SAMLA

—— CAPITAL —

Avaintietoasiakirja

Tassa asiakirjassa annetaan sijoittajalle avaintiedot tarjottavasta sijoitustuotteesta. Asiakirja ei ole markkinointiaineistoa. Laissa
edellytetaan kyseisten tietojen antamista, jotta sijoittaja ymmartaisi tarjottavan tuotteen luonteen ja siihen liittyvat riskit, kulut seka
mahdolliset voitot ja tappiot ja jotta sijoittajan olisi helpompi vertailla sitéd muihin tuotteisiin.

Tuote

Nimi Samla Toimitilat Il Ky (Y-tunnus 2940870-4)
Verkkosivu https://www.samlacapital.fi

PRIIP-tuotteen kehittajan nimi Samla Capital Oy (Y-tunnus 2684294-3)
PRIIP-tuotteen kehittajan toimivaltainen viranomainen Finanssivalvonta

Avaintietoasiakirjan laatimispaiva 6.4.2023

Halutessanne lisatietoja olkaa hyva ja ottakaa yhteytta Samla Capital Oy:06n
Yhteystiedot: Samla Capital Oy, Kauppakatu 18 C 35, 40100 Jyvaskyla, Puh: 050 303 6701

Varoitus: Olette ostamassa tuotetta, joka ei ole yksinkertainen ja joka saattaa olla vaikea ymmartaa.

Mika tama tuote on?

Tyyppi

Samla Toimitilat Il Ky on vaihtoehtorahastojen hoitajista annetun lain mukainen kommandiittiyhtiomuotoinen vaihtoehtorahasto.
Vaihtoehtorahastoa hallinnoi Samla Capital Oy. Tama tuote on rahaston aanettéman yhtiomiehen yhtiéosuus.

Tavoitteet

Rahasto sijoittaa varansa Suomessa ja Viron Tallinnassa sijaitseviin paaosin 3-20 MEUR:n kokoluokan toimitilakiinteist6ihin. Suorien
kiinteistosijoituksien (joko vahemmisto- tai enemmistosijoituksia) lisaksi Rahasto voi tehda valillisia sijoituksia kiinteistdihin sijoittamalla
varojaan esimerkiksi kiinteistdosakeyhtidihin, kiinteistérahastoihin, kiinteistostrategialla toimiviin vaihtoehtorahastoihin ja
kiinteistésidonnaisten kommandiittiyhtididen yhtidosuuksiin. Sijoituskohteeseen voi sisdltyda myds asuntoja, mutta kohteen
paaasiallisen kayttotarkoituksen tulee olla asumisen ulkopuolinen kayttd. Rahasto toimii aktiivisena kiinteistdjen ja osakkeiden
ostajana, myyjana ja vuokraajana pyrkien myyntivoittojen ja vuokraustoiminnan tulojen saamiseen seka rahaston omaisuuden arvon
kasvattamiseen.

Rahasto voi myOs tehda exit-strategiana sijoituksen arvon kasvattamiseksi asuntokehityshankkeita, mikali kohteen ostohetken
paaasiallinen kayttotarkoitus on ollut toimitilakayttd. Rahaston tavoitteena ei ole toimia perustajarakennuttajana asuntotuotannossa,
vaan lahtékohtaisesti tavoitteena on myyda asuntorakennusoikeus rakennusliikkeelle tai muulle kiinteistokehittajalle.

Rahasto kayttaa sijoitustoiminnassaan lainarahoitusta eli velkavipua osana normaalia salkunhoitoa, milla pyritdan kasvattamaan oman
paaoman tuottoa. Lainarahoitus mahdollistaa korkeamman oman paaoman tuoton tavoittelun, mutta samalla nostaa myds rahaston
riskitasoa. Rahasto tavoittelee yli 8 %:n vuosittaista tuottoa (IRR, Internal Rate of Return) hallinnointiyhtion palkkioiden jalkeen.
Tuotonjakotavoite on vuosittain keskimaarin 5 %.

Vastuullisen sijoittamisen periaatteiden mukaan kestavyyteen liittyvat tekijat (ymparisto-, sosiaali- ja hallintonakékohdat, ns. ESG-tekijat)
huomioidaan sijoitustoiminnassa sijoituspaatoksia tehtaessa ja kiinteistdjen omistusaikana. Hallinnointiyhtié ei ole sitoutunut
edellyttamaan tiettyja ymparistosertifiointeja eika hallinnointiyhtid sovella ennalta maarattyja raja-arvoja sijoituskohteiden
energiatehokkuudelle tai muille kestavyyden kannalta merkityksellisille seikoille. ESG-tekijoiden huomioiminen sijoituspaatéksen
tekemisessa saattaa johtaa siihen, ettei jotain kohdetta hankita, vaikka se muuten soveltuisikin hyvin rahaston sijoitusstrategiaan.
Kestavyysriskien ei kuitenkaan talla hetkella arvioida aiheuttavan merkittavia vaikutuksia rahaston tuottoon.

