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Varsinainen rahastoesite koostuu rahastokohtaisesta ja yhteisesta osasta, seka rahaston saannaoista.

Rahasto

Alexandria Kiinteistd Erikoissijoitusrahasto (ruotsiksi Alexandria Fastig-
het Specialplaceringsfond, englanniksi Alexandria Real Estate Alternative
Investment Fund on Suomen sijoitusrahastolain nojalla perustettu eri-
koissijoitusrahasto ja vaihtoehtorahasto (AIF), jaliempana ("Rahasto”).
Y-tunnus on 2842165-9.

Rahasto sijoittaa varansa padsaantdisesti sellaisten toisten sijoitusrahas-
tojen, yhteissijoitusyritysten tai/ja erikoissijoitusrahastomuotoisten vaih-
toehtorahastojen hoitajista annetussa laissa tarkoitettujen Suomeen tai
vastaavalla periaatteella toimivien toiseen ETA-valtioon tai kolmanteen
maahan sijoittautuneiden vaihtoehtorahastojen osuuksiin, jotka sijoittavat
varansa padsaantoisesti Suomessa ja/tai muissa Pohjoismaissa sijaitseviin
asuntoihin, kiinteistéihin ja/tai edelld mainituissa maissa sijaitsevia asun-
toja ja/tai kiinteistéja koskeviin kiinteistdarvopapereihin tai listattuihin
REIT:hin (Real Estate Investment Trust). Rahasto on Suomen vaihtoehto-
rahastojen hoitajien annetun lain (162/2014) mukainen vaihtoehtorahas-
to seka sijoitusrahastolain (48/1999) mukainen erikoissijoitusrahasto, joka
voi poiketa eraista sijoitusrahastolain yleisesti sijoitusrahastoja koskevista
saannoista ja rajoituksista.

Rahaston toiminta on aloitettu 10.8.2017. Rahaston tilikausi on ka-
lenterivuosi. Rahaston avaintietoesite, varsinainen vuosikertomus,
viimeisin puolivuotiskatsaus seka Rahaston sdaannét ovat saatavissa
Rahastoyhtiosta taikka Internet-sivuilta osoitteessa: www.alexandria.fi.

Rahastoyhtié

Rahaston hallinnoinnista ja salkunhoidosta vastaa Alexandria Rahastoyh-
ti6 Oy ("Rahastoyhti®”), osoite Eteldesplanadi 22 A, 4. krs, 00130 Helsinki,
y-tunnus 1603936-4. Rahastoyhtién toimialana on harjoittaa sijoitusrahas-
tolaissa tarkoitettua sijoitusrahastotoimintaa Finanssivalvonnan 8.10.2011
myontamalla luvalla. Finanssivalvonta on myontanyt 7.6.2017 rahastoyh-
tidlle vaihtoehtorahastojen hoitajia koskevan lain mukaisen toimiluvan
toimia vaihtoehtorahastojen hoitajana. Rahastoyhtién hoitama erikoissi-
joitusrahasto on vaihtoehtorahasto. Rahastoyhti¢ on perustettu 10.5.2000
ja sen kotipaikka on Helsinki ja osakepadaoma 150.000 euroa. Rahastoyh-
tidlla on riittdvat omat varat ja vastuuvakuutus sen huolimattomuudesta
aiheutuneiden vahinkojen korjaamiseksi, joista Rahastoyhtioé on vaihtoeh-
torahastojen hoitajista annetun lain mukaan vastuussa.

Rahastoyhtion toimitusjohtaja on Anne Niemi ja sen hallitukseen kuuluvat:
o Jan Akesson (puheenjohtaja), Alexandria Pankkiiriliike

Oyj:n toimitusjohtaja
« Tero Wesanko (varsinainen jasen), Alexandria-konsernin paastrategi
« Tina Nyfors (osuudenomistajien edustaja), hallitusammattilainen

Rahaston aiempi tuottokehitys
Rahaston toiminta on aloitettu 10.8.2017. Rahaston ensimmainen tuotto-
historia vuodelta 2018.

Rahastoon tehdyn sijoituksen arvo voi nousta tai laskea ja sijoittaja voi
sijoituksensa lunastaessaan saada takaisin vahemman kuin han rahastoon
sijoittaessaan alun perin sijoitti. Sijoittajan tulee myos ottaa huomioon, etta
historiallinen tuotto ei ole tae tulevasta tuottotasosta.

Rahastoon sijoittamista koskevat tiedot

Hinnasto

Merkintapalkkio

- kertasijoitus (minimi 1 000 eur) 1,0%
- jatkuva ja kk-saasto (minimi 100 eur) 10%

Lunastuspalkkio

- jos omistusaika alle 1 vuotta 3,0%
- jos omistusaika 1-3 vuotta 20%
- jos omistusaika yli 3 vuotta 10%
Lunastuspalkkio hyvitetddn Rahastolle.

Hallinnointipalkkio 0,90 % p.a.
Tuottosidonnainen palkkio (eiole)

Rahaston avaintietoesitteessa on kuvattu laskelma vuotuisista juoksevista
kuluista. Avaintietoesitteessa kuvattu juoksevien kulujen madritelma pitaa
sisallaan yllamainituista palkkioista hallinnointipalkkion ja sailytyspalkkion.

Merkintatili Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ), Helsingin sivukonttori
SEB FI67 3301 0001 1517 94

Sailytysyhteison tehtavat ja sijoittajan oikeudet erikoissijoitusrahastoissa
Rahaston sailytysyhteisona toimii Skandinaviska Enskilda Banken AB
(publ), Helsingin sivukonttori (y-tunnus 0985469-4) ("SEB").

Sailytysyhteison tehtavana on varmistaa, ettd Rahaston ja Rahastoyhtion
toiminnassa noudatetaan lakia, rahastojen saantéja ja viranomaismaara-
yksia seka hoitaa muut sailytysyhteisdlle vaihtoehtorahastojen hoitajista
annetun lain mukaan kuuluvat tehtavat. SEB:n paaasiallinen toimiala on
pankkitoiminta ja sen kotipaikka Tukholma, Ruotsi. Jollei vaihtoehtorahas-
tojen hoitajista annetussa laissa toisin saadeta, sailytysyhteisén on huoli-
mattomuudestaan riippumatta korvattava Rahastolle ja sen sijoittajalle
mainitun lain 15 luvun 2.1 §:n mukaisesti sdilytettavana olleen rahoitusva-
lineen menettamisesta aiheutunut vahinko. Sailytysyhteisd on velvollinen
korvaamaan vahingon, jonka se on tahallaan tai huolimattomuudesta ai-
heuttanut Rahastolle tai sen sijoittajalle vaihtoehtorahastojen hoitajista an-
netun lain ja sen nojalla annettujen saanndsten tai madraysten vastaisella
menettelylla tai velvollisuuksiensa laiminlyonnilla.

Sailytysyhteiso voi kayttaa tarvittaessa yhta tai useampaa alisailyttajaa. Sai-
lytysyhteisé huolehtii parhaan kykynsa mukaisesti, ettd Rahaston varat on
erotettu sailytysyhteisén tai sen kayttaman alisailyttajan varallisuudesta
naiden mahdollisessa maksukyvyttomyystilanteessa.

Vahinkoa ei kuitenkaan ole korvattava, jos sailytysyhteiso voi osoittaa, etta
vahinko on aiheutunut sellaisesta ulkopuolisesta epatavallisesta ja ennalta
arvaamattomasta seikasta, jota sdilytysyhteiso ei ole voinut estaa ja jonka
seurauksia se ei kaikkea huolellisuutta noudattaen ole voinut valttaa. Sai-
lytysyhteiso ei mydskaan vastaa muusta syysta aiheutuneesta vahingosta,
mikdli se on noudattanut toiminnassaan normaatlia huolellisuutta ja jollei
soveltuvasta pakottavasta lainsdddanndsta muuta johdu. Sailytysyhteiso ei
vastaa missaan tapauksessa tai tilanteessa vaihtoehtorahastojen hoitajalle,
Rahaston sijoittajalle tai muulle taholle aiheutuneesta valillisesta vahingosta.

SEB tarjoaa sailytyspalvelua seka omille ettd SEB:n ulkopuolisille asiakkaille.
Tama saattaa aiheuttaa eturistiriitatilanteita seka naiden SEB:n sailytys- ja
SEB:n oman rahastoliiketoiminnan valille sekd naiden toimintojen asiak-
kaiden kesken.

