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ERIKOISSIJOITUSRAHASTO TITANIUM HOIVAKIINTEISTO
RAHASTOESITE (1.4.2018)

YLEISET TIEDOT
Rahasto
Rahaston nimi on Erikoissijoitusrahasto Titanium

Hoivakiinteistd  (jiljempind ~ ”Rahasto”),  ruotsiksi
Specialplaceringsfonden  Titanium  Vardfastighet ja
englanniksi Special Mutual Fund Titanium Care Real
Estate (AIF). Rahasto aloitti toimintansa 15.5.2013.

Rahasto on sijoitusrahastolain mukainen péddasiassa
kiinteistéihin ~ ja  kiinteistdarvopapereihin  sijoittava
erikoissijoitusrahasto, ~ joka ~ voi  poiketa  erdistd
sijoitusrahastolain yleisesti sijoitusrahastoja koskevista
sddnndistd ja rajoituksista, kuten rajoituksista koskien

Rahaston  sijoituskohteita,  varojen  hajauttamista,
arvonlaskentaa, merkint6jd  ja  lunastuksia  sekd
luotonottoa. Rahasto on my6s vaihtoehtorahastojen

hoitajista annetussa laissa tarkoitettu vaihtoehtorahasto

(AIF).

Rahasto-osuudenomistajat voivat kayttdd ddnivaltaansa
vuosittain Rahastoyhtién hallituksen midrddmana paivina
huhtikuun loppuun mennessi pidettivissd varsinaisessa
rahasto-osuudenomistajien kokouksessa. Rahasto-osuus
oikeuttaa osuuksien mdidrin suhteessa jakautuvaan
osuuteen sijoitusrahaston varoista ja kukin kokonainen
rahasto-osuus tuottaa osuudenomistajien kokouksessa

yhden didnen. Rahaston tilikausi on kalenterivuosi.

Rahastoyhtio

Rahastoa  hallinnoi ~ Titanium  Rahastoyhti6 Oy
(jaljempdnd “Rahastoyhti6”). Rahastoyhtién Y-tunnus on
2288804-7. Rahastoyhtic edustaa Rahastoa omissa
nimissddn ja toimii sen puolesta Rahastoa koskevissa
asioissa sekd kiyttdd Rahastossa olevaan omaisuuteen
liittyvid ~ oikeuksia ~Rahaston  puolesta  toimintaan
vaikuttavan sidntelyn mukaisesti.

Titanium Rahastoyhti6 Oy on perustettu 30.9.2009.
Rahastoyhti6lld on sijoitusrahastolain mukainen toimilupa

sekid  vaihtoehtorahastojen hoitajista annetun lain
mukainen  vaihtoehtorahastojen  hoitajan  toimilupa.
Rahastoyhtién  hallitukseen  kuuluvat:  puheenjohtaja

Henri Prittinen sekd hallituksen jdsenet Andrei Novitsky
ja Olavi Valkama, joka on osuudenomistajien valitsema
hallituksen jdsen. Rahastoyhtién toimitusjohtajana toimii
Tommi Santanen.

Rahastoyhtién ~ ja  Rahaston  toimintaa  valvoo
Finanssivalvonta. Rahastoyhtiélli on lain edellyttimait

riittivit ~omat lisivarat ja  vastuuvakuutus  sen
mahdollisesta huolimattomuudesta aitheutuneista
vahingoista, joiden korvaamisesta Rahastoyhti6 on

vaihtoehtorahastojen hoitajista annetun lain mukaisesti
vastuussa.
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Sdilytysyhteiso
Rahaston siilytysyhteisoni toimii OP Yrityspankki Oyj
(jiljempidnd ”Siilytysyhteis6”), joka on toimiluvallaan

luottolaitostoimintaa harjoittava talletuspankki.
Siilytysyhteiso vastaa Rahaston toiminnasta
vaihtoehtorahastojen  hoitajista  annetun  lain  ja

sijoitusrahastolain mukaisesti. Rahaston varat siilytetdin
erillidin Rahastoyhtién, Siilytysyhteisén ja muiden
rahastojen varoista. Rahaston varoja ei voida kiyttdd
Rahastoyhtion tai Sdilytysyhteison velkojen kattamiseksi.

Siilytysyhteisé voi kiyttid ulkomaisilla markkinoilla yhti
tai useampaa alisdilyttdjdd. Sdilytysyhteis6 huolehtii ja
vastaa alisdilyttdjin huolellisesta valinnasta ja huolehtii,
ettd Rahaston varat pidetddn erillidn my6s alisiilyttdjin
varallisuudesta.

Sidilytysyhteisé ei ole siirtinyt Siilytysyhteisdd koskevia
muita tehtdvid tai vastuita kolmannelle. Siilytysyhteisé tai
sen  alisdilyttdjda  eivdit saa  kidyttdd  Rahaston
Siilytysyhteisolle sailytettiviksi antamia varoja uudelleen.

Tilintarkastaja

Rahastoyhtién ja Rahaston tilintarkastajana toimii KHT-
yhteis6 KPMG Oy Ab (pddvastuullisena tilintarkastajana
KHT Timo Nummi). Osuudenomistajien valitsemana
tilintarkastajana toimii KHT Mikko Kyllidinen.

Keskuskauppakamarin hyviksyma
kiinteistonarvioitsija (KHK-arvioitsija)
Rahastoyhtié  teettdd  kiinteistoistd  ja  kiinteisto-
arvopapereista  riippumattoman  ja  ulkopuolisen,
Keskuskauppakamarin hyviksyman kiinteistdnarvioitsijan
(Kiinteistotaito Peltola & Co Oy) laatiman arvion
kiinteistbkohteiden hankintojen ja myyntien yhteydessd
sekd Rahaston arvonlaskennan yhteydessd kuukausittain.

KENELLE RAHASTO SOPII?

Titanium Hoivakiinteisto sopii sijoittajalle, jos
e osa sijoitussalkusta saa ajoittain  sisdltdd
kohtuullisen merkittavaa riskia;

e tavoitteena on hajautus sijoitussalkun muiden
omaisuusluokkien ja kohteiden kanssa;

lihtokohtaisesti

viiden  (5)

e  kiinteistOsijoittamiseen
suositeltava  vahintdan vuoden

sijoitusaika soveltuu.
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RAHASTON KULUT JA PALKKIOT

Sijoittamista edeltivit tai seuraavat kertamaksut

Merkintipalkkio 2%

<1 vuosi: 3 %
Lunastuspalkkio 1-3 vuotta: 2 %

> 3 vuotta: 1 %

Nimi ovat palkkioiden enimmiismairit, jotka sijoituksesta voidaan veloittaa kuluina

merkinnin ja lunastuksen yhteydessi.