Sijoitusaika

Rahaston toimikausi on maaraaikainen ja se paattyy 14.9.2028. Hallinnointiyhtiolla on kuitenkin oikeus pidentaa tai lyhentaa rahaston
toimikautta kolmella vuodella, mikali se on tarpeellista, jos rakennuskohteet valmistuvat taikka kohteiden myynnit etenevat muussa
kuin suunnitellussa aikataulussa tai jos kohteita ei saada lainkaan myytya. Uusia sijoittajia ja sijoituksia otetaan rahastoon 31.12.2024

saakka. Tuote ei ole irtisanottavissa yksipuolisesti eika siten lahtokohtaisesti sovellu sijoittajalle, joka aikoo luopua sijoituksesta ennen
rahaston toimikauden paattymista.

Sijoittajakohderyhma

Rahasto sopii sijoittajalle, joka haluaa sijoittaa pitkajanteisesti vuokrakassavirtaa ja mahdollisesti arvonnousua tuottaviin kiinteist6ihin
Suomessa ja Viron Tallinnassa. Sijoittajan tulee ymmartaa kiinteistdsijoittamiseen liittyvat riskit. Rahasto soveltuu sijoittajalle, joka ei
vaadi padomaturvaa. Sijoittajan riskinsieto- ja -kantokyvyn tulee kattaa koko sijoituksen suuruinen tappio. Rahastoon sovelletaan
minimisijoitusta siten, etta sijoittajan panoksen rahastossa tulee olla vahintdan 10 000 euroa. Minimisijoitus lasketaan sijoittajan
nykyisen omistuksen ja uuden merkinnan nimellisarvojen summana. Rahastoon voivat sijoittaa ammattimaiset asiakkaat ja ei-
ammattimaiset asiakkaat.
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Mitka ovat riskit ja mita tuottoa sijoittaja voi saada?

Riski-indikaattori

1 2 3 4 5 6 7

<
<

v

Vahainen riski Suuri riski
Suositeltu sijoitusaika on 5 vuotta tai enemman.

Sijoittaja ei valttamatta pysty myymaan tuotettaan helposti tai hanen on myytava tuotteensa hinnalla, joka
vaikuttaa huomattavasti hdnen saamaansa tuottoon.

Yleisesti riski-indikaattori osoittaa rahastoon tehdyn sijoituksen mahdollista riskitasoa verrattuna muihin tuotteisiin. Sen avulla kerrotaan,
kuinka todennakdisesti tuotteella menetetaan rahaa markkinatapahtumien takia tai sen vuoksi, ettei tuotteen kehittaja pysty maksamaan
sijoittajalle. Yleinen riski-indikaattori johdetaan markkinariskimitasta (MRM) ja luottoriskimitasta (CRM) ja se maaritetdan asteikolla 1-7.
Rahaston riski-indikaattori kuitenkin perustuu Euroopan Komission Delegoituun asetukseen 2017/653 (Liite 1 kohta 8). Koska rahasto-
osuuden arvo maaritetdan harvemmin kuin kerran kuukaudessa, kyseisen asetuksen perusteella rahastolle maaritetdan toiseksi korkein
riskiluokka 6. Rahasto-osuuden arvo maaritetaan kerran kvartaalissa sen saantdjen mukaisesti, minka on katsottu olevan asiallinen
frekvenssi sijoitusluokka huomioiden (kiinteistot).

Rahasto-osuuden arvoon ja tuottoon vaikuttavaksi riskitekijoiksi, jotka eivat valttdmatta sisally riski-indikaattoriin ovat ainakin
markkinariski, toimialariski, maantieteelliset ja alueelliset riskit, sijoituskohderiskit, vastapuoli- ja kayttéasteriskit, vuokrariski,
likviditeettiriski, rahoitusriski, operatiiviset riskit ja erityistapahtumien riskit. Rahastoa hallinnoiva Samla Capital Oy hallinnoi myds muita
vaihtoehtorahastoja. Rahaston varoja voidaan sijoittaa my6s Samla Capital Oy:n hallinnoimien muiden vaihtoehtorahastojen osuuksiin ja
silla voi olla saamisia muilta Samla Capital Oy:n hallinnoimilta vaihtoehtorahastoilta. Rahasto on talla hetkella sijoittanut Samla Capital
Oy:n hallinnoiman vaihtoehtorahaston SC Hotels | Ky:n yhtiGosuuksiin ja silla on saamisia SC Hotels | Ky:lta. Rahastojen valisissa
jarjestelyissa ei ole poissuljettua, etta eri rahastojen jarjestelyistd saama etu ei olisi yhteismitallista. Tahan tuotteeseen ei liity turvaa
tulevaa markkinoiden kehitysta vastaan, mika tarkoittaa, etta sijoittaja voi menettda osan sijoituksestaan tai koko sijoituksensa. Jos
sijoittajalle ei voida maksaa hanen saamisiaan, sijoittaja saattaa menettaa koko sijoituksensa.

