Rahastoesite (30.4.2024)
Erikoissijoitusrahasto eQ Liikekiinteistot

Rahastoesite koostuu esiteosasta seka erillisina liittein& olevista sdannoisté ja kestavyystiedoista.

Rahaston perustiedot

eQ Liikekiinteistét on Suomessa vaihtoehtorahastojen hoita-
jista annetun lain mukainen péadasiallisesti kiinteistoihin ja
kiinteistdarvopapereihin sijoittava erikoissijoitusrahasto ja
vaihtoehtorahasto.

Rahaston toiminta alkoi 31.12.2014 ja Rahastoyhtion hallitus
on hyvaksynyt Rahaston voimassaolevat saannét 1.10.2021

Rahaston séilytysyhteisénéa toimii OP Séilytys Oy.

Hinnasto
Merkintapalkkio 2,00%
Lunastuspalkkio 0,00-2,00%

Hallinnointipalkkio

(% vuodessa) 1,95% + tuottosidonnainen palkkio

Lunastuspalkkio maaraytyy omistusajan mukaan ja on ku-
vattu jaljempana kohdassa "Lunastuspalkkion maaraytymi-
nen".

Rahastossa on kaytdssa merkinta- ja lunastusarvoon vaikut-
tava hinnoittelumenetelma, jolla korvataan rahastolle aiheu-
tuvia kiinteistdjen hankintakuluja seka edistetddn osuuden-
omistajien yhdenvertaisuutta. Menetelma liséa osuuden ar-
voa 0 - 8 %, mik& pienentéa sijoittajan merkinnassa saamaa
rahasto-osuuksien maaraa ja lisda lunastuksesta saatavaa
summaa. Jos rahasto ei tee uusia hankintoja, menetelmaén

liittyvét poistot alentavat osuuden tulevaa arvonkehitysta vii-
den vuoden ajan. 31.12.2023 menetelmén vaikutus rahasto-
osuuden arvoon oli 1,7 prosentilla. Menetelm& on myds huo-
mioitu edella esitetyssa kaupankayntikuluarviossa.

Merkintdjen ja lunastusten tekeminen

Rahasto-osuuksia voi merkitd vahintdan nelja kertaa vuo-
dessa. Saanndlliset merkintapaivat ovat kunkin kalenterivuo-
den maaliskuun, kesakuun, syyskuun ja joulukuun viimeinen
paiva.

Merkintailmoituksen tulee olla perilla rahastoyhtiéssa merkin-
tapaivana taikka merkintapaivaa edeltdvana pankkipéivana,
mikali merkintapéiva ei ole pankkipaiva.

Kussakin kalenterivuodessa on kaksi lunastuspéivaa: kalen-
terivuoden kesékuun ja joulukuun viimeinen paiva. Lunastus-
toimeksianto tulee toimittaa rahastoyhtidlle kuusi kuukautta
ennen lunastuspaivaa.

Tarkempi kuvaus merkintd- ja lunastusmenettelystd on ta-
man esitteen kohdassa "Merkinté ja lunastus".

Merkintatilit

OP (OKOYFIHH): FI61 5000 0120 2167 58
Nordea (NDEAFIHH): FI43 1200 3000 0481 99

Sijoitustoiminnan tavoitteet ja sijoituspolitiikka

Rahasto on p&aasiassa Suomessa sijaitseviin kiinteist6ihin
sijoittava erikoissijoitusrahasto. Rahasto luokitellaan EU:n
kestavan rahoituksen tiedonantoasetuksen (2019/2088) ar-
tikla 9:n mukaiseksi rahoitustuotteeksi, jonka tavoitteena on
kestavien sijoitusten tekeminen sellaisiin kiinteistdihin, jotka
hankintahetkella ovat hiilineutraaleja tai joita kehittamalla ra-
hasto saavuttaa hiilineutraaliuden kéayténaikaisen energiaku-
lutuksen osalta vuoteen 2030. Toimenpiteet hiilineutraalius-
tavoitteen saavuttamiselle on maéritelty eQ:n kiinteistosijoi-
tuksia koskevassa vahahiilisyyden tiekartassa (2020). Tavoit-
teen toteutumista seurataan ja siitd raportoidaan vuosittain
sijoittajille. Asetettu hiilineutraaliustavoite ohjaa seké kiinteis-
toja koskevaa hankintaprosessia, ettd omistusaikana kiinteis-
toissa tehtéaviad vastuullisuutta ja kestavyyttd edistéavia toimen-
piteitd. Rahastolla ei kuitenkaan ole tavoitteena vahentaa hii-
lipaastoja SFDR-asetuksen 9 artiklan 3 kohdan mukaisesti.

Rahaston keskeiset vastuullisen sijoittamisen I&hestymista-
vat ovat ESG:n integrointi sijoituskaytantdihin ja aktiivinen
omistajuus ja kiinteistojen kehittdminen.

Yhtend sijoituskohteiden arviointimenetelména kaytetaén
kiinteistokohtaista poissulkemista, joka huomioi ympéaris-
tondkokohdat. Rahastosta on suljettu pois sellaiset kiinteistot,

jotka eivat ole mydétavaikuttamassa rahaston hiilineutraalius-
tavoitteen toteutumiseen.

Rahaston kaikki sijoitukset (pl. muut sijoitukset kuten kétei-
nen ja johdannaiset) tayttavét kestavan sijoituksen maéaritel-
man. Rahaston ympaéristotavoitteena on ilmastonmuutok-
seen sopeutuminen.

Osa rahaston tekemista kiinteistosijoituksista voi olla EU:n
taksonomia-asetuksen kriteerit tayttavia ymparistén kannalta
kestavia taloudellisia toimintoja. Rahaston sijoituksista véhin-
tddn 3 % sijoitetaan EU:n taksonomia-asetuksen kriteerit
tayttaviin ymparistdon kannalta kestaviin taloudellisiin toimin-
toihin. Tietoa sijoituksen taksonomian mukaisuudesta saa-
daan ulkopuolisen palveluntarjoajan avulla arvioimalla kiin-
teistdjen energiatehokkuutta seka kiinteisttjen fyysisia ilmas-
toriskeja EU:n taksonomian ilmastonmuutokseen sopeutu-
mista koskevan "ei merkittdvaa haittaa” -periaatteiden mukai-
sin kriteerein.

Kiinteistdjen hankintavaiheessa laaditaan aina tarpeelliset
due diligence -selvitykset huomioiden myé6s vastuullisuuden
nakokulmat. Tekninen ja ympéristd -due diligence siséltéa
muun muassa kuntoarvion, energiajérjestelmat ja -lahteet, vi-
ranomaisvaatimusten tayttymisen, sisdilman, kaavoituksen,
kayttohistorian, maaperan, radonkartoituksen ja tulvariskit.
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My®os kestavia liikkennemuotoja, kohteen sijaintia joukkoliiken-
teen ndkokulmasta seka elinkaarikustannusten hallintaa arvi-
oidaan. Uusissa kohteissa suositaan energiatehokkaita ja
ympaéristoystavallisia materiaalivalintoja ja suunnitteluratkai-
suja. Rahaston uudiskohteissa tutkitaan aina myés geoener-
gian, aurinkosahkon ja vihredn kaukolammon kayttémahdol-
lisuus.

Kiinteistdjen hankintavaiheessa laaditaan aina tarpeelliset
due diligence -selvitykset huomioiden mydés vastuullisuuden
nakokulmat. Tekninen ja ymparistd -due diligence sisaltaa
muun muassa kuntoarvion, energiajérjestelmat ja -lahteet, vi-
ranomaisvaatimusten tayttymisen, sisailman, kaavoituksen,
kayttohistorian, maaperéan, radonkartoituksen ja tulvariskit.
My®s kestavia liikkennemuotoja, kohteen sijaintia joukkoliiken-
teen ndkokulmasta seka elinkaarikustannusten hallintaa arvi-
oidaan. Uusissa kohteissa suositaan energiatehokkaita ja
ymparistoystavallisia materiaalivalintoja ja suunnitteluratkai-
suja. Rahaston uudiskohteissa tutkitaan aina my®s geoener-
gian, aurinkosahkon ja vihredn kaukolammon kayttémahdol-
lisuus.

Omistusaikana yksittaisissa kiinteistokohteissa tehdaan toi-
menpiteitd, joilla vastuullisuutta ja kestavyyttéd edistetdan.
Muun muassa kaikkien kohteiden kulutustiedot (energia,
vesi, jate) kerataan, poikkeamia seurataan ja datan pohjalta
tehd&an toimenpiteitéd. Lisaksi tehdaén energiatehokkuuden
parannustoimia liittyen muun muassa ilmanvaihtoon, [Ammi-
tys- ja jadhdytysjarjestelmiin, valaistukseen seké rakenteiden
lammaoneristavyyteen.

Hiilijalanjalki (tCO2) toimii tarke&na mittarina kestavyystavoit-
teen toteutumisen seurannassa. Hiilijalanjalien kehittymi-
sestd suhteessa asetettuun tavoitteeseen raportoidaan vuo-
sitasolla vastuullisuusraportissa. Muita mittareita ovat ener-
giakulutus (MWh), vesi (m3) ja jate (t).

BREEAM (Building Research Establishment’'s Environmental
Assessment Method) In Use -sertifioinnin avulla arvioidaan
seka kiinteiston ettd siihen liittyvan yllapitotoimintojen toimi-
vuutta, tunnistetaan mahdolliset puutteet ja valitaan kehitys-
kohteet. Ympaéristdsertifioinnin ohella GRESB (Global Real
Estate Sustainability Benchmark) -vastuullisuusarvioinnista
saatuja tuloksia kaytetddn tyovalineend vastuullisuuden to-
teutumisen seurannassa ja kehittdmisessa eQ:n kiinteistosi-
joituksissa.

