J7 PANKKI

S-PANKKI ASUNTO ERIKOISSIJOITUSRAHASTON SAANNOT

Nama S-Pankki Asunto Erikoissijoitusrahaston
sdannot ovat osa varsinaista S-Pankki
Rahastoyhtié Oy:n rahastoesitetta.

Saannot ovat voimassa 11.10.2023 alkaen.

1 § ERIKOISSIJOITUSRAHASTON NIMI JA
RAHASTON TOIMINNAN TARKOITUS

Erikoissijoitusrahaston nimi on S-Pankki Asunto
Erikoissijoitusrahasto, ruotsiksi S-Banken Bostad
Specialplaceringsfond ja englanniksi S-Bank
Housing non-UCITS fund (jaljempana rahasto).

Rahasto on vaihtoehtorahastojen hoitajista
annetun lain mukainen paaasiallisesti kiinteistdihin
ja kiinteistdarvopapereihin sijoittava
erikoissijoitusrahasto, joka voi poiketa
sijoitusrahastolain yleisesti sijoitusrahastoja
koskevista rajoituksista, kuten koskien rahaston
sijoituskohteita ja varojen hajauttamista,
arvonlaskennan ajankohtaa, merkintdjen tiheytta
sekd mahdollisuutta ottaa luottoa sijoitustoimintaa
varten.

Rahaston toimintaan sovelletaan soveltuvin osin
kiinteistorahastolain saanndksia koskien rahaston
varojen sijoittamista, arvostamista ja arviointia
seka rahaston luotonottoa.

Rahaston toiminnan tavoitteena on pitkalla
aikavalilla kasvattaa rahasto-osuuden arvoa
sijoittamalla rahaston varat rahastoon
sovellettavien lakien ja jéliempana 17 §:ssa
mainitun mukaisesti suoraan tai valillisesti
kiinteistosijoituskohteisiin, 1ahinna vuokrattaviin
asuntoihin.

Rahasto edistdd ymparistdon ja yhteiskuntaan
liittyvid ominaisuuksia. Rahasto arvioi
sijoituskohteiden vastuullisuutta. Rahaston
tavoitteena on esimerkiksi hillitd iimastonmuutosta
investoimalla energiatehokkaisiin rakennuksiin ja
parantamalla omistettujen kohteiden
energiatehokkuutta seka hiilijalanjalkea.
Lisatietoja rahaston vastuullisuudesta |6ydat
rahastoesitteesta.

Rahastoyhtio:

2 § RAHASTOYHTIO JA SAILYTYSYHTEISO

Rahaston hallinnosta vastaa S-Pankki
Rahastoyhtié Oy (jaliempana "rahastoyhtid”) ja
rahaston sailytysyhteiséna toimii Skandinaviska
Enskilda Banken AB (publ), Helsingin sivukonttori.
Rahastoyhtié edustaa omissa nimissaan rahastoa
seka toimii sen puolesta rahastoa koskevissa
asioissa seka kayttda rahastossa olevaan
omaisuuteen liittyvia oikeuksia.

3 § ASIAMIEHEN KAYTTO

Rahastoyhtid voi ulkoistaa toimintaansa
asiamiesten tehtavaksi. Rahastoesitteissa on
ilmoitettu, miltad osin rahastoyhtid kulloinkin
kayttaa asiamiesta.

4 § RAHASTO-OSUUSREKISTERI JA
RAHASTO-OSUUDET

Rahastoyhti6 pitéda rahasto-osuusrekisteria ja
rekisterdi rahasto-osuuksien siirrot.

Rahastoyhtion hallitus voi paattaa, etta
rahastossa on aukiololtaan, palkkiorakenteeltaan,
valuutoiltaan ja suojaustavoiltaan toisistaan
poikkeavia rahasto- osuussarjoja. Rahastoyhtion
hallitus paattéda kunkin rahasto-osuussarjan
likkeeseenlaskusta sekd merkintdehdoista, jotka
ilmoitetaan kulloinkin voimassa olevassa
rahastoesitteessa. Merkintdehdot voivat vaihdella
merkintdsumman, sijoitusajan, jakelukanavan,
maantieteellisen alueen tai kokonaisasiakkuuden
perusteella. Kaytdssa olevat rahasto-osuussarjat
mainitaan rahastoesitteissa. Kussakin rahasto-
osuussarjassa voi olla vain tuotto-osuuksia.

Yksi rahasto-osuus muodostuu 10000 yhta
suuresta murto-osasta. Yksi rahasto-osuuden
murto-osa tuottaa oikeuden, joka vastaa yhta
osuuden murto-osaa rahaston omaisuudesta ja
omaisuuden tuotosta.

5 § RAHASTON ARVON LASKEMINEN

Rahaston arvo lasketaan kunkin helmi-, touko-,
eloja marraskuun viimeiselle pankkipaivalle
(jaliempana "arvopaiva”) rahaston varojen
nettoarvon perusteella. Rahaston arvo (NAV)
lasketaan vahentamalla rahaston varoista
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rahaston velat. Rahaston arvo ilmoitetaan
euroina.

Rahaston omistamat kiinteistot ja muut kuin
julkisen kaupankaynnin kohteena olevat
kiinteistdarvopaperit arvostetaan niiden markkina-
arvoon kunkin helmi-, touko-, elo- ja marraskuun
viimeiselle pankkipaivalle Keskuskauppakamarin
hyvaksyman kiinteistonarvioitsijan toimesta hyvaa
kiinteistnarviointitapaa noudattaen.

Kiinteist6t ja kiinteistdarvopaperit arvostetaan
myds niita ostettaessa ja myytaessa seka
maksettaessa rahastomerkinnat
apporttiomaisuudella tai luovutettaessa rahaston
sijoituskohteita vastikkeena lunastuksessa.

Rahaston omistamat noteeratut arvopaperit ja
vakioidut johdannaissopimukset arvostetaan
niiden markkina-arvoon, joka on julkisessa
hinnanseurantajarjestelmassa vallitseva virallinen
paatéskurssi markkinapaikan sulkeutumisaikana.

