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Erikoissijoitusrahasto Titanium Baltia Kiinteist®
Rahastoesite (9.220206)

YLEISET TIEDOT

Rahasto

Rahaston nimi on Erikoissijoitusrahasto Titanium Baltia Kiinteistd
(jallempana "Rahasto”), ruotsiksi Specialplaceringsfonden Titanium
Baltikum Fastighet ja englanniksi Special Mutual Fund Titanium Baltic
Real Estate (AIF). Rahasto aloitti toimintansa 30.6.2021. Rahaston
saannot on toimitettu Finanssivalvonnalle tiedoksi ja ne ovat tulleet
voimaan 16.4.2026.

Rahasto on vaihtoehtorahastojen hoitajista annetun lain mukainen
padasiassa  kiinteistdihin  ja  kiinteistdarvopapereihin  sjjoittava
erikoissijoitusrahasto. Rahastoon sovelletaan soveltuvin osin myos
sjoitusrahastolakia.  Erikoissijoitusrahasto  voi  poiketa  erdista
sijoitusrahastolain yleisesti sijoitusrahastoja koskevista saannoista ja
rajoituksista, kuten rajoituksista koskien Rahaston sijoituskohteita,
varojen hajauttamista, arvonlaskentaa, merkintdja ja lunastuksia seka
luotonottoa.  Rahasto  noudattaa  soveltuvin  osin  liséksi
kiinteistorahastolain ~ sdanndksia  koskien  Rahaston  varojen
sijoittamista, luotonottoa, omaisuuden arvostamista ja arviointia seka
kiinteistdnarvioitsijaa ja kiinteistdnarviointia.

Rahasto-osuus oikeuttaa osuuksien maaran suhteessa jakautuvaan
osuuteen sijoitusrahaston varoista ja kukin kokonainen rahasto-osuus
tuottaa mahdollisessa rahasto-osuudenomistajien kokouksessa yhden
aanen.

Rahaston tilikausi on kalenterivuosi. Rahaston kulloinkin voimassa oleva
rahastoesite, sdanndt ja avaintietoesite ovat saatavilla maksutta
Titanium Rahastoyhtiolta ja Rahastoyhtion verkkosivuilta (titanium.fi).

Rahastoyhtio

Rahastoa  hallinnoi  Titanium  Rahastoyhti®é Oy  (jaljiempana
"Rahastoyhti¢”). Rahastoyhtion Y-tunnus on 2288804-7. Rahastoyhtid
edustaa Rahastoa omissa nimissaan ja toimii sen puolesta Rahastoa
koskevissa asioissa sekd kayttdd Rahastossa olevaan omaisuuteen
littyvia oikeuksia Rahaston puolesta saantelyn mukaisesti.

Titanium Rahastoyhti®¢ Oy on perustettu 30.9.2009. Rahastoyhtitlla on
sijoitusrahastolain - mukainen toimilupa sekd vaihtoehtorahastojen
hoitajista annetun lain mukainen vaihtoehtorahastojen hoitajan
toimilupa. Rahastoyhtién hallitukseen kuuluvat: puheenjohtaja Tom
Lojander seka hallituksen jasenet Andrei Novitsky ja Olavi Valkama.
Rahastoyhtién toimitusjohtajana toimii Katarina Rosenstrém.

Rahastoyhtion ja Rahaston toimintaa valvoo Finanssivalvonta.
Rahastoyhtiolld on lain edellyttdmat riittdvat omat lisdvarat ja
vastuuvakuutus sen mahdollisesta huolimattomuudesta aiheutuneista
vahingoista, Joiden korvaamisesta Rahastoyhtié on
vaihtoehtorahastojen hoitajista annetun lain mukaisesti vastuussa.

Sailytysyhteiso

Rahaston sailytysyhteisond toimii OP  Sailytys Oy (jaljiempéana
"Sailytysyhteisd”). OP Sailytys Oy harjoittaa padatoimialanaan sailytys- ja
selvitysliiketoimintaa seka sailytysyhteisoliike-toimintaa.
Sailytysyhteison kotipaikka on osoitteessa Gebhardinaukio 1, Helsinki.

Sailytysyhteis® vastaa Rahaston toiminnasta vaihtoehtorahastojen
hoitajista annetun lain ja sijoitusrahastolain mukaisesti. Rahaston varat
sdilytetdan erillddn Rahastoyhtidn, Séilytysyhteisén ja muiden
rahastojen varoista. Rahaston varoja ei voida kdyttda Rahastoyhtidn tai
Sailytysyhteisdn velkojen kattamiseksi.

Sailytysyhteisd voi kdyttda ulkomaisilla markkinoilla yhté tai useampaa
alisailyttajaa.  Sailytysyhteisd huolehtii  ja  vastaa alisdilyttdjan
huolellisesta valinnasta ja huolehtii, ettd Rahaston varat pidetdan
erillaan myos alisailyttdjan varallisuudesta.

Sailytysyhteisd ei ole siirtanyt Sailytysyhteisda koskevia muita tehtavia
tai vastuita kolmannelle. Sailytysyhteis® tai sen alisdilyttdja eivat saa

kayttdd Rahaston Sdilytysyhteistlle sailytettavaksi antamia varoja
uudelleen.

Tilintarkastaja

Rahastoyhtioén Ja Rahaston tilintarkastajana toimii KPMG Oy Ab
(padvastuullisena tilintarkastajana KHT Mikko Kyllidinen).
Auktorisoitu  tai hyvaksytty
kiinteistdnarvioitsija

Rahastoyhti® teettdd kiinteistdistd ja Kkiinteistdarvo-papereista
riippumattoman ja ulkopuolisen, auktorisoidun tai muun paikallisesti
hyvaksytyn kiinteistéarvioitsijan laatiman arvion kiinteistokohteiden
hankintojen ja myyntien sekd Rahaston arvonlaskennan yhteydessa
kuukausittain.

muu  paikallisesti

KENELLE RAHASTO SOPII?

Titanium Baltia Kiinteistd sopii sijoittajalle, jos
®  osa sjoitussalkusta saa ajoittain sisdltad kohtuullisen
merkittavaa riski&;

® tavoitteena on  hajautus  sijoitussalkun  muiden

omaisuusluokkien ja kohteiden kanssa;

e [iinteistdsijoittamiseen lahtdkohtaisesti  suositeltava
vahintdan viiden (b) vuoden sijoitusaika soveltuu.

RAHASTON KULUT JA PALKKIOT

Sijoittamista edeltavat tai seuraavat kertamaksut

Merkintapalkkio 2%

<Tvuosi: 3 %
1-3 vuotta: 2 %
>3 vuotta: 1%

Lunastuspalkkio

Nama ovat palkkioiden enimméaismaarat, jotka sijoituksesta voidaan veloittaa kuluina
merkinnan ja lunastuksen yhteydessa

Rahastosta vuoden aikana veloitettavat maksut

Juoksevat kulut Rahaston varojen nettoarvosta (NAV) 2,77%
1383 % pa.)

(joka vastaa taydell sijoitusasteella rahaston kokonaisvaroista GAV

Rahastosta tietyissa erityisolosuhteissa veloitettavat maksut

Tuottosidonnainen palkkio 20%

Tuottosidonnainen palkkio peritadn siita osasta tuottoa, joka ylittad naihin palkkioihin
sovellettavan viitearvon (referenssituoton 6 %) Rahaston alusta lukien.

Merkintd-, lunastus- ja hallinnointipalkkiot on ilmoitettu niiden
enimmaismaadrind. Joissain tapauksissa, kuten sijoituksen koosta
johtuen tai rahasto-osuudenomistajan kokonaisasiakkuus huomioiden,
rahasto-osuudenomistaja  saattaa maksaa palkkioita vahemman.
Tarkempia tietoja saa Rahastoa hallinnoivasta Rahastoyhtidsta.

Rahastoyhti¢ saa korvauksena toiminnastaan hallinnointipalkkion, joka
on enintddn 2,75 prosenttia vuodessa laskettuna Rahaston varojen
nettoarvosta (Rahaston varojen nettoarvo (NAV) x 1/365 x
hallinnointipalkkioprosentti).

Esitetyt juoksevat kulut perustuvat vuonna 2023 perittyihin kuluihin.
Niiden maara voi vaihdella vuosittain. Nama kulut eivat sisélla:

®  Tuottosidonnaista palkkiota

®  Rahaston sjjoitusten hankintaan ja luovutukseen liittyvid
varainsiirtoveroja tai Rahaston maksamia
transaktiopalkkioita, paitsi toisen rahaston rahasto-
osuuksien ostamisesta tai myymisestd maksetut
merkintd- ja lunastuspalkkiot

e  Kiinteistojen yllapito- ja peruskorjauskustannuksia.

Rahaston varoista maksettavia kuluja ovat muun muassa
vuokraustoiminnasta  alheutuvat  kulut,  kohteiden  paivitys-
arviolausunnot  sekd  kohteiden  hallinto-,  ylldpito-,  kayttd-,
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manageeraus- ja korjauskustannukset, jotka voivat olla esimerkiksi
yhtidvastikkeita, rahoitusvastikkeita ja kiinteistdjen peruskorjaus- tai
muutoskustannuksia, kalustus- tai rahoituskustannuksia tai suoria
edelld mainituista johtuvia kustannuksia. Naiden lisdksi Rahaston
varoista maksettavia  kuluja ovat Rahaston kirjanpito- ja
tilintarkastuskustannukset, sailytyspalkkiot sailytysyhteisolle,
kiinteistdnarvioitsijan  laatimat arviokirjat ja kohdekatselmukset,
apporttiomaisuuden tarkistuskustannukset, ulkopuolisten
asiantuntijoiden due diligence -selvitykset, kuten esimerkiksi tekniset,
taloudelliset, juridiset, verotukselliset ja ymparistoon liittyvat seikat,
sekd mahdolliset osto- tai myyntineuvonannon  kustannukset.
Rahastoyhtion  hallitus  paattdd  kulloinkin -~ voimassa  olevan
hallinnointipalkkion suuruuden.

Rahastoyhtidlle maksetaan Rahaston varoista liséksi transaktiopalkkio,
joka maksetaan toteutuneista kiinteisto- tai
kiinteistdarvopaperikaupoista seka rakennettavista tai
laajennettavista kohteista. Peritystd transaktiopalkkiosta katetaan
muun muassa Rahastoyhtién maksamia Rahaston potentiaalisten
sjjoituskohteiden alustavia hinta-arvioita, kohdemarkkina-analyyseja ja
Rahastoyhtién  suorittamia  hankinta- ja  kohdekatselmuksia.
Transaktiopalkkion mé&éréa on enintaan kaksi (2) prosenttia kiinteiston
tai  kiinteistdarvopaperin  kokonaisarvosta tai  rakennettavien/
laajennettavien kohteiden kokonaiskustannuksista.