Keskeistd on myds yhteistyd merkittdvien sidosryhmien
kanssa. Esimerkkeind mainittakoon sdanndélliset asiakastyy-
tyvaisyyskyselyt vuokralaisille ja vastuullisuutta koskevat
suositukset vuokrasopimuksissa.

eQ:n kiinteistdsijoitusten osalta raportoidaan laajemmin kes-
tavyystekijoista kerran vuodessa.

Tamén rahastoesitteen liitteend olevissa kestavyystiedoissa
("Kestava sijoitustavoite") on kuvattu tarkemmin, miten ra-
hastossa tehdéén ymparistoon ja yhteiskuntaan liittyvia kes-
tavia sijoituksia.

Rahaston ensisijaiset sijoituskohteet ovat kiinteistdja, jotka
soveltuvat seuraaviin kayttotarkoituksiin:

. Liiketila

. Toimisto

. Majoitus

. Teollisuus

. Muu soveltuva toiminta

Kiinteistéilla ja kiinteistdsijoituksilla tarkoitetaan tassa esit-
teessé myds kiinteistérahastolain mukaisia kiinteistdarvopa-
pereita kuten keskinaisten kiinteistdyhtididen osakkeita, jotka
tuottavat oikeuden hallita jotain tilaa tai kiinteistda ja vastaa-
vat siten kaytdnndssa suoraa kiinteistbomistusta. Rahasto
voi rajoituksin sijoittaa myds muunlaisten kiinteistotoimintaa
harjoittavien yhtididen osakkeisiin tai muihin arvopapereihin
Euroopan talousalueeseen kuuluvissa maissa. Rahasto voi
rajoituksin liséksi sijoittaa myds muihin rahaston saannodissa
mainittuihin sijoituskohteisiin. Rahastolla ei ole vertailuindek-
Sié.

Rahasto harjoittaa aktiivista rahaston sijoitusomaisuuden
hoitamista, kiinteistoliiketoimintaa ja pyrkii aktiivisella toimin-
nalla kehittimaén rahaston sijoituskohteita arvonkehityksen
parantamiseksi.

Rahaston velanotto

Rahasto voi ottaa sijoituksia varten luottoa maaran, joka vas-
taa 50 prosenttia Rahaston kokonaisvaroista. Kokonaisva-
roilla tarkoitetaan rahaston kaikkien varojen arvojen yhteis-
summaa (gross asset value, GAV). Rahasto voi liséksi erityi-
sesti syysté ottaa valiaikaisesti luottoa maaran, joka vastaa
enintddn 1/3 Rahaston kokonaisvaroista. Yhteenséa luottoa
voi siten véliaikaisesti olla enintédan 5/6 kokonaisvaroista. Eri-
tyisend syyna voidaan pitdd muun ohessa rahoitustarpeita tai
uudelleenrahoitusta kiinteistén hankinnan yhteydessa tai lik-
viditeetin turvaamista rahasto-osuuksien lunastustilanteessa.

Rahasto voi ottaa luottoa yhdelta taikka useammalta luoton-
antajalta seka rahastolle suoraan ettd rahaston omistamien
kiinteistéyhtididen nimiin. Rahasto voi pantata omaisuuttaan
luottojensa vakuudeksi. Panttaus voi tarvittaessa kasittéa ra-
haston koko omaisuuden. Rahasto voi myontaa luottoa tai
antaa vakuuden kolmannen sitoumuksesta osana kiinteisto-
sijoitustoimintaa, jos se on tarpeen kiinteiston hankkimiseksi,
siitd luopumiseksi tai sen kehittdmiseksi. Rahasto voi suojau-
tua korkoriskiltd velanotossaan.

Muut sijoitusrajoitukset

Rahaston kokonaisvaroista on paasaantdisesti vahintaan
60 % sijoitettava Suomessa sijaitseviin kiinteistdihin.

Rahaston varoista enintadn 20 % voidaan sijoittaa rakenta-
miseen seka kiinteistdnjalostustoimintaan ja enintdan 25 %
muihin rahastoihin. Varoista enintdan 10 % voidaan sijoittaa
saataviin, joita ei ole pidettava arvopapereina.

Tarkemmat sijoitusrajoitukset ovat rahaston sdanngissa.
Rahaston tyypillinen riskitaso

Taman esitteen yleisen osan kohdassa "Tietoa rahastojen
riskeistd" on kuvattu rahaston sijoituksiin ja toimintaan liittyvia
riskeja. eQ Liikekiinteistdt -rahaston osalta kehotetaan kiin-
nittdm&an huomiota erityisesti seuraaviin riskeihin.



Rahastoesite

. Kiinteistoriski: Rahasto omistaa kiinteistoja, joiden arvo
voi nousta ja laskea. Kiinteistdjen arvonkehitykseen vai-
kuttavat mm. vuokratuottojen ja hoitokulujen toteutu-
neet ja ennakoidut muutokset seka muutokset korko-
kustannuksissa ja rahoituksen saatavuudessa

. Likviditeettiriski: Kiinteistdsijoituksista realisointi etenkin
heikossa markkinatilanteessa voi johtaa tappioihin ja vii-
vastyttaa lunastusten maksamista.

. Velkarahoituksen kayttdon liittyva riski: Rahasto kayttaa
velkarahoitusta toiminnassaan mika korostaa kiinteisto-
jen mahdollista arvon alenemista. Rahasto voi pantata
varojaan velkojensa vakuudeksi. Velkarahoituksen
kayttoon liittyy aina riskeja, joilla voi olla vaikutusta ra-
haston sijoitustoimintaan, tuottoon tai lunastusten to-
teuttamiseen.

Sijoittajakohderyhma

Rahasto on suunnattu sijoittajalle, joka haluaa hajauttaa sijoi-
tuksiaan kiinteistdvarallisuuteen ja kiinteistdtoimintaan liitty-

viin arvopapereihin. Rahasto tarjoaa sijoittajalle mahdollisuu-
den sijoittaa rahastomuotoisen sijoituksen kautta erityisesti
suoraan kiinteistékohteisiin Suomessa. Rahasto on ensi si-
jassa tarkoitettu sijoittajille, jotka tavoittelevat pitkan aikavalin
kassavirtaa ja tuottoa.

Kiinteistdsijoittaminen on lahtokohtaisesti pitkajanteista sijoit-
tamista. Suositeltu sijoitusaika on vahintdan 5 vuoden.

Rahastoon tehdyn sijoituksen arvo voi nousta tai laskea ja si-
joittaja voi sijoituksensa lunastaessaan saada takaisin va-
hemman kuin han rahastoon sijoittaessaan alun perin sijoitti.

Arvonlaskennan virheet

Rahastoyhtid oikaisee viipymattd havaitsemansa rahasto-
osuuden arvon olennaisen virheen. Olennaisen arvonlasken-
tavirheen raja-arvo on 0,3% rahaston arvosta.

Aiempaa tuottokehitysta koskevat tiedot

Tassa kaaviossa esitetddn rahaston tuotto prosentuaalisena tappiona tai voittona vuodessa viimeisten -115 vuoden
aikana. Sen avulla voidaan arvioida, miten rahastoa on hoidettu aiemmin.
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Aiempien tuottojen perusteella ei voida muodostaa luotettavia oletuksia tulevasta tuotto- tai arvonkehityksesta.

Markkinat voivat kehittya hyvin eri tavoin tulevaisuudessa.

Esitetysté tuotosta on vahennetty jatkuvaluonteiset kulut ja tuottopalkkiot. Merkinta- ja lunastuskulut on jatetty laskelmien ulko-
puolelle. Rahasto on aloittanut toimintansa vuonna 2014.
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Rahaston kulut

Kertaluonteiset kulut

Merkintapalkkio 2,00%
Lunastuspalkkio 0,00-2,00%
Lunastuspalkkio maaraytyy omistusajan mukaan ja on ku-
vattu jaliempana kohdassa "Lunastuspalkkion maaraytymi-

nen-.

Jatkuvaluonteiset kulut (vuosittain)

Hallinnointipalkkio ja muut

hallinto- ja toimintakulut 1,98%
Kaupankayntikulut 0,53%
Tuottosidonnainen palkkio,

keskim&éarin vuosina 2019-2023 0,09%

Esitetyt hallinnointi- ja toimintakulut perustuvat 2023 paatty-
neend vuonna perittyihin kuluihin. Ne sisaltavat hallinnointi-
palkkion mutta eivat sisalla:

. Rahaston omistamien kiinteistojen yllapito- ja peruskor-
jauskustannuksia eikd vuokraukseen ja kehittémiseen
liittyvia kustannuksia.

. Rahaston velkojen rahoituskustannuksia

Em. kuluilla on olennaista vaikutusta rahaston tuottoon.

Tuottosidonnaisen palkkion maara vaihtelee sen mukaan,
kuinka hyvin rahasto tuottaa, ja sen laskentatapa on kuvattu
tarkemmin jéljempana.

Kaupankayntikulut ovat arvio kustannuksista, joita aiheutuu
rahaston kohteena olevien sijoitusten ostosta ja myynnista
yhden vuoden aikana. Arvio perustuu edellisen kolmen vuo-
den kaupankayntihistoriaan. Todellinen maara vaihtelee sen
mukaan, kuinka rahasto ostaa ja myy sijoituksia.

Rahaston perustietoa

Rahastoa hallinnoi eQ Rahastoyhtié Oy

Rahastoyhtion ja sen hoitamien rahastojen tilintarkastajana
toimii tilintarkastusyhteis6 KPMG Oy Ab, jonka nimeamana
paavastuullisena tilintarkastajana toimii Tuomas llveskoski,
KHT.

Rahaston julkaisut

Rahaston rahastoesitteet, sédnnot, avaintietoesitteet, vuosi-
kertomukset ja puolivuosikatsaukset ovat saatavilla maksutta
rahastoyhtiostd, Aleksanterinkatu 19 A, 5. krs, 00100 Helsinki
sekéa yhtion internetsivuilta www.eQ.fi/rahastot.

