S-Banken

Dessa stadgar for S-Banken Fastighet Specialplaceringsfond utgoér en del av
FIM Kapitalforvaltning Ab:s egentliga fondprospekt. Stadgarna galler fran
23.7.2021.

1§ SPECIALPLACERINGSFONDENS NAMN OCH MALET MED FONDENS
VERKSAMHET

Fondenssvensksprakiganamn drS-Banken Fastighet Specialplaceringsfond (nedan
"Fonden"). Fondens finska namn &r S-Pankki Toimitila Erikoissijoitusrahasto.
Fondens engelska namn ar S-Bank Property non-UCITS Fund.

Fonden 4r en specialplaceringsfond enligt lagen om forvaltare av
alternativa investeringsfonder och investerar huvudsakligen i fastigheter
och fastighetsvdardepapper och kan avvika fran vissa allmdnna regler och
begransningar for placeringsfonder enligt lagen om placeringsfonder, sdsom
begransningar i frdiga om Fondens investeringsobjekt, spridning av tillgangar,
tidpunkter for vardeberdkning, tecknings- och inlésenfrekvens samt upplaning.
Fonden ska i tillampliga delar folja bestimmelserna i lagen om fastighetsfonder
angédende investering, vérdering och berdkning av Fondens tillgdngar samt
fondens kredittagning.

Malet med fondens placeringsverksamhet dr att pa lang sikt ¢ka Fondens
totala avkastning genom att investera fondens tillgdngar direkt eller indirekt
i fastighetsplaceringar pa det satt som avses i Fondens stadgar och i de lagar
som tilldmpas pa Fonden. Fonden strdvar efter avkastning i férsta hand genom
hyresintdkterna for sina lokaler, fastigheternas vardeuppgéng och realiserade
vinster.

Fonden placerar sina tillgdngar framst i fastighetsinvesteringsobjekt i Finlandsom
lampar sig for foljande anvandningsandamdl: i huvudsak verksamhetslokaler
som dr beldgna i tillvaxtcentra, sasom kontors-, affdrs-, logistik-, inkvarterings-
och fritidsfastigheter. Verksamhetslokaler kan ocksa ha hyresbostader utan att
bostdderna ar det huvudsakliga anvandningsandamadlet for fastigheterna.

Dessutom kan Fondens tillgangar placeras i objekt vars anvandningsdndamal
atminstone delvis kan dndras till de &ndamal som namns ovan.

Fondens tillgangar kan &ven placeras i andra placeringsobjekt &n de som bestdms
i dessa stadgar.

2§ FONDBOLAGET OCH FORVARINGSINSTITUTET

Fonden forvaltas av FIM Kapitalférvaltning Ab (nedan "Fondbolaget"”).
Fondbolaget representerar Fonden i eget namn och agerar pa dess vagnar i fragor
som géller Fonden samt utovar de réttigheter som hanfor sig till tillgdngarna i
Fonden.

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

3§ ANLITANDE AV OMBUD

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

48 FONDANDELSREGISTER OCH FONDANDELAR

Fondbolaget for ett register 6ver alla fondandelar och registrerar 6verforingar av
fondandelar.

En fondandel bestar av 10 000 lika stora brékdelar. 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
frdn varandra i frdga 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 géllande

Fondbolaget:

S-BANKEN FASTIGHET SPECIALPLACERINGSFOND

fondprospektet. Teckningsvillkoren kan variera enligt teckningsbeloppet,
investeringstiden, distributionskanalen, det geografiska ldget eller
kundférhallandet som helhet. De fondandelsserier som &r i bruk framgar av
fondprospekten.

5§ BERAKNING AV FONDENS VARDE

Med fondens NAV-vdrde (Net Asset Value) avses nettovardet pa Fondens
tillgdngar. Fondens nettovédrde berdknar genom att fran Fondens totala
tillgangar dra av frimmande kapital (Fonds skulder).

Med fondens GAV-vérde (Gross Asset Value) avses Fondens totala tillgangar
inklusive frimmande kapital som anvédnds av Fonden. De totala tillgdngarna
motsvarar védrdet pa de tillgdngar som har anskaffats med det kapital som
fondandelségarna har placerati Fonden, Fondens realiserade och orealiserade
vardeforandringar, resultatregleringar, tillgangar som har anskaffats med
kreditfinansiering samt évriga erhdllna intékter.

Fondens vérde berdknas den sista bankdagen varje kvartal (nedan
"Varderingsdag"). Fondens varde berdknas utifran nettovardet av Fondens
tillgdngar (NAV) genom att frdn Fondens tillgdngar dra av Fondens skulder.
Fondens vdrde anges i euro.