Sailytystoimintaa harjoitetaan erillddan SEB:n omasta rahastotoiminnasta.
Sailytysta ja SEB:n omaa rahastotoimintaa harjoitetaan aina rahastoasiak-
kaiden edun mukaisesti. Sailytystoiminto suorittaa sailytys- ja sithen liit-
tyvia valvontatehtaviaan rahastoasiakkaiden eduksi erillaan SEB:n omasta
rahastoliiketoiminnasta.
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Eturistiriitatilanteiden hallitsemiseksi ja valttdmiseksi sailytys- ja rahasto-
toimintojen jarjestamisessa on huomioitu SEB:n rahastotoiminnan ja sai-
lytystoimintojen asianmukainen erillisyys (ns. kiilnanmuurit). Myos saily-
tystoiminnon itsendisyys ja sailytysasiakkaiden varojen tehokas valvonta
on otettu huomioon. Lisaksi toiminnoilta edellytetaan markkinaehtoisesti
toimimista.

Rahaston yleiskuvaus ja sijoituspolitiikka

Alexandria Kiinteistd Erikoissijoitusrahasto sijoittaa varansa ensisijaisesti
Suomessa ja muissa Pohjoismaissa sijaitseviin kiinteistosijoituskohteisiin
sijoittaviin vaihtoehtorahastoihin, erikoissijoitusrahastoihin, sijoitusrahas-
toihin ja muihin yhteissijoitusyrityksiin. Rahasto voi sijoittaa myds kiin-
teistétoimintaa harjoittavien yhteisdjen noteerattuihin arvopapereihin Eu-
roopan talousalueeseen kuuluvissa maissa. Rahasto voi tietyin rajoituksin
sijoittaa lisaksi muihin rahaston sadnndissa mainittuihin sijoituskohteisiin.

Rahasto harjoittaa aktiivista rahaston sijoitusomaisuuden hoitamista. Sijoi-
tustoiminnan tavoitteena on tuottaa lisdarvoa rahastovalinnalla, kiinteisto-
markkinoiden maantieteellisella ja eri kiinteistoluokkien valisella allokaa-
tiolla seka -, korko- ja rahamarkkinoiden valiselld allokaatiolla.

Rahastoyhtid harjoittaa rahaston sijoitustoimintaa rahaston saantdjen mu-
kaisesti oman nakemyksensa mukaan. Rahastoon tehdyille sijoituksille ei
ole olemassa takeita tietysta tuottotasosta.

Mikali sijoitusstrategian tai politiikkan muutos edellyttaa rahaston saantéjen
muuttamisesta, muuttamisesta paattaa Rahastoyhtion hallitus.

Saantdmuutos annetaan Finanssivalvonnalle tiedoksi. Saantdjen muutos
tulee voimaan kuukauden kuluttua siita, kun muutos on saatettu rahasto-
osuudenomistajien tietoon, jollei Finanssivalvonta toisin maaraa.

Saantdjen muutos saatetaan osuudenomistajien tietoon kirjeitse tai jul-
kaisemalla muutosta koskeva tiedote valtakunnallisessa sanomalehdessa.
Lisaksi muutosta koskeva tiedote julkaistaan rahastoyhtion verkkosivuilla.

Rahasto suuntaa sijoitustoimintansa erityisesti sellaisiin kiinteistdsijoitus-
kohteisiin sijoittaviin vaihtoehtorahastoihin, joiden sijoituskohteet sovel-
tuvat suoraan taikka muunneltuna ainakin osittain seuraaviin kayttotar-
koituksiin:

¢ Asuinkiinteistot ja senioriasunnot

« Vanhusten hoivapalveluja tarjoavat kiinteistot

« Paivakoti- ja lastenkotikiinteistot

« Sairaala- ja terveysasemakiinteistot

« Liiketilat, toimistot, logistiikka- ja teollisuuskiinteistot

Rahaston varoja voidaan sijoittaa:

1) erikoissijoitusrahastomuotoisten vaihtoehtorahastojen hoitajista an-
netussa laissa tarkoitettujen Suomeen tai vastaavalla periaatteella toi-
mivien toiseen ETA-valtioon tai kolmanteen maahan sijoittautuneiden
vaihtoehtorahastojen osuuksiin, jotka voivat olla myds porssissa vaih-
dettavia rahasto-osuuksia (ETF). ETA-valtioon tai kolmanteen maahan
sijoittautuneen vaihtoehtorahaston tai sen hoitajan tulee olla kotival-
tionsa lainsdadannoén mukaan sellaisen valvonnan alainen, joka vas-
taa Euroopan unionin lainsaadantéa, ja sita valvovan viranomaisen ja
Finanssivalvonnan valisen yhteistydn tulee olla riittdvassa maarin var-
mistettu.

2) Sijoitusrahastodirektiivin mukaisten sijoitusrahastojen ja yhteissijoi-
tusyritysten osuuksiin, jotka voivat olla myods porssissa vaihdettavia
rahasto-osuuksia (ETF).

3) Sellaisten padsdantdisesti kiinteistdalalla toimivien yhtididen arvo-
papereihin, jotka ovat ETA-valtiossa kaupankaynnin kohteena joko
saannellylla markkinalla tai monenkeskisessa kaupankayntijarjestel-
massa tal muulla saannellylld, saannollisesti toimivalla, tunnustetulla

ja yleisolle avoimella markkinapaikalla. Markkinapaikan sijaintia ei ole
rajoitettu maantieteellisesti. Sijoituksia voidaan tehda paasaantdisesti
kiinteistoalalla toimivien yhtididen arvopapereihin myos, jos niiden
litkkkeeseenlaskuehdoissa on sitouduttu saattamaan ne kaupankaynnin
kohteeksi yhden vuoden kuluessa niiden litkkeeseenlaskusta tassa koh-
taa edella mainitussa vaihdantajarjestelmassa edellyttaen, etta kaupan-
kaynti voi kaikella todennakoéisyydella alkaa viimeistadn sanotun ajan
kuluttua umpeen.

4) Talletuksiin luottolaitoksissa, edellyttden etta talletus on vaadittaes-
sa takaisinmaksettava tai on nostettavissa ja eraantyy maksettavaksi
viimeistdan 12 kuukauden kuluessa ja luottolaitoksen kotipaikka on
ETA-valtiossa.

5) Euroopan valtioiden, julkisyhteiséjen tai muiden yhteisdiden liikkee-
seen laskemiin tai takaamiin joukkovelkakirjalainoihin, muihin kor-
koa tuottaviin arvopapereihin ja ra-hamarkkinavalineisiin, jotka ovat
ETA-valtiossa kaupankaynnin kohteena joko saannellylla markkinalla

6) Rahaston sijoitustoiminnassa voidaan hyddyntaa vakioitu-ja joh-
dannaissopimuksia, joiden kohde-etuutena voi olla rahoitusvaline,
valuutta, valuuttakurssi, korko, muu varallisuus tai tdllaisen kohde-
etuuden hinnan kehitysta kuvaava rahoitusindeksi tai tunnusluku.
Johdannaissopimuksia voidaan hyddyntaa vain suojaamistarkoituk-
sessa. Vakioidut johdannaissopimukset ovat ETA-valtiossa kaupan-
kaynnin kohteena joko saannellylla markkinalla tai monenkeskisessa
kaupankayntijarjestelmassa.