Rahastoyhtitlle maksetaan liséksi tuottosidonnaista palkkiota, joka on
enintdan 20 prosenttia referenssituoton ylitteesta. Referenssituottona
kaytetaan kuutta (6) prosenttia NAV-arvosta vuodessa Rahaston alusta
lukien. Referenssituotto lasketaan ja palkkio vdhennetdan Rahaston
varojen nettoarvosta (NAV) arvonlaskennassa. Tuotto-sidonnainen
palkkio  lasketaan  Rahaston  varojen  nettoarvosta  (NAV)
hallinnointipalkkion véhentamisen jélkeen huomioiden Rahastosta
rahasto-osuudenomistajille maksettu tuotonjako. Tuotto-sidonnainen
palkkio maksetaan Rahastoyhtidlle Rahaston varojen nettoarvosta
(NAV) kuukausittain jalkikateen.

Tuottosidonnaista palkkiota voidaan veloittaa vain, jos Rahaston arvo
ylittdd  referenssituoton  Rahaston alusta lukien ja  lisdksi
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 vahennetéan toteutuneet tuotonjaot.

Rahastoyhtid perii 100,00 euron rekisterdintipalkkion rahasto-
osuuksien omistusoikeuden muutoksesta sekd muista mahdollisista
erityistoimenpiteista.

SIJOITUSTOIMINNAN STRATEGIA JA TAVOITTEET

Rahasto sjjoittaa varansa ensisijaisesti Baltiassa (Viro, Latvia, Liettua)
sijaitseviin  asuin-, liike-, hoiva- ja yhteiskuntakiinteistdihin  sekd
tonttethin  ja infrastruktuuriin  (esimerkiksi satamat, tiehankkeet,
energialaitokset ja -hankkeet). Tallaisia kohteita voivat olla muun
muassa asunnot, toimistot, logistiikkakiinteistdt, kaupalliset tilat,
hotellit, teollisuuskiinteistdt, tuotantokiinteistdt, varastokiinteistdt,
hoivakiinteistdt  ja palveluasumiskiinteistodt sekd muuhun
yhteiskunnalliseen toimintaan tarkoitetut kiinteistdt ja kaikkia edelld
mainittuja  kayttdétarkoituksia tukeva toiminta. Kiinteistdissd tai
kiinteistdkokonaisuuksissa voidaan harjoittaa myds muuta kuin edella
lueteltuja toimintoja.

Rahasto voi sijoittaa myds Rahaston sdaanndissd mainituin rajoituksin
rahasto-osuuksiin tai joukkovelkakirjoihin (ETF tai ETC) sekd muihin
sdanndissa mainittuihin arvopapereihin ja talletuksiin.
Kiinteistdsijoituskohteiksi  hankitaan pddasiassa uusia, uudehkoja,
vastikaan modernisoituja, rakennettavia tai saneerauksen kohteena
olevia kohteita pitkdaikaista omistusta varten. Kohteita yllapidetaan,
kehitetddn ja niiden arvon sdilymisestd huolehditaan yhteistydssa
vuokralaisten kanssa. Kohteiden kehittdmisessa huomioidaan muun
muassa mahdolliset muutostarpeet kohteen kéyttdtarkoituksessa.

Rahaston tavoitteena on saavuttaa Rahastolle mahdollisimman korkea
tuotto Rahaston suositellun sijoitusajan kuluessa
kiinteistdsijoittamisen  alka  ajoin mahdolliset  voimakkaatkin
arvonmuutokset huomioiden. Rahasto ei kuitenkaan takaa mitddn
maarallistd vuosittaista tuottotasoa.

RAHASTON VAROJEN SIJOITTAMINEN

Rahaston varat sijoitetaan ensisijaisesti:

1. Baltiassa (Viro, Latvia, Liettua) sijaitseviin kiinteistoihin ja
Baltiassa sijaitsevia kiinteistdja koskeviin
kiinteistbarvopapereihin. Kiinteistdarvo-papereilla
tarkoitetaan tassa yhteydessa rahaston kohdemaiden
suoraan tai valilliseen kiinteistbomistukseen
tarkoitettujen yhteisdjen osakkeita tai osuuksia.

2. Kiinteistdjen rakentamiseen ja kiinteiston-
jalostustoimintaan Baltiassa.

Liséksi Rahaston varat voidaan sijoittaa:

3. Euroopan talousalueeseen kuuluvien valticiden ja
sellaisten julkisyhteis®jen seka muiden yhteisdjen, joiden
takaajana on Euroopan talousalueeseen kuuluva valtio,
likkeeseen laskemiin euromaaraisiin
joukkovelkakirjalainoihin, jotka ovat Julkisen
kaupankaynnin kohteena.

4. Euromaardisiin, Euroopan talousalueeseen kuuluvien
yritysten liikkeeseen laskemiin joukkovelkakirjalainoihin,
jotka ovat julkisen kaupankaynnin kohteena.

5. Talletuksiin luottolaitoksissa, joiden kotipaikka on
Eurcopan  talousalueeseen  kuuluvassa  valtiossa.
Talletusten on oltava vaadittaessa takaisinmaksettavia
tai nostettavissa Ja erdaantyd maksettavaksi viimeistaan
kahdentoista (12) kuukauden kuluessa. Talletukset voivat
olla euromadraisia tai muussa valuutassa.

6. Baltian maihin rekisterdityjen, yhteista
kiinteistosijoitustoimintaa harjoittavien vhtididen
osuuksiin tai osakkeisiin.

7. Pdaasiassa kiinteistdtoimintaa harjoittavien yhtididen
arvopapereihin, Joilla kéydaan kauppaa
arvopaperimarkkinalain mukaisessa Julkisessa
kaupankaynnissa tai sitd vastaavassa kaupankdynnissa
toisessa  Euroopan  talousalueeseen  kuuluvassa
valtiossa, tai joilla kdydaan kauppaa muulla saannellylla,
saannollisesti  toimivalla, tunnustetulla ja  yleisolle
avoimella markkinapaikalla.

8. Euroopan talousalueeseen  kuuluvassa  valtiossa
toimiluvan saaneiden ja kotivaltionsa lainsaadanndn
perusteella  sijoitusrahastodirektiivin - edellytykset
tayttdvien sijoitusrahastojen  ja erikoissijoitus-
rahastojen  rahasto-osuuksiin - sekd  yhteissijoitus-
yritysten osuuksiin, jotka voivat olla myds pdrssissa
vaihdettavia rahasto-osuuksia (ETF).

9. 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, myyda
ja asettaa johdannaisia riippumatta siitd, onko Rahastolla
positiota kohde-etuudessa. Vakioimattomien
johdannaissopimusten vastapuolena voi olla luottolaitos,
jonka  kotipaikka on Euroopan talousalueeseen
kuuluvassa valtiossa, Yhdysvalloissa tai Iso-Britanniassa
tai sijoitus-palveluyritys, jonka kotipaikka on Euroopan
talousalueeseen kuuluvassa valtiossa. Rahasto kayttda
johdannaisia muun muassa a) tehostaakseen Rahaston
varojen hoitoa korvaamalla arvopaperimarkkinoille
tehtyja suoria sijoituksia, b) suojatakseen Rahaston
sijoituksia erityyppisilté 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) vahintddan 60



titanivm

prosenttia on sijoitettava Baltian maissa sijaitseviin
kiinteistdihin ja Baltian maissa sijaitsevia kiinteistdja
koskeviin kiinteistdarvopapereihin, Rahasto voi poiketa
rajoituksesta tilapdisesti merkintdjen ja lunastusten
yhteydessa, mikali Rahaston varoja ei voida tuottavalla
tavalla sijoittaa saantdjen mukaisiin kohteisiin, tai jos
rahasto-osuudenomistajien etu muutoin sitd vaatii.

Kiinteistdrakentamiseen ja kiinteistdjalostus-toimintaan
tehtavat sijoitukset voivat olla enintdan 40 prosenttia
Rahaston varojen nettoarvosta (NAV).

Kaikkien Rahaston omistamien joukkovelkakirjalainojen
ja muiden korkoa tuottavien sijoituskohteiden duraatio
on maksimissaan keskimaarin 10 vuotta.

Enintddn 50 prosenttia Rahaston varojen nettoarvosta
(NAV)  saadaan  sijoittaa  talletuksiin ~ samassa
luottolaitoksessa.

Lukuun ottamatta kiinteistda tai kiinteistdarvo-paperia
enimmaissijoitus saman likkeeseenlaskijan
arvopapereihin tai muuhun yksittaiseen
sijoituskohteeseen on 20 prosenttia Rahaston varojen
nettoarvosta (NAV).

Edellz  mainitusta
nettoarvosta (NAV)

prosenttia  saman

rippumatta  Rahaston varojen
voidaan sijoittaa enintdan 35
likkeeseenlaskijan tai takaajan
arvopapereihin = ja rahamarkkinavalineisiin, kun
likkeeseenlaskija tai takaaja on Suomen valtio,
suomalainen kunta tai kuntayhtyma tai Euroopan unionin
jasenvaltio.

Rahaston varojen nettoarvosta (NAV) enintdan 30
prosenttia voidaan sjjoittaa  sijoitusrahastojen tai
erikoissijoitusrahastojen rahasto-osuuksiin tai
yhteissijoitusyritysten osuuksiin.

Rahasto voi sijoittaa muihin sopimukseen perustuviin
saataviin enintdan kymmenen (10} prosenttia.

Muut Rahaston sijoitustoimintaan/varojen hallintaan
vaikuttavat tekijat:

Rahastolla on oltava toiminnan edellyttdmat kiteisvarat.

Rahastoyhti® saa ottaa Rahaston lukuun Rahaston
sijoitustoimintaa ja omaisuuden hoitamista varten
luottoa madrdn, joka vastaa enintddn sataa (100)
prosenttia Rahaston varojen nettoarvosta (NAV).
Rahastoyhti® saa lisdksi ottaa erityisestd syysta
Rahaston lukuun vdliaikaiseen tarkoitukseen sijoitus-
rahastotoimintaa varten luottoa maaran, joka vastaa
enintddn 30 prosenttia Rahaston varojen nettoarvosta
(NAV). Erityisenda syynd voidaan pitad esimerkiksi
kiinteiston tai kiinteistdarvopaperin hankintaan littyvié
rahoitustarpeita kohteisiin liittyvien velkojen tilapaiseksi
uudelleenrahoittamiseksi. Erityisend syyna voidaan pitda
myds rahasto-osuuksien lunastamista, mikali Rahastolla
ei muuten ole riittavida kateisvaroja lunastusten
toteuttamiseen.

Rahasto  voi pantata varojaan  velvoitteidensa
vakuudeksi. Panttaus voi tarvittaessa kdsittda Rahaston
kaikki varat.

Rahasto voi mydntdd luottoa tai antaa vakuuden
kolmannen sitoumuksesta osana Rahaston
sijoituspolitikan mukaista kiinteistdsijoitustoimintaa, jos
se on tarpeen Rahaston kiinteistdsijoitusten
hankkimiseksi,  niistd  luopumiseksi  tai  niiden
kehittamiseksi.

