Avaintietoasiakirja
Tarkoitus

Tasséa asiakirjassa annetaan sijoittajalle avaintiedot tarjottavasta sijoitustuotteesta. Asiakirja ei ole markkinointiaineistoa. Laissa
edellytetdan 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: Ethos Light Industrial Strategies | Ky (Y-tunnus: 3342279-5, jaljempana "Tuote")

PRIIP-tuotteen kehittdja: Ethos Capital Oy
rekisterditymisvelvollinen vaihtoehtorahastojen hoitaja.

(Y-tunnus: 3259244-2,

jaliempana "Ethos Capital"), joka on suomalainen

Kehittdjan yhteystiedot: Lisatietoja osoitteesta www.ethoscapital.fi tai ota yhteytta info@ethoscapital.fi
Toimivaltainen viranomainen: Ethos Capitalin ja tdman avaintietoasiakirjan osalta toimivaltainen valvova viranomainen on Suomen

Finanssivalvonta.
Avaintietoasiakirjan laatimispaiva: 7.5.2024
Tama PRIIP-tuote on hyvaksytty Suomessa.

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

Mika tdma tuote on?

Tyyppi

Tuote on kommandiittiyhtiomuotoinen vaihtoehtorahastojen
hoitajista annetun lain (162/2014, "AIFML") tarkoittama
vaihtoehtorahasto. Sijoitus tuotteeseen tehdaan yhtidosuutena
kommandiittiyhtion aanettéméana yhtiomiehena.

Sijoitusaika

Tuotteen  toimikausi on  maaritelty sitd  koskevassa
rahastosopimuksessa, ja se on alustavasti kahdeksan (8) vuotta
(kyseisessa rahastosopimuksessa maaritellystd ensimmaisesta
liittymisesta lukien). Lisaksi toimikautta voidaan Tuotetta koskevia
sopimuksia muuttamattakin jatkaa enintdan kahdella (2) vuodella
rahastosopimuksen mukaisesti. Toimikauden jalkeen
mahdollisesti jaljella olevat sijoitukset pyritdan realisoimaan,
minka jalkeen Tuote on lahtdkohtaisesti tarkoitus purkaa.

Tuotteen suositeltu sijoitusaika on siihen saakka, kunnes Tuote
on purettu, mika voi tarkoittaa yli kymmenen (10) vuoden
sijoitusaikaa. Tuote on luonteeltaan suljettu, epalikvidi ja
pitkdaikainen sijoitus. Tuotteen yhtidosuudet eivat ole
kaupankaynnin kohteena julkisessa kaupankdynnissa, eikd
sijoittajalla  ole  mahdollisuutta  vaatia  yhtidosuutensa
ennenaikaista lunastusta toimikauden aikana. Lahtokohtaisesti
sijoittajalla ei ole mahdollisuutta irtautua Tuotteeseen
tekemastaan sijoituksesta ennen kuin suositeltu sijoitusaika on
paattynyt. Sijoittaja voi Tuotteen vastuunalaisen yhtiémiehen
suostumuksella siirtdd osuutensa Tuotteessa. Sijoittaja kantaa
kuitenkin itse riskin siitd, ettd ostajaa ei 16ydy tai osuudesta ei
saada kaypaa hintaa tai ettei suostumusta luovutukselle anneta.

Tavoitteet

Tuotteen vaihtoehtorahaston hoitajana toimii Ethos Capital ja
vastuunalaisena yhtidmiehenad Ethos Light Industrial Strategies |
GP Oy (Y-tunnus: 3313588-4). Tuotteen tarkoituksena on tehda
sijoituksia suoraan tai epasuorasti Suomessa sijaitseviin
kiinteistokohteisiin,  jotka ovat paadasiassa logistiikka-,
kevytteollisuus-, varasto- ja tuotantokiinteistdja. Kiinteistdjen
tavoitekoko on 2-6 miljoonaa euroa ja kiinteistdjen tuotto-
odotukset perustuvat vuokratuottoihin, kiinteistojen kehittdmiseen
(esimerkiksi laajennuksen tai uudiskohteen my6ta) seka
myyntivoittoihin.