Rahamarkkinavalineet arvostetaan kunkin
arvopaivan viimeiseen saatavilla olevaan
ostonoteeraukseen. Rahamarkkinavalineet, joille
ei ole saatavissa ostonoteerausta arvostetaan
markkina-arvoon, joka on arvopaivana noteerattu
rahamarkkinavalineen jaljella olevaa juoksuaikaa
l&hinna vastaavan ajanjakson markkinakorko,
johon lisdtaan arvopaperikohtainen riskilisa.
Riskilisd maaraytyy ostohetken mukaan ja sita
paivitetddn markkinatilanteen mukaan
tarvittaessa.

Arvopapereiden lainaussopimukset arvostetaan
kohde-etuutena olevien arvopaperien markkina-
arvoon. Korkoinstrumentteihin lisataan kertynyt
korko.

Valuuttamaaraiset sijoitukset muutetaan euroiksi
kayttamalla rahastoyhtion hallituksen paattdman
markkinapaikan arvopaivan viimeista julkaistua
referenssikurssia. Mikali referenssikurssia ei ole
saatavissa, kaytetaan arvopaivan viimeista
kaupankayntikurssia.

Jollei arvopaivalta ole edelld mainittua kurssia,
kaytetdan viimeista saatavilla olevaa
kaupankayntikurssia, mikali se on osto- ja
myyntinoteerauksen valilla. Jos viimeinen
kaupankayntikurssi on myyntinoteerausta
korkeampi tai ostonoteerausta alhaisempi,
kaytetdan joko osto- tai myyntinoteerausta sen
mukaan, kumpi on [8hempana viimeista
kaupankayntikurssia.

Omistukset toisissa sijoitusrahastoissa tai muissa
yhteissijoitusyrityksissa arvostetaan arvopaivan
viimeiseen saatavilla olevaan arvoon, joka voi olla
myods kohderahaston salkunhoidosta tai
arvonlaskennasta vastaavan yhtidon antama arvio
perustuen kohderahaston salkun todelliseen
tilanteeseen.

Talletuksiin lisataan arvopaivaa edeltavaan
paivaan mennessa kertynyt korko.

Asunnot, kiinteistot, kiinteistdarvopaperit,
noteeratut arvopaperit, rahamarkkinavalineet ja
johdannaissopimukset, joille ei ole saatavissa
luotettavaa markkina-arvoa, arvostetaan
rahastoyhtién hallituksen maaraamien
objektiivisten periaatteiden mukaan.

6 § RAHASTO-OSUUDEN ARVON
LASKEMINEN

Rahastoyhtio laskee rahasto-osuuden arvon
kunkin helmi-, touko-, elo- ja marraskuun
viimeiselle pankkipaivalle ("arvopaiva”). Rahasto-
osuuden arvo on saatavissa rahastoyhtidsta ja
rahastoyhtion internetsivuilla (www.s-pankki.fi)
viidentoista (15) pankkipaivan kuluessa
arvopaivasta. Rahasto-osuuden arvo ilmoitetaan
euroina.

Rahasto-osuuden arvo on rahaston arvo ("NAV”)
jaettuna liikkeelld olevien rahasto-osuuksien
lukumaaralla kuitenkin niin, etta eri rahasto-
osuussarjojen arvossa otetaan huomioon eri
rahasto-osuussarjojen poikkeavat
palkkiorakenteet, suojaustekniikat ja
valuuttamaaraisyys ja eri rahasto-osuuslajeille
maksettavat tuotto-osuudet, jotka muuttavat eri
osuussarjojen ja -lajien suhteellista osuutta
rahaston arvosta.

Jos rahasto-osuuden arvoa ei voida
poikkeuksellisen epavakaan ja ennalta
arvaamattoman markkinatilanteen tai muutoin
poikkeuksellisten olosuhteiden taikka muun
painavan syyn vuoksi luotettavasti maarittaa,
rahasto-osuuden arvo voidaan rahasto-
osuudenomistajien yhdenvertaisuuden
turvaamiseksi jattaa valiaikaisesti laskematta.
Rahastoyhtié voi myds poikkeuksellisesti paattaa
ylimaaraisesta arvopaivasta, jolloin rahasto-
osuuksia voi myds 8 §:n mukaisesti merkita ja
lunastaa. Tallaisesta poikkeuksellisesta tilanteesta
tiedotetaan rahasto-osuudenomistajille ilman
aiheetonta viivytysta esimerkiksi rahastoyhtion
internetsivuilla (www.s-pankki.fi).
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7 § TUOTONJAKO

Rahastoyhtion varsinainen yhtiékokous paattaa
tuotto-osuuksien omistajille jaettavasta tuotosta ja
sen maksamisesta. Tuottona on jaettava kaikille
rahasto-osuuksille samassa suhteessa vahintaan
kolme neljasosaa (75 prosenttia) rahaston
tilikauden voitosta pois lukien realisoitumattomat
arvonmuutokset. Edellisesta poiketen rahasto-
osuudenomistajille voidaan jakaa rahasto-
osuuskohtaista tuottoa rahastoyhtidn varsinaisen
yhtidbkokouksen paattdma maara rahasto-osuuden
arvosta tilikauden viimeisena paivana.

Tuotto maksetaan tuotto-osuuden omistajalle
rahastoyhtion varsinaisen yhtidkokouksen
rekisteritietojen mukaisesti viimeistaan yhden (1)
kuukauden kuluttua rahastoyhtion varsinaisesta
yhtidkokouksesta. Tuotto maksetaan rahasto-
osuudenomistajan ilmoittamalle pankkitilille, ellei
toisin sovita. Tuotto-osuus voidaan suorittaa
yhtidkokouksen paatdksen mukaisesti
useammassa osassa kuitenkin viimeistaan tuotto-
osuuden maaraytymisvuotta seuraavan
kalenterivuoden aikana. Tieto
yhtidkokouspaivasta on saatavissa
rahastoyhtiosta sen aukioloaikoina. Mikali
rahasto-osuudenomistaja ei ole osoittanut
rahastoyhtidlle pankkitilia, jolle tuotto voidaan
maksaa, tuotto siirretddn kolmen vuoden kuluttua
tuotto-osuuden ensimmaisestd maksupaivasta
lukien takaisin rahaston omistukseen.

