J7 BANKEN

STADGAR FOR S-BANKEN BOSTAD
SPECIALPLACERINGSFOND

Dessa stadgar for S-Banken Bostad Specialplaceringsfond utgor en del av S-Banken
Fondbolag Ab:s egentliga fondprospekt.

Stadgarna galler fran 11.10.2023.

1 § SPECIALPLACERINGSFONDENS NAMN OCH MALET MED
FONDENS VERKSAMHET

Specialplaceringsfondens namn ar S-Banken Bostad Specialplaceringsfond, pa finska
S-Pankki Asunto Erikoissijoitusrahasto och pa engelska S-Bank Housing Non-UCITS Fund
(nedan "fonden”).

Fonden ar en i lagen om forvaltare av alternativa investeringsfonder avsedd
specialplaceringsfond som huvudsakligen investerar i fastigheter och
fastighetsvardepapper och som kan avvika fran de begransningar som allmant galler for
placeringsfonder enligt lagen om placeringsfonder, avseende fondens investeringsobjekt
och spridning av fondens tillgangar, vardeberakningstidpunkt, teckningsfrekvens samt
mojlighet att ta 1an for placeringsverksamheten.

Fonden ska i tillampliga delar félja bestammelserna i lagen om fastighetsfonder angaende
placering, vardering och berakning av fondens tillgangar samt fondens kredittagning.

Malet med fondens verksamhet ar att pa lang sikt 6ka fondandelens varde genom att
investera fondens tillgangar direkt eller indirekt i fastighetsinvesteringsobjekt, framst i
bostader for uthyrning enligt de lagar som tillampas pa fonden och det som namns nedan i
17 §.

Fonden framjar miljorelaterade och sociala egenskaper. Fonden utvarderar hur hallbara
investeringsobjekten ar. Fonden har till exempel som mal att stavja klimatférandringen
genom att investera i energieffektiva byggnader, hdja energieffektiviteten i fondens
fastigheter och minska fastigheternas koldioxidavtryck. Mer information om fondens
hallbarhet finns i fondprospektet.

2 § FONDBOLAGET OCH FORVARINGSINSTITUTET

Fonden forvaltas av S-Banken Fondbolag Ab (nedan "fondbolaget”) och fondens
forvaringsinstitut ar Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ) Helsingforsfilialen.
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Fondbolaget representerar fonden i eget namn och agerar pa dess vagnar i fragor som
galler fonden samt utdvar de rattigheter som ansluter sig till fondens egendom.

3 § ANLITANDE AV OMBUD

Fondbolaget kan anlita ombud for att skdta delar av sin verksamhet. Av fondprospekten
framgar till vilka delar fondbolaget i varje enskilt fall anlitar ombud.

4 § FONDANDELSREGISTER OCH FONDANDELAR

Fondbolaget uppratthaller ett fondandelsregister och registrerar éverféringar av
fondandelar.

Fondbolagets styrelse kan besluta att fonden har fondandelsserier som avviker fran
varandra i fraga om sin avgiftsstruktur, valuta, nar de kan handlas eller hur de ar
skyddade. Fondbolagets styrelse fattar beslut om emission av varje fondandelsserie samt
om teckningsvillkoren som framgar av det vid var tid gallande fondprospektet.
Teckningsvillkoren kan variera enligt teckningsbeloppet, placeringstiden,
distributionskanalen, det geografiska laget eller kundférhallandet som helhet. De
fondandelsserier som ar i bruk framgar av fondprospekten. Samtliga fondandelsserier har
endast avkastningsandelar.

En fondandel bestar av 10 000 lika stora brakdelar. En brakdel av en fondandel ger en ratt
som motsvarar brakdelen av en andel till fondens egendom och avkastningen pa
egendomen.

5 § BERAKNING AV FONDENS VARDE

Fondens varde beraknas den sista bankdagen (nedan "varderingsdag”) i februari, maj,
augusti och november pa basis av nettovardet av fondens tillgangar. Fondens varde (NAV)
beraknas genom att fran fondens tillgangar dra av fondens skulder. Fondens varde anges i
euro.

Fondens innehav av fastigheter och andra fastighetsvardepapper an de som ar féremal for
offentlig handel varderas den sista bankdagen i februari, maj, augusti och november till sitt
marknadsvarde, vilket faststalls av en av Centralhandelskammaren godkand
fastighetsvarderare, med beaktande av god sed for fastighetsvardering.

Vardering av fastigheter och fastighetsvardepapper sker ocksa till grund fér kdp- och
forsaljningar av fastigheter och fastighetsvardepapper, samt da likvid for teckningar i
fonden erlaggs genom apportegendom eller da fondens investeringsobjekt dverlats som
vederlag vid inlosning.
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Fondens noterade vardepapper och standardiserade derivatavtal varderas till sitt
marknadsvarde som ar den officiella stangningskurs som finns att tiliga i det offentliga
prisuppféljningssystemet vid stangningstidpunkten pa ifragavarande marknadsplats.