Rahaston varoja voidaan sjoittaa my6s muihin
Rahastoyhtién  hallinnoimien  rahastojen  rahasto-
osuuksiin. Rahastolta ei peritd ndiden sijoitusten osalta
merkintd- tai lunastuspalkkiota, ja hallinnointipalkkio
palautetaan Rahastolle tiysi-maaraisesti.

Rahasto ei saa sijoittaa Rahastoyhtidon suoran tai
valillisen osakkeenomistajan yli kymmenen prosentin
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osuudella omistamiin kiinteistoihin tai
kiinteistdarvopapereihin, ellei tallaisella toimen-piteelld
saavutettaisi rahasto-osuudenomistajille merkittavaa ja
selkedsti osoitettavaa taloudellista hydtya.

Maksuvalmiuden hallinnan keinot

Rahastoyhti¢lld  on mahdollisuus ottaa
hallintakeinoja, joilla voidaan parantaa Rahaston maksuvalmiutta
sijoittajien edun mukaisesti. Kaytdssd olevat rahastokohtaiset
maksuvalmiuden hoidon keinot on kuvattu Rahaston saanndissa seka
téssd rahastoesitteessa.

kayttdon  likviditeetin

Lunastusrajoitus
Rahastoyhti® voi valiaikaisesti rajoittaa toteutettavien lunastusten
maaraa Rahaston saanndissa maaritellylla tavalla.

Lunastusrajoituksella tarkoitetaan Rahastoyhtion mahdollisuutta
véliaikaisesti ja osittain rajoittaa osuudenomistajan oikeutta lunastaa
rahasto-osuuksia. Lunastusrajoituksen takia lunastustoimeksiannot
raukeavat toteutumatta jaavaltd osin. Mikali lunastus raukeaa ja
sjjoittaja haluaa edelleen lunastaa rahasto-osuudet siltd osin, kuin ne
ovat jadneet lunastusrajoituksen vuoksi toteutumatta, sijoittajan tulee
tehdd uusi lunastustoimeksianto  rahasto-osuuksiensa — osalta.
Lunastusrajoituksen aktivoinnin kynnysarvot on kuvattu Rahaston
sdannoissa.

lImoitusajan pidentaminen

Rahastoyhti¢ voi pidentdd sadnnodissa madriteltyd ilmoitusaikaa.
lImoitusajan pidentdmiselld tarkoitetaan saannodissda maaritellyn
vahimmaisajan pidentdmistd, jota ennen osuudenomistajan on
ilmoitettava Rahastoyhtitlle osuuksiensa lunastamisesta.
Rahastoyhti¢ voi paattdd pidentdd Rahaston ilmoitusaikaa, jos
osuudenomistajien yhdenvertaisuus sita vaatii, Rahasto-
osuudenomistajan on huomioitava, ettd ilmoitusajan pidentamisella
lunastustoimeksiannon toteutus voi kestdd huomattavasti pidempaan
kuin normaalisti. Rahastoyhti¢ ilmoittaa erikseen, kun rahaston osalta
siirrytddn  takaisin - normaaliin  lunastusaikatauluun.  limoitusajan
pidentdmisen enimmaisaika on kuvattuna Rahaston saannoissa.

Diluutiosuojamaksu
Rahastoyhti¢® voi perid diluutiosuojamaksun rahasto-osuuksien

merkinndn  tai  lunastuksen yhteydessa. Diluutiosuojamaksun
tarkoituksena on suojata rahaston olemassa olevia osuudenomistajia
kohdistamalla merkintdihin ja lunastuksiin liittyvat
likviditeettikustannukset niihin sijoittajiin, joiden toimeksiannoista
kyseiset kustannukset aiheutuvat. Diluutiosuojamaksu voidaan peria
tilanteissa, joissa rahaston nettomerkinnat tai -lunastukset aiheuttavat
rahastolle transaktiokustannuksia tai muuta kustannusrasitetta.
Maksu perustuu arvioituihin kaupankayntikuluihin,
markkinavaikutuksiin seka muihin arvioituihin likviditeettikustannuksiin.
Maksun soveltamisesta ja suuruudesta paatetddn tapauskohtaisesti
rahaston ja osuudenomistajien edun mukaisesti.

Vastuullinen
huomioiminen
Rahastoyhtié pyrkii edistdmaan ja vahvistamaan vastuullisen
sijoittamisen toteuttamista ammattimaisessa sijoitustoiminnassa.
Vastuullisella sijoittamisella tarkoitetaan ymparistdon, sosiaalisen
vastuun sekd hyvan hallintotavan huomioimista
sijoitustoiminnassa. Edelld mainituista tekijdista kaytetdan usein
lyhennetta ESG (Environmental, Social, Governance).

sijoittaminen  ja  kestavyysriskien

Rahastoyhti® noudattaa  sijoitustoiminnassaan  vastuullisen
sijoittamisen  periaatteita, joissa on kuvattu tarkemmin
toimintaprosessit  vastuullisuuteen ja  kestévyyteen liittyen.
Periaatteet  ovat  saatavilla verkkosivuilla  osoitteessa

https://wwwititanium fi/meista/vastuullisuus/.

Osallistuakseen  vastuullisen  sijoittamisen  kehitykseen ja
raportointiin, Rahastoyhtié on allekirjoittanut YKin vastuullisen
sijoittamisen periaatteet (Principles for Responsible Investment) ja
on jdsenend Suomen vastuullisen sjjoittamisen  Finland's
Sustainable Investment Forumissa (Finsif).

Rahastoyhti® on sisdllyttdnyt kestavyysriskien huomioimisen



titanivm

osaksi  sijoituksia koskevia  paatdksentekoprosesseitaan.
Kestavyysriskien huomioimista ja hallitsemista on  kuvattu
tarkemmin taman esitteen kohdassa "Rahaston sijoituksiin liittyvat
riskit”.

Rahastoyhtié ei  toistaiseksi huomioi  sijoituspddtdstensa
padasiallisia haitallisia vaikutuksia kestavyystekijoihin. Padasiallisilla
haitallisilla vaikutuksilla tarkoitetaan sijoituspdatdsten vaikutuksia,
joista aiheutuu kielteisia vaikutuksia kestdvyystekij6ihin el
ymparistdon, yhteiskuntaan ja tydntekijéihin liittyviin  asioihin,
ihmisoikeuksien kunnioittamiseen seka korruptioon ja lahjonnan
torjuntaan liittyviin - asioihin.  Rahastoyhti® on huolelliseen
harkintaan perustuen arvioinut, ettd vaatimusten tayttamiseen
tarvittava data on vield laadultaan ja madraltdan vahaista,
verrattain heikosti vertailtavaa ja osin epdluotettavaa. Lisdksi
markkinakdytanteet  padasiallisten  haitallisten  vaikutusten
arviointiin, mittaamiseen ja seurantaan liittyen eivat ole vield tdysin
kehittyneitd ja vakiintuneita.

Ymparistdon ja yhteiskuntaan liittyvien ominaisuuksien
edistaminen

Rahasto on asetuksen (EU) 2019/2088 ("SFDR-asetus") 8 artiklan
mukainen rahoitustuote, joka edistdd muiden ominaisuuksien
ohella ymparistdon tai yhteiskuntaan littyvid ominaisuuksia tai
naiden ominaisuuksien yhdistelmid, edellyttden, ettd sijjoitusten
kohteena olevat yritykset noudattavat hyvid hallintotapoja.

Rahaston sijoituspolitiikassa toteutetaan vastuullista sijoittamista
ESG-integroinnin  kautta. Sijoituskohteiden hankintavaiheessa
laaditaan due diligence -selvitykset, joissa arvioidaan seka
sijoituskohdetta, ettd  soveltuvin  osin  vuokralaisia  Jja
uudisrakennushankkeissa urakoitsijoita. Sijoituskohteen osalta
arvioidaan muun  muassa kiinteistda (tonttia), rakennusta,
kiinteistoyhtiota ja mahdollisuuksien mukaan energiatehokkuutta
ja maanperaa.

Rahasto edistdd yhteiskunnallisia ominaisuuksia tukien Baltian
maiden yhteiskunnallista kehitysta sijoittamalla Virossa, Latviassa
ja Liettuassa sijaitseviin kiinteistodihin, esimerkiksi asuin-, liike-,
toimisto-, logistiikka- ja yhteiskuntakiinteistéihin.

Rahasto on ottanut tavoitteekseen seurata kiinteistdkohteiden
kayttamia sahkotuotantomuotoja ja mahdollisuuksien mukaan
vaikuttaa kiinteistdn sahkdntuotantomuodon valintaan siten, etta
siind  suosittaisiin uudistuvia ja padstottdmia energianlahteita.
Rahasto kiinnittdd lisdksi huomioita siihen, ettd valitut
kiinteistdkohteet ovat uusia, uudehkoja, vastikdan modernisoituja,
rakennettavia tai saneerauksen kohteena olevia pitkdaikaista
omistusta varten.

Rahaston ymparistdon ja yhteiskuntaan liittyvid ominaisuuksia on
kuvattu tarkemmin tdman esitteen SFDR-liitteessa.

Rahaston vertailuarvoksi ei ole nimetty indeksia.

RAHASTON RISKIT

Lain  mukaan rahastoa hoitavalla
toimintaansa  nédhden  riittdvat  riskienhallintajarjestelmat.
Rahastoyhti¢ssd noudatetaan sen hallituksen  hyvaksymia
riskienhallinnan periaatteita, jotka kasittavat menettely-tapaohjeet
muun muassa eri toimintojen riskien hallitsemisen vastuujaosta ja
tehtavistd. Riskeja pyritddn valvomaan ja hallitsemaan jatkuvasti
asianmukaisin ja tehokkain jarjestelyin. Stressitestit ja erilaiset
simulaatiot ovat yksi kdytanndn tapa arvioida, hallita ja ennakoida
riskeja.

rahastoyhtiolla on oltava

Sjjoittajan on huomioitava rahastosijoittamiseen yleisesti liittyvat
epavarmuudet ja riskit koskien niin Rahaston oletetun tuoton
suuruutta kuin Rahastoon sijoitetun padoman takaisinsaantia.

Rahaston huomioiden

sijoituspolitikka ja  sijoituskohteet
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Rahastoon sijoittamiseen voi liittya seuraavat riskit:

Likviditeettiriski (maksuvalmiusriski) tarkoittaa, etta
Rahaston sjjoitusten muuttaminen  kateiseksi ei
valttamatta onnistu suunnitellussa ajassa ja toivottuun
hintaan.  Kiinteistdjen tai  kiinteistdarvopapereiden
myyminen  voi  toisinaan  edellyttdd  pitkaakin
realiscintiaikaa. Rahasto ryhtyy kuitenkin aina viipymatta
toimiin  lunastusten  kattamiseksi.  Likviditeettiriskia
pyritdan hallitsemaan omistamalla myds kooltaan ja
yksikkéhinnaltaan pienempia kohteita sekd pitamalla
Rahaston varoista mahdollisuuksien mukaan aina osa
kiinteistdvarallisuutta likvidimpina varoina.
Erityistilanteissa Rahaston maksuvalmiutta voidaan
parantaa hyédyntamalld Rahaston mahdollisuutta luoton
ottamiseen. Maksuvalmiusriskid arvioidaan sdannéllisesti
tehtavilla stressitesteilld, joissa tarkastellaan erilaisia
Rahaston maksuvalmiuteen liittyvia tekijoita.

