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Tarkoitus 
 
Tässä asiakirjassa annetaan sijoittajalle avaintiedot tarjottavasta sijoitustuotteesta. Asiakirja ei ole markkinointiaineistoa. Laissa 
edellytetään kyseisten tietojen antamista, jotta sijoittaja ymmärtäisi tarjottavan tuotteen luonteen ja siihen liittyvät riskit, kulut sekä 
mahdolliset voitot ja tappiot ja jotta sijoittajan olisi helpompi vertailla sitä muihin tuotteisiin.  
 
Tuote 
 
Tuotteen nimi: Kiinteistösijoitusrahasto Terwarahasto 2 Ky (”Rahasto”) 
PRIIP-tuotteen kehittäjän nimi: Terwa Management Oy (Rahaston vastuunalainen yhtiömies ja vaihtoehtorahaston hoitaja), Y-tunnus 
2772854-4, www.terwarahasto.fi. Ottakaa yhteyttä numeroon 050 349 3225, jos haluatte lisätietoja.  
Tämän avaintietoasiakirjan osalta toimivaltainen valvova viranomainen on Suomen Finanssivalvonta. Tämä PRIIP-tuote on hyväksytty 
Suomessa. Vaihtoehtorahaston hoitaja on rekisteröity Finanssivalvonnan ylläpitämään julkiseen rekisteriin. Finanssivalvonta valvoo 
vaihtoehtorahastojen hoitajien toimintaa.  
Laatimispäivä: Tämä avaintietoasiakirja on laadittu 3.1.2025. 
 
Olette ostamassa tuotetta, joka ei ole yksinkertainen ja joka saattaa olla vaikea ymmärtää. 
 
MIKÄ TÄMÄ TUOTE ON? 
 
Tyyppi: Tämä tuote on lain vaihtoehtorahastojen hoitajista annetun lain mukainen vaihtoehtorahasto. 
Sijoitusaika: Rahaston vähimmäissijoitusaika on 10 vuotta. 
Tavoitteet: Terwarahasto 2 Ky on määräaikainen kommandiittiyhtiömuotoinen kiinteistörahasto ja rekisteröitävä vaihtoehtorahasto (AIF), 
joka sijoittaa varansa suomalaisiin kiinteistöihin ja kiinteistöarvopapereihin. Rahaston ensisijaiset sijoituskohteet ovat Suomessa olevia 
toimitilakiinteistöjä, jotka soveltuvat seuraaviin käyttötarkoituksiin: 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 määrän, joka on enintään 50 % Rahaston kokonaisvaroista (GAV).  Rahasto ei sijoita 
palautunutta pääomaa uusiin sijoituskohteisiin. 
Yksityissijoittaja, jolle tuotetta on tarkoitus markkinoida: Rahasto sopii sijoittajalle, joka haluaa sijoittaa suomalaisiin kiinteistöihin ja 
tavoittelee tuottoa kiinteistöjen vuokratuottojen ja arvonnousun avulla. Sijoittajan tulee olla valmis sijoittamaan varansa vähintään 10 
vuodeksi. Sijoittajan tulee ymmärtää, että rahastolla ei ole minkäänlaista pääomaturvaa, joten Rahaston arvo voi nousta tai laskea, eikä 
sijoittaja välttämättä saa alun perin sijoittamaansa rahamäärää takaisin. Uuden sijoittajan tulee olla ammattimainen sijoittaja tai 
vaihtoehtorahastojen hoitajien toiminnasta annetun valtiovarainministeriön asetuksen (226/2014) 6 §:n mukainen ei-ammattimainen 
sijoittaja. Ei-ammattimaisen sijoittajan sijoitusvarallisuuden tulee olla vähintään 500.000 euroa ja sijoitussitoumuksen vähintään 100.000 
euroa. Uudesta sijoittajasta tulee kommandiittiyhtiön äänetön yhtiömies. Rahaston sijoitustoiminta rahoitetaan sijoittajien (yhtiömiesten) 
yhtiöpanoksilla, joiden määrästä sovitaan sijoittajakohtaisesti. Rahaston kaikkia äänettömiä yhtiömiehiä kohdellaan tasavertaisesti. 
 