Penningmarknadsinstrument varderas till den senaste tillgéngliga kdpnoteringen pa
respektive varderingsdag. Penningmarknadsinstrument for vilka kbpnoteringar inte finns
att tillga varderas till marknadsvarde. Marknadsvardet utgérs av den pa varderingsdag
noterade marknadsrantan under en period som narmast motsvarar
penningmarknadsinstrumentets aterstaende [6ptid, utdkat med en vardepappersspecifik
riskpremie. Riskpremien faststalls i enlighet med handelstidpunkten och uppdateras vid
behov med beaktande av marknadslaget.

Laneavtal avseende vardepapper varderas till marknadsvardet av de vardepapper som
utgér underliggande tillgang. Till ranteinstrument laggs den upplupna rantan.

Investeringar i annan valuta an i euro omraknas till euro genom att anvanda den pa
varderingsdagen senaste publicerade referenskursen pa den marknadsplats som
fondbolagets styrelse har faststallt. Om referenskursen inte ar tillganglig, anvands den
senaste tillgangliga handelskursen pa varderingsdagen.

Om ovannamnda kurs inte finns for varderingsdagen, anvands den senaste tillgangliga
handelskursen ifall den ligger mellan kép- och saljnoteringen. Ifall den senaste
handelskursen ar hogre an saljnoteringen eller lagre an kdpnoteringen, anvands antingen
kop eller saljnoteringen, beroende pa vilkendera som ligger narmare den senaste
handelskursen.

Innehav i andra placeringsfonder eller i andra fondféretag varderas till det senaste
tillgangliga vardet pa varderingsdagen. Vardet kan ocksa vara en uppskattning av det
bolag som ansvarar for portfoljforvaltningen eller vardeberakningen for den fond som utgér
investeringsobjekt och basera sig pa det faktiska laget i portféljen.

Till depositioner laggs den fram till dagen fore varderingsdagen upplupna rantan.

Bostader, fastigheter, fastighetsvardepapper, noterade vardepapper,
penningmarknadsinstrument och derivatavtal for vilka ett tillforlitligt marknadsvarde inte ar
tillgangligt varderas enligt objektiva principer som faststalls av fondbolagets styrelse.

6 § BERAKNING AV FONDANDELENS VARDE

Fondbolaget berdaknar fondandelens varde den sista bankdagen ("varderingsdag”) i
februari, maj, augusti och november. Fondandelens varde ar tillgangligt pa fondbolaget
och pa fondbolagets webbplats (www.s-banken.fi) inom femton (15) bankdagar efter
varderingsdagen. Fondandelens varde anges i euro.
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Fondandelens varde ar fondens varde ("NAV”) dividerat med antalet utestaende
fondandelar, dock med beaktande av de skillnader som foreligger mellan
fondandelsserierna betraffande de avgifter som uppbars, hur andelsserierna ar skyddade
och i vilken valuta de har emitterats samt den avkastning som betalas pa olika
fondandelsslag och som har en inverkan pa de olika fondandelsseriernas och -slagens
relativa andel av fondens varde.

Om det pa grund av ett exceptionellt osékert eller oférutsagbart marknadslage eller i 6vrigt
pa grund av exceptionella omstandigheter eller av nagot annat vagande skal inte gar att
faststalla fondandelsvardet pa ett tillforlitligt satt, kan fondbolaget, for att sakerstalla
fondandelsagarnas lika ratt, tillfalligt avsta fran att berakna fondandelsvardet. Fondbolaget
kan undantagsvis aven besluta om en extra varderingsdag, da fondandelar aven kan
tecknas och inlésas i enlighet med 8 §. Om en sadan exceptionell situation uppstar, ska
fondbolaget utan obefogat dréjsmal underratta fondandelsagarna om detta till exempel pa
sin hemsida (www.s-banken.fi).

7 § UTDELNING AV AVKASTNING

Fondbolagets ordinarie bolagsstamma fattar beslut om den avkastning som delas ut och
betalas pa avkastningsandelarna. Till samtliga fondandelar ska i samma proportion delas
ut som avkastning ett belopp som motsvarar minst tre fijardedelar (75 procent) av fondens
vinst under rakenskapsperioden exklusive orealiserade vardeférandringar. Till skillnad fran
det ovan namnda kan avkastning per fondandel delas ut till fondandelsagare pa
rakenskapsperiodens sista dag. Denna avkastning ar det belopp av fondandelens varde
som fondbolagets ordinarie bolagsstdmma har bestamt.

Avkastningen betalas till de innehavare av avkastningsandelar som ar upptagna i
fondandelsregistret enligt registeruppgifterna dagen for den ordinarie bolagsstamman
senast inom en (1) manad efter den ordinarie bolagsstdmman. Avkastningen betalas in pa
det bankkonto som fondandelsagaren uppgett, savida inte annat avtalats. Avkastningen
kan enligt bolagsstdmmans beslut betalas i flera delar, dock senast under det kalenderar
som foljer pa det ar da avkastningen faststalldes. Information om dagen for
bolagsstamman fas fran fondbolaget under dess 6ppettider. Om fondandelsagaren inte har
anvisat nagot bankkonto in pa vilket avkastningen ska betalas, flyttas avkastningen efter
tre ar, réknat fran den forsta utdelningsdagen, tillbaka till fondens tillgangar.

