Saannoét on toimitettu Finanssivalvonnalle tiedoksi ja ne ovat tulleet voimaan 12.1.2024.

1 § Rahaston nimi ja sovellettavat saannokset

Rahaston nimi on Erikoissijoitusrahasto UB Pohjoismaiset Liikekiinteistot, ruotsiksi Specialplaceringsfond
UB Nordiska Fastigheter ja englanniksi UB Nordic Property Fund (AIF) (jdliempana Rahasto).

Rahastoon sovelletaan lakia vaihtoehtorahastojen hoitajista (162/2014, jaljempana "Vaihtoehtorahastolaki”).
Rahasto on Vaihtoehtorahastolain mukainen mukainen erikoissijoitusrahasto, jonka toimintaan sovelletaan lisaksi
myds mita kiinteistérahastolain (1173/1997, jaljempana “Kiinteistérahastolaki”)) 3 ja 4 luvussa saadetaan
kiinteistérahaston varojen sijoittamisesta, luotonotosta, omaisuuden arvostamisesta ja arvioinnista seka
kiinteistonarvioitsijasta ja kiinteistonarvioinnista.

2 § Rahastoyhtio

Rahastoa hallinnoi UB Rahastoyhtié Oy (jaliempana "Rahastoyhti6”). Rahastoyhtié edustaa omissa nimissaan Ra-
hastoa, toimii sen puolesta Rahastoa koskevissa asioissa ja kayttdd Rahastossa olevaan omaisuuteen liittyvia oi-
keuksia Rahaston puolesta.

3 § Ulkopuolisten palvelujen kayttaminen

Rahastoyhti6 voi ulkoistaa toimintaansa asiamiesten tehtavaksi. Rahastoesitteessa on ilmoitettu, miltd osin Rahas-
toyhtio kulloinkin kayttaa asiamiesta.

4 § Sailytysyhteiso

Rahaston sailytysyhteisona toimii Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ) Helsingin sivukonttori (jaljempana Sai-
Iytysyhteis®). Sailytysyhteisd voi kdyttda tehtdviensa hoitamisessa apunaan sdilytyspalvelutehtaviin erikoistuneita
Finanssivalvonnan tai vastaavan ulkomaisen viranomaisen valvonnassa olevia yhteisdja. Sailytysyhteis6 vastaa toi-
minnastaan Sijoitusrahastolain ja Vaihtoehtorahastojen hoitajista annetun lain puitteissa.

5 § Rahaston varojen sijoittaminen

Rahaston sijoitustoiminnan tavoitteena on pitkalla aikavalilla kasvattaa rahasto-osuuden arvoa sijoittamalla varat
Rahastoon sovellettavien lakien ja naiden saantdjen mukaisesti suoraan tai valillisesti paaasiassa kiinteistosijoi-
tuskohteisiin. Rahaston sijoitustoiminnan luonteeseen kuuluu, etta sijoitusten laaja hajauttaminen ei aina ole mah-
dollista. Rahasto edistdaa ymparistdon ja yhteiskuntaan liittyvia ominaisuuksia EU:n SFDR-asetuksen (kestavyyteen
liittyvien tietojen antaminen rahoituspalvelusektorilla) 8 artiklan mukaisesti. Lisatietoja ESG-kriteereista on
saatavilla rahastoesitteessa.

Rahaston varat sijoitetaan ensisijaisesti kiinteistokohteisiin, jotka soveltuvat seuraaviin kayttétarkoituksiin: liiketila,
toimisto, logistiikka, teollisuus ja muu soveltuva toiminta. Lisédksi Rahaston varoja voidaan sijoittaa kohteisiin, joiden
kayttétarkoitusta voidaan ainakin osittain muuttaa edella mainittuun kayttétarkoitukseen, seka poikkeuksellisesti
my0s asuntoihin. Mikali varojen sijoittaminen edelld mainittuihin sijoituskohteisiin ei ole tarkoituksenmukaista
taikka mahdollista, sijoitetaan varat muihin sijoituskohteisiin jaljempana esitetyn mukaisesti.

Rahaston varoja voidaan sijoittaa:

1) Suomessa, Ruotsissa, Norjassa, Tanskassa ja Baltian maissa sijaitseviin kiinteistdihin.

2) Suomessa, Ruotsissa, Norjassa, Tanskassa ja Baltian maissa sijaitsevia kiinteistdja koskeviin kiinteistéarvo-
papereihin ja muihin arvopapereihin, jotka liittyvat kiinteistosijoitustoimintaan.

3) Rakentamiseen ja kiinteistOnjalostustoimintaan.

4) Paaasiassa kiinteistétoimintaa harjoittavien yhtididen arvopapereihin, jotka ovat Euroopan talousalueeseen
kuuluvassa valtiossa kaupankaynnin kohteena joko saannellylla markkinalla tai monenkeskisessa kaupan-
kayntijarjestelmassa.



5) Talletuksiin luottolaitoksissa, edellyttaen etta talletus on vaadittaessa takaisinmaksettava tai on nostetta-
vissa ja eraantyy maksettavaksi viimeistaan 12 kuukauden kuluessa ja luottolaitoksen kotipaikka on Euroo-
pan talousalueeseen kuuluvassa valtiossa.

6) Sijoitusrahastojen, erikoissijoitusrahastojen ja yhteissijoitusyritysten osuuksiin seka muiden yhteista sijoitus-
toimintaa harjoittavien yhtididen osuuksiin.

7) Korkoa tuottaviin arvopapereihin ja rahamarkkinavalineisiin, jotka ovat Euroopan talousalueeseen kuulu-
vassa valtiossa kaupankaynnin kohteena joko saannellylla markkinalla tai monenkeskisessa kaupankaynti-
jarjestelmassa. Lista kulloinkin kaytettavissa olevista markkinapaikoista on saatavissa Rahastoyhtista.