Toimialariski: Rahaston kohdetoimialojen
liketoiminnallinen menestyminen VOI vaikuttaa
merkittavasti kohdekiinteistdjen markkinahintoihin seka
rahasto-osuuden arvoon. Rahaston sjjoitustoiminta
keskittyy ainakin osittain tietyn tai tiettyjen toimialojen
kiinteistdihin, mikd nostaa Rahaston toimialariskid.
Toimialariskia pyritddn pienentdmaan hajauttamalla
sijoituskohteita eri toimialoille vuokrattuihin kiinteistdihin,
aktiivisella markkinaseurannalla, sijoituskohteiden
huolellisella  hoitamisella sekd erilaisten toimialojen
tulevaisuuteen vaikuttavien tekijdiden ennakoinnilla.

Kiinteistdluokkariski tarkoittaa yksittéiseen
kiinteistdluokkaan (esimerkiksi asunnot, liiketilat, hotellit)
littyvaa  riskia, mikd  voi  johtua  esimerkiksi
vuokralaiskysynnan muutoksesta. Tama voi vaikut-taa
merkittavasti kohdekiinteistdjen markkinahintoihin seka
rahasto-osuuden arvoon. Kiinteistdluokkariskia pyritaan
hallitsemaan hajauttamalla sijoituksia eri
kiinteistdluokkiin.

Kohderiski tarkoittaa kiinteistdkohteen ominaisuuksien
heikkenemisestd  aiheutuvaa  omaisuuden  arvon
merkittdvad laskua. Rahasto pyrkii hallitsemaan tata
riskid arvioimalla kiinteistdkohteiden kunnon huolellisesti

ennen niiden hankkimista, seuraamalla jatkuvasti
kohteiden kehitysta (kayttamalla ulkopuolista
kiinteist&jen kayttdtarkastajaa) seka tekemalla

tarvittaessa sopimus- ja rakennusteknisia parannuksia.
Kiinteistékohteisiin voi liittyd myds ennakoimattomia,
odottamattomien  ulkopuolisten  tekijdiden  (kuten
voimakkaat  luonnonilmidt,  tuhotydt)  aiheuttamia
vaikutuksia. Tallaisiin riskeihin pyritddn varautumaan
mahdollisimman kattavin vakuutuksin, mukaan lukien
vuokranmaksun  keskeytysturva. Kohderiskit kuuluvat
tyypillisesti kiinteistdsijjoittamiseen.

Vastapuoliriski  tarkoittaa  kiinteiston  vuokralaisen
kanssa tehtyyn vuokrasopimukseen liittyvad riskia
vuokrasuhteesta  johtuvien  velvoitteiden,  kuten
vuokranmaksun, asianmukaisesta hoitamisesta ajallaan.
Naihin riskeihin pyritddn varautumaan muun muassa
hajauttamalla  vuokrasuhteita  julkisyhteiséjen  ja
yksityisten  vuokralaisten  kesken,  vuokralaisten
huolellisella valinnalla, vuokranmaksun valvonnalla seka
vuokralaisten maksukyvyn jatkuvalla arvioinnilla.

Maantieteelliselld riskilld tarkoitetaan tietylle alueelle
tehtyihin  kiinteistosijoituksiin  liittyvaa riskia, joka
aiheutuu alueen taloudellisten olosuhteiden
merkittdvastd ja ennakoimattomasta heikentymisesta
hejjastuen myos alueen kiinteistosijoituksien arvoon ja
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likviditeettiin. Rahaston kiinteistdsijoitukset tehdaan

Baltiassa  sjjaitseviin  kiinteistdihin  tai  Kkiinteistdja
koskeviin  kiinteistdarvopapereihin, mikd  nostaa
rahaston kyseisista kohdemaista johtuvaa

maantieteellistd riskid. Maantieteellisestd riskistd ja
siihen  liittyvastd  poliittisesta riskista ~ johtuen
kiinteistdkohteiden arvonmuutokset voivat olla ennalta-
arvaamattomia ja kiinteistdkohteiden myyminen voi
markkinatilanteesta johtuen osoittautua odotettua
haastavammaksi tai kestdd odotettua pidempaan.

Maantieteellistd  riskia pyritdan pienentamaan
hajauttamalla sjoituksia.
Markkinariskit ~ (osake-  ja  korkoriski)  liittyvat

arvopapereiden markkinahintojen seka korkotuottojen
muutoksiin ja ndiden vaikutuksiin Rahaston sijoitusten
arvoon. Markkinariskien merkitys on edelld mainittuja
riskejd  vahaisempi huomioon ottaen Rahaston
sijoitustoiminnan keskittymisen paaasiassa
kiinteistdsijoituksiin.

Markkinariskit (kiinteistét) liittyvat yleiseen kiinteistdjen
arvonkehitykseen, tuottovaatimuksiin ja kiinteistdjen
houkuttelevuuteen sijoituskohteina muiden
omaisuusluokkien rinnalla. Naillaz markkinariskeilld voi
olla merkittava vaikutus kohdekiinteistdjen
markkinahintoihin ja rahasto-osuuden arvoon. Naitd
markkinariskejd pyritddn hallinnoimaan hajautuksella ja
aktiivisella salkunhoidolla.

Selvitysriski on luottoriski, Joka syntyy
arvopaperitransaktion vastapuolen kyvystd toimittaa
sovittujen  ehtojen  mukainen  suoritus  toisen
vastapuolen jo tdytettyd omat sopimusvelvoitteensa.
Selvitysriskia sisdltyy rahoitusvélineiden kaupankayntiin,
kun maksu ja rahoitusvélineen luovutus selvitetdan
erillaan. Rahaston sjjoitustoiminnassa selvitysriskia
pyritdan eliminoimaan toimimalla luotettavilla
arvopapereiden kaupankayntimarkkinoilla.

Rahoitusriski: Rahaston rahoitustilanne voi heikentya ja
vieraan paaoman ehtoisen rahoituksen saatavuudessa
tai hinnassa saattaa tapahtua muutoksia. Rahasto pyrkii

hallitsemaan  rahoitusriskia — suojautumalla  yleisen
korkotason nousulta.

Operatiivisella riskilla  tarkoitetaan Rahastoon
vaikuttavaa suoraa tai epdsucoraa taloudellista
tappionvaaraa, Jjoka aiheutuu Rahastoyhtién
riittdmattdmista  tai  epdonnistuneista  sisdisista

prosesseista, jarjestelmista, henkildstdsta,
henkildmuutoksista tai ulkoisista tekijdista. Operatiivisiin
riskeihin ~ sisdltyvat myds oikeudelliset riskit ja
tietoturvariskit. Operatiivisten riskien hallinta perustuu
Rahastoyhtion hallituksen vahvistamiin
menettelytapaohjeisiin,  joilla  operatiivisia  riskeja
jatkuvasti huomioidaan ja arvicidaan sekd pyritdan
vahentamaan ja ennakoimaan muun muassa erilaisin
varajarjestelyin.

Verotuksen ja omistusten jarjestdmisen riskit littyvat
Rahaston kohdemaiden kiinteistbomaisuuden
(kiinteistot, osakkeet ja osuudet) omistusjarjestelyihin,
kohdemaista saataviin tuloihin ja niihin  liittyviin
verotuksellisiin tulkinnallisuuksiin. Ulkomailta saaduista
tuloista, kuten esimerkiksi osinko- tai korkotuloista,
Rahasto saattaa olla velvollinen maksamaan veroa, jonka
suuruus  maardytyy  paikallisen  lainsdddannén  ja
sovellettavan  verosopimuksen mukaan. Verotusta
koskeva sadntely Ja sen tulkinnat voivat muuttua.
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(] Kestavyysriskilld tarkoitetaan ymparistdon,
yhteiskuntaan tai hallintotapaan littyvaa tapahtumaa tai
olosuhdetta, jonka toteutumisella voi olla kielteinen
aineellinen vaikutus Rahaston arvoon. Kestavyysriskeja
pyritdan hallitsemaan laatimalla  sijoituskohteiden
hankintavaiheessa due diligence -selvitykset, joissa
arvioidaan seka sjjoituskohdetta ettd vuokralaisia ja
uudisrakennushankkeissa urakoitsjjoita. Sijoitus-
kohteen osalta arvicidaan muun muassa kiinteistda
(tonttia), rakennusta ja kiinteistdyhtidtd. Selvityksissa

tutkitaan muun muassa omistusoikeuteen liittyvia
asioita,  kohteiden  kuntoa, turvallisuutta  seka
mahdollisuuksien  mukaan energiatehokkuutta ja

maaperdd. Kestdvyysriskit saattavat realisoituessaan
vaikuttaa merkittavasti rahaston arvonvaihteluun.
Kestavyysriskien huomioimisen arvioidaan pitkalla
aikavalilla vaikuttavan positiivisesti Rahaston tuottoon
kestavyysriskien vahentyessa. Tama voi toisaalta johtaa

korkeampaan arvonvaihteluun keskittymariskin
kasvaessa, koska Rahaston sjjoitusvalikoima voi
kaventua.

(] Muut riskit, Force Majeure: Rahaston toimintaan voi
littyda  myds  muita  johonkin  toimintoon  tai
kokonaisuuteen  vaikuttavia  siséisia  tai  ulkoisia
ennakoimattomia riskejd, joita ei voida vield tunnistaa ja
huomioida. Tallaisia riskeja ja niista aiheutuvia seurauksia
pyritdan minimoimaan riskien tunnistamisen jatkuvalla
seurannalla.  On  kuitenkin  huomioitava,  ettd
sijoitustoimintaan voi aina liittya taysin odottamattomia
ja ylivoimaisista tapahtumista aiheutuvia riskeja (Force
Majeure), joilla voi olla huomattavakin vaikutus Rahaston
arvoon,  sjjoitustoimintaan  ja  rahasto-osuuksien
lunastusten toteuttamiseen. Tallaisia riskeja ovat mm.
luonnonkatastrofit, tydtaistelutoimenpiteet, epidemiat,
kapinat ja sodat.

RAHASTO-OSUUKSIEN MERKINTA

Rahasto-osuuksia VOI merkita kerran kuukaudessa
("Merkintapaiva"). Merkintdpaivd on kunkin kalenterikuukauden
viimeinen pankkipéivd. Rahasto-osuuksia merkitdan antamalla
kirjallinen toimeksianto Rahastoyhtidlle tai muuhun Rahastoyhtién
osoittamaan merkintdpaikkaan vahintdan kaksi (2) pankkipaivaa
ennen aiottua merkintdd ja suorittamalla  merkintdsumma
Rahaston  pankkitilille.  llImoitus  merkinndstd on  sitova,
Merkintdmaksun on oltava Rahaston tililld Merkintdpaivana.