Vastuullinen sijoittaminen ja kestavyysriskit

eQ on integroinut kestavyysriskien huomioon ottamisen sys-
temaattisesti seké sijoituskohteen valintaan, seurantaan etté
raportointiin. Vastuullisen sijoittamisen tavoitteena on tunnis-
taa kestavasta toiminnasta hyotyvat sijoituskohteet ja niiden
tuottomahdollisuudet seka vahentaa riskia sijoituksissa. Kes-
tavyysriski tarkoittaa ymparistoon, yhteiskuntaan tai hallinto-
tapaan liittyvaa tapahtumaa tai olosuhdetta, jonka toteutumi-
sella saattaisi olla sijoituksen arvoon tosiasiallinen tai mah-
dollinen olennainen kielteinen vaikutus. eQ:n tunnistamia
kestavyysriskeja on kuvattu tdman esitteen kohdassa "Tietoa
rahaston riskeista”.

Kayttamistaan varainhoitoyhteistydkumppaneista eQ selvit-
tdd aina ennen sijoitusta, onko varainhoitaja allekirjoittanut
YK:n vastuullisen sijoittamisen periaatteet, onko varainhoita-
jalla vastuullisen sijoittamisen politiikka, mitka ovat kaytdssa
olevat vastuullisuusresurssit ja -prosessit ja miten varainhoi-
taja raportoi, sekd miten EU:n kestavan rahoituksen saante-
lya toteutetaan varainhoitajan toiminnoissa. Jo kaytdssa ole-
vilta yhteistydkumppaneilta eQ odottaa sdanndllisté vastuul-
lisuusraportointia seké yhteenvetoa vuotuisesta aénestysak-
tiviteetista ja kaydyistd keskusteluista sijoituskohteiden
kanssa.

eQ on allekirjoittanut YK:n vastuullisen sijoittamisen periaat-
teet (PRI, UN’s Principles for Responsible Investment)
vuonna 2010 ja on niiden mukaisesti sitoutunut liittdmaan
ESG-tekijat (ymparistd, yhteiskunta ja hallintotapa) osaksi si-
joitusprosessia, toimimaan aktiivisena omistajana ja edista-
maan vastuullisen sijoittamisen kaytantdjen kehittymista toi-
mialalla. eQ toimii aktiivisena jasenena myods Finsifissa (Fin-
land's Sustainable Investment Forum) ja Finanssiala ry:ssa.

Lisaksi eQ edistda vastuullisuuden toteutumista padomara-
hastoissa toimimalla P&&omasijoittajat ry:ssa (yhdistyksen
ESG-tydryhman puheenjohtaja) ja Invest Europessa seka
vastaavasti kiinteistdsijoitusten osalta Raklissa (Kiinteiston-
omistajat ja rakennuttajat Rakli ry), Green Building Council
Finland (FIGBC) -jarjestdsséa ja GRESB (Global Real Estate
Sustainability Benchmark) -vastuullisuusarvioinnissa. Osake-
ja korkosijoituksissa eQ on CDP:n Climate Change -ohjelman
allekirjoittaja sekd eQ kannustaa yrityksida maarittdmaan
omalle toiminnalleen tieteeseen perustuvat paéstévahennys-
tavoitteet CDP:n jarjestdman Science Based Target Initiative
(SBTi) -yhteisvaikuttamisaloitteen kautta.

Kestavyysriskin mahdollinen toteutuminen sijoituskohteessa
voi aiheuttaa negatiivista vaikutusta sijoituskohteen arvoon
seka yleisesti ympéaroivaan yhteiskuntaan ja ymparistoon.

Kestavyysriskien olennaisuus vaihtelee eri sektoreilla ja liike-
toimintamalleissa, ja sijoituskohteet voivat myds altistua kes-
tavyysriskeille arvoketjunsa kautta, mukaan lukien toimittajat
ja asiakkaat.

Kaikkiin eQ:n sijoituksiin sovellettavat eQ Varainhoidon vas-
tuullisen sijoittamisen periaatteet on nahtavilla osoitteessa
www.eQ.fi

Rahaston omistajaohjauksen tavoitteet

eQ Rahastoyhtidn omistajaohjauksen tavoitteena on edistaa
ja vahvistaa rahastojen sijoitustoiminnan kohteena olevien
yhtididen ja niiden osakkaiden taloudellista menestysta ja
luotettavuutta seka valvoa osuudenomistajien yhteisia etuja.


http://www.eq.fi/
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Tarkempaa tietoa eQ Rahastoyhtion omistajaohjauksen peri-
aatteista on saatavilla pyydettaessa rahastoyhtiésta seka yh-
tion internetsivuilta www.eQ.fi/rahastot.

Tietoa rahaston riskeista

Sijoittamiseen liittyy aina riski. Riskilla tarkoitetaan sita, etta
sijoituksen tuottoon liittyy epavarmuutta. Tama tarkoittaa
mahdollisuutta saada sijoituksesta oletettua heikompaa tuot-
toa ja myds mahdollisuutta menettaa sijoitetut varat koko-
naan.

Kaikkien rahastojen arvo voi nousta ja laskea merkittavasti-
kin. Tama tarkoittaa sita, etta sijoittaja voi rahasto-osuuksia
lunastaessaan saada vihemman varoja, kuin sijoittaessaan.

Kiinteistoriski

Kiinteistdsektorin kehitys voi vaikuttaa merkittavasti rahaston
arvoon. Kiinteistdsektoriin liittyvaa toimialariskia pyritaén pie-
nentdmaan sijoituskohteiden valinnalla ja aktiivisella rahas-
ton sijoitusomaisuuden hoitamisella.

Kiinteistokohteiden arvoon vaikuttaa olennaisesti niista teh-
dyt vuokrasopimukset, jotka ovat usein pitkaaikaisia. Vuokra-
sopimuksiin liittyy riski vuokranmaksun ja muiden vuokralai-
sen velvoitteiden laiminlyénnistd. Mahdollisella laiminly6n-
nilla tai laiminlydnnin todennéakoéisyyden nousulla voi olla mer-
kittdva vaikutus kiinteistdn ja koko rahaston arvoon.

Rahasto harjoittaa aktiivista kiinteistoliiketoimintaa ja pyrkii
kehittdm&én rahaston sijoituskohteita arvonkehityksen pa-
rantamiseksi, mihin liittyy erilaisia riskeja. Esimerkiksi raken-
tamisen tai saneerauksen kustannukset voivat ylittaa kustan-
nusarvion, urakoitsijan kyky toimittaa ty6ta voi olla puutteel-
lista tai tydn laatu saattaa olla riittaméatonta. Myodskéaén kehi-
tyskohteeseen suunnitellut kaavamuutokset eivat valttamatta
toteudu tai kohteelle ei saada suunnitellun mukaisia raken-
nuslupia.

Sijoittajan tulee sijoituspéatostaan tehdesséaén huomioida,
ettd keskittyneisyys tiettyihin kiinteistotyyppeihin on omiaan
kasvattamaan riskié rahaston arvonmuutoksille.

Kiinteistdsijoitusten kestavyysriskit

Kestavyysriskilla tarkoitetaan ymparistdon, yhteiskuntaan tai
hallintotapaan liittyvééd tapahtumaa tai tilannetta, joka voi to-
teutuessaan aiheuttaa negatiivisen, olennaisen vaikutuksen
sijoituskohteen arvoon. Ymparistoriskejd ovat muun muassa
kiinteistokohteiden kyky ratkaisuillaan olla mukana hillitse-
massa ilmastonmuutosta ja niiden niin sanottu ilmasto-
resilienssi eli joustavuuskyky sopeutua ilmastonmuutoksen
aiheuttamiin muutoksiin liiketoimintaympéristosséa nyt ja tule-
vaisuudessa, kiinteistokohteiden energia- ja materiaalitehok-
kuuteen ja uusiutuvan energian tuottamiseen ja ostamiseen
liittyvat kysymykset, altistuminen lisdantyvélle veden niuk-
kuudelle, jatteen hallinnan haasteet ja biodiversiteettiin eli
luonnon monimuotoisuuteen liittyvét riskit. Yhteiskuntavas-
tuuseen liittyviin riskeihin kuuluvat muun muassa riskit tyon-
tekijoiden terveydelle, turvallisuudelle ja hyvinvoinnille, ihmis-
oikeusrikkomukset, tuoteturvallisuuden vaarantuminen, toi-

mitusketjun hallintaan liittyvat riskit ja vuokralaisten asiakas-
tyytyvaisyyden menettdminen. Hallintotapaa koskeviin riskei-
hin kuuluvat muun muassa kestavyystekijoiden riittAmaton
johtaminen yrityksen liiketoiminnassa seka hallituksen ko-
koonpanoon, johdon kannustimiin, korruption ja lahjonnan
vastaiseen toimintaan, kyberturvallisuuteen, informaation
suojaamiseen ja tietosuojaan liittyvat kysymykset.

Likviditeettiriski ja markkinoiden toimivuuteen liittyvat
riskit

Rahasto on ensi sijassa tarkoitettu pitkan aikavalin sijoittami-
seen ja sijoittajan tulee mieltdd rahastosijoituksensa likvidi-
teetin olevan lahinna rinnasteinen suoran kiinteistdsijoituksen
kanssa. Kiinteistosijoituksiin ominaisuutena liittyy sijoitusten
tietyn asteinen epdlikvidiys, joka tulee hyvaksya osana kiin-
teistdsijoittamista.

Rahaston likviditeettiriskilla tarkoitetaan tilannetta, jossa ra-
haston varoja ei saada realisoiduksi kohtuulliseen hintaan
siind ajassa, kun rahaston rahasto-osuudenomistajan te-
kema rahasto-osuuksien lunastustoimeksianto tulisi toteut-
taa.