8) Vakioituihin ja vakioimattomiin johdannaissopimuksiin, joiden kohde-etuutena voi olla osakeindeksi, valuutta
tai korko. Johdannaisia kaytetaan sijoitusten suojaamiseksi.

9) Saataviin, joita ei ole pidettava arvopapereina.

Rahasto voi pantata omaisuuttaan velvoitteidensa vakuudeksi. Panttaus voi tarvittaessa kasittda Rahaston koko
omaisuuden.

Rahasto voi myontaa luottoa tai antaa vakuuden kolmannen sitoumuksesta osana kiinteistosijoitustoimintaa, jos
se on tarpeen kohtien 1) - 3) mukaisen Kkiinteistosijoituksen hankkimiseksi, siitd luopumiseksi tai sen kehitta-
miseksi.

Sijoitusrajoitukset:

Koskee edella mainittuja sijoituskohteita 1-2:

Rahaston kokonaisvaroista vahintaan kolme viidesosaa (60 prosenttia) on aina sijoitettava Suomessa, Ruotsissa,
Norjassa, Tanskassa tai Baltian maissa sijaitseviin kiinteist6ihin tai tallaisia kiinteistdja koskeviin kiinteistéarvopa-
pereihin.

Koskee edella mainittua sijoituskohdetta 3:

Rahaston kokonaisvaroista enintaan yksi viidesosa (20 prosenttia) voidaan sijoittaa rakentamiseen seka kiinteis-
tonjalostustoimintaan.

Koskee edella mainittua sijoituskohdetta 4:

Rahaston kokonaisvaroista voidaan sijoittaa enintdan yksi viidesosa (20 prosenttia) saman liikkeeseenlaskijan ar-
vopapereihin. Sellaisia sijoituksia saman liikkeeseenlaskijan arvopapereihin, jotka ylittdvat yhden kymmenesosan
(10 prosenttia) Rahaston kokonaisvaroista, saa olla enintdan kaksi viidesosaa (40 prosenttia) Rahaston kokonais-
varoista. Naita sijoitusrajoituksia laskettaessa yhtena kokonaisuutena on pidettava kirjanpitolain (1336/1997) 1
luvun 6 §:n mukaan samaan konserniin kuuluvia yhteis6ja. Taman estamatta samaan konserniin kuuluvien yhtei-
sbjen liikkeeseen laskemiin arvopapereihin saadaan kuitenkin sijoittaa yhteensa enintaan yksi viidesosa (20 pro-
senttia) Rahaston varoista.

Koskee edella mainittua sijoituskohdetta 5:

Rahaston kokonaisvaroista enintaan yksi viidesosa (20 prosenttia) voidaan sijoittaa saman luottolaitoksen vastaan-
ottamiin talletuksiin.

Koskee edella mainittua sijoituskohdetta 6:

Rahaston kokonaisvaroista enintaan yksi kymmenesosa (10 prosenttia) voidaan sijoittaa sijoitusrahastojen, erikois-
sijoitusrahastojen ja yhteissijoitusyritysten osuuksiin tai muiden yhteista sijoitustoimintaa harjoittavien yhtididen
osuuksiin.

Koskee edella mainittua sijoituskohdetta 8:

Johdannaissopimusten vakuudeksi voidaan asettaa enintaan yksi viidesosa (20 prosenttia) Rahaston kokonaisva-
roista.

Vakioimattoman johdannaissopimuksen vastapuolena voi olla luottolaitos tai sijoituspalveluyritys, jonka kotipaikka
on Euroopan talousalueeseen kuuluvassa valtiossa tai luottolaitos, jonka kotipaikka on Sveitsissa tai Yhdysval-
loissa. Vakioimattomiin johdannaissopimuksiin sijoittamisesta aiheutuva vastapuoliriski ei saa saman vastapuolen



osalta ylittaa yhta kymmenesosaa (10 prosenttia) Rahaston kokonaisvaroista, mikali vastapuoli on edella mainittu
luottolaitos tai yhta kahdeskymmenesosaa (5 prosenttia) Rahaston kokonaisvaroista mikali vastapuoli on edella
mainittu sijoituspalveluyritys.

Rahaston johdannaissopimusten vakuudeksi voidaan antaa varoja siten, etta omistusoikeus siirtyy vakuudenhalti-
jalle. Arvopapereiden ja rahamarkkinavalineiden omistusoikeuden siirrosta Rahastolle aiheutuva vastapuoliriski voi
olla enintdan yksi kymmenesosa (10 prosenttia) vastapuolen saamisten maarasta. Tallaisissa sopimuksissa vasta-
puolina voivat toimia markkinoilla aktiivisesti toimivat riittdvan luottokelpoisuuden omaavat luottolaitokset, rahoi-
tuslaitokset ja sijoituspalveluyritykset, jotka ovat tunnustetun valvontaviranomaisen valvonnan alaisia.

Koskee edella mainittua sijoituskohdetta 9:

Rahaston kokonaisvaroista enintaan yksi kymmenesosa (10 prosenttia) voidaan sijoittaa saataviin, joita ei ole pi-
dettava arvopapereina.

Muut sijoitusrajoitukset:

Yksittaisesta liikkeeseenlaskijasta Rahastolle aiheutuva kokonaisvastapuoliriski saa olla enintaan puolet (50 pro-
senttia) Rahaston kokonaisvaroista. Kokonaisvastapuoliriskiin siséltyy yksittdisen liikkeeseenlaskijan arvopape-
reista, rahamarkkinavalineista, liikkeeseenlaskijan vastaanottamista talletuksista, liikkeeseenlaskijan kanssa sol-
mituista vakioimattomista johdannaissopimuksista seka annettujen vakuuksien omistusoikeuden siirtymisesta ai-
heutuva vastapuoliriski.

Rahastolla on oltava toiminnan edellyttdmat kateisvarat.

