AVAINTIETOESITE

Tama asiakirja sisaltaa sijoittajalle annettavat avaintiedot rahastosta. Se ei ole markkinointiaineistoa. Avaintiedot on annettava lakisdateisesti, jotta sijoittaja ymmartaisi
rahaston luonteen ja siihen liittyvat sijoitusriskit. Asiakirjaan tutustumista suositellaan, jotta sijoittaja voisi tehda sijoituspaatoksens tietoon perustuen.

S-PANKKI TOIMITILA ERIKOISSIJOITUSRAHASTO
S-PANKKI TOIMITILA A (ISIN FI4000076245),

Rahastoa hallinnoi FIM Varainhoito Oy, joka kuuluu S-Pankki-konserniin.

TAVOITTEET JA SIJOITUSPOLITIIKKA

Rahasto on kiinteistéalan ammattilaisten hoitama erikoissijoitusrahasto ja
vaihtoehtorahasto (AIF), joka sijoittaa varansa padasiassa kasvukeskuksissa
sijaitseviin toimitilakiinteistoihin kuten toimisto-, liiketila-, logistiikka-, majoitus-
ja  vapaa-ajankiinteistéihin seka kiinteistoarvopapereihin S uomessa.
Toimitilakiinteistét voivat sisdltéd myds vuokra-asuntoja ilman, ettd asunnot
muodostaisivat kiinteistén paakéayttétarkoituksen.

Rahaston varoja voidaan sijoittaa enintdan viidennes edella mainittujen
sijoituskohteiden rakentamiseen sekéa kohteisiin, joiden kayttétarkoitusta voidaan
ainakin osittain muuttaa edelld lueteltuihin kayttotarkoituksiin. Rahaston tavoite
on saavuttaa aktiivisella rahastonhoidolla pitkalla aikavalilla mahdollisimman
korkea vuotuinen tuotto, joka muodostuu ensisijaisesti Rahaston omistamien
kohteiden vuokratuotoista ja arvonnoususta. Rahaston lukuun voidaan ottaa
sijoitustoimintaa ja omaisuuden hoitamista varten luottoa maara, joka vastaa
enintddn puolta (1/2) rahaston kokonaisvaroista (GAV*). Erityisestd syysta
rahastolle voidaan ottaa lisaksi valiaikaista luottoa enintd@n kolmasosa (1/3)
rahaston varoista (NAV**). Rahasto voi pantata omaisuuttaan luottojensa sek&
johdannaisvastuidensa vakuudeksi. Rahaston varojen sijoittamisesta on maéaratty
tarkemmin rahaston sdanndissa.

Rahaston kulurakenne on suurelta osin ammattimaista kiinteistosijoittamista
vastaava. Rahaston varoista maksetaan mm. kaikki kiinteistévarallisuuden ja
toimitilojen omistamisesta ja operatiivisesta toiminnasta kuten vuokrauksesta,
markkinoinnista, hoitamisesta ja ylldpidosta ja kaupankdynnista seka
kaupankéynnissé ja rahaston arvostamisessa kaytettavista asiantuntijapalveluista
aiheutuvat kulut, joilla voi olla merkittava vaikutus Rahaston tuottoon. Tama
koskee myds apporttiomaisuudella maksettavia merkintéja. Lisétietoja kuluista on
esitetty rahastoesitteessa seké rahaston sdannoissa.
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tyypillisesti pienemmat tuotot tyypillisesti suuremmat tuotot

Tuotteen riskiluokaksi on asteikolla 1-7 maaritetty 2, joka on matala riskiluokka.
Riski tuotteen arvonvaihteluun ja todennakdisyys sille, etta tuotteen arvo laskee,
on matala.

Sijoittajan tulee huomioida seuraavat rahaston toimintaan ja rahaston sijoituksiin
liittyvét riskit, joita riski-tuottoindikaattori ei valttamatta riittévalla tavalla ota
huomioon:

Kohderiski: Riski siita, ettd jonkin rahaston kiinteistokohteen ominaisuudet
heikkenevat esimerkiksi akillisesti taikka muutoin muuttuvat sellaisiksi, etta
omaisuuseran arvo alenee merkittavasti. Kohderiski kuuluu tyypillisesti
kiinteistosijoittamiseen.

Vuokraustoimintaan liittyvé riski: Riski rahaston omistamien kohteiden
véliaikaisesta, pysyvasta tai muutoin yll&ttavasta vajaakayton esiintymisesta.
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Rahasto hyddyntda johdannaisia suojaamistarkoituksessa. Rahastolla ei ole
vertailuindeksia. Rahaston perusvaluutta on euro.