Sijoitusrajoitukset:

a) Rahaston arvosta vahintaan 50 % (NAV) on neutraalitilanteessa sijoitet-
tava kohdassa 1) ja/tai 2) tarkoitettuihin sijoituskohteisiin, jotka sijoit-
tavat varansa padsaantdisesti Suomessa ja/tai muissa Pohjoismaissa
sijaitseviin asuntoihin, kiinteistéihin ja/tai Suomessa ja muissa Poh-
joismaissa sijaitsevia asuntoja ja/tai kiinteistéja koskeviin kiinteistoar-
vopapereihin tai kohdassa 3) mm. tarkoitettuihin listattuihin REIT:hin
(Real Estate Investment Trust) ja kiinteistosijoitusyhtididen arvopape-
reihin, jotka voivat olla kaupankaynnin kohteena kyseisen rahaston
saantdjen mukaisesti sadnnellylla markkinalla tai monenkeskisessa
kaupankayntijarjestelmassa tai muulla saannellylld, saanndllisesti toi-
mivalla, tunnustetulla ja yleisolle avoimella markkinapaikalla. Tasta
vaatimuksesta Rahasto voi tilapdisesti poiketa Rahastoa perustettaes-
sa ja rahasto-osuuksien merkinnan tai lunastuksen yhteydessa seka
myydessaan tai hankkiessaan tassa mainittuja rahasto-osuuksia seka
milloin Rahaston varoja ei voida tuottavalla tavalla sijoittaa Rahaston si-
joituspolitiikan mukaisiin tassd mainittuihin sijoituskohteisiin. Lisaksi
edelld mainitusta vaatimuksesta voidaan tilapaisesti poiketa markki-
natilanteen tai salkunhoitajan nakemyksen perusteella my®os siten, etta
Rahastolla ei ole lainkaan sijoituksia tassa mainituissa sijoituskohteissa.

b) Rahaston arvosta enintdan 50 % (NAV) voidaan neutraalitilanteessa
sijoittaa yhden edelld kohdassa 1) tai 2 maariteltyyn a) kohdan mukai-
sesti sijoittavaan rahastoon tai korkorahastoon tai kohdassa 3) tarkoite-
tun saman liikkeeseenlaskijan arvopapereihin. Rahasto voi tilapaisesti
poiketa edella mainitusta sijoitusrajoituksesta ja sijoittaa enintaan 65
% (NAV) Rahaston arvosta edelld kohdassa 1) tai 2 maariteltyyn a) koh-
dan mukaisesti sijoittavaan rahastoon tai korkorahastoon tai kohdas-
sa 3) tarkoitetun saman liitkkeeseenlaskijan arvopapereihin Rahastoa
perustettaessa, rahasto-osuuksien merkinnan tai lunastuksen yhtey-
dessa seka Rahaston myydessa tai hankkiessa tassa mainittuja rahas-
to-osuuksia seka tilanteessa, jossa Rahaston varoja ei voida tuotavalla
tavalla sijoittaa Rahaston sijoituspolititkan mukaisiin tassa mainittuihin
sijoituskohteisiin. Taman kohdan b) sijoitusrajoituksia laskettaessa yh-
tena kokonaisuutena on pidettava kirjanpitolain 1 luvun 6 §:n mukaan
samaan konserniin kuuluvia yhteiséja. Selvyyden vuoksi todetaan, ettei
saman tai samaan konserniin kuuluvan rahastoyhtion tai vaihtoehto-
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rahaston hoitajan hoitamia vaihtoehtorahastoja, sijoitusrahastoja, eri-
koissijoitusrahastoja ja muita yhteissijoitusyrityksia pideta taman koh-
dan b) sijoitusrajoituksia laskettaessa yhtena kokonaisuutena.

c) Rahaston varoja voidaan sijoittaa enintdaan 50 % (NAV) Rahaston arvosta
kohdassa 4) tarkoitettuihin saman luottolaitoksen vastaanottamiin tal-
letuksiin.

d) Rahaston varoista voidaan sijoittaa enintdan 50 % (NAV) Rahaston ar-
vosta edelld kohdassa 5) tarkoitettuihin sijoituskohteisiin.

e) Vakioitujen johdannaissopimusten vakuudeksi voidaan asettaa yh-
teensa enintddn 45 % Rahaston arvosta (NAV). Vakuuksia voidaan antaa
myos siten, ettd omistusoikeus siirtyy vakuuden saajalle edellyttaen etta
tallaisten luovutusten vastapuolena toimii sellainen luottolaitos, sijoi-
tuspalveluyritys tai vakuutusyhtio, jonka kotipaikka on ETA-valtiossa
tai sellainen luottolaitos, jonka kotipaikka on Australiassa, Japanissa,
Kanadassa, Sveitsissa tai Yhdysvalloissa.

Selvyyden vuoksi todetaan, ettd Rahaston varoista O - 100% voi olla sijoitet-
tuna kohdassa 4 mainittuihin luottolaitoksiin tai/ja kohdassa 1 - 2 mainitun
tyyppisiin korkorahastoihin Rahastoa perustettaessa ja rahasto-osuuksien
merkinnan tai lunastuksen yhteydessa seka myydessaan tai hankkiessaan
saannoissa mainittuja sijoituskohteita sekd milloin Rahaston varoja ei voi-
da tuottavalla tavalla sijoittaa Rahaston sijoituspolititkan mukaisesti. Lisaksi
markkinatilanteen tai salkunhoitajan nakemyksen perusteella Rahaston
koko sijoitusvarallisuus voi olla sijoitettuna kohdassa 4 mainittuihin luotto-
laitoksiin tai/ja kohdassa 1 - 2 mainitun tyyppisiin korkorahastoihin.

Muut sijoitusrajoitukset

Rahastolla on oltava toiminnan edellyttamat kateisvarat. Rahastoyhti¢ saa
ottaa erityisesta syysta rahaston lukuun valiaikaiseen tarkoitukseen sijoi-
tusrahastotoimintaa varten luottoa maaran, joka vastaa enintaan kolmea-
kymmenta (30) prosenttia rahaston varojen nettoarvosta (NAV). Erityisena
valiaikaisena syyna voidaan pitda esimerkiksi rahasto-osuuksien lunas-
tamista, mikali Rahastolla ei muuten ole riittavia kateisvaroja lunastusten
toteuttamiseen.

Sijoittajakohderyhma ja suositeltu vahimmaiissijoitusaika

Rahasto sopii sijoittajalle, joka haluaa hajauttaa sijoituksiaan kiinteisto-
varallisuuteen ja kiinteistétoimintaan liittyviin arvopapereihin. Rahasto
tarjoaa sijoittajalle mahdollisuuden sijoittaa rahastomuotoisen sijoituksen
kautta kiinteistokohteisiin Suomessa. Rahasto on ensisijassa tarkoitettu
sijoittajille, jotka tavoittelevat pitkan aikavalin kassavirtaa ja allokoivat sijoi-
tussalkkuaan kiinteistoriskiin.

Kiinteistosijoittaminen on lahtokohtaisesti pitkdjanteista sijoittamista ja jo
tastakin syysta suositeltu sijoitusaika on vahintaan viisi vuotta, kuitenkin
markkinatilanne huomioiden.

Rahastoon tehdyn sijoituksen arvo voi nousta tai laskea ja sijoittaja voi si-
joituksensa lunastaessaan saada takaisin vahemman kuin han Rahastoon
sijoittaessaan alun perin sijoitti.

RAHASTON RISKIT

Rahastosijoittamiseen liittyvit yleiset riskit

Sijoittamiseen liittyy aina riski. Riskilla tarkoitetaan sita, etta sijoituksen tu-
levaan tuottoon liittyy epavarmuutta. Tama tarkoittaa mahdollisuutta saada
sijoituksesta oletettua heikompaa tuottoa, ja myos mahdollisuutta menet-
taa sijoitetut varat osittain tai kokonaan.

Kaikkien rahastojen arvo voi nousta ja laskea huomattavastikin. Tama tar-
koittaa sitd, etta sijoittaja voi rahasto-osuuksia lunastaessaan saada vahem-
man varoja kuin sijoittaessaan.

Toimialariski — Kiinteistosektori

Tietylle toimialalle taikka sektorille keskittyneiden vaihtoehtorahastojen ja
erikoissijoitusrahastojen arvonkehitys voi poiketa hyvinkin merkittavas-
ti yleisrahastoista, muista sijoitusrahastoista seka muista eri toimialoille
hajautetuista sijoitusmuodoista.

Rahaston paaasiallisena sijoituskohteena ovat kiinteistéihin ja kiinteistoar-
vopapereihin sijoittavat vaihtoehtorahastot ja erikoissijoitusrahastot, joten
kiinteistosektorin kehitys voi vaikuttaa merkittavasti Rahaston arvoon.

Rahaston sijoituskohteina olevien rahastojen kiinteistéihin liittyvaa riskia
voi kasvattaa se, ettd Rahaston varat voidaan sijoittaa vain harvaan jouk-
koon kiinteistoihin ja kiinteistdarvopapereihin sijoittaviin rahastoihin.
Kiinteistosektoriin liittyvaa toimialariskida pyritadn kuitenkin pienenta-
maan hajauttamalla sijoitusomaisuutta eri kiinteistéluokkiin sijoittavien
edella mainittujen vaihtoehtorahastojen kesken, sijoituskohteiden valin-
nalla ja aktiivisella Rahaston sijoitusomaisuuden hoitamisella.