Rahasto voi tilapaisesti poiketa edella mainituista sijoitusrajoituksista Rahastoa perustettaessa ja rahasto-osuuk-
sien merkinnan yhteydessa seka myydessaan tai hankkiessaan kiinteistdja tai kiinteistéarvopapereita seka milloin
Rahaston varoja ei voida tuottavalla tavalla sijoittaa Rahaston sijoituspolitiikan mukaisiin kiinteistdihin taikka kiin-
teistdarvopapereihin.

Rahasto ei saa sijoittaa Rahastoyhtion tai Rahastoyhtion suoran tai valillisen osakkeenomistajan, jolla on yli yhden
kymmenesosan (10 prosenttia) omistusosuus Rahastoyhtidsta tai tdman emoyhtiésta, omistamiin kiinteistéihin tai
kiinteistdarvopapereihin.

Mahdollisuus ottaa luottoa

Rahastoyhti6 saa ottaa Rahaston lukuun Rahaston sijoitustoimintaa ja omaisuuden hoitamista varten luottoa maa-
ran, joka vastaa enintdan 100 prosenttia Rahaston nettovarallisuudesta (NAV).

Erityisista syistd Rahastoyhti6 saa lisdksi ottaa Rahaston lukuun valiaikaiseen tarkoitukseen sijoitusrahastotoimin-
taa varten luottoa maaran, joka vastaa enintaan yhta kolmasosaa (1/3) Rahaston nettovarallisuudesta (NAV). Eri-
tyisena syyna voidaan pitaa esimerkiksi rahoitustarvetta kiinteiston tai kiinteistdarvopaperin hankinnan yhteydessa,
Rahaston sijoituskohteita hankittaessa kohteina olevien kiinteistéarvopaperien kohdekohtaisten velkojen tilapaista
uudelleenrahoittamista tai likviditeetin turvaamista rahasto-osuuksien lunastustilanteessa.

6 § Rahasto-osuusrekisteri ja rahasto-osuudet

Rahastoyhti6 pitaa kaikista rahasto-osuuksista seka rahasto-osuudenomistajista rahasto-osuusrekisteria ja rekis-
terdi rahasto-osuuksien muutokset.

Rahastossa on ainoastaan tuotto-osuuksia. Rahasto-osuus oikeuttaa rahasto-osuuksien maaran suhteessa jakau-
tuvaan osuuteen Rahaston varoista ottaen huomioon rahasto-osuussarjojen suhteelliset arvot. Yksi rahasto-osuus
muodostuu kymmenesta tuhannesta (10 000) yhta suuresta murto-osasta. Yksi rahasto-osuuden murto-osa tuottaa
oikeuden, joka vastaa yhta osuuden murto-osaa Rahaston omaisuudesta ja omaisuuden tuotosta.

Rahastoyhtion hallitus voi paattaa, ettd Rahastossa on hallinnointipalkkioltaan toisistaan poikkeavia rahasto-
osuussarjoja. Rahastoyhtion hallitus paattaa kunkin rahasto-osuussarjan hallinnointipalkkion tasosta seka merkin-
taedellytyksena olevat minimimerkintdmaarat. Rahasto-osuussarjat seka niiden voimassa olevat hallinnointipalk-
kiot ja minimimerkintamaarat ilmoitetaan kulloinkin voimassa olevassa rahastoesitteessa ja rahastojen palkkiot ja
minimimerkinnat -asiakirjassa (jatkossa "Hinnasto”).



7 § Rahasto-osuuksien merkinta ja lunastus

Rahasto-osuudet ovat merkittavissa ja lunastettavissa Rahastoyhtidssa seka muissa rahastoesitteessa maaritel-
lyissa merkintapaikoissa. Merkinta- ja lunastustoimeksiannon voi jattaa kaikkina paivina, mutta ne toteutetaan kui-
tenkin alla olevien sdantdjen mukaisesti. Tiedot rahasto-osuuksien arvoista seka 8 §:n tarkoittamasta merkinta- ja
lunastuspalkkiosta ovat yleisén saatavilla Rahastoyhtidéssa ja muissa Rahaston merkintapaikoissa jokaisena pai-
vana, jolloin pankit ovat Suomessa yleisesti avoinna (jaljempana "Pankkipaiva”) seka Rahastoyhtion internetsivuilla
jokaisena paivana. Rahastoyhtion hallitus voi paattaa, mika maara tai milla summalla osuuksia on kerralla vahin-
tadan merkittava tai lunastettava.

Merkinta

Merkitsijan tulee merkinnan yhteydessa ilmoittaa, minka osuussarjan osuuksia han merkitsee. Merkintatoimeksi-
anto on vastaanotettu Rahastoyhtidssa, kun Rahastoyhtidlle on toimitettu asianmukaiset ja riittavat tiedot merkin-
nan suorittajasta ja taman henkilollisyydesta seka merkinnan maarasta. Merkintatoimeksianto on osuudenomista-
jaa sitova. Merkintatoimeksianto maksetaan merkinnan yhteydessa tai Rahastoyhtion luvalla viimeistdan ennen
merkinnan vahvistamista.

Rahasto-osuuksien merkinta voidaan toteuttaa neljdnnesvuosittain maalis-, kesa-, syys- ja joulukuun kalenterikuu-
kauden viimeisen paivan, tai jos se ei ole Pankkipaiva, sita edeltavan Pankkipaivan arvoon (jaljempana "Merkinta-
paiva”). Merkintatoimeksiannot on annettava kunkin Merkintapaivan merkintdja varten viimeistaan Merkintapai-
vana klo 18.00 (Suomen aikaa) mennessa, jotta ne toteutetaan kyseisen Merkintapaivan arvoon. Mikali merkinta-
toimeksianto on vastaanotettu taman ajankohdan jalkeen, merkinta toteutetaan seuraavan Merkintapaivan ar-
voon. Rahastoyhtion hallitus voi paattaa valiaikaisesti poiketa edella olevasta Rahaston merkinnan toteuttamisen
ajankohtaa koskevasta rajoituksesta ja toteuttaa merkintdja muinakin aikoina, mikali se on Rahaston toiminnan
kannalta perusteltua. Merkinnan yhteydessa voidaan sopia ammattimaisten asiakkaiden kanssa lunastusoikeutta
rajoittavista erityisehdoista.

