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Avaintietoesite

Tama asiakirja antaa sijoittajalle avaintiedot rahastosta. Se ei ole markkinointiaineistoa. Avaintiedot on annettava lakisdateisesti, jotta sijoittaja ymmartaisi
rahaston luonteen ja siihen liittyvit sijoitusriskit. Asiakirjaan tutustumista suositellaan, jotta sijoittaja voisi tehda sijoituspdatéksensa tietoon perustuen.
Termejd, joita ei ole tdssa erikseen maaritelty, kdytetdadn samassa merkityksessa kuin yhtion rahastoesitteessa.

SPDR FTSE EPRA Europe ex UK Real Estate UCITS ETF

("Rahasto")

Alarahasto SSGA SPDR ETFs Europe | plc (a UCITS compliant Exchange Traded Fund).
Osakelaji: SPDR FTSE EPRA Europe ex UK Real Estate UCITS ETF (Acc) (ISIN IEO0BSJCQV56)

Tavoitteet ja sijoituspolitiikka

Sijoitustavoite

Rahaston tavoitteena on seurata maailman listattujen
kiinteistomarkkinoiden kehitysta.

Sijoituspolitiikka

Rahasto pyrkii seuraamaan FTSE EPRA Nareit Developed Europe ex UK Index
-indeksin ("indeksi") kehitysta niin tarkasti kuin mahdollista.

Rahasto on indeksiseurantarahasto (ns. passiivisesti hallinnoitu rahasto).

Rahasto sijoittaa ensisijaisesti indeksiin kuuluviin arvopapereihin. Naihin
arvopapereihin sisaltyy sellaisten Euroopassa (pl. Iso-Britannia) toimivien
kiinteistoyhtididen ja REIT-kiinteistosijoitusyhtididen osakkeita, joiden
liiketoiminta on maaritelmallisesti tuloja tuottavien kiinteistojen
omistaminen, hallinnointi ja rakennuttaminen.

Vaikka indeksi on yleisesti ottaen hyvin hajautettu, rahasto hyodyntaa
UCITS-saannosten sallimia hajautusrajojen joustoja, jotka sallivat rahaston
pitaa yhden lilkkeeseenlaskijan indeksin yksittdisissa osatekijoissa
korkeintaan 20% rahaston nettovaroista ja poikkeuksellisissa
markkinaolosuhteissa (eli jos liikkeeseenlaskija edustaa poikkeuksellisen
suurta osaa indeksin seuraamasta markkinasta) 35% rahaston nettovaroista.
Nain toimitaan, jotta rahasto voi seurata indeksid mahdollisimman tarkkaan.

Rahasto pyrkii omistamaan kaikkia indeksin arvopapereita suurin piirtein
samassa painossa kuin ne ovat indeksissa. Rahasto pyrkii rakentamaan
indeksin kanssa lahes identtisen altistuksen toisintamisstrategian avulla.
Rahasto voi rajoitetuissa tapauksissa hankkia indeksiin kuulumattomia
arvopapereita.

Rahasto voi kayttaa salkunhallinnan tehostamiseen johdannaisia (eli
rahoitussopimuksia, joiden hinta perustuu yhteen tai useampaan kohde-
etuuteen).

Poikkeustapauksia lukuun ottamatta ainoastaan tietyt institutionaaliset
sijoittajat voivat merkitd ja lunastaa osuuksia suoraan rahastolta. Rahaston
osuuksia voi kuitenkin ostaa ja myyda valittajien kautta yhdessa tai
useammassa porssissa. Rahaston osuuksia vaihdetaan porsseissa
markkinahintoihin, jotka voivat vaihdella paivan aikana. Markkinahinnat
voivat poiketa ylos- tai alaspain rahaston paivittaisesta
nettovarallisuusarvosta.

Rahasto ei talld hetkella osallistu arvopaperien lainaukseen.

Osuudenomistajat voivat lunastaa osuuksiaan rahastossa kaikkina
Ison-Britannian pankkipdivina (lukuun ottamatta niita paivia, joina rahaston
kannalta oleelliset finanssimarkkinat ovat kiinni ja/tai téllaisia paivia
edeltavat paivat; nama rahastoon vaikuttavat markkinoiden kiinniolopaivat
on ilmoitettava osoitteessa www.ssga.com) sekd mahdollisina muina
hallituksen (perustellun) harkintansa pohjalta paattamina paiving,
edellyttden, ettd naista paivista tiedotetaan etukateen osuudenomistajille.

Rahaston saamat tuotot pidatetdan ja heijastetaan osakkeiden arvon
nousuna.

Rahaston osakkeet on laskettu liikkeeseen euroissa.
Lisatietoja on rahastoesitteessa.

Indeksin lahde: FTSE EPRA NAREIT Developed Europe ex UK Index -indeksin
laskija on FTSE. FTSE, Euronext N.V., NAREIT tai EPRA eivat sponsoroi, tue tai
markkinoi tata tuotetta eivatka ne liity siihen millaan tavoin eivat ota mitaan
vastuuta siihen liittyen.