8 § TECKNING, INLOSNING OCH BYTE AV FONDANDELAR

Fondandelar kan tecknas (k6pas) den sista bankdagen i februari, maj, augusti och
november hos fondbolaget samt pa fondens évriga teckningsplatser. Fondandelar kan
inldsas (saljas) eller bytas hos fondbolaget och pa fondens dvriga teckningsplatser den
sista bankdagen i februari och augusti. Till grund for teckning och inlésning av fondandelar
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beraknar fondbolaget fondens varde samma bankdag (nedan "tecknings- respektive
"inlésningsdag”).

Fondbolagets styrelse kan besluta, vilket minimiantal fondandelar eller till vilket
minimibelopp fondandelar ska tecknas eller inlésas for per gang.

Teckning

Fondens teckningsdag ar den sista bankdagen i februari, maj, augusti och november.
Fondbolags styrelse kan fatta beslut om att tillfalligt avvika fran fondens ovan namnda
begransning av tidpunkten for teckning, om det ar andamalsenligt med tanke pa fondens
verksamhet.

Teckningsuppdraget for fondandelarna anses vara mottaget nar fondbolaget har fatt
korrekta och tillrackliga uppgifter om teckningen, samt tecknaren och dennes identitet. Ett
uppdrag som fondbolaget har mottagit senast pa teckningsdagen fore kl. 16:00 finsk tid
(T+0) och vars teckningsbelopp star till fondbolagets férfogande fore kl. 16:00 pa dagen i
fraga verkstalls till den kurs som bekraftats for teckningsdagen (T+0). Med fondbolagets
tillstand kan teckningspriset dock betalas senast innan teckningen bekraftas. Om
fondbolaget erhaller uppgifter om teckningen och tecknarens identitet efter klockan 16:00
finsk tid pa teckningsdagen ar teckningsdagen foljande teckningsdag och teckningskursen
ar den kurs som beraknas for denna teckningsdag, om teckningsbeloppet star till
fondbolagets forfogande dagen i fraga. Teckningsuppdragen ar bindande och kan
aterkallas endast med fondbolagets tillstand.

Fondbolaget har ratt att forkasta en gjord teckning eller ett teckningsuppdrag, ifall
fondbolaget inte har tillrackliga uppgifter om tecknaren eller om teckningen eller
teckningsuppdraget inte uppfyller de krav som stallts for teckningar och teckningsuppdrag i
stadgarna och det gallande fondprospektet. Om det teckningsbelopp som har betalats in
pa fondens bankkonto inte ar jamnt delbart med vardet av en fondandel och dess brakdel,
avrundas antalet fondandelar nedat till narmaste brakdel, och skillnaden laggs till
fondkapitalet. Fondbolaget har ocksa ratt att forkasta en teckning eller ett
teckningsuppdrag i foljande fall: kundens avtalsbrott, misstanke om missbruk, nya
teckningar eller teckningsuppdrag i exceptionella fall eller kundens oénskade
investeringsbeteende.

Teckningssumman kan betalas antingen med kontanta medel in pa fondens konto eller
erlaggas i form av apportegendom, forutsatt att denna i varje enskilt fall godkanns av
fondbolagets styrelse. For att apportegendomen ska godkénnas av fondbolagets styrelse,
ska fondbolaget beredas tillfalle att tekniskt, ekonomiskt och juridiskt bedéma och vardera
apportegendomen, pa det satt som fondbolaget finner andamalsenligt, for att sakerstalla
att apportegendomen ar férenlig med fondens investeringsinriktning och mal. Den
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apportegendom som overlats till fonden varderas enligt samma principer i 5 § ovan som
tilldmpas vid vardering av fondens egendom. Likvid for teckning som erlaggs i form av
apportegendom anses vara betald da aganderatten till apportegendomen har dvergatt till
fonden.

Om fondandelsagarens innehav i en enskild fondandelsserie med anledning av en ny
teckning eller fondbyten eller kundférhallandet som helhet under innehavsperioden stiger
over minimiteckningsbeloppet for en annan fondandelsserie, omvandlar fondbolaget pa
fondandelsagarens begaran innehavet att galla den fondandelsserie vars
minimiteckningsbelopp det nya innehavet vid tidpunkten fér omvandlingen motsvarar. Om
fondandelsagarens innehav i en enskild fondandelsserie med anledning av inlésningar
eller fondbyten eller kundférhallandet som helhet under innehavsperioden sjunker sa att
det underskrider minimiteckningsbeloppet for ifragavarande fondandelsserie enligt
tidpunkten for teckningen, har fondbolaget ratt att omvandla innehavet att galla den
fondandelsserie vars minimiteckningsbelopp innehavet motsvarar.

