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Tarkoitus

Téssa 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 sitd muihin tuotteisiin.

Tuote

Tuotteen nimi: Kiinteistdsijoitusrahasto Terwarahasto 2 Ky (“Rahasto”)

PRIIP-tuotteen kehittdjan nimi: Terwa Management Oy (Rahaston vastuunalainen yhtiomies ja vaihtoehtorahaston hoitaja), Y-tunnus
2772854-4, www.terwarahasto.fi. Ottakaa yhteyttd numeroon 050 349 3225, jos haluatte lisatietoja.

Taman avaintietoasiakirjan osalta toimivaltainen valvova viranomainen on Suomen Finanssivalvonta. Tama PRIIP-tuote on hyvaksytty
Suomessa. Vaihtoehtorahaston hoitaja on rekisterdity Finanssivalvonnan yllapitamaan julkiseen rekisteriin. Finanssivalvonta valvoo
vaihtoehtorahastojen hoitajien toimintaa.

Laatimispdiva: Tama avaintietoasiakirja on laadittu 3.1.2025.

Olette ostamassa tuotetta, joka ei ole yksinkertainen ja joka saattaa olla vaikea ymmartaa.
MIKA TAMA TUOTE ON?

Tyyppi: Tdma tuote on lain vaihtoehtorahastojen hoitajista annetun lain mukainen vaihtoehtorahasto.

Sijoitusaika: Rahaston vahimmaissijoitusaika on 10 vuotta.

Tavoitteet: Terwarahasto 2 Ky on maardaikainen kommandiittiyhtiomuotoinen kiinteistérahasto ja rekisteroitava vaihtoehtorahasto (AIF),
joka sijoittaa varansa suomalaisiin kiinteistoihin ja kiinteistéarvopapereihin. Rahaston ensisijaiset sijoituskohteet ovat Suomessa olevia
toimitilakiinteist6ja, jotka soveltuvat seuraaviin kayttotarkoituksiin: liiketila, teollisuus, varasto, toimisto ja muu soveltuva toiminta.
Hajautustavoite on 5—8 kohdetta. Rahaston tavoitekoko on 25 milj.€. Varat kutsutaan sijoituskohteen maksuaikataulun mukaisesti. Rahasto
voi ottaa sijoitustoiminnan tehostamiseksi luottoa maaran, joka on enintdan 50 % Rahaston kokonaisvaroista (GAV). Rahasto ei sijoita
palautunutta padomaa uusiin sijoituskohteisiin.

Yksityissijoittaja, jolle tuotetta on tarkoitus markkinoida: Rahasto sopii sijoittajalle, joka haluaa sijoittaa suomalaisiin kiinteistoihin ja
tavoittelee tuottoa kiinteistdjen vuokratuottojen ja arvonnousun avulla. Sijoittajan tulee olla valmis sijoittamaan varansa vahintdan 10
vuodeksi. Sijoittajan tulee ymmartaa, ettd rahastolla ei ole minkdanlaista pddomaturvaa, joten Rahaston arvo voi nousta tai laskea, eika
sijoittaja valttamatta saa alun perin sijoittamaansa rahamaaraa takaisin. Uuden sijoittajan tulee olla ammattimainen sijoittaja tai
vaihtoehtorahastojen hoitajien toiminnasta annetun valtiovarainministerion asetuksen (226/2014) 6 §:n mukainen ei-ammattimainen
sijoittaja. Ei-ammattimaisen sijoittajan sijoitusvarallisuuden tulee olla vahintdan 500.000 euroa ja sijoitussitoumuksen vahintaan 100.000
euroa. Uudesta sijoittajasta tulee kommandiittiyhtion daneton yhtiomies. Rahaston sijoitustoiminta rahoitetaan sijoittajien (yhtiomiesten)
yhtiopanoksilla, joiden maarasta sovitaan sijoittajakohtaisesti. Rahaston kaikkia ddnettomia yhtiomiehia kohdellaan tasavertaisesti.

MITKA OVAT RISKIT JA MITA TUOTTOA SIJOITTAJA VOI SAADA?

Riski-indikaattori

Il EN EN EN K=

Vahéinen riski Suuri riski

I Riski-indikaattorissa oletetaan, etté sijoittaja pitéé tuotetta hallussaan 10
e Vuotta. Sijoittaja ei voi erddnnyttéé tuotetta varhain.

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

Rahasto-osuuden arvoon ja tuottoon vaikuttaviksi riskitekijoiksi, jotka eivat valttamatta sisally riski-indikaattoriin, ovat ainakin:
. Toimialariski: Riski siitd, etta liikekiinteistdjen markkina heikkenee merkittavasti.
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. Sijoituskohteisiin liittyvat riskit: Riski siitd, ettd Rahaston sijoituskohteen arvo alenee merkittavasti. Kohteeseen liittyvat myos
riskit siitd, etta sen kayttdaste tai vuokratuotot osoittautuvat arvioitua matalimmiksi tai siita, etta kiinteistojen yllapidon kulut tai
yllapitoon liittyvat investoinnit ovat arvioituja korkeammat heikentaen toiminnan kannattavuutta. Myos sijoituskohteiden
sijaintimaan (Suomi) verotuksen muuttaminen Rahaston kannalta epdedullisempaan suuntaan voi heikentda Rahaston tuottoa.
Kiinteistosijoittamiseen kuuluu riski sijoituskohteen teknisista, taloudellisista ja muista ominaisuuksista. Lisaksi kiinteistdjen
riskeihin luetaan sdailmiot ja muut haitalliset luonnonolosuhteet, ilkivalta, tuhoty6t sekd muu ihmisten toiminta. On myos
mahdollista, ettd Rahasto ei saa vuokrattua Sijoituskohteita tai, ettd niitd ei saada vuokrattua odotetulla tuottotasolla.