Fastigheter samt andra fastighetsvardepapper dn sddana vardepapper
som ar féremdl foér handel pd en reglerad marknad eller en muiltilateral
handelsplattform varderas till verkligt varde minst kvartalsvis av en av
Centralhandelskammaren godkénd fastighetsvarderare som iakttar god sed.

Vardering av fastigheter och fastighetsvardepapper gors ocksa néar fastigheter
och fastighetsvardepapper kops, séljs eller nar teckningen betalas med
apportegendom och dd Fondens investeringsobjekt dverlats som betalning
for inlosning.

| fraga om vérdepapper som &r féoremal for handel pa en reglerad marknad
eller en multilateral handelsplattform (inklusive andelar i placeringsfonder
och fondforetag som &r foremal for handel pa en reglerad marknad samt
standardiserade derivatinstrument) anvdnds som grund for vardeberakningen
borsens slutkurs, som fas fran prisuppfoljningssystemet. Ifall ovan ndmnda
slutkurs inte finns tillganglig, betraktas som marknadsvdrde det senaste
medelvérdet av kop- och séljnoteringen eller, om ett tillforlitligt medelvéarde
saknas, den senaste kopnoteringen.

Andelar i placeringsfonder (inkl. borsnoterade fonder), specialplaceringsfonder
och fondforetag varderas till vardet pa Vardeberakningsdagen eller, om detta
inte &r tillgangligt, till det senast kdnda andelsvardet fore Varderingsdagen.

Penningmarknadsinstrument vérderas till marknadspris. Om det inte
finns ndgot marknadspris vérderas penningmarknadsinstrumenten till
sitt anskaffningsvédrde, och till detta ldggs den dagliga periodiserade
avkastningen.

Icke-standardiserade  derivatinstrument ~ samt  andra  véardepapper
dn ovan ndmnda fastighetsvdrdepapper som vérderas av en av
Centralhandelskammaren godkdnd fastighetsvarderare och for vilka ett
tillforlitligt marknadsvarde inte finns att tillgd vérderas enligt objektiva
varderingsprinciper som faststéllts av Fondbolagets styrelse. Véarderingen av
sadana vardepapper ska goras med sdrskild omsorg.

Fondens kontantinsattningar och tidsbunden inlaning varderas till sitt
nominella vérde. Till fondens kontantinsattningar och tidsbunden inlédning
och 6vriga fordringar samt skulder ldggs den nominella ranteavkastningen
som upplupit fram till Varderingsdagen.

Vérdet pa fondens innehav i en annan valuta dn i euro omrdknas till
euro genom vérderingsdagens referenskurs pd den marknadsplats som
Fondbolagets styrelse faststéller.

Vid berdkningen av fondens vérde beaktas alla investeringstransaktioner som
hanfor sig till Varderingsdagen och som bekréftats innan vardeberakningen

FIM Kapitalférvaltning Ab, Mikaelsgatan 9, 00100 Helsingfors, S-Bankens och FIM:s kundtjanst 010 76 5810 (0,0835 €/samtal + 0,1209 €/minut), www.fim.com 1



ar klar.

Fondens virde publiceras omedelbart efter ovanndmnda Vérderingsdag.
Fondens varde ska vara publicerat senast den femte (15) bankdagen efter
Vdrderingsdagen.

6§ BERAKNING AV FONDANDELENS VARDE

Fondbolaget berdknar fondandelens vérde den sista bankdagen varje kvartal
("Vérderingsdag"). Fondandelens vérde dr tillgdngligt pd Fondbolaget och pa
Fondbolagets webbplats (www.fim.com) inom femton (15) bankdagar efter
Vérderingsdagen. Fondandelens vérde anges i euro.

Fondandelens varde dr Fondens varde ("NAV") dividerat med antalet utestaende
fondandelar, dock med beaktande av de skillnader som féreligger mellan
fondandelsserierna betréffande de avgifter som uppbérs, hur andelsserierna ar
skyddade och i vilken valuta de har emitterats samt den avkastning som betalas pa
olika fondandelsklasser och som har en inverkan pa de olika fondandelsseriernas
och -klassernas relativa andel av fondens vérde.

Om det pa grund av ett exceptionellt osékert eller oférutsdgbart marknadslége
eller i ovrigt pa grund av exceptionella omstandigheter eller av nagot annat
vagande skl inte gar att faststélla fondandelsvérdet pd ett tillforlitligt satt, kan
fondbolaget, for att sékerstélla fondandelsdgarnas lika ratt, tillfalligt avsta fran
att berdkna fondandelsvéardet. Fondbolaget kan undantagsvis dven besluta om
en extra Varderingsdag, da fondandelar &ven kan tecknas och inlésas i enlighet
med 8 §. Om en sadan exceptionell situation uppstar, ska fondandelsdagarna
informeras om det utan onddiga dréjsmal pa Fondbolagets webbplats (www.
fim.com).