En fondandel kan 6verlatas vidare. Den nya fondandelsagaren ska ge fondbolaget en
tillrdcklig om sitt forvarv och sin identitet, varefter innehavet registreras i
fondandelsagarregistret.

Inlésning

Fondens inldsendag ar den sista bankdagen i februari och augusti. Fondandelsagaren har
ratt att begara att fondbolaget inléser sina fondandelar och fondbolaget har motsvarande
skyldighet att inl6sa ifragavarande fondandelar. Fondbolags styrelse kan fatta beslut om
att tillfalligt avvika fran ovan namnda begransning av tidpunkten for inlésning pa ett satt
som Okar fondens inlésningsmdjligheter, om det ar andamalsenligt med tanke pa fondens
verksamhet.

Ur inlésningsuppdraget bor framga antalet fondandelar som ska l6sas in eller deras
motvarde i pengar. De vid var tid gallande inldsningssatten framgar av fondprospektet.

Ett eventuellt andelsbevis ska fore inlosningen inlamnas till fondbolaget.
Inldsningsuppdrag verkstalls i den ordning de har mottagits. Ett inlésningsuppdrag kan
aterkallas endast med fondbolagets tillstand.

Inlésningsuppdraget anses mottaget den dag da fondbolaget har fatt korrekta och
tillrdckliga uppgifter om inlésningen samt om inlésaren och dennes identitet. Om
inlésningsuppdraget har mottagits fore kl. 16:00 finsk tid pa inldsningsdagen, verkstalls
inlésningen till nasta inlésningsdags varde. Inlésning av fondandelar kan genomféras
halvarsvis till vardet sista bankdagen i februari och augusti under férutsattning att fonden
har tillrackliga kontanta medel for att genomféra inlésningen.
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Vid betalning av inlésning erlaggs likvid in pa av fondandelsagaren anvisat bankkonto
senast 15 bankdagar efter den dag da fondandelens varde for den aktuella
inldsningsdagen har beraknats (se 6 § for narmare information om berakning av
fondandelens varde). Man kan ocksa komma 6verens med kunden om att betalningen
sker pa ett annat satt.

Ifall likvida medel for inlésning maste anskaffas genom forsaljning av fondens tillgangar,
ska forsaljningen ske utan oskaligt dréjsmal. Nar medlen fran forsaljningen har erhallits,
ska betalning av inlésning ske inom 15 bankdagar réknat fran fondens foljande
varderingsdag.

Fondbolaget och fondandelsagaren kan komma 6verens om att fondandelarna alternativt
kan I6sas in genom att ge fondandelsagaren ett antal investeringsobjekt enligt 17 § i
fondens stadgar som motsvarar inldsningspriset i den proportion som fondandelsagaren
ager fondandelar i ifragavarande fond.

Om det totala beloppet for de inlamnade inldsenuppdragen utgér mer an fem (5) procent
av fondens nettovarde (NAV) pa inldsendagen, kan fondbolaget besluta att begransa
beloppet for inldsningar, om det &r forenligt med andelségarnas basta intresse. Aven om
fondbolaget beslutar att begransa inlosningarna, kan det fatta beslut om genomférande av
alla inlésenuppdrag upp till ett visst eurobelopp. Fondbolaget kan aven fatta beslut om
begransning efter att inldsenuppdragen har lamnats in till fondbolaget. Inlésenuppdrag
som inte har genomférts upphdr att galla.

Fondbolaget kan pa eget initiativ I6sa in fondandelsagarens fondandelar, om det for
inlésning finns vagande skal som anknyter till fondandelsagaren. Skalen ska dessutom
anknyta till att fondandelsagarens innehav i fonden kan medféra skyldigheter som det inte
rimligen kan forutsattas att fondbolaget ska skoéta.

Vagande skal som anknyter till fondandelsagaren kan till exempel vara att

o fondandelsagaren flyttar till en stat utanfor EES eller ar bosatt i en sadan stat
utanfor EES som forutsatter betydande tillaggsrapportering eller
registreringsskyldighet till fondbolaget eller nagon annan atgard som andelsagaren
annars inte ar skyldig till

o fondandelsagaren forsummar sin plikt att lAmna eller uppdatera uppgifter som ar
nddvandiga for att fondbolaget ska kunna uppfylla sina lagstadgade skyldigheter

e innehav av fondandelar ar olagligt med stdd av en stats lagstiftning som kan
tilampas i den aktuella situationen, eller

e andelsagaren ar en sadan amerikansk person som definieras i USA:s
vardepapperslagstiftning (Securities Act of 1933, Regulation S).
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Avbrott i teckningen eller inléosningen

Fondbolaget kan tillfalligt avbryta teckningen av fondandelar, om fondandelsagarnas lika
ratt eller intressen sa kraver, eller om annat speciellt vagande skal foreligger, enligt
fondbolagets styrelses uppfattning. Sddana skal kan till exempel vara:

1) detinte ar andamalsenligt for de fondandelsagare som redan har innehav i fonden
att ta emot tillaggsinvesteringar i fonden,

2) investeringen av medel som flyter in fran teckningarna i fonden har forsvarats till
foljd av radande forhallanden pa fastighetsmarknaden,

3) vardeberakningen for fonden ar forhindrad eller forsvarad av skal som inte beror pa
fondbolaget, eller

4) en avvikande handelse som stor finans- eller fastighetsmarknadens verksamhet.