Sijoittajan tulee sijoituspaatostaan tehdessdaan ottaa huomioon, etta keskit-
tyneisyys tiettyihin kiinteistétyyppeihin sijoittaviin vaihtoehtorahastoihin
ja erikoissijoitusrahastoihin voi kasvattaa riskida Rahaston arvonmuutoksille.

Likviditeettiriski

Rahaston likviditeettiriskilla tarkoitetaan tilannetta, jossa Rahaston varoja ei
saada realisoiduksi siind ajassa, kun Rahaston rahasto-osuudenomistajan
tekema rahasto-osuuksien lunastustoimeksianto tulisi toteuttaa taikka rea-
lisaation hinnoittelu ei olisi kohtuullinen.

Rahasto sijoittaa ensisijaisesti kiinteistoihin sijoittaviin vaihtoehtorahastoi-
hin ja erikoissijoitusrahastoihin, joiden osuudet voivat poikkeuksellisessa
tilanteessa kiinteisto- ja sijoitusmarkkinoilla olla epdlikvideja ja vaikea ar-
vostaa.

Rahaston voi olla vaikea irtautua edellda mainituista sijoituskohteista toivot-
tuun aikaan tai kaypaan arvoon. Nama tekijat voivat vaikuttaa Rahaston
arvonmaadritykseen ja siihen, miten rahasto-osuuksien lunastuksia voi-
daan toteuttaa.

Likviditeettiriski voi toteutua myos, mikali markkinapaikan kaupankayn-
tiin kohdistuu toimintakatkoksia taikka muita teknisia ongelmia.

Rahaston ensisijaisten sijoituskohteiden epalikvidisyyden vuoksi rahaston
likviditeetinhallinta on tehostettu seuraavin toimenpitein mm. rahasto-
osuuksien lunastustilanteita varten. Rahastolla on poikkeuksellinen mer-
kinta- ja lunastusaikataulu. Rahaston osuuksia voi merkita 12 kertaa vuo-
dessa kunkin kalenterikuukauden 23. paivana. Ellei kyseinen pdiva ole
pankkipaiva, merkintdpaiva on edellinen pankkipadiva. Rahaston osuuksia
voilunastaa nelja kertaa vuodessa, kunkin vuoden tammikuun, huhtikuun,
heindkuun ja lokakuun 23. paivana. Ellei kyseinen paiva ole pankkipdiva,
lunastuspaiva on edellinen pankkipaiva. Lunastustoimeksianto tulee toi-
mittaa Rahastoyhtidlle tai Rahastoyhtidon asiamiehelle vahintaan yksi (1)
kalenterikuukausi ennen lunastuspaivaa. Mikali saman osuudenomista-
jan tietylle lunastuspaivalle kohdistuvat lunastustoimeksiannot ylittavat
Rahaston viimeksi julkistetun arvonlaskentapaivan arvon mukaan viisi-
sataatuhatta (500.000) euroa, tulee osuudenomistajan toimittaa kirjallinen
lunastustoimeksianto sekda mahdollinen osuustodistus Rahastoyhtille tai
Rahastoyhtion asiamiehelle viimeistaan kuusi (6) kalenterikuukautta en-
nen lunastuspaivaa.

Likviditeettiriskia pyritddn pienentdmaan pitamalla tarvittaessa osa Ra-
haston varoista likvideina varoina, kuten esimerkiksi korkorahastoissa ja
pankkitalletuksina.

Sijoittajan tulee sijoituspaatosta tehdessaan huomioida, ettda Rahaston si-
joituspolitiikka on pitkdjanteista, Rahasto on tarkoitettu pitkdkestoiseen
sijjoittamiseen ja etta rahasto-osuuksien lunastukseen liittyy likviditeetti-
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riskig, jolla voi olla vaikutusta seka rahasto-osuuden lunastuksen toteutus-
aikatauluun etta mahdollisesti myos Rahastosta saatavan tuoton maaraan.

Rahasto-osuuksien lunastukset voivat edellyttda pitkankin ajan ja lunas-
tukset voidaan myos tietyissa tilanteissa keskeyttaa. Rahastoyhtiolla on
Rahaston likviditeettiriskin hallitsemiseksi likviditeettisuunnitelma. Rahas-
toyhtio suorittaa saannollisesti myos stressitesteja likviditeettiriskin hallit-
semiseksi.

Valuuttariski

Muihin kuin rahaston perusvaluutan (euro) maaraisiin sijoituksiin litty-
va riski. Rahasto voi sijoittaa muun valuutan kuin euron maaraisiin sijoi-
tuskohteisiin, joten valuuttakurssien muutokset vaikuttavat muiden kuin
perusvaluutan madaraisten sijoitusten osalta perusvaluutassa ilmoitettuun
Rahaston arvoon. Rahastoon sisaltyva valitén valuuttariski on sita suurem-
pi, mita enemman Rahastossa on muissa valuutoissa kuin euroissa tehtyja
sijoituksia. Rahastoyhtio ei sitoudu suojaamaan valuuttariskia.

Osakemarkkinakehitykseen liittyva riski

Rahaston paatarkoituksena ei ole sijoittaa osakemarkkinalle. Kuitenkin on
mahdollista, ettd Rahaston varoja sijoitetaan vahaisessa maarin osakemark-
kinoille Suomessa ja muissa Euroopan talousalueeseen kuuluvien maiden
arvopaperi-porsseissa. Talldinkin sijoitukset kohdistuvat kiinteistotoi-
mintaa harjoittavien yhteisdjen ja/tai rahastojen osakkeisiin ja osuuksiin.

Osakemarkkinasijoituksiin liittyy aina merkittava riski sijoitusten mark-
kina-arvon muutoksista, mika voi osaltaan vaikuttaa Rahaston arvoon.
Riskiin vaikuttavat osakemarkkinoiden yleinen kehitys, talouskehitys, koh-
detoimialan kehitys seka riski siitd, ettd Rahaston noudattama sijoitusna-
kemys epaonnistuu.

Riskeja pyritaan pienentamaan valikoimalla sijoituskohteet huolellisesti ja
hajauttamalla osakemarkkinasijoitukset mahdollisuuksien mukaisesti use-
ampaan kohde-etuuteen. Lisdksi pitkd sijoitusaika kasvattaa positiivisen
tuotontodennakoisyyttd japienentad negatiivisen tuoton todennakoisyytta.

Aktiivisesta salkunhoidosta aiheutuva riski

Rahaston arvonkehitys voi poiketa muiden vastaavien rahastojen arvon-
kehityksesta. Aktiivisella salkunhoidolla tarkoitetaan aktiivista nakemyksen
ottamista sijoituskohteiden kehityksesta.

Operatiivinen riski

Talla tarkoitetaan riskia tappioista johtuen esimerkiksi puutteellisista jar-
jestelmistd, inhimillisesta tekijasta tai ulkopuolisista syista. Operatiivisiin
riskeihin kuuluu my®os riski siitd, etta rahaston palvelutarjoajan tai sijoi-
tuskohteena olevan rahaston tai tata hallinnoivan rahastoyhtion toimin-
ta on joltain osin puutteellista tai hairiintyy siten, ettd sovittua tuotetta tai
palvelua ei voida toimittaa Rahastolle tai Rahaston sijoituskohteelle tai si-
joituskohteen lunastusta tai merkintaa ei pystyta toteuttamaan Rahaston
saantdjen mukaisesti.

Maantieteellinen riski

Tietylle maantieteelliselle alueelle sijoittavan rahaston sijoituksiin liittyy
maantieteellinen riski. Talla riskilla tarkoitetaan sitd, etta sijoituskohteena
olevan maantieteellisen alueen taloudellisilla olosuhteilla ja niiden muu-
toksilla voi olla merkittavaa ja ennakoimatonta vaikutusta Rahaston si-
joituskohteiden tuottoon ja siten Rahaston tuottoon seka likvidisyyteen.
Rahaston arvonkehitys voi talléin poiketa merkittavastikin yleisesta maa-
ilmanlaajuisesta taloudellisesta kehityksesta ja jonkin toisen maantieteel-
lisen alueen kehityksesta.

