarkoitetaan, ettd arvopaperikaupan vastapuoli tai sijoitus-
valineen liikkeeseenlaskija ei toimi sovittujen ehtojen mukaisesti.

Operatiivinen riski; talla tarkoitetaan riskia tappioista johtuen esimerkiksi puut-
teellisista jarjestelmistd, inhimillisesta tekijasta tai ulkopuolisista syista.

Valuuttariski: Muihin kuin Rahaston perusvaluutan (euro) maéraisiin sijoituksiin
liittyva riski. Valuuttakurssien muutokset vaikuttavat muiden kuin perusvaluutan

maéaraisten sijoitusten perusvaluutassa ilmoitettuun arvoon.

Kulut

Sijoittajan maksamat kulut kaytetdédn Rahaston toimintakustannusten, kuten
markkinointi- ja jakelukustannusten maksamiseen. Nama kulut
véhentavat sijoituksen mahdollista tuottoa.

Rahasto-osuuksien merkitsemiseen ja lunastamiseen
liittyvat palkkiot:
Merkintéapalkkio (kertasijoitus), minimi 1000 eur enintaan 2,0 %

Merkintépalkkio (jatkuva ja kk-sa&sto), minimi 100 eur/kk enintaan 2,0 %

Lunastuspalkkio (maksetaan Rahastolle)

« Sijoitusaika alle 1 vuotta 3,0 %
« Sijoitusaika 1-3 vuotta 2,0 %
« Sijoitusaika yli 3 vuotta 1,0 %

N&ma ovat palkkioiden enimmaismaarat, jotka sijoituksesta voidaan veloittaa ku-
luina merkinnan ja lunastuksen yhteydessa.

Rahastosta vuoden aikana veloitettavat maksut

Juoksevat kulut 2,50 % (arvio)

Rahastosta erityisissa tilanteissa veloitettavat maksut

Tuottosidonnainen palkkio (%) Ei tuottosidonnaista palkkiota

Sijoittajan tulee ottaa huomioon juokseviin kuluihin liittyva epavarmuus ja kulujen
arvaamattomien muutosten mahdollinen vaikutus rahasto-osuuden arvoon sijoi-
tuspaatosta tehdessaan. Esitetyt juoksevat kulut perustuvat Rahaston kiintedan
hallinnointipalkkioon, joka on 0,90 % vuodessa Rahaston arvosta seka Rahaston
kohderahastoista mahdollisesti maksamiin hallinnointipalkkioihin. Juokseviin
kuluihin ei kuitenkaan sisally arvopapereiden kaupankayntipalkkiot eikd kohdera-
hastosta mahdollisesti maksettavat tuottosidonnaiset erat.

Lisatietoja kuluista |0ytyy rahastoesitteestd, joka on saatavissa osoitteesta www.
alexandria.fi/rahastot/ ja Rahastoyhtiosta.

Tuottohistoria

Historiallisen kehityksen perusteella ei voida ennakoida rahastosijoituksen tuot-
totasoa tulevaisuudessa. Tuoton laskennassa on otettu huomioon kaikki Ra-
haston varoista veloitetut palkkiot, mukaan lukien hallinnointipalkkio. Rahaston
osuudenomistajan verotusta tai osuudenomistajalta rahasto-osuuksien merkit-
semisen ja lunastamisen yhteydessa perittyja merkinta- ja lunastuspalkkioita ei
ole huomioitu. Lunastuspalkkio maksetaan Rahastoon. Tuoton ja arvonkehityk-
sen laskentavaluutta on euro.

Rahaston toiminta on aloitettu 3.4.2020. Rahastolla ei ole tuottohistoriaa taydel-
ta kalenterivuodelta, joten historiallista kehitysté ei voida esittaa.

Lisatietoa

Rahaston saannot, avaintietoesite ja muut rahastoa koskevat julkaisut ovat saa-
tavilla suomenkielelld osoitteesta www.alexandria.fi tai Alexandria Rahastoyhti6
Oy:sta, Eteldesplanadi 22 A 4. krs, 00130 Helsinki seka Alexandria Pankkiiriliike
Oyj:n konttoreista.

Vaihtoehtorahaston hoitajana toimii Alexandria Rahastoyhtio Oy ja sailytysyhtei-
s6na toimii Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ) Helsingin sivukonttori. Ra-
hastoyhtion ja rahaston tilintarkastajina toimivat Martin Grandell, KHT seka Karl
Lindeman, KHT PricewaterhouseCoopers Oy:sta.

Rahasto-osuuden arvo lasketaan jokaiselle pankkipaivalle ja julkaistaan seuraa-
vana pankkipdivdna. Rahasto-osuuden arvo on nahtavilla Alexandria-konsernin
verkkosivuilla osoitteessa www.alexandria.fi.

Suomen verolainsagdanté voi vaikuttaa sijoittajan henkilokohtaiseen verotuk-
seen. Osuudenomistaja maksaa sijoitukselleen kertyneesté arvonnoususta veroa
vasta siind vaiheessa, kun rahasto-osuudet lunastetaan.

Rahasto-osuuksien lunastuksen tai toiseen rahastoon vaihtamisen yhteydessa
mahdollisesti saatava luovutusvoitto (myyntivoitto) katsotaan verotuksessa p&aa-
omatuloksi.

Alexandria Rahastoyhtié Oy voidaan saattaa vastuuseen vain silla perusteella,
ettd tama asiakirja siséltaa harhaanjohtavia tai epatarkkoja tietoja tai tietoja, jotka
ovat ristiriidassa rahastoesitteen kanssa.

Rahaston saénnot ovat voimassa 3.4.2020 alkaen Suomessa ja rahastoa valvoo Finanssivalvonta. Alexandria Rahastoyhtié Oy:lle on mydnnetty vaihtoehtorahasto-

jen hoitajan ja rahastoyhtion toimilupa Suomessa, ja sité valvoo Finanssivalvonta. Tama avaintietoesite on voimassa 12.2.2021 lukien.
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