Rahasto on tuottorahasto, joka jakaa rahaston tilikauden voitostaan vahintaan 75
% osuudenomistajille.

Suositus: tamé rahasto ei ehka sovellu sijoittajille, jotka aikovat luopua
osuuksistaan rahastossa 5 vuoden kuluessa.

Rahaston sijoituspolitiikan vuoksi rahastolla on poikkeuksellinen merkinta- ja
lunastusaikataulu. Rahaston osuuksia voi merkita vahintaan nelja kertaa vuodessa
kunkin vuoden maaliskuun, kesdkuun, syyskuun ja joulukuun viimeisena
pankkipaivana. Rahaston osuuksia voi lunastaa kaksi kertaa vuodessa kunkin
vuoden maaliskuun ja syyskuun viimeisena pankkipaivana. Mikali
lunastustoimeksianto kohdistuu rahaston osuussarjaan C tai, mikéli saman
osuudenomistajan tietylle lunastuspéivalle kohdistuva lunastustoimeksianto
ylittdd rahaston viimeksi julkistetun arvonlaskentapéivan arvon mukaan viisi
miljoonaa (5 000 000) euroa, tulee osuudenomistajan toimittaa
lunastustoimeksianto rahastoyhtidlle tai rahastoyhtion asiamiehelle viimeistaan
kuusi kalenterikuukautta ennen lunastuspaivéa. Lunastusprosessi voi kestéa
pidemmaén aikaa, jos rahaston varoja joudutaan realisoimaan lunastusten
maksamiseksi. Lisdtietoja merkintd- ja lunastusprosessista on esitetty
rahastoesitteessd sekd rahaston saénndissa.

*Rahaston GAV-arvolla tarkoitetaan rahaston kokonaisvaroja siséltéen rahaston
kéayttdman vieraan pagoman.

**Rahaston NAV-arvolla tarkoitetaan rahaston varojen nettoarvoa. Rahaston
nettoarvo saadaan vahentamalla rahaston kokonaisvaroista vieras padoma.

Likviditeettiriski: Riski siita, etta rahaston sijoitusten muuttaminen kéteiseksi ei
onnistu suunnitellussa ajassa eika toivottuun hintaan, koska rahasto sijoittaa
varojansa suoraan taikka vélillisesti kiintedan omaisuuteen. Omaisuuden
myytévyys voi niiden luonteesta johtuen olla hidasta. Téama tarkoittaa, etta
lunastustoimeksiantojen toteuttaminen voi joissakin tilanteissa viedd normaalia
pidemman ajan.

Rahoitusriski: Riski rahaston rahoitustilanteen heikkenemisesta taikka vieraan
padomanehtoisen rahoituksen saatavuuden taikka hinnan muutoksista.

Vastapuoliriski: Rahastoon kohdistuva tappioriski, joka johtuu siitd, ettad
liilketoimen vastapuoli saattaa laiminlyéda velvoitteensa. Hallitaan toimimalla
mm. sijoittamisen, rahoituksen ja vakuuttamisen osalta tunnettujen, hyva-
maineisten ja vakavaraisten vastapuolten kanssa.

Riskeja kuvataan yksityiskohtaisemmin virallisessa rahastoesitteessd, joka on
saatavilla FIM Varainhoidon internet-sivuilta.
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RAHASTON KULUT

Rahasto-osuuksien merkitsemiseen ja lunastamiseen liittyvat
kustannukset

Merkintapalkkio 1,50 %
Lunastuspalkkio:

jos sijoitusaika on alle 1 vuosi 3%
jos sijoitusaika on vahintdan 1 vuosi mutta alle 3 vuotta 2%
jos sijoitusaika on vahintédan 3 vuotta mutta alle 5 vuotta 1,5 %
jos sijoitusaika on yli 5 vuotta 1%

Rahastosta vuoden aikana veloitettavat maksut

Juoksevat kulut 1,82 %

Rahastosta erityisissa tilanteissa veloitettavat maksut

Tuottosidonnainen palkkio 15 %*

*siita rahaston yhden kalenterivuoden kokonaistuoton osasta, joka ylittaa 7 %.
Tuottosidonnaisena palkkiona veloitetaan kuitenkin korkeintaan 15 % edellisen
kalenterivuoden alusta lasketusta tuotosta. Edellisen kalenterivuoden tuoton
ollessa negatiivinen ei tuottosidonnaista palkkiota veloiteta. Tuottosidonnaisen
palkkion yksityiskohtaisempi maarittely on esitetty rahaston saanndissa ja
laskentaperiaatteet rahastoesitteessa.

Sijoittajan maksamia kuluja kaytetdan rahaston toimintakustannusten, kuten
markkinointi- ja jakelukustannusten, maksamiseen. Nama kulut vahentavét sijoi-
tuksen mahdollista tuottoa.