Rahastosta vuoden aikana veloitettavat maksut

| Juoksevat kulut Rahaston varojen nettoarvosta (NAV) 2,95 %

1,475 % p.a.)

(joka vastaa tiydelld sijoitusasteella rahaston kokonaisvaroista GAV

Rahastosta tietyissi erityisolosuhteissa veloitettavat maksut

‘Tuottosidonnainen palkkio 20 %

Tuottosidonnainen palkkio peritddn siitd osasta tuottoa, joka ylittdd

niihin palkkioihin sovellettavan viitearvon (referenssituoton 7 %) Rahaston alusta lukien.

Vuonna 2017 tuottopalkkio oli 1,47 % rahasto-osuuden arvosta.

Merkinti-, lunastus- ja hallinnointipalkkiot on ilmoitettu
niiden enimmiismédrind. Joissain tapauksissa, kuten
sijoituksen johtuen tai
kokonaisasiakkuus huomioiden, sijoittaja saattaa maksaa
palkkioita vihemmain. Tarkempia tietoja saa Rahastoa
hallinnoivasta Rahastoyhtiésta.

koosta sijoittajan

Rahastoyhti6 korvauksena toiminnastaan
hallinnointipalkkion, joka on enintddn 2,95 prosenttia

vuodessa laskettuna Rahaston varojen nettoarvosta

saa

(Rahaston varojen nettoarvo (NAV) x 1/365 x
hallinnointipalkkioprosentti).

Esitetyt juoksevat kulut perustuvat vuonna 2017
perittyihin ~ kuluihin. Niiden mddrd voi vaihdella

vuosittain. Ndma kulut eivat sisalla:

e Tuottosidonnaista palkkiota

e Rahaston sijoitusten hankintaan ja luovutukseen
liittyvid ~ varainsiirtoveroja tai Rahaston
maksamia  kohteenhankinta- tai luovutus-
palkkioita, paitsi toisen rahaston osuuksien
ostamisesta tai myymisestd maksetut merkintd-
ja lunastuspalkkiot

e Kiinteistojen

ylldpito-  ja  peruskorjaus-

kustannuksia.

Rahastolta hallinnointipalkkiosta
Rahastoyhtié maksaa Rahaston varojen siilyttimisestd
sdilytyspalkkion Siilytysyhteisolle sekéd padosin korvaukset
ulkoistettuja toimintoja hoitaville tahoille, pois lukien
esimerkiksi Rahaston kirjanpito- ja tilintarkastus-
kustannukset, jotka Rahasto maksaa omista varoistaan.

Saamastaan

Rahastoyhtitlle maksetaan Rahaston varoista lisdksi
transaktiopalkkio, joka maksetaan toteutuneista kiinteist6-
tai kiinteistbarvopaperikaupoista sekd rakennettavista tai
laajennettavista  kohteista.  Transaktiopalkkio  kattaa
Rahastoyhtién =~ maksamia  kohteiden  transaktio-
prosesseista aiheutuneita kustannuksia, joita ovat muun
muassa kiinteistéjen KHK-kiinteistonarvioitsijan hinta-
arviot ja kohdekatselmukset, ulkopuolisen asiantuntijan
suorittamat tekniset kuntokartoitukset sekd mahdolliset
osto- tai myyntineuvonannon kustannukset.
Transaktiopalkkion middrd on enintdidn kaksi (2)
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prosenttia  kiinteistbn ~ tai  kiinteistGarvopaperin
kokonaisarvosta  tai  rakennettavien/laajennettavien

kohteiden kokonaiskustannuksista.

Rahastoyhtitlle maksetaan lisdksi tuottosidonnaista
palkkiota, joka on enintdin 20 prosenttia referenssituoton
ylitteestd. Referenssituottona kiytetddn seitsemdd (7)
prosenttia  NAV-arvosta vuodessa. Referenssituotto
lasketaan ja palkkio vihennetidn Rahaston varojen
nettoarvosta ~ (NAV)  arvonlaskennassa.  Tuotto-
sidonnainen  palkkio lasketaan Rahaston varojen
nettoarvosta (NAV) hallinnointipalkkion vihentimisen
jilkeen huomioiden Rahastosta osuudenomistajille
maksettu  tuotonjako.  Tuottosidonnainen  palkkio
maksetaan Rahastoyhtiélle Rahaston varojen nettoarvosta

(NAV) kuukausittain jalkikdteen.

Tuottosidonnaista palkkiota voidaan veloittaa vain siitd
osasta Rahaston arvonnousua, joka ylittdd edellisen
tuottosidonnaisen veloituksen mukaisen Rahaston arvon
(ns. high-water-mark —arvo). High-water-mark —arvosta
vihennetdin tapahtuneet tuotonjaot.

Rahastoyhtié perii 100,00 euron rekisterdintipalkkion
seuraavista erityistoimenpiteista: osuustodistuksen
antaminen ja rahasto-osuuksien omistusoikeuden muutos
sekd muut mahdolliset erityistoimenpiteet.

SIJOITUSTOIMINNAN STRATEGIA JA
TAVOITTEET

Rahaston pidasialliset sijoituskohteet ovat Suomessa
sijaitsevat kiinteistot ja suomalaiset kiinteistéarvopaperit.
Kiinteistokohteiden kayttétarkoituksena ovat erilaiset
hoiva- ja hyvinvointipalvelut. Téllaisia kohteita voivat olla
muun muassa vanhusten hoivakodit, vammaisten
palvelutalot, terveysasemat, lddkiriasemat, piivikodit,
sosiaali- ja nuorisotoimeen liittyvit kiinteistot, seniori- ja
palveluasuminen seki tuettu asuminen. Kiinteistoissd tai
kiinteistokokonaisuuksissa voidaan osin hatjoittaa my0s
muuta toimintaa kuin hoivapalveluita. Rahasto voi
sijoittaa my6s Rahaston sddnnéissd mainituin rajoituksin
rahasto-osuuksiin tai joukkovelkakirjoihin (ETF tai ETC)
sekd muihin sddnnoissd mainittuihin arvopapereihin ja
talletuksiin.