Likviditeettiriskid kasvattaa se, etta rahaston varat ovat paa-
osin sijoitetut kiinteistdihin ja kiinteistdarvopapereihin, joiden
myyminen voi edellyttdé pitkaakin aikaa. Sama koskee tilan-
netta, jossa rahaston omistamilla arvopapereilla kaydaan
vain vahaisessa maarin kauppaa.

Kaupanteko heikossa likviditeettitilanteessa voi vaikuttaa voi-
makkaasti kauppahintaan, jolloin likviditeettiriski voi toteutua.

Likviditeettiriskia pyritddn pienentdmaén pitamalla tarvitta-
essa osa rahaston varoista likvideina varoina, kuten esimer-
kiksi pankkitalletuksina, ja pitaméalla rahaston velkaisuusaste
sellaisena, ettd rahasto voi kasvattaa vieraan padoman maa-
réé ja siten turvata likviditeettia.

Rahastoyhtio ei kuitenkaan sitoudu mihink&an tiettyyn kateis-
varojen maaraan taikka siihen, ettd velkaisuusastetta rajoitet-
taisiin muutoin kuin mit& rahastoa koskevassa lainsaadan-
ndssa ja maarayksissa seka rahaston saanndissd on maa-
ratty lainoitusasteen osalta.

Sijoittajan tulee sijoituspaattsta tehdessdan huomioida, etté
rahaston sijoituspolitiikka on pitk&djanteista, rahasto on tarkoi-
tettu pitkékestoiseen sijoittamiseen ja etté rahasto-osuuksien
lunastukseen liittyy likviditeettiriskid, jolla voi olla vaikutusta
seka rahasto-osuuden lunastuksen toteutusaikatauluun etté
mahdollisesti myds rahastosta saatavan tuoton maaraan.

Rahasto-osuuksien lunastukset voivat edellyttdd pitkankin
ajan ja lunastukset voidaan myos tietyissé tilanteissa kes-
keyttaa.

Velkarahoituksen kayttoon liittyva riski

Rahasto kayttaa velkarahoitusta toiminnassaan ja voi pantata
varojaan velkojensa vakuudeksi rahaston saantéjen mukai-
sesti. Velkarahoituksen kayttoon liittyy aina riskeja, joilla voi
olla vaikutusta rahaston sijoitustoimintaan, tuottoon taikka lu-
nastusten toteuttamiseen. Velkarahoitus korostaa rahaston
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arvonmuutoksia eli rahasto-osuuden arvo nousee ja laskee
voimakkaammin kuin sen sijoituskohteena olevien kiinteisto-
jen arvo. Velkarahoitus voi myds lisata rahaston muuta riskia,
esimerkiksi jos velkarahoituksen saatavuus rahoitusta uusit-
taessa on heikko tai sen kustannukset ovat aiempaa korke-
ammat. Rahoittajille voi lisdksi lainaehtojen mukaan syntya
oikeus rajoittaa rahaston toimintaa tai edellyttéda riskin pie-
nentamista esimerkiksi tilanteessa, jossa rahaston taloudelli-
set tunnusluvut heikkenevat ennalta maaritellyn rajan yli.

Maantieteellinen riski

Tietylle maantieteelliselle alueelle sijoittavan rahaston sijoi-
tuksiin liittyy maantieteellinen riski. Talla riskilla tarkoitetaan
sita, etta sijoituskohteena olevan maantieteellisen alueen ta-
loudellisilla olosuhteilla voi olla merkittdvda ja ennakoima-
tonta vaikutusta rahaston sijoitusten tuottoon ja likvidisyy-
teen.

Rahaston kiinteistdkohteisiin tehtavat sijoitukset kohdistuvat
Suomeen. Suomen taloustilanteen tulevaisuuden odotukset
ja niiden muutokset voivat vaikuttaa nopeasti ja ennalta-ar-
vaamattomasti rahaston tuottoon. Rahaston tuotto voi talléin
poiketa merkittavastikin yleisestd maailmanlaajuisesta talou-
dellisesta kehityksesta ja jonkin toisen maantieteellisen alu-
een kehityksesta.

Suomen sisélla rahasto voi sijoittaa varansa rajoituksetta eri
alueille. Sijoitukset voivat kohdentua my6s sellaisille alueille
Suomen sisélla, joilla kiinteistokohteiden realisoiminen on
haasteellista, arvonmuutokset voivat olla ennalta-arvaamat-
tomia ja kiinteistokohteiden realisoiminen voi vieda pitkdhkon
ajan. Talla voi olla merkittavaakin vaikutusta rahaston sijoi-
tusten tuottoon ja likvidisyyteen.

Yhdesséa toimialariskin kanssa rahaston tuottoon voi kohdis-
tua merkittaviékin vaihteluita ja riskeja erityisesti lyhyella ai-
kavalilla.

Rahaston sijoitukset tehdaan rahastoyhtion nakemyksen pe-
rusteella, jolloin maantieteelliselta riskilta ei valttématté voida
vélttyd. Lisaksi maantieteellista riskida voidaan myos tietoi-
sesti ottaa, mikali se vastaa rahastoyhtion nékemysta.

Yleiset operatiiviset riskit

Operatiivisella riskilla tarkoitetaan riskid, joka aiheutuu esi-
merkiksi ulkoisista tekijoistd, teknologiasta, henkiléstén, or-
ganisaation tai sisdisten prosessien puutteellisesta toimin-
nasta. Operatiivisiin riskeihin voidaan lukea myds mahdolliset
henkilostovaihdokset ja organisaatiomuutokset.

Operatiivisiin riskeihin lukeutuu my®és riski siitd, etté rahaston
palveluntarjoajan toiminta joltakin osin on puutteellista tai hai-
riintyy siten, etta sovittua tuotetta taikka palvelua ei voida toi-
mittaa.

Operatiivisilla riskeilla voi olla negatiivista vaikutusta rahaston
toimintaan ja sita kautta rahaston arvonmuodostukseen.

Kiinteistdjen operatiiviset riskit

Kiinteistdsijoittamiseen ominaisuutena kuuluu riski sijoitus-
kohteen teknisista, taloudellisista ja muista fyysisista ominai-
suuksista. Kiinteistésijoituskohteiden arvoon vaikuttaa myoés
ennalta tunnistamaton joukko muita tekijéita, joilla voi olla
suurtakin merkitysta sijoituskohteen arvoon.

Esimerkiksi muuttuva rakennuslainsdadanté ja muu kiinteis-
toja koskeva viranomaissaantely voi vaikuttaa merkittavasti
sijoituskohteiden arvoon ja tuottoon.

Kiinteistdsijoitukset ovat myds alttiita ymparéivan maailman
tuottamille vaikutuksille, kuten saailmiéille ja luonnonvoimille.
Liséksi esimerkiksi sodat, terrorismi, luonnon katastrofit ja
muut aariolosuhteet voivat vaikuttaa sellaisella tavalla rahas-
ton kiinteistosijoituksiin, ettd arvon menetyksia ei voida pois-
sulkea. My®ds ilkivalta, tuhoty6t ja muu ennakoimaton ihmis-
ten toiminta, jolla voi olla vaikutusta kiinteistdn toimintaan ja
kaytettavyyteen, voi vaikuttaa merkittévastikin rahaston tuot-
toon.

Force majeure -riskit ja muut riskit

Force majeure -riskilla tarkoitetaan sopimuksista riippumatto-
mia, ennalta arvaamattomia ja ylivoimaisia seurauksia ai-
heuttavia tekijoita. Tallaisia riskeja voivat olla sodat, luonnon
katastrofit, kapinat ja tydtaistelutoimenpiteet. Force majeure
-riskien realisoituminen voi vaikuttaa rahaston sijoitusten ar-
voon, rahaston mahdollisuuksiin kdyda kauppaa sijoituskoh-
teilla ja myos esimerkiksi rahasto-osuuksien lunastusten ai-
katauluihin.

Rahaston toimintaa ja sijoituksia kohtaan voi olla olemassa
sellaisia riskejd, joita ei ole voitu yksildida. Tallaisilla riskeill&a
voi olla merkittavaakin vaikutusta rahaston varojen arvostuk-
seen ja rahaston tuottoon. Kaikkeen sijoitustoimintaan liittyy
riski sijoitettujen varojen menettamisesta.

Rahastoyhtitn riskienhallintaperiaatteet

Rahastoyhtidlla on sen hallituksen hyvaksymét riskienhallin-
taperiaatteet, joissa kuvataan menettelytavat yhtion hoita-
mien rahastojen toiminnassa esiintyvien riskien jatkuvaan
seuraamiseen ja valvontaan. Riskienhallinnasta vastaa ra-
hastoyhtion pysyvé ja muusta liiketoiminnoista riippumaton ja
erillinen riskienhallintatoiminto, jonka tehtdva on muun mu-
assa jatkuvasti tunnistaa ja mitata rahaston tekemiin sijoituk-
siin liittyvat riskit ja niiden vaikutukset, valvoa asetettujen ris-
kirajojen noudattamista ja suorittaa saannéllisesti rahaston
likviditeettiriskia arvioivia stressitesteja.

Verotus

Yleista

Seuraavassa on lyhyesti kuvattu osuudenomistajaa koske-
van verotussaantelyn paapiirteet Suomen verojarjestelman
mukaisesti tilanteessa, jossa osuudenomistaja on yleisesti
Suomessa verovelvollinen.
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Sijoittajan on syytéd varmistaa itseensé kohdistuva verokoh-
telu erikseen toimivaltaiselta veroviranomaiselta, johtuen ve-
rovelvolliseen kohdistuvan saantelyn moniulotteisuudesta ja
yksil6llisten olosuhteiden vaikutuksesta verokohteluun.

Rahastojen tuottojen verotuksesta

Suomalaiset sijoitusrahastot ja erikoissijoitusrahastot ovat
paasaantodisesti Suomen tuloverosta vapaita yhteisoja. Niilta
voidaan kuitenkin perid veroja ulkomaisten sijoitusten tuo-
toista, kuten osingoista perittdvaa lahdeveroa. Liséksi ra-
hasto voi joutua maksamaan varainsiirto- ja finanssimarkki-
naveroja seka arvonliséaveroa eraista hankkimistaan palve-
luista.