MITKÄ OVAT RISKIT JA MITÄ TUOTTOA SIJOITTAJA VOI SAADA? 
 
Riski-indikaattori 
 

 
 
Yleisesti riski-indikaattori osoittaa rahastoon tehdyn sijoituksen mahdollista riskitasoa verrattuna muihin tuotteiseen. Sen avulla kerrotaan, 
kuinka todennäköisesti tuotteella menetetään rahaa markkinatapahtumien takia tai sen vuoksi, ettei tuotteen kehittäjä pysty maksamaan 
sijoittajalle. Yleinen riski-indikaattori johdetaan markkinariskimitasta (MRM) ja luottoriskimitasta (CRM) ja se määritetään asteikolla 1–7. 
Rahaston riski-indikaattori perustuu Euroopan komission Delegoituun asetukseen (2017/653). Koska rahasto-osuuden arvo määritetään 
harvemmin kuin kerran kuukaudessa, kyseisen asetuksen perusteella rahastolle määritetään toisiksi korkein riskiluokka 6. Rahasto-osuuden 
arvo määritetään kerran kvartaalissa sen sääntöjen mukaisesti, minkä on katsottu olevan asiallinen frekvenssi sijoitusluokka (kiinteistöt) 
huomioiden.  
 
Rahasto-osuuden arvoon ja tuottoon vaikuttaviksi riskitekijöiksi, jotka eivät välttämättä sisälly riski-indikaattoriin, ovat ainakin:

• Toimialariski: Riski siitä, että liikekiinteistöjen markkina heikkenee merkittävästi. 
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• Sijoituskohteisiin liittyvät riskit: Riski siitä, että Rahaston sijoituskohteen arvo alenee merkittävästi. Kohteeseen liittyvät myös 
riskit siitä, että sen käyttöaste tai vuokratuotot osoittautuvat arvioitua matalimmiksi tai siitä, että kiinteistöjen ylläpidon kulut tai 
ylläpitoon liittyvät investoinnit ovat arvioituja korkeammat heikentäen toiminnan kannattavuutta. Myös sijoituskohteiden 
sijaintimaan (Suomi) verotuksen muuttaminen Rahaston kannalta epäedullisempaan suuntaan voi heikentää Rahaston tuottoa. 
Kiinteistösijoittamiseen kuuluu riski sijoituskohteen teknisistä, taloudellisista ja muista ominaisuuksista. Lisäksi kiinteistöjen 
riskeihin luetaan sääilmiöt ja muut haitalliset luonnonolosuhteet, ilkivalta, tuhotyöt sekä muu ihmisten toiminta. On myös 
mahdollista, että Rahasto ei saa vuokrattua Sijoituskohteita tai, että niitä ei saada vuokrattua odotetulla tuottotasolla.  

• Vuokrariski: Riski siitä, että kiinteistösijoituskohteiden vuokratuotot vaihtelevat olennaisesti Rahaston toiminnan aikana. On 
mahdollista, että vuokratuotot osoittautuvat arvioitua matalammiksi tai että ne laskevat heikentäen toiminnan kannattavuutta. 
Lisäksi vuokranmaksuhäiriöt on normaali vuokraustoimintaan liittyvä riski. Riskiä pyritään vähentämään solmimalla vähintään 10 
vuoden vuokrasopimuksia ja suojautumalla vuokratuoton keskeytysvakuutuksella.  

• Likviditeettiriski: Riski siitä, että sijoitusten realisointi etenkin heikossa markkinatilanteessa voi johtaa tappioihin. 
• Rahoitusriski: Riski siitä, että Rahaston velkarahoituksen saatavuus heikkenee tai kustannukset nousevat. Rahoitusriskin 

toteutuminen velan erääntyessä voi myös johtaa likviditeettiriskin toteutumiseen. 
• Operatiivinen riski: Riski siitä, että Vaihtoehtorahaston hoitajan sisäisiin menettelyihin, henkilöstöön tai järjestelmiin sisältyy 

virheellistä toimintaa tai puutteita. Operatiivisiin riskeihin sisältyy myös oikeudellinen ja sopimusriski.  

