J7 BANKEN

STADGAR FOR S-BANKEN TOMT
SPECIALPLACERINGSFOND

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

Stadgarna galler fran 27.3.2026.

1 § SPECIALPLACERINGSFONDENS NAMN OCH MALET MED
FONDENS VERKSAMHET

Fondens svensksprakiga namn ar S-Banken Tomt Specialplaceringsfond (nedan
"Fonden”). Fondens finska namn ar S-Pankki Tontti Erikoissijoitusrahasto. Fondens
engelska namn ar S-Bank Building Plot non-UCITS Fund.

Fonden ar en specialplaceringsfond som investerar i tomter, i andra markomraden och i
aktier i bostads- och fastighetsaktiebolag i enlighet med lagen om forvaltare av alternativa
investeringsfonder. Specialplaceringsfonden kan avvika fran de begransningar som lagen
om placeringsfonder generellt staller pa placeringsfonder, till exempel betraffande
Fondens investeringsobjekt och spridning av fondens tillgangar,
vardeberakningstidpunkten samt majligheterna att teckna och I6sa in fondandelar i
Fonden. Fonden ska utdver den namnda lagen i tillampliga delar félja bestammelserna i
lagen om fastighetsfonder angaende investering, vardering och berakning av Fondens
tillgangar samt fondens kredittagning.

Malet med fondens placeringsverksamhet ar att pa lang sikt 6ka Fondens totala
avkastning genom att placera Fondens tillgangar pa det satt som anges i de lagar som
tildampas pa Fonden och nedan i 17 § i dessa stadgar.

Fonden placerar sina tillgangar i fastigheter som hyrs ut och byggts eller byggs i Finland
(tomter och andra markomraden) och som lampar sig for att bygga verksamhetslokaler
och/eller bostader (inkl. Inkvartering i fritidsfastigheter) till sitt anvandningsandamal. De
byggnader som eventuellt finns pa de tomter som ska tecknas ags i forsta hand av
hyresgasten, och i andra hand av Fonden. Fonden placerar en del av tillgangarna i aktier i
bostads- och fastighetsbolag som anknyter till tomter eller i aktier i helt separata bostads-
och fastighetsaktiebolag.

Fondens tillgangar kan dessutom placeras i markomraden samt i bostads- och
fastighetsaktiebolags aktier, vars anvandningsandamal atminstone delvis kan andras till de
ovan specificerade.
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Fonden framjar miljérelaterade och sociala egenskaper. Fondens mal ar bland annat att
framja hallbar urbanisering genom att i stérre omfattning maéjliggéra nybyggnad genom att
investera i tomter. Mer information om fondens hallbarhet finns i fondprospektet.

2 § FONDBOLAGET OCH FORVARINGSINSTITUTET

Fonden foérvaltas av S-Banken Fondbolag Ab (nedan "Fondbolaget”). Fondbolaget
representerar Fonden i eget namn och agerar pa dess vagnar i fragor som galler Fonden
samt utdvar de rattigheter som hanfor sig till tillgangarna i Fonden.

Fondens forvaringsinstitut &r Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ) Helsingforsfilialen
(nedan "Forvaringsinstitutet”).

3 § ANLITANDE AV OMBUD

Fondbolaget kan anlita ombud for att skota delar av sin verksamhet. | fondprospektet
anges i vilka fall Fondbolaget anlitar ombud.

4 § FONDANDELSREGISTER OCH FONDANDELAR

Fondbolaget for ett fondandelsregister dver alla fondandelar och registrerar dverféringar
av fondandelar.

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. Fonden har endast avkastningsandelar.

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 gallande fondprospektet. Teckningsvillkoren kan
variera enligt teckningsbeloppet, investeringstiden, distributionskanalen, det geografiska
laget eller kundfoérhallandet som helhet. De fondandelsserier som ar i bruk framgar av
fondprospektet.

5 § BERAKNING AV FONDENS VARDE

Med fondens NAV-varde (Net Asset Value) avses nettovardet pa Fondens tillgangar.
Fondens nettovarde berdknas genom att fran Fondens totala tillgangar dra av frammande
kapital (Fondens skulder).

Med fondens GAV-varde (Gross Asset Value) avses Fondens totala tillgangar inklusive
frammande kapital som anvands av Fonden. De totala tillgangarna ar samma som vardet
pa de tillgangar som har anskaffats med det kapital som fondandelsagarna har placerat i
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Fonden, Fondens realiserade och orealiserade vardeférandringar, resultatregleringar,
tillgangar som har anskaffats med kreditfinansiering samt dvriga erhallna intakter.

Fondens varde beraknas for den sista bankdagen i mars, juni, september och december
(nedan "Vardeberakningsdagen”) 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.