78 UTDELNING AV AVKASTNING

Fondbolagets ordinarie bolagsstimma fattar beslut om den avkastning som delas
ut och betalas pa avkastningsandelarna. Till samtliga fondandelar ska i samma
proportion utdelas som avkastning minst tre fjdrdedelar (75 procent) av Fon-
dens vinst under rékenskapsperioden exklusive orealiserade vardeférandringar.
Till skillnad frdn det ovan ndmnda kan avkastning per fondandel utdelas
till fondandelsdgare pa rdkenskapsperiodens sista dag till ett belopp som
Fondbolagets ordinarie bolagsstimma bestamt.

Beréttigade till utdelning &r de fondandelsdgare som ar registrerade i
fondandelsregistret en dag som faststéllts av Fondbolagets bolagsstimma.
Avkastningsutdelningen kan enligt bolagsstdmmans beslut betalas i flera poster,
dock senast under det kalenderar som foljer pa det ar da avkastningen faststalldes.

Avkastningen betalas fran Fonden senast tva (2) manader efter att Fondbolagets
bolagsstimma har beslutat om avkastningsutdelningen. Med den avkastning som
ska betalas (med avdrag for eventuell forskottsinnehallning och teckningsavgift)
tecknas nya fondandelar till fondandelsvérdet pad den Vérderingsdag som féljer
ndrmast dagen for utbetalning av avkastningen, om inte fondandelségaren
meddelar Fondbolaget ndgot annat. Om andelsdgaren sa o©nskar betalas
avkastningsandelen pa det bankkonto som fondandelsédgaren meddelat.

8§ TECKNING, INLOSNING OCH BYTE AV FONDANDELAR

Fondandelar kan tecknas (kdpas), inl6sas (séljas) och bytas hos fondbolaget, samt
pa ovriga av fondbolagets styrelse faststéllda teckningsplatser. Som grund for
teckning och inlésen av fondandelar berdknar fondbolaget fondens varde samma
bankdag (nedan "teckningsdag” respektive "inldsendag"”). Fondbolagets styrelse
kan besluta om vilket minimiantal fondandelar som ska tecknas eller inlésas pa en
géng eller till vilket minimibelopp fondandelar ska tecknas eller inlésas per gdng.

Teckning
Teckningsdag for fonden ar den sista bankdagen i mars, juni, september och
december varje kalenderar.

Fondbolagets styrelse kan besluta att fondandelar kan tecknas dven vid andra
dn ovan ndmnda tidpunkter. Fondbolagets styrelse meddelar en avvikande
teckningsdag i sitt beslut om en annan teckningstidpunkt.

Ett teckningsuppdrag for fondandelar anses vara mottaget ndr fondbolaget har
fatt relevanta och tillrackliga uppgifter om teckningen samt om den som genomfor
teckningen och hens identitet. Ett uppdrag som fondbolaget har mottagit senast
pa teckningsdagen fore kl. 16.00 finsk tid (T+0) verkstdlls till den kurs som
bekréftats for teckningsdagen (T+0), om teckningsbeloppet stér till fondbolagets
forfogande dagen i fraga. Med fondbolagets tillstind kan teckningsbeloppet dock
betalas senast innan teckningen bekréftas. Om fondbolaget erhdller uppgifter om

Fondbolaget:

teckningen och tecknarens identitet efter kl. 16.00 finsk tid pd teckningsdagen
blir Teckningsdagen féljande teckningsdag och teckningskursen &r den kurs som
berédknas for denna teckningsdag, om teckningsbeloppet star till fondbolagets
forfogande dagen i fraga. Teckningsuppdragen &r bindande och kan aterkallas
endast med Fondbolagets tillstand.

En fondandel kan 6verlatas vidare. Den nya fondandelsdgaren ska informera
fondbolaget om sitt forvéarv och sin identitet, varefter innehavet registreras i
fondandelsagarregistret.

Inlésning
Fondens Inlésningsdag dr sista bankdagen i mars och september varje
kalenderar.

Fondandelsdgaren har ratt att av Fondbolaget inlésa sina fondandelar,
och Fondbolaget dr pa motsvarande satt skyldigt att l6sa in ifragavarande
fondandelar. Fondbolagets styrelse kan fatta beslut om att tillfalligt avvika
fran ovan ndmnda begransning av tidpunkten for inlosen pa ett satt som
6kar Fondens inlésenméjligheter, om det dr dndamdlsenligt med tanke pa
Fondens verksamhet.

Ur inlosenuppdraget bor framgd antalet fondandelar som ska l6sas in
eller deras motvédrde i pengar. De gdllande inlosensdtten framgdr av
fondprospektet.

Ett eventuellt andelsbevis ska fore inldsen inldmnas till fondbolaget.
Inlésenuppdrag verkstalls i den ordning de har mottagits. Ett inlésenuppdrag
kan aterkallas endast med Fondbolagets tillstand.