8 § RAHASTO-OSUUKSIEN MERKINTA,
LUNASTUS JA VAIHTO

Rahasto-osuuksia voi merkita (ostaa)
rahastoyhtiéssa seka muissa rahaston
merkintapaikoissa kunkin helmi-, touko-, elo- ja
marraskuun viimeisena pankkipaivana. Rahasto-
osuuksia voi lunastaa (myyda) tai vaihtaa
rahastoyhtiéssa seka muissa rahaston
merkintapaikoissa kunkin helmi- ja elokuun
viimeisena pankkipaivand. Rahasto-osuuksien
merkinnan ja lunastuksen perustaksi rahastoyhtio
laskee rahaston arvon samalle pankkipaivalle
(jaliempana "merkintd-" ja vastaavasti
"lunastuspaiva”).

Rahastoyhtion hallitus voi paattaa, mikd maara
jaltai milld summalla rahasto-osuuksia kerralla on
vahintdan merkittava tai lunastettava.

Merkinta

Rahaston merkintapaiva on kunkin helmi-, touko-,
elo- ja marraskuun viimeinen pankkipaiva.
Rahastoyhtion hallitus voi paattaa valiaikaisesti

poiketa edella olevasta rahaston merkinnan
ajankohtaa koskevasta rajoituksesta, jos se on
rahaston toiminnan kannalta
tarkoituksenmukaista.

Rahasto-osuuksien merkintatoimeksianto
katsotaan vastaanotetuksi, kun rahastoyhtidlle on
annettu asianmukaiset ja riittavat tiedot
merkinnasta sekad merkinnan suorittajasta ja
tdman henkildllisyydesta. Toimeksianto, jonka
rahastoyhtié on vastaanottanut viimeistaan
merkintapaivana ennen klo 16:00 (T+0), ja jonka
merkintdsumma on Kyseisena paivana ennen klo
16:00 rahastoyhtidn kaytettavissa, toteutetaan
merkintapaivalle vahvistettavaan kurssiin (T+0).
Rahastoyhtion luvalla merkintdsumma voidaan
kuitenkin maksaa viimeistadan ennen merkinnan
vahvistamista. Mikali rahastoyhtié saa tiedot
merkinnasta ja merkitsijan henkildllisyydesta
merkintapaivana klo 16:00 jalkeen, merkintapaiva
on seuraava merkintédpaiva ja merkintakurssi on
mainitulle merkintadpaivalle laskettava arvo, mikali
merkintdsumma on kyseisena paivana
rahastoyhtion kaytettavissa.
Merkintatoimeksiantoon sitova ja voidaan perua
ainoastaan rahastoyhtion luvalla.

Rahastoyhtidlla on oikeus hylata tehty merkinta tai
merkintatoimeksianto, mikali rahastoyhti6lla ei ole
riittavia tietoja merkitsijasta tai merkinta tai
merkintatoimeksianto ei tayta sdanndissa ja
voimassa olevassa rahastoesitteessd merkinndille
tai merkintadtoimeksiannoille asetettuja
vaatimuksia. Mikali rahaston pankkitilille maksettu
merkintdsumma ei ole tasan jaollinen rahasto-
osuuden ja sen murto-osan arvolla, pydristetdan
rahasto-osuuksien lukumaara alaspain 1ahimpaan
murto-osaan ja erotus lisdtdan rahaston
padomaan. Rahastoyhtidlla on lisdksi oikeus
hylata tehty merkinta tai merkintatoimeksianto
seuraavissa tilanteissa: asiakkaan
sopimusrikkomus, vaarinkaytdsepaily, uudet
merkinnat tai merkintatoimeksiannot rahaston
poikkeuksellisessa tilanteessa tai asiakkaan
epatoivottu sijoituskayttaytyminen.

Merkintdsumma voidaan maksaa joko
kateismaksuna rahaston pankkitilille tai suorittaa
rahastoyhtion hallituksen kussakin tapauksessa
erikseen hyvaksymalla apporttiomaisuudella.
Rahastoyhtion hallituksen hyvaksyntaa varten
rahastoyhtidlle on varattava mahdollisuus
tarkastaa ja arvioida apporttiomaisuuden teknisia,
taloudellisia ja juridisia ominaisuuksia
rahastoyhtion tarkoituksenmukaiseksi katsomalla
tavalla sen varmistamiseksi, ettd apporttiomaisuus
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soveltuu rahaston sijoituspolitikkaan ja -
tavoitteisiin. Rahastolle apporttina luovutettava
omaisuus arvostetaan noudattaen edella 5 §:ssa
mainittuja rahaston omaisuuden arvostamiseen
sovellettavia periaatteita. Apporttiomaisuudella
suoritettu merkintd katsotaan maksetuksi, kun
omistusoikeus apporttiomaisuuteen on siirtynyt
rahastolle.

Jos rahasto-osuudenomistajan omistus
omistusaikana uuden merkinnan tai
rahastovaihtojen johdosta tai kokonaisasiakkuus
nousee yksittdisessa rahasto-osuussarjassa yli
toisen rahasto-osuussarjan
minimimerkintdmaaran, rahastoyhtié muuntaa
rahasto-osuudenomistajan pyynnésta omistuksen
koskemaan sité rahasto-osuussarjaa, jonka
minimimerkinnan suuruutta uusi omistus
muuntohetkella vastaa. Jos rahasto-
osuudenomistajan omistus omistusaikana
lunastusten tai rahastovaihtojen johdosta tai
kokonaisasiakkuus laskee yksittdisessa rahasto-
osuussarjassa alle kyseisen sarjan
merkintahetken mukaisen minimimerkintamaaran,
on rahastoyhtidlla oikeus muuntaa omistus
koskemaan sité rahasto- osuussarjaa, jonka
minimimerkinnan suuruutta omistus vastaa.

Rahasto-osuuden voi luovuttaa eteenpain. Uuden
rahasto-osuudenomistajan tulee antaa
rahastoyhtidlle riittdva selvitys saannostaan ja
henkildllisyydestaan, minka jalkeen omistus
rekisterdidaan osuudenomistajarekisteriin.