Rahasto sijoittaa varansa paasaantdisesti sellaisten toisten sijoitusrahas-
tojen, yhteissijoitusyritysten tai/ja erikoissijoitusrahastomuotoisten vaih-
toehtorahastojen hoitajista annetussa laissa tarkoitettujen Suomeen tai
vastaavalla periaatteella toimivien toiseen ETA-valtioon tai kolmanteen
maahan sijoittautuneiden vaihtoehtorahastojen osuuksiin, jotka sijoittavat
varansa padsaantoisesti Suomessa ja/tai muissa Pohjoismaissa sijaitseviin

asuntoihin, kiinteistoihin ja/tai edelld mainituissa maissa sijaitsevia asun-
toja ja/tai kiinteistéja koskeviin kiinteistdarvopapereihin tai listattuihin
REIT:hin (Real Estate Investment Trust).

Rahaston sijoitukset tehdaan rahastoyhtion nakemyksen mukaan, joten
maantieteelliseltd riskilta ei voida kokonaan valttya.

Force majeure -riskit

Force majeure -riskilla tarkoitetaan ennalta arvaamattomia ja ylivoimaisia
seurauksia aiheuttavia tekijoita. Tallaisia riskeja voivat olla sodat, luonnon
katastrofit, kapinat ja tyotaistelutoimenpiteet. Force majeure -riskien rea-
lisoituminen voi vaikuttaa rahaston sijoitusten arvoon, Rahaston mah-
dollisuuksiin kayda kauppaa sijoituskohteilla ja myds esimerkiksi rahasto-
osuuksien lunastusten aikatauluihin.

Rahaston toimintaa ja sijoituksia kohtaan voi olla olemassa sellaisia riskeja,
joita ei ole voitu yksiléida. Tallaisilla riskeilla voi olla merkittavadkin vaiku-
tusta Rahaston varojen arvostukseen ja Rahaston tuottoon. Kaikkeen sijoi-
tustoimintaan liittyy riski sijoitettujen varojen menettamisesta.

Vastapuoliriski

Talla tarkoitetaan, ettd arvopaperikaupan vastapuoli tai sijoitusvalineen
liikkeeseenlaskija ei toimi sovittujen ehtojen mukaisesti. Mikali Rahasto
kayttaa suojaustoiminnassaan vakioimattomia johdannaissopimuksia, ai-
heutuu naiden kaytésta vastapuoliriskia.

Selvitysriski

Talla tarkoitetaan sitd, ettd arvopaperikaupan vastapuoli ei toimi sovittujen
ehtojen mukaisesti, vaikka toinen osapuoli on tayttanyt omat sopimusvel-
voitteensa.

Johdannaisriski

Johdannaisten kayttaminen suojaustarkoituksessa tai riskien hallintaan,
voi vahentaa riskia, mutta myds tuotto-odotusta. Johdannaisten kayttd voi
lisata myds operatiivista riskia.

Korkoriski (korkosijoituksia sisaltdvat rahastot)

Rahasto sisaltaa korkoriskia, kun se sijoittaa korkoa maksaviin sijoituskoh-
teisiin. Korkoriski tarkoittaa sitd, ettéa korkotason muutos vaikuttaa Rahas-
ton korkosijoitusten arvoon ja sitd mydéta rahaston arvoon. Yleisen kor-
kotason nousu vaikuttaa negatiivisesti Rahaston sijoituskohteina olevien
korkosijoitusten arvoon ja painvastoin korkotason lasku vaikuttaa positii-
visesti Rahaston korkosijoitusten arvoon. Rahaston sisaltamaa korkoriskia
kuvaa duraatio. Rahaston sisaltdma korkoriski (modifioitu duraatio) on sita
suurempi, mita pidempi on rahaston sijoituskohteina olevien korkosijoi-
tusten keskimaardinen jaljella oleva juoksuaika. Nain ollen pitkan koron
rahastoihin sisaltyy normaalisti suurempi korkoriski kuin lyhyen koron
rahastoihin.

Luottoriski

Rahaston korkosijoituksiin sisaltyy luottoriski, joka merkitsee sitd, etta ky-
seisten korkosijoitusten litkkeeseenlaskijat, takaajat tai muut osapuolet eivat
jostain syysta suoriudu velan takaisinmaksusta sovitulla tavalla. Rahaston
arvoon vaikuttavat muutokset markkinoiden arvioissa luottoriskin suu-
ruudesta eri liikkeeseenlaskijoista eri markkinatilanteissa. Korkosijoitusten
liikkkeeseenlaskijoiden takaisinmaksuvaikeuksien todenndkdisyyden kas-
vaessa rahaston kyseisten korkosijoitusten arvo laskee ja vaikuttaa negatii-
visesti Rahaston arvoon. Vastaavasti maksuvaikeuksien todenndkoéisyyden
pieneneminen vaikuttaa positiivisesti rahaston arvoon. Matalan luottoluo-
kituksen saaneiden yritysten liikkeeseenlaskemiin joukkolainoihin (high
yield -lainat) siséltyy korkeampi luottoriski kuin padosin euroalueen val-
tioiden liikkeeseenlaskemiin joukkolainoihin. Luottoriskin hallitsemiseksi
Rahastolla voi olla erilaisia sijoitusrajoituksia, joissa on maaritelty mika on
vahimmaisluottoluokitus Rahaston sijoituskohteina oleville sijoituksille.

Vieraan padaoman kayttoon liittyva riski
Rahasto ei kayta velkarahoitusta sijoitustoiminnassaan. Rahastoyhti¢ saa
ottaa erityisesta syysta rahaston lukuun valiaikaiseen tarkoitukseen sijoi-
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tusrahastotoimintaa varten luottoa maaran, joka vastaa enintaan kolmea-
kymmenta (30) prosenttia rahaston varojen nettoarvosta (NAV). Erityisena
valiaikaisena syyna voidaan pitda esimerkiksi rahasto-osuuksien lunas-
tamista, mikali rahastolla ei muuten ole riittavia kateisvaroja lunastusten
toteuttamiseen. Velkarahoituksen kayttéon liittyy aina riskeja, jotka voivat
vaikuttaa Rahaston toimintaan.

Sisdisen valvonnan ja riskienhallinnan periaatteet

Rahastoyhtidlla on sisdaisen valvonnan ja riskienhallinnan periaatteet seka
rahastojen riskienhallinnan periaatteet, joissa kuvataan Rahastoyhtion
menettelytavat Rahastoyhtion ja Rahaston riskienhallinnassa. Sisdainen val-
vonta kattaa myos compliance-toiminnan ja sisaisen tarkastuksen toimin-
nan. Compliance-toiminnon tehtdvana on valvoa sijoittajien tasapuolisen
kohtelun toteutumista Rahastossa. Lunastuspalkkioiden suuruus on si-
dottu sijoitusaikaan. Lisaksi osuudenomistajan lunastustoimeksianto, joka
ylittaé rahaston viimeksi julkistetun arvonlaskentapdivan arvon mukaan
viisisataatuhatta (500.000) euroa, tulee Rahastoyhtidlle tai Rahastoyhtion
asiamiehelle viimeistaan kuusi (6) kalenterikuukautta ennen lunastuspdi-
vaa. Nama poikkeukset on mainittu Rahaston saanndissa seka tassa esit-
teessa.

Rahastoyhtié on ulkoistanut Rahastoyhtién ja Rahaston riskienhallinnan
emoyhtio Alexandria Pankkiiriliike Oyj:lle, jonne konsernin riskienhallin-
tatoiminto on keskitetty.

VEROTUS

Erikoissijoitusrahastomuotoiset vaihtoehtorahastot ovat Suomen lainsaa-
dannoén mukaan tuloverosta vapaita yhteisdja ja Rahasto voi siten kayda
arvopaperikauppaa ilman, ettd myyntivoittoja verotetaan. Rahasto voi kui-
tenkin olla velvollinen maksamaan ulkomaisten sijoitusten tuotoista lah-
deveroa. Lisdksi rahasto voi olla velvollinen maksamaan varainsiirtoveroa
ja finanssimarkkinaveroja seka arvonlisaveroa hankkimistaan palveluista.
Osuudenomistaja maksaa sijoitukselleen kertyneesta arvonnoususta veroa
verolainsaadannon mukaisesti vasta siina vaiheessa, kun rahasto-osuudet
lunastetaan, jolloin voi syntya luovutusvoittoa.