Sijoitetun pääoman suurin mahdollinen menetys 
 
Rahastoon tehdyn sijoituksen arvo voi nousta tai laskea, ja pahimmassa tapauksessa sijoittaja voi menettää rahastoon sijoittamansa 
pääoman myös kokonaan. Sijoittajalla ei ole riskiä ylimääräisistä taloudellisista sitoumuksista tai velvoitteista. Tähän tuotteeseen ei liity 
turvaa tulevaa markkinoiden kehitystä vastaan. 
 
Tuottonäkymät 
 
Sijoittajan tuotteesta saama tuotto määräytyy kiinteistökohteiden vuokratuottojen mukaisesti sekä loppuvaiheessa kiinteistökohteiden 
myynnin perusteella. Kiinteistömarkkinoiden kehitys on tulevaisuudessa epävarmaa, eikä sitä voida ennustaa tarkasti. Rahasto on uusi eikä 
sillä ole arvonvaihtelun osalta konkreettista historiatietoa. Yksityissijoittajan kotijäsenvaltion verolainsäädäntö voi vaikuttaa sijoittajan 
lopulliseen tuottoon. 

MITÄ TAPAHTUU, JOS TERWA MANAGEMENT OY ON MAKSUKYVYTÖN 
Rahaston varat pidetään jatkuvasti erillään Rahaston vaihtoehtorahastonhoitajan Terwa Management Oy:n omista varoista, joten Terwa 
Management Oy:n maksukyvyttömyys ei vaikuta sijoittajan sijoituksen palauttamiseen tai sille maksettuun tuottoon. Rahaston varat ovat 
sijoittajien omaisuutta. Rahaston talous on täysin erillään Terwa Management Oy varoista eikä Rahaston varoja voida käyttää 
hallinnointiyhtiön velkojen katteeksi. Mikäli vastuunalainen yhtiömies asetetaan konkurssiin, on Rahaston äänettömillä yhtiömiehillä 
oikeus määräenemmistöpäätöksellä irtisanoa vastuunalainen yhtiömies ja nimittää uusi vastuunalainen yhtiömies. Tämä PRIIP-tuote ei 
kuulu minkään sijoittajien korvaus- tai takausjärjestelmän piiriin. 

MITÄ KULUJA SIJOITTAJALLE AIHEUTUU? 
Rahasto-osuuksien merkitsemisestä ei peritä palkkiota. Rahastosta vuoden aikana veloitettava vastuunalaisen yhtiömiehen 
hallinnointipalkkio on 0,6–1,2 % riippuen sijoitussitoumuksen määrästä. Vuotuista säännöllisen toiminnan tuottopalkkiota ei peritä. 
Realisointiperusteinen tuottopalkkio on 15–30 % riippuen sijoitussitoumuksen määrästä.  
 
Ajan myötä kertyvät kulut: 
 

Sijoitus 10.000 euroa. Ajan myötä 
kertyvät kulut kohtuullisella 
tuottonäkymällä 

Jos sijoittaja irtautuu yhden 
(1) vuoden kulutta 

Jos sijoittaja irtautuu viiden (5) 
vuoden kulutta 

Jos sijoittaja irtautuu 
kymmenen (10) vuoden 
kuluttua ** 

Kokonaiskulut euroa n/a n/a 2 476 euroa 
Vaikutus vuotuiseen tuottoon *  n/a % n/a % 2,48 % kunakin vuonna 

*Tämä osoittaa, miten kulut vähentävät tuottoa sijoitusaikana kunakin vuonna.  
** Kuluun huomioitu maksimaalinen vieraan pääoman hallinnointipalkkion osuus. Kuluun ei ole huomioitu mahdollista 
realisointituottopalkkiota.  
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Kulujen rakenne: 
 

Kertaluonteiset kulut osallistumisen tai irtautumisen yhteydessä Jos sijoittaja irtautuu, kun suositeltu 
sijoitusaika on kulunut 

Osallistumiskulut Emme veloita osallistumismaksua 
 
 
Rahaston perustamiskulut suhteutettuna 
Rahaston tavoitekokoon 0,1 %. 