Lunastus

Rahaston lunastuspaiva on kunkin helmi- ja
elokuun viimeinen pankkipaiva. Rahasto-
osuudenomistajalla on oikeus saada
rahastoyhtiélta lunastus rahasto-osuudestaan.
Rahastoyhtidlld on vastaavasti velvollisuus
lunastaa kyseinen rahasto-osuus. Rahastoyhtion
hallitus voi paattaa valiaikaisesti poiketa edella
olevasta rahaston lunastuksen ajankohtaa
koskevasta rajoituksesta lunastusmahdollisuuksia
lisdavasti, jos se on rahaston toiminnan kannalta
tarkoituksenmukaista.

Lunastustoimeksiannosta on kaytava selville
lunastettavien rahasto-osuuksien maara tai niiden
vasta-arvo rahassa. Kulloinkin kaytettavissa
olevat lunastustavat on ilmoitettu
rahastoesitteessa.

Mahdollinen osuustodistus on ennen lunastamista
palautettava rahastoyhtiodlle.
Lunastustoimeksiannot toteutetaan

saapumisjarjestyksessa. Lunastustoimeksianto
voidaan perua ainoastaan rahastoyhtion luvalla.

Lunastustoimeksianto katsotaan otetuksi vastaan
sind paivana, kun rahastoyhtidlle on annettu
asianmukaiset ja riittdvat tiedot lunastuksesta
seka lunastuksen tekijasta ja tdman
henkildllisyydesta. Mikali lunastustoimeksianto on
vastaanotettu lunastuspaivana ennen kello 16:00,
lunastus toteutetaan seuraavan lunastuspaivan
arvoon. Rahasto-osuuksien lunastus voidaan
toteuttaa puolivuosittain kunkin helmi- ja elokuun
viimeisen pankkipdivan arvoon edellyttaen, etta
rahastolla on lunastukseen oikeuttavat
kateisvarat.

Lunastuksesta saatavat varat maksetaan rahasto-
osuudenomistajan osoittamalle pankkitilille
viimeistadan15 pankkipaivaa sen paivan jalkeen,
jolloin rahasto-osuuden arvo kyseiselle
lunastuspaivalle on laskettu (tarkemmat tiedot
rahasto-osuuden arvon laskemisesta iimenevat 6
§:sta). Asiakkaan kanssa voidaan sopia maksusta
toisin.

Mikali varat lunastamiseen on hankittava
myymalla rahaston varoja, myymisen tulee
tapahtua ilman aiheetonta viivytysta. Kun varat
myynneista on saatu, lunastusten maksun tulee
tapahtua 15 pankkipaivan kuluessa rahaston
seuraavasta arvopaivasta.

Rahastoyhtid ja rahasto-osuudenomistaja voivat
sopia, ettad rahasto-osuudet voidaan
vaihtoehtoisesti lunastaa antamalla rahasto-
osuudenomistajalle lunastushintaa vastaava
maara rahaston saantdjen 17 §:n mukaisia
sijoituskohteita siind suhteessa kuin rahasto-
osuudenomistaja omistaa kyseisen rahaston
rahasto-osuuksia.

Mikali annettujen lunastustoimeksiantojen
kokonaismaara lunastuspaivana ylittaa viisi (5)
prosenttia rahaston nettoarvosta (NAV),
rahastoyhtié voi paattaa rajoittaa toteutettavien
lunastusten maaraa, jos se on rahaston
osuudenomistajien edun mukaista. Vaikka
rahastoyhtié paattaisi rajoittaa lunastuksia, voi se
tehda paatoksen kaikkien lunastustoimeksiantojen
toteuttamisesta tiettyyn euromaaraan saakka.
Paatos rajoittamisesta voidaan tehda myos sen
jalkeen, kun lunastustoimeksiannot on jatetty
rahastoyhtidlle. Toteuttamatta jdaneet
lunastustoimeksiannot raukeavat.

Rahastoyhtié voi omasta aloitteestaan lunastaa
rahasto-osuudenomistajan rahasto-osuudet, jos
siihen on rahasto-osuudenomistajaan liittyva
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painava peruste. Perusteen tulee lisdksi liittya
siihen, ettd omistuksesta rahastossa voi aiheutua
velvoitteita, joita rahastoyhtion ei voida edellyttaa
kohtuudella hoitavan.

Rahasto-osuudenomistajaan liittyva painava
peruste voi olla esimerkiksi se, etta

- rahasto-osuudenomistaja muuttaa ETA-
alueen ulkopuolelle tai asuu ETA-alueen
ulkopuolella valtiossa, joka aiheuttaa
rahastoyhtidlle huomattavaa
lisraportointia tai velvollisuuden
rekisterdintiin tai muuhun
toimenpiteeseen, johon silla ei muutoin
olisi velvollisuutta,

- rahasto-osuudenomistaja laiminly®
rahastoyhtion lakisaateisten velvoitteiden
toteuttamiseksi valttamattdmien tietojen
antamisen tai paivittdmisen;

- rahasto-osuuksien omistaminen olisi
laitonta jonkin sellaisen maan
lainsdadannon nojalla, jota voidaan
soveltaa kyseiseen tilanteeseen; tai

- osuudenomistaja on Yhdysvaltojen
arvopaperisaantelyssa (Securities Act of
1933, Regulation S) maaritelty
yhdysvaltalainen henkild.

Merkintdjen ja lunastusten keskeyttaminen

Rahastoyhti6 voi valiaikaisesti keskeyttda rahasto-
osuuksien merkinnat, jos rahastoyhtion kasityksen
mukaan rahaston rahasto-osuudenomistajien
yhdenvertaisuus, etu tai muu painava syy sita
erityisesti vaatii. Tallaisia syita voivat olla
esimerkiksi seuraavat:

1) rahastossa omistajina jo olevien rahasto-
osuudenomistajien kannalta ei ole
tarkoituksenmukaista ottaa vastaan
lisasijoituksia rahastoon,

2) kiinteistdmarkkinoilla vallitsevien olosuhteiden
vuoksi rahastoon merkinndista tulevien
varojen sijoittaminen on hankaloitunut,

3) rahaston arvonlaskenta on estynyt tai
vaikeutunut rahastoyhtiésta riippumattomasta
syysta, tai

4) jokin poikkeuksellinen tapahtuma hairitsee
finanssi- tai kiinteistdmarkkinoiden toimintaa.