Osuudenomistajien rahastoihin sijoittamien varojen arvon-
nousu tulee veronalaiseksi vasta kun rahasto-osuuksia lu-
nastetaan. Talldin saattaa syntya luovutusvoittoa. Mahdolli-
nen luovutusvoitto on padomatuloa, johon kohdistuva verora-
situs maaraytyy kulloinkin voimassa olevan verolainsaadan-
ndn mukaisesti.

Rahastoyhtid perii vuosittaisesta tuotonjaosta ennakonpida-
tyksen luonnollisilta henkil6iltéa ja kotimaisilta kuolinpesilté.
Osuudenomistajalle, jonka verotuksellinen kotipaikka ei ole
Suomessa (rajoitetusti verovelvollinen), maksettavasta tuo-
tosta peritdan lahdevero sité koskevien sddnndsten mukaan.

Rahastoyhtid ilmoittaa rahasto-osuuksien omistustiedot, lu-
nastustapahtumat ja tiedot myyntivoittojen ja -tappioiden las-
kemiseksi veroviranomaisille, joka kirjaa ne esitéytettyyn ve-
roilmoitukseen. Verovelvollisen tulee tarkistaa esitaytettyyn
veroilmoitukseen kirjatut myyntivoitot ja -tappiot seka tuoton-
jako- ja omistustiedot.

Veroviranomaiset lahettdvat saamiaan tietoja osuudenomis-
tajien omistuksista ja tapahtumista myds ulkomaisille verovi-
ranomaisille (ns. FATCA ja CRS-yhteisty0).

Kaikissa tapauksissa luovutusvoittojen ja -tappioiden seka
muiden tietojen oikeasta ilmoittamisesta veroviranomaisille
vastaa verovelvollinen itse.

Verotuksen lisdksi rahastosijoitukset ja niiden tuotot voivat
vaikuttaa joihinkin etuisuuksiin kuten opinto- ja asumistu-
keen. Tarkempia tietoja néisté vaikutuksista tulee pyytaa etui-
suuden myontajalta.

Mikali sijoittajat ovat epdvarmoja verotukseen liittyvista kysy-
myksista, tulee heidan olla yhteydessa verohallintoon tai ve-
roasiantuntijoihin.

Merkint& ja lunastus
Merkinta

Rahasto-osuuksia voi merkitd vahintdan nelja kertaa vuo-
dessa. Saanndlliset merkintapaivat ovat kunkin kalenterivuo-
den maaliskuun, kesékuun, syyskuun ja joulukuun viimeinen
paiva. Merkintd tehddan rahastoyhtion internetsivuilla
www.eQ.fi/rahastot tai rahastoyhtiostd saatavalla lomak-
keella.

Merkintailmoituksen tulee olla perilla rahastoyhtiossa merkin-
tapaivana taikka merkintapaivaa edeltavana pankkipaivana,
mikali merkintapaiva ei ole pankkipéiva.

Merkintd- ja lunastuspéivat seka niihin liittyvat maaraajat ja
palkkiot kayvat ilmi rahastokohtaisista tiedoista. Ennen mer-
kintapaivaa rahaston merkintatilille maksetut varat kuuluvat
rahaston omaisuuteen. Kuitenkin rahaston arvoa lasketta-
essa maksettuja mutta vahvistamattomia merkintja vas-
taava rahaméaara véahennetéan rahaston arvosta.

Rahastoyhtioé voi kieltdytyd merkinnan hyvaksymisesta, jos
kieltaytymiselle on rahaston séanndissa séadetty painava pe-
ruste.

Merkinta- ja lunastuspalkkio on ilmoitettu enimmaismaarina.
Joissain tapauksissa sijoittaja saattaa maksaa vahemman.

Rahastoyhtion hallitus voi paattaa, etté rahasto-osuuksia voi-
daan merkitd myds muuna kuin edella mainittuina ajankoh-
tina. Poikkeavasta merkintamahdollisuudesta tiedotetaan ra-
hastoyhtion internetsivuilla vahintaén viikkoa ennen poikkea-
van merkintaajan alkamista.

Merkintatoimeksiantojen toteuttaminen voidaan véliaikaisesti
keskeyttad tai yksittdisen merkinnan suuruutta valiaikaisesti
rajoittaa, mikali rahasto-osuudenomistajien yhdenvertaisuus
tai muu painava etu sita vaatii, esimerkiksi tilanteessa, jossa
rahasto-osuuden arvoa ei voida luotettavalla tavalla laskea
tai markkinoilta ei ole saatavilla rahaston sijoituspolitikan mu-
kaisia sijoituskohteita.

Rahasto-osuuden merkintéhinta voidaan maksaa myos ra-
hastoyhtion hallituksen hyvaksymalla apporttiomaisuudella.
Tarkempi menettely on kuvattu saédnndissa.

Lunastus

Kussakin kalenterivuodessa on kaksi lunastuspaivaa: kalen-
terivuoden kesékuun ja joulukuun viimeinen paiva. Lunastus-
toimeksianto tulee toimittaa rahastoyhtidlle kuusi kuukautta
ennen lunastuspdivaa. Lunastus tehdéén rahastoyhtion inter-
netsivuilla www.eQ.fifrahastot tai rahastoyhtiosta saatavalla
lomakkeella.

Lunastus toteutetaan lahtékohtaisesti lunastuspéivan arvoon
ja maksetaan osuudenomistajalle tdméan arvon julkistamisen
jalkeen. Jos kuitenkin varat lunastusten toteuttamiseksi on
hankittava myymalla rahaston omaisuutta, lunastus toteute-
taan omaisuuden realisaatiohetked 1ahimméan seuraavan ar-
vonlaskentapéivan rahasto-osuuden arvon mukaan ja mak-
setaan osuudenomistajalle tdmén arvon julkistamisen jal-
keen. Rahastoyhtid voi myds paattéaa siirtyneiden lunastusten
maksua varten ylimaaraisesta arvonlaskentapaivasta, jonka
ajankohdan tulee olla kuukauden viimeinen paiva.

Lunastustoimeksiannot toteutetaan saapumisjarjestyksessa.
Rahastoyhtio voi kuitenkin paattaa, ettda samaan lunastuspéi-
vaan ehtineet lunastukset toteutetaan samanaikaisesti ja
maksetaan tarvittaessa erissa lunastussummien mukaisessa
suhteessa.
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Lunastustoimeksianto voidaan perua ainoastaan rahastoyh-
tion luvalla. Osuudenomistajaa sitovan lunastuksen peruu-
tuspyynnén voi toimittaa rahastoyhtidlle siihen asti, kunnes
lunastus on toteutettu.

Rahastoyhtio ja rahasto-osuudenomistaja voivat sopia, etta
rahasto-osuudet voidaan vaihtoehtoisesti lunastaa kokonaan
tai osittain antamalla osuudenomistajalle lunastushintaa vas-
taava maara rahaston sijoituskohteita (ns. apporttilunastus).
Rahastoyhtion on lunastussopimusta tehdessaan huolehdit-
tava siitd, etté toimenpide ei vaaranna muiden osuudenomis-
tajien etua.

Rahastoyhtid voi omasta aloitteestaan lunastaa rahasto-
osuudenomistajan rahasto-osuudet, jos siihen on osuuden-
omistajaan liittyva painava peruste.

Edellda mainittu osuudenomistajaan liittyva painava peruste
voi olla osuudenomistajan muutto ETA-alueen ulkopuolelle
valtioon, josta seuraisi rahastoyhtiélle huomattavia hallinnol-
lisia lisdvelvollisuuksia tai lisdkustannuksia.

Perusteena voi olla myds osuudenomistajan (luonnollinen tai
oikeushenkil®) joutuminen sellaisten pakotelistojen piiriin, joi-
den vastainen toiminta tulisi todennékdisesti aiheuttamaan
huomattavaa haittaa rahastoyhtién toiminnalle. eQ Rahasto-
yhtié Oy noudattaa Suomen keskusrikospoliisin, YK:n, EU:n
seka Yhdysvaltojen OFAC-viraston yllapitamia pakotelistoja.

Rahastoyhtion aloitteesta tapahtuva lunastus toteutetaan
paéatoksen tekopaivan arvoon eikéa siité perita lunastuspalk-
kiota. Lunastuksesta ja lunastuksen perusteesta on ilmoitet-
tava viipymatta rahasto-osuudenomistajalle.

Lunastukset voidaan véliaikaisesti keskeyttéa sijoitusrahas-
tolain maéraémissa tilanteissa ja liséksi, mikali rahasto-osuu-
denomistajien yhdenvertaisuus tai muu painava etu sita vaa-
tii. Tallainen poikkeuksellinen tilanne voi olla kyseessa, jos
rahasto-osuuden arvoa ei voida luotettavalla tavalla laskea
tai rahastoyhtid voisi joutua luovuttamaan rahaston varoja nii-
den markkina-arvoa merkittdvasti alhaisemmalla hinnalla.
Lunastusten keskeyttdminen koskee my®os vield toteuttamat-
tomia lunastustoimeksiantoja.

Merkintdjen ja lunastusten keskeytystilanteet ja muut tarkem-
mat menettelyt kayvat ilmi rahaston sdannoissa.

Rahasto-osuudet eivat ole julkisen kaupankéaynnin kohteena
milladn markkinapaikalla.

Rahaston lunastuspalkkio hyvitetddn rahastolle sen osuu-
denomistajien hyvéaksi. Lunastuspalkkio riippuu osuuden pi-
toajasta seuraavassa esitetylla tavalla.

