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Tama asiakirja siséltaa sijoittajalle annettavat avaintiedot rahastosta. Se ei ole markkinointiaineistoa. Avaintiedot on annet-

tava lakisaateisesti, jotta sijoittaja ymmartaisi rahaston luonteen ja siihen liittyvat sijoitusriskit. Asiakirjaan tutustumista suosi-
tellaan jotta sijoittaja voisi tehda sijoituspaatoksensa tietoon perustuen.

EVLI RESIDENTIAL Il KY

Yhtidosuus

Té&ta rahastoa hallinnoi Evli-Rahastoyhtié Oy, joka kuuluu Evli-konserniin

TAVOITTEET JA SIJOITUSPOLITIIKKA

Evli Residential Il Ky (jaliempana "Rahasto”) on vaihtoehtora-
hastojen hoitajista annetun lain (162/2014) mukainen vaihtoeh-
torahasto.

Rahasto on kommandiittiyhtiémuotoinen suljettu rahasto, joka
on suunnattu ammattimaisille sijoittajille tai niihin rinnastettaville
varakkaille yksityishenkildille, ja harjoittaa pitkaaikaista sijoitus-
toimintaa. Rahasto tekee sijoituksia padasiassa kiinteistdihin
seka kiinteistbarvopapereihin. Rahaston ensisijaiset sijoituskoh-
teet ovat asuinkiinteist6ja. Rahasto rakennuttaa ja vuokraa pai-
kalliseen vuokra-asuntokysyntdan optimoituja laadukkaita
vuokra-asuntoja. Rahasto vuokraa asunnot niiden valmistuttua.
Valmiita kohteita ei lahtokohtaisesti ole tarkoitus myyda ennen
Rahaston toimikauden loppua

Rahasto voi kayttaa velkavipua enimmilladn maéran, joka vas-
taa 70 % rahaston tekemien sijoitusten bruttoarvosta

Rahastolla ei ole virallista vertailuindeksid. Rahaston perusva-
luutta on euro.

Sijoitussitoumuksen vahimmaisméaéra on 100 000 euroa. Aénet-

tomat yhtiomiehet maksavat padomapanoksensa Rahastolle
erissa siten, kuin vastuunalainen yhtidmies on maarannyt.

RISKI-TUOTTOPROFIILI

Sijoitussitoumuksia ja yhtidosuuksien merkintdja voidaan tehda
Hallinnointiyhtion méaarittdminad ajankohtina vahintadn 18 kk:n
ajan Rahaston ensimmaisesté sulkemisesta (first closing).

Johtuen Rahaston kommandiittiyhtiomuodosta, rahasto-osuuk-
sien lunastaminen a&nettdméan yhtiomiehen aloitteesta Rahas-
ton toimikauden aikana ei lahtokohtaisesti ole mahdollista. Yh-
tibosuudet on mahdollista realisoida vain Rahaston toimikauden
paattyessa, Hallinnointiyhtion realisoidessa Rahaston kaikki si-
joituskohteet ennen toimikauden paattymista tai muusta Rahas-
tosopimuksessa mainitusta erityisesté syysta. Yhtidosuuden luo-
vuttaminen on mahdollista vain vastuunalaisen yhtidmiehen etu-
kateisella kirjallisella suostumuksella.

Rahasto jakaa tuottoa. Rahaston toimikausi paéattyy 6 vuoden
kuluttua Rahaston perustamisesta. Rahaston toimikausi voi kui-
tenkin olla Rahaston Rahastosopimuksessa lahtokohtaisesti so-
vittua pidempi tai lyhyempi, kuten Rahastosopimuksessa on
maaratty.
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Riski-tuottoprofiili kuvaa sijoituksen arvioitua arvonkehityksen
vaihtelua viimeisen 5 vuoden ajalta. Rahaston riski-tuottoprofiili
ja riskiluokka voivat muuttua. Riski-tuottokuvaajan alinkaan
luokka (1) ei ole taysin riskiton. Historiallisten tietojen perusteella
ei voida ennustaa rahaston riski-tuottoprofiilin ja riskiluokan tule-
vaa kehitysta.

Rahastojen riskitaso luokitellaan asteikolla 1-7, jossa 1 tarkoittaa
pienta riskid ja 7 suurta riskid. Rahaston nykyinen riskiluokka on
4. Tama tarkoittaa, etté rahaston arvonkehitykseen liittyy keski-
maarainen riski.