Sen liséksi mita sijoitusrahastolaissa saannelldan
rahastoyhtion velvollisuudesta keskeyttaa
rahasto-osuuksien lunastus, rahastoyhti6 voi
valiaikaisesti keskeyttda rahasto-osuuksien
lunastukset, jos rahastoyhtion kasityksen mukaan
rahaston rahasto-osuudenomistajien
yhdenvertaisuus, etu tai muu painava syy sita

erityisesti vaatii. Tallaisia syita voivat olla
esimerkiksi seuraavat:

1) rahaston arvonlaskenta on estynyt tai
vaikeutunut rahastoyhtiésta riippumattomasta
syysta, tai

2) jokin poikkeuksellinen tapahtuma hairitsee
finanssi- tai kiinteistdmarkkinoiden toimintaa.
Rahastoyhtio voi valiaikaisesti keskeyttaa
rahasto- osuuksien lunastukset myds
tilanteessa, jossa rahastoyhtid voisi joutua
myymaan rahaston varoja kaypaa markkina-
arvoa merkittavasti alhaisemmalla hinnalla.

Vaihto

Rahasto-osuuksia voi vaihtaa rahaston
lunastuspaivina. Vaihto toiseen rahastoon
toteutetaan, kun lunastuksesta on saatu varat.

9 § RAHASTO-OSUUDEN MERKINTA- JA
LUNASTUSPALKKIOT

Rahastoyhtid perii rahasto-osuuden merkinndsta
kustannuksina enintaan 5 prosenttia
merkintdsummasta ja lunastuksesta
kustannuksina enintaan 5 prosenttia rahasto-
osuuden arvosta.

Rahastoyhtion hallituksen paatoksella
lunastuspalkkio voidaan maksaa rahastolle
kokonaan tai osittain. Rahaston rahastoesitteessa
on kerrottu, mikali merkinta- ja /tai
lunastuspalkkiot maksetaan Rahastolle.

Rahastoyhtion hallitus paattaa merkinta-, lunastus
ja vaihtopalkkion maarista sekd omistusoikeuden
rekisterdintimaksusta.

Rahastoyhtid voi lisata perittaviin palkkioihin
mahdollisen finanssiveron ja muut mahdolliset
verot ja veronluonteiset maksut.

Tiedot sovellettavista palkkioista ovat kulloinkin
voimassa olevissa rahastoesitteissa.

10 § TILIKAUSI

Rahaston ja rahastoyhtion tilikausi on
kalenterivuosi.

11 § RAHASTO-OSUUDENOMISTAJIEN
KOKOUS

Rahasto-osuudenomistajien kokous on pidettava,
kun rahastoyhtién hallitus katsoo siihen olevan
aihetta taikka jos tilintarkastaja, hallituksen
riippumaton jésen tai rahasto-osuudenomistajat,
joilla on yhteensa vahintdan 5 prosenttia kaikista
likkeelld olevista rahasto-osuuksista, kirjallisesti
sitd vaativat ilmoittamansa asian kasittelya varten.
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Rahastoyhtié on velvollinen tiedottamaan rahasto-
osuudenomistajille tdssa 11 §:ssd maaratylla
tavalla saamastaan rahasto-osuudenomistajien
kokouksenkoolle kutsumista koskevasta
aloitteesta tai muusta rahasto-osuudenomistajan
kokousaloitteesta. Rahastoyhtid voi perustellusta
syysta kieltdytya tiedottamisesta, jos se katsoo,
ettei kokouksen jarjestamiselle ole perustetta.
Rahastoyhtion on ilmoitettava tallaisesta
kieltdytymisestaan ja kieltdytymisen perusteesta
kokouksen koolle kutsumista esitténeelle rahasto-
osuudenomistajalle.

Rahasto-osuudenomistajien kokouksessa on
kasiteltdva ainakin seuraavat asiat:

1) kutsuttava kokoukselle puheenjohtaja, joka
kutsuu kokoukselle pdytakirjanpitajan;

2) laadittava ja hyvaksyttava aaniluettelo;

3) valittava kaksi poytakirjantarkastajaa ja kaksi
aantenlaskijaa;

4) todettava kokouksen laillisuus ja
paatodsvaltaisuus;

5) kasiteltava kokousaloitteen mukaiset asiat.

Osallistumisoikeus rahasto-osuudenomistajien
kokoukseen ja d8nimaara kokouksessa
maaraytyy kymmenen paivaa ennen kokousta
vallitsevan rekisteritilanteen perusteella. Rahasto-
osuudenomistajan on, saadakseen osallistua
rahasto-osuudenomistajien kokoukseen,
ilmoittauduttava rahastoyhtidlle kokouskutsussa
mainitulla tavalla ja viimeistdan siind mainittuna
paivana.

Jokainen kokonainen rahasto-osuus rahastossa
tuottaa rahasto-osuudenomistajien kokouksessa
yhden &anen. Jos rahasto-osuudenomistajan
koko omistus rahastossa on alle yhden osuuden,
on rahasto-osuudenomistajalla kokouksessa
kuitenkin yksi aani. Rahasto-osuudenomistajien
kokouksen paatdkseksi tulee se mielipide, jota on
kannattanut enemman kuin puolet annetuista
aanista tai 4anten mennessa tasan ratkaisee
puheenjohtajan mielipide.

Jos rahasto osuudenomistajien kokous pidetdan
samanaikaisesti useammalle rahastolle, voidaan
kaikista samaan aikaan pidettavista rahasto-
osuudenomistajien kokouksista laatia yksi
yhteinen poytakirja.