Rahasto-osuuden merkinta voidaan maksaa paitsi kateismaksulla myds Rahastoyhtion hallituksen kussakin ta-
pauksessa erikseen hyvaksymalla apporttiomaisuudella (jaljempana "Apporttimerkintd"). Rahastoyhtidn hallituksen
hyvaksyntda varten Rahastoyhtié varaa mahdollisuuden tarkastaa ja arvioida apporttiomaisuuden teknisia, talou-
dellisia ja juridisia ominaisuuksia tarkoituksenmukaiseksi katsomallaan tavalla sen varmistamiseksi, etta apport-
tiomaisuus vastaa Rahaston sijoituspolitiikkaa ja -tavoitteita. Apporttina luovutettava omaisuus arvostetaan nou-
dattaen saantdjen 10 §:ssa mainittuja Rahaston arvon laskemista koskevia periaatteita. Apporttiomaisuudella suo-
ritettu merkinté katsotaan maksetuksi heti, kun omistusoikeus apporttiomaisuuteen on siirtynyt Rahastolle. Apport-
timerkinnan yhteydessa voidaan sopia tarkemmin Apporttimerkintdan mahdollisesti liittyvista erityisehdoista.

Rahastoyhti6lla on oikeus hyvaksya tai hylata suoritettu merkinta tai merkintatoimeksianto. Mikali Rahastoyhtidlle
ei ole annettu riittavia tietoja merkinnan toteuttamiseksi, merkinta voidaan hylata.

Merkittyjen osuuksien lukumaara lasketaan Rahastoyhtiossa jakamalla saatu merkintamaksu tai apporttina luovu-
tetun omaisuuden arvo, josta on vahennetty merkintapalkkio, osuuden arvolla. Merkittyjen osuuksien maara laske-
taan osuuden kymmenestuhannesosan (1/10000) tarkkuudella pyOristden osuuksien maara alaspain. Jakojaan-
nos lisataan Rahaston paaomaan.

Lunastus

Rahasto-osuuden omistajalla on oikeus saada Rahastoyhtiélta lunastus rahasto-osuudestaan. Rahastoyhtidlla on
vastaavasti velvollisuus lunastaa kyseinen rahasto-osuus. Lunastuksen yhteydessa osuudenomistajan on luovutet-
tava merkinnasta mahdollisesti annettu osuustodistus. Lunastaminen tapahtuu Rahaston varoista.

Rahasto-osuuksien lunastus voidaan toteuttaa neljannesvuosittain maalis-, kesa-, syys- ja joulukuun kalenterikuu-
kauden viimeisen paivan, tai jos se ei ole Pankkipaiva, sita edeltavan Pankkipaivan arvoon (jaljempana "Lunastus-
paiva”). Jotta lunastustoimeksianto voidaan toteuttaa toivotun Lunastuspaivan arvoon, on lunastustoimeksiannon
oltava perillda Rahastoyhtiéssa viimeistaan kuusi (6) kuukautta ennen toivottua Lunastuspaivaa. Mikali varat
lunastamiseen on hankittava myymalla Rahaston sijoituksia, maaraytyy rahasto-osuuden lunastusarvo sijoitusten
realisaatiohetkea lahimman seuraavan Arvostuspaivan (kts. maaritelma jaljempana kohdassa 10 §) rahasto-
osuuden arvon mukaan. Maksu lunastuksesta suoritetaan asiakkaalle kuudentoista (16) Pankkipaivan kuluessa
siitd Lunastuspaivasta, jonka arvoon lunastus toteutetaan. Apporttimerkinnan yhteydessa voidaan sopia
erityisehdoista, joiden mukaan merkitsijan lunastusoikeutta rajoitetaan maaraajaksi.

Lunastustoimeksiannot toteutetaan saapumisjarjestyksessa, ja lunastustoimeksianto voidaan perua ainoastaan
Rahastoyhtion luvalla. Rahastoyhtid voi kuitenkin paattaa, ettda samaan Lunastuspaivaan ehtineet lunastukset to-
teutetaan samanaikaisesti ja maksetaan tarvittaessa erissa lunastussummien mukaisessa suhteessa.

Rahastoyhti6 ja rahasto-osuudenomistaja voivat sopia, etta rahasto-osuudet voidaan vaihtoehtoisesti lunastaa an-
tamalla rahasto-osuudenomistajalle lunastushintaa vastaava maara Rahaston saantéjen 5 §:n mukaisia sijoitus-



kohteita siind suhteessa kuin lunastaja omistaa Rahaston osuuksia.

Rahastoyhti6lla on oikeus Rahastoyhtion hallituksen erillisella paatoksella maksaa Lunastuspaivaan mennessa tul-
leet kaikki lunastukset heti, mikali Rahastoon samaan Merkintapaivaan mennessa tulleiden merkintdjen yhteis-
maara ylittda kaikkien lunastustoimeksiantojen yhteismaaran.

Vaihto

Rahasto-osuuksien vaihto tdsta Rahastosta toiseen Rahastoyhtion hallinnoimaan rahastoon voidaan tehda vain
lunastamalla tdman Rahaston osuuksia ja merkitsemalla lunastuksesta saadulla rahamaaralla uusia osuuksia toi-
sessa rahastossa.

Yleista

Merkinnat ja lunastukset voidaan maksaa Suomessa euroissa ja muissa maissa, joissa Rahastolla on markkinoin-
tilupa, rahastoesitteessad mainituissa valuutoissa.