Rahaston sijoitukset keskittyvéat suomalaisiin asuinkiinteistoihin,
joiden arvonkehitys voi poiketa merkittavalla tavalla yleisesta ar-
vopaperimarkkinoiden kehityksesta. Rahaston kokonaisriskiin
vaikuttavat myos seuraavat riskitekijat, joita riskiprofiili ei valtta-
mattd huomioi tdysimaaraisesti:

- Kohderiski eli riski siitd, ettd Rahaston omistamien asuin-
kiinteistdiden arvo alenee merkittavasti.

—  Toimialariski eli riski siita, ettd asuinkiinteistéiden vuokra-
markkina heikkenee merkittavasti.

—  Rakennuttamisriski eli riski esimerkiksi siita, etta raken-
nusprojektien aikataulut pitkittyvat.

- Rahoitusriski eli riski siita, ettd Rahaston velkarahoituksen
saatavuus heikkenee tai kustannukset nousevat. Rahoitus-
riskin toteutuminen velan eraéntyessa voi myos johtaa lik-
viditeettiriskin toteutumiseen.

—  Likviditeettiriski eli riski siita, etta kiinteistoille ei 16ydy osta-
jia, toimikauden loppuun mennessé, jotka olisivat valmiit
maksamaan hyvéaksyttavan hinnan kiinteistdista. Likvidi-
teetin taso riippuu muun muassa kiinteistdmarkkinoilla val-
litsevasta kysynnan ja tarjonnan suhteesta. On olemassa
riski siitd, ettd luonteeltaan epélikvidien sijoitusten reali-
sointi etenkin heikossa markkinatilanteessa voi johtaa tap-
pioihin.

—  Sijoittajan antama yhtidpanos on peruuttamaton ja sijoittaja
joutuu kantamaan sijoituksen riskin Rahaston koko toimi-
kauden ajan. Yhtidosuuden luovuttaminen on mahdollista
vain vastuunalaisen yhtiémiehen etukéateisella kirjallisella
suostumuksella.

—  Veroriski eli riski siité, etté verotukseen liittyvilla tulkinnoilla
ja verotussaantojen ja -kaytannon muutoksilla voi olla hai-
tallisia vaikutuksia rahaston tuottoon.

— Rahasto on yhtiomuodoltaan suomalainen kommandiittiyh-
tid, jossa sijoittajat ovat aanettdmiad yhtiomiehid. Komman-
diittiyhtio poikkeaa osakeyhtiéstd muun muassa siten, etta
sijoittajilla ei ole &énioikeutta eikd muita osakeyhtidlain mu-
kaisia suojasdannoksia, vaan kaikki toiminta perustuu paa-
osin Rahastoa koskevien sopimusten ehtoihin.

—  Riskeja kuvataan tarkemmin varsinaisessa Rahaston liitty-
missopimuksessa.
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RAHASTON KULUT

Rahaston varoista maksetaan kaikki sen toimintaan olennaisesti liittyvat kulut, kuten Rahaston perustamiskulut, operatiivisen toiminnan
kulut, tilintarkastuksesta aiheutuvat kulut, séilytysyhteisdn kulloinkin perimé sailytyspalkkio ja muut sailytysyhteison tehtavista aiheutu-

neet todelliset kustannukset.

Yhtidosuuksien merkitsemiseen ja lunastamiseen liittyvéat
palkkiot

0%
0%

Merkintapalkkio
Lunastuspalkkio

Rahastosta vuoden aikana veloitettavat maksut

Juoksevat kulut 0,4%-0,8%

Rahastosta erityisissa tilanteissa veloitettavat maksut

Rahastosta ei suoriteta tuottopalkkiota, mutta sen vastuunalai-
sella yhtidmiehella on oikeus alla tarkemmin kuvattuun osuuteen
Rahaston varojenjaosta Rahaston kokonaistuotosta riippuen.

*kk

Juoksevina kuluina ylla esitetaan puolisvuosittain veloitettava hal-
linnointipalkkio 0,4 % vuodessa laskettuna Rahaston tekemien
realisoimattomien sijoitusten hankintahinnasta (ml. se osa hankin-
tahinnasta, joka on velkarahalla rahoitettu) lisattyna 0,8 % vuo-
dessa laskettuna sijoittajien nostamattomista sijoittajien padoma-
sitoumuksista (Rahaston sijoituskauden jalkeen huomioidaan kui-
tenkin vain se osa nostamattomista sijoitussitoumuksista, joka on
budjetoitu  sijoituksiin, joista on tehty sijoituspaatos).