12 § KUTSU JA ILMOITTAUTUMINEN
RAHASTOOSUUDENOMISTAJIEN
KOKOUKSEEN

Rahasto-osuudenomistajien kokoukset kutsuu
koolle rahastoyhtion hallitus. Kutsu kokoukseen

julkaistaan vahintdan yhdessa valtakunnallisessa
sanomalehdessa taikka |&hetetdan kirjeitse tai
rahasto-osuudenomistajan suostumuksella
sahkoépostitse tai muuta sdhkoista viestinta
kayttaen. Kutsu on julkaistava aikaisintaan nelja ja
viimeistaan kaksi vilkkkoa ennen kokousta.
Rahasto-osuudenomistajan katsotaan saaneen
kutsun tiedoksi kuten 14 §:ssa on maaritelty.
Rahasto-osuudenomistajan on, saadakseen
osallistua rahasto-osuudenomistajien
kokoukseen, ilmoittauduttava rahastoyhtiolle
kokouskutsussa mainitulla tavalla ja viimeistadan
siind mainittuna paivana.

Muut ilmoitukset saatetaan rahasto-
osuudenomistajien tietoon ilmoituksella, joka
julkaistaan vahintdan yhdessa valtakunnallisessa
sanomalehdessa tai verkko-osoitteessa www.s-
pankki.fi, taikka I&8hetetdan kirjeitse tai rahasto-
osuudenomistajan suostumuksella sdhkdpostitse
tai muuta sdhkdista viestinta kayttaen.

13 § RAHASTOESITTEET, VUOSIKERTOMUS
JA PUOLIVUOTISKATSAUS

Rahaston rahastoesite, avaintietoasiakirja ja
puolivuotiskatsaus seka rahaston ja rahastoyhtion
vuosikertomukset julkistetaan sijoitusrahastolaissa
mainituin tavoin.

Rahaston vuosikertomus julkistetaan kolmen
kuukauden kuluessa tilikauden paattymisesta ja
puolivuotiskatsaus kahden kuukauden kuluessa
katsauskauden paattymisesta.

Edelld mainitut asiakirjat ovat saatavissa
rahastoyhtiosta sen aukioloaikoina.

14 § SAANTOJEN MUUTTAMINEN

Rahaston saantéjen muuttamisesta paattaa
rahastoyhtion hallitus. Sdantéjen muutos tulee
voimaan kuukauden kuluttua siitd, kun muutos on
saatettu rahasto-osuudenomistajien tietoon.

Muutosten katsotaan tulevan rahasto-
osuudenomistajien tietoon viiden paivan kuluttua
postituksesta tai sind paivana, kun ilmoitus on
julkaistu valtakunnallisessa sanomalehdessa,
verkkosivuilla www.s-pankki.fi tai lahetetty
rahasto-osuudenomistajan suostumuksella
sahkoépostitse tai muuta sdhkoista viestinta
kayttaen. Sdantdmuutoksen tultua voimaan se
koskee kaikkia rahasto-osuudenomistajia.

15 § TIETOJEN LUOVUTTAMINEN

Rahastoyhtidlld on oikeus luovuttaa rahasto-
osuudenomistajia koskevia tietoja kulloinkin
voimassa olevan lainsdadanndn mukaisesti.
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16 § PALKITSEMINEN

Merkittdva osa palkan ja palkkioiden muuttuvista
osista sellaisille rahastoyhtion palveluksessa
oleville henkilGille, joihin on sijoitusrahastolain
mukaan sovellettava Rahastoyhtion
palkitsemisjarjestelmaa, on maksettava
asianomaisen sijoitusrahaston rahasto-osuuksina
tai sellaisina vastaavina muina rahoitusvalinein3,
jotka toimivat yhta tehokkaina kannustimina kuin
rahasto-osuudet.

17 § RAHASTON VAROJEN SIJOITTAMINEN

Rahaston sijoitustoiminnan tavoitteena on pitkalla
aikavalilla kasvattaa rahasto-osuuden arvoa
sijoittamalla varat paaasiallisesti Suomessa
sijaitseviin asuntoihin ja kiinteistdihin. Rahasto voi
kayttaa sijoituksissaan lainarahoitusta, jolla
pyritdén kasvattamaan oman p&ddoman tuottoa.
Rahasto voi myds omistaa omaisuutta, jota ei
tarjota vuokrattavaksi, vaan joka on tarkoitettu
vain realisoitavaksi.

Rahaston varat sijoitetaan asuntoihin,
kiinteistoihin ja kiinteistdarvopapereihin
sijoittavaan erikoissijoitusrahastoon soveltuvin
osin vaihtoehtorahastojen hoitajista annettua lakia
ja kiinteistérahastolakia noudattaen paaasiallisesti
seuraaviin kohteisiin:

1) Suomessa sijaitseviin kiinteistoihin.

2) Suomessa sijaitsevia kiinteistdja koskeviin
kiinteistdarvopapereihin (esimerkiksi asunto-
osakeyhtidn osakkeisiin).

3) Paaasiallisesti kiinteistéalalla toimivien
yhtididen noteerattuihin arvopapereihin, kuten
osakkeisiin ja osakesidonnaisiin
arvopapereihin, kuten
vaihtovelkakirjalainoihin, optiotodistuksiin,
henkildstdoptioihin, merkintdoikeuksiin,
osaketalletustodistuksiin ja warrantteihin.

4) Eurooppalaisten valtioiden, julkisyhteistjen tai
muiden yhteiséjen liikkeeseen laskemiin tai
takaamiin euromaaraisiin
joukkovelkakirjalainoihin ja muihin korkoa
tuottaviin arvopapereihin ja
rahamarkkinavalineisiin.

5) Talletuksiin luottolaitoksissa, edellyttden etta
talletus on vaadittaessa takaisinmaksettava
tai on nostettavissa ja eraantyy maksettavaksi
viimeistaan 12 kuukauden kuluessa ja
luottolaitoksen kotipaikka on Euroopan
talousalueeseen kuuluvassa valtiossa.
Rahaston varoista (NAV) enintdan puolet (50
prosenttia) voidaan sijoittaa saman
luottolaitoksen vastaanottamiin talletuksiin.