 
 
 
Rahaston perustamiskulut voivat olla 
enimmillään 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 Yhtiöpanosten ja 
Sijoituskohteisiin sitoutuneen vieraan 
pääoman kokonaismäärästä. 
 
 
 
 
Muut jatkuvaluonteiset kulut 
suhteutettuna Rahaston tavoitekokoon 
0,07 % sijoituksen arvosta vuosittain. Tämä 
on arvio. 

Rahastoyhtiön Rahaston hallinnoinnista 
veloittamat palkkio. Hallinnointipalkkio on 
0,6 %, kun yhtiöpanoksen määrä on 
4.000.000 euroa tai yli, 0,9 %, kun 
yhtiöpanoksen määrä on 2.000.000–
3.999.999 euroa ja 1,2 %, kun 
yhtiöpanoksen määrä on 100.000–
1.999.999 euroa  
 
Muut olennaisesti rahastotoimintaan 
liittyvät Rahaston aiheuttamat kulut, jotka 
veloitetaan Rahaston varoista.  

Erityisissä 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 myynnistä. 
Realisointiperusteinen tuottopalkkio on 
15,0 %, kun yhtiöpanoksen määrä on 
4.000.000 euroa tai yli, 22,5 %, kun 
yhtiöpanoksen määrä on 2.000.000–
3.999.999 euroa ja 30,0 %, kun 
yhtiöpanoksen määrä on 100.000–
1.999.999 euroa 

 
MITEN PITKÄKSI AIKAA SIJOITUS OLISI TEHTÄVÄ, JA SAAKO SIJOITTAJA RAHANSA POIS ENNEN SIJOITUKSEN ERÄÄNTYMISAIKAA? 
Rahaston vähimmäissijoitusaika on 10 vuotta. Rahaston toimikausi on 10 vuotta ja sitä voidaan jatkaa sopimalla vuosi kerrallaan enintään 5 
vuotta. Rahasto voidaan purkaa myös ennen toimikauden päättymistä, jos Rahastolla ei ole enää sijoituksia. Rahasto on määräaikainen ja 
osuuksien lunastuksia ei tehdä, joten se ei sovi sijoittajalle, jonka sijoitushorisontti on Rahaston toimikautta lyhyempi. Rahasto-osuuksia voi 
myydä ja luovuttaa kolmannelle osapuolelle ennen määräajan umpeutumista Rahaston sääntöjen puitteissa. Rahasto-osuuksia ei lunasteta 
sijoitusajan kuluessa, mutta myytyjen sijoituskohteiden varat jaetaan sijoittajille rahastosopimuksessa sovitulla tavalla.

KUINKA SIJOITTAJA VOI VALITTAA? 
Valitukset liittyen tuotteeseen tai tuotteen kehittäjään, tuotetta myyvään tai siitä neuvoja antavan henkilön toimintaan voi tehdä 
kirjallisena Terwa Management Oy:lle Hiltusenkaarre 17 LT 5, 90620 OULU tai sähköpostitse info@terwarahasto.fi tai puhelimitse +358 
50 349 3225. 
 
MUUT OLENNAISET TIEDOT 
Kiinteistörahaston Rahastosopimus, yhtiösopimus ja sijoittajan avaintietoasiakirja ovat sijoittajien saatavilla ja luettavissa sijoituspäätöstä 
tehtäessä. Nämä asiakirjat sekä sijoitusrahaston toimintakertomus toimitetaan sijoittajalle kirjallisena vuosittain ja aina, kun niihin tehdään 
muutoksia. Rahaston puolivuotiskatsaus, joka sisältää tiedot vaihtoehtorahastonhoitajan palkka- ja palkkiopolitiikasta, ovat saatavilla 
kahden kuukauden kuluessa puolivuotiskauden päättymisestä. Tilintarkastettu tilinpäätös on saatavilla neljän kuukauden kuluessa 
tilikauden päättymisestä.  
 