. Vuokrariski: Riski siita, etta kiinteistosijoituskohteiden vuokratuotot vaihtelevat olennaisesti Rahaston toiminnan aikana. On
mahdollista, etta vuokratuotot osoittautuvat arvioitua matalammiksi tai ettd ne laskevat heikentaen toiminnan kannattavuutta.
Lisaksi vuokranmaksuhairiot on normaali vuokraustoimintaan liittyva riski. Riskia pyritadn vahentamaan solmimalla vahintaan 10
vuoden vuokrasopimuksia ja suojautumalla vuokratuoton keskeytysvakuutuksella.

. Likviditeettiriski: Riski siitd, etta sijoitusten realisointi etenkin heikossa markkinatilanteessa voi johtaa tappioihin.

. Rahoitusriski: Riski siitd, etta Rahaston velkarahoituksen saatavuus heikkenee tai kustannukset nousevat. Rahoitusriskin
toteutuminen velan erddntyessa voi myos johtaa likviditeettiriskin toteutumiseen.

. Operatiivinen riski: Riski siitd, ettd Vaihtoehtorahaston hoitajan sisaisiin menettelyihin, henkilostoon tai jarjestelmiin sisaltyy
virheellistd toimintaa tai puutteita. Operatiivisiin riskeihin sisdltyy myos oikeudellinen ja sopimusriski.

Sijoitetun padoman suurin mahdollinen menetys

Rahastoon tehdyn sijoituksen arvo voi nousta tai laskea, ja pahimmassa tapauksessa sijoittaja voi menettaa rahastoon sijoittamansa
padoman myos kokonaan. Sijoittajalla ei ole riskid ylimaaraisista taloudellisista sitoumuksista tai velvoitteista. Tahan tuotteeseen ei liity
turvaa tulevaa markkinoiden kehitysta vastaan.

Tuottondakymat

Sijoittajan tuotteesta saama tuotto maaraytyy kiinteistokohteiden vuokratuottojen mukaisesti seka loppuvaiheessa kiinteistékohteiden
myynnin perusteella. Kiinteistomarkkinoiden kehitys on tulevaisuudessa epdvarmaa, eika sitad voida ennustaa tarkasti. Rahasto on uusi eika
silla ole arvonvaihtelun osalta konkreettista historiatietoa. Yksityissijoittajan kotijasenvaltion verolainsaadanté voi vaikuttaa sijoittajan
lopulliseen tuottoon.

MITA TAPAHTUU, JOS TERWA MANAGEMENT OY ON MAKSUKYVYTON

Rahaston varat pidetaan jatkuvasti erillddan Rahaston vaihtoehtorahastonhoitajan Terwa Management Oy:n omista varoista, joten Terwa
Management Oy:n maksukyvyttomyys ei vaikuta sijoittajan sijoituksen palauttamiseen tai sille maksettuun tuottoon. Rahaston varat ovat
sijoittajien omaisuutta. Rahaston talous on tdysin erillddan Terwa Management Oy varoista eikd Rahaston varoja voida kayttaa
hallinnointiyhtion velkojen katteeksi. Mikali vastuunalainen yhtiomies asetetaan konkurssiin, on Rahaston danettomilla yhtiomiehilla
oikeus maaraenemmistopaatokselld irtisanoa vastuunalainen yhtiémies ja nimittda uusi vastuunalainen yhtiomies. Tama PRIIP-tuote ei
kuulu mink&an sijoittajien korvaus- tai takausjarjestelman piiriin.

MITA KULUJA SIJOITTAJALLE AIHEUTUU?

Rahasto-osuuksien merkitsemisesta ei perita palkkiota. Rahastosta vuoden aikana veloitettava vastuunalaisen yhtiomiehen
hallinnointipalkkio on 0,6—1,2 % riippuen sijoitussitoumuksen méaarasta. Vuotuista sddnnollisen toiminnan tuottopalkkiota ei perita.
Realisointiperusteinen tuottopalkkio on 15-30 % riippuen sijoitussitoumuksen maarasta.

