Erikoissijoitusrahasto LahiTapiola Sijoituskiinteistot -saannot
Rahastoyhtion hallitus on hyvaksynyt saannot 29.1.2026 ja ne ovat tulleet voimaan 16.4.2026.

1 § Rahaston nimi ja sovellettavat saannokset

Rahaston nimi on Erikoissijoitusrahasto LahiTapiola Sijoituskiinteistdt, ruotsiksi Specialplaceringsfond Lo-
kalTapiola Investeringsfastigheter, englanniksi LocalTapiola Investment Property Fund (non-UCITS) (jal-
jempana "Rahasto”). Rahasto on vaihtoehtorahastojen hoitajista annetun lain (162/2014, muutettuna
"AIFM-laki") mukainen erikoissijoitusrahasto, joka voi poiketa eraista sijoitusrahastolain yleisesti sijoitus-
rahastoja koskevista sadnndista ja rajoituksista, kuten sijoituskohteita, varojen hajauttamista, arvonlasken-
nan ajankohtia, merkintdjen ja lunastusten tiheyttd seka velanottoa koskevista rajoituksista. Rahaston on
soveltuvin osin noudatettava kiinteistorahastotoimintaa koskevaa saantelya varojen sijoittamisesta, arvos-
tamisesta ja arvioinnista seka luotonottamisesta.

2 § Rahastoyhtio ja sailytysyhteiso
Rahastoa hallinnoi Seligson & Co Rahastoyhtio Oyj (jdljempdna "Rahastoyhtio"). Rahastoyhtid edustaa
omissa nimissaan Rahastoa, toimii sen puolesta Rahastoa koskevissa asioissa ja kayttaa Rahastossa ole-

vaan omaisuuteen liittyvia oikeuksia Rahaston puolesta.

Rahaston sdilytysyhteisdna toimii Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ) Helsingin sivukonttori (jaljem-
pana "Sailytysyhteiso").

3 § Asiamiehen kaytto

Rahastoyhtio voi ulkoistaa toimintaansa asiamiesten tehtavaksi. Rahastoesitteessd on ilmoitettu tarkem-
min, miltd osin Rahastoyhtio kulloinkin kayttaa asiamiesta.

4 § Rahaston tavoite

Rahaston sijoitustoiminnan tavoitteena on pitkalld aikavalilld saavuttaa mahdollisimman hyva kokonais-
tuotto sijoittamalla varat Rahastoon sovellettavien lakien ja ndiden saant6jen mukaisesti suoraan tai valil-
lisesti padasiassa kiinteistoihin seka kiinteistdjen rakentamiseen tai kehittdamiseen Suomessa. Rahaston si-
joitustoiminnan luonteeseen kuuluu, etta sijoitusten laaja hajauttaminen ei aina ole mahdollista.

5 § Kestava sijoitustoiminta

Rahaston tavoitteena on my0s edistda ymparistoon liittyvida ominaisuuksia. Rahaston sijoituspaatdksissa
huomioidaan ymparistdon, sosiaaliseen vastuuseen ja hyvaan hallintotapaan liittyvia tekijoita (ESG) Rahas-
toyhtion hyvaksymien kestdvan sijoitustoiminnan periaatteiden mukaisesti. Lisatietoa kestavyysriskien
huomioimisesta ja ymparistdon liittyvien ominaisuuksien edistamisesta |0ytyy Rahaston rahastoesitteesta.
6 § Rahaston kokonaisvarallisuus (GAV) ja Rahaston nettovarallisuus (NAV)

Rahaston kokonaisvarallisuus (GAV, Gross Asset Value) maaritetdan laskemalla yhteen Rahaston, ja sen

maadrdysvallassa olevien kiinteistd- ja muiden yhtididen, omaisuuserien arvo mukaan lukien Rahaston si-
joituskohteet, siirto- ja muut saamiset, rahavarat ja muut omaisuuserat.
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Rahaston arvolla tarkoitetaan Rahaston nettovarallisuutta (NAV, Net Asset Value). Rahaston nettovaralli-
suus lasketaan vahentamalla Rahaston kokonaisvarallisuudesta (GAV) Rahaston velat. Rahaston velat maa-
ritetddn laskemalla yhteen Rahaston ja sen madraysvallassa olevien kiinteistd- ja muiden yhtididen pank-
kilainat ja muut velkaerat.

7 § Rahaston varojen sijoittaminen

Rahaston varoja voidaan sijoittaa:

1) Suomessa sijaitseviin kiinteistoihin. Sijoituksia voidaan tehda kayttden valiyhtioita, jotka ovat Rahaston
osittain tai kokonaan omistamia.