Kiinteistosijoituskohteiksi hankitaan uusia, uudehkoja,
vastikddn modernisoituja, rakennettavia tai saneerauksen
kohteena olevia kohteita pitkdaikaista omistusta varten.
Kohteita ylldpidetddn, kehitetddn ja
sdilymisestdi  huolehditaan  yhteisty6ssid
kanssa. Kohteiden kehittimisessi huomioidaan muun

niiden arvon

vuokralaisen

muassa mahdolliset muutostarpeet kohteen kaytto-
tarkoituksessa sekd toimialan siddntelyssi tapahtuvat
muutokset.

Rahaston  tavoitteena  on  saavuttaa  Rahastolle
mahdollisimman korkea tuotto Rahaston suositellun

sijoitusajan  kuluessa kiinteistésijoittamisen aika ajoin
mahdolliset voimakkaatkin arvonmuutokset huomioiden.
Rahasto ei kuitenkaan takaa mitddn maarallista
vuosittaista tuottotasoa.
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RAHASTON VAROJEN
SIJOITTAMINEN
Rahaston varat sijoitetaan ensisijaisesti:

1)  Suomessa sijaitseviin kiinteist6ihin ja Suomessa
sijaitsevia kiinteist6jd koskeviin kiinteistéarvo-
papereihin.

2 Kiinteistéjen rakentamiseen ja kiinteiston-

jalostustoimintaan.

Lisdksi Rahaston varat voidaan sijoittaa:

3)

4

5

0)

7)

8)

9

Euroopan talousalueeseen kuuluvien valtioiden
ja sellaisten julkisyhteisbjen sekd muiden
yhteis6jen, joiden takaajana on Euroopan

talousalueeseen kuuluva valtio,
liikkkeeseenlaskemiin ~ euromdirdisiin ~ joukko-
velkakirjalainoihin, jotka ovat  julkisen
kaupankiynnin kohteena.

Euromiiriisiin, Euroopan  talousalueeseen
kuuluvien yritysten liikkeeseenlaskemiin

joukkovelkakirjalainoihin, jotka ovat julkisen
kaupankdynnin kohteena.

Talletuksiin luottolaitoksissa, joiden kotipaikka
on Euroopan talousalueeseen
valtiossa. Talletusten on oltava vaadittaessa

kuuluvassa

takaisinmaksettavia tai nostettavissa ja erdintyi
maksettavaksi viimeistidn kahdentoista (12)
kuukauden kuluessa. Talletukset voivat olla
euromiiriisid tai muussa valuutassa.

Suomeen rekisterdityjen, yhteistd kiinteisto-
sijoitustoimintaa harjoittavien yhtididen
osuuksiin tai osakkeisiin.

Padasiassa  kiinteistotoimintaa  harjoittavien
yhtididen  arvopapereihin, joilla  kiydddn
kauppaa arvopaperimarkkinalain  mukaisessa
julkisessa kaupankdynnissi tai sitd vastaavassa
kaupankdynnissi toisessa Euroopan talous-
alueeseen kuuluvassa valtiossa, tai joilla kdyddan
kauppaa muulla sddnnellylld, sddnndllisesti
toimivalla, tunnustetulla ja yleisélle avoimella
markkinapaikalla.

Euroopan talousalueeseen kuuluvassa valtiossa

toimiluvan saaneiden ja kotivaltionsa
lainsdddannon perusteella sijoitusrahasto-
direktiivin  edellytykset — tdyttdvien  sijoitus-

rahastojen ja erikoissijoitusrahastojen rahasto-
osuuksiin sekd yhteissijoitusyritysten osuuksiin,
jotka voivat olla my6s porssissi vaihdettavia
rahasto-osuuksia (ETF).

Vakioituihin tai vakioimattomiin johdannaisiin,
joiden kohde-etuutena voi olla kohdissa 1-8
mainitut  sijoituskohteet, markkinakorko  tai
koronvaihtosopimus, valuutta tai valuuttakori,
volatiliteetti tai volatiliteetti-indeksi tai edelld
mainituista ~ kohde-etuuksista ~ muodostettu
indeksi tai kori. Rahasto saa ostaa, myydd ja
asettaa johdannaisia riippumatta siitd, onko
Rahastolla positiota kohde-etuudessa.
Vakioimattomien johdannaissopimusten vasta-
puolena voi olla luottolaitos, jonka kotipaikka
on Euroopan talousalueeseen kuuluvassa
valtiossa tai Yhdysvalloissa tai
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sijoituspalveluyritys, jonka kotipaikka on
Euroopan talousalueeseen kuuluvassa valtiossa.
Rahasto kdyttdd johdannaisia muun muassa a)
tehostaakseen =~ Rahaston  varojen  hoitoa
korvaamalla  arvopaperimarkkinoille  tehtyjd
suoria sijoituksia, b) suojatakseen Rahaston

sijoituksia  erityyppisiltd ~ riskeiltd ja  ¢)
muodostaakseen  positioita, jotka  antavat
positiivisen  tuoton laskevilla  markkinoilla

(negatiivinen delta).

10) Muihin sopimuksiin perustuviin saataviin.

Sijoitusrajoitukset
Rahaston sijoitustoimintaa erityyppisiin sijoituskohteisiin
rajoitetaan seuraavasti:

e Rahaston kokonaisvaroista (GAV)
vihintddn 60 prosenttia on sijoitettava
Suomessa  sijaitseviin  kiinteist6ihin  ja
Suomessa sijaitsevia kiinteist6ji koskeviin
kiinteistdarvopapereihin. ~ Rahasto  voi
poiketa rajoituksesta tilapdisesti
merkintéjen ja lunastusten yhteydessd,
mikali Rahaston varoja ei voida tuottavalla
tavalla  sijoittaa  sddntGjen  mukaisiin
kohteisiin, tai jos Rahaston osuuden-
omistajien etu muutoin sitd vaatii.

e Kiinteistérakentamiseen  ja  kiinteisto-
jalostustoimintaan  tehtivit  sijoitukset
voivat olla enintain 20 prosenttia Rahaston
varojen nettoarvosta (NAV).

e  Kaikkien Rahaston omistamien joukko-

muiden  korkoa

tuottavien sijoituskohteiden duraatio on
maksimissaan keskimédrin 10 vuotta.