Tuottonakymat
Sljoltus 10 000 € 1 vuosl 3 vuotta 5 vuotta
Nakymat (suositeltu sijoitusaika)
Stressindkyma Mahdollinen tuotto sijoittajalle 6 638 € 6765 € 6894 €
kulujen jalkeen
Keskimaarainen tuotto vuosittain -33,62 % -12,22 % 71,17 %
Epéasuotuisa nakyma Mahdollinen tuotto sijoittajalle 9171€ 9684 € 10 226 €
kulujen jalkeen
Keskimaarainen tuotto vuosittain -8,29 % -1,06 % 0,45 %
Kohtuullinen ndkyméa Mahdollinen tuotto sijoittajalle 9895€ 10820€ 11831€
kulujen jalkeen
Keskimaarainen tuotto vuosittain -1,05 % 2,66 % 3,42 %
Suotuisa nakyma Mahdollinen tuotto sijoittajalle 10981 € 12 852 € 15043 €
kulujen jalkeen
Keskimaarainen tuotto vuosittain 9,81 % 8,72 % 8,51 %

Tassa taulukossa esitetaan rahamaara, jonka sijoittaja voi saada takaisin viiden seuraavan vuoden aikana eri tuottonakymien
perusteella, kun laskelmien oletuksena on 10 000 euron sijoitus. Esitetyt nakymat kuvaavat sita, miten sijoitus voi tuottaa. Niita voidaan
verrata muiden tuotteiden nakymiin. Esitetyt ndkymat ovat tulevaa tuottoa koskevia arvioita, jotka perustuvat tehtyihin oletuksiin taméan
sijoituksen tuotosta ja arvonvaihtelusta eli eivat tarkkoja indikaattoreita. Sijoittajan saama tuotto maaraytyy markkinoiden kehityksen ja
sijoitusajan mukaan. Stressindkyma osoittaa, mika sijoittajan tuotto voisi olla aarimmaisessa markkinatilanteessa, eika siina oteta
huomioon tilanteita, joissa kehittaja ei pysty maksamaan sijoittajalle. Sijoittajan kotijasenvaltion verolainsaadanto tai henkildkohtainen
verotilanne voivat vaikuttaa sijoittajan lopulliseen tuottoon.

Mita tapahtuu, jos Samla Capital Oy on maksukyvyton?

Rahaston varat pidetaan erillaan vaihtoehtorahaston hoitajan eli Samla Capital Oy:n varoista, joten Samla Capital Oy:n maksukyvyttémyys
ei tapahtuessaan aiheuttaisi rahaston maksukyvyttomyytta tai sijoittajan sijoituksen menettamista. Sen sijaan rahaston negatiivinen
kehitys, kiinteistomarkkinan heikkeneminen tai muun merkittavan riskin toteutuminen voivat kuitenkin johtaa siihen, etta sijoittaja
menettaa sijoituksensa joko osittain tai kokonaan. Voi olla muitakin sellaisia tilanteita, joissa tuote ei pysty maksamaan sijoittajalle.
Rahaston sailytysyhteisdé on Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ) Helsingin sivukonttori, jonka tehtdva on huolehtia muun muassa
siitd, ettd rahaston varat pidetaan erilldan vaihtoehtorahaston hoitajan varoista.
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Mita kuluja sijoittajalle aiheutuu?

Ajan myota kertyvat kulut

Tuoton vahentymisella (RIY) esitetdan sijoittajan maksamien kokonaiskulujen vaikutus sijoittajan mahdollisesti saamaan tuottoon.
Kokonaiskuluissa otetaan huomioon kertaluonteiset, jatkuvaluonteiset ja satunnaiset kulut. Tassa esitetyt summat ovat tuotteeseen
itseensa liittyvat kumulatiiviset kulut. Lukujen oletuksena on 10 000 euron sijoitus. Luvut ovat arvioita ja voivat muuttua
tulevaisuudessa.

Sljoltus 10.000 € 1 vuoden 3 vuoden kuluttua 5 vuoden kuluttua
Nakymit kuluttua (suositeltu sijoitusaika)
Kokonaiskulut 418 € 932 € 1561€

Vaikutus vuotuiseen tuottoon (RIY) 4,18 % 2,87 % -2,59 %

Laskelma ajan myo6ta kertyvista kuluista perustuu oletukseen, etta ilmoitetut kulumaarat voisi kayttaa lisasijoituksena. Lisasijoituksen
tekeminen tahan tuotteeseen ei kuitenkaan ole yksinkertaista, ja lisasijoituksen tekeminen tarkalleen laskennallisten kulujen maaralla
on kaytannéssa mahdotonta.
Kulujen rakenne
Jaljempana olevassa taulukossa esitetaan erityyppisten kulujen vuosittainen vaikutus tuottoon, jonka sijoittaja saattaa saada suositellun
sijoitusajan lopussa, ja eri kululuokkien merkitykset.