Inldsenuppdraget anses mottaget den dag da fondbolaget har fétt korrekta
och tillréckliga uppgifter for inlésen samt om inlésaren och dennes identitet.
Om inlosenuppdraget har mottagits fore kl. 16.00 finsk tid pa Inlosendagen,
verkstélls inlésen till vardet pd Inlésendagen. Inlésen av fondandelar kan
genomforas till vardet under sista bankdagen i april och oktober, under
forutsattning att Fonden har tillrackliga kontanta medel for att genomfora
inlésen.

Om inlésenuppdraget gdller Fondens andelsserie C eller om samma
andelsagares inldsenuppdrag som hanférs till en viss inlosningsdag 6verstiger
fem miljoner euro (5 000 000) enligt vardet pa Fondens senast publicerade
Vérderingsdag, ska andelsdgaren lamna ett skriftligt inl6senuppdrag samt ett
eventuellt andelsbevis till Fondbolaget eller Fondbolagets ombud senast sex
(6) kalendermanader fore Inlosningsdagen. Om féljande Inlosendag infaller
fore utgangen av de ndmnda sex (6) kalendermanaderna och Fonden pa
inlésendagen har tillrdckliga kontanta medel f6r genomférandet av inlésen,
kan Fondbolagets styrelse enligtegen bedémningtillatainlosen av fondandelar
genom ett separat beslut till vardet pd den aktuella inlésningsdagen och
betala medlen for inlosen till det bankkonto som fondandelsédgaren anvisat,
trots att perioden pa sex (6) kalendermanader fére inlésningsuppdraget inte
annu har upphort. Detta under forutsattning att inldsen inte kranker kravet
pa likabehandling av fondandelsédgarna och ar till férdel for alla andelsdgare.

Vid betalning av inlésen erlaggs likvid in pd av fondandelsdgaren anvisat
bankkonto senast 15 bankdagar efter den dag da fondandelens vérde for
den aktuella Inlésningsdagen har berdknats (se 6 § for narmare information
om berdkning av fondandelens varde). Man kan ocksa komma dverens med
kunden om att betalningen sker pd ett annat satt.

Ifall likvida medel for inldsen maste anskaffas genom forsaljning av Fondens
tillgangar, ska forsaliningen ske utan oskaligt dréjsmal. Nar medlen fran
forsaljningen har erhallits, ska betalning av inlésen ske inom 15 bankdagar
raknat fran Fondens foljande Varderingsdag.

Ifall medel for verkstdllande av inlésen maste anskaffas genom forséljning
av Fondens tillgdngar, faststdlls inlésenvardet fér en fondandel enligt
fondandelsvardet under foljande Vérderingsdag efter realiseringen av
egendomen, som kan infalla hogst sex (6) manader efter inlésningsdagen.
Inlosenpriset betalas da den bankdag som féljer pa publiceringen av Fondens
varde eller sa snart det dr mgjligt. Man kan ocksa komma 6verens med
kunden om att betalningen sker pa ett annat sétt.

Inlésen av fondandelar pa uppdrag av Fondbolaget

Fondbolaget kan pa eget initiativ 16sa in fondandelsédgarens 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.
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Végande skél som anknyter till fondandelsdgaren kan till exempel vara att

- fondandelsagaren flyttar till en stat utanfor EES eller &r bosatt i en sadan
stat utanfor EES som férutsatter betydande tilldggsrapportering eller
registreringsskyldighet for Fondbolaget eller nigon annan atgéard som
Fondbolaget annars inte &r skyldigt till

- fondandelsagaren forsummar sin plikt att lamna eller uppdatera
uppgifter som &r nédvéndiga for att Fondbolaget ska kunna uppfylla
sina lagstadgade skyldigheter

- innehav av fondandelar ar olagligt med stdd av en stats lagstiftning som
kan tilldmpas i den aktuella situationen eller

- andelsdgaren dr en sddan amerikansk person som definieras i USA:s
vérdepapperslagstiftning (Securities Act of 1933, Regulation S).