Tomter och andra markomraden varderas av en utomstaende, av
Centralhandelskammaren godkand fastighetsvarderare som avses i lagen om
fastighetsfonder, minst en gang per ar. Vid Fondens vardeberakning grundas vardet pa
tomter och andra markomraden pa den senaste bedémningen som en utomstaende
fastighetsvarderare gjort. Dessutom allokeras till Fondens investeringsobjekt en andel av
den linjara arliga vardedkningen i fall att en fast minimiférhojning faststallts i arrendeavtalet
for tomten. Tomter och andra markomraden varderas ocksa nar de kops, saljs eller nar en
fondteckning betalas med apportegendom och da Fondens investeringsobjekt dverlats
som betalning for en inlésning.

Aktier i bostads- och fastighetsaktiebolag varderas till verkligt varde av en utomstaende
fastighetsvarderare som avses i lagen om fastighetsfonder, kvartalsvis till vardet pa
Varderingsdagen. Aktier i bostads- och fastighetsaktiebolagen varderas dessutom nar
aktier kops eller saljs eller nar en fondteckning betalas med apportegendom och da
Fondens investeringsobjekt anvands som betalning for inlésning.

Kontantinsattningar och tidsbunden inlaning som goérs av Fonden varderas till det
nominella vardet. Till fondens kontantinsattningar och tidsbunden inlaning och évriga
fordringar samt skulder tillaggs den upplupna ranteavkastningen fram till Varderingsdagen.

Obligationer varderas till Varderingsdagens varde som fas fran Fondbolagets
prisuppfdljningssystem.

Penningmarknadsinstrument varderas till marknadspris. Om det inte finns nagot
marknadspris varderas penningmarknadsinstrumenten till sitt anskaffningsvarde, till vilket
laggs den dagliga periodiserade avkastningen.

Fastighetsvardepapper for vilka ett tillforlitigt marknadsvarde inte finns att tillga, varderas
enligt objektiva varderingsprinciper som faststallts av Fondbolagets styrelse. Varderingen
av sadana vardepapper ska ske med sarskild omsorg.

Andelar i placeringsfonder (inkl. bérsnoterade fonder), specialplaceringsfonder och
fondféretag varderas till Varderingsdagens varde eller, om detta inte ar tiligangligt, till det
senast kdnda andelsvardet fore Varderingsdagen.
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Nar det galler standardiserade derivatinstrument grundas vardeberakningen pa borsens
slutkurs, och denna fas fran prisuppféljningssystemet. Ifall namnda slutkurs inte finns
tillganglig, betraktas som marknadsvarde det senaste medelvardet av kop- och
saljnoteringarna eller, om ett tillforlitligt medelvarde saknas, den senaste kdpnoteringen.

Icke-standardiserade derivatinstrument varderas utifran objektiva varderingsprinciper som
faststalls av Fondbolagets styrelse.

Vardet pa fondens innehav i en annan valuta an euro omraknas till euro med
Varderingsdagens referenskurs pa den marknadsplats som Fondbolagets styrelse har
bestamt.

Om ett tillforlitligt marknadsvarde inte ar tillgangligt for nagon Fondens tillgangsposter, sker
varderingen enligt de objektiva varderingsprinciper som Fondbolagets styrelse har
faststallt. Varderingen av sadana poster goérs med sarskild omsorg.

Vid berakningen av fondens varde beaktas alla investeringstransaktioner som hanfor sig
till Varderingsdagen och som bekraftas innan vardeberakningen ar klar.

6 § BERAKNING AV FONDANDELENS VARDE

Fondbolaget beraknar fondandelens varde den sista bankdagen i mars, juni, september
och december (nedan "Varderingsdagen”). 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.

Fondandelens varde beraknas for varje andelsserie genom att dividera Fondens varde
med antalet emitterade andelar. | fondandelsandelsseriernas varde beaktas de olika
fondandelsseriernas avvikande avgiftsstrukturer, skyddstekniker, utlandsk valuta och
avkastningsandelar som betalas till olika fondandelsserier och forandrar de olika
andelsseriernas och andelskategoriernas relativa andel av fondens varde.

Periodiseringsmetod for kostnader som inverkar pa fondandelens varde

Periodiseringsmetoden galler engangskostnader for investeringar och fér Fondens
finansiering. | periodiseringsmetoden laggs till fondandelens varde en post som motsvarar
periodiserade och jamnt avskrivna kostnader under maximalt fem ar. Periodiseringstiden
kan vara kortare pa grund av investeringens eller finansieringens tid. Om anskaffningen
avstas eller finansieringen upphdr innan periodiseringstiden for kostnaderna gar ut,
noteras de aterstdende posterna i periodiseringen som kostnad for det kvartal under vilket
anskaffningen har avstatts eller finansieringen upphort.