velkakirjalainojen  ja

e Enintidin 20 prosenttia Rahaston varojen
nettoarvosta  (NAV) sijoittaa
talletuksiin samassa luottolaitoksessa.

saadaan

e  Lukuun ottamatta kiinteist6d tai kiinteistod
koskevaa  arvopaperia  enimmiissijoitus
saman litkkeeseenlaskijan arvopapereihin
tai muuhun yksittiiseen sijoituskohteeseen
on enintdin 20 prosenttia Rahaston varojen
nettoarvosta (NAV). Tillaisia sijoituksia saa
olla enintdin kaksi (2).

e FEdelli mainitusta riippumatta Rahaston
varojen  nettoarvosta (NAV)  voidaan
sijoittaa enintddn 35 prosenttia saman
litkkkeeseenlaskijan ~ tai  takaajan  arvo-
papereihin ja rahamarkkinavilineisiin, kun
litkkkeeseenlaskija tai takaaja on Suomen
valtio, suomalainen kunta tai kuntayhtymai
tai Euroopan unionin jasenvaltio.

e Rahaston varojen nettoarvosta (NAV)
enintddn 30 prosenttia voidaan sijoittaa
sijoitusrahastojen tai
rahastojen rahasto-osuuksiin tai
yhteissijoitusyritysten osuuksiin.

erikoissijoitus-

e Rahasto voi sijoittaa muihin sopimukseen
perustuviin saataviin enintdin kymmenen
(10) prosenttia.
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Muut Rahaston sijoitustoimintaan/varojen
hallintaan vaikuttavat tekijat:

Rahastolla on oltava toiminnan edellyttimit
kiteisvarat.

Rahastoyhti6 saa ottaa Rahaston lukuun
Rahaston sijoitustoimintaa ja
hoitamista varten luottoa midrin, joka vastaa
enintddn sataa (100) prosenttia Rahaston
varojen nettoarvosta (NAV). Rahastoyhtid saa
lisiksi ottaa erityisestd syystd Rahaston lukuun
viliaikaiseen  tarkoitukseen  sijoitusrahasto-
toimintaa varten luottoa miirdn, joka vastaa
enintddn 30 prosenttia Rahaston varojen
nettoarvosta (NAV). Erityisend syynid voidaan
pitdd esimerkiksi kiinteiston tai kiinteist6-
arvopaperin hankintaan liittyvid rahoitustarpeita
kohteisiin  liittyvien ~ velkojen  tilapdiseksi
uudelleenrahoittamiseksi.  Erityisend — syyni
pitaa rahasto-osuuksien
lunastamista, mikali Rahastolla ei muuten ole
riittdvid kiteisvaroja lunastusten toteuttamiseen.

omaisuuden

voidaan myos

Rahasto voi pantata varojaan velvoitteidensa
vakuudeksi. Panttaus voi tarvittaessa kisittdd
Rahaston kaikki varat.
Rahasto voi myontid luottoa tai antaa vakuuden
osana Rahaston
kiinteistOsijoitus-
Rahaston
niistd

kolmannen sitoumuksesta
sijoituspolitiikan  mukaista
toimintaa, jos se on tarpeen
kiinteistosijoitusten hankkimiseksi,

luopumiseksi tai niiden kehittdmiseksi.

Rahaston varoja voidaan sijoittaa my6s muihin
Rahastoyhtién hallinnoimien rahastojen rahasto-
osuuksiin. Rahastoyhtié  perii  hallinnointi-
palkkion my6s sijoituksista,
Rahastolta ei periti nididen sijoitusten osalta
merkinti- eikd lunastuspalkkiota.

naisti mutta

Rahasto ei saa sijoittaa Rahastoyhtién suoran tai
vilillisen osakkeenomistajan yli kymmenen
prosentin osuudella omistamiin kiinteist6ihin tai
kiinteistéarvopapereihin, ellei tallaisella
toimenpiteelld saavutettaisi Rahaston
osuudenomistajille merkittivid ja  selkedsti

osoitettavaa taloudellista hy6tya.

RAHASTON RISKIT

Lain mukaan rahastoa hoitavalla rahastoyhti6lld on oltava
toimintaansa nidhden riittivit riskienhallintajirjestelmat.
Rahastoyhtitssd noudatetaan sen hallituksen hyviksymia

riskienhallinnan

periaatteita, jotka kisittavit

menettelytapaohjeet muun muassa eri toimintojen riskien
hallitsemisen vastuujaosta ja tehtivistd. Riskejd pyritddn
valvomaan ja hallitsemaan jatkuvasti asianmukaisin ja

tehokkain jdrjestelyin. Stressitestit ja erilaiset simulaatiot
ovat yksi kidytinnon tapa arvioida, hallita ja ennakoida

riskejd.

Sijoittajan on huomioitava rahastosijoittamiseen yleisesti
liittyvit epdvarmuudet ja riskit koskien niin Rahaston
oletetun tuoton suuruutta kuin Rahastoon sijoitetun

pddoman takaisinsaantia.
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Rahaston sijoituspolitiikka ja sijoituskohteet huomioiden
Rahastoon sijoittamiseen voi liittyd seuraavat riskit:

Likviditeettiriski (maksuvalmiusriski) tarkoittaa,
etti ~ Rahaston  sijoitusten  muuttaminen
kiteiseksi el vilttimittd onnistu suunnitellussa
ajassa ja toivottuun hintaan. Kiinteistjen tai
kiinteistbarvopapereiden myyminen vol
toisinaan edellyttdd pitkddkin realisointiaikaa.

Rahasto ryhtyy kuitenkin aina  viipymattd
toimiin lunastusten kattamiseksi.
Likviditeettiriskid pyritddn hallitsemaan

omistamalla my6s kooltaan ja yksikkéhinnaltaan
pienempid kohteita sekd pitdmilli Rahaston
varoista mahdollisuuksien mukaan aina osa
likvidimpini
My6s hyodyntimilli Rahaston mahdollisuutta
luoton ottamiseen voidaan parantaa Rahaston
maksuvalmiutta erityistilanteissa. Maksuvalmius-
riskid  arvioidaan  sddnnollisesti  tehtivilld
stressitesteilld, tarkastellaan  erilaisia
Rahaston maksuvalmiuteen liittyvid tekijoitd.

kiinteistovarallisuutta varoina.

joissa

Toimialariski: Rahaston kohdetoimialan
litketoiminnallinen menestyminen voi vaikuttaa
merkittdvisti  kohdekiinteistéjen  matkkina-
hintoihin sekd Rahaston osuuden arvoon.
Rahaston sijjoitustoiminta keskittyy
pédasiallisesti hoiva- ja hyvinvointikiinteistéihin,
mika nostaa Rahaston toimialariskid.
Toimialariskid pyritidn pienentimiin
hajauttamalla  sijoituskohteita erilaisiin hoiva-
tyyppeihin, toimialan aktiivisella seurannalla,
sijoituskohteiden huolellisella hoitamisella seka
erilaisten toimialan tulevaisuuteen vaikuttavien
tekijoiden ennakoinnilla.