Utdver det som foljer av lagen om placeringsfonder om fondbolagets skyldighet att avbryta
inlésning av fondandelar, kan fondbolaget, om fondandelsagarnas lika ratt eller intressen
sa kraver, eller om annat speciellt vagande skal foreligger, enligt fondbolagets styrelses
uppfattning, tillfalligt avbryta inlésningen av fondandelar. Sadana skal kan till exempel
vara:

1) vardeberakningen for fonden ar forhindrad eller forsvarad av skal som inte beror pa
fondbolaget, eller

2) en avvikande handelse som stor finans- eller fastighetsmarknadens verksamhet.
Fondbolaget kan tillfalligt avbryta inldsningen av fondandelar i en situation da
fondbolaget skulle vara tvunget att salja fondens tillgangar till ett pris som markant
understiger gangse marknadsvarde.

Byte

Fondandelar kan bytas pa fondens inldsendagar. Byte till en annan fond sker nar medlen
for inlésen har betalats in.

9 § FONDANDELENS TECKNINGS- OCH
INLOSNINGSAVGIFTER

Med anledning av teckningen av en fondandel uppbar fondbolaget som kostnad hogst 5
procent av teckningsbeloppet och som kostnad for inlésningen hogst 5 procent av
fondandelens varde. Med ett beslut av fondbolagets styrelse kan en inlésningsavgift
betalas till fonden helt eller delvis. | fondprospektet for fonden finns det angivet om
avgifterna for teckning- och/eller inlésning ska betalas till fonden.
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Fondbolagets styrelse fattar beslut om tecknings-, inlésnings- och bytesavgifter samt om
aganderattens registreringsavgift.

Fondbolaget kan lagga till en eventuell finansskatt i avgifterna samt andra eventuella
skatter och avgifter av skattenatur.

Information om de avgifter som tillampas finns i det vid respektive tidpunkt gallande
fondprospektet.

10 § RAKENSKAPSPERIOD

Fondens och fondbolagets rakenskapsperiod ar ett kalenderar.

11 § FONDANDELSAGARSTAMMA

Fondandelsagarstamma ska hallas da fondbolagets styrelse anser att skal dartill foreligger
eller om en revisor, oberoende styrelsemedlem eller fondandelsdgare som sammanlagt
innehar minst 5 procent av alla utestadende fondandelar skriftligen kraver detta for
behandling av ett av dem angivet arende.

Fondbolaget ar skyldigt att pa det satt som anges i 11 § i dessa stadgar underratta
fondandelsagarna om ett erhallet initiativ om sammankallande av en
fondandelsagarstamma eller ett annat initiativ av en fondandelsagare om sammankallande
av en stamma. Fondbolaget kan av grundad anledning vagra att underratta
fondandelsagarna, om bolaget anser att det inte finns nagon grund for att halla en
stdmma. Fondbolaget ska underratta den fondandelsagare som féreslagit
sammankallandet av en stdamma om sin vagran och om grunden for vagran.

Vid fondandelsagarstdmman ska atminstone foéljande drenden behandlas:
1) val av ordférande for stdmman, som utser en protokollférare for stamman,
2) uppgoérande och godkannande av réstlangd,
3) val av tva (2) protokolljusterare och tva (2) rostraknare;
4) konstaterande av stammans laglighet och beslutforhet,

5) ska de arenden som foreslas i initiativet om sammankallande av en stamma
behandlas.

Ratt att delta i fondandelsagarstamman och rostetalet vid stdmman bestams utifran
registersituationen tio dagar fére motet. En fondandelsagare ska, for att fa delta i
fondandelsagarstamman, anmala sig till fondbolaget pa det satt som anges i kallelsen
senast pa den i kallelsen ndmnda dagen.
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Varje hel fondandel i fonden medfér en rost vid fondandelsagarstamman. Om
fondandelsagarens hela innehav i fonden underskrider en andel, har fondandelsagaren
dock en rost vid stdmman. Som fondandelsagarstdmmans beslut galler den &sikt som mer
an halften av de avgivna rdsterna foretratt eller vid lika rostetal den asikt som omfattas av
ordféranden.

Om fondandelsagarstammor halls for flera fonder samtidigt, kan ett gemensamt protokoll
Over stammorna uppgoras for samtliga fonder.