Rahastoyhti¢ ilmoittaa veroviranomaisille vuoden lopussa Suomessa re-
kisterdityjen rahastojen osuudenomistajien tiedot, omistuksien arvot, ra-
hasto-osuuksien lunastukset hankintahintoineen. Verovelvollisen tulee
tarkistaa veroviranomaisen lahettdma esitaytetty veroehdotus ja taydentaa
ja korjata rahasto-osuuksien luovutusvoittoja ja -tappioita koskevat mah-
dolliset virheelliset tiedot. Verovelvollinen vastaa itse oikeiden tietojen an-
tamisesta veroviranomaisille.

Yla oleva kuvaus verotuksesta on vain paapiirteittdinen ja muutokset ve-
rotuksessa ovat mahdollisia. Sijoittajan tulee itse varmistua rahastosijoi-
tuksiin kohdistuvasta verokohtelusta. Sijoittaja saa halutessaan lisatietoja
esimerkiksi verotoimistosta.

RAHASTO-OSUUKSIEN MERKINTA

Rahasto-osuuksia merkitdan antamalla toimeksianto Rahastoyhtidlle tai
sen asiamiehelle seka suorittamalla merkintdsumma rahaston tilille. Ra-
hasto-osuuksia koskevia merkintatoimeksiantoja voidaan antaa jokaisena
pankkipaivana ja merkita kerran kuukaudessa. Merkintapaiva on kunkin
kalenterikuukauden 23. pdiva. Ellei kyseinen paiva ole pankkipaiva, mer-
kintapaiva on edellinen pankkipaiva. Rahastoyhtion hallitus voi paattaa,
etta rahasto-osuuksia voidaan merkita myds muuna kuin edella mainit-
tuina ajankohtina. Muuta merkintaajankohtaa koskevassa paatoksessaan
Rahastoyhtidn hallitus ilmoittaa poikkeavan merkintdpaivan ja se on nah-
tavissa Internet-sivuilla www.alexandria.fi. Merkintatoimeksianto tulee toi-
mittaa Rahastoyhtidlle tai Rahastoyhtion asiamiehelle ja merkintdsumman
tulee olla maksettu merkintatilille merkintdpdivana viimeistaan klo 13.00
(Suomen aikaa). Rahastoyhtid voi kuitenkin poiketa edelld mainitusta mak-
suajankohdasta, jolloin merkintdsumma tulee olla maksettu merkintatilille
viimeistaan ennen merkinnan vahvistamista. Jos merkintatoimeksianto ja
merkintdsumma vastaanotetaan klo 13.00 jalkeen (Suomen aikaa), tehdaan
merkintd seuraavana merkintapaivana.

Merkintatoimeksianto voidaan toteuttaa edellyttaen, etta Rahastoyhtiolle
on toimitettu riittavat ja asianmukaiset tiedot merkitsijasta ja tdman hen-
kilollisyydesta. Merkitsijan tulee merkintatoimeksiannon yhteydessa tar-
vittaessa ilmoittaa, minka osuussarjan osuuksia han merkitsee. Rahasto-
yhtidlla on oikeus hylata tehty merkinta tai merkintatoimeksianto, mikali
Rahastoyhtiolle ei ole toimitettu riittavia tietoja toimeksiannon toteutta-
miseksi. Rahastoyhtiollda on muutoinkin oikeus siirtad rahastomerkinnan
toteuttamisajankohtaa.

Rahastoyhtidlla on oikeus hylata merkintatoimeksianto tai lykata merkin-
tatoimeksiannon toteuttamista, mikali toimeksiannon antajaa ei voida
tunnistaa luotettavalla tavalla ja voimassaolevan lain vaatimukset tunnis-
tamisesta eivat tayty tai Rahastoyhtidlle ei muutoin ole annettu riittavia tie-
toja merkinnan toteuttamiseksi. Rahastoyhtio pidattaa itselladan oikeuden
paattaa pienimmasta mahdollisesta merkintasummasta.

Rahasto-osuuden merkintatoimeksianto on sitova ja voidaan perua vain
Rahastoyhtion luvalla.

RAHASTO-OSUUKSIEN LUNASTUS

Lunastustoimeksianto on sitova ja voidaan perua ainoastaan Rahasto-
yhtion luvalla. Rahasto-osuuksia lunastetaan antamalla Rahastoyhtidlle
tai sen asiamiehelle lunastustoimeksianto ja luovuttamalla mahdollinen
osuustodistus Rahastoyhtidlle. Lunastustoimeksianto osoitetaan Rahas-
toyhtidlle tai Rahastoyhtion asiamiehelle postitse, telefaksin valitykselld tai
sahkopostitse Rahaston toimeksiantolomaketta kayttaen tai muulla Rahas-
toyhtién hallituksen paattamalla tavalla.

Kussakin kalenterivuodessa on nelja lunastuspaivad. Lunastuspaivat ovat
kunkin tammikuun, huhtikuun, heindkuun ja lokakuun 23. paiva. Ellei ky-
seinen paiva ole pankkipaiva, lunastuspaiva on edellinen pankkipdiva. Jos
lunastustoimeksianto vastaanotetaan lunastusilmoituksen maarapaivan
tai -ajan jalkeen, kasitelldan lunastus seuraavana lunastuspaivana.

Lunastustoimeksianto tulee toimittaa Rahastoyhtidlle tai Rahastoyhtion
asiamiehelle vahintaan yksi (1) kalenterikuukausi ennen lunastuspaivaa
(lunastuksen maardpaiva). Jos lunastustoimeksianto vastaanotetaan lu-
nastusilmoituksen maarapaivaan mennessa, kasitelladn lunastus lunas-
tuspdivand, ja jos lunastustoimeksianto vastaanotetaan lunastusilmoi-
tuksen maardpaivan jalkeen, lunastustoimeksianto kasitelldaan vasta sita
seuraavana lunastuspaivana.

Mikali saman osuudenomistajan tietylle lunastuspaivalle kohdistuvat lu-
nastustoimeksiannot ylittavat rahaston viimeksi julkistetun arvonlasken-
tapaivan arvon mukaan viisisataatuhatta (500.000) euroa, tulee osuuden-
omistajan toimittaa kirjallinen lunastustoimeksianto seka mahdollinen
osuustodistus Rahastoyhtiolle tai sen asiamiehelle viimeistaan kuusi (6)
kalenterikuukautta ennen lunastuspaivaa.

Rahasto-osuuden lunastuksesta Rahastoyhtid perii palkkiona rahas-
to-osuuden arvosta ja rahasto-osuuden omistusajan pituuden mukaisesti
maaritellyn palkkion seuraavasti

« jos omistusaika alle 1 vuotta 30%
« jos omistusaika 1-3 vuotta 20%
« jos omistusaika yli 3 vuotta 10%

Lunastuspalkkio hyvitetaan Rahastolle.

Lunastustoimeksiannot toteutetaan saapumisjarjestyksessa ja lunastus-
toimeksianto voidaan perua ainoastaan Rahastoyhtion luvalla. Vahvistuk-
sena lunastuksesta sijoittaja saa lunastuslaskelman. Mikali Rahastolla on
lunastuspaivana riittavasti kateisvaroja lunastuksen toteuttamista varten,
rahasto-osuudet lunastetaan lunastuspaivan arvoon ja maksetaan rahas-
to-osuudenomistajan osoittamalle pankkitilille. Mikdli varat lunastuksen
toteuttamiseksi on hankittava myymalla Rahaston omaisuutta, maaraytyy
rahasto-osuuden lunastusarvo omaisuuden realisaatiohetkea ldhimman
seuraavan arvonlaskentapaivan rahasto-osuuden arvon mukaan, joka voi
olla enintdaan kuuden (6) kuukauden paassa lunastuspaivasta.
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Lunastushinta maksetaan talloin toteutuspaivaa seuraavana pankkipaiva-
na tai heti kun se on mahdollista. Asiakkaan kanssa voidaan sopia maksus-
ta toisin. Rahasto-osuuden voi luovuttaa edelleen. Uuden rahasto-osuu-
denomistajan tulee antaa Rahastoyhtidlle selvitys saannostaan seka muut
Rahastoyhtidn edellyttamat selvitykset, minka jalkeen omistus rekisteréi-
daan osuudenomistajarekisteriin.