Tassé taulukossa esitetidin vaikutukset vuotuiseen tuottoon
Kertaluonteiset kulut Merkintapalkkio 2% Merkintapalkkio on enintaan 2 % sijoituksen maarasta.

Irtautumiskulut 0% Irtautumiskulut voivat olla suuremmat riippuen sijoittajalle
irtautumisesta syntyvista omista mahdollisista kuluista.

Toistuvat kulut Hallinnointipalkkio 1,2 % Rahasto maksaa vuosittain téssa taulukossa esitetyn
hallinnointipalkkion vaihtoehtorahaston hoitajalle.
Muut jatkuva- 1,0 % Arvio muista rahastotason operatiivisista ja hallinnollisista kuluista
luonteiset kulut sisaltden myds mm. vuokrauksen kulut, sijoituskohteiden
kaupankayntikulut, asiantuntijapalvelut ja juridiset kulut.
Satunnaiset kulut Tuottosidonnainen 20 % Tuottosidonnainen palkkio peritaan rahaston tuoton siita osasta, joka
palkkio ylitt4a viitearvona kaytettévan 7 % vuotuisen tuoton.

Miten pitkdksi aikaa sijoitus olisi tehtdvd, ja saako sijoittaja rahansa pois ennen
sijoituksen erdadintymisaikaa?

Suoslteltu sljoltusalka: 5 vuotta tal enemman

Rahaston toimikaudesta johtuen rahasto ei sovellu sijoittajille, jotka aikovat luopua osuuksistaan rahastossa ennen toimikauden
paattymista. Suositeltu sijoitusaika perustuu Rahaston toimikauden liséksi siihen, etta toimitilasijoittaminen ja kiinteistdsijoittaminen
ovat yleisesti luonteeltaan pitkdaikaista sijoittamista. Rahastossa ei ole lunastusoikeutta eli sijoittajalla ei ole oikeutta vaatia rahaston
osuuksien lunastamista. Rahasto on kommandiittiyhtiomuotoinen.

Sijoittaja voi irtautua sijoituksestaan rahastossa luovuttamalla osuutensa edellyttaen, etta hallinnointiyhtié on antanut luovutukseen
etukateisen kirjallisen suostumuksen. Mikali sijoittaja aikoo luovuttaa osuutensa, tulee kyseisen sijoittajan antaa hallinnointiyhtidlle
osuuden suunniteltua luovutusta koskeva ilmoitus, joka sisaltaa sijoittajan ja kolmannen osapuolen tekeman sopimuksen osuuden
luovutuksesta. Muilla rahaston sijoittajilla on etuosto-oikeus ostaa sijoittajan luovuttama osuus. Osuudella ei kuitenkaan valttamatta
ole toimivaa jalkimarkkinaa.

Sijoittajan tulee huomioida, ettd osuuden laskennallinen arvo ei valttamatta ole sama kuin osuuden hinta jalkimarkkinoilla. osuuden
hintaan jalkimarkkinoilla vaikuttavat muun muassa sijoitustuotteen kysynta, myyjan tavoittelema myyntiaikataulu, onnistuminen sopivan
kauppakumppanin Iytamisessa ja aiemmat kaupat jalkimarkkinoilla.

Kuinka sijoittaja voi valittaa?

Valitukset liittyen tuotteeseen tai PRIIP-tuotteen kehittajan tai tuotetta myyvan henkilén toimintaan voi tehda kirjallisena
postiosoitteeseen Samla Capital Oy, Kauppakatu 18 C 35, 40100 Jyvaskyla tai sahkopostitse_info@samla.fi.

Muut olennaiset tiedot

Tassa asiakirjassa on esitetty vain joitakin tahan tuotteeseen sijoittamiseen liittyvista riskeista. Varmista ennen sijoituspaatoksen
tekemista, ettd ymmarrat tuotteeseen liittyvat riskit. Kaanny tarvittaessa oman asiantuntijasi puoleen. Ennen sijoituspaatdksen
tekemista sijoittajan tulee tutustua Rahaston yhti6- ja rahastosopimukseen, rahastoesitteeseen ja vuosikertomukseen. Edella mainitut
dokumentit, vaihtoehtorahaston hoitajan palkka- ja palkkiopolitiikka seké Rahaston arvo- ja tuottohistoria ovat veloituksetta saatavilla
suomen kielella Samla Capital Oy:lta.
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