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SIJOITTAJAN AVAINTIEDOT

Tama asiakirja antaa sijoittajalle avaintiedot rahastosta. Se ei ole markkinointiaineistoa. Avaintiedot on annettava lakisaateisesti, jotta sijoittaja
ymmartaisi rahaston luonteen ja siihen liittyvat sijoitusriskit. Asiakirjaan tutustumista suositellaan, jotta sijoittaja voisi tehda

sijoituspaatdksensa tietoon perustuen.

Elite Alfred Berg Vuokratuotto Erikoissijoitusrahasto, osuussarja D (FI4000218003)

Rahastoa hoitaa Evli-Rahastoyhtio Oy, joka kuuluu Evli-konserniin.

TAVOITTEET JA SIJOITUSPOLITIIKKA

Rahasto on vaihtoehtorahastojen hoitajista annetun lain
(162/2014) mukainen vaihtoehtorahasto ja sijoitusrahastolain
(48/1999) mukainen paaasiassa kiinteistoihin ja kiinteistdarvo-
papereihin sijoittava erikoissijoitusrahasto, joka voi poiketa
sijoitusrahastolain yleisesti sijoitusrahastoja koskevista saan-
noista ja rajoituksista (kuten sijoituskohteita, varojen hajautta-
mista, arvonlaskentaa, merkint6ja ja lunastuksia seka luotonot-
toa koskevista saanndista ja rajoituksista).

Sijoitustoiminnan tavoitteena on aktiivisen omaisuudenhoidon
keinoin tuottaa rahaston osuudenomistajille mahdollisimman
hyva pitkan aikavalin tuotto sijoittamalla rahaston varat paaasi-
assa Suomessa sijaitsevia kiinteistoja koskeviin kiinteistdarvo-
papereihin ja suoriin kiinteistbomistuksiin sekad suomalaisten
yhteista sijoitustoimintaa harjoittavien yhtididen osuuksiin tai
osakkeisiin.

Rahaston varoja voidaan lisaksi sijoittaa mm. kiinteistosijoitus-
toimintaa harjoittavien yritysten julkisen kaupankaynnin kohtee-
na oleviin arvopapereihin, sijoitusrahastojen, yhteissijoitusyritys-
ten ja (muiden) vaihtoehtorahastojen osuuksiin, joukkovelkakir-
joihin, rahamarkkinavalineisiin seka talletuksiin luottolaitoksissa
rahastoesitteen kohdassa 5 tarkemmin esitetylla tavalla.

Rahaston lukuun voidaan ottaa luottoa maara, joka vastaa
enintaan puolta (1/2) rahaston kokonaisvaroista (GAV). Lisaksi
rahaston lukuun voidaan ottaa valiaikaisesti luottoa maara, joka
vastaa enintaan yhta kolmasosaa (1/3) rahaston kokonaisva-
roista. Selvyyden vuoksi mainittakoon, etté rahaston lukuun
voidaan yhteensa ottaa luottoa maara, joka vastaa enintédan
viittd kuudesosaa (5/6) Rahaston kokonaisvaroista (GAV).

Rahaston sijoitustoiminnassa voidaan hyddyntaa johdannais-
sopimuksia. Johdannaissopimuksia voidaan hyédyntaa vain
suojaamistarkoituksessa.

Rahastossa on vain tuotto-osuuksia. Rahasto-osuuden-
omistajille jaetaan tuottona omistusten suhteessa vahintaan
kolme neljasosaa (3/4) rahaston kunkin tilikauden voitosta, pois
lukien realisoitumattomat arvonmuutokset.

Rahasto-osuuksia voidaan merkita nelja kertaa vuodessa
kunkin kalenterivuoden maaliskuun, kesakuun, syyskuun ja
joulukuun viimeisena pankkipaivana ("Merkintapaiva”). Rahas-
to-osuuksia merkitéan toimittamalla kirjallinen merkintatoimek-
sianto merkintapaikkaan ja maksamalla merkintamaksu rahas-
ton merkintatilille viimeistdan Merkintapaivana.