Avbrott i teckningen eller inlésningen

Fondbolaget kan tillfalligt avbryta teckningen av fondandelar, om
fondandelsdgarnas lika ratt eller intresse sa kréaver, eller om annat speciellt
vagande skal foreligger enligt fondbolagets styrelses uppfattning. Saddana skal
kan till exempel vara:

1) Det inte &r dndamalsenligt for de fondandelsdgare som redan har innehav i
fonden att ta emot tillaggsinvesteringar i fonden,

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

3) vardeberédkningen for Fonden &r forhindrad eller forsvarad av skal som inte
beror pa fondbolaget, eller

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

Utover det som foljer av lagen om placeringsfonder om fondbolagets skyldighet
att avbryta inlosning av fondandelar, kan fondbolaget, om fondandelségarnas lika
ratt eller intresse sa kréver, eller om annat speciellt vdgande skal foreligger, enligt
fondbolagets styrelses uppfattning, tillfalligt avbryta inlésningen av fondandelar.
Sadana skal kan till exempel vara:

1) Véardeberékningen foér Fonden &r forhindrad eller férsvarad av skdl som inte
beror pa fondbolaget, eller

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

Fondbolaget kan tillfalligt avbryta inlésen av fondandelar i en situation da
Fondbolaget skulle vara tvunget att sélja fondens tillgdngar till ett pris som
markant understiger gdngse marknadsvarde.

9§ FONDANDELENS TECKNINGS- OCH INLOSNINGAVGIFTER

Fondbolaget har ratt att ta ut en avgift for tecknings- och inlésenuppdrag och
debitera en handldaggningsavgift for dverforing av fondandelar. Teckningsavgiften
ar hogst tre (3) procent av teckningsbeloppet. For inlosen av en fondandel
uppbdr Fondbolaget som avgift som &r hogst fem (5) procent av fondandelens
vérde enligt innehavstidens langd pa det satt som framgar av det egentliga
fondprospektet.

Med ett beslut av fondbolagets styrelse kan en inl6senavgift betalas till fonden
helt eller delvis. | fondprospektet for fonden finns det angivet om avgifterna for

teckning- och/eller inldsning ska betalas till fonden.

Fondbolagets styrelse fattar beslut om tecknings-, inlésen- och bytesavgifter
samt om dganderattens registreringsavgift.

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

Information om avgifterna finns i det géllande fondprospektet.

10§ RAKENSKAPSPERIOD

Rékenskapsaret for Fonden och Fondbolaget &r ett kalenderar.

11§ FONDANDELSAGARSTAMMA

Fondandelsdgarstimma ska hallas da fondbolagets styrelse anser att skal dartill
foreligger eller om en revisor, oberoende styrelsemedlem eller fondandelsagare

som sammanlagt innehar minst 5 procent av alla utestiende fondandelar
skriftligen kraver detta for behandling av ett av dem angivet drende.

Fondbolaget:

Fondbolaget ar skyldigt att pd det satt som anges i 11 § i dessa stadgar
underritta fondandelsdgarna om ett erhallet initiativ om sammankallande
av en fondandelsdgarstimma eller ett annat initiativ av en fondandelsagare
om sammankallande av en stimma. Fondbolaget kan av grundad anledning
vagra att underratta fondandelsdgarna, om bolaget anser att det inte finns
nagon grund for att hélla en stimma. Fondbolaget ska underrdtta den
fondandelsédgare som foreslagit sammankallandet av en stimma om sin
vagran och om grunden for végran.

Vid fondandelségarstimman ska dtminstone féljande drenden behandlas:

1) val av ordférande for stdamman, som utser en protokollférare fér stimman,
2) uppgora och godkédnna rostlangd,

3) val av tva (2) protokolljusterare och tva (2) rostraknare;

4) konstaterande av stimmans laglighet och beslutforhet,

5) d&renden som foreslas i initiativet om sammankallande av en stimma.

Rétten att delta i fondandelsdgarstimman och rostetalet vid stimman
bestdms utifrdn registersituationen tio dagar fére stdmman. En
fondandelsagare ska, for att fa delta i fondandelsédgarstimman, 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 rost vid fondandelsagarstimman.
Om fondandelsdgarens hela innehav i fonden &r mindre dn en andel, har
fondandelsdgaren dock en rost vid stimman. Som fondandelsagarstimmans
beslut géller den asikt som mer @n hélften av de avgivna rosterna foretratt
eller vid lika rostetal den &sikt som omfattas av ordforanden.

Om fondandelsdgarstimmor halls for flera fonder samtidigt, kan ett
gemensamt protokoll dver stimmorna féras fér samtliga fonder.

12§ KALLELSE OCH ANMALAN TILL FONDANDELSAGARSTAMMAN

Fondandelsdgarstimman sammankallas av Fondbolagets styrelse. Kallelsen
till stimman publiceras i minst en riksomfattande dagstidning eller skickas per
brev eller med fondandelsédgarens samtycke per e-post eller med anvdndning
av annat elektroniskt medium. Kallelsen ska publiceras tidigast fyra och senast
tva veckor fore stdamman. Kallelsen anses ha kommit till fondandelsagarnas
kdnnedom sasom angesi 13 8.

En fondandelsdgare ska, for att fa delta i fondandelsdgarstimman, anmaéla
sig till fondbolaget pa det satt som anges i kallelsen senast pd den i kallelsen
namnda dagen.