Mitka ovat riskit ja mita tuottoa sijoittaja voi saada?
Riski-indikaattori

jalkeen

Tuote voi sijoittaa olemassa oleviin yksityis- ja julkisomisteisiin
kiinteistdihin, jotka sijaitsevat paaasiassa paakaupunkiseudulla,
Pirkanmaalla, Turussa, Oulussa, Kuopiossa, Jyvaskylassa,
Vaasassa, Lahdessa ja Porissa sekd naiden lahialueilla ja jotka
voivat vaatia uudisrakentamista tai esimerkiksi kaavamuutosta.
Tuotteen on tarkoitus olla SFDR:n 6 artiklan mukainen
rahoitustuote.

Tuotteen tuottoon eniten vaikuttavia tekijoitd ovat Tuotteen
sijoituskohteiden tuotto, joka riippuu pitkdlti kiinteistojen
vuokratuloista sekd markkinakehityksesta. Tuotteella ei ole
vertailuindeksia. Lisaksi Tuotteen tuottoon vaikuttaa Tuotteen
maksettavaksi tulevien kulujen maara, joka sisaltdd mm.
sijoituskohteena olevien kiinteistdjen omistamisesta, hoidosta ja
yllapidosta aiheutuvat kulut seka sijoituskohteiden
kaupankaynnista aiheutuvat kulut. Tuote voi mahdollisesti kayttaa
saamiaan tuloja kulujensa ja vastuidensa kattamiseen, seka
uusien sijoitusten tekemiseen, taikka luodakseen reserveja edella
mainittuihin tarkoituksiin. Tuotteen jakokelpoiset varat jaetaan
eraantyneiden ja ennakoitujen Tuotteen kustannusten kattamisen
sijoittajille Tuotetta koskevan rahastosopimuksen
maaraysten mukaisesti. Toimintaansa varten Tuote voi ottaa
lainaa ja antaa vakuuksia. Sijoittajat voivat joutua tietyissa
tilanteissa palauttamaan jaettuja varoja.

Tuotteeseen voidaan ottaa uusia sijoittajia neljan (4) vuoden ajan
laskettuna  Tuotteen  rahastosopimuksessa  maaritellysta
ensimmaisestd  liittymisestd.  Tuotteen  sijoitusneuvoston
paatoksellda tata liittymiskautta voidaan pidentaa tai lyhentaa
kerrallaan enintdan kuudella (6) kuukaudella.

Yksityissijoittaja, jolle tuotetta on tarkoitus markkinoida

Tuotetta markkinoidaan ammattimaisten asiakkaiden lisaksi
sellaisille ei-ammattimaisille asiakkaille, jotka ymmartavat
sijoitukseen liittyvat riskit, sijoittavat pitkajanteisesti ja pystyvat
kantamaan riskin koko sijoitetun maaran menettdmisesta ja jotka
sijoittavat vahintdan 100.000 euroa. Sijoittajalla tulee olla valmius
pitaa sijoituksensa suositellun sijoitusajan loppuun.

Lisdtietoja Tuotteesta mukaan lukien Tuotetta koskevat
sopimukset seka tuorein rahasto-osuuden arvo ovat saatavilla
maksutta pyytamalld Ethos Capitalilta. Avaintietoasiakirja seka
tilinpaatds ja toimintakertomus (ensimmaisen tilikauden jalkeen)
ovat saatavilla suomeksi. Tuotetta koskevat sopimukset seka

AIFML:n 12 luvun 4 §:n mukaiset olennaiset ja riittavat tiedot ovat

saatavilla suomeksi. Tuotteella ei ole sailytysyhteis6a.
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Vahainen riski