Kohderiski

ominaisuuksien
omaisuuden arvon merkittavaa laskua. Rahasto
pyrkii  hallitsemaan titd riskid arvioimalla
kiinteistokohteiden kunnon huolellisesti ennen
niiden hankkimista, seuraamalla jatkuvasti
kohteiden kehitystd (kdyttdimalld ulkopuolista
kiinteist6jen kayttotarkastajaa) sekd tekemalld

tarkoittaa kiinteistokohteen

heikkenemisestd  aiheutuvaa

tarvittaessa ~ sopimus- ja  rakennusteknisid
parannuksia. Kiinteistokohteisiin voi liittyd my6s

ennakoimattomia,  odottamattomien  ulko-
puolisten  tekijéiden  (kuten  voimakkaat
luonnonilmiét, tuhotyGt) aiheuttamia
vaikutuksia.  Tillaisiin ~ riskethin =~ pyritddn
varautumaan mahdollisimman kattavin
vakuutuksin, mukaan lukien keskeytysturva.
Kohderiskit kuuluvat tyypillisesti ~ kiinteisto-
sijoittamiseen.

Vastapuoliriski tarkoittaa kiinteistén

vuokralaisen kanssa tehtyyn vuokrasopimukseen
liittyvdd  riskid ~ vuokrasuhteesta  johtuvien
velvoitteiden, kuten vuokranmaksu,
asianmukaisesta hoitamisesta ajallaan. Niihin
riskeihin pyritddn varautumaan muun muassa
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hajauttamalla vuokrasuhteita julkisyhteisGjen ja
yksityisten vuokralaisten kesken, vuokralaisten
huolellisella valinnalla, vuokranmaksun
valvonnalla sekd vuokralaisten maksukyvyn
jatkuvalla arvioinnilla.

Maantieteelliselld riskilldi tarkoitetaan tietylle
alueelle tehtyihin kiinteistosijoituksiin  Littyvaa
riskid, joka aiheutuu alueen taloudellisten
olosuhteiden merkittavistid ja
ennakoimattomasta heikentymisestd heijastuen
my6s alueen kiinteistdsijoituksen arvoon ja
likviditeettiin.  Rahaston  kiinteistosijoitukset
tehddin aina Suomessa sijaitseviin kiinteist6ihin
tai kiinteist6jd koskeviin kiinteisto-
arvopapereihin. Maantieteellistd riskid pyritdin
pienentimddn  hajauttamalla  sijoituksia  eri
alueille Suomessa ja keskittymilli piddosin
kasvukeskuksiin.

Markkinariskit (osake- ja korkoriski) liittyvit

arvopapereiden markkinahintojen sekd
korkotuottojen ~ muutoksiin ja niiden
vaikutuksista Rahaston sijoitusten arvoon.

Markkinariskien merkitys on edelld mainittuja
riskejd vihidisempi huomioon ottaen Rahaston

sijoitustoiminnan  keskittymisen = péddasiassa
kiinteistGsijoituksiin.

Selvitysriski on  luottoriski, joka  syntyy
arvopaperitransaktion  vastapuolen  kyvystd
toimittaa sovittujen ehtojen mukainen suoritus
toisen  vastapuolen jo  tiytettyi  omat
sopimusvelvoitteensa.  Selvitysriskid  sisdltyy

rahoitusvilineiden kaupankiyntiin, kun maksu ja
rahoitusvilineen luovutus selvitetdan erilladn.
Rahaston selvitysriskid
pyritddn eliminoimaan toimimalla luotettavilla
arvopapereiden kaupankédyntimarkkinoilla.

sijoitustoiminnassa

Rahoitusriski: Rahaston rahoitustilanne  voi
heikentyd ja  vieraan pddoman
rahoituksen saatavuudessa tai hinnassa saattaa
tapahtua muutoksia. Rahasto pyrkii hallitsemaan

rahoitusriskid suojautumalla yleisen korkotason

ehtoisen

nousulta.

Operatiivisella riskilli tarkoitetaan Rahastoon
vaikuttavaa suoraa tai episuoraa taloudellista
tappionvaaraa, joka aiheutuu Rahastoyhtion
riittAmattomistd tai epaonnistuneista sisdisistd
prosesseista, henkil6stostd  ja
varsinkin ~ henkilémuutoksista  tai  ulkoisista
tekijoistd. Operatiivisiin riskeihin sisdltyvit myos
oikeudelliset ja tietoturvariskit. Operatiivisten
riskien hallinta perustuu hallituksen
vahvistamiin ~ menettelytapaohjeisiin,  joilla
operatiivisia riskejd jatkuvasti huomioidaan ja
arvioidaan sekd pyritddn vihentdimidin ja
muun

jarjestelmistd,

ennakoimaan erilaisin

varajirjestelyin.

muassa
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e Muut riskit, Force Majeure: Rahaston
toimintaan voi liittydi my6s muita johonkin
toimintoon tai kokonaisuuteen vaikuttavia
sisdisid tai ulkoisia ennakoimattomia riskeji, joita
ei voida vield tunnistaa ja huomioida. T4llaisia
riskejd ja niistd aiheutuvia seurauksia pyritidn
minimoimaan riskien tunnistamisen jatkuvalla
seurannalla. On kuitenkin huomioitava, etta
sijoitustoimintaan liittyd  tdysin
odottamattomia ja ylivoimaisista tapahtumista
aiheutuvia riskeja (Force Majeure), joilla voi olla
huomattavakin  vaikutus Rahaston arvoon,
sijoitustoimintaan ja rahasto-osuuksien
lunastusten toteuttamiseen. T4llaisia riskejd ovat
mm. luonnonkatastrofit, tyGtaistelutoimenpiteet,

kapinat ja sodat.

voi aina

RAHASTO-OSUUKSIEN MERKINTA

Rahasto-osuuksia voi merkita kerran kuukaudessa
("Merkintipdivd”). Merkintdpdivi on kunkin kalenteri-
kuukauden viimeinen pankkipdivi. Rahasto-osuuksia
merkitadn antamalla kirjallinen toimeksianto
Rahastoyhtitlle vihintddn kaksi (2) pankkipdivid ennen
aiottua merkintdd ja suorittamalla merkintdsumma
Rahaston pankkitilille. Ilmoitus merkinndsti on sitova.
Merkintimaksun on oltava Rahaston tililla
Merkintipdivind viimeistidn kello kaksitoista (12.00)
Suomen aikaa.