8 § Rahasto-osuuksia koskevien toimeksiantojen palkkiot

Rahastoyhti6 veloittaa rahasto-osuuksien merkinnasta kustannuksina enintadan viisi (5) prosenttia merkintdsum-
masta. Rahasto-osuuksien lunastuksesta kustannuksina veloitetaan enintaan viisi (5) prosenttia rahasto-osuuden
arvosta maaraytyen rahasto-osuuksien omistusajan pituuden mukaisesti. Rahastoyhtidn hallituksen paatdksella
lunastuspalkkio voidaan hyvittaa Rahastolle osittain tai kokonaan.

Rahastoyhtidlla on oikeus veloittaa rahasto-osuudenomistajalta kirjallisen kuittaamattomuustodistuksen
antamisesta ja toimittamisesta sekd@ rahasto-osuuksien omistusoikeuden siirtojen rekisterdimisesta kulloinkin
voimassa olevassa rahastoesitteessa ilmoitettu kasittelykulu.

Rahastoyhtion hallitus pdattaa merkinta-, lunastus- ja vaihtopalkkioiden maarat. Tiedot sovellettavista palkkioista
sekd tarkempi kuvaus lunastuspalkkion veloittamiskdytanndstd on esitetty kulloinkin voimassa olevassa
rahastoesitteessa ja Hinnastossa.

9 § Merkintdjen ja lunastusten keskeyttaminen ja Rahastoyhtion oikeus kieltdytya toimeksiantojen toteuttamisesta
seka Rahastoyhtion oikeus lunastaa asiakkaan rahasto-osuudet

Rahastoyhti6 voi Rahastoyhtion hallituksen paatoksella véliaikaisesti keskeyttdd Rahaston osuuksien merkinnat,
jos Rahastoyhtion hallituksen arvion mukaan rahaston osuudenomistajien yhdenvertaisuus tai muu painava etu
sita erityisesti vaatii. Tallaisia syita voivat olla esim. seuraavat: 1) Rahastossa omistajana jo olevien osuudenomis-
tajien kannalta ei ole tarkoituksenmukaista ottaa vastaan lisasijoituksia rahastoon, 2) kiinteistdmarkkinoilla vallit-
sevien olosuhteiden vuoksi Rahastoon merkinnoista tulevien varojen sijoittaminen on hankaloitunut, 3) rahaston
arvonlaskenta on estynyt tai vaikeutunut Rahastoyhtiosta riippumattomasta syysta tai 4) jokin poikkeuksellinen
tapahtuma hairitsee finanssi- tai kiinteistomarkkinoiden toimintaa.

Rahastoyhti6 voi Rahastoyhtion hallituksen paatoksella valiaikaisesti keskeyttda Rahaston osuuksien lunastukset,
jos Rahastoyhtion hallituksen arvion mukaan rahaston osuudenomistajien yhdenvertaisuus tai muu painava etu
sita vaatii. Tallaisia syitd voivat olla esim. seuraavat: 1) Rahaston arvonlaskenta on estynyt tai vaikeutunut
Rahastoyhtitsta riippumattomasta syysta tai 2) jokin poikkeuksellinen tapahtuma hairitsee finanssi- tai kiinteisto-
markkinoiden toimintaa.

Rahastoyhtiélla on oikeus Rahastoyhtion hallituksen paatoksella lunastaa yksittdisen osuudenomistajan rahasto-
osuudet ilman osuudenomistajalta tullutta lunastustoimeksiantoa tai osuudenomistajan antamaa suostumusta
osuudenomistajaan liittyvan painavan perusteen (esim. joutuminen kansainvaliselle pakotelistalle ja pakotteen
vastainen toiminta tulisi todennakoisesti aiheuttamaan merkittavaa haittaa rahastoyhtion toiminnalle) johdosta.

10 § Rahaston arvon laskeminen

Rahaston arvo lasketaan maalis-, kesa-, syys- ja joulukuun viimeiselle kalenteripaivalle, tai jos se ei ole Pankkipaiva,
sita edeltavalle Pankkipaivalle ("Arvostuspaiva") tai muulle Rahastoyhtion hallituksen paattamalle paivalle.

Rahaston arvo (Net Asset Value, "NAV”) lasketaan ja julkistetaan Arvostuspaivan tietojen perusteella. Rahaston arvo
lasketaan vahentamalld Rahaston varoista Rahaston velat. Rahaston arvo ilmoitetaan Suomessa euroina. Muissa
maissa, joissa Rahastolla on markkinointilupa, kaytetddn rahastoesitteessd esitettyja valuuttoja. Naitd va-
luuttamaaraisia arvoja laskettaessa kaytetaan samoja valuuttakursseja kuin Rahaston varallisuuden arvoa lasket-



taessa.

Kiinteistot seka muut kuin julkisen kaupankaynnin kohteena olevat kiinteistdarvopaperit arvostetaan kaypaan ar-
voon vuosineljanneksittain Keskuskauppakamarin hyvaksyman kiinteistonarvioitsijan toimesta hyvaa kiinteistonar-
viointitapaa noudattaen. Kiinteistot ja kiinteistéarvopaperit arvioidaan myods niita ostettaessa, myytaessa tai aina,
kun rahastomerkinta tai -lunastus maksetaan tallaisella omaisuudella. Rahasto voi kuitenkin erityisesta syysta ar-
vostaa kiinteistét muuhun kuin kiinteistonarvioitsijan maarittelemaan kaypaan arvoon. Talloin rahasto perustelee
menettelynsa toimintakertomuksessa tai tilinpaatoksen liitetiedoissa.

Rahastoyhtion hallituksen paatdkselld Rahaston kiinteistdjen hankinnasta aiheutuneet kulut kuten varainsiirtovero
ja ulkopuolisten asiantuntijoiden palkkiot voidaan jaksottaa arvonlaskennassa ja poistaa Rahaston arvosta tasai-
sesti enintaan viiden vuoden kuluessa tai aiemmin, jos kiinteistdsta on tarkoitus luopua ennen kuin viisi vuotta on
kulunut sen hankinnasta tai Rahastoyhtié muuten katsoo tapauskohtaisesti tarkoituksenmukaiseksi, osuudenomis-
tajien etu huomioiden.