Lunastuspalkkion mé&araytyminen
Mikali osuudenomistaja lunastaa osuuden

a) alle vuoden kuluessa merkinnésta, lunastuspalkkio on
kaksi (2) prosenttia rahasto-osuuden arvosta;

b)  véhintddn vuoden mutta alle kolmen vuoden kuluttua
merkinnastd, lunastuspalkkio on yksi (1) prosentti ra-
hasto-osuuden arvosta;

c) vahintdan kolmen vuoden mutta alle viiden vuoden ku-
luttua merkinnasta, lunastuspalkkio on puoli (0,5) pro-
senttia rahasto-osuuden arvosta;

d) vahintdan viiden vuoden kuluttua merkinnastd, lunas-
tuspalkkiota ei perita;

Jos lunastettavat osuudet on merkitty useassa erassa, lunas-
tuspalkkio lasketaan merkintderékohtaisesti. Rahastoyhtio
pidattda oikeuden muuttaa lunastuspalkkioita. Rahasto voi
sopia apporttisijoittajien kanssa, ettéd heilla on mahdollisuus
lunastaa apporttina saadut osuudet jatkossa ilman lunastus-
palkkiota siltd osin kuin rahastoon edellisen lunastuspaivan
jalkeen tehdyt merkinnat ylittvat muut lunastukset.

Tuotonjako

Kaikille rahasto-osuudenomistajille jaetaan tuottona heidan
omistustensa suhteessa vuosittain vahintaan lain mukainen
vahimmaismaéara, joka on kolme neljasosaa (3/4) rahaston ti-
likauden voitosta. Tilikauden voittoa laskettaessa ei huomi-
oida realisoitumattomia arvonmuutoksia.

Rahastoyhtid paattdd osuudenomistajille jaettavasta tuo-
tosta, tuoton irtoamispaivasta ja sen maksamisesta. Paatos
tuotonjaosta julkistetaan rahastoyhtion internetsivuilla.

Tuotonjako maksetaan osuudenomistajille tuoton irtoamis-
paivana osuudenomistajarekisteriin merkityille osuudenomis-
tajille viimeistdan kuuden kuukauden kuluessa irtoamispéi-
vasta.

Jollei rahasto-osuudenomistaja erikseen ilmoita rahastoyhti-
6lle, merkitddn maksettavalla tuotolla (vahennettynd mahdol-
lisella ennakonpidéatykselld) uusia rahasto-osuuksia tuoton ir-
toamispdivan tai sité 1&hinna seuraavan arvonlaskentapéivan
rahasto-osuuden arvoon.

Osuudenomistajan kirjallisesti niin ilmoittaessa maksetaan
tuotonjako rahasto-osuudenomistajan ilmoittamalle pankkiti-
lille.

Rahaston arvonlaskenta

Rahaston arvo lasketaan ja julkistetaan neljannesvuosittain
kunkin vuosineljanneksen viimeisen pdaivan tietojen perus-
teella. Rahastoyhtid voi p&attad arvon laskemisesta myos
minké tahansa kuukauden viimeisen& paivana.

Rahaston arvo lasketaan vahentamalla rahaston varoista ra-
haston velat seka rahastolle maksetut mutta viela vahvista-
mattomat merkinnat. Rahaston arvo ilmoitetaan euroina.

Rahaston varoihin lasketaan kuuluvaksi kaikki sijoitukset ja
kateiset varat, jotka rahastolla on arvonlaskentapéaivana.

Rahastoyhtio hankkii kiinteistdistéa sekd muista kuin julkisen
kaupankaynnin kohteena olevista kiinteistbarvopapereista
Keskuskauppakamarin hyvaksymén kiinteistdnarvioitsijan
(KHK-arvioitsijan) arvion kayvasta arvosta. Rahastoyhtion ei
tarvitse hankkia uutta arviointilausuntoa, jos edellisesta arvi-
ointiajankohdasta on kulunut véhemman kuin kolme kuu-
kautta.
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Kiinteistét ja kiinteistbarvopaperit arvioidaan myos niité ostet-
taessa, myytaessa taikka milloin rahastomerkintd maksetaan
apporttiomaisuudella.

Kaikkien rahastojen kiinteistokohteiden arviointiajankohdat ja
kaytettavat kiinteistonarvioitsijat paatetaan etukateen rahas-
ton kiinteistdnarvioinnin vuosisuunnitelmassa. Jokaisesta
kiinteistosta tilataan arviokirja ja kaytettavat arvostukset tar-
kistetaan vahintdan nelja kertaa vuodessa kunkin vuosinel-
janneksen paatteeksi.

Rahaston eri kohteille valitaan arvioitsija kullekin kohteelle
erikseen kayttden valintakriteering arvioitsijan tuntemusta ky-
seisesta kiinteistdtyypista ja alueesta. Kiinteistdjen arvostus-
menetelmana on paasaantoisesti tuottoarvomenetelma.

Kiinteistdnarvioitsijat eivat ole vastuussa arvostuksesta, vaan
vastuu on eQ Rahastoyhtié Oy:lla rahastojen hoitajana. Ra-
hastoyhtid paattéaa vime kadessa, mita arvoa se kayttaa kiin-
teistdjen arvona rahaston arvonlaskennassa. Jos rahastoyh-
tio paattad arvostaa rahaston kiinteistot muuhun kuin kiinteis-
tOnarvioitsijan maarittelemaan arvoon, se perustelee menet-
telynsd toimintakertomuksessa tai tilinpaéatdksen liitetie-
doissa.

Rakenteilla olevista kohteista tilataan kiinteistdnarviointi
yleensa oletuksella, etta kiinteisto olisi valmis. Kohteen olete-
taan myos olevan vuokrattu, jos vuokrauksesta on tehty va-
hintdén esisopimus. Tata arviota kdytetdan pohjana raken-
nusaikana siten, etté rahaston varat ja velat vastaavat toisi-
aan ja rakennushankkeen arvioitu voitto tai tappio tuloutetaan
valmiusasteen mukaan. Rakennusten laajennukset ja perus-
korjaukset arvostetaan vastaavalla tavalla.

Arvonlaskennassa noudatettavia periaatteita on kuvattu tar-
kemmin rahastoyhtion julkaisemassa tiivistelmassa eQ-Ra-
hastojen arvostusperiaatteista, joka on saatavilla rahastoyh-
tion internetsivuilta www.eQ.fi/rahastot.

Rahaston arvo lasketaan ja julkistetaan viipymatta edelld
mainitun arvonlaskentapéivan jalkeen. Rahaston arvon tulee
olla laskettuna ja julkistettuna viimeistd&n yhdentenatoista
pankkipéaivana arvonlaskentapaivéan jalkeen.

Rahasto-osuuden arvo on rahaston arvo jaettuna liikkeella
olevien rahasto-osuuksien lukuméaaralla.

Tieto rahasto-osuuden arvosta seka viimeisimmista mer-
kintd- ja lunastushinnoista on saatavissa rahastoyhtiosta ja
sen internetsivuilta.

Rahasto-osuuden arvoon vaikuttava
hinnoittelumenetelma

Rahastossa on kaytdssa osuudenomistajien pitkdjanteisen
sijoitustoiminnan edistdmiseksi hinnoittelumenetelmd, jolla
korvataan rahastolle aiheutuvia kaupankayntikustannuksia
sekd edistetddn rahasto-osuudenomistajien yhdenvertai-
suutta.

Menetelméassa rahasto-osuuden arvoon lisatdan erd, joka
vastaa kiinteistdjen hankinnasta aiheutuneita kuluja kuten va-
rainsiirtoveroa ja ulkopuolisten asiantuntijoiden palkkioita jak-
sotettuna ja poistettuna rahaston arvosta tasaisesti viiden

vuoden kuluessa tai aiemmin, jos kiinteistdstd on tarkoitus
luopua ennen kuin viisi vuotta on kulunut sen hankinnasta.
Hankintakulua poistetaan viisi prosenttia vuosineljannesta
kohti, ja ensimmainen poisto tehddan sina vuosineljannek-
sena, kun kiinteistd on hankittu.

Menetelmalla korjattu rahasto-osuuden arvo vastaa Euro-
pean Association for Investors in Non-Listed Real Estate Ve-
hicles -jarjeston (INREV) NAV-suositusta.

Hankinnasta aiheutuvia kuluja on kuvattu tarkemmin koh-
dassa "Kulut ja palkkiot”. Toteutumatta jadneiden hankintojen
kuluja tai kiinteistdjen rakentamiskustannuksia ei huomioida
hinnoittelumenetelmassa. Lisderén toteutunut suuruus ilmoi-
tetaan rahaston vuosikertomuksessa.

Hinnoittelumenetelmén vuoksi rahasto-osuuden arvon kehi-
tys on kiinteistdja hankittaessa suotuisampi kuin ilman mene-
telméé. Vastaavasti, jos rahasto ei tee hankintoja, lisderaan
liittyvat poistot heikentavéat osuuden arvon kehitysta.

Rahaston kulut

Kiinted hallinnointipalkkio

Kiinteé&n hallinnointipalkkion maéra lasketaan kunakin arvon-
laskentapéivana siséltéden edellisen jakson palkkiot jokaiselta
jakson paivalta (palkkioprosentti vuodessa / todelliset paivat
laskutusvuodessa) edellisen arvonlaskentapéivan mukai-
sesta Rahaston arvosta ja suoritetaan Rahastoyhtiélle jalki-
kateen. Hallinnointipalkkio on véhennetty rahasto-osuuden
arvossa. Rahastoyhtion hallitus vahvistaa hallinnointipalkkion
maaran rahasto-osuussarjoittain.

Rahastoyhtid voi saada korvausta rahaston sijoituskohteena
olevilta rahastoilta ja niiden taustayhteisdiltd. Palkkioista ja
minimimerkinndisté voidaan neuvotella ottaen huomioon ko-
konaisasiakkuus.

Tuottosidonnainen hallinnointipalkkio

Liséksi rahastoyhtio saa peria rahastolta tuottosidonnaisen
hallinnointipalkkion, joka madaraytyy seuraavalla tavalla:
Tuottopalkkio on 20 % siitd osasta rahaston kalenterivuoden
kokonaistuottoa, joka ylittdd 7,0 %:n vuosittaisen vertailu-
tuoton.