12 § KALLELSE OCH ANMALAN TILL
FONDANDELSAGARSTAMMAN

Fondandelsagarstamman sammankallas av fondbolagets styrelse. Kallelsen till stamman
publiceras i minst en riksomfattande dagstidning eller skickas per brev eller med
fondandelsagarens samtycke per e-post eller med anvandning av annat elektroniskt
medium. Kallelsen ska publiceras tidigast fyra och senast tva veckor fére stdmman.
Kallelsen anses ha kommit till fondandelsagarnas kdnnedom sasom det faststalls i 14 §.
En fondandelsagare ska, for att fa delta i fondandelsagarstamman, anmala sig till
fondbolaget pa det satt som anges i kallelsen senast pa den i kallelsen namnda dagen.

Andra meddelanden tillkdnnages fondandelsagarna med ett meddelande, som publiceras i
minst en riksomfattande tidning eller pa webbadressen www.s-banken.fi, eller skickas per
brev eller med fondandelsagarnas samtycke per e-post eller med anvandning av annat
elektroniskt medium.

13 § FONDPROSPEKT, ARSREDOVINING OCH
HALVARSRAPPORT

Fondens prospekt, faktablad och halvarsrapport samt fondens och fondbolagets
arsredovisningar publiceras pa det satt som anges i lagen om placeringsfonder.

Fondens arsredovisning publiceras inom tre manader fran utgangen av
rakenskapsperioden och halvarsrapport inom tva manader fran utgangen av
rapporteringsperioden.

Ovannamnda dokument ar tillgangliga pa fondbolaget under dess Oppettider.

14 § ANDRING AV STADGARNA

Fondbolagets styrelse fattar beslut om andring av fondens stadgar. Stadgeandringen
trader i kraft en manad efter att fondandelsagarna har underrattats om andringen.

Andringarna anses ha kommit till fondandelsédgarnas kdnnedom fem dagar efter
postningen eller pa den dag da meddelandet har publicerats i en riksomfattande
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dagstidning, pa www.s-banken.fi eller med fondandelsagarens samtycke sants per e-post
eller med annat elektroniskt medium. Nar en stadgeandring har tratt i kraft galler den
samtliga fondandelsagare.

15 § OVERLATELSE AV INFORMATION

Fondbolaget har ratt att lamna uppgifter om fondandelsagarna i enlighet med den
lagstiftning som ar i kraft vid respektive tidpunkt.

16 § ERSATTNINGAR

En betydande del av de rdrliga delarna av I6ner och arvoden till sadana anstallda pa
Fondbolaget som enligt lagen om placeringsfonder omfattas av fondbolagets
ersattningssystem ska betalas i form av fondandelar i den aktuella placeringsfonden eller
som andra motsvarande finansiella instrument, om dessa ar lika effektiva incitament som
fondandelar.

17 § PLACERING AV FONDENS TILLGANGAR

Malet med fondens verksamhet ar att pa lang sikt 6ka fondandelens varde genom att
huvudsakligen placera fondens tillgangar i bostader och fastigheter i Finland. Fonden kan
utnyttja lanefinansiering for sina placeringar i syfte att 6ka avkastningen pa eget kapital.
Fonden kan aven aga egendom som inte bjuds ut till hyra, utan som endast ar avsedd for
att realiseras.

Fondens tillgangar investeras i en specialplaceringsfond som investerar i bostader,
fastigheter och fastighetsvardepapper i enlighet med de relevanta bestammelserna i lagen
om forvaltare av alternativa investeringsfonder och lagen om fastighetsfonder, primart
enligt féljande:

1) | fastigheter i Finland.

2) | fastighetsvardepapper (t.ex. aktier i bostadsaktiebolag) som avser fastigheter i
Finland.

3) | noterade vardepapper, sasom aktier och aktierelaterade vardepapper, som
konvertibla skuldebrevslan, optionsbevis, personaloptioner, teckningsratter,
aktiedepositionsbevis och warranter, i bolag som huvudsakligen ar verksamma
inom fastighetsbranschen.

4) | av europeiska stater, offentliga samfund eller av 6vriga samfund emitterade eller
garanterade eurodenominerade masskuldebrevslan och évriga rantebarande
vardepapper och penningmarknadsinstrument.
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5) | depositioner i kreditinstitut, forutsatt att depositionen pa anmodan ska aterbetalas
eller kan tas ut och forfaller till betalning senast inom 12 manader och att
kreditinstitutet har sin hemort i en stat som hor till Europeiska ekonomiska
samarbetsomradet. Av fondens tillgangar (NAV) kan hogst hélften (50 procent)
placeras i depositioner mottagna av samma kreditinstitut.

6) Fondandelar i fonder eller andelar i fondféretag som har fatt koncession i Finland
eller i en annan stat inom Europeiska ekonomiska samarbetsomradet och som pa
basis av lagstiftningen i hemlandet uppfyller villkoren enligt fondforetagsdirektivet
(s.k. UCITS-fonder) fondandelar i fonder eller andelar i fondféretag som star under
offentlig tillsyn inom Europeiska ekonomiska samarbetsomradet. Av fondens
tillgangar (NAV) far hogst en tiondedel (10 procent) investeras i andelar i en enskild
fond eller i ett enskilt fondforetag.