Merkintdtoimeksianto  voidaan toteuttaa edellyttden, ettd
Rahastoyhti¢lle  on  toimitettu  voimassa olevan lain  ja
viranomaisvaatimusten mukaiset asianmukaiset ja riittavat tiedot
merkinndn  toteuttamiseksi  muun  muassa  merkitsijan
tunnistamisen  osalta. Rahastoyhtiélla  on oikeus hylata
merkintatoimeksianto tai lykéta sen toteuttamista, jos sille ei ole
toimitettu naitad tietoja madrdaikaan mennessa. Rahastoyhtié voi
myds  kieltdytya rahasto-osuuden merkinndn hyvaksymisesta,
mikali asiakassuhteen arvioidaan heikentavan muiden rahasto-
osuudenomistajien etua tai yhdenvertaisuutta. Tallainen peruste
kieltdytymiselle voi muodostua esimerkiksi silloin, kun Rahastoa
merkitsee henkild, joka asuu ETA-alueen ulkopuolella valtiossa,
josta aiheutuu huomattavaa lisdraportointia tai Rahastoyhtiélle

jokin . muu  velvollisuus  johonkin  sellaiseen  muuhun
toimenpiteeseen, johon silld muutoin ei olisi velvollisuutta.
Rahasto-osuuden  merkintdhinta ~ voidaan  maksaa  myos

Rahastoyhtion hyvdaksymalla apporttiomaisuudella. Rahastoyhtidn
hyvdksyntdda varten Rahastoyhti® tarkastaa ja  arvioi
apporttiomaisuuden teknisid, taloudellisia ja juridisia ominaisuuksia
Rahastoyhtién tarkoituksenmukaiseksi katsomalla tavalla sen
varmistamiseksi, ettd apporttiomaisuus soveltuu Rahaston
sijoituspolitiikkaan ja -tavoitteisiin. Apporttina annettava omaisuus
arvostetaan noudattaen Rahaston sadantdjen 16 §:issd mainittuja
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periaatteita. Apporttiomaisuudella suoritettu merkintd katsotaan
maksetuksi, kun apporttiomaisuus on  siirretty  Rahaston
omistukseen.

Merkittavien rahasto-osuuksien lukumaara lasketaan jakamalla
merkintapalkkiolla vahennetty merkintdsumma Merkintadpaivan
rahasto-osuuden arvolla. Mikali merkintdpalkkiolla vahennetty
merkintdsumma ei ole tasan jaollinen rahasto-osuuden ja sen
murto-osan arvolla, pyoristetddan rahasto-osuuksien lukumaara

alaspain lahimpaan rahasto-osuuden murto-osaan ja erotus
lisaitdan Rahaston pddomaan. Vahvistuksena merkinndsta
Rahastoon sijoittanut rahasto-osuudenomistaja saa

tapahtumavahvistuksen.

Rahaston minimimerkinta on 20.000,00 eurca. Rahastoyhtid
pidattad itsellddn oikeuden paattda pienimméstd mahdollisesta
merkintdasummasta.

Rahastoyhtié voi valiaikaisesti keskeyttdd rahasto-osuuksien
merkinnat, mikali rahasto-osuudenomistajien yhden-vertaisuus tai
muu painava etu sitd erityisesti vaatii esimerkiksi silloin, kun
Rahaston sijoituskohteiden paamarkkinapaikoilta tai olennaiselta
osalta niistd ei ole saatavissa luotettavia markkinatietoja, jokin
poikkeuksellinen tapahtuma hairitsee finanssi- tai
kiinteistdmarkkinoiden toimintaa, rahasto-osuuden arvoa ei voida
luotettavalla tavalla laskea tai mikéli markkinoilla ei ole saatavilla
Rahaston  sjjoituskriteerien mukaisia sijoituskohteita.  Myds
vksittaisen merkinnan suuruutta voidaan vdliaikaisesti rajoittaa
rahasto-osuudenomistajien edun sita vaatiessa.

RAHASTO-OSUUKSIEN LUNASTUS

Rahasto-osuuksia voi lunastaa kaksi (2) kertaa vuodessa
("Lunastuspaiva”). Lunastuspaivat ovat kalenterivuoden kesdkuun
ja joulukuun viimeinen pankkipaivd. Rahasto-osuuksia lunastetaan
antamalla kirjallinen toimeksianto sekd luovuttamalla mahdollinen
osuustodistus  Rahastoyhtiélle tai muuhun  Rahastoyhtién
osoittamaan  paikkaan.  Lunastuspyynt®  tulee  toimittaa
Rahastoyhtidlle viimeistdan haluttua Lunastuspdivad edeltavana
Lunastuspaivana.

Lunastustoimeksianto  on  sitova ja voidaan perua vain
Rahastoyhtién suostumuksella. Rahasto-osuudet lunastetaan
Lunastuspdivan arvoon ja maksetaan rahasto-osuudenomistajan
iimoittamalle pankkitilille rahasto-osuuden arvon julkistamisen
jalkeen. Vahvistuksena lunastuksesta rahasto-osuudenomistaja
saa tapahtumavahvistuksen.

Jos Rahastolla el ole riittavia Kkateisvaroja lunastuksen
toteuttamiseen, Rahasto hankkii varat lunastuksen toteuttamiseksi
ryhtymalld viipymattd myymaan Rahaston sijoituksia tai pyrkimalla
rahoittamaan lunastuksen vieraalla padomalla. Mikdli Rahaston
sijoituksien realisointi ja vieraan padoman kasvattaminen eivat riitd
lunastuksen toteuttamiseksi lunastustoimeksiannon mukaisena
Lunastus-pdivana, toteutetaan lunastus viipymattd Rahaston
sijoitusten realisointien jalkeiseen Arvonlaskentapaivan arvoon ja
maksetaan rahasto-osuudenomistajalle rahasto-osuuden arvon
julkistamisen jalkeen.

Lunastustoimeksianto  voidaan toteuttaa edellyttden, ettad
Rahastoyhtidlle on toimitettu asianmukaiset ja riittdvat tiedot
lunastajasta ja tdman henkildllisyydestd. Lunastustoimeksianto
katsotaan otetuksi vastaan viimeistddn sinda pdivand, kun
Rahastoyhtidlle on annettu asianmukaiset ja riittdvat tiedot
lunastuksesta  sekd  lunastuksen  tekijdstd ja = tdman
henkildllisyydesta. Rahastoyhtiélla on oikeus hylata
lunastustoimeksianto tai lykdtd sen toteuttamista, jos sille ei ole
toimitettu naitd tietoja madrdaikaan mennessa.

Rahastoyhti® voi véliaikaisesti keskeyttdd rahasto-osuuksien
lunastukset, mikali rahasto-osuudenomistajien yhdenvertaisuus tai
muu painava etu sitd erityisesti vaatii esimerkiksi silloin, kun
rahasto-osuuden arvoa ei voida luotettavalla tavalla laskea tai
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Rahastoyhtié voisi joutua realisoimaan Rahaston sjjoituskohteita
markkina-arvoa merkittavasti alhaisemmalla hinnalla.

Tilanteessa, jossa sadanndissda mainitut keinot lunastusten
toteuttamiseksi osoittautuvat riittamattdmiksi Rahastoyhtié voi
paattdd, ettd samaan lunastuspdivdan ehtineet lunastukset
maksetaan tarvittaessa erissd lunastussummien mukaisessa
suhteessa.  Talldin  lunastukset voidaan toteuttaa osittain
my&hempien Arvonlaskentapéivien arvoon.

Rahastoyhtidlla on oikeus lunastaa rahasto-osuuden-omistajan
rahasto-osuudet ilman rahasto-osuudenomistajan  antamaa
toimeksiantoa tai suostumusta  rahasto-osuudenomistajaan
liittyvan painavan perusteen takia. Tallaisena voidaan esimerkiksi
pitda sitd, ettd Rahastoyhtié ei saa rahasto-osuudenomistajalta
Rahastoyhtion lakisdateisten velvoitteiden tayttamiseksi
edellyttamia tietoja tai rahasto-osuudenomistaja muuttaa ETA-
alueen ulkopuoliseen valtioon, mistd aiheutuisi Rahastoyhtiolle
kohtuuttomia hallinnollisia lisdvelvoitteita tai muuta vastaavaa
syytd, taikka yksittdisen rahasto-osuudenomistajan muille rahasto-
osuudenomistajille aiheuttaman kustannuksen vuoksi.

RAHASTO-OSUUKSIEN VAIHTO

Rahasto-osuuksien vaihto tdstd Rahastosta toiseen Rahastoyhtidon
hallinnoimaan rahastoon wvoidaan tehdd Ilunastamalla taméan
Rahaston rahasto-osuuksia Ja merkitsemalla lunastuksesta
saadulla rahamaaralld rahasto-osuuksia toisessa Rahastoyhtion
hallinnocimassa rahastossa.

KIINTEISTOJEN HANKINTAKULUJEN JAKSOTUS

Rahasto  kayttdd rahasto-osuudenomistajien  pitkdjanteisen
sijoitustoiminnan ja rahasto-osuudenomistajien
vhdenvertaisuuden edistamiseksi kiinteistdjen hankintakulujen
jaksotusmenetelmaa. 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 kiinteistdja
hankittaessa suotuisampi kuin ilman menetelmaa. Tarkemmat
tiedot kiinteistdjen hankintakulujen jaksotuksen kaytostd Jja
vaikutuksesta rahasto-osuuden arvoon on kuvattu seuraavassa
osiossa.

RAHASTON ARVONLASKENNAN PERIAATTEET JA
MENETELMAT

Rahastoyhtit laskee rahasto-osuuksien arvon kerran kuukaudessa
("Arvonlaskentapaiva”).  Arvonlaskentapdivda  on  kuukauden
viimeinen pankkipéiva. Rahastoyhti¢ laskee ja julkistaa rahasto-
osuuksien arvon viipymattd Arvonlaskenta-paivan jalkeen,
kuitenkin viimeistdan seuraavan kuukauden kymmenenteen (10.)
pankkipaivadn mennessa. Tieto rahasto-osuuden arvosta on
saatavissa  Rahastoyhtiéltd, = Rahastoyhtién  verkkosivuilta
(titanium.fi) seka kaikista merkintépaikoista.

Rahaston arvo lasketaan vahentdmalld Rahaston kokonaisvaroista
Rahaston velat. Rahaston arvo ilmoitetaan eurcina. Rahasto-
osuuden arvo on Rahaston arvo jaettuna liikkeella olevien rahasto-
osuuksien lukumaaralla.