Pa grund av periodiseringsmetoden ar fondandelens varde hégre an det vore utan
periodisering av kostnader, varvid periodiseringen av kostnader minskar antalet
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fondandelar som en andelsagare far vid teckning och ékar inldésensumman. Metoden ar
motiverad pa grund av den langsiktiga karaktaren pa Fondens placeringar och den bidrar
till att jamna ut kostnadernas inverkan pa Fondens varde samtidigt som fondandelsagarna
blir mera likvardiga under olika investeringstider. Narmare uppgifter om den gallande
metoden for kostnadsperiodisering finns i fondprospektet.

7 § FONDENS AVKASTNINGSUTDELNING

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

Berattigade till avkastningsutdelning ar de fondandelsagare som ar antecknade i
fondandelsregistret den dag som faststalls av Fondbolagets bolagsstamma. Avkastningen
kan enligt bolagsstammans beslut betalas i flera poster, dock senast under det kalenderar
som féljer pa det ar da avkastningen faststalldes.

Avkastningen betalas fran Fonden senast tva (2) manader efter att Fondbolagets
bolagsstamma har beslutat om avkastningsutdelningen. Med den avkastning som ska
betalas (med avdrag for eventuell férskottsinnehallning och teckningsavgift) tecknas nya
fondandelar till fondandelsvardet pa den Varderingsdag som féljer narmast dagen for
utbetalning av avkastningen, om inte fondandelsagaren meddelar Fondbolaget nagot
annat. Om andelsagaren sa dnskar betalas avkastningsandelen till det bankkonto som
fondandelsagaren uppgett.

8 § TECKNING, INLOSNING OCH BYTE AV FONDANDELAR

Fondandelar kan tecknas (kdpas), inlésas (séaljas) och bytas pa Fondbolaget, samt pa
ovriga av Fondbolagets styrelse faststallda teckningsplatser. Som grund fér teckning och
inldsen av fondandelar beraknar Fondbolaget fondens varde samma bankdag (nedan
"teckningsdag” respektive "inldsendag”). Fondbolagets styrelse kan besluta om vilket
minimiantal fondandelar som ska tecknas eller inldsas pa en gang eller till vilket
minimibelopp fondandelar ska tecknas eller inlésas per gang.

Teckning

Teckningsdag for Fonden ar den sista bankdagen i mars, juni, september och december
varje kalenderar.
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Fondbolagets styrelse kan besluta att fondandelar kan tecknas aven vid andra an namnda
tidpunkter. Fondbolagets styrelse meddelar i sitt beslut att teckningstidpunkten avviker fran
Teckningsdagarna.

Ett teckningsuppdrag som galler fondandelar anses vara mottaget nar Fondbolaget har fatt
relevanta och tillrackliga uppgifter om teckningen samt om den som genomfér teckningen
och hens identitet. Ett uppdrag som fondbolaget har mottagit senast pa teckningsdagen
fore klockan 16.00 (T+0) och vars teckningsbelopp den dagen star till Fondbolagets
forfogande fore klockan 16.00 genomfors till den kurs som har faststalls pa
Teckningsdagen (T+0). Med fondbolagets tillstand kan teckningsbeloppet dock betalas
senast innan teckningen bekraftas. Om Fondbolaget erhaller uppgifter om teckningen och
tecknarens identitet efter kl. 16.00 finsk tid pa Teckningsdagen tecknas uppdraget féljande
Teckningsdag och teckningskursen ar den kurs som beraknas for denna Teckningsdag,
om teckningsbeloppet star till Fondbolagets féorfogande dagen i fraga.
Teckningsuppdragen ar bindande och kan aterkallas endast med Fondbolagets tillstand.

Fondbolaget har ratt att forkasta en teckning eller ett teckningsuppdrag, ifall Fondbolaget
inte har tillrackliga uppgifter om tecknaren eller om teckningen eller teckningsuppdraget
inte uppfyller de krav som stallts pa 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 ndrmaste brakdel, och skillnaden Iaggs till fondkapitalet.
Fondbolaget har ocksa ratt att forkasta en teckning eller ett teckningsuppdrag i féljande
fall: kundens avtalsbrott, misstanke om missbruk, nya teckningar eller teckningsuppdrag i
exceptionella fall eller kundens odnskade investeringsbeteende. Fondbolaget férbehaller
sig ratten att besluta om minsta mdjliga teckningsbelopp.

Teckning av fondandelar kan ocksa betalas med apportegendom som Fondbolagets
styrelse har godkant. For att apportegendomen ska godkannas 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 forenlig med fondens investeringsinriktning och mal. Den
egendom som Overlats som apport varderas enligt nedan namnda principer for berakning
av Fondens varde. En teckning som gors med apportegendom anses vara betald nar
apportegendomen har 6verforts 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
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fondandelsagarens innehav i en enskild fondandelsserie, med anledning av inlésen 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 utredning om sitt forvarv och sin identitet, varefter innehavet registreras i
fondandelsagarregistret.

Inlésning
Inldsningsdagen ar den sista bankdagen i mars och september varje kalenderar.