Rahaston kokonaistuotto lasketaan rahasto-osuuden arvon
prosentuaalisena muutoksena lisattynd vuoden aikana ta-
pahtuneella tuotonjaolla. Palkkion maard lasketaan kerto-
malla prosentuaalinen palkkio-osuus tarkasteluvuoden ar-
vonlaskenta-ajankohtien keskiméadraisella rahaston arvolla.

Tuottosidonnaista palkkiota voidaan veloittaa vain siitéa
osasta rahasto-osuuden arvonnousua, joka ylittda edellisen
tuottosidonnaisen veloituksen mukaisen osuuden arvon (ns.
high-water-mark arvo). High-water-mark arvosta vahenne-
taan kyseisen arvon jalkeen ennen kuluvaa kalenterivuotta
tapahtunut tuotonjako.
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Tuottosidonnaista palkkiota tarkastellaan arvonlaskenta-
ajankohtina, jolloin palkkiosta tehd&én tarvittaessa varaus ra-
haston arvoon. Mahdollinen palkkio veloitetaan kerran vuo-
dessa jalkikateen.

Laskentakaavat

Veloitettava tuottopalkkio euroina (PF) lasketaan seuraavasti
PF =0 ,jJosR=<7%
20% X (R-7 %) xV L josR>7 %

R = (Pt+ D-Po)/ Po (rahaston kokonaistuotto)

Pt = rahasto-osuuden arvo laskentahetkelld, ennen tuot-
topalkkion veloittamista

D = jakson aikana tapahtunut tuotonjako (euroa per ra-
hasto-osuus)

Po = rahasto-osuuden arvo edellisen kalenterivuoden vii-
meisena arvonlaskentapdivana (mahdollisen tuotto-
palkkion jélkeen), huomioiden high-water-mark -
saanto:

Po:n tulee aina olla vahintdan Prwm - Drwm , missa
Puwwm = rahasto-osuuden arvo edellisen tuottopalkkion veloi-

tuksen yhteydessa (high-water-mark), jos tuottopalk-
kiota on aiemmin veloitettu

Drnwwm = tuotonjako edellisen tuottopalkkion veloituksen jal-
keen, mutta ennen jakson alkua

\% = Koko rahaston euroméaaréainen arvo keskimaarin ku-
luneen kalenterivuoden arvonlaskenta-ajankohtina
(yleensa neljannesvuoden viimeinen paiva)

= Rahasto-osuuden arvo (korjattuna tuotonjaolla)
—— Osuuden vertailuarvo
Vali, josta maksetaan palkkiota

Kuva: Tuottopalkkio maksetaan, kun rahaston vuosituotto
ylittda vertailutuoton. Jos rahaston arvo on jaanyt edellisesta
tuottopalkkion maksusta, ei palkkiota veloiteta, ennen kuin
koko tuottoero on saatu kiinni. Huom. Kuvassa tuotto vuoden
valein. Kuvion mittasuhteita on muutettu, jotta palkkiolasken-
nan periaate kdy selvemmin ilmi. Kuvio ei anna kuvaa rahas-
tosijoituksen tuotto-odotuksesta tai riskistéa.

Sailytyspalkkio

Rahaston arvopapereiden sailyttdmisesta ja sailytysyhteison
muista lakiin perustuvista tehtavista maksetaan sailytysyhtei-
sélle rahaston varoista palkkio, joka perustuu sailytysyhtei-
sOn ja rahastoyhtion valiseen sdilytyssopimukseen. Sailytys-
palkkiona maksetaan sailytysyhteisén kuukausittain laskutta-
mat rahaston varojen séilyttdmisesta ja muista sailytysyhtei-
son tehtavista aiheutuneet todelliset kustannukset.

Muut kulut

Rahaston omistamien kiinteistdjen hoitamisesta, vuokraami-
sesta ja muista liiketoimista seka kiinteistdjen hankinnasta ja
luopumisesta aiheutuu rahastolle kuluja. Kuluilla on olen-
naista vaikutusta rahaston tuottoon. Seuraavassa on esitelty
yleisimpia rahastolle aiheutuvia kuluja.

1) Rahasto vastaa kaikista kiinteistdjen ja kiinteistdarvopape-
reiden myynteihin taikka hankintoihin liittyvista kuluista riippu-
matta siitd johtaako kaupankayntiprosessi kaupan toteuttami-
seen. Kiinteistokauppoihin liittyy yleensa 2-4% varainsiirto-
vero, minka liséksi rahasto maksaa muun muassa kaupan-
kayntiin liittyvat taloudellisten ja kaupallisten neuvonantajien,
teknisten ja ympéristdasioiden asiantuntijoiden seka juridis-
ten neuvonantajien palkkiot. Rahastolle kohdistetaan ne ku-
lut, jotka ovat syntyneet kaupankayntiprosessista sen jal-
keen, kun rahastoyhtié on tehnyt paatéksen ryhtya kaupan-
kayntiprosessiin kiinteistda taikka kiinteistdarvopaperia kos-
kien. Myos kaupankéynnin yhteydessa tarvittavista kiinteisto-
kohteita koskevista KHK-arvioista aiheutuneet kustannukset
kohdistetaan rahastolle.

2) Kaikki rakentamisesta tai muusta kiinteistonkehittémis-
hankkeista aiheutuvat kustannukset kohdistetaan rahastolle
vastaavalla tavalla kuin edelld on kuvattu hankintaprosessin
osalta.

3) Rahasto vastaa kiinteistdvarallisuuden kaikesta operatiivi-
sesta toiminnasta kuten kiinteistdjen ja kiinteistoyhtididen
omistamisesta, hoitamisesta, rakentamisesta, kunnossapi-
dosta ja vuokraustoiminnasta aiheutuvista kuluista. Nama ku-
lut sisaltavat myos operatiivisessa toiminnassa tarvittavien
tietojarjestelmien kustannuksia. Rahaston arvonlaskennasta,
salkunhoidosta, riskienhallinnasta ja muista rahastoyhtion
ydintehtavistd samoin kuin rahasto-osuuksien markkinoin-
nista aiheutuvat kulut ja niisséa kaytettavien jarjestelmien kulut
siséltyvat kuitenkin rahaston hallinnointipalkkioon.

4) Rahasto vastaa sen kiinteistosijoitusten arvostuksesta (ml.
KHK-arviot) aiheutuvista kustannuksista ja niisté kustannuk-
sista, jotka aiheutuvat apporttiomaisuuden ominaisuuksien ja
arvon selvittdmisesta.

5) Rahasto vastaa sen omistamien kiinteistoyhtididen maksa-
mista kiinteistojen hoitokuluista, rahoituskuluista ja muista yh-
tididen toimintaan ja hallintoon liittyvista kuluista. Nama kulut
katetaan yleensa Kkiinteistoyhtididen perimilla yhtidvastik-
keilla.

6) Rahasto vastaa sen toiminnassa kaytettyjen neuvonanta-
jien, asiamiesten ja asiantuntijoiden palkkioista, pitden sisél-
ladn muun ohessa omistettujen kiinteistdjen kehittdmisen ja
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korjaamisen suunnittelusta aiheutuneet kustannukset seka
muut vastaavat kustannukset.

7) Rahasto vastaa sen rahoituksen kuluista kuten korkoku-
luista, toimitusmaksuista, toimenpidepalkkioista ja rahoituk-
sen jarjestamisessd mahdollisesti kaytettyjen asiantuntijoi-
den kayttamisesta aiheutuneista kustannuksista.

Mikali rahasto sijoittaa varojaan toisten rahastojen osuuksiin,
saavat naiden sijoituskohteiden hallinnoinnista maksettavat
hallinnointipalkkiot olla enintdén 3 prosenttia vuodessa.

Muut tiedot

Etamyynti

Rahastotoimeksiannoissa ei ole peruuttamisoikeutta. Tallai-
sia toimeksiantoja ovat esimerkiksi rahastojen merkinnat,
vaihdot ja lunastukset sekd rahastosaastdésopimusten edel-
lyttdmét rahastomerkinnat. Asiakas voi edelld kohdassa "Ra-
hasto-osuuksien merkintd ja lunastus” kuvattua rahaston
saantdjen mukaista menettelyd noudattaen lunastaa omista-
mansa rahasto-osuudet ja vastaavasti lopettaa rahastosaas-
tdsopimuksen sen ehtojen edellyttamalla tavalla.

Etamyyntia koskevat ennakkotiedot, sopimusehdot ja asia-
kaspalvelu annetaan Suomen lainsdddannén mukaisesti
suomen kielella.

Rahastoyhtitn tiedot

eQ:n sijoitusrahastoja hallinnoi eQ Rahastoyhti6é Oy, joka on
eQ Varainhoito Oy:n tytaryhtié. Molemmat yhtiot kuuluvat eQ
Oyj -konserniin.

Rahastoyhtio on perustettu 6.3.1998 ja sen kotipaikka on Hel-
sinki. Y-tunnus: 0736052-7

Rahastoyhtion toimialana on harjoittaa sijoitusrahastolaissa
tarkoitettua sijoitusrahastotoimintaa seké valtiovarainministe-
rion tai muun toimivaltaisen viranomaisen myéntamalla lu-
valla sijoitusrahastotoimintaan olennaisesti liittyvaéa toimintaa

Finanssivalvonta on myontényt 8.7.2014 rahastoyhtiolle vaih-
toehtorahastojen hoitajia koskevan lain mukaisen toimiluvan
toimia vaihtoehtorahastojen hoitajana. Vaihtoehtorahastoja
ovat rahastoyhtion hoitamat erikoissijoitusrahastot ja paa-
omarahastot.