Rahaston omistamat kiinteistdt ja muut  kuin  julkisen
kaupankdynnin kohteena olevat kiinteistdarvopaperit arvostetaan

kdypaan arvoon. Rahastoyhti® teettdd kiinteistoista ja
kiinteistbarvopapereista  riippumattoman  ja  ulkopuolisen,
auktorisoidun tai muun paikallisesti hyvaksytyn
kiinteistdarvioitsijan laatiman arvion kiinteistdkohteiden
hankintojen ja myyntien sekd Rahaston arvonlaskennan
yhteydessé.

Rahaston kiinteistdjen hankinnasta aiheutuvat kulut, kuten
varainsiirtovero ja transaktiopalkkio, jaksotetaan
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arvonlaskennassa ja poistetaan Rahaston arvosta tasaisesti viiden
vuoden kuluessa tai aiemmin, jos kiinteistdsta luovutaan ennen kuin
sen hankinnasta on kulunut viisi vuotta. Tasapoisto on 1/60
kuukausittain tapahtuvassa arvonlaskennassa viiden vuoden ajan.
Poistamattomien jaksotusten maara ilmoitetaan Rahaston
tilinpaatdksessa.

Menetelmédn johdosta rahasto-osuuden arvo on suurempi kuin
rahasto-osuuden arvo ilman menetelmad, joten se pienentdd
rahasto-osuudenomistajien  merkinndssa  saamaa  rahasto-
osuuksien maaraa ja lisda lunastuksesta saatavaa summaa.
Rakenteilla olevien kohteiden hinta-arviot tehddan oletuksella, etta
kohde on valmis. Taté arviota kdytetdan rakennusaikana siten, etta
rakennushankkeen varat ja velat huomioidaan arvonlaskennassa ja
rakennushankkeen arvioitu voitto tai tappio tuloutetaan
valmiusasteen mukaisesti. Kiinteistokohteiden laajennukset,
modernisoinnit ja kehittdminen arvostetaan vastaavalla tavalla.

Rahaston omistamat arvopapenrit arvostetaan
Arvonlaskentapéivan paatdskurssiin. Jos Arvonlaskentapaivaltd ei
ole edelld mainittua kurssia, kdytetaan viimeisinta saatavilla olevaa
kaupankayntikurssia, mikali se on osto- ja myyntinoteerausten
valilld. Ja jos viimeinen kaupankdyntikurssi on myyntinoteerausta
korkeampi tai ostonoteerausta alempi, kaytetddn joko osto- tai
myyntinoteerausta sen mukaan, kumpi on lahempana viimeista
kaupankayntikurssia.

Talletukset arvostetaan huomioimalla padomalle kertynyt korko.

Sijoitusrahastojen, erikoissijoitusrahastojen ja  yhteissjjoitus-
yritysten osuudet arvostetaan viimeisimpaan julkistettuun
osuuden arvoon. Rahaston sijoitukset pdrssinoteerattuihin
rahasto-osuuksiin ja joukkovelkakirjoihin (ETF ja ETC) arvostetaan
samoin kuin pérssinoteeratut arvopaperit.

Rahaston valuuttamaaraisten omistusten arvo muunnetaan
euromadardiseksi  kayttamalla  kansainvdlisen  arvopaperi-
markkinavalvojien yhteisdn suositusten mukaisia valuuttakursseja.

Jos sijoituskohteille ei ole saatavilla luotettavaa kaypad markkina-
arvoa, ne arvostetaan Rahastoyhtion hallituksen hyvaksymien
objektiivisten arvostusperiaatteiden mukaan.

RAHASTON TUOTONJAKO

Rahastoyhtién  varsinainen  yhtidkokous paattdd rahasto-
osuudenomistajille  jaettavasta  tuotto-osuudesta ja  sen
maksamisen ajankohdasta. Rahasto-osuudenomistajille jaetaan
tuotto-osuutena heiddn omistustensa mukaisessa suhteessa
vuosittain vahintddn 75 prosenttia Rahaston tilikauden voitosta.
Tuotto-osuuteen ovat oikeutettuja tuotto-osuuden maksuhetkelld
rahasto-osuusrekisteriin - merkityt  rahasto-osuudenomistajat.
Tilikauden voittoa laskettaessa ei huomioida realisoitumattomia
arvonmuutoksia.  Rahasto-osuuksille  maksettu  tuotto-osuus
vahentda Rahaston padomaa.

Tuotto-osuus maksetaan rahasto-osuudenomistajille vuosittain
viimeistaan toukokuussa. Rahasto-osuuden-omistajalle
maksettavalla tuotto-osuudella merkitdan rahasto-
osuudenomistajalle  uusia rahasto-osuuksia  tuotto-osuuden
maksupdivad seuraavan Arvolaskentapdivan mukaiseen rahasto-

osuuden arvoon, ellei  rahasto-osuudenomistaja  ilmoita
Rahastoyhtiolle, ettd  tuotto-osuus maksetaan tAman
Rahastoyhtiélle iimoittamalle pankkitilille.

VEROTUS

Rahaston  verotus:  Erikoissijoitusrahastot  ovat  Suomen

lainsdadanndn mukaan tuloverosta vapaita yhteisoja.

Rahasto-osuudenomistajan verotus (Suomessa verovelvollinen
henkil®):
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e Rahasto-osuuksien arvonnousu tulee veronalaiseksi, kun
rahasto-osuuksia lunastetaan. Rahasto-osuuksien
lunastamisesta syntyvd mahdollinen luovutusvoitto on
yksityishenkildlle  veronalaista padomatuloa. Mahdollisen
luovutustappion voi vahentda luovutusvoitoista padomatulojen
verotuksessa verovuoden ja seuraavan viiden vuoden aikana.
Vuonna 2016 ja sen jalkeen syntyneen luovutustappion voi
vahentdd my6s muista padomatuloista luovutusvoitoista
tehtavan vahennyksen jalkeen. Rahaston vuosittain maksama
tuotto-osuus on yksityishenkildille veronalaista padomatuloa.

o Rahastoyhti® perii vuosittaisesta tuotonjaosta
ennakonpidatyksen.

e Rahastoyhti® ilmoittaa verohallinnolle rahasto-osuuksien
omistustiedot, lunastustapahtumat seka tiedot
myyntivoittojen ja -tappioiden laskemiseksi. Verovelvollisen
tulee tarkastaa verohallinnolta tuleva esitdytetty veroilmoitus;
verovelvollinen vastaa veroilmoituksessaan olevien tietojen
oikeellisuudesta ja yksildllisten olosuhteidensa vaikutuksesta
verostatukseensa ja sen mukaiseen verovelvollisuuteensa.

Rahastoyhti¢ ilmoittaa verohallinnolle rahasto-osuuden-omistajien
rahasto-omistuksia koskevia tietoja myds FATCA- ja CRS-
saantelyyn perustuvien velvoitteiden perusteella.

Tarkempia tietoja verotuksesta sekd tietoja yhteisdn ja muiden
kuin  Suomessa verovelvollisten henkildiden verotuksellisesta
asemasta on saatavilla verohallinnon verkkosivuilta (vero/fi).

TOIMINTOJEN ULKOISTAMINEN

Rahastoyhtié voi ulkoistaa lainmukaisia toimintojaan siten, etté se
vastaa ja valvoo ulkoistettujen tehtavien hoitamista. Titanium
Rahastoyhti¢ kayttda ulkopuolisia palveluja ja asiantuntijoita
tayttdakseen toiminnalleen sadntelyssa asetetut velvoitteet seka
hankkiakseen kunkin toimintasektorin erityisosaamisen: muun
muassa taloushallinto ja kirjanpito, tietotekniikka, sisdinen

tarkastus, myynti ja  markkinointi, rakennuttaminen ja
rakentamisen valvonta, due diligence -selvitykset (esimerkiksi
tekninen, taloudellinen, juridinen, vero ja ympéristd) seka
kiinteistdjen  vuokraus, kiinteistdnarviointi, hallinto,  yllapito,

manageeraus ja 0sto- tai myyntineuvonanto.

PALKITSEMISJARJESTELMAT

Rahastoyhti¢ssd noudatettavat palkitsemisjarjestelmat ovat
Titaniumin  liiketoimintastrategian, tavoitteiden, arvojen ja
rahastojen  sijoitusstrategian mukaisia ja ne vastaavat
Rahastoyhtion pitkan aikavalin etua. Rahastoyhtién
palkitsemisjarjestelman tavoitteena on kannustaa ja palkita
henkildstda  Titaniumin  strategian  mukaisesta  toiminnasta
pitk&janteisesti yhtidén ja sen asiakkaiden eduksi noudattaen
voimassa olevaa sdantelya. Palkitsemigjarjestelma ei saa
kannustaa riskinottoon, joka on ristiriidassa Rahastoyhtién tai sen
hoitaman rahaston riskiprofiilin tai sdantdjen kanssa, ja ettd sen on
oltava rakenteeltaan sellainen, ettd eturistiriidat voidaan valttaa.
Yksityiskohtaiset ja ajan tasalla olevat tiedot Rahastoyhtién
palkitsemisperiaatteista on saatavilla  Yhtién  verkkosivuilla
(titaniumSfi).

TIEDOTTAMINEN RAHASTO-OSUUDENOMISTAJILLE

Lakiin perustuvaan saanndlliseen tiedottamiseen ja muuhun
tiedonantovelvollisuuteen liittyvdan tiedottamiseen sovelletaan
voimassa olevien lakien vaatimuksia. Tiedonantovelvollisuuteen
liittyvat tiedotteet saatetaan rahasto-osuudenomistajien tietoon
saannollisesti tai olennaisten muutosten ilmaantuessa. Tiedotteet
saatetaan rahasto-osuudenomistajien tietoon sahkopostitse tai
muuta sahkéistd viestintda kayttden, kirjeitse tai julkaisemalla
iimoitusta  koskeva tiedote Rahastoyhtion  verkkosivuilla
(titaniumsfi).
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ERIMIELISYYKSIEN RATKAISU, OIKEUSPAIKKA

Kaikissa Rahastoon liittyvissa asioissa rahasto-osuudenomistajan
tulee ensisjjaisesti olla yhteydessa Rahastoyhtidéon. Rahasto-
osuudenomistajan tulee myods viipymattd iimoittaa Rahastoyhtion
tarjoamaan palveluun liittyvasta virheesta ja siihen mahdollisesti
liittyvasta vaatimuksesta.

Mikali asia ei ratkea neuvottelemalla, rahasto-osuuden-omistaja voi
viedd asian Vakuutus- ja rahoitusneuvonnan yhteydessa toimivan
Sijoitus-lautakunnan kasittelyyn. (Porkkalankatu 1, 00180 Helsinki,
finefi)

Mikali asia kasitelldan oikeudessa, oikeuspaikkana toimii Helsingin
kardjaoikeus;  kuluttaja-asiakas  voi  myds saattaa  asian
kotipaikkansa karajaoikeuden kasiteltavaksi.

Rahastoyhtién ja Rahaston toimintaan sovelletaan Suomen lakia.