En fondandelsagare har ratt att av fondbolaget fa inlésa sina fondandelar, och
Fondbolaget ar skyldigt att I6sa in ifragavarande fondandelar. Fondbolagets styrelse kan
fatta beslut om att tillfalligt avvika frdn ovan ndmnda begransning av tidpunkten for inlésen
pa ett satt som dkar Fondens inlésenmdjligheter, om det ar andamalsenligt med tanke pa
Fondens verksamhet.

Ur inlésenuppdraget bor framga antalet fondandelar som ska I6sas in eller deras motvarde
i pengar. De géllande inlésensatten framgar av fondprospektet.

Ett eventuellt andelsbevis ska fore inlosen inlamnas till Fondbolaget. Inlosenuppdrag
verkstalls i den ordning de har mottagits. Ett inlésenuppdrag kan aterkallas endast med
Fondbolagets tillstand.

Inldsenuppdraget anses mottaget den dag da Fondbolaget har fatt korrekta och tillrackliga
uppgifter om inlésningen samt om inlésaren och dennes identitet.

Om det sammanlagda beloppet av andelsagarens inlésenorder ar mindre an 3 000 000
euro per Inlésendag och inlésenordern har tagits emot fore klockan 16:00 pa
Inlésendagen, genomfoérs inldsen till vardet pa den darpa foljande Inlésendagen (den
Forsta Inldsendagen). Fondandelar kan inlésas till vardet som galler under den sista
bankdagen i mars och september, under forutsattning att Fonden har tillrackliga kontanta
medel for inlosningen.

Om det sammanlagda beloppet av andelsdgarens inlésenorder ar minst 3 000 000 euro
per Inlésendag och inlésenordern har tagits emot fére klockan 16:00 pa Inlésendagen,
genomfors inldsen till vardet pa den Inlésendag som infaller efter Inldsendagen (den Andra
Inldsendagen). Inlésen av fondandelar kan genomforas till vardet under sista bankdagen i
mars och september, under forutsattning att Fonden har tillrackliga kontanta medel for att
genomfdra inlésen.
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Vid betalning av inlésen erlaggs likvid in pa av fondandelsagaren anvisat bankkonto
senast 15 bankdagar efter den dag da fondandelens varde for den aktuella Inldsendagen
har beraknats (se 6 § for narmare information om berakning av fondandelens varde). Man
kan ocksa komma dverens med kunden om att betalningen sker pa ett annat satt.

Om medlen for inldsen maste skaffas genom forsaljning av Fondens tillgangar, ska
forsaljningen ske utan onddigt dréjsmal, varvid vardet pa inldsen av fondandelen faststalls
enligt vardet pa fondandelen pa den Valuteringsdag som narmast foljer tidpunkten for
realiseringen av tillgangarna. Inlésningspriset betalas da utan onédigt dréjsmal. Man kan
ocksa komma 6verens med kunden om att betalningen sker pa ett annat satt.

Inlésen av fondandelar pa uppdrag av Fondbolaget

Fondbolaget kan pa eget initiativ I6sa in fondandelsagarens fondandelar, om det for
inldsen finns vagande skal som anknyter till fondandelsagaren. Skalen ska dessutom
anknyta till att fondandelsagarens innehav i Fonden kan medfora skyldigheter som det inte
rimligen kan forutsattas att Fondbolaget ska skota.

Vagande skal som anknyter till fondandelsagaren kan till exempel vara att

o fondandelsagaren flyttar till en stat utanfér EES eller ar bosatt i en sadan stat
utanfor EES som forutsatter betydande tillaggsrapportering eller
registreringsskyldighet for fondbolaget eller nagon annan atgard som Fondbolaget
annars inte ar skyldigt 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
tildampas i den aktuella situationen eller

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

Verktyg for likviditetshantering

Vi har valt foljande fondspecifika verktyg for fonden for att hantera likviditeten: begransning
av inldsningsratten, forlangning av anmalningstid och inlésen som apport.

En begransning av inlésningsratten avser ett beslut om att begransa det totala beloppet pa
inldsenorder som genomférs pa Inlésendagen.

Om det totala beloppet pa de lagda inlésenorder déverskrider fem (5) procent av fondens
nettovarde (NAV) pa Inlésendagen, kan Fondbolaget fatta beslut om att begransa beloppet
pa inlésen som ska genomforas till fem (5) procent av fondens nettovarde, om det ar
forenligt med fondens andelsagares intressen.
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Fondbolaget kan aven fatta beslut om begransning efter att inldésenuppdragen har lamnats
in till fondbolaget. Inlésenorder som inte har genomforts upphor att galla.