Andra meddelanden tillkdnnages fondandelsdgarna med ett meddelande,
som publiceras i minst en riksomfattande tidning eller pd webbadressen
www.s-banken.fi och/eller www.fim.com, eller skickas per brev eller med
fondandelsdgarnas samtycke per e-post eller med anvadndning av annat
elektroniskt medium.

13§ FONDPROSPEKT, ARSREDOVISNING OCH HALVARSRAPPORT

Fondens prospekt, faktablad (KIID) och halvarsrapport samt fondens och
fondbolagets drsredovisningar publiceras pa det sitt som anges i lagen om
placeringsfonder.

Fondens arsredovisning publiceras inom tre manader fran utgangen av
rakenskapsperioden och halvarsrapport inom tvd manader frdn utgangen av
rapportperioden.

Ovan ndmnda dokument &r tillgdngliga hos fondbolaget under 6ppettiden.
14§ ANDRING AV STADGARNA

Fondbolagets styrelse fattar beslut om dandring av fondens stadgar.
Stadgedndringen trader i kraft en manad efter att fondandelsdgarna har
underréttats om dndringen.

Andringarna anses ha kommit till fondandelsdgarnas kinnedom fem dagar
efter postningen eller pad den dag d& meddelandet har publicerats i en
riksomfattande dagstidning, pa webbadressen www.s-banken.fi och/eller
www.fim.com eller med andelsédgarens samtycke sénts per e-post eller med
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annat elektroniskt medium. N&r en stadgedndring har tratt i kraft géller den
samtliga fondandelsagare.

15§ OVERLATELSE AV INFORMATION

Fondbolaget har ratt att limna ut uppgifter om fondandelsédgarna i enlighet med
géllande lagstiftning.

16§ BELONING

En betydande del av de rérliga delarna av |6ner och arvoden till sddana anstéllda
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.

17§ INVESTERING AV FONDENS TILLGANGAR

Fonden placerar sina tillgdngar primart i fastigheter och fastighetsvardepapper i
enlighet med Fondens stadgar.

Fondens tillgangar kan investeras i:

1) fastigheter i Finland och fastighetsvardepapper som direkt eller indirekt beror
fastigheter i Finland.

2) I vardepapper i bolag inom fastighetsbranschen somiregel &r féremal fér handel
pa en reglerad marknad eller pa en multilateral handelsplattform i en EES-stat.
Placeringar kan ocksé goras i sédana vardepapper, om man i emissionsvillkoren
forbundit sig att inom ett ar fran emissionen inféra dem som foremal for handel i
ett omsdttningssystem som ndmns ovan i denna punkt, férutsatt att handeln med
all sannolikhet kan borja senast efter utgdngen av namnda tid.

3) Inlaning i kreditinstitut, forutsatt att kontomedlen pa anmodan ska aterbetalas
kan tas ut och forfaller till betalning inom 12 manader och har kreditinstitutets
hemort i en EES-stat.

4) emitterade eller garanterade av europeiska stater, offentliga sammanslutningar
eller andra sammanslutningar masskuldebrevsldn, andra rdntebdrande
vérdepapper och penningmarknadsinstrument som i en EES-stat &r foremal for
handel antingen pé en reglerad marknad eller pd en multilateral handelsplattform.

5) antingen direkt eller indirekt i sddana andelar eller aktier i bolag som bedriver
gemensam investeringsverksamhet som anknyter till fastighetsinvesterings- eller
fastighetsfinansieringsverksamhet.

6) Andelar i placeringsfonder som enligt lagstiftningen i hemlandet uppfyller
villkoren i fondféretagsdirektivet (UCITS) och specialplaceringsfonder (NON-
UCITS) och fondforetag som har fatt koncession i Finland eller i en annan EES-
stat samt ocksa fondandelar som &r féremal for handel i en EES-stat antingen pa
en reglerad marknad eller p& en multilateral handelsplattform (ETF).

7) fér byggande och fastighetsféradlingsverksamhet.

8) | Fondens placeringsverksamhet kan utnyttjas standardiserade och icke-
standardiserade derivatinstrument vars underliggande tillgang kan utgoéras av
vdrdepapper, valuta, rdnta, fastighet, fastighetsvdrdepapper, annan egendom
eller ett index eller ett nyckeltal som beskriver utvecklingen av priset pa en sadan
underliggande tillgdng. Derivatinstrument kan utnyttjas endast i syfte att skydda
fonden.

Standardiserade derivatinstrument &r foremal fér handel pa en reglerad marknad
eller pd 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 ett kreditinstitut som har sin hemort i en
medlemsstat i Organisationen for ekonomiskt samarbete och utveckling OECD
och p& motparten tilldmpar man och den féljer sddana regler fér verksamhetens
stabilitet som motsvarar Europeiska gemenskapens lagstiftning.