Rahaston omistamiin ulkomaisiin kiinteistdihin, osakkeisiin tai
osuuksiin sovelletaan kohdemaan lainsdadantda.
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Kestavalla sijoituksella

tarkoitetaan sijoitusta
taloudelliseen toimintaan, joka
edistaa ymparistotavoitetta tai
yhteiskunnallista tavoitetta,
edellyttaen, etta sijoitus ei aiheuta
merkittavaa haittaa yhdellekaan
ymparistotavoitteelle tai
yhteiskunnalliselle tavoitteelle ja
etta sijoituskohteina olevat
yritykset noudattavat hyvia
hallintotapoja.

EU:n kestavyysluokitusjarjestelma
on asetuksessa (EU) 2020/852
saddetty luokitusjarjestelma, jossa
vahvistetaan luettelo ympariston
kannalta kestdvista taloudellisista
toiminnoista. Kyseisessa
asetuksessa ei vahvisteta luetteloa

yhteiskunnan kannalta kestavista

taloudellisista toiminnoista.
Kestavat sijoitukset, joilla on
ymparistotavoite, saattavat olla
luokitusjarjestelman mukaisia tai
sitten eivat.

@
N
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SFDR-LIITE
Lomake asetuksen (EU) 2019/2088 8 artiklan 1, 2 ja 2 a kohdassa ja asetuksen
(EU) 2020/852 6 artiklan ensimmaisessa kohdassa tarkoitettuja rahoitustuotteita

koskeville tiedoille, jotka on annettava ennen sopimuksen tekemista.

Rahoitustuotteen nimi: Erikoissijoitusrahasto Titanium Baltia Kiinteistd
ISIN-koodi: FI4000496591

Ymparistoon ja/tai yhteiskuntaan liittyvat ominaisuudet

Onko talld rahoitustuotteella kestava sijoitustavoite?

L @@ Kylla ® E

[ Siina tehdaan kestévid sijoituksia, | [1  Silla edistetéin ympéristoon tai
yhteiskuntaan liittyvia
ominaisuuksia ja, vaikka sen tavoitteena ei

joilla on ympadristotavoite,
vahintaan: %

ole kestavien sijoitusten tekeminen, siind on
%:n vahimmaisosuus kestavia sijoituksia,

tavoite, vahintaan: %

0 EUn luokitusjarjestelman (| joilla on ymparistotavoite,
mukaisesti ympariston kannalta taloudellisiin toimintoihin, joita
kestavina pidettyihin taloudellisiin pidetadn EU:n luokitusjarjestelman
toimintoihin mukaisesti ympariston kannalta

kestavina

[ taloudellisiin toimintoihin, joita ei O joilla on ymparistotavoite,
pideta EUn taloudellisiin toimintoihin, joita ei
luokitusjarjestelman mukaisesti pideta EU:n luokitusjarjestelman
ympariston kannalta kestavina mukaisesti ympariston kannalta

kestavina

L] Siina tehdaan kestévid sijoituksia, joilla on yhteiskunnallinen tavoite
Joilla on yhteiskunnallinen Silla edistetdan ymparistoon ja

yhteiskuntaan liittyvia ominaisuuksia, mutta
siind ei tehda kestavia sijoituksia

Mitd ymparistoon ja/tai yhteiskuntaan liittyvia ominaisuuksia tama

rahoitustuote edistaa?

Rahasto edistaa muiden ominaisuuksien ochella ymparistoon ja yhteiskuntaan

littyvia ominaisuuksia osana sijoitustoimintaa integroimalla ymparistoon,

yhteiskuntaan ja hyvaan hallintotapaan liittyvat tekijat sijoitusanalyysiin ja

noudattamalla Titanium Rahastoyhtion vastuullisen sijoittamisen periaatteita.

Rahastolla ei ole ESG ominaisuuksien saavuttamiseksi nimettya vertailuarvoa.
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Kestdvyysindikaattorit
mittaavat, miten
rahoitustuotteen

edistamat ymparistoon

tai yhteiskuntaan
liittyvat ominaisuudet
toteutuvat
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Rahasto edistaa yhteiskunnallisia ominaisuuksia tukien Baltian maiden yhteiskunnallista
kehitysta sijoittamalla Virossa, Latviassa ja Liettuassa sijaitseviin kiinteistoihin, jotka voivat
olla esimerkiksi asuin-, liike-, toimisto-, logistiikka-, hotelli-, teollisuus- ja
yhteiskuntakiinteistdja. Lisaksi Rahasto pyrkii edistamaan yhteiskunnallisia ominaisuuksia
huolehtimalla kiinteistokohteiden vuokralaisten turvallisuudesta ja tyytyvaisyydesta.

Ymparistoon liittyvia ominaisuuksia Rahasto edistaa seuraamalla kulutustietoja
(esimerkiksi sahko, vesi ja lammitys) itse hallinnoimiensa kohteiden osalta. Rahasto on
ottanut tavoitteekseen seurata kiinteistokohteiden kayttamia sahkéntuotantomuotoja
(niin itse valittuja kuin vuokralaisten valitsemia) ja mahdollisuuksien mukaan vaikuttaa
kiinteiston sahkontuotantomuodon valintaan siten, etta siina suosittaisiin uusiutuvia tai
paastottomia energianlahteita. Rahasto kiinnittaa lisaksi huomiota siihen, etta valitut
kohteet ovat uusia, uudehkoja, vastikaan modernisoituja, rakennettavia tai saneerauksen
kohteena olevia kohteita pitkaaikaista omistusta varten. Kohteita yllapidetaan, kehitetaan
ja niiden arvon sailymisesta huolehditaan pitkajanteisesti.

Rahaston sijoitustoiminnassa perusedellytyksena on, etta sijoitusten kohdeyhtiot
noudattavat hyvia hallintotapoja. Rahasto varmistuu tasta suorittamalla due diligence -
tarkastuksia mahdollisiin sijoituskohteisiin. Due diligence koskee kiinteistokohteita,
urakoitsijoita ja soveltuvin osin vuokralaisia. Sijoituskohteen osalta arvioidaan muun
muassa kiinteistoa (tonttia), rakennusta ja kiinteistoyhtiota. Selvityksissa tutkitaan muun
muassa omistusoikeuteen liittyvia asioita, kohteiden kuntoa, turvallisuutta seka
mahdollisuuksien mukaan energiatehokkuutta ja maaperaa.

Mitd kestdvyysindikaattoreita kdytetddn mittaamaan kunkin témdn rahoitustuotteen
edistamdn ympadristoon tai yhteiskuntaan liittyvdn ominaisuuden toteutumista?

e Itse hallinnoitujen kiinteistokohteiden kulutustiedot
Rahasto seuraa sijoituskohteena olevien itse hallinnoitujen kiinteistgjen
kulutustietoja (esimerkiksi sahko, vesi ja lammitys).

e Uusiutuvan ja paastottoman energian osuus kiinteiston energiankulutuksesta
Rahasto seuraa kiinteistokohteidensa osalta uusiutuvan tai paastottoman
energian osuutta energiankulutuksesta.

e Vuokralaisten tyytyvaisyys
Rahasto suorittaa vuosittain kyselyn itse hallinnoitujen kiinteistojen
vuokralaisille naiden tyytyvaisyyteen liittyen.

e Kohteiden tekninen turvallisuus
Silta osin, kun kiinteistojen tekninen turvallisuus on vuokrasopimuksen
nojalla omistajan vastuulla, Rahasto suorittaa vuosittain teknisen
tarkastuksen kiinteistokohteisiin.
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Paaasiallisilla haitallisilla
vaikutuksilla tarkoitetaan

sijoituspaatosten

merkittavimpia kielteisia
vaikutuksia
kestavyystekijoihin, jotka
koskevat ymparistoon,
yhteiskuntaan ja
tyontekijoihin liittyvia asioita,
ihmisoikeuksien
kunnioittamista seka
korruption ja lahjonnan
torjuntaan liittyvia asioita.

Sijoitusstrategia ohjaa
sijoituspaatoksia esimerkiksi
sijoitustavoitteiden ja

riskinsietokyvyn kaltaisten

tekijoiden perusteella.
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EU:n luokitusjarjestelmassa vahvistetaan "ei merkittavaa haittaa” -periaate, jonka
mukaan luokitusjdarjestelman mukaiset sijoitukset eivat saisi vahingoittaa
merkittavasti EU:n luokitusjarjestelman tavoitteita, ja siihen liittyy erityisia EU:n
kriteereja.

"Ei merkittavaa haittaa"” -periaatetta sovelletaan vain niihin rahoitustuotteeseen
sisaltyviin sijoituksiin, joissa otetaan huomioon ympariston kannalta kestavia
taloudellisia toimintoja koskevat EU:n kriteerit. Taman rahoitustuotteen jdljelle
jaavaan osaan sisaltyvien sijoitusten osalta ei oteta huomioon ympariston kannalta
kestavia taloudellisia toimintoja koskevia EU kriteereja.

Muut kestavat sijoitukset eivat myodskaan saa vahingoittaa merkittavasti ymparisto
tai yhteiskunnallisia tavoitteita.

Otetaanko tassda rahoitustuotteessa huomioon paaasialliset haitalliset
vaikutukset kestavyystekijoihin?

O Kylla.
Ei, Rahasto ei toistaiseksi muodollisesti seuraa EU:n luettelemia PAl-indikaattoreita.
Rahaston  madraaikaiskatsauksissa  annetaan  kerran  vuodessa lisatietoja

kestavyyshaittojen seurannan mahdollisesta edistymisesta.

Mita sijoitusstrategiaa tassa rahoitustuotteessa noudatetaan?

Erikoissijoitusrahasto Titanium Baltia Kiinteistd on kiinteistorahasto, joka sijoittaa
ensisijaisesti Baltiassa (Viro, Latvia, Liettua) sijaitseviin asuin-, liike-, hoiva- ja
yhteiskuntakiinteistdihin seka tontteihin ja infrastruktuuriin (esimerkiksi satamat, tiehankkeet,
energialaitokset ja -hankkeet). Tallaisia kohteita voivat olla muun muassa asunnot, toimistot,
logistiikkakiinteistot, kaupalliset tilat, hotellit, teollisuuskiinteistot, tuotantokiinteistot,
kiinteistot  varastokiinteistot, ja palveluasumiskiinteistét) seka hoiva  muuhun
yhteiskunnalliseen  toimintaan tarkoitetut kiinteistot ja kaikkia edella mainittuja
kayttotarkoituksia tukeva toiminta. Kiinteistoissa tai kiinteistokokonaisuuksissa voidaan
harjoittaa myos muuta kuin edella lueteltuja toimintoja.

Kiinteistosijoituskohteiksi hankitaan padasiassa uusia, uudehkoja, vastikdan modernisoituja,
rakennettavia tai saneerauksen kohteena olevia kohteita pitkaaikaista omistusta varten.
Kohteita yllapidetaan, kehitetdaan ja niiden arvon sailymisesta huolehditaan yhteistyossa
vuokralaisten kanssa. Kohteiden kehittamisessa huomioidaan muun muassa mahdolliset
muutostarpeet kohteen kayttotarkoituksessa.