Merkintitoimeksianto voidaan toteuttaa edellyttiden, ettd
Rahastoyhtitlle on toimitettu asianmukaiset ja riittavit
tiedot merkitsijistd ja  timin  henkil6llisyydesta.
Rahastoyhti6lld on oikeus hylitd merkintdtoimeksianto tai
lykitd sen toteuttamista, jos sille ei ole toimitettu nditd
tietoja médriaikaan mennessi.

Rahasto-osuuden merkintdhinta voidaan maksaa my6s
Rahastoyhtién =~ hyviksymilldi  apporttiomaisuudella.
Rahastoyhtién hyviksyntdi varten Rahastoyhti6 tarkastaa
ja arvioi apporttiomaisuuden teknisid, taloudellisia ja
juridisia ominaisuuksia Rahastoyhtién  tarkoituksen-
mukaiseksi katsomalla tavalla sen varmistamiseksi, ettd
apporttiomaisuus soveltuu Rahaston sijoituspolitiikkaan
ja  -tavoitteisiin. ~ Apporttina  annettava
arvostetaan noudattaen Rahaston sddntéjen 15 §:ssd
mainittuja periaatteita. Apporttiomaisuudella suoritettu
merkintd katsotaan maksetuksi, kun apporttiomaisuus on

omaisuus

siirretty Rahaston omistukseen.

Merkittivien rahasto-osuuksien lukumdird lasketaan
jakamalla merkintdpalkkiolla vdhennetty merkintisumma
Merkintdpaivin  rahasto-osuuden  arvolla.  Mikili
merkintdpalkkiolla vihennetty merkintdisumma ei ole
tasan jaollinen rahasto-osuuden ja sen murto-osan
arvolla, pyoristetddn  rahasto-osuuksien  lukumiird
alaspdin ldhimpdin rahasto-osuuden murto-osaan ja
erotus lisitddn Rahaston pddomaan. Vahvistuksena
merkinnistd Rahastoon sijoittanut osuudenomistaja saa
merkintilaskelman ja sddnnéissd mainituin edellytyksin
my0s rahasto-osuustodistuksen.
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Rahaston  minimimerkinti on  20.000,00 euroa.
Rahastoyhtié  piddttdd  itsellidn  oikeuden — paddttda
pienimmastd mahdollisesta merkintdsummasta.

Rahastoyhtié  voi  viliaikaisesti keskeyttdid rahasto-

osuuksien merkinnit, mikili rahasto-osuudenomistajien
yhdenvertaisuus tai muu painava etu sitd erityisesti vaatii
esimerkiksi silloin, kun Rahaston sijoituskohteiden
padmarkkinapaikoilta tai olennaiselta osalta niistd ei ole
saatavissa luotettavia markkinatietoja tai rahasto-osuuden
arvoa ei voida luotettavalla tavalla laskea tai mikali
markkinoilla ei ole saatavilla Rahaston sijoituskriteerien
mukaisia sijoituskohteita.

RAHASTO-OSUUKSIEN LUNASTUS

Rahasto-osuuksia voi lunastaa neljd (4) kertaa vuodessa
("Lunastuspiivd”). Lunastuspiivit ovat kalenterivuoden
maaliskuun, kesikuun, syyskuun ja joulukuun viimeinen
pankkipdivd. Rahasto-osuuksia lunastetaan antamalla
kirjallinen toimeksianto sekd luovuttamalla mahdollinen
osuustodistus  Rahastoyhtidlle. Lunastuspyynté tulee
toimittaa Rahastoyhtidlle viimeistidn 90 piivdd ennen
ja mahdollinen
Lunastuspiivain mennessa.

Lunastuspdivai osuustodistus

Lunastustoimeksiannot toteutetaan saapumis-
jarjestyksessd. Lunastus on sitova ja voidaan perua vain
Rahastoyhtion suostumuksella. Rahasto-osuudet
lunastetaan ~ Lunastuspdivin arvoon ja

ilmoittamalle ~pankkitilille

osuuden arvon julkistamisen jilkeen. Jos Rahastolla ei ole

maksetaan
osuudenomistajan rahasto-
riittdvid kiteisvaroja lunastuksen toteuttamiseen, Rahasto
hankkii varat lunastuksen toteuttamiseksi ryhtymalld
viipymittd myymiin Rahaston sijoituksia tai pyrkimalld
rahoittamaan lunastuksen vieraalla padomalla. Mikali
Rahaston sijoituksien realisointi ja vieraan pddoman
kasvattaminen eivit riitd lunastuksen toteuttamiseksi
lunastustoimeksiannon ~ mukaisena  Lunastuspdivini,
toteutetaan lunastus viipymdttd Rahaston sijoitusten
realisointien jilkeiseen Arvonlaskentapdivin arvoon ja
maksetaan osuudenomistajalle rahasto-osuuden arvon

julkistamisen jalkeen.

Lunastustoimeksianto voidaan toteuttaa edellyttien, ettd
Rahastoyhtitlle on toimitettu asianmukaiset ja riittdvat
tiedot lunastajasta ja  timin  henkil6llisyydesta.
Rahastoyhti6lld on oikeus hyldtd lunastustoimeksianto tai
lykdtd sen toteuttamista, jos sille ei ole toimitettu nditd
tietoja médriaikaan mennessi.