Riski-tuottoprofiili

Matalampaan riskiin Korkeampaan riskiin
Liittya pienempi hyoty Liittya suurempia hyotyja

< >

Vastuuvapauslauseke

Edelld esitetty riskiluokka ei ilmaise pddomatappioita tai -voittoja, vaan silla
ilmaistaan, kuinka merkittavasti rahaston tuotto on noussut ja laskenut
menneisyydessa.

Esimerkiksi rahasto, jonka tuotto on noussut ja laskenut merkittavasti,
kuuluu korkeamman riskin luokkaan. Sen sijaan rahasto, jonka tuotossa
tapahtuneet nousut ja laskut ovat olleet vahemman merkittavia, kuuluu
matalamman riskin luokkaan.

Alhaisinkaan riskiluokka (eli luokka 1) ei merkitse riskitonta sijoitusta.

Koska rahaston riskiluokka on laskettu kayttaen valillisia simuloituja
historiallisia tietoja, sen perusteella ei valttamatta voi muodostaa luotettavia
oletuksia rahaston tulevasta riskiprofiilista.

Rahaston ilmoitettua riskiluokkaa ei taata, ja se voi muuttua
tulevaisuudessa.

Miksi rahasto kuuluu tihéin luokkaan?
Rahaston riskiluokka on 5, koska sen tuotossa on tapahtunut keskisuuria
nousuja ja laskuja menneisyydessa.

Alla on ilmoitettu riskit, joilla on olennainen merkitys rahastolle ja joita
riskiluokka ei riittavasti ota huomioon.

ssga.com

Keskittymisriski: Kun rahasto keskittda sijoituksensa jollakin tietylld tavalla,
sijoituksiin kohdistuvat ongelmat vaikuttavat rahastoon voimakkaammin
kuin jos rahasto olisi laajemmin hajautettu. Tallainen keskittyminen voi myos
rajoittaa rahaston likviditeettia.

Indeksin seuraamiseen liittyva riski: Rahaston kehitys ei valttdmatta seuraa
indeksia tarkasti. Tama joi johtua markkinoiden heilahteluista, indeksin
koostumuksen muutoksista, kaupankayntikuluista, rahaston sijoitussalkkuun
tehtdvista muutoksista aiheutuvista kuluista ja muista rahaston kuluista.

Likviditeettiriski ja ETF-rahastojen likviditeettiriski: Ostajien puute
markkinoilla tai jalleenmyyntid koskevat rajoitukset saattavat rajoittaa
rahaston kykya myyda jotakin arvopaperia hyvaan hintaan tai hyvaan aikaan
tai saattavat estdd myynnin kokonaan. Epalikvidien arvopaperien
kaupankdynti saattaa olla mahdollista vain kdypda hintaa alempaan kurssin,
mika saattaa estaa rahastoa toteuttamasta lunastustoimeksiantoja
viipymatta. Jos rahasto sijoittaa epalikvideihin arvopapereihin tai
arvopapereihin, joiden kaupankdyntivolyymit ovat pienid, osto- ja
myyntitarjousten erot voivat kasvaa, rahasto voi altistua kohonneelle
arvostusriskille ja sen kaupankayntikyky voi heikentya. Rahaston osuuksien
vaihto porssissa voi myds tapahtua niiden nettovarallisuusarvosta
merkittavasti poikkeavaan hintaan.

REIT-kiinteistosijoitusyhtididen riski: REIT-yhtidihin tehdyt sijoitukset voivat
olla erittdin keskittyneitd. Maksuhdiridtilanteessa REIT-kiinteistosijoitusyhtiot
saattavat karsia viiveista, ja niille voi syntyd huomattavia kustannuksia
oikeuksiensa taytantoonpanosta. REIT-kiinteistosijoitusyhtidt ovat erittdin
riippuvaisia kassavirrasta ja poikkeuksellisen riippuvaisia
padaomamarkkinoista, ja ne altistuvat osakemarkkinoihin yleisesti liittyville
riskeille.



Taydelliset tiedot rahastoon liittyvista riskeista on rahastoesitteessa.
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Rahaston kulut

Maksettavat kulut kdytetdan rahaston toimintakustannusten maksamiseen,
mukaan lukien markkinointi- ja jakelukustannukset. Nama kulut vahentavat
sijoituksen mahdollista kasvua.

Sijoittamista edeltdvat tai seuraavat kertamaksut
Merkintapalkkio

Lunastuspalkkio

ei ollut sovellettavissa
ei ollut sovellettavissa
Tama on enimmaismaara, joka sijoituksesta voidaan veloittaa kuluina ennen
sijoittamista ja ennen sijoituksen tuoton maksamista.