Investeringsbegransningar:

a) Av Fondens totala tillgdngar ska minst 4/5 (GAV) alltid placeras i fastigheter i
Finland eller i fastighetsvardepapper som géller sidana fastigheter. Fonden kan
tillfalligt avvika frdn detta krav ndr Fonden grundas och i samband med teck-
ning eller inlésen av fondandelar samt da den séljer eller forvarvar fastigheter
eller fastighetsvardepapper och ndr Fondens tillgdngar inte pd ett satt som

Fondbolaget:

ger avkastning kan placeras i fastigheter eller fastighetsvardepapper enligt
Fondens investeringspolicy. Fonden kan utan begrdnsningar placera sina
tillgdngar ocksd i endast ett fastighetsvardepapper som hanfor sig till en
fastighet, endast ett fastighetsvardepapper som hanfor sig till en fastighet
eller endast ett fastighetsvéardepapper.

b) Fondens tillgdngar kan investeras i  vdrdepapper  och
penningmarknadsinstrument av samma emittent som avses i punkterna
2) och 4) ovan till 20% (NAV). Sddana investeringar som Overstiger 10
procent av Fondens tillgdngar (NAV) far utgéra hogst 40 procent av Fondens
tillgangar (NAV).

c) Hogst 20 % (NAV) av Fondens tillgdngar kan investeras i vardepapper,
penningmarknadsinstrument och inlaning i samma emittent som avses ovan
i punkterna 2), 3) och 4) samt i ifrdgavarande sammanslutning.

d) Vid berdkning av investeringsbegransningarna i punkterna b) och c) ska
som en helhet betraktas sammanslutningar som hor till samma koncern enligt
1 kap. 6 § i bokforingslagen. Trots detta far sammanlagt hogst 20 procent
av Fondens tillgangar (NAV) investeras i vardepapper som har emitterats av
sammanslutningar som hor till samma koncern.

e) Av fondens tillgdngar kan hogst 20 % (NAV) placeras i insdttningar som
har tagits emot av samma kreditinstitut.

f) Av Fondens tillgangar kan hogst 15 % (NAV) investeras i sadana
investeringsobjekt som avses i punkt 5) ovan. Om fonden har
bestimmande inflytande Over ett investeringsobjekt som avses i punkt
5 ovan tillimpas denna begransning dock inte, utan vid granskning av
investeringsbegransningar tolkas det som att det &r friga om innehav i ett
bolag som utévar bestdimmande inflytande.

g) Hogst 15 % av Fondens tillgangar (NAV) far investeras i investeringsobjekt
som avses i punkt 6 ovan ocksd sa att 15 % av Fondens tillgangar kan
investeras i andelar i samma placeringsfond som enligt lagstiftningen i
hemlandet uppfyller villkoren i fondforetagsdirektivet (UCITS) och som har
fatt koncession i Finland eller i en annan EES-stat, eller 15 % i andelar i
samma specialplaceringsfond (NON-UCITS) eller i samma fondféretag som
avses i punkt 6 och som ocksd kan vara fondandelar som ar féremal for
handel i en EES-stat antingen pa en reglerad marknad eller pa en multilateral
handelsplattform (ETF).

Fonden kan dockinte placera sina tillgdngariandelarisddana placeringsfonder
eller fondforetag som némns ovan i punkt 6) och som pa basis av sina stadgar
eller sin bolagsordning kan placera mera d&n 10 % av sina tillgdngar i andelar
i andra placeringsfonder eller fondféretag.

Nér fonden investerar i fondandelar eller andelar i fondféretag som avses i
punkt 6) kan av Fonden i friga om dessa placeringsobjekt debiteras en arlig
fast forvaltningsavgift, som ar hogst 2% av andelarnas varde. For de andelar
i placeringsfonder, specialplaceringsfonder eller fondféretag som utgor
Fondens investeringsobjekt kan dessutom tas ut en avkastningsbaserad
provision av Fonden.

Fondens tillgdngar kan dven investeras i andelar i fonder som forvaltas
av Fondbolaget. For dessa placeringsobjekt kan Fondbolaget ta ut en
forvaltningsavgift. Fonden kan dga hogst 25 procent (NAV) av andelarna i
en och samma placeringsfond, specialplaceringsfond eller fondféretag.

h) Av Fondens tillgangar kan hogst 20 % (NAV) investeras i byggande och
fastighetsforadlingsverksamhet som avses i punkt 7).

i) som sakerhet for derivatavtal kan stéllas hogst 50% av Fondens vérde
(NAV).