6) Suomessa tai muussa Euroopan
talousalueeseen kuuluvassa valtiossa
toimiluvan saaneiden ja kotivaltionsa
lainsdadannon perusteella
sijoitusrahastodirektiivin edellytykset
tayttavien (nk. UCITS-rahastojen) ja
Euroopan talousalueella julkisen valvonnan
kohteena olevien sijoitusrahastojen rahasto-
osuuksiin tai yhteissijoitusyritysten osuuksiin.
Rahaston varoista (NAV) yhteensa enintdan
yksi kymmenesosa (10 prosenttia) voidaan
sijoittaa yksittaisen sijoitusrahaston tai
yhteissijoitusyrityksen osuuksiin.

7) Sellaisten suomalaisten
erikoissijoitusrahastojen rahasto-osuuksiin tai
muiden suomalaisten sijoitusyhtididen
osuuksiin, jotka harjoittavat
kiinteistosijoitustoimintaa. Rahaston varoista
(NAV) yhteensa enintaan yksi kymmenesosa
(10 prosenttia) voidaan sijoittaa tédssa
kohdassa mainittuihin suomalaisten
erikoissijoitusrahastojen osuuksiin tai muiden
suomalaisten kiinteistdsijoitusyhtididen
osuuksiin.

8) Rakennus- ja kiinteistokehityshankkeisiin.
Rahaston varoista (NAV) enintdan viidennes
(20 prosenttia) voidaan sijoittaa rakennus- tai
kiinteistdnjalostustoimintaan.

9) Vakioituihin ja vakioimattomiin
johdannaissopimuksiin, joiden kohde-
etuutena voi olla arvopaperi, korko,
rahamarkkinavaline, talletus luottolaitoksessa,
johdannaissopimus, rahoitusindeksi,
valuuttakurssi tai valuutta.
Valuuttajohdannaisia voidaan kayttaa vain
valuuttariskin suojaamiseksi. Vakioimattoman
johdannaissopimuksen vastapuolena voi olla
yhteiso, jonka toiminnan vakautta valvotaan
Euroopan yhteison lainsaadanndssa
maariteltyjen perusteidenmukaisesti, tai
yhteisd, johon sovelletaan ja joka noudattaa
toiminnan vakautta koskevia saantgja, jotka
vastaavat Euroopan yhteisdn lainsdadantoa.
Naita ovat luottolaitokset,
sijoituspalveluyritykset ja vakuutusyhtiét
Euroopan talousalueella seka luottolaitokset
muissa OECD:n jasenvaltioissa.
Vakioimattomiin johdannaissopimuksiin
sijoittamisesta aiheutuva vastapuoliriski ei saa
saman vastapuolen osalta ylittda yhta
kymmenesosaa (10 prosenttia) sijoitus-
rahaston varoista (NAV), jos vastapuoli on
kohdassa 5 tarkoitettu luottolaitos, ja muussa
tapauksessa yhta kaksikymmenesosaa (5
prosenttia) sijoitusrahaston varoista (NAV).
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Kohdissa 3—4 tarkoitettujen arvopapereiden ja
rahamarkkinavalineiden on oltava julkisen
kaupankaynnin kohteena arvopaperipdrssin
porssilistalla tai niilla kdydaan kauppaa muulla
saannellylla, sdanndllisesti toimivalla,
tunnustetulla ja yleisdlle avoimella
markkinapaikalla Euroopan talousalueella tai
OECD:n jasenvaltioissa. Luettelo kulloinkin
kaytettavistd markkinapaikoista on saatavissa
rahastoyhtidsta.

Rahaston varoista (NAV) enintdan yksi viidesosa
(20 prosenttia) voidaan sijoittaa saman
likkeeseenlaskijan edelld kohdissa 3 ja 4
mainittuihin arvopapereihin tai
rahamarkkinavalineisiin. Rajoituksia laskettaessa
yhtena kokonaisuutena on pidettava kirjanpitolain
mukaan samaan konserniin kuuluvia yhteis6ja.
Sellaisia sijoituksia saman lilkkkeeseenlaskijan
arvopapereihin tai rahamarkkinavalineisiin, jotka
ylittdvat yhden kymmenesosan (10 prosenttia)
rahaston varoista (NAV), voi yhteensa olla
enintdan kaksi viidesosaa (40 prosenttia) rahaston
varoista (NAV).

Kohdissa 6-7 tarkoitettuja sijoituksia voi rahaston
varoista (NAV) olla yhteensa enintaan yksi
kymmenesosa (10 prosenttia).

Rahaston varojen kokonaisarvosta ("GAV”,
laskentatapa maaritelty alla) on kulloinkin,
vahintdan kolme viidesosaa (60 prosenttia) oltava
sijoitettuna edelld kohdissa 1-3 mainittuihin
sijoituksiin. Rahasto voi tilapaisesti poiketa tasta
vaatimuksesta, esimerkiksi rahastoa
perustettaessa ja sen myydessa tai hankkiessa
kiinteist6ja tai kiinteistdéarvopapereita.

Rahastolla on oltava toiminnan edellyttamat
kateisvarat.

Rahasto voi ostaa tai myyda rahaston varoja
toiselle saman rahastoyhtién hallinnoimalle
rahastolle eturistiriitatilanteet ja
osuudenomistajien etu huomioiden.

Edella tassa pykalassa maariteltyjen
sijoitusrajoitusten laskenta perustuu kunkin
sijoituksen osuuteen Rahaston
nettovarallisuudesta ("NAV”, Net Asset Value),
ellei toisin mainita.

Mahdollisuus ottaa luottoa Rahaston
sijoitustoimintaa varten

Rahastoyhtié saa ottaa rahaston lukuun, rahaston
sijoitustoimintaa ja omaisuuden hoitamista varten

luottoa maaran, joka vastaa enintdan puolta (50
prosenttia) rahaston kokonaisvaroista (GAV).