AIEMPI TUOTTO- TAl ARVONKEHITYS
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B s-Pankki Toimitila A

Rahasto on aloittanut toimintansa 31.12.2013. A-osuussarja on aloittanut 31.1.2014.

Merkintapalkkio ja lunastuspalkkio ovat ilmoitettu enimmaismaarina. Joissain ta-
pauksissa kulu voi olla alhaisempi. Tarkat tiedot kulloinkin voimassa olevista
palkkioista saa rahastoesitteesta tai rahaston jakelijalta.

Esitetyt juoksevat kulut perustuvat vuonna 2019 perittyihin kuluihin ja ne sisal-
tavat korvaukset rahastoyhtidlle ja sailytysyhteisolle. Niiden maara voi vaihdella
vuodesta toiseen. Ne eivat sisalla tuottosidonnaisia palkkioita tai rahaston maksa-
mia kaupanké&yntikuluja paitsi toisen rahaston osuuksien mahdollisesta ostamises-
ta tai myymisesta maksetut merkinta- ja lunastuspalkkiot.

Rahastoyhtidlle maksettava hallinnointipalkkio véhennetaan rahasto-osuussar-
jan/rahaston arvosta arvon laskemisen yhteydessé ja se maksetaan rahastoyhtiélle
kuukausittain jélkikateen. Hallinnointipalkkio ei sisalla sdilytyspalkkiota. Rahas-
ton varoista maksetaan lisaksi kaikki kiinteistojen hoidosta, omistamisesta ja kau-
pankaynnista seka kiinteistoihin liittyvisté asiantuntijapalveluista aiheutuvat kus-
tannukset. Lisatietoa kustannuksista on rahaston sdéannéissé.

Rahaston varoista maksetaan lisaksi kaikki kiinteistéjen hoidosta, omistamisesta
ja kaupankaynnista seka kiinteistoihin liittyvisté asiantuntijapalveluista aiheutu-
vat kustannukset. Lisdtietoa kustannuksista on rahaston sa&nndissa.
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Kuvio esittaa rahasto-osuuden prosentuaalisen arvonmuutoksen kalenterivuosittain. Tuotto ilmoitetaan vain, mikali rahasto on toiminut koko kalenterivuoden ajan. Rahaston
vuosittaiset tuotot on laskettu kulujen jéalkeen, ja laskentavaluutta on euro. Tuottolaskennassa ei ole huomioitu merkintaan tai lunastamiseen liittyvia palkkioita tai veroja.

Rahaston historiallinen kehitys ei ole tae tulevasta. Sijoitusten arvo voi nousta tai laskea ja sijoittajat saattavat menett&a sijoittamansa varat tai osan niista.

Rahaston aiempi nimi oli 16.1.2021 asti Erikoissijoitusrahasto Fennica Toimitilat I. Osuussarjan A aikaisempi tunnusoli 16.1.2021 asti C.

KAYTANNON TIEDOT

Lisétietoa rahastosta saa rahastoesitteestd, rahastojen sdanndista ja FIM Rahasto-
jen vuosikertomuksesta seka viimeisimmasté puolivuotiskatsauksesta. Tiedot ovat
saatavilla maksutta FIMin verkkopalvelusta, www.fim.com sek& S-Pankin verkko-
palvelusta S-Pankki.fi suomeksi ja ruotsiksi.

Rahaston sdilytysyhteisd: Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ) Helsingin si-
vukonttori.

Minimisijoitus rahastoon on kertasijoituksena 200 euroa.

Rahaston kotivaltion verolainsdéddanté voi vaikuttaa sijoittajan henkildkohtaiseen
verotukseen.

FIM VARAINHOITO, Mikonkatu 9, 00100 Helsinki, puh. 010 76 5800 (0,0835 €/puhelu + 0,1209 €/min)

Tietoa rahastoyhtion palkitsemisk&ytannosta saa rahastoesitteesta.

Rahaston saannét on vahvistettu 29.10.2020 Suomessa ja ne ovat voimassa
16.1.2021 alkaen. FIM Varainhoito Oy:lle on mydnnetty toimilupa Suomessa.
Rahastoa ja rahastoyhti6ta valvoo Finanssivalvonta.

FIM Varainhoito Oy voidaan saattaa vastuuseen vain silla perusteella, ettd tama
asiakirja sisaltaa harhaanjohtavia tai epatarkkoja tietoja tai tietoja, jotka ovat ris-
tiriidassa rahastoesitteen kanssa.

Tama avaintietoesite on osa rahastoesitetta ja se on voimassa 27.1.2021 alkaen.
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