MERKINTOJEN JA LUNASTUSTEN KESKEYTTAMINEN

Rahastoyhtid voi valiaikaisesti keskeyttdaa rahasto-osuuksien merkinnat
ja lunastukset, jos Rahastoyhtién kasityksen mukaan rahasto-osuuden-
omistajien yhdenvertaisuus tai muu painava etu sita vaatii esimerkiksi kun
rahasto-osuuden arvoa ei voida luotettavalla tavalla laskea tai laskenta on
estynyt tai jokin poikkeuksellinen tapahtuma hairitsee finanssi- ja kiinteis-
tomarkkinoiden toimintaa. Merkinnat voidaan myds valiaikaisesti keskeyt-
taa tilanteessa, jossa kiinteistdmarkkinoilla vallitsevien olosuhteiden vuoksi
Rahastoon merkinnaéista tulevien varojen sijoittaminen on hankaloitunut.
Lunastuksetvoidaan myos valiaikaisesti keskeyttad, jos Rahaston varojajou-
duttaisiin myymaan markkina-arvoa merkittavasti alhaisemmalla hinnalla.

RAHASTON JA RAHASTO-OSUUDEN ARVON LASKEMINEN
Arvonlaskentapaivalla tarkoitetaan sellaista pdivag, jolle Rahaston jarahasto-
osuuden arvo lasketaan.

Rahaston arvo lasketaan vuoden jokaisena pankkipdivana ("Arvonlasken-
tapaiva“). Rahaston arvo lasketaan Arvonlaskentapaivana saatavilla olevien
tietojen perusteella.

Rahaston arvo lasketaan siten, ettd Rahaston varoista (arvopaperit, kateis-
varat ja muut varat mukaan lukien kertynyt tuotto) vahennetaan Rahaston
velat.

Rahastolle kuuluvat arvopaperit, rahamarkkinavdlineet ja johdannaisso-
pimukset arvostetaan voimassaolevaan markkina-arvoon alla mainitulla
tavalla.

Talletukset ja Rahaston luotot

Talletukset arvostetaan lisaamalla padomaan sille Arvonlaskentapaivaan
mennessa maksettu korko. Rahaston ottamat luotot arvostetaan samojen
periaatteiden mukaan.

Sijoitusrahastojen, vaihtoehtorahastojen ja yhteissijoitusyritysten osuudet
Sijoitusrahastojen, vaihtoehtorahastojen ja yhteissijoitusyritysten osuudet
arvostetaan Arvonlaskentapaivana viimeisimpadn saatavilla olevaan osuu-
den arvoon.

Kaupankaynnin kohteena olevat arvopaperit

Saannellylla markkinalla tai monenkeskisessa kaupankdyntijarjestelmassa
tai muulla saannellylla, saannollisesti toimivalla, tunnustetulla ja yleisolle
avoimella markkinapaikalla kaupankaynnin kohteena olevien arvopape-
reiden (mukaan lukien kaupankdynnin kohteena olevat sijoitusrahasto-
jen, yhteissijoitusyritysten ja vaihtoehtorahastojen osuudet seka vakioi-
dut johdannaissopimukset) osalta arvonlaskennan perusteena on niiden
Arvonlaskentapdivana (arvostusajankohta) hinnanseurantajarjestelmassa
ilmeneva viimeisin virallinen paatoskurssi (close) markkinoiden sulkeu-
tumishetkelld. Mikali edellda mainittua paatoskurssia ei ole saatavilla, pide-
taan markkina-arvona viimeisinta Arvonlaskentapaivalta saatavaa osto- ja
myyntinoteerauksen keskiarvoa tai luotettavan keskiarvon puuttuessa vii-
meisinta ostonoteerausta.

Rahamarkkinavalineet, joukkovelkakirjalainat ja muut korkoa tuottavat
instrumentit

Rahamarkkinavalineiden, joukkovelkakirjalainojen ja muiden korkoa
tuottavien instrumenttien osalta arvonlaskennan perusteena on niiden
Arvonlaskentapdivana (arvostusajankohta) hinnanseurantajarjestelmasta
taimuustaluotettavastajarjestelmasta saatu viimeisin virallinen paatoskurs-
si(close) markkinoiden sulkeutumishetkelld tai ostonoteerausten keskiarvo.

Valuuttamaaraiset omistukset

Rahaston valuuttamaaraisten omistusten arvo muunnetaan euromaarai-
siksi kayttamallda Euroopan keskuspankin Arvonlaskentapaivalle vahvista-
mia valuuttakursseja.

Objektiiviset arvostusperiaatteet

Jos Rahaston kayttamalle sijoituskohteelle ei ole saatavissa edella mainit-
tua luotettavana pidettavaa ja kaypaa arvoa tai kyse on jostain muusta kuin
edella mainitusta sijoituskohteesta, kyseinen sijoituskohde arvostetaan Ra-
hastoyhtion hallituksen vahvistamien objektiivisten periaatteiden mukaan.

Rahastoyhtid laskee rahasto-osuuden arvon vuoden jokaisena pankkipai-
vana ("Arvonlaskentapaiva”).

Rahasto-osuuden arvo on Rahaston arvo jaettuna liikkeelld olevien rahas-
to-osuuksien lukumadralla. Mikali rahastossa on hallinnointipalkkioltaan
erisuuruisia osuuksia, kyseisten osuuksien arvot lasketaan siten, etta kul-
lekin osuuslajille maarataan suhteellinen osuus rahaston varoista ennen
kyseisen paivan hallinnointipalkkioveloitusta. Suhteellinen osuus muo-
dostetaan laskemalla kullekin osuuslajille ynden osuuden suhteellinen arvo
ennen hallinnointipalkkiovelan jaksotusta. Osuuksien lukumaarana kayte-
taan kulloisenkin Arvonlaskentapdivan mukaista osuuksien lukumaaraa
ja arvojen suhde otetaan edellisen arvonlaskennan vahvistetuista arvoista.

Rahasto-osuuden arvo lasketaan ja julkaistaan Arvonlaskentapaivaad seu-
raavana pankkipaivanad. Rahasto-osuuden arvo ilmoitetaan euroissa. Tieto
rahasto-osuuden arvosta on saatavissa Rahastoyhtidstd ja Rahastoyhtion
verkkosivuilta seka kaikista merkinta- ja lunastuspaikoista.

RAHASTON VELANOTTO

Rahasto ei kayta velkarahoitusta sijoitustoiminnassaan. Rahastoyhtié saa
ottaa erityisesta syysta rahaston lukuun valiaikaiseen tarkoitukseen sijoi-
tusrahastotoimintaa varten luottoa maaran, joka vastaa enintaan kolmea-
kymmenta (30) prosenttia rahaston varojen nettoarvosta (NAV). Erityisena
valiaikaisena syyna voidaan pitad esimerkiksi rahasto-osuuksien lunas-
tamista, mikali rahastolla ei muuten ole riittavia kateisvaroja lunastusten
toteuttamiseen.

Rahasto voi pantata omaisuuttaan luottojensa vakuudeksi. Panttaus voi
tarvittaessa kasittda Rahaston koko omaisuuden.

Rahasto ei saa antaa luottoa kolmannelle osapuolelle.
Rahasto voi suojautua ottamaansa luottoon liittyvalta korkoriskilta.

KULUT JA PALKKIOT

Merkintadpalkkio ja lunastuspalkkio

Rahastoyhtid perii rahasto-osuuden merkinnasta palkkiona enintdan 2
prosenttia merkintdsummasta.

Rahasto-osuuden lunastuksesta Rahastoyhtio perii palkkiona enintaan 3
prosenttia rahasto-osuuden arvosta maaraytyen rahasto-osuuden omis-
tusajan pituuden mukaisesti varsinaisessa rahastoesitteessa esitettavalla
tavalla. Lunastuspalkkio hyvitetadan Rahastolle.

Rahastoyhtio perii rahasto-osuuden omistusoikeudensiirron rekisterdin-
nista rekisterdintipalkkion. Rahastoyhtion hallitus paattda merkinta- ja
lunastuspalkkioiden maarista seka maksut kirjallisen osuustodistuksen
painatuksesta ja omistusoikeuden rekisterdintimaksusta. Tiedot sovelletta-
vista palkkioista ilmenevat kulloinkin voimassa olevasta rahastoesitteesta.