Rahaston kokonaisvaroilla tarkoitetaan rahaston
taseessa yhteenlaskettujen kokonaisvarojen
maaraa ("GAV”, Gross Asset Value). Nama varat
koostuvat sijoituksista, joita on hankittu rahasto-
osuudenomistajien rahastoon sijoittamilla varoilla,
rahaston realisoitumattomasta arvonkehityksesta,
rahaston siirtosaamisista, seka sijoituksista, joita
on rahastoon hankittu luottorahoituksella.

Erityisista syista rahastoyhtié saa lisaksi ottaa
rahaston lukuun tarkoitukseen rahastotoimintaa
varten luottoa maaran, joka vastaa enintdan yhta
kolmasosaa (33,33 prosenttia) rahaston varoista
(NAV). Erityisena syyna voidaan pitaa esimerkiksi
rahoitustarvetta kiinteiston tai
kiinteistdarvopaperin oston yhteydessa, rahastoon
jo sisaltyvaa omaisuutta koskevan
rahoitusjarjestelyn muuttamista tai
likviditeettitarpeen kattamista rahasto-osuuksien
lunastuksen yhteydessa.

Luottorahoitukseksi lasketaan esimerkiksi
rahaston sijoitustoimintaansa varten ottamat
pankkilainat, rahaston mahdollinen kaytdssa oleva
luottolimiitti seka rahaston omistamiin asunto-
osakkeisiin mahdollisesti kuuluva lainaosuus.
Rahaston luottorahoitusrajoja laskettaessa,
kaikkien edelld mainittujen luottomuotojen, ja
mahdollisten muiden luottomuotojen
yhteenlaskettu maara on huomioitava
kokonaisuutena. Luotto voidaan ottaa seka
kiintea- ettd vaihtuvakorkoisena.

Rahasto voi antaa omaisuuttaan luottojensa
vakuudeksi. Rahaston koko omaisuus voidaan
tarvittaessa antaa luottojen vakuudeksi.

18 § RAHASTON VAROISTA MAKSETTAVAT
KORVAUKSET

Kiintea hallinnointipalkkio

Rahaston varoista maksetaan rahastoyhtitlle
kiinted hallinnointipalkkio korvauksena rahaston
hallinnoinnista. Rahastoyhtidn hallitus vahvistaa
kiintedn hallinnointipalkkion tarkan suuruuden.
Palkkio rahaston sailytysyhteisdlle sisaltyy
rahastolta veloitettavaan kiintedan
hallinnointipalkkioon.

Kiintea hallinnointipalkkio lasketaan rahasto-
osuussarjakohtaisesti perustuen rahaston
nettovarallisuuden arvoon (NAV) seuraavasti.

Vuotuinen palkkioprosentti jaettuna todellisten
paivien lukumaaralla vuoden aikana kertaa
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paivien lukumaara edellisesta arvostuspaivasta
kertaa rahaston nettovarallisuuden arvo (NAV)
edelliseltd arvostuspaivalta.

Kiintea hallinnointipalkkio on yhteensa enintdan 3
prosenttia rahaston arvosta (NAV) vuodessa.

Rahasto maksaa kiintedn hallinnointipalkkion
rahastoyhtidlle jalkikateen kutakin arvostuspaivaa
seuraavan kuukauden aikana.

Kiintea hallinnointipalkkio on vahennetty rahasto-
osuuden julkistetusta arvosta.

Muut rahastosta veloitettavat kulut

Rahaston kiintean hallinnointipalkkion ohella
rahaston varoista veloitetaan kaikki kulut,
kustannukset, vastuut ja palkkiot (mukaan lukien
lakimiesten, tilintarkastajien ja muiden rahaston
toimintaan liittyvien ammattimaisten
neuvonantajien kulut, kustannukset ja palkkiot)
jotka syntyvat rahaston toimintaan, hallintoon,
rahoitukseen, liiketoimintaan tai sijoituksiin liittyen.
Tallaisia kuluja ovat esimerkiksi yhtidvastikkeet (ja
mahdolliset rahoitusvastikkeet), peruskorjaus- ja
muut korjauskulut, isdnnéintipalkkiot, siivouskulut,
kirjanpitokulut, varainsiirtovero ja mahdolliset
muut verot ja veronluonteiset maksut,
vakuutusmaksut, valitys- ja hankintapalkkiot
asuntojen ostojen, myyntien ja rakennuttamisen
yhteydessa sekd maksut ostetuista palveluista,
kuten vuokra- ja taloushallinnosta seka
lakiasiainpalveluista. Rahasto maksa sijoituksiin
(mukaan lukien valmisteltuihin mutta
toteutumattomiin sijoituksiin tai irtautumisiin) ja
niista irtautumiseen liittyvat transaktiokulut ja
asiantuntijoiden ja neuvonantajien palkkiot,
matkakulut ja muut kulut, jotka liittyvat sijoitusten
ja potentiaalisten tai toteutumattomien sijoitusten
ja sijoitusten myyntimahdollisuuksien
identifiointiin, arviointiin, neuvottelemiseen ja
sijoitusten tai myyntien toteuttamiseen, seka
kaikki muut kulut, jotka muutoin tulevat vastaavan
sijoituskohteen omistajankannettavaksi (mukaan
lukien varainsiirtoverot). Mikali rahasto
rakennuttaa omaan lukuunsa asuntoja, rahasto tai
rahaston perustama asunto-osakeyhtid veloittaa
tasta aiheutuvat kulut, kuten tontinhankinta-,
materiaali, rakennus-, rakennuskonsultti- ja
arkkitehtikulut. Rahaston asunnot arvostetaan
Keskuskauppakamarin hyvaksymien
kiinteistonarvioitsijoiden toimesta ja rahasto
maksaa siita aiheutuvat kulut. Rahasto maksaa
lainarahoitteisten sijoitusten rahoituskulut ja muut
pankkimaksut. Mikali rahasto ottaa vastaan
apporttiomaisuutta, rahasto maksaa siihen liittyvat

kulut, kuten kulut apporttiomaisuuden
arvostamisesta.

Tarkemmat tiedot ylld mainituista palkkioista
ilmenevat kulloinkin voimassa olevasta
rahastoesitteesta.

19 § SOVELLETTAVA LAKI

Rahastoyhtion ja rahaston toimintaan sovelletaan
Suomen lakia.
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