Ajan myota kertyvat kulut:

Sijoitus 10.000 euroa. Ajan myo6ta | Jos sijoittaja irtautuu yhden Jos sijoittaja irtautuu viiden (5) Jos sijoittaja irtautuu
kertyvat kulut kohtuullisella (1) vuoden kulutta vuoden kulutta kymmenen (10) vuoden
tuottonakymalla kuluttua **
Kokonaiskulut euroa n/a n/a 2 476 euroa

Vaikutus vuotuiseen tuottoon * n/a % n/a % 2,48 % kunakin vuonna

*Tama osoittaa, miten kulut vahentavat tuottoa sijoitusaikana kunakin vuonna.
** Kuluun huomioitu maksimaalinen vieraan padoman hallinnointipalkkion osuus. Kuluun ei ole huomioitu mahdollista
realisointituottopalkkiota.
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Kertaluonteiset kulut osallistumisen tai irtautumisen yhteydessa

Jos sijoittaja irtautuu, kun suositeltu
sijoitusaika on kulunut

Osallistumiskulut

Emme veloita osallistumismaksua

Rahaston perustamiskulut suhteutettuna
Rahaston tavoitekokoon 0,1 %.

Rahaston perustamiskulut voivat olla
enimmillddn 25.000 euroa

Irtautumiskulut

Emme tee lunastuksia

Jatkuvaluonteiset kulut vuosittain

Hallinnolliset maksut ja muut hallinto- tai
toimintakulut

Hallinnointipalkkio 0,6—1,2 % sijoituksen
arvosta vuosittain. Hallinnointipalkkio
lasketaan kutsuttujen Yhtiopanosten ja
Sijoituskohteisiin sitoutuneen vieraan
padoman kokonaismaarasta.

Muut jatkuvaluonteiset kulut
suhteutettuna Rahaston tavoitekokoon
0,07 % sijoituksen arvosta vuosittain. Tama
on arvio.

Rahastoyhtion Rahaston hallinnoinnista
veloittamat palkkio. Hallinnointipalkkio on
0,6 %, kun yhtiopanoksen maara on
4.000.000 euroa tai yli, 0,9 %, kun
yhtiopanoksen méaara on 2.000.000—
3.999.999 euroaja 1,2 %, kun
yhtiopanoksen méaara on 100.000-
1.999.999 euroa

Muut olennaisesti rahastotoimintaan
liittyvdt Rahaston aiheuttamat kulut, jotka
veloitetaan Rahaston varoista.

Erityisissd olosuhteissa aiheutuneet satunnaiset kulut

Tulosperusteiset palkkiot

Tuottosidonnainen palkkio 15,0-30,0 %.
Todellinen summa vaihtelee sen mukaan,
kuinka hyvin sijoitus tuottaa.

Realisointiperusteinen tuottopalkkio
Rahaston kohteiden myynnista.
Realisointiperusteinen tuottopalkkio on
15,0 %, kun yhtiopanoksen maara on
4.000.000 euroa tai yli, 22,5 %, kun
yhtiopanoksen mé&ara on 2.000.000—
3.999.999 euroa ja 30,0 %, kun
yhtiopanoksen méaara on 100.000-
1.999.999 euroa

MITEN PITKAKSI AIKAA SIJOITUS OLISI TEHTAVA, JA SAAKO SIJOITTAJA RAHANSA POIS ENNEN SUJOITUKSEN ERAANTYMISAIKAA?

Rahaston vahimmaissijoitusaika on 10 vuotta. Rahaston toimikausi on 10 vuotta ja sitd voidaan jatkaa sopimalla vuosi kerrallaan enintdan 5
vuotta. Rahasto voidaan purkaa myo6s ennen toimikauden paattymistd, jos Rahastolla ei ole enaa sijoituksia. Rahasto on maaraaikainen ja
osuuksien lunastuksia ei tehd3, joten se ei sovi sijoittajalle, jonka sijoitushorisontti on Rahaston toimikautta lyhyempi. Rahasto-osuuksia voi
myyda ja luovuttaa kolmannelle osapuolelle ennen maardajan umpeutumista Rahaston sddntdjen puitteissa. Rahasto-osuuksia ei lunasteta
sijoitusajan kuluessa, mutta myytyjen sijoituskohteiden varat jaetaan sijoittajille rahastosopimuksessa sovitulla tavalla.

KUINKA SUJOITTAJA VOI VALITTAA?

Valitukset liittyen tuotteeseen tai tuotteen kehittdjaan, tuotetta myyvaan tai siitd neuvoja antavan henkilon toimintaan voi tehda
kirjallisena Terwa Management Oy:lle Hiltusenkaarre 17 LT 5, 90620 OULU tai sdahkopostitse info@terwarahasto.fi tai puhelimitse +358
50 349 3225.

MUUT OLENNAISET TIEDOT

Kiinteistérahaston Rahastosopimus, yhtiésopimus ja sijoittajan avaintietoasiakirja ovat sijoittajien saatavilla ja luettavissa sijoituspaatosta
tehtdessa. Nama asiakirjat seka sijoitusrahaston toimintakertomus toimitetaan sijoittajalle kirjallisena vuosittain ja aina, kun niihin tehdaan
muutoksia. Rahaston puolivuotiskatsaus, joka sisaltda tiedot vaihtoehtorahastonhoitajan palkka- ja palkkiopolitiikasta, ovat saatavilla
kahden kuukauden kuluessa puolivuotiskauden paattymisesta. Tilintarkastettu tilinpdatos on saatavilla neljan kuukauden kuluessa
tilikauden paattymisesta.
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