2) Suomessa sijaitsevia kiinteistoja koskeviin kiinteistdarvopapereihin ja muihin arvopapereihin, jotka liit-
tyvat kiinteistOsijoitustoimintaan (esimerkiksi asunto-osakeyhtididen ja kiinteistdosakeyhtididen osakkei-
siin). Sijoituksia voidaan tehda kayttaen valiyhtioitd, jotka ovat Rahaston osittain tai kokonaan omistamia.
3) Paaasiallisesti kiinteistdalalla toimivien yhtididen arvopapereihin. Arvopapereiden tulee olla kaupan-
kdynnin kohteena joko saannellyllda markkinalla tai monenkeskisessa kaupankdyntijarjestelmassa Euroo-
passa.

4) Eurooppalaisten valtioiden, julkisyhteisdjen tai muiden yhteisdjen liikkkeeseenlaskemiin tai takaamiin eu-
romaaraisiin joukkovelkakirjalainoihin, muihin korkoa tuottaviin arvopapereihin ja rahamarkkinavalineisiin.
Arvopapereiden tulee olla kaupankdynnin kohteena joko sdannellylla markkinalla tai monenkeskisessa
kaupankayntijarjestelmdssa Euroopassa.

5) Suomessa tai muussa Euroopan talousalueeseen kuuluvassa valtiossa toimiluvan saaneiden ja kotivalti-
onsa lainsaadannon perusteella sijoitusrahastodirektiivin edellytykset tayttavien sijoitusrahastojen tai yh-
teissijoitusyritysten osuuksiin. Rahaston nettovarallisuudesta (NAV) enintaan 25 % voidaan sijoittaa yksit-
taisen sijoitusrahaston tai yhteissijoitusyrityksen osuuksiin.

6) Suomalaisten erikoissijoitusrahastojen osuuksiin. Rahaston nettovarallisuudesta (NAV) enintdan 25 %
voidaan sijoittaa yksittdisen erikoissijoitusrahaston osuuksiin.

7) Muiden suomalaisten yhteista sijoitustoimintaa harjoittavien yhtididen osuuksiin tai osakkeisiin, jotka
harjoittavat kiinteistosijoitustoimintaa.

8) Porssijohdannaisiin ja OTC-johdannaissopimuksiin, joiden kohde-etuutena voi olla arvopaperi, valuutta,
korko, kiinteistd, kiinteistdarvopaperi, muu varallisuus tai tallaisen kohde-etuuden hinnan kehitysta ku-
vaava tunnusluku. Johdannaissopimuksen kohteen etuutena voi naiden lisaksi olla johdannaissopimus,
jonka kohde-etuutena on tassa kohdassa mainittu rahoitusvaline tai kohde-etuus. Porssijohdannaissopi-
mukset ovat kaupankdynnin kohteena sadnnellylla markkinalla tai niilld kdydaan kauppaa muulla sdannel-
lylla, saannollisesti toimivalla, tunnustetulla ja yleisolle avoimella markkinapaikalla. OTC-johdannaissopi-
muksen vastapuolena voivat olla luottolaitokset, sijoituspalveluyritykset ja vakuutusyhtidt Euroopan ta-
lousalueella seka luottolaitokset muissa OECD:n jasenvaltioissa. Lukuun ottamatta valuuttajohdannaisia,
joita voidaan kayttaa vain suojaustarkoituksessa, Rahasto voi sijoittaa varojaan johdannaissopimuksiin
suojautuakseen markkinoiden muutoksilta, korvatakseen suoria sijoituksia seka edistaakseen muutoin te-
hokasta salkunhoitoa.

9) Talletuksiin luottolaitoksissa, edellyttden etta talletus on vaadittaessa takaisinmaksettava tai on nostet-
tavissa ja eradntyy maksettavaksi viimeistaan 12 kuukauden kuluessa ja luottolaitoksen kotipaikka on Eu-
roopan talousalueeseen kuuluvassa valtiossa. Enintddn 50 % Rahaston nettovarallisuudesta (NAV) voidaan
sijoittaa saman luottolaitoksen vastaanottamiin talletuksiin.

10) Rakennus- ja kiinteistokehityshankkeisiin. Rahaston nettovarallisuudesta (NAV) enintdan 20 % voidaan
sijoittaa rakennus- tai kiinteistonjalostustoimintaan.

Rahasto saa lisdksi erityisesta syysta sijoittaa vuokra-asuntojen uudisrakentamiseen, hankinnan ja perus-
parantamisen edellyttamiin sitoumuksiin enintddn puolet Rahaston kokonaisvarallisuudesta (GAV). Erityi-
sena syyna voidaan pitda tarvetta uusien sijoituskohteiden hankintaan ja Rahaston varojen tehokasta si-
joittamista.