Rahasto-osuuksia voidaan lunastaa kaksi kertaa vuodessa
kunkin kalenterivuoden kesakuun ja joulukuun viimeisena
pankkipaivana ("Lunastuspaiva”). Rahasto-osuuksia lunaste-
taan toimittamalla kirjallinen lunastustoimeksianto merkinta-
paikkaan. Lunastustoimeksianto tulee toimittaa merkintapaik-
kaan viimeistaan yhdekséankymmenta (90) paivaa ennen toivot-
tua Lunastuspaivaa. Mikéli saman rahasto-osuudenomistajan
samalle Lunastuspaivalle kohdistuva lunastustoimeksianto
ylittda rahaston viimeksi julkistetun arvon mukaan viisi-
sataatuhatta (500 000) euroa, tulee osuudenomistajan kuitenkin
toimittaa lunastustoimeksianto merkintépaikkaan viimeistaan
haluttua Lunastuspaivaa edeltavana Lunastuspaivana.

Rahasto on tarkoitettu pitk&janteiseen sijoittamiseen.
Suositus: Tama rahasto ei sovellu sijoittajalle, joka aikoo luopua
osuudestaan rahastossa 5 vuoden kuluessa.

Rahastolla ei ole vertailuindeksia. Rahaston perusvaluutta on
euro.
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Synteettinen riski-tuottoindikaattori kuvaa rahastosijoituksen
mahdollista riski- ja tuottotasoa. Indikaattori perustuu rahaston
tuoton vaihteluun viimeisen viiden vuoden aikana.

Rahasto kuuluu riskiluokkaan 3, silla rahaston varat sijoitetaan
paaasiassa kiinteistdihin Suomessa. Kiinteistosijoitusten tuot-
toihin Suomessa sisaltyy tyypillisesti esim. osakemarkkinasijoi-
tusten tuottoja merkittavasti matalampi riski. Toisaalta euroop-
palaisen talouskriisin luoma epavarmuus on viime vuosina
ulottunut myds Suomen kiinteistdmarkkinoille kohottaen kiin-
teistosijoittamisen riskeja.

Historiallisen tuoton perusteella ei valttdmatta voida muodos-
taa luotettavia oletuksia tulevaisuudesta. Nain ollen rahaston
riskiluokka voi vaihdella ajan myéta. Riskiluokan tulkinnassa
on otettava huomioon, etta kaikkeen sijoitustoimintaan sisaltyy
riskeja ja ettd alinkaan riskiluokka (riskiluokka 1) ei ole taysin
riskiton.

Sijoittajan tulee huomioida seuraavat rahaston toimintaan
liittyvat keskeiset riskit, joita riski-tuottoindikaattori ei valttamat-
ta riittavalla tavalla ota huomioon:

Kiinteistomarkkinariski: Riski siita, etta kiinteistbmarkkinoiden
yleinen kehitys voi vaikuttaa merkittavésti kiinteistévarallisuuden
arvoon ja realisointimahdollisuuksiin. Toisaalta kiinteistémarkkina-
riskiin siséltyy myds riskKi siitd, etté rahaston sijoitusstrategiaan
soveltuvia sijoituskohteita ei ole riittdvésti saatavilla, mink& seu-

rauksena rahaston sijoitustoiminnan tavoitteiden saavuttaminen
Saattaa vaikeutua.

Yleiseen talouskehitykseen liittyva riski: Yleinen talouskehitys
voi vaikuttaa merkittavasti kiinteistévarallisuuden tuottoon, markki-
na-arvoon ja realisointimahdollisuuksiin. Yleisen talouskehityksen
ollessa epésuotuisa voivat Rahaston kKiinteistdsijoituskohteiden
tuotto ja markkina-arvo laskea ja realisointimahdollisuudet heiken-
tya.

Kohderiski: Riski siité, ettd kiinteistésijoituskohteen ominaisuudet
heikkenevét alentaen merkittavésti kiinteistdsijoituskohteen arvoa.
Yksittdinen kiinteistésijoituskohde voi muodostaa merkittédvan osan
rahaston varoista, jolloin yksittéisen kiinteistosijoituskohteen omi-
naisuuksien heikkenemiselld voi olla merkittdvé vaikutus rahaston
arvoon. Kohderiskiin siséltyy my®ds riski siité, ettd rahaston kiinteis-
tésijoituskohteita tuhoutuu tai niihin muutoin kohdistuu merkittavié
vahinkoja ulkopuolisten, ennakoimattomien tekijdiden (kuten luon-
nonilmiét ja vahingonteot) johdosta.