7) | fondandelar i finlandska specialplaceringsfonder eller i andelar i andra finlandska
investeringsbolag som bedriver fastighetsinvesteringsverksamhet. Av fondens
tillgangar (NAV) far sammanlagt hogst en tiondedel (10 procent) investeras i
andelar i finlandska specialplaceringsfonder eller i andelar i andra finlandska
fastighetsinvesteringsbolag enligt denna punki.

8) | byggnads- och fastighetsutvecklingsprojekt. Av fondens tillgangar (NAV) far hogst
en femtedel (20 procent) placeras i byggnads- eller fastighetsforadlingsverksamhet.

9) Standardiserade och icke-standardiserade derivatinstrument, vilkas underliggande
tillgang kan utgoéras av vardepapper, ranta, penningmarknadsinstrument, inlaning i
ett kreditinstitut, derivatinstrument, finansiellt index, valutakurs eller valuta.
Valutaderivat kan endast anvandas for gardering mot valutarisk. Motparten i icke-
standardiserade derivatavtal kan vara ett samfund vars stabilitet dvervakas i
enlighet med de grunder som definieras i Europeiska gemenskapens lagstiftning
eller ett samfund pa vilket sadana regler om stabiliteten i verksamheten som
motsvarar Europeiska gemenskapens lagstiftning tillampas och som iakttar dessa
regler. Sddana samfund utgdrs av kreditinstitut, vardepappersféretag och
forsakringsbolag inom Europeiska ekonomiska samarbetsomradet samt
kreditinstitut i 6vriga OECD-medlemsstater. Riskexponeringen mot samma motpart
som uppstar vid placeringar i icke-standardiserade derivatavtal far inte dverstiga en
tiondedel (10 procent) av fondens tillgangar (NAV), om motparten ar ett sadant
kreditinstitut som avses i punkt 5. | annat fall far risken inte dverstiga tva tiondedelar
(5 procent) av fondens tillgangar (NAV).

De i punkterna 3—4 avsedda vardepappren och penningmarknadsinstrumenten ska vara
foremal for offentlig handel pa bérslistan pa en fondbdrs eller féremal for handel pa nagon
annan reglerad, erkand marknadsplats som ar 6ppen foér allmanheten och som fungerar
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fortidpande inom Europeiska ekonomiska samarbetsomradet eller i en OECD-
medlemsstat. En forteckning éver de marknadsplatser som vid respektive tidpunkt
anvands finns tillganglig hos fondbolaget.

Av fondens tillgangar (NAV) kan hoégst en femtedel (20 procent) placeras i en och samma
emittents ovan i punkterna 3 och 4 namnda vardepapper eller
penningmarknadsinstrument. Vid berakning av denna grans ska samfund som enligt
bokforingslagen hor till samma koncern betraktas som en helhet. Sadana placeringar i
samma emittents vardepapper eller penningmarknadsinstrument som overstiger en
tiondedel (10 procent) av fondens tillgangar (NAV) far totalt utgoéra hogst tva femtedelar
(40 procent) av fondens tillgangar (NAV).

Sadana placeringar som avses i punkterna 6 och 7 kan hogst utgora en tiondedel (10
procent) av fondens tillgangar (NAV).

Av vardet av fondens totala tillgangar ("GAV”, se definition nedan), ska vid varje tillfalle
minst tre femtedelar (60 procent) vara placerade i punkterna 1-3 namnda investeringar.
Fonden kan tillfalligt avvika fran detta krav, t.ex. nar fonden grundas och nar den saljer
eller forvarvar fastigheter eller fastighetsvardepapper.

Fonden ska inneha sadana kontanta medel som verksamheten forutsatter.

Fonden kan kopa tillgangar av eller salja tillgangar till en annan fond som férvaltas av
samma fondbolag, med beaktande av intressekonflikter och andelsagarnas intressen.

Berakning av placeringsbegransningarna ovan i denna paragraf baserar sig pa
placeringens andel av fondens nettovarde ("NAV”, Net Asset Value) om inte annat anges.

Mojlighet att uppta kredit for fondens placeringsverksamhet

Fondbolaget far fér fondens rakning, for att skdta placeringsverksamheten och forvalta
tillgangarna, uppta kredit till ett belopp som hégst motsvarar halften (50 procent) av
fondens totala tillgangar (GAV).

Med fondens totala tillgangar avses beloppet pa de totala tillgangarna enligt fondens
balansrakning ("GAV”, Gross Asset Value). Dessa tillgangar utgérs av placeringar som
anskaffats med de tillgdngar som fondandelsagarna placerat i fonden, fondens
orealiserade vardeutveckling, fondens resultatregleringsfordringar samt investeringar som
anskaffats genom kreditfinansiering till fonden.