112(3/4/5/6|7

Suuri riski

Yleinen riski-indikaattori ilmaisee tdman Tuotteen riskitason verrattuna muihin tuotteisiin. Sen avulla kerrotaan, kuinka todennakoisesti
Tuotteella menetetaan rahaa markkinatapahtumien takia tai sen vuoksi, ettei Tuotteen kehittdja pysty maksamaan sijoittajalle. Riski-
indikaattorissa oletetaan, ettad sijoittaja pitdd Tuotteeseen tekemaansa sijoitusta hallussaan suositellun sijoitusajan, eli Tuotteen koko
toimikauden ajan. Todellinen riski voi vaihdella merkittavasti, mikali sijoitusta ei pideta koko suositeltua sijoitusaikaa. Tuote on epalikvidi
ja siita irtautuminen edellyttaa suostumusta. Vaikka suostumus mydnnettaisiin, sijoittaja ei valttamatta pysty myymaan sijoitustaan helposti
tai taman on myytava sijoituksensa hintaan, joka vaikuttaa merkittavasti siihen, kuinka paljon sijoittaja saa takaisin.
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Tahan Tuotteeseen ei liity turvaa tulevaa markkinoiden kehitysta vastaan, mika tarkoittaa, etta sijoittaja voi menettda osan sijoituksestaan
tai koko sijoituksensa. Tuotteen riskiluokaksi on asteikolla 1-7 maaritelty 6, joka on toiseksi korkein riskiluokka. Mahdolliset tulevat tappiot
arvioidaan korkealle tasolle, ja mahdolliset heikot markkinaolosuhteet vaikuttavat erittdin todennakdisesti Tuotteen kykyyn maksaa
sijoittajalle. Riski-indikaattorissa huomioidaan sijoituskohteiden kehitykseen liittyva markkinariski. Kaikkeen sijoittamiseen liittyy riskeja,
myds alimmissa riskiluokissa. Riski-indikaattori ei huomioi Ethos Capitaliin liittyvia riskeja (ml. avainhenkildriski), oikeudellisia riskeja tai
valuuttakurssiriskeja, eikd maksulaiminlyonteihin tai saatujen varojen palautusvelvollisuuteen liittyvia riskeja. Sijoittamisen yleisista
riskeista on kerrottu tarkemmin Tuotteen rahastosopimuksessa ja Tuotetta koskevassa "Ethos Light Industrial Strategies | Ky Riskit" -
nimisessa asiakirjassa (Kiinteistésijoitusrahastoliiketoimintaan liittyvien riskien tunnistaminen), jotka toimitetaan kaikille sijoitusta
harkitseville ennen lopullisen sijoituspaatdksen tekemista.

Tuottondakymat

Sijoittajan Tuotteesta saama tuotto maaraytyy markkinoiden ja Tuotteen sijoitusten kehityksen mukaan. Markkinoiden ja Tuotteen
sijoitusten kehitys tulevaisuudessa on epavarmaa, eika sita voida ennustaa tarkasti. Esitetyt nakymat ovat esimerkkeja, jotka perustuvat
tiettyihin olettamuksiin, joita on tehty esim. vastaavien tuotteiden perusteella. Markkinat voivat kehittya hyvin eri tavoin tulevaisuudessa.
Tuottondkymien toteutuminen riippuu markkinaolosuhteiden ohella Ethos Capitalin kyvysta I6ytéda sopivia sijoituskohteita seka kehittaa
niita ja irtautua niista.

Alla olevassa taulukossa esitetddn arvioita rahamaarastd, jonka sijoittaja voi saada takaisin kahdeksan (8) vuoden kuluttua eri
tuottonakymien perusteella, kun oletuksena on 10.000 euron sijoitus. Sijoittajan tulee huomioida, ettd ei-ammattimaisen asiakkaan
vahimmaissijoitus Tuotteeseen on kuitenkin 100.000 euroa ja ettd Tuote on epalikvidi. Taulukossa tuotto tarkoittaa sijoittajalle
maksettavaa rahaa. Stressindkyma osoittaa, mika sijoittajan tuotto voisi olla 4arimmaisessa markkinatilanteessa. Vahimmaistuottoa ei ole
taattu, ja sijoittaja voi menettaa sijoituksensa kokonaan tai osittain. Sijoittaja ei voi eraannyttaa sijoitusta varhain. Tama tarkoittaa, etta
sijoittajan tuottoa on vaikeaa arvioida, jos tama pyrkii itautumaan sijoituksestaan ennen Tuotteen toimikauden paattymista. Jos sijoittaja
irtautuu sijoituksesta ennen suositeltua sijoitusaikaa, sijoittaja saattaa joutua maksamaan lisdkustannuksia. Ylla todetun mukaisesti Tuote
on epalikvidi.

Esitetyt luvut sisaltavat kaikki Tuotteeseen itseensa liittyvat kulut, mutta niihin eivat sisally sijoittajan mahdollisesti neuvonantajalleen tai

jakelijalleen maksamia kuluja. Luvuissa ei oteta huomioon sijoittajan henkil6kohtaista verotilannetta, joka saattaa myds vaikuttaa tdman
saamiin tuottoihin.