Rahastoyhtié  voi  viliaikaisesti keskeyttdid rahasto-
osuuksien lunastukset, mikili rahasto-osuudenomistajien
yhdenvertaisuus tai muu painava etu sitd erityisesti vaatii
esimerkiksi silloin, kun rahasto-osuuden arvoa ei voida
luotettavalla tavalla laskea tai Rahastoyhtié voisi joutua
realisoimaan Rahaston sijoituskohteita markkina-arvoa
merkittivisti alhaisemmalla hinnalla.
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KIINTEISTOJEN HANKINTAKULUJEN
JAKSOTUS

Rahasto  kiyttdd  osuudenomistajien  pitkéjinteisen
sijoitustoiminnan ~ ja  osuudenomistajien  yhden-
vertaisuuden edistimiseksi kiinteistdjen hankintakulujen
jaksotusmenetelmai.

Menetelmalld  korjattu rahasto-osuuden arvo vastaa
INREV (European association for Investors in Non-

Listed Real Estate Vehicles) NAV-suositusta.

Jaksotuksen vuoksi rahasto-osuuden arvon kehitys on

kiinteist6ja  hankittaessa ~ suotuisampi  kuin  ilman
menetelmaa.
Tarkemmat  tiedot  kiinteistjen  hankintakulujen

jaksotuksen kdytostd ja vaikutuksesta rahasto-osuuden
arvoon on kuvattu tarkemmin seuraavassa osiossa.

RAHASTON ARVONLASKENNAN
PERIAATTEET JA MENETELMAT

Rahastoyhtié laskee rahasto-osuuksien arvon kerran
kuukaudessa (”Arvonlaskentapiiva”). Arvonlaskentapiivi
on kuukauden viimeinen pankkipdivi. Rahastoyhtié
laskee ja julkistaa rahasto-osuuksien arvon viipymittd
Arvonlaskentapiivin jilkeen ja kuitenkin viimeistddn
seuraavan kuukauden kymmenenteen (10.) pankkipdivdin
mennessd. Tieto rahasto-osuuden arvosta on saatavissa
Rahastoyhti6lti, Rahastoyhtién verkkosivuilta
www.titanium.fi sekd kaikista merkintdpaikoista.

lasketaan  vidhentamalli  Rahaston
Rahaston  velat. Rahaston
ilmoitetaan euroina. Rahasto-osuuden arvo on Rahaston
arvo jaettuna liikkeelli olevien rahasto-osuuksien
lukumaaralla.

Rahaston  arvo

kokonaisvaroista arvo

Rahaston omistamat kiinteistét ja muut kuin julkisen
kiinteistéarvopaperit
arvostetaan kidypddn arvoon. Rahastoyhti6 teettdd
kiinteistoistd ja kiinteistdarvopapereista riippumattoman
ja ulkopuolisen, Keskuskauppakamarin hyviksymin
kiinteistonarvioitsijan (KHK) laatiman arvion Rahaston
arvonlaskentaan kuukausittain sekd kiinteistokohteiden
hankintojen ja myyntien yhteydessa.

kaupankdynnin kohteena olevat

Rahaston kiinteist6jen hankinnasta aiheutuvat kulut,
kuten  varainsiirtovero  ja  kohteenhankintapalkkio,
jaksotetaan arvonlaskennassa ja poistetaan Rahaston
arvosta tasaisesti viiden vuoden kuluessa tai aiemmin, jos
kiinteistostd on tarkoitus luopua ennen kuin sen
hankinnasta on kulunut viisi vuotta. Tasapoisto on 1/60
kuukausittain  tapahtuvassa arvonlaskennassa viiden
vuoden ajan. Jaksotuksen kiyttéonotto koskee 1.10.2015
jilkeen hankittuja kiinteistbkohteita ja se tapahtui
30.10.2015 Poistamattomien
jaksotusten maird ilmoitetaan Rahaston tilinpadtoksessa.

arvonlaskennassa.
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Menetelmin johdosta rahasto-osuuden arvo on suurempi
kuin osuuden arvo ilman menetelmai, joten se pienentdd
osuudenomistajien  merkinndssi ~ saamaa  rahasto-
osuuksien médria ja lisdd lunastuksesta saatavaa summaa.

Rakenteilla olevien kohteiden hinta-arviot (KHK)
tehddin oletuksella, ettd kohde on valmis ja vuokrattu
valmistumisestaan lihtien, mikili vuokrauksesta on tehty
sopimus vuokralaisen kanssa. Titd arviota kiytetddn
rakennusaikana siten, ettd rakennushankkeen varat ja velat
huomioidaan kirjanpidossa ja rakennushankkeen arvioitu
voitto tai tappio tuloutetaan valmiusasteen mukaisesti.
Kiinteistokohteiden laajennukset, modernisoinnit ja
kehittiminen arvostetaan vastaavalla tavalla.

Rahaston omistamat arvopaperit arvostetaan
Arvonlaskentapdivin ~ pdidtoskurssiin.  Jos
laskentapdiviltd ei ole edelld mainittua kurssia, kdytetddn
viimeisintd saatavilla olevaa kaupankiyntikurssia, mikali
se on osto- ja myyntinoteerausten vililld. Ja jos viimeinen
kaupankiyntikurssi on myyntinoteerausta korkeampi tai
alempi,
myyntinoteerausta sen mukaan, kumpi on lihempind
viimeistd kaupankiyntikurssia.

Arvon-

ostonoteerausta kiytetddn joko osto- tai

Talletukset arvostetaan lisidmalld padomaan sille kertynyt
korko.

Sijoitusrahastojen,
] ]
yhteissijoitusyritysten osuudet arvostetaan viimeisimpain
julkistettuun osuuden arvoon. Rahaston sijoitukset
porssinoteerattuihin  rahasto-osuuksiin ja joukkovelka-
kirjoihin (ETF ja ETC) arvostetaan samoin kuin
porssinoteeratut arvopaperit.

erikoissijoitusrahastojen ja

Rahaston valuuttamairiisten omistusten arvo
muunnetaan euromidriiseksi  kdyttimilli Euroopan

keskuspankin péivittiin vahvistamia valuuttakursseja.

Jos sijoituskohteille ei ole saatavilla luotettavaa kiypid
markkina-arvoa, = ne  arvostetaan  Rahastoyhtion
hallituksen ~ hyviksymien  objektiivisten
periaatteiden mukaan.

arvostus-

RAHASTON TUOTONJAKO

Rahastoyhtién varsinainen yhtikokous pédttdd Rahaston
osuudenomistajille jaettavasta tuotto-osuudesta ja sen
maksamisen ajankohdasta. Rahasto-osuudenomistajille
jactaan tuotto-osuutena heiddn omistustensa mukaisessa
suhteessa vuosittain vihintddn 75 prosenttia Rahaston
tilikauden voitosta. Tuotto-osuuteen ovat oikeutettuja

tuotto-osuuden maksuhetkelld rahasto-osuusrekisteriin

merkityt osuudenomistajat. Tilikauden  voittoa
laskettaessa el huomioida realisoitumattomia
arvonmuutoksia. Osuuksille maksettu  tuotto-osuus

vihennetidn Rahaston pddomasta.