Av speciella orsaker far fondbolaget for fondens rakning for att skota fondverksamheten
uppta kredit till ett belopp som hdgst motsvarar en tredjedel (33,33 procent) av fondens
tillgangar (NAV). Som en speciell orsak kan betraktas exempelvis finansieringsbehov for
kop av en fastighet eller ett fastighetsvardepapper, andring av finansieringsarrangemanget
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avseende egendom som redan ingar i fonden eller att tacka likviditetsbehov vid inlésning
av fondandelar.

Som kreditfinansiering raknas till exempel banklan for fondens placeringsverksamhet,
fondens eventuella kreditlimit och eventuell laneandel som féljer av fondens innehav av
aktier i bostadsaktiebolag. Vid berakning av granser for fondens majligheter att uppta
kredit ska det totala beloppet pa alla ovannamnda kreditformer och eventuella andra
kreditformer beaktas som en helhet. Kredit kan upptas bade med fast och rorlig ranta.

Fonden kan stélla sin egendom som sakerhet for krediter. Fondens samtliga tillgangar kan
vid behov stéllas som sakerhet for krediter.

18 § ERSATTNINGAR SOM ERLAGGS UR FONDENS
TILLGANGAR

Fast forvaltningsavgift

Ur fondens tillgangar betalas en fast férvaltningsavgift till fondbolaget som ersattning for
forvaltning av fonden. Fondbolagets styrelse faststéller den exakta storleken pa den fasta
forvaltningsavgiften. Avgiften till fondens forvaringsinstitut ingar i den fasta
forvaltningsavgiften som debiteras av fonden.

Den fasta forvaltningsavgiften beraknas for respektive fondandelsserie pa basis av
nettovardet av fondens tillgangar (NAV) enligt féljande:

Den arliga avgiftsprocenten dividerat med antalet faktiska dagar under aret multiplicerat
med antalet dagar sedan féregaende varderingsdag multiplicerat med nettovardet av
fondens tillgangar (NAV) pa foregaende varderingsdag.

Den fasta forvaltningsavgiften ar totalt hogst 3 procent per ar av fondens varde (NAV).

Fonden betalar den fasta forvaltningsavgiften till fondbolaget i efterskott, under den manad
som féljer pa respektive varderingsdag.

Den fasta forvaltningsavgiften har avdragits fran fondandelens publicerade varde.

Ovriga kostnader som debiteras av fonden

Utover den fasta forvaltningsavgiften debiteras ur fondens tillgangar alla utgifter,
kostnader, ataganden och avgifter (inklusive utgifter, kostnader och avgifter for jurister,
revisorer och andra professionella radgivare som ansluter sig till fondens verksamhet) som
uppkommer med anledning av fondens verksamhet, férvaltning, finansiering,
affarsverksamhet eller placeringar. Exempel pa sadana kostnader ar bolagsvederlag (och
eventuella finansieringsvederlag), kostnader for reparationer och underhaill,
disponentkostnader, stddkostnader, bokfoéringskostnader, 6verlatelseskatt och andra
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eventuella skatter samt avgifter av skattenatur, forsakringspremier, formedlings- och
forvarvsprovisioner vid kop, forsaljning och byggande av bostader samt avgifter for kopta
tjanster, t.ex. hyresadministration, ekonomiforvaltning samt juridiska tjanster. Fonden
betalar de transaktionskostnader som ansluter sig till placeringar och att 16sgéra sig fran
dessa (inklusive redan férberedda men icke-utférda placeringar eller |6sgéringar) samt
experternas och radgivarnas avgifter, resekostnader och andra kostnader som ansluter sig
till identifiering, uppskattning och forhandling av placeringar och potentiella eller icke-
utférda placeringar och placeringarnas forsaljningsmajligheter samt utférande av
placeringar eller férsaljningar samt alla andra kostnader som i évrigt kommer att baras av
investeringsobjektets agare (inklusive dverlatelseskatt). Ifall fonden later bygga bostader
for egen rakning debiterar fonden eller det bostadsaktiebolag som fonden grundat de
kostnader som foranleds, sdsom kostnader for anskaffning av tomt, material-, bygg-,
byggkonsulterings- och arkitektkostnader. Fondens bostader varderas av en av
Centralhandelskammaren godkand fastighetsvarderare. Fonden betalar kostnaderna for
detta. Fonden betalar finansieringskostnader och andra bankavgifter som betingas av
lanefinansierade investeringar. Ifall fonden tar emot apportegendom betalar fonden de
kostnader som harror dartill, t.ex. avgift for vardering av apportegendomen.

Mer detaljerade uppgifter om ovannamnda avgifter finns i det vid respektive tidpunkt
gallande fondprospektet.

19 § TILLAMPLIG LAG

Pa fondbolagets och fondens verksamhet tillampas finsk lag.

Detta dokument &r en éverséttning. Om det ursprungliga finska dokumentet och
Overséttningen avviker fran varandra efterféljs i férsta hand det ursprungliga finska
dokumentet.
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