Fondens normala tidsfrist for forhandsanmalan om inldsenorder, det vill sdga hur lang tid
fore genomférandet av ordern en inlédsenorder ska anmalas till Fondbolaget, ar sex (6)
eller tolv (12) manader beroende pa vardet pa andelsagarens inlésenorder. Om
andelsagarnas intresse sa kraver kan fondbolaget under exceptionella forhallanden
forlanga forhandsanmalan av inldsen nar den ar sex (6) manader till hgst tolv (12)
manader.

Pa inlésenorder som har lagts fore inforandet av en sadan férlangning tillampas den
ursprungliga anmalningstiden.

Fondbolaget och fondandelsagaren, som enligt lagen om investeringstjanster (747/2012
med andringar) ar en professionell kund, kan inom ramen for tillamplig lagstiftning komma
Overens om att fondandelarna alternativt kan I6sas in helt eller delvis genom att ge en
sadan fondandelsagare den mangd placeringsobjekt i Fonden som motsvarar
inldsningspriset (apportinldésen).

Nar ett fondbolag gor en inldsen som apport ska bolaget se till att atgarden inte aventyrar
de Ovriga fondandelsagarnas intressen.

Avbrott i teckningen eller inlosningen

Fondbolaget kan tillfalligt avbryta teckningar av fondandelar under exceptionella
omstandigheter samt om omstandigheterna och Fondens andelsagares intresse kraver
det. Sadana skal kan till exempel vara:

1) det inte ar andamalsenligt att ta emot tillaggsinvesteringar i Fonden med tanke pa
de fondandelsagare som redan har innehav i fonden,

2) det har blivit svarare att investera medel som flyter in fran teckningar i Fonden pa
grund av radande férhallanden pa fastighetsmarknaden,

3) vardeberakningen for fonden har férhindrats eller forsvarats av skal som inte beror
pa Fondbolaget, eller

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

Utdver det som foéreskrivs i lagen om placeringsfonder om Fondbolagets skyldighet att
avbryta inlésen av fondandelar, kan Fondbolaget tillfalligt avbryta inlédsen av fondandelar i
exceptionella situationer samt nar omstandigheterna och Fondens andelsagares intresse
kraver det. Sddana skal kan till exempel vara:

1) vardeberakningen for fonden har férhindrats eller férsvarats av skal som inte beror
pa Fondbolaget, eller
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2) en avvikande handelse som stor finans- eller fastighetsmarknadens verksamhet.

Fondbolaget kan tillfalligt avbryta inldsen av fondandelar ocksa i en situation nar
Fondbolaget skulle bli tvungen att sélja Fondens tillgangar till ett pris som markant
understiger gangse marknadsvarde.

Om Fondbolaget tillfalligt avbryter inlésen av fondandelar, avbryter bolaget aven
teckningar av fondandelar fér samma tidsperiod.
Byte

Fondandelsagaren har ratt att byta alla eller en del av sina fondandelar till fondandelar i
andra fonder som Fondbolaget forvaltar pa Fondens Inlésendag. Bytet av fondandelar fran
en fond till en annan behandlas som inlosen av andelar i en fond som innehas och
teckning av andelar i en annan fond. For bytet tillampas villkor for inldsen och teckningar i
tildmpliga delar. Byte till en annan fond sker nar medlen for inlésen har betalats in.

9 § TECKNINGS- OCH INLOSNINGSAVGIFTER FOR
FONDANDELAR

Fondbolaget har ratt att ta ut avgifter for tecknings- och inlésenuppdrag och debitera en
handlaggningsavgift for dverféring av fondandelar. Teckningsavgiften ar hdgst tre (3)
procent av teckningsbeloppet. For inldsen av en fondandel debiterar Fondbolaget en avgift
pa hogst fem (5) procent av fondandelens varde enligt innehavstidens langd pa det satt
som framgar i det egentliga fondprospektet.

Med ett beslut av Fondbolagets styrelse kan en inlésenavgift betalas till Fonden helt eller
delvis. | fondprospektet for fonden finns det angivet om avgifterna for teckning- och/eller
inlésning ska betalas till fonden.

Fondbolagets styrelse fattar beslut om tecknings-, inlésen- 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 avgifterna finns i det gallande fondprospektet.
10 § RAKENSKAPSPERIOD
Rakenskapsaret for Fonden och Fondbolaget ar ett kalenderar.

11 § FONDANDELSAGARSTAMMA

En fondandelsagarstamma ska hallas da Fondbolagets styrelse anser att skal dartill
foreligger eller om en revisor, oberoende styrelsemedlem eller fondandelsagare som
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sammanlagt innehar minst 5 procent av alla utestaende 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
fondandelsagarstdmma 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 ndgon grund for att halla en
stamma. Fondbolaget ska underratta den fondandelsagare som foreslagit
sammankallandet av en stdmma om sin vagran och om grunden for vagran.