Fondens kredittagning

Fondbolaget far for fondens rakning, for att skota investeringsverksamheten
och forvalta tillgdngarna, ta ut kredit till ett belopp som hogst motsvarar
hélften (1 procent) av fondens totala tillgdngar (GAV). Fondbolaget
far dock av sérskilda skal for Fondens rdkning i tillfalligt syfte for
placeringsfondverksamhet ta ut kredit till ett belopp som motsvarar hogst
en tredjedel (1/3) av Fondens tillgangar (NAV). Som en sérskild orsak kan
betraktas bland annat finansieringsbehov i samband med anskaffning av
en fastighet eller ett fastighetsvardepapper, tillfillig refinansiering av de
objektspecifika skulderna i Fondens fastighetsvardepapper vid anskaffning
av fondens investeringsobjekt eller sakerstéllande av likviditeten vid inlésen
av fondandelar.
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Vid berdkning av de granser som faststéllts for fondens kredittagning ska man
som en helhet beakta bade eventuella krediter som Fonden har tagit direkt och
krediter som ingar i placeringsobjekten. Beloppet av kreditgranserna berdknas
alltid i forhéllande till Fondens totala tillgdngar (GAV).

Fonden far av sarskilda skl bevilja ett fastighetsbolag som den &ger kredit. Som
en sarskild orsak kan betraktas finansiering fér de bolag som dgs av Fonden.
Dessutom ska Fonden &ga 100 procent av de ndmnda bolagen eller vara den
enda ansvariga bolagsmannen (kommanditbolag). Aktier i fastighetsbolag
som dgs av fonden kan anvdndas som sékerhet 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 en tillgang eller ett
fastighetsbolag som fonden dger till hogst dess gangse vérde. Fonden fér inte ge
kredit at tredje part.

Fonden kan pantsétta sin egendom som sékerhet for krediter. Pantséattningen kan
vid behov omfatta Fondens hela egendom.

18§ ERSATTNINGAR SOM BETALAS UR FONDENS TILLGANGAR

Forvaltningsavgift

Som erséttning for sin verksamhet far fondbolaget en forvaltningsavgift som
ar hogst tva procent (2,0%) per dr av Fondens GAV-vérde. Arvodets storlek
berdknas for varje fondandelsserie varje Varderingsdag inklusive avgifter for
foregdende period (arvodesprocent per dr/365) utifrdn Fondens GAV-vérde pa
Vérderingsdagen och betalas till Fondbolaget i efterskott. Forvaltningsavgiften
har avdragits fran fondandelens dagliga vdrde. Fondbolagets styrelse faststaller
forvaltningsavgiften for varje fondandelsserie. Narmare information om géllande
avgifter finns i det géllande faktabladet.

Avkastningsbaserad provision

Av fondens tillgdngar debiteras vid arsskiftet som en avkastningsbaserad
provision 15 procent av den del av Fondens totala avkastning for ett kalenderar
som Overstiger 7 procent av NAV-vdrdet. Som avkastningsbaserad provision
debiteras dock hogst 15 procent av avkastningen fran féregdende kalenderdr.
Om avkastningen fran borjan av féregdende kalenderar &r negativ, debiteras
ingen avkastningsbaserad provision. Fondens totala avkastning beréknas utifran
forandringen i fondandelens varde 6kad med avkastningen under éret.

Den avkastningsbaserade provisionen berdknas utifran Fondens NAV-varde efter
avdrag for forvaltningsavgiften. Den avkastningsbaserade provisionen debiteras
vid slutet av kalenderaret. Vid védrderingen av Fonden under kalenderaret gors
en reservering for de avkastningsbaserade provisioner som berdknats fram till
Vérderingsdagen.

Ovriga kostnader

Ur Fondens tillgadngar betalas alla kostnader f6r Fondens investeringsverksamhet,
till exempel kostnader for vérdering av Fondens innehav av fastigheter och
onoterade fastighetsvardepapper (vardering som gors av en fastighetsvarderare
som godkdnts av Centralhandelskammaren), kostnader for revision, den
operativa verksamheten av fastighetstillgdngar och lokaliteter (sdsom
uthyrning, marknadsforing, skotsel och underhéll), forvaring samt handel med
investeringsobjekt och fastighetshandel, som presenteras detaljerat i gallande
fondprospekt och faktablad.

Om teckningen av en fondandel betalas med apportegendom i enlighet med
paragrafen i Fondens stadgar (8), svarar Fonden fér de kostnader som orsakas av
principer for granskning av apportegendomen och vardering av dess egenskaper
an i fraga om fastighetshandel.

19§ TILLAMPLIG LAG

Pa Fondbolagets och Fondens verksamhet tillimpas finsk lag

Detta dokument dr en 6éverséttning. Den finska Finansinspektionen har
faststéllt dessa stadgar pd finska. Om det ursprungliga finska dokumentet och
Oversdttningen avviker fran varandra efterféljs i forsta hand det ursprungliga
finska dokumentet.

Fondbolaget:
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