Tarkempi kuvaus kiinteistdjen arvostamisesta ja arviointiajankohdista on esitetty kulloinkin voimassa olevassa ra-
hastoesitteessa.

Rahaston sijoituskohteet, ml. johdannaiset, joilla kdydaan kauppaa arvopaperipdrssissa, arvostetaan niiden mark-
kina-arvoon, joka on kyseisen markkinapaikan Arvostuspaivan paatoskurssi (close), ellei jaljempana toisin mainita.

OTC-johdannaissopimukset arvostetaan yleisesti hyvaksyttyja arvostusmalleja hyvaksikayttaen.

Sijoitusrahastojen, erikoissijoitusrahastojen ja yhteissijoitusyritysten osuudet arvostetaan Arvostuspaivana viimei-
simpaan saatavilla olevaan osuuden arvoon.

Rahamarkkinavalineet arvostetaan Arvostuspaivana jaljella olevaa juoksuaikaa vastaavaan arvopaperikohtaisella
riskilisalla korjattuun markkina-arvoon tai markkinoiden sulkeutumisajan kaypaan markkina-arvoon, joka paasaan-
toisesti on Arvostuspaivana julkisesta hinnanseurantajarjestelmasta tai muusta luotettavasta lahteesta saatu osto-
ja myyntinoteerausten keskiarvo tai paatdéskurssi.

Joukkovelkakirjalainat arvostetaan Arvostuspaivan markkinoiden sulkeutumisajan kdypaan markkina-arvoon, joka
paasaantoisesti on Arvostuspaivana julkisesta hinnanseurantajarjestelmasta tai muusta luotettavasta lahteesta
saatu osto- ja myyntinoteerausten keskiarvo tai paatéskurssi.

Rahaston talletukset ja muut saamiset seka velat arvostetaan huomioiden niiden paaoma seka Arvostuspaivaan
mennessa kertynyt korko.

Rahaston valuuttamaaraisten varojen ja velkojen arvo muutetaan euroiksi kayttaen julkisen hinnanseurantajarjes-
telman Arvostuspaivan viimeisimpia valuuttanoteerauksia.

Jos sijoituskohteelle ei ole saatavissa luotettavaa markkina-arvoa, sijoituskohde arvostetaan Rahastoyhtion halli-
tuksen vahvistamien objektiivisten periaatteiden mukaan.

11 § Rahasto-osuuden arvon laskeminen

Rahastoyhti6 laskee rahasto-osuuden arvon kullekin Arvostuspaivalle. Rahastoyhtio julkistaa rahasto-osuuden ar-
von viidentoista (15) Pankkipaivan kuluessa Arvostuspaivasta. Rahasto-osuuden arvo ilmoitetaan euroina. Rahasto-
osuuden arvo on Rahaston nettovarallisuus (Net Asset Value, "NAV”) jaettuna liikkeella olevien rahasto-osuuksien
lukumaaralla. Rahasto-osuuden arvo lasketaan neljan (4) desimaalin tarkkuudella.

Tieto rahasto-osuuden arvosta on saatavilla Rahastoyhtidsta ja Rahastoyhtion internetsivuilta.

12 § Rahaston varoista maksettavat korvaukset
Kiintea hallinnointipalkkio

Rahaston varoista maksetaan Rahastoyhtidlle kiinted hallinnointipalkkio korvauksena Rahaston hallinnoinnista.
Rahastoyhtion hallitus vahvistaa kiintean hallinnointipalkkion tarkan maaran, joka on enintaan kaksi (2) prosenttia
vuodessa laskettuna Rahaston varojen kokonaisarvosta (Gross Asset Value, "GAV”). GAV:illa tarkoitetaan seuraa-
vien erien yhteenlaskettua arvoa:

- Rahaston nettovarallisuus (NAV)
- Rahaston luottorahoitus
- Yli 50 prosenttia omistettujen yhtididen luottorahoitus (huomioidaan suhteessa omistukseen)



- Tappiolliset korkojohdannaiset huomioidaan osana luottorahoitusta (huomioidaan suhteessa omistukseen)
- Voitolliset korkojohdannaiset luetaan pois nettovarallisuudesta (huomioidaan suhteessa omistukseen)

Kiintean hallinnointipalkkion maara lasketaan rahasto-osuussarjakohtaisesti kunakin Arvostuspaivana seuraavasti:

Laskutusperiodin todellinen paivien lukuméara jaettuna laskutusvuoden todellisella paivien lukumé&aralla kertaa
vuotuinen palkkioprosentti kertaa Arvostuspéivan mukainen GAV-arvo.

Rahasto maksaa kiintean hallinnointipalkkion Rahastoyhtidlle jalkikateen kutakin Arvostuspaivaa seuraavan kuu-
kauden aikana. Kiintea hallinnointipalkkio on vahennetty rahasto-osuuden julkistetusta arvosta.

Tuottosidonnainen hallinnointipalkkio

Kiintean hallinnointipalkkion lisaksi Rahastoyhtio voi veloittaa tuottosidonnaisen hallinnointipalkkion, joka on enin-
tadan kaksikymmenta (20) prosenttia siitd osasta Rahaston kalenterivuoden kokonaistuottoa, joka ylittaa 7,0 % vuo-
sittaisen vertailutuoton (nk. "hurdle rate”). Rahaston kokonaistuotto perustuu rahasto-osuuden arvon kehitykseen
ennen mahdollisen tuottosidonnaisen hallinnointipalkkion veloittamista. Lisaksi mahdollinen osuudenomistajille
suoritettava tuotonjako huomioidaan, mikali se osuu kyseiselle laskutuskaudelle.