Vid fondandelsagarstamman ska atminstone féljande arenden behandlas:
1) val av ordférande for stdmman, som utser en protokollférare for stamman,
2) uppgorande och godkannande av rostlangd,
3) val av tva (2) protokolljusterare och tva (2) réstraknare;
4) konstaterande av stammans laglighet och beslutforhet,
5) arenden som foreslas i initiativet om sammankallande av en stamma.

Ratten att delta i fondandelsagarstamman och rostetalet vid stamman bestams utifran
registersituationen tio dagar fére stamman. En fondandelsagare ska, for att fa delta i
fondandelsagarstdamman, anmala sig till Fondbolaget pa det satt som anges i kallelsen
senast pa den i kallelsen namnda dagen.

Varje hel fondandel i Fonden ger en rdst vid fondandelsagarstamman. Om
fondandelsagarens hela innehav i Fonden ar mindre an en andel, har fondandelsagaren
dock en rost vid stdmman. Som fondandelsagarstdmmans beslut galler den &sikt som mer
an halften av de avgivna rosterna foretratt eller vid lika rostetal den asikt som omfattas av
ordféranden.

Om fondandelsagarstammor halls for flera fonder samtidigt, kan ett gemensamt protokoll
over stdmmorna foras for samtliga fonder.

12 § KALLELSE OCH ANMALAN TILL
FONDANDELSAGARSTAMMAN

En fondandelsagarstamma 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 kdannedom sasom anges i 13 §.
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En fondandelsagare ska, for att fa delta i fondandelsagarstdamman, anmala sig till
Fondbolaget pa det satt som anges i kallelsen senast pa den i kallelsen namnda dagen.

Andra meddelanden tillkannages 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, ARSREDOVISNING OCH
HALVARSRAPPORT

Fondens prospekt och faktablad 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.

Ovan namnda dokument kan fas av Fondbolaget under 6ppettiden.

14 § ANDRING AV STADGARNA

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

Fondandelsagarna anses ha fatt kdnnedom om andringarna fem dagar efter postningen
eller pa den dag da meddelandet har publicerats i en riksomfattande dagstidning, pa
webbplatsen www.s-banken.fi eller med andelsagarens tillatelse sants per e-post eller med
annat digitalt medium. Nar en stadgeandring har tratt i kraft galler den samtliga
fondandelsagare.

15 § OVERLATELSE AV INFORMATION

Fondbolaget har ratt att lamna ut uppgifter om fondandelsagarna i enlighet med gallande
lagstiftning.

16 § BELONING

En betydande del av de rorliga delarna av I6ner och arvoden till anstallda pa Fondbolaget
som enligt lagen om placeringsfonder omfattas av Fondbolagets beléningssystem ska
betalas i form av fondandelar i den aktuella placeringsfonden eller som andra
motsvarande finansiella instrument, om dessa ar lika effektiva incitament som fondandelar.
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17 § INVESTERING AV FONDENS TILLGANGAR

Fondens huvudsakliga investeringsobjekt:
1) tomter och andra markomraden som ar belagna i Finland och hyrs ut.

2) fastighetsvardepapper som direkt eller indirekt beror fastigheter i Finland (till
exempel aktier i bostads- och fastighetsaktiebolag).

Ovriga tilldtna investeringsobjekt:

3) linlaning i kreditinstitut, forutsatt att kontomedlen pa anmodan aterbetalas eller kan
lyftas och forfaller till betalning senast inom 12 manader och att kreditinstitutet har
sin hemort i en stat som hor till Europeiska ekonomiska samarbetsomradet.

4) Masskuldebrevslan, andra rantebarande vardepapper och
penningmarknadsinstrument som har emitterats eller garanteras av stater, offentliga
sammanslutningar eller andra sammanslutningar och som ar féremal for handel i en
EES-stat antingen pa en reglerad marknad eller pa en multilateral handelsplattform.

5) Andelar eller aktier i bolag som bedriver gemensam investeringsverksamhet, och
direkt eller indirekt har anknytning till fastighetsinvesterings- eller
fastighetsfinansieringsverksamhet.

6) Andelar i placeringsfonder som enligt lagstiftningen i hemlandet uppfyller villkoren i
fondféretagsdirektivet (UCITS) och specialplaceringsfonder (NONUCITS) samt i
fondféretag som har fatt koncession i Finland eller i en annan EES-stat samt ocksa
fondandelar som ar foremal for handel i en EES-stat antingen pa en reglerad
marknad eller pa en multilateral handelsplattform (ETF). Fondens tillgangar kan
aven investeras i fondandelar i andra fonder (NON-UCITS) som férvaltas av
Fondbolaget.

7) Byggande, utveckling och fastighetsforadling.

8) | Fondens placeringsverksamhet kan utnyttjas standardiserade och
ickestandardiserade derivatinstrument vars underliggande tillgang kan utgéras av
vardepapper, valuta, ranta, fastighet, fastighetsvardepapper, annan egendom eller
ett index eller ett nyckeltal som beskriver utvecklingen av priset pa en sadan
underliggande tillgang. Derivatinstrument kan utnyttjas endast i syfte att skydda
fonden. Standardiserade derivatinstrument ska vara féremal fér handel pa en
reglerad marknad eller pa en multilateral handelsplattform i en EES-stat.