Suositeltu sijoitusaika: Alustavasti kahdeksan (8) vuotta Tuotetta koskevan rahastosopimuksen mukaisesta ensimmaisesta liittymisesta

Esimerkki sijoituksesta: 10.000 euroa (huom. ei-ammattimaisen asiakkaan vahimmaissijoitus Tuotteeseen on kuitenkin 100.000 euroa)

Nakymat Jos sijoittaja irtautuu suositellun sijoitusajan
paattyessa (kahdeksan (8) vuotta)
Vahintaan Vahimmaistuottoa ei ole taattu. Sijoittaja voi menettaa sijoituksensa kokonaan tai osittain.
. . Mita sijoittaja voi saada takaisin kulujen jalkeen 6.056 euroa
Stressindkyma
Keskimaarainen tuotto vuosittain -10 %
Epssuoli skym Mita sijoittaja voi saada takaisin kulujen jalkeen 10.000 euroa
pasuoluisa nakyma Keskimaarainen tuotto vuosittain 0%
) . . Mita sijoittaja voi saada takaisin kulujen jalkeen 16.450 euroa
Kohtuullinen nakyma A — —
Keskimaarainen tuotto vuosittain 10 %
. . . Mita sijoittaja voi saada takaisin kulujen jalkeen 24.380 euroa
Suotuisa nakyma
Keskimaarainen tuotto vuosittain 20 %

Mita tapahtuu, jos Ethos Capital on maksukyvyton?

Sijoittajalle voi seurata taloudellisia tappioita, jos Ethos Capital, Tuote tai yksi tai useampi Tuotteen sijoituskohteista joutuisi
maksukyvyttémyystilanteeseen. Ennen kaikkea Tuotteen tuotto tai tappio riippuu Tuotteen sijoitusten menestyksesta. Tuotteen
vastuunalainen yhtidmies tai Ethos Capital ei vastaa sijoitetun pddoman palautuksesta. Tuote ei kuulu talletussuojan tai sijoittajien
korvausrahaston tai vastaavan jarjestelman piiriin. Tuotteella ei ole sailytysyhteisoa.

Mita kuluja sijoittajalle aiheutuu?
Ajan myota kertyvat kulut

Taulukoissa esitetadn summat, jotka kaytetaan sijoituksesta aiheutuvien erityyppisten kustannusten kattamiseksi. Nama summat riippuvat
mm. sijoituksen maarasta, Tuotteen sijoitusajan kestosta ja siitd, kuinka hyvin Tuote tuottaa. Tassa esitetyt summat ovat arvioita, jotka
perustuvat sijoitussummaan ja erilaisiin mahdollisiin sijoitusaikoihin. Olettamuksena on, etta:

. Ensimmaisena vuotena sijoittaja saisi takaisin sijoittamansa summan (0 %:n vuosittainen tuotto). Muiden sijoitusaikojen osalta

olettamuksena on, etta sijoittaja saa Tuotteella tuottoa kohtuullisen ndkyman mukaisesti.

. Sijoitus Tuotteeseen on 10.000 euroa (huom. ei-ammattimaisen asiakkaan vahimmaissijoitus on kuitenkin 100.000 euroa).
Téasta Tuotteesta sijoittajalle neuvoja antavat henkil6t voivat veloittaa sijoittajalta muita kuluja. Tall6in kyseinen henkild antaa sijoittajalle
tietoja kyseisista kuluista ja siita, kuinka ne vaikuttavat sijoitukseen.

Jos sijoittaja irtautuu suositellun sijoitusajan paattyessa (kahdeksan (8) vuotta)
Kokonaiskulut 1.390 euroa
Vaikutus vuotuiseen tuottoon* 1,73 %
*Tdmé osoittaa, miten kulut vdhentévét tuottoa sijoitusaikana kunakin vuonna. Sen avulla osoitetaan esimerkiksi, ettd jos sijoittaja irtautuu
suositeltuna sijoitusaikana, sijoittajan vuotuiseksi keskiméadréiseksi tuotoksi ennustetaan [e] % ennen Kkuluja ja [e] % kulujen jélkeen.
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Kulujen rakenne
Alla olevassa taulukossa esitetdan erityyppisten kulujen vaikutus tuottoon, jonka sijoittaja saattaa saada suositellun sijoitusajan lopussa
seka eri kululuokkien merkitykset.

Kertaluonteiset kulut osallistumisen tai irtautumisen yhteydessa Jos sijoittaja irtautuu
vuoden kuluttua
Osallistumiskulut Tuotteen perima kertaluonteinen merkintépalkkio on 0 %, 1 % tai  Enintdan 217 euroa.

2 % sijoitusmaarasta riippuen tehdyn sijoituksen suuruudesta.