Vuokerariski: Riski siitd, etta kiinteistdsijoituskohteiden vuokra-
tuotot vaihtelevat olennaisesti rahaston toiminnan aikana. On
mahdollista, ettd vuokratuotot osoittautuvat arvioitua matalammiksi
tai ettd ne laskevat heikentéen toiminnan kannattavuutta (markki-
navuokratason laskiessa, vuokrausasteen heikentyesséa tai muiden
vastaavien seikkojen johdosta).

Maantieteellinen riski: Riski siitd, etta tietyn maantieteellisen
alueen taloudelliset tai poliittiset olosuhteet, vaestdén rakennemuu-
tos tai muu alueellinen kehitys vaikuttaa alueella sijaitsevien Ra-
haston kiinteistdsijoituskohteiden tuottoon, arvoon tai realisointi-
mahdollisuuksiin.

Operatiivinen riski: Operatiivisella riskillé tarkoitetaan rahastoon
kohdistuvaa tappionvaaraa, joka johtuu rahastoyhtion riittdmatto-
misté tai virheellisistd sisdisistd prosesseista, henkil6stéén tai
Jarjestelmiin liittyvisté puutteista tai ulkoisista héiribtekijéista. Ope-
ratiivisista riskeistéa erityisesti ammattitaitoisen henkiléstén heikko
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saatavuus saattaa vaikuttaa rahaston sijoitustoiminnan tavoitteiden
saavuttamisen edellytyksiin heikentdvésti. Operatiiviseen riskiin
siséltyvét myds oikeudellinen riski seké tietoturvariski.

Rahoitusriski: Riski siitd, ettd rahastoon hankitun vieraan p&a-
oman (rahaston lukuun otettu luotto) kustannukset vaihtelevat
olennaisesti rahaston toiminnan aikana. On mahdollista, etta
vieraan pddoman kustannukset (erityisesti korkokustannukset)
nousevat heikentéden toiminnan kannattavuutta. Rahoitusriskiin
siséltyy riski siité, ettd vieraan pddoman saatavuus heikkenee ja
tarvittavaa vierasta pddomaa ei ole saatavilla rahaston sijoitustoi-
minnan tehokkaaksi hoitamiseksi, rahaston maksuvalmiuden
turvaamiseksi tai rahaston toiminnan rahoittamiseksi rahaston
lukuun jo otettujen luottojen erddntyessd. On mahdollista, ettéa
rahaston sijoituskohteita joudutaan realisoimaan epdedullisissa

olosuhteissa vieraan pddoman saatavuuden heikentyessa. Toi-
saalta rahoitusriskiin siséltyy my®ds riski siité, ettd rahaston osittain
vieraalla pddomalla tehdyt sijoitukset menetetdan tai ne muodostu-
vat tappiollisiksi, minkéd seurauksena rahaston maksuvalmius
saattaa heikentyéa (vipuvaikutukseen liittyva riski).

Likviditeettiriski (maksuvalmiusriski): Riski siita, etté sijoitus-
kohteiden myyminen kestéda odotettua kauemmin tai etta sijoitus-
kohteiden myynnisté ei saada kdypéé hintaa silloin, kun rahaston
likvidit varat eivét riitéd kattamaan rahaston maksuvelvoitteita (kuten
rahasto-osuuksien lunastukset). Rahaston toimintaan liittyy koros-
tunut likviditeettiriski, silld rahaston varat sijoitetaan pddasiassa
(epélikvideihin) kiinteistosijoituskohteisiin.

KULUT

Sijoittajan maksamat kulut kaytetaan rahaston toimintakustan-
nusten, kuten markkinointi- ja jakelukustannusten, maksami-
seen. Nama kulut vahentavat sijoituksen mahdollista tuottoa.

Sijoittamista edeltavat tai seuraavat kertamaksut
Merkintapalkkio: 5%

Lunastuspalkkio:

e  Sijoitusaika <2 v: 3%
e 2v<sijoitusaika<5v: 1,5%
e 5y <sijoitusaika: 0 %

Nama ovat enimmaismaarat, jotka sijoituksesta voidaan veloit-
taa kuluina merkinnan ja lunastuksen yhteydessa. Joissakin
tapauksissa palkkiot voivat olla alhaisemmat. Sijoittaja voi
saada tiedon merkinta- ja lunastuspalkkioiden tosiasiallisesta
maarasta vaihtoehtorahastojen hoitajalta tai vaihtoehtorahas-
toa markkinoivalta taholta.