Motparten i ett icke-standardiserat derivatinstrument ska vara ett kreditinstitut eller ett
vardepappersforetag som har sin hemort i en stat inom Europeiska ekonomiska
samarbetsomradet eller en sammanslutning som har sin hemort i en medlemsstat i
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Organisationen for ekonomiskt samarbete och utveckling OECD och pa motparten
tillampar man och denna féljer sadana regler for verksamhetens stabilitet som motsvarar
Europeiska gemenskapens lagstiftning.

Investeringsbegransningar:

A)

B)

C)

D)

E)

Av Fondens totala tillgangar ska minst 3/5 (GAV) alltid placeras i fastigheter i
Finland eller i fastighetsvardepapper som galler sadana fastigheter. Fonden kan
tillfalligt avvika fran detta krav nar Fonden grundas och i samband med teckning
eller inlésen av fondandelar samt da den saljer eller forvarvar fastigheter eller
fastighetsvardepapper eller nar Fondens tillgangar inte pa ett satt som ger
avkastning kan placeras i fastigheter eller fastighetsvardepapper enligt Fondens
investeringspolicy.

Hogst 20 % (NAV) av Fondens tillgangar kan investeras i inlaning i samma
kreditinstitut som avses i punkt 3).

Hogst 20 % (NAV) av Fondens tillgangar kan placeras i masskuldebrevslan, andra
rantebarande vardepapper och penningmarknadsinstrument av samma emittent
som avses i punkt 4 ovan. Vid berakning av investeringsbegransningarna i
punkterna b) och c) ska som en helhet betraktas sammanslutningar som enligt
bokforingslagen hor till samma koncern. Utan hinder kan hogst 20 procent av
Fondens tillgangar (NAV) investeras i vardepapper och penningmarknadsinstrument
som ar emitterade av olika sammanslutningar som hor till samma koncern.

Hogst 15 % (NAV) av Fondens tillgangar kan investeras i sddana investeringsobjekt
som avses i punkt 5 ovan. Om Fonden utovar bestdmmande inflytande Over ett
investeringsobjekt som avses ovan i punkt 5) tillampas denna begransning dock
inte, utan vid granskning av placeringsgranserna betraktas investeringsobjekt i det
bolag som utévar bestdmmande inflytande som innehav i Fonden.

Hogst 15 % av Fondens tillgangar (NAV) kan investeras i sddana investeringsobjekt
som avses ovan i punkt 6. Detta maximala belopp kan aven investeras i andelar i
samma placeringsfond som enligt lagstiftningen i hemlandet uppfyller villkoren i
fondféretagsdirektivet (UCITS) och som har fatt koncession i Finland eller i en
annan EES-stat, eller i andelar i samma specialplaceringsfond (NON-UCITS) eller i
samma fondféretag som avses i punkt 6 och som ocksa kan vara fondandelar som
ar foremal for handel i en EES-stat antingen pa en reglerad marknad eller pa en
multilateral handelsplattform (ETF).

Fonden kan dock inte placera sina tillgangar i andelar i 3 placeringsfonder,
specialplaceringsfonder eller fondféretag som ndmns ovan i punkt 6) och som pa
basis av sina stadgar eller sin bolagsordning kan placera mera an 10 % av sina
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tillgangar i andelar i andra placeringsfonder, specialplaceringsfonder eller
fondféretag.

F) Av Fondens tillgangar kan hégst 20 % (NAV) investeras i byggande, utveckling och
fastighetsforadlingsverksamhet som avses i punkt 7).

G) Som sakerhet for derivatinstrument som specificeras i punkt 8) far hdogst 50% av
Fondens varde (NAV) stallas.

Fondens kredittagning

Fondbolaget far fér Fondens rakning, for att skdta Fondens investeringsverksamhet och
forvalta tillgangarna, ta kredit till ett belopp som hogst motsvarar halften (1/2) av fondens
totala tillgangar (GAV). Fondbolaget kan dessutom av sarskilda skal fér Fondens rakning i
tillfalligt syfte for placeringsfondsverksamhet ta kredit, vars belopp motsvarar hdgst en
tredjedel (1/3) av Fondens tililgangar (NAV). Som en sarskild orsak anses bland annat
finansieringsbehov vid anskaffning av en tomt, ett annat markomrade eller ett
fastighetsvardepapper, tillfallig omfinansiering av malspecifika skulder i Fondens
fastighetsvardepapper vid anskaffning av fondandelar eller sakerstallande av likviditeten
vid inlésen av fondandelar. Fonden kan av sarskilda skal bevilja kredit till ett
fastighetsbolag som Fonden ager. Som en sarskild orsak betraktas organisering av
finansiering till de bolag som Fonden ager. Dessutom ska Fonden aga 100 procent av det
bolag som ska finansieras enligt ovan, eller av dess ansvariga bolagsman
(kommanditbolag). Fastighetsbolagsaktier som ags av fonden kan anvandas som sakerhet
for lan som beviljats av en utomstaende kreditgivare, oberoende av om lanet har beviljats
Fonden eller ett fastighetsbolag som ags av Fonden. Fonden kan ge kredit till ett enskilt
innehav i en fastighet eller ett fastighetsbolag till hdgst 100 procent av det verkliga vardet.
Fonden far inte ge kredit at tredje part.