Rahastosta vuoden aikana veloitettavat maksut

Juoksevat kulut 0,30%

Rahastosta erityisiss tilanteissa veloitettavat maksut

Tuottosidonnainen palkkio ei ollut sovellettavissa

Merkintapalkkio ja lunastuspalkkio on ilmoitettu enimmaismaarina. Joissakin
tapauksissa ne ovat pienemmat. Lisdtietoja maksuista saat
sijoitusneuvojaltasi tai jakelijalta.

Porssista osuuksia ostavilta tai myyvilta sijoittajilta ei veloiteta merkinta- ja
lunastuspalkkioita, mutta naiden sijoittajien kaupat toteutetaan
markkinahintaan, ja niistd saatetaan veloittaa vélityspalkkioita ja/tai muita
maksuja.

Juoksevat kulut perustuvat vuoden 2019 joulukuussa paattyneen tilivuoden
kuluihin. Se ei sisélla seuraavia kuluja:

* salkun kaupankayntikulut, paitsi toisen rahaston osakkeiden/osuuksien
ostamisesta tai myymisesta maksetut merkinta- ja lunastuspalkkiot.

Lisatietoja palkkioista ja kuluista on rahastoesitteen ja rahastokohtaisen
litteen kohdassa “Fees and Expenses”.

Aiempi tuotto- tai arvonkehitys
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Aiempi tuotto- tai arvonkehitys ei ole tae tulevista tuloksista.

Tassa ilmoitettu aiempi tuotto- tai arvonkehitys kasittaa kaikki kulut ja
palkkiot. Merkinta- ja lunastuspalkkioita ei ole otettu huomioon laskettaessa
aiempaa tuotto- tai arvonkehitysta.

Rahasto aloitti toimintansa vuonna elokuuta 2015.
Lajin Acc osakkeet laskettiin liikkeeseen vuonna elokuuta 2015.

Aiempi tuotto- ja arvonkehitys on laskettu euroissa, ja se ilmaistaan rahaston
nettoarvon prosentuaalisena muutoksena kunkin vuoden lopussa.

Kiytinnon tiedot

Siilytysyhteiso

State Street Custodial Services (Ireland) Limited.

Lisitietoja

Rahastoesite liitteineen, rahaston salkkua koskevat tiedot seka SSGA SPDR
ETFs Europe | plc -rahaston viimeisin vuosikertomus ja puolivuotiskatsaus
ovat saatavilla maksutta hallintoasiamiehelta tai internetista osoitteesta
www.ssga.com. Nama asiakirjat ovat saatavilla englanniksi.

Palkkiokiytinnot

Ajantasaiset tiedot SSGA SPDR ETFs Europe | plc -yhtion
palkitsemiskaytdnnosta on saatavilla osoitteesta www.ssga.com. Tiedot
toimitetaan pyydettdessa myos paperilla veloituksetta.

Nettoarvon julkaisu

Nettovarallisuusarvo ja suuntaa-antava osuuskohtainen nettovarallisuusarvo
julkaistaan osoitteessa www.ssga.com ja yhtion rekisteroidyssa
toimipaikassa. Suuntaa-antava osuuskohtainen nettovarallisuusarvo
julkaistaan my6s Bloombergin, Telekursin ja Reutersin listoilla.

Verolainsaadianto
Rahastoon sovelletaan Irlanti verolakeja ja -saannoksia. Asuinmaastasi
riippuen talla voi olla vaikutusta sijoituksiisi. Pyyda lisatietoja.

Vastuuta koskeva ilmoitus

SSGA SPDR ETFs Europe | plc voidaan saattaa vastuuseen silla perusteella,
ettd tdma asiakirja sisaltaa harhaanjohtavia tai epatarkkoja tietoja tai tietoja,
jotka ovat ristiriidassa rahastoesitteen kanssa.

Vaihtaa rahastoa

Osuudenomistajilla ei ole erityisoikeuksia vaihtaa rahaston osuuksia SSGA
SPDR ETFs Europe | plc -rahaston toisen alarahaston osuuksiksi. Vaihto
voidaan toteuttaa vain siten, ettd sijoittaja myy/lunastaa osuutensa
rahastossa ja ostaa/merkitsee tilalle SSGA SPDR ETFs Europe | plc -rahaston
toisen alarahaston osuuksia. Tarkat tiedot alarahastojen valisesta vaihdosta
on esitetty rahastoesitteen kohdassa “Purchase and Sale Information -
Conversions”.

Varojen ja vastuiden eriyttiminen

SSGA SPDR ETFs Europe | plc ja sen alarahastojen vastuut ovat erillisia. Sen
seurauksena rahaston varoja ei voi kdyttdd SSGA SPDR ETFs Europe | plc
muiden alarahastojen velkojen maksamiseen.

Rahastolle on myonnetty toimilupa jasenvaltiossa Irlanti, ja sitd valvoo Central Bank of Ireland. Tama avaintietoesite on voimassa 12 helmikuuta 2020 alkaen.