Tuottosidonnainen hallinnointipalkkio lasketaan rahasto-osuussarjakohtaisesti kultakin Arvostuspaivalta seuraa-
vasti:

Tuottosidonnainen hallinnointipalkkio = 20 prosenttia kertaa (x1 - Xo) kertaa y, missa

X1 on rahasto-osuuden kuluvan Arvostuspéaivan arvo, ennen tuottosidonnaisen hallinnointipalkkion veloittamista,
mahdollinen laskutuskaudelle osuva tuotonjako huomioiden

Xo on rahasto-osuuden Arvostuspaivaéa edeltavéan kalenterivuoden viimeinen rahasto-osuuden julkaistu arvo kertaa
(1 +7 % p.a.) kuluvalle Arvostuspéivélle laskettuna

y on ulkona olevien rahasto-osuuksien lukumaéra kuluvana Arvostuspéivéana

Tuottosidonnaista palkkiota voidaan veloittaa vain siitd osasta rahasto-osuuden arvonnousua, joka ylittéa edellisen
tuottosidonnaisen veloituksen mukaisen osuuden arvon (nk. "High Water Mark”).

Mahdollinen tuottosidonnainen hallinnointipalkkio on vahennetty rahasto-osuuden Arvostuspaivan julkistetusta ar-
vosta. Tuottosidonnaisesta hallinnointipalkkiosta tehdaan tarvittaessa kunkin Arvostupaivan arvonlaskentaan palk-
kiovaraus, mita tarkastellaan jokaisen arvonlaskennan yhteydessa. Mikali rahasto-osuuden arvo ei kehity vertailu-
tuottoa paremmin, puretaan aiemmin kuluvan kalenterivuoden aikana mahdollisesti tehty varaus palauttamalla
Rahaston varoista suoritettua varausta takaisin Rahaston varoihin. Tuottosidonnainen hallinnointipalkkio makse-
taan Rahastoyhtiolle jalkikateen paattyneen kalenterivuoden osalta tammikuun aikana.

Séilytyspalkkio

Rahaston varoista maksetaan Sailytysyhteisdlle palkkio korvauksena Rahaston arvopapereiden sailyttamisesta ja
Sailytysyhteisén muista lakiin perustuvista tehtavista. Korvauksen suuruus maaraytyy Rahastoyhtion ja Sailytysyh-
teisdn valisen sopimuksen perusteella toteutuneiden kulujen mukaan.

Rahasto maksaa sailytyspalkkion Rahastoyhtidlle jalkikateen kutakin Arvostuspaivaa seuraavan kuukauden ai-
kana. Rahastoyhti6 maksaa edelleen sailytyspalkkion Sailytysyhteisélle. Sailytyspalkkio on véahennetty rahasto-
osuuden julkistetusta arvosta.

Muut Rahastolta veloitettavat kulut

Rahaston kiintean ja tuottosidonnaisen hallinnointipalkkion seka sailytyspalkkion lisaksi Rahaston varoista makse-
taan kaikki Rahaston sijoitustoimintaan olennaisesti liittyvat kulut, joita voivat olla ainakin seuraavat: Rahaston
omistamien kiinteistéjen arvostamisesta (KHK-arviot) aiheutuvat kulut, tilintarkastuksesta aiheutuvat kulut, kirjan-
pitokulut, kiinteistovarallisuuden operatiivisesta toiminnasta, hoitamisesta ja yllapidosta aiheutuvat kulut, vuok-
raustoiminnan jarjestamiskulut, oikeudenkayntikulut ja perimiskulut, Rahaston kiinteistosijoitustoimintaa varten
ottamien luottojen kustannukset seka sijoituskohteiden kaupankaynnista ja kiinteistdsijoitustoiminnasta aiheutu-
vat kulut, jotka esitetdan voimassaolevassa rahastoesitteessa yksityiskohtaisemmin kuvatulla tavalla.

Mikali rahasto-osuuden merkintd maksetaan naiden saantdjen 7 §:n mukaisesti apporttiomaisuudella, vastaa Ra-
hasto niista kustannuksista, jotka aiheutuvat apporttiomaisuuden tarkastamisesta ja ominaisuuksien arvioinnista
vastaavilla periaatteilla, kuin kiinteistésijoitustoiminnan osalta.

13 § Rahaston tuotonjako

Rahasto-osuudenomistajille jaetaan vuosittain tuottona Rahastoon sovellettavan lain mukainen maara (vahintaan
75 prosenttia) Rahaston kunkin tayden tilivuoden realisoituneesta voitosta. Tuotonjaon lopullinen maara paatetaan



Rahastoyhtion vuotuisessa varsinaisessa yhtibkokouksessa Rahaston tilinpaatdksen vahvistamisen yhteydessa.
Rahaston tilikauden realisoitunutta voittoa laskettaessa ei huomioida realisoitumatonta arvonnousua.

Tuotto maksetaan tuotto-osuuksien omistajalle, joka on merkittyna Rahastoyhtion rahasto-osuusrekisteriin Rahas-
toyhtion varsinaisen yhtiokokouksen maaraamana paivana (jaliempana "Tasmaytyspaiva”). Tuotto maksetaan ra-
hasto-osuudenomistajalle yhtiokokouksen maaraamana maksupaivana, joka on viimeis- taan kuukauden kuluttua
Tasmaytyspaivasta. Jollei osuudenomistaja erikseen toisin ilmoita Rahastoyhtidlle, merkitddn maksettavalla
tuotonjaolla (vahennettyna mahdollisella ennakonpidatyksella) uusia rahasto-osuuksia Tasmaytyspaivana tai sita
lahinna seuraavan Arvostuspaivan rahasto-osuuden arvoon.

14 § Rahaston ja Rahastoyhtion tilikausi

Rahaston ja Rahastoyhtion tilikausi on kalenterivuosi.