Rahaston tavoitteena on saavuttaa Rahastolle mahdollisimman korkea tuotto Rahaston
suositellun sijoitusajan kuluessa kiinteistosijoittamisen aika ajoin mahdolliset voimakkaatkin
arvonmuutokset huomioiden. Rahasto ei kuitenkaan takaa mitaan maaradllista vuosittaista
tuottotasoa.
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Hyviin hallintotapoihin
sisaltyvat toimivat
hallintorakenteet,
tyontekijoihin nahden

yllapidetyt suhteet,

henkiloston palkitseminen ja
verosaannosten
noudattaminen.
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Mitkd ovat sijoitusstrategian sitovat osatekijdt, joita kdytetddn valittaessa sijoitukset kunkin
tdmdn rahoitustuotteen edistamdn ympdristoon tai yhteiskuntaan liittyvdn ominaisuuden
toteutumiseksi?

Kiinteistosijoituksissa  edistetaan ymparistoon ja yhteiskuntaan liittyvia kestavia
ominaisuuksia painottamalla vastuullisuutta kiinteistoomistuksen kaikissa vaiheissa:

1. Rahasto valitsee sijoituskohteiksi lahtokohtaisesti erilaisia kiinteistoja, joilla on
yhteiskunnallista merkitysta erityisesti Baltian alueen kehityksessa. Rahastoon
valitut kohteet edistavat yhteiskunnallisia ominaisuuksia edesauttaen alueiden
taloudellista kehitysta, viihtyvyytta ja turvallisuutta.

2. Sijoituskohdetta valittaessa varmistetaan kiinteiston teknisen kunnon seka
taloudelliselta nakokannalta asetettujen tavoitteiden tayttyminen. Rahasto suosii
uusia, uudehkoja, vastikaan modernisoituja, rakennettavia tai saneerauksen kohteena
olevia kohteita.

3. Rahaston sijoituskohteilta edellytetaan hyvien hallintatapojen noudattamista. Tama
varmistetaan kiinteistoihin, urakoitsijoihin ja soveltuvin osin vuokralaisiin
kohdistuvien due diligence -selvitysten avulla.

4. Rahastossa poissuljetaan Titanium Rahastoyhtion vastuullisuusperiaatteiden nojalla
suorat sijoitukset yhtidihin, joiden padtoimiala on tupakka- tai kannabistuotteet,
uhkapelit, aikuisviihde tai aseteollisuus.

Mikd on sitova vahimmdismddird, jolla vihennetddn niiden sijoitusten laajuutta, jotka on otettu
huomioon ennen sijoitusstrategian soveltamista?

Rahasto ei sitoudu vahimmaismaaraan, jolla vahennetaan niiden sijoitusten laajuutta, jotka on
otettu huomioon ennen sijoitusstrategian soveltamista.

Mitkd ovat toimintaperiaatteet, joiden mukaisesti arvioidaan sijoituskohteina olevien yritysten
hyvid hallintotapoja?

Hyva hallintotapa on minimivaatimus Rahaston sijoitusprosessissa, jossa sijoituskohteina
olevien kiinteistojen, mahdollisten urakoitsijoiden ja soveltuvin osin vuokralaisten hyvia
hallintotapoja analysoidaan ennen sijoitusta osana due diligence -arviointeja.
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Mika on talle rahoitustuotteelle suunniteltu varojen allokaatio?

Vahintaan 80 prosenttia sijoituksista vastaa rahaston ymparistoon ja yhteiskuntaan liittyvia

v i el il ke ominaisuuksia. Rahasto ei sitoudu tekemaan kestavia sijoituksia. Luokan Muu sijoitukset, noin

Bl O EET 0-20 prosenttia, ovat suurimmaksi osaksi kateista ja muita rahavaroja.

tehtyjen sijoitusten osuutta.

Miten johdannaisten kéytté saa aikaan rahoitustuotteen edistdmien ympdristoon tai
yhteiskuntaan liittyvien ominaisuuksien toteutumista?

Rahasto ei kayta johdannaisia rahoitustuotteen edistamien ymparistoon tai yhteiskuntaan
liittyvien ominaisuuksien toteutumiseen. Rahasto voi kayttdaa johdannaisia suojaukseen,

) ) likvidointiin ja salkkujen tehokkaaseen hoitoon. Mikdli rahasto kayttaa johdannaisia, kohde-
Luokitusjarjestelman

) N o etuuden on oltava sijoituskaytannon mukainen.
mukaiset toiminnat ilmaistaan

osuutena seuraavista:

#1 Yhteensopiva ympdristoon ja
vhteiskuntaan liittyvien

e liikevaihto, joka vastaa
ominaisuuksien kanssa
80-100 %

sijoituskohteena olevien
yritysten vihreista

toiminnoista saatavien

Kaikki sijoitukset

tulojen osuutta 100 %

padomamenot (CapEx), -
#2 Muut sijoitukset

(kateinen ym.)
sijoituskohteina olevien — 0-20%

jotka osoittavat

yritysten tekemat vihreat

sijoitukset, joiden

tavoitteena on esimerkiksi

vihredan talouteen #1 \Vastaa ympdristoon/yhteiskuntaan liittyvia ominaisuuksia ja kattaa ne

siirtyminen. rahoitustuotteessa tehdyt sijoitukset, joita kdytetaan rahoitustuotteen edistamien

toimintamenot. mika ymparistoon tai yhteiskuntaan liittyvien ominaisuuksien toteutumiseksi.

heijastaa

sijoituskohdeyrityksen #2 Muu kattaa muut rahoitustuotteessa tehdyt sijoitukset, jotka eivat vastaa ymparistoon

vihreds operatiivista tai yhteiskuntaan liittyvia ominaisuuksia ja joita ei pideta kestavina sijoituksina.

toimintaa.

@ Missd maarin kestdvat sijoitukset, joilla on ympadristotavoite, ovat EU:n
luokitusjarjestelman mukaisia?
Rahasto edistda ymparistoon ja yhteiskuntaan liittyvia ominaisuuksia, mutta ei sitoudu
tekemaan EU-taksonomian mukaisia kestavia sijoituksia.
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EU:n luokitusjarjestelman
noudattamiseksi fossiilista
kaasua koskeviin kriteereihin

sisdltyy paastorajoituksia ja

siirtyminen taysin
uusiutuvaan energiaan tai
vahahiilisiin polttoaineisiin
vuoden 2035 loppuun
mennessa. Ydinenergian
osalta kriteereihin sisaltyy
kattavat turvallisuutta ja
ydinjatehuoltoa koskevat
saannot.

Mahdollistavat toiminnot
mahdollistavat suoraan sen,
etta muilla toiminnoilla
edistetaan merkittavasti
ymparistotavoitetta.

Siirtymatoiminnot ovat
toimintoja, joille ei ole viela
CEELC ERVEREGTTTIE
vaihtoehtoja, ja muun
muassa niiden
kasvihuonekaasupaasto-
tasot vastaavat parasta

suorituskykya.

titanivm

Sijoitetaanko rahoitustuotteessa EU:n luokitusjarjestelman mukaisiin fossiiliseen kaasuun
ja/tai ydinenergiaan liittyviin toimintoihin?

O Kylla
O Fossiiliseen kaasuun O Ydinenergiaan

X Ei

Jaljempana olevissa kahdessa kaaviossa esitetaan vihrealla EU:n luokitusjarjestelman
mukaisten sijoitusten vahimmaisprosenttiosuus. Koska ei ole olemassa asianmukaista
menetelmaa, jolla voitaisiin maarittaa valtion joukkolainojen* yhdenmukaisuus
kaaviossa

luokitusjarjestelman  kanssa,  ensimmaisessa

luokitusjarjestelman kanssa esitetaan suhteessa kaikkiin rahoitustuotteen sijoituksiin,

yhdenmukaisuus

my0s valtion joukkolainoihin, kun taas toisessa kaaviossa yhdenmukaisuus esitetaan
ainoastaan suhteessa muihin rahoitustuotteen sijoituksiin kuin valtion joukkolainoihin.

1. Sijoitusten yhdenmukaisuus 2. Sijoitusten yhdenmukaisuus

luokitusjarjestelman kanssa, mukaan luokitusjarjestelman kanssa, lukuun
lukien valtion joukkolainat* ottamatta valtion joukkolainat*

m Luokitusjarjestelman m Luokitusjarjestelman
mukaiset mukaiset

Muut sijoitukset Muut sijoitukset

*Naissa kaavioissa "valtion joukkolainat” koostuvat kaikista valtiovastuista.

Mikd on siirtymdtoimintoihin ja mahdollistaviin toimintoihin tehtdvien sijoitusten
vahimmdisosuus?

Siirtymatoimintojen ja mahdollistavien toimintojen investointien osuudelle ei ole asetettu
vahimmaismaaraa.

"Fossiiliseen kaasuun ja/tai ydinenergiaan liittyvat toiminnot ovat EU:n luokitusjarjestelmdn mukaisia vain, jos ne
edistdvat ilmastonmuutoksen rajoittamista (“ilmastonmuutoksen hillinta") eivatkd aiheuta merkittavaa haittaa
EU:n luottoluokitusjarjestelman tavoitteille — ks. selittava huomautus vasemmanpuoleisessa marginaalissa. EU:n
luokitusjarjestelman mukaisten fossiiliseen kaasuun ja ydinenergiaan liittyvien taloudellisten toimintojen kriteerit
vahvistetaan komission delegoidussa asetuksessa (EU) 2022/1214.
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e ovat kestavia
sijoituksia, joilla on
ymparistotavoite ja
joissa ei oteta
huomioon EU:n

luokitusjarjestelman

mukaisia ympariston
kannalta kestavia
taloudellisia
toimintoja koskevia
OEEEES

./
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Mika on sellaisten kestavien sijoitusten vahimmaisosuus, joilla on
ympdristotavoite ja jotka eivdat ole EU:n luokitusjarjestelman
mukaisia?

Ympariston kannalta kestavien sijoitusten osuudelle ei ole asetettu
vahimmaismaaraa.

Mika on yhteiskunnallisesti kestavien sijoitusten vahimmaisosuus?

Yhteiskunnallisesti kestavien sijoitusten osuudelle ei ole asetettu
vahimmaismaaraa.

Mitka sijoitukset sisaltyvat kohtaan "#2 Muut sijoitukset”, mika on

niiden tarkoitusja  varmistetaanko naissa minimivastuu

sosiaalisessa tai ymparistomielessa?

Rahasto saattaa ajoittain sisaltaa kateisosuuksia tai vahaisia maaria muita
vastaavia omaisuuserid, joiden kohdalla kestavyysominaisuuksia tai
minimikestdvyysseikkoja ei ole tarkoituksenmukaista seurata.

Mista voi saada tarkempia tuotekohtaisia tietoja verkossa?
Lisaa rahastokohtaista tietoa [Bytyy verkkosivulta:

www.titanium.fi/rahastot/titanium-baltia-kiinteisto.
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