Tuotto-osuus maksetaan osuudenomistajille vuosittain
viimeistddn toukokuussa. Rahasto-osuudenomistajalle
maksettavalla tuotto-osuudella merkitiin
osuudenomistajalle rahasto-osuuksia

uusia tuotto-
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osuuden irtoamispdivdd seuraavan Arvolaskentapiivin
mukaiseen rahasto-osuuden arvoon, ellei
osuudenomistaja ilmoita Rahastoyhtitlle, etti tuotto-
osuus maksetaan osuuden-omistajan Rahastoyhtiélle
ilmoittamalle pankkitilille.

VEROTUS

Rahaston verotus: Erikoissijoitusrahastot ovat Suomen
lainsddddnnén mukaan tuloverosta vapaita yhteis6ja.

Osuudenomistajan verotus (Suomessa verovelvollinen

henkil6):

® Rahasto-osuuksien arvonnousu tulee veronalaiseksi,
kun sijoittaja lunastaa rahasto-osuuksia. Rahasto-
osuuksien  lunastamisesta  syntyvi  mahdollinen
luovutusvoitto  on  veronalaista  pddomatuloa.
Mahdollisen luovutustappion sijoittaja voi vahentia
luovutusvoitoista

pddomatulojensa  verotuksessa

verovuoden ja seuraavan viiden vuoden aikana.

Vuonna 2016 ja sen  jilkeen  syntyneen
luovutustappion  voi  vihentid —my6s muista
padomatuloista luovutusvoitoista tehtdvin

vihennyksen jilkeen. Rahaston vuosittain maksama
tuotto-osuus on sijoittajalle veronalaista padomatuloa.

e Rahastoyhti6  perii  vuosittaisesta  tuotonjaosta
ennakonpidityksen ja  ilmoittaa  verohallinnolle

rahasto-osuuksien omistustiedot, lunastustapahtumat

scki  tiedot  myyntivoittojen  ja  -tappioiden
laskemiseksi. ~ Verovelvollisen — tulee  tarkastaa
verohallinnolta  tuleva  esitdytetty — veroilmoitus;

verovelvollinen vastaa veroilmoituksessaan olevien
tietojen oikeellisuudesta ja yksil6llisten olosuhteidensa
vaikutuksesta vero-statukseensa ja sen mukaiseen
verovelvollisuuteen.

Rahastoyhti6 ilmoittaa verohallinnolle osuudenomistajien
rahasto-omistuksia koskevia tietoja my6s FATCA- ja
CRS-sidntelyyn perustuvien velvoitteiden perusteella.

Tarkempia tietoja verotuksesta seki tietoja yhteisén ja
muiden kuin Suomessa verovelvollisten henkildiden
verotuksellisesta asemasta on saatavilla verohallinnon
verkkopalvelussa osoitteessa: www.vero.fi.

TOIMINTOJEN ULKOISTAMINEN

Rahastoyhtié voi wulkoistaa lainmukaisia toimintojaan
siten, ettd se vastaa ja valvoo ulkoistettujen tehtivien
hoitamista. Titanium Rahastoyhtié kdyttdd ulkopuolisia
palveluja ja asiantuntijoita tdyttidkseen toiminnallensa
sddntelyssi asetetut velvoitteet sekd hankkiakseen kunkin
toimintasektorin erityisosaamisen seuraavien toimintojen
osalta: taloushallinto ja kirjanpito, tietotekniikka, sisdinen
tarkastus, myynti ja markkinointi, rakentamisen valvonta,
kiinteistdjen taloudellinen ja tekninen arviointi sekd
kiinteistdjen hallinnointi ja huolto.
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PALKITSEMISJARJESTELMAT

RahastoyhtiGssd  noudatettavat  palkitsemisjirjestelmat
ovat Titaniumin liiketoimintastrategian, tavoitteiden,
arvojen ja rahastojen sijoitusstrategian mukaisia ja ne
vastaavat ~ Rahastoyhtién  pitkdn  aikavilin = etua.
Rahastoyhtién palkitsemisjirjestelmin tavoitteena on
kannustaa ja palkita henkil6stéd Titaniumin strategian
mukaisesta toiminnasta pitkéjinteisesti yhtién ja sen
asiakkaiden eduksi noudattaen voimassa olevaa sidantelya.
Palkitsemisjirjestelmi ei saa kannustaa riskinottoon, joka
on ristiriidassa Rahastoyhtién tai sen hoitaman rahaston
riskiprofiilin tai sddntSjen kanssa, ja ettd sen on oltava
rakenteeltaan sellainen, ettd eturistiriidat voidaan valttia.
Yksityiskohtaiset ja  ajan  tasalla  olevat tiedot
Rahastoyhtién  palkitsemisperiaatteista on  saatavilla
osoitteessa www.titanium.fi.
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ERIMIELISYYKSIEN RATKAISU,
OIKEUSPAIKKA

Kaikissa ~ Rahastoon liittyvissdé asioissa  Rahaston
osuudenomistajan tulee ensisijaisesti olla yhteydessid
Rahastoyhti6én.  Osuudenomistajan  tulee  my6s
viipymattd ilmoittaa Rahastoyhtille tarjottuun palveluun
liittyvistd virheestd ja sithen mahdollisesti littyvistd
vaatimuksesta.

Mikili asia ei ratkea neuvotellen, osuudenomistaja voi
viedd asiansa Vakuutus- ja rahoitusneuvonnan yhteydessa
toimivan  Arvopaperilautakunnan  kisittelyyn, jonka
yhteystiedot ovat: Porkkalankatu 1, 00180 Helsinki,
www.fine.fi.

Mikili asia kisitellddn oikeudessa, oikeuspaikkana toimii
Helsingin kirdjdoikeus; kuluttaja-asiakas voi my6s saattaa
asiansa kotipaikkansa kiridjaoikeuden kisiteltdviksi.

sovelletaan

Rahastoyhtion toimintaan

Suomen lakia.

ja Rahaston