15 § Rahasto-osuudenomistajien kokous

Rahasto-osuudenomistajien kokous on pidettava, kun Rahastoyhtién hallitus katsoo siihen olevan aihetta taikka jos
tilintarkastaja, hallituksen riippumaton jasen tai rahasto-osuudenomistajat, joilla on yhteensa vahintadan yksi
kahdeskymmenesosa kaikista liikkeella olevista rahasto-osuuksista, kirjallisesti sita vaativat ilmoittamansa asian
kasittelya varten.

Rahastoyhtid on velvollinen tiedottamaan rahasto-osuudenomistajia saantéjen 16 8§:ssd@ maaratylla tavalla
saamastaan Sijoitusrahastolain 26 luvun 9 §:ssa tarkoitetun kokouksen koolle kutsumista koskevasta aloitteesta tai
muusta rahasto-osuudenomistajan kokousaloitteesta, jollei kokouksen koolle kutsumista esittavalla rahasto-
osuudenomistajalla ole edelld mainittua vahimmaisomistusta. Rahastoyhtid voi perustellusta syysta kieltaytya
tiedottamisesta, jos se katsoo, ettei kokouksen jarjestdmiselle ole perustetta. Rahastoyhtidon on ilmoitettava
tallaisesta kieltdytymisestaan ja kieltdytymisen perusteesta kokouksen koolle kutsumista esittdneelle rahasto-
osuudenomistajalle.

16 § Kutsu ja ilmoittautuminen rahasto-osuudenomistajien kokoukseen

Rahasto-osuudenomistajien kokouksen kutsuu koolle Rahastoyhtion hallitus. Kutsu rahasto-osuudenomistajien ko-
koukseen lahetetaan joko kirjeitse tai sdhkodpostitse henkildkohtaisena, tai kutsu julkaistaan vahintdan yhdessa (1)
valtakunnallisessa paivalehdessa aikaisintaan nelja (4) ja viimeistaan kaksi (2) vilkkkoa ennen kokousta.

Saadakseen osallistua kokoukseen rahasto-osuudenomistajan on ilmoittauduttava Rahastoyhti6lle viimeistaan ko-
kouskutsussa mainittuna ilmoittautumispaivana, joka voi olla aikaisintaan viisi (5) paivaa ennen kokousta.

Rahasto-osuudenomistajalla ei ole oikeutta kayttda rahasto-osuudenomistajalle kokouksessa kuuluvia oikeuksia
ennen kuin hanen rahasto-osuutensa on rekisterodity tai han on Rahastoyhtidlle ilmoittanut saantonsa ja esittanyt
siita selvityksen. Osallistumisoikeus rahasto-osuudenomistajien kokoukseen ja aanimaara kokouksessa maaraytyy
kymmenen (10) paivaa ennen kokousta vallitsevan tilanteen perusteella.

17 § Rahastoesite, puolivuotiskatsaus ja vuosikertomus

Rahaston rahastoesite, avaintietoesite (Key Investor Information Document, "KIID”), puolivuotiskatsaus seka Ra-
haston ja Rahastoyhtion vuosikertomukset julkistetaan Sijoitusrahastolaissa mainituin tavoin. Puolivuotiskatsaus
julkistetaan kahden (2) kuukauden kuluessa katsauskauden paattymisesta ja Rahaston ja Rahastoyhtion vuosiker-
tomukset julkistetaan kolmen (3) kuukauden kuluessa tilikauden paattymisesta. Edella mainitut asiakirjat ovat saa-
tavilla Rahastoyhtidsta ja Rahastoyhtidn ilmoittamista paikoista.

18 § Rahaston sdantdjen muuttaminen sekd Rahaston lakkauttaminen, jakautuminen tai sulautuminen

Rahaston saantéjen muuttamisesta paattaa Rahastoyhtion hallitus. Sdantdmuutokset on toimitettava Finanssival-
vonnalle tiedoksi. Rahaston saantdmuutos tulee voimaan yhden (1) kuukauden kuluttua siita, kun muutos on saa-
tettu rahasto-osuudenomistajien tietoon jaljempana 19 §:ssa mainitulla tavalla, ellei Finanssivalvonta toisin maa-
raa.

Saantdmuutoksen tultua voimaan se koskee kaikkia osuudenomistajia. Rahastoyhtién hallitus voi Rahastoon so-
vellettavan lain mukaisesti paattda Rahaston lakkauttamisesta, jakautumisesta ja sulautumisesta.



19 § limoitukset osuudenomistajille

Rahastoyhtid voi toimittaa ilmoitukset rahasto-osuudenomistajille kirjeitse tai rahasto-osuudenomistajan suostu-
muksella sahkdpostitse tai United Bankers-konsernin verkkopalvelua kayttaen tai ilmoituksella valtakunnallisessa
paivalehdessa. Rahastoyhtié voi Sijoitusrahastolain sallimissa puitteissa toimittaa osuudenomistajille Rahastoa
koskevia ilmoituksia myds United Bankers Oyj:n verkkosivuilla julkaistavalla tiedotteella. limoituksen, jonka
Rahastoyhtidé on lahettanyt rahasto-osuudenomistajan Rahastoyhtidlle viimeksi ilmoittamaan osoitteeseen, tai
sahkoépostitse tai United Bankers-konsernin verkkopalvelua kayttaen, katsotaan tulleen rahasto-osuudenomistajan
tietoon viimeistaan viidentend (5) paivana ilmoituksen lahettdmisesta. Valtakunnallisessa paivalehdessa tai
verkkosivuilla julkaistun ilmoituksen katsotaan tulleen rahasto-osuudenomistajan tietoon julkaisupai- vana.

20 § Tietojen luovuttaminen

Rahastoyhtidlla on oikeus luovuttaa osuudenomistajia koskevia tietoja kulloinkin voimassa olevan lainsaadannén
mukaisesti.

21 § Sovellettava laki

Rahastoyhtion ja Rahaston toimintaan sovelletaan Suomen lakia.