Vid berakning av granserna for fondens kredittagning beraknas emellertid inte de krediter
som tagits och ytterligare beraknats av Fonden tva ganger.

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

18 § ERSATTNINGAR SOM BETALAS UR FONDENS
TILLGANGAR

Forvaltningsavgift

Ur fondens tillgangar betalas till Fondbolaget en forvaltningsavgift som ersattning for
forvaltningen av Fonden, och denna uppgar till hdgst tva procent (2,0 %) per ar beraknat
pa Fondens NAV-varde. Fondbolagets styrelse faststaller det exakta beloppet pa
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forvaltningsavgiften for varje fondandelsserie. Forvaltningsavgiften beraknas for varje
fondandelsserie varje Varderingsdag, inklusive avgifterna fér foregaende period
(arvodesprocent per ar/365) utifran NAV-vardet pa Varderingsdagen.

Forvaltningsavgiften ar en viss procentandel per ar beraknat fran Fondens NAV-varde.
Forvaltningsavgiften betalas till Fondbolaget i efterskott och har avdragits fran
fondandelens varde. Forvaltningsavgiften ar specifik for en andelsserie. Narmare
information om gallande avgifter finns i det gallande fondprospektet.

Om Fondens tillgangar har placerats i andelar i andra fonder som forvaltas av
Fondbolaget, kan Fondbolaget ta ut en férvaltningsavgift for dessa placeringsobjekt.

Avkastningsbaserad provision

Ur fondens tillgangar debiteras vid arsskiftet som en avkastningsbaserad provision 20
procent av den del av Fondens totala avkastning under ett kalenderar som 6verstiger 6,0
procent av NAV-vardet. Som avkastningsbaserad provision debiteras dock hogst 20
procent av den avkastning som beraknas fran bérjan av féregaende kalenderar. Om den
historiska avkastningen for tva kalenderar inte ar tillganglig, debiteras en
avkastningsbaserad provision utan ifragavarande begransning. Om avkastningen som
beraknas fran borjan av foregaende kalenderar ar negativ, debiteras ingen
avkastningsbaserad provision. Fondens totala avkastning berdknas utifran férandringen i
fondandelens varde 6kad med avkastningen under aret.

Den avkastningsbaserade provisionen beraknas utifran Fondens NAV-varde efter avdrag
for forvaltningsavgiften. Den avkastningsbaserade provisionen debiteras vid kalenderarets
slut. Vid varderingen av Fonden under kalenderaret gors en reservering for de
avkastningsbaserade provisioner som beraknats fram till Varderingsdagen.

Ovriga kostnader

Utover forvaltningsavgiften och en eventuell avkastningsbaserad provision kan ur Fondens
tillgangar tas ut kostnader som orsakas direkt av Fondens placeringar (sasom
bankkostnader, kostnader for kdpeavtal, varderingskostnader, underhallskostnader,
courtage, rantor, forvarsavgift som tas ut av forvaringsinstitut, kostnader for kdpta
administrativa, juridiska, tekniska eller byggtekniska tjanster samt konsulttjanster). Om
Fonden tar emot eller avyttrar apportegendom i enlighet med 8 § i stadgarna eller vid
inldsen av fondandelar, betalar fonden kostnader for detta, sasom kostnader for vardering
av apportegendom.

Nar fonden placerar i fondandelar eller andelar i fondféretag som avses 6) i 6 § ovan
faststallda tillatna placeringsobjekten, kan av Fonden fér dessa placeringsobjekt debiteras
en arlig fast forvaltningsavgift, som utgér hogst 2 procent av andelarnas varde. For andelar
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i placeringsfonder, specialplaceringsfonder eller fondféretag som utgér Fondens

investeringsobjekt kan dessutom tas ut en avkastningsbaserad provision av Fonden.

Galler samtliga andelsagare.

19 § TILLAMPLIG LAG

Pa Fondbolagets och Fondens verksamhet tillampas finsk lag.

Detta dokument &r en 6verséttning. Om det ursprungliga finska dokumentet och
Overséttningen avviker fran varandra efterféljs i férsta hand det ursprungliga finska
dokumentet.
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