Rahaston varoja voidaan sijoittaa myds Rahastoyhtion hallinnoimien toisten rahastojen rahasto-osuuksiin.
Naista sijoituskohteista Rahastoyhtio voi peria hallinnointipalkkion. Merkinta- ja lunastuspalkkio voidaan
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téllaisesta merkinnasta ja lunastuksesta peria kuitenkin vain siltd osin kuin palkkio maksetaan sijoituskoh-
teena olevalle rahastolle. Rahasto voi omistaa 100 % saman sijoitusrahaston, yhteissijoitusyrityksen tai
vaihtoehtorahaston osuuksista.

8 § Rahaston sijoitusrajoitukset

Rahaston kokonaisvarallisuudesta (GAV) on kulloinkin vahintdan 60 % oltava sijoitettuna 7 §:n 1-3 kohdissa
mainittuihin sijoituksiin. Rahasto voi tilapaisesti poiketa tasta vaatimuksesta, esimerkiksi Rahastoa perus-
tettaessa ja sen myydessa tai hankkiessa kiinteistdja tai kiinteistdarvopapereita.

Johdannaissopimusten vakuudeksi voidaan asettaa yhteensa enintddan 100 % Rahaston nettovarallisuu-
desta (NAV).

Rahaston nettovarallisuudesta (NAV) enintdan 20 % voidaan sijoittaa saman liikkeeseenlaskijan 7 §:n 3 ja
4 kohdissa mainittuihin arvopapereihin tai rahamarkkinavalineisiin. Rajoituksia laskettaessa yhtena koko-
naisuutena on pidettava kirjanpitolain mukaan samaan konserniin kuuluvia yhteisoja. Sellaisia sijoituksia
saman liikkeeseenlaskijan arvopapereihin tai rahamarkkinavélineisiin, jotka ylittavat 10 % Rahaston netto-
varallisuudesta (NAV), voi yhteensa olla enintdan 40 % Rahaston nettovarallisuudesta (NAV).

Rahastolla on oltava toiminnan edellyttamat kateisvarat.
9 § Rahaston luotonotto

Rahastoyhtio saa ottaa Rahaston lukuun Rahaston sijoitustoimintaa ja omaisuuden hoitamista varten luot-
toa maaran, joka vastaa enintaan 50 % Rahaston kokonaisvarallisuudesta (GAV).

Erityisista syista Rahastoyhtio saa lisaksi ottaa Rahaston lukuun valiaikaiseen tarkoitukseen rahastotoimin-
taa varten luottoa maaran, joka vastaa enintaan 33,3 % Rahaston kokonaisvarallisuudesta (GAV). Erityisena
syyna voidaan pitaa esimerkiksi rahoitustarvetta kiinteiston tai kiinteistdarvopaperin hankinnan yhtey-
dessd, Rahaston sijoituskohteita hankittaessa kohteina olevien kiinteistdarvopaperien kohdekohtaisten
velkojen tilapdista uudelleenrahoittamista tai likviditeetin turvaamista rahasto-osuuksien lunastustilan-
teessa.

Rahaston luotonottoon maarattyjen rajojen noudattamista laskettaessa on huomioitava yhtena kokonai-
suutena seka Rahaston suoraan ottamat luotot, ettd mahdollisiin sijoituskohteisiin sisaltyvat luotot. Luot-
torajojen maarat lasketaan aina suhteessa Rahaston kokonaisvarallisuuteen (GAV).

Luotto voidaan ottaa seka kiintea- etta vaihtuvakorkoisena.

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

10 § Rahaston varoista maksettavat korvaukset
Kiintea hallinnointipalkkio

Rahaston varoista maksetaan Rahastoyhtidlle kiinted hallinnointipalkkio korvauksena Rahaston hallinnoin-
nista. Kiintea hallinnointipalkkio on enintdan 3 % Rahaston nettovarallisuudesta (NAV) vuodessa. Rahas-
toyhtion hallitus vahvistaa kiintedn hallinnointipalkkion maaran, ja kulloinkin voimassa oleva hallinnointi-
palkkio ilmoitetaan rahastoesitteessa. Sailytysyhteisolle maksettava palkkio korvauksena Rahaston saily-
tysyhteisdna toimimisesta ja Sailytysyhteison muista lakiin perustuvista tehtavista sisaltyy kiintedan hallin-
nointipalkkioon.
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Kiintea hallinnointipalkkio lasketaan rahasto-osuussarjoille perustuen Rahaston nettovarallisuuteen (NAV)
seuraavasti: vuotuinen palkkioprosentti jaettuna todellisten paivien (365) lukumaaralla vuoden aikana ker-
taa paivien lukumaara edellisesta Arvostuspaivasta (kuten madritelty jéljempédna 14 §:ssd) kertaa Rahaston
nettovarallisuus (NAV) edelliseltd Arvostuspaivalta.

Rahasto maksaa kiintean hallinnointipalkkion Rahastoyhtidlle jalkikateen kutakin Arvostuspaivaa seuraa-
van kuukauden aikana.