AIEMPI TUOTTO TAI ARVONKEHITYS

Hallinnointipalkkioista katetaan Hallinnointiyhtion yhteistydkump-
panin Ahti Invest Oy:n kuukausittainen palkkio, joka liittyy Rahas-
tosopimuksessa kuvattuun yhteisty6hon.

Operatiivisten kulujen mééra voi vaihdella vuodesta toiseen.

Rahastosopimuksen mukaan Rahastosta jaettavista varoista jae-
taan ensin sijoittajille heidén sijoittamansa padoma, jonka jalkeen
sijoittajille jaetaan 7 % vuosituotto laskettuna sisaisen korkokan-
nan (IRR) menetelmélla. Taman jalkeen tuottojen jakosuhde on
65 % sijoittajille ja 35 % Rahaston vastuunalaiselle yhtiémiehelle,
kunnes vastuunalainen yhtidmies on saanut 20 % kaikesta varo-
jenjaosta. Taman jalkeen tuottojen jakosuhde on 80 % sijoittajille
ja 20 % Rahaston vastuunalaiselle yhtiomiehelle. Rahaston vas-
tuunalaisen yhtiomiehen varojenjako-osuuden odotetaan l&hto-
kohtaisesti realisoituvan Rahaston toimikauden loppupuolella (jos
ollenkaan). Hallinnointiyhtion yhteistydkumppanin Ahti Invest
Oy:n avainhenkilét omistavat valillisesti 30 % Rahaston vastuun-
alaisen yhtiomiehen osakekannasta ja ovat néin ollen oikeutettuja
vastaavaan osuuteen vastuunalaisen yhtiomiehen tuloksesta,
joka muodostuu hallinnointipalkkiosta ja em. varojenjako-osuu-
desta (seka tuotosta sille sijoitukselle, jonka vastuunalainen yhtio-
mies mahdollisesti tekee Rahastoon).

Rahaston kuluja ja tuotonjaon periaatteita kuvataan tarkemmin
Rahastosopimuksessa, joka toimitetaan kaikille sijoitusta harkit-
seville ennen lopullisen sijoituspaatoksen tekemista.
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Rahastolla ei ole riittdvaa tuottohistoriaa, jotta sen historiallinen kehitys voitaisiin esittda. Rahaston aloituspaiva on 30.11.2021. Tuotto-
historiassa huomioidaan hallinnointipalkkio, mutta ei sijoittajan maksamia mahdollisia veroja. Arvonkehityksen laskentavaluutta on euro.

Historiallinen tuotto ei ole tae tulevasta tuotosta.

KAYTANNON TIEDOT

— Rahaston sdilytysyhteisona toimii Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ) Helsingin sivukonttori. Rahaston hallinnointiyhtiona

toimii Evli-Rahastoyhtié Oy ("Hallinnointiyhti6”).

— Rahaston tilintarkastajana toimii PricewaterhouseCoopers Oy, KHT-yhteisd.

—  Liittymissopimus, Rahastosopimus, Avaintietoesite ja muut asiakirjat toimitetaan sijoittajalle ennen sijoituksen tekemista
— Rahaston kotivaltion verolainsdadanto voi vaikuttaa sijoittajan henkilokohtaiseen verotukseen.

—  Sijoittajan henkil6kohtainen verotilanne voi vaikuttaa sijoittajan saamiin tuottoihin.

Hallinnointiyhti® voidaan saattaa vastuuseen vain silla perusteella, ettéd tdma asiakirja siséltdd harhaanjohtavia tai epatarkkoja tie-
toja tai tietoja, jotka ovat ristiridassa Rahastosopimuksen kanssa.

Hallinnointiyhtié paattaa yhtiomiehille jaettavasta tuotosta ja sen maksamisesta. Tuottoa voidaan maksaa useita kertoja vuodessa
esimerkiksi Rahaston sijoituksista tulevien rahavirtojen yhteydessa.

Tietoja Hallinnointiyhtion palkitsemiskaytdnndsté on saatavilla osoitteesta www.evli.com.

Rahaston Rahastosopimus on allekirjoitettu 18.11.2021

Evli-Rahastoyhti6 Oy:lle on myonnetty lupa toimia vaihtoehtorahastojen hoitajana Suomessa. Rahastoa ja Hallinnointiyhtioté valvoo
Finanssivalvonta.

Tama avaintietoesite on voimassa 25.1.2022 alkaen.
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