Osakepédoma 800.069,97 euroa. Rahastoyhti6lla on riittavat
omat varat ja vastuuvakuutus sen huolimattomuudesta ai-
heutuneiden vahinkojen korjaamiseksi, joista rahastoyhtid on
vaihtoehtorahastojen hoitajista annetun lain mukaan vas-
tuussa.

eQ-konsernissa ja rahastoyhtiéssa kaytettavat palkitsemis-
jarjestelmat perustuvat ylimman johdon maéarittelemaan stra-
tegiaan ja pitkan aikavalin tavoitteisiin, ja ne toimivat yhtena
keskeisena tydkaluna eQ-konsernin lyhyen ja pitkén aikava-
lin strategisten tavoitteiden saavuttamisessa. Palkitsemisjar-
jestelmat tukevat muun muassa liiketoiminnan kannattavuu-
den pitkan aikavalin kehittdmista, riittdvad vakavaraisuutta

sekéd hyvaa ja tehokasta riskienhallintaa. Liséksi palkitsemis-
jarjestelmien tavoitteena on kannustaa ja palkita henkiléstéa
naiden henkilokohtaisesta suoriutumisesta ja panoksesta
eQ-konsernin kannattavuuden kehityksessa seka eQ-kon-
sernin strategian mukaisesta toiminnasta. Yksityiskohtaiset,
ajan tasalla olevat tiedot rahastoyhtion palkitsemisperiaat-
teista ovat saatavilla konsernin internetsivuilta www.eQ.fi ja
ne toimitetaan sijoittajille kirjallisena ja veloituksetta pyyn-
nosta.

Sailytysyhteison tiedot

eQ Rahastoyhtién hallinnoimien sijoitus- ja erikoissijoitusra-
hastojen sailytysyhteiséna toimii OP Sailytys Oy. OP Sailytys
Oy on Suomen finanssivalvonnalta toimiluvan saanut saily-
tysyhteiso ja sijoituspalveluyritys, joka on osa OP Ryhmaa.

Rahastojen varat sailytetaén erilladn muiden rahastojen, ra-
hastoyhtion ja sailytysyhteisén varoista. Rahastoyhtién ta-
lous on taysin erilldén rahastojen varoista eika rahaston va-
roja voida kayttaa rahastoyhtion tai sailytysyhteisén velkojen
kattamiseksi.

Sailytysyhteisd voi kdyttaad arvopaperien sailyttdmisessé yhta
tai useampaa aliséilyttéjaa. Sailytysyhteisé huolehtii parhaan
kykynsa mukaisesti, etta rahastojen varat on erotettu saily-
tysyhteison tai sen kayttdman aliséilyttdjan varallisuudesta
naiden mahdollisessa maksukyvyttdmyystilanteessa.

Sailytysyhteiso ei ole siirtdnyt séilytysyhteis6a koskevia muita
tehtévid tai vastuita kolmansille tahoille. Mik&li sailytysyhteis®
siirtdisi néita toimintoja jollekin luotettavalle kolmannelle ta-
holle, sailytystoimintojen siirtdminen ei vaikuta sailytysyhtei-
s6n vastuuseen, jollei se ole vapautunut vastuustaan saante-
lyn mukaisesti.

Sailytysyhteiso, sailytysyhteison alisailyttaja tai se jolle saily-
tysyhteiso tehtavidan siirtaisi, ei saa kayttaa rahastojen saily-
tysyhteisolle sailytettdvaksi antamia varoja uudelleen, ellei
tasta sovita erikseen rahastoyhtién kanssa. Rahastoyhti6 voi
antaa luvan erikseen esimerkiksi sailytettéviné olevien arvo-
paperiensa lainaamiselle.

Muut tiedot

Rahastoyhtion ja rahaston toimintaan sovelletaan Suomen
lakia.

Rahasto-osuudet eivat tuota aanioikeutta tai muuta paatos-
valtaa rahaston saanndélliseen toimintaan. Tarvittaessa koolle
kutsuttavan osuudenomistajien kokouksen koollekutsumi-
sesta ja danioikeudesta kokouksessa noudatetaan mita ra-
haston saanndissa, sijoitusrahastolaissa ja yhdistyslaissa
saadetaan.

Asiakasvalitukset ja tuomioistuimen ulkopuoliset
oikeussuojakeinot

Rahastosijoituksiin liittyvissa kysymyksissa asiakkaan tulee
ensisijaisesti ottaa yhteyttd rahastoyhtiotén sahkopostitse
asiakaspalvelu@eQ.fi tai yhtién internetsivuilla www.eQ.fi
olevalla yhteydenottolomakkeella. Asiakasvalitukset pyritdan
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kasittelemaan asiakkaan yhteydenoton yhteydessa. Jos vali-
tus vaatii jatkokasittelya, yhteydenottoihin pyritdan vastaa-
maan viiden pankkipaivan sisalla tai muussa tapauksessa tie-
dottamaan asiakasta asian etenemisesté saanndllisesti.

Mikali rahastoyhtion ja asiakkaan vélisissa neuvotteluissa ei
saavuteta ratkaisua mahdolliseen erimielisyyteen, voi asia-
kas saattaa asian Sijoituslautakunnan kasiteltéavéksi, joka an-
taa asiassa ratkaisusuosituksen. Sijoituslautakunta ei kuiten-
kaan kasittele erimielisyyksia sijoituspalvelulaissa maaritelty-
jen ammattimaisten asiakkaiden kanssa.

Sijoituslautakunta toimii Finanssialan sopimuspohjaisen
asiakasorganisaation (FINE) yhdessd, Porkkalankatu 1,
00180 Helsinki, www.fine.fi.

Asiakas voi myos saattaa erimielisyydet kotipaikkansa kara-
jaoikeuden tutkittavaksi.

Asiakas voi my@s saattaa erimielisyydet kotipaikkansa kara-
jaoikeuden tutkittavaksi.

Rahastoyhtidlla on oikeus kayttda sijoitusrahastotoiminnan
hoitamisessa ulkopuolisia hallinnointi- ja neuvontapalveluita,

kuten esimerkiksi salkunhoito-, kirjanpito-, tietotekniikka- ja
merkintd- ja lunastustoimeksiantojen vastaanottamispalve-
luita sekd oikeus maksaa palkkionpalautuksia veloittamis-
taan palkkioista. Rahastoyhtié on ulkoistanut rahastojen sal-
kunhoidon ja sijoitustoiminnan, compliance-toiminnon, IT-
palvelut sekd rahastojen myynnin, markkinoinnin, asiakas-
palvelun sek& asiakkaaksituloprosessin eQ Varainhoito
Oy:lle. Liséksi rahastoyhti® voi kayttdd myynnissa ja markki-
noinnissa muita asiamiehid. Rahastoyhtid on myoés ulkoista-
nut kiinteistérahastojen omistamien kiinteistdjen ja kiinteisto-
yhtididen hoitoa, taloushallintoa ja eréitd muita tehtavia New-
sec Property Asset Management Finland Oy:lle sek& rahas-
toyhtién taloushallinnon eQ Oyij:lle. Yhtidlla on toimintaperi-
aatteet ulkoistamisesta aiheutuvien eturistiriitatilanteiden tun-
nistamiseksi ja ehkaisemiseksi.

Sijoitusrahasto ei ole sijoittajien korvausrahaston eika talle-
tussuojan piirissa.

Rahastoyhtiota ja sijoitusrahastoja valvoo Finanssivalvonta,
PL 103, 00101 Helsinki, www.finanssivalvonta.fi




	Erikoissijoitusrahasto eQ Liikekiinteistöt
	Rahaston perustiedot
	Hinnasto
	Merkintöjen ja lunastusten tekeminen
	Merkintätilit
	Sijoitustoiminnan tavoitteet ja sijoituspolitiikka
	Rahaston velanotto
	Muut sijoitusrajoitukset
	Rahaston tyypillinen riskitaso
	Sijoittajakohderyhmä
	Arvonlaskennan virheet
	Aiempaa tuottokehitystä koskevat tiedot
	Tässä kaaviossa esitetään rahaston tuotto prosentuaalisena tappiona tai voittona vuodessa viimeisten -115 vuoden aikana. Sen avulla voidaan arvioida, miten rahastoa on hoidettu aiemmin.
	Aiempien tuottojen perusteella ei voida muodostaa luotettavia oletuksia tulevasta tuotto- tai arvonkehityksestä. Markkinat voivat kehittyä hyvin eri tavoin tulevaisuudessa.
	Rahaston kulut
	Kertaluonteiset kulut
	Jatkuvaluonteiset kulut (vuosittain)


	Rahaston perustietoa
	Rahaston julkaisut
	Vastuullinen sijoittaminen ja kestävyysriskit
	Rahaston omistajaohjauksen tavoitteet

	Tietoa rahaston riskeistä
	Kiinteistöriski
	Kiinteistösijoitusten kestävyysriskit
	Likviditeettiriski ja markkinoiden toimivuuteen liittyvät riskit
	Velkarahoituksen käyttöön liittyvä riski
	Maantieteellinen riski
	Yleiset operatiiviset riskit
	Kiinteistöjen operatiiviset riskit
	Force majeure -riskit ja muut riskit
	Rahastoyhtiön riskienhallintaperiaatteet

	Verotus
	Yleistä
	Rahastojen tuottojen verotuksesta
	Merkintä ja lunastus
	Merkintä
	Lunastus
	Lunastuspalkkion määräytyminen

	Tuotonjako
	Rahaston arvonlaskenta
	Rahasto-osuuden arvoon vaikuttava hinnoittelumenetelmä

	Rahaston kulut
	Kiinteä hallinnointipalkkio
	Tuottosidonnainen hallinnointipalkkio
	Laskentakaavat
	Säilytyspalkkio
	Muut kulut

	Muut tiedot
	Etämyynti

	Rahastoyhtiön tiedot
	Säilytysyhteisön tiedot
	Muut tiedot
	Asiakasvalitukset ja tuomioistuimen ulkopuoliset oikeussuojakeinot