Kiinted hallinnointipalkkio on vahennetty rahasto-osuuden julkistetusta arvosta.
Muut Rahastolta veloitettavat kulut

Rahaston kiintean hallinnointipalkkion ohella Rahaston nettovarallisuudesta (NAV) veloitetaan kaikki kulut,
kustannukset, vastuut ja palkkiot, jotka syntyvat Rahaston toimintaan, hallintoon, rahoitukseen, liiketoi-
mintaan tai sijoituksiin liittyen. Edelld mainittuja kuluja ovat esimerkiksi yhti6- ja rahoitusvastikkeet, verot
ja veroluonteiset maksut, isdnndintipalvelujen kulut, siivouskulut, kirjanpito ja muut Rahaston taloushal-
linnon kulut, juridisista palveluista maksetut kulut, oikeudenkayntikulut, perimiskulut, perusparantamisen
kulut, kiinteistojen korjauskulut, vakuutusmaksut, valityspalkkiot, rakennuttamispalkkiot, suunnittelu-, val-
vonta- ja arviointipalkkiot.

11 § Rahaston tuotonjako

Rahasto-osuudenomistajille jaetaan vuosittain tuottona vahintaan 75 % Rahaston tilikauden voitosta pois
lukien realisoitumattomat arvonmuutokset. Tuotonjaon lopullinen maara paatetdan Rahastoyhtion vuo-
tuisessa varsinaisessa yhtiokokouksessa Rahaston tilinpaatoksen vahvistamisen yhteydessa.

Rahastoyhtion yhtiokokouksen maaraamana paivana rahasto-osuusrekisteriin merkitty rahasto-osuuden-
omistaja on oikeutettu tuottoon. Tuotto maksetaan rahasto-osuudenomistajalle Rahastoyhtion yhtioko-
kouksen maaraamana maksupaivana kuitenkin viimeistaan yhden (1) kuukauden kuluttua Rahastoyhtion
varsinaisesta yhtiokokouksesta. Tuotto maksetaan rahasto-osuudenomistajan ilmoittamalle pankkitilille,
jollei toisin ole sovittu. Mikali rahasto-osuudenomistaja ei ole osoittanut Rahastoyhtidlle pankkitilia, jolle
tuotto voidaan maksaa, tai rahasto-osuudenomistaja ei ole toimittanut Rahastoyhtidlle tuoton maksa-
miseksi tarvittavia muita tietoja, tuotto voidaan siirtdd Rahastoyhtion hallituksen paatdksella kolmen (3)
vuoden kuluttua tuoton maksupaivasta lukien takaisin Rahaston omaisuuteen.

Mikali Rahastoyhtion hallitus katsoo, etta tuotonmaksu tietylle rahasto-osuudenomistajalle johtaisi tai
voisi johtaa rahanpesun (ja/tai terrorismin rahoittamisen) estamista koskevan saantelyn tai muiden lakien
tai sdannosten taikka kansallisten tai kansainvalisten taloudellisten tai muiden sanktioiden tai pakotteiden
rikkomiseen, tuotonjaon maksamista voidaan lykatd, kunnes tuotonmaksu voidaan suorittaa sovellettavien
lakien ja saantelyn mukaisesti.

12 § Rahasto-osuusrekisteri ja rahasto-osuudet

Rahastoyhtio pitda kaikista rahasto-osuuksista rahasto-osuusrekisterid ja rekisterdi rahasto-osuuksien
muutokset.

Rahastossa on ainoastaan tuotto-osuuksia. Rahastoyhtion hallitus voi paattaa, ettd Rahastossa on hallin-
nointipalkkioltaan toisistaan poikkeavia rahasto-osuussarjoja.

Rahastoyhtion hallitus paattaa kunkin rahasto-osuussarjan hallinnointipalkkion tasosta seka merkintaedel-

lytyksena olevat minimimerkintamaarat. Rahasto-osuussarjat seka niiden voimassa olevat hallinnointipalk-
kiot ja minimimerkintdamaarat ilmoitetaan kulloinkin voimassa olevassa rahastoesitteessa.
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Rahasto-osuus oikeuttaa rahasto-osuuksien maaran suhteessa jakautuvaan osuuteen Rahaston nettova-
rallisuudesta (NAV) ottaen huomioon rahasto-osuussarjojen suhteelliset arvot. Yksi rahasto-osuus muo-
dostuu kymmenestatuhannesta (10 000) yhtd suuresta murto-osasta. Yksi rahasto-osuuden murto-osa
tuottaa oikeuden, joka vastaa yhta osuuden murto-osaa Rahaston omaisuudesta ja omaisuuden tuotosta.

13 § Osuustodistukset
Rahastoyhtio ei anna Rahastoa koskevia osuustodistuksia.
14 § Rahaston ja rahasto-osuuden arvon laskeminen

Rahaston arvo lasketaan