Hallinnointipalkkio

Rahastoyhtio saa korvauksena toiminnastaan hallinnointipalkkion, joka on
enintddn 2 % vuodessa rahaston NAV-arvosta laskettuna. Palkkion maara
lasketaan kunakin Arvonlaskentapaivana edellisen Arvonlaskentapdivan
Rahaston arvosta ja vahennetdaan Rahaston arvosta velkana rahastoyh-
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tidlle. Rahastoyhtién hallitus paattaa edella mainitun hallinnointipatkkion
maaran. Palkkio/palkkiot veloitetaan kuukausittain jalkikateen. Tieto kul-
loinkin sovellettavista palkkioista on saatavilla rahastoyhtiosta sen aukiolo-
aikoina tai rahastoesitteista.

Sailytyspalkkio

Rahastoyhtid ja sdilytysyhteisé ovat sopineet sailytysyhteison palkkiosta
sailytyssopimuksessa. Sailytysyhteison palkkion maksaa Rahastoyhtio (ei
Rahasto).

Muut maksut

Rahaston varoista maksetaan kaikki Rahaston sijoitustoimintaan olen-
naisesti liittyva kulut, sijoituspalveluntarjoajien perimat valityspalkkiot,
seka muut sijoituskohteiden kaupankaynnista aihetuvat palkkiot. Rahas-
ton sijoituskohteina olevista sijoitusrahastoista, erikoissijoitusrahastoista,
yhteissijoitusyrityksista ja vaihtoehtorahastoista peritaan hallinnointi- ja
sailytyspalkkioita kunkin sijoitusrahaston, yhteissijoitusyrityksen ja vaihto-
ehtorahaston omien saantéjen mukaisesti.

MUUT TIEDOT

Tilintarkastajat

Rahastoyhtién valitsemina rahastoyhtion ja rahaston varsinaisena tilin-
tarkastajana toimii KHT-yhteisé PricewaterhouseCoopers Oy, padvas-
tuullinen tilintarkastajana Martin Grandell, KHT seka Karl Lindeman, KHT.
Rahasto-osuudenomistajien valitsemana Rahastoyhtion ja Rahaston var-
sinaisena tilintarkastajana toimii Jukka Paunonen, KHT ja Taru Maenpaa,
KHT.

Rahasto-osuudenomistajien kokous

Varsinainen rahasto-osuudenomistajien kokous on pidettava vuosittain
Rahastoyhtion hallituksen madraamana paivana ennen huhtikuun lop-
pua. Ylimaarainen rahasto-osuudenomistajien kokous on pidettava, kun
Rahastoyhtion hallitus katsoo siihen olevan aihetta tai jos tilintarkastaja tai
rahasto-osuudenomistajat, joilla on yhteensa vahintaan viisi (5) prosenttia
kaikista liikkeella olevista rahasto-osuuksista, kirjallisesti sita vaativat il-
moittamansa asian kasittelya varten. Rahasto-osuudenomistajien kokouk-
set kutsuu koolle Rahastoyhtidon hallitus. Kutsu kokoukseen julkaistaan
vahintddn yhdessa Suomessa ilmestyvassa valtakunnallisessa sanoma-
lehdessa. Jokainen kokonainen rahasto-osuus Rahastossa tuottaa rahas-
to-osuuden omistajien kokouksessa yhden aanen.

Rahaston kadyttamat asiamiehet ja toimintojen ulkoistaminen
Rahastoyhtié on ulkoistanut Rahastoyhtién ja Rahaston riskienhallinnan
emoyhtio Alexandria Pankkiiriliike Oyj:lle, jonne konsernin riskienhallin-
tatoiminto on keskitetty. Lisdksi emoyhtiolle on ulkoistettu Rahaston mark-
kinointi ja myynti.

Rahastoyhtié on ulkoistanut myds Rahaston arvonlaskennan, osuuden-
omistajarekisterin yllapidon, compliance-toiminnon, sisaisen tarkastuk-
sen, IT-palvelut, taloushallinnon seka viranomaisraportoinnin.

Etamyynti
Rahastojen etamyynnista on annettava Suomen lainsaadannén mukaan
seuraavat tiedot:

Kuluttajalla ei ole kuluttajansuojalain mukaista peruuttamisoikeutta rahas-
totoimeksiannoissa kuten rahastoihin rahastomerkinnat, -vaihdot, -lunas-
tukset ja sarjasiirrot seka jatkuvan rahastosaastosopimuksen edellyttamat
rahastomerkinnat. Asiakas voiluonnollisestikin edella kohdassa "Merkintad ja
lunastus”kuvattua Rahaston saantdjen mukaista menettelya noudattaentu-
nastaa omistamansa rahasto-osuudet seka vastaavasti lopettaa solmiman-
sa jatkuvat rahastosaastosopimukset niiden sopimusehtojen mukaisesti.

Etamyyntia koskevat ennakkotiedot, sopimusehdot ja asiakaspalvelu an-
netaan suomen- ja ruotsinkielisind. Ennakkotiedot on annettu Suomen
lainsaadannoén mukaisina.

Rahastoyhtion ja Rahaston valvova viranomainen

Rahastoyhtidta ja Rahastoa valvoo Finanssivalvonta. PL 103, 00101 Helsinki,
puh. 010 831 51, faksi 010 831 5328 ja sahkdposti
kirjaamoa@finanssivalvonta.fi.

Rahastoa koskevat asiakirjat

Rahaston avaintietoesite, puolivuotiskatsaus, Rahaston saannét seka Ra-
haston ja Rahastoyhtion vuosikatsaus ovat saatavilla maksutta Alexan-
dria Rahastoyhtié Oy:sta seka julkaistaan Rahastoyhtion Internet-sivuilla
www.alexandria.fi.

Erimielisyyksien ratkaisu

Rahastosijoituksiin liittyvissa kysymyksissa asiakkaan tulee aina ottaa yh-
teytta ensisijaisesti Alexandria-konserniin, puh. 0200 10 100 (pvm/mpm).
Jos Rahastoyhtion ja asiakkaan valilla syntyy rahastosijoituksiin liittyvaa
erimielisyytta, josta ei paasta keskenaan neuvotellen ratkaisuun, asiakas voi
(tuomioistuinkasittelyn sijaan) halutessaan vieda erimielisyyden kasitelta-
vaksi Vakuutus- ja rahoitusneuvonnan (www.fine.fi) yhteydessa olevaan
Arvopaperilautakuntaan.

Vakuutus- ja rahoitusneuvonta, ennen Arvopaperilautakunnan kasittelya
neuvoo, ohjaa ja etsii ratkaisuja ongelmatilanteisiin. Arvopaperilautakun-
ta antaa tarvittaessa ratkaisusuosituksia asioissa, jotka koskevat arvopa-
perimarkkinalainsaadannon ja siihen liittyvien viranomaismaaraysten
sisdltéa ja sopimusehtojen soveltamista, hyvaa arvopaperikauppatapaa
sekd muita arvopaperikaytantda koskevia asioita. Palvelu on maksuton-
ta ja se on kaytossa kaikille Rahastoyhtion asiakkaina oleville ei-ammat-
timaisille sijoittajille. Asiakas voi olla Vakuutus- ja rahoitusneuvontaan /
Arvopaperilautakuntaan yhteydessa puhelimitse, kirjeitse, telefaxilla tai
sahkdpostin valitykselld. Arvopaperilautakunnan yhteystiedot ovat: Porkka-
lankatu 1, 00180 Helsinki, puhelin (09) 6850 120, faksi (09) 6850 1220 ja sah-
koposti info@fine.fi. Tarkempia tietoja Arvopaperilautakunnasta 16ytyy sen
Internet-sivuilta osoitteesta: www.fine.fi.

Yhteystiedot

Alexandria Pankkiiriliike vastaa mielellaan sijoituksiin liittyviin kysymyk-
siinne seka auttaa sopivan rahaston valinnassa. Alexandria Pankkiiriliik-
keen sijoitusneuvojat tavoitatte ma-pe klo 09.00-16.00 numerosta 0200 10
100 (pvm/mpm). Voitte my®s jattdd yhteydenottopyynnén kotisivuillamme
www.alexandria.fi.