Lisdksi Tuotteen perustamiskulut (enintdan 40.000 euroa)
katetaan Tuotteen varoista. Perustamiskulujen arvioitu osuus
sijoitussitoumusten yhteissummasta on noin 0,17 %.

Jos sijoittaja sijoittaa Tuotteeseen ns. ensimmaisen liittymisen
jalkeen tai korottaa olemassa olevaa sijoitussitoumustaan,
sijoittajan on sijoitussumman (ja mahdollisen merkintapalkkion)
lisdksi suoritettava Tuotteelle rahastosopimuksen mukainen
tasausera.

Irtautumiskulut Tuotteesta ei perita irtautumiskuluja (sijoittaja ei voi vaatia 0 euroa.
osuutensa lunastamista). Luovutustilanteessa sijoittaja voi olla
velvollinen maksamaan syntyneet kulut.

Jatkuvaluonteiset kulut (vuosittain)

Hallinnolliset maksut ja muut Tuotteen maksama hallinnointipalkkio lasketaan Tuotteen 150 euroa vuodessa.

hallinto- tai toimintakulut rahastosopimuksen mukaisesti sijoittajien sijoitussitoumusten
maarastad. Hallinnointipalkkioprosentti on 1,50 %. Sijoittajat
maksavat hallinnointipalkkion sijoitussitoumustensa suuruuden
mukaisessa suhteessa.

Lisdksi Tuote vastaa mm. hallintoonsa liittyvistd kirjanpito- ja
tilintarkastuskuluista.

Liiketoimikulut Tuote kattaa mahdolliset sijoituksiinsa liittyvat transaktiokulut ja 18 euroa vuodessa arviolta
muut Tuotteen kulut joko suoraan tai valillisesti. keskimaarin.

Erityisissa olosuhteissa aiheutuneet satunnaiset kulut

Tulosperusteiset palkkiot Tuotteen vastuunalaiselle yhtidmiehelle jaetaan varojenjakona 0 euroa.

20 % Tuotteen tuotoista, jotka ylittavat sisdisen korkokannan
menetelmalla laskettuna 6 % tuoton, ja lisdksi 30 % Tuotteen
tuotoista, jotka ylittdvat sisdisen korkokannan menetelmalla
laskettuna 10 % tuoton.

Miten pitkdksi aikaa sijoitus olisi tehtdva, ja saako sijoittaja rahansa pois ennen sijoituksen erdantymisaikaa?
Suositeltu sijoitusaika: Alustavasti 8 vuotta rahastosopimuksen mukaisesta ensimmaisesta liittymisesta
Yhtidosuudet eivat ole julkisen kaupankaynnin kohteena eika sijoittajalla ole oikeutta vaatia osuutensa ennenaikaista lunastamista.
Sijoittaja voi Tuotteen vastuunalaisen yhtidmiehen suostumuksella siirtda osuutensa Tuotteessa. Sijoittaja kantaa kuitenkin itse riskin siita,
etta ostajaa ei 16ydy tai osuudesta ei saada kdypaa hintaa (tai ettei suostumusta luovutukselle anneta).

Kuinka sijoittaja voi valittaa?
Jos sijoittaja haluaa valittaa Tuotteesta, Tuotteen kehittajasta tai Tuotetta myyvan tai siitd neuvoja antavan henkilén toiminnasta, voi
sijoittaja ottaa yhteyttd Ethos Capitaliin. Yhteystiedot on ilmoitettu verkkosivuillamme osoitteessa www.ethoscapital.fi. Varsinainen
asiakasvalitus on tehtava kirjallisesti ja se voi olla vapaamuotoinen. Valitukset osoitetaan Ethos Capitalille postitse osoitteeseen Pohjoinen
Makasiinikatu 6 A 4, 00130 Helsinki tai lahettamalla sahkdposti osoitteeseen info@ethoscapital.fi.

Muut olennaiset tiedot
Sijoittajalle annetaan lainsdadannén vaatimalla tavalla seuraavat dokumentit ja tiedot: rahastosopimus, liittymissopimus, yhtidsopimus,
AIFML:n 12 luvun 4 §:n mukaiset olennaiset ja riittavat tiedot seka tdma avaintietoasiakirja (toimitetaan ainoastaan ei-ammattimaisille
asiakkaille). Muuta lisatietoa Tuotteesta on saatavilla séhkdisessa muodossa Ethos Capitalilta niiden sijoittajien pyynnoésta, joille Tuotetta
markkinoidaan tai jotka ovat sijoittaneet Tuotteeseen.
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