Rahastosta vuoden aikana veloitettavat maksut

. Juoksevat kulut: 1,81 %

Juoksevat kulut perustuvat 1.1.—-31.12.2021 perittyjen kulujen
vuotuiseksi muutettuun osuuteen rahaston aikajakson keski-
maaraisesta kokonaisvarallisuudesta (GAV). Tuottosidonnaiset
palkkiot ja rahaston kaupankayntikulut (pois lukien muiden

sijoitusrahastojen ja yhteissijoitusyritysten osuuksiin tehdyista
sijoituksista mahdollisesti perityt merkinta- ja lunastuspalkkiot)
eivat sisally juokseviin kuluihin.

Rahastosta tietyissa erityisolosuhteissa veloitettavat
maksut

Tuottosidonnainen palkkio: 20 %

Ajanjaksolla 1.1.-31.12.2021 rahaston D-osuussarjalta perittiin
tuottosidonnaisia palkkioita 0,24 % osuussarjan keskimaarai-
sesta arvosta.

Tuottosidonnainen palkkio peritdan rahasto-osuuden tuoton
siitd osasta, joka ylittda vertailutuoton (ylituotto suhteessa
vertailutuottoon). Palkkion laskennassa sovellettava Rahaston
saantéjen mukainen vertailutuotto on kiinted 6 %:n vuosituotto.

Lisatietoja kuluista ja palkkioista on esitetty rahastoesitteen
Kulut ja palkkiot -osiossa. Rahastoesite on saatavissa osoit-
teesta www.evli.com/rahastot

Rahastoyhtion palkka- ja palkkiopolitiikka

Yksityiskohtaiset tiedot rahastoyhtion palkka- ja palkkiopolitii-
kasta ovat saatavilla rahastoyhtion verkkosivuilta osoitteesta
www.evli.com

AIEMPI TUOTTO- TAI ARVONKEHITYS
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Historiallisen tuoton tulkinnassa on otettava huomioon, etta
rahaston historiallinen tuotto ei ole tae rahaston tuotosta tule-
vaisuudessa.

Tuoton laskennassa on otettu huomioon kaikki rahaston kulut,
mukaan lukien rahastoyhtitlle maksettavat hallinnointipalkkiot
ja tuottosidonnaiset palkkiot. Esitetty tuotto kuvastaa nain ollen
sijoittajalle kohdistuvaa tuottoa. Sijoittajan verotusta tai sijoitta-
jalta rahasto-osuuden merkitsemisen yhteydessa perittya
merkintapalkkioita ei ole huomioitu. Laskentavaluutta on euro.

Rahaston toiminta on aloitettu 30.9.2016.

KAYTANNON TIEDOT

Rahaston sailytysyhteisona toimii Skandinaviska Enskilda
Banken AB (publ) Helsingin sivukonttori.

Lisatietoa rahastosta, kuten voimassa oleva rahastoesite,
voimassa olevat rahasto-osuussarjakohtaiset avaintietoesitteet,
rahaston tuorein vuosikertomus, mahdollinen vuosikertomusta
tuoreempi puolivuotiskatsaus sekéa ajantasaiset tiedot rahasto-
osuuksien arvosta, on veloituksetta saatavilla rahastoyhtién
verkkosivuilta osoitteesta www.evli.com/rahastot

Tiedot ovat saatavilla suomen kielella.

Rahastoesite toimitetaan pyynndsta sijoittajalle kirjallisena
veloituksetta.

Rahaston kotivaltion (Suomi) verolainsaadanto voi vaikuttaa
sijoittajan henkildkohtaiseen verotukseen.

Evli-Rahastoyhtié Oy voidaan saattaa vastuuseen vain silla
perusteella, ettd tama asiakirja sisaltda harhaanjohtavia tai
epatarkkoja tietoja tai tietoja, jotka ovat ristiriidassa rahastoesit-
teen kanssa.

Rahaston saannét on vahvistettu 26.9.2022 Suomessa, ja sita valvoo Finanssivalvonta. Evli-Rahastoyhtié Oy:lle on my6nnetty rahastoyh-
tion toimilupa Suomessa, ja sité valvoo Finanssivalvonta. Finanssivalvonnan osoitetiedot: Finanssivalvonta, PL 103, 00101 Helsinki.
www.finanssivalvonta.fi. Tdma avaintietoesite on voimassa 31.10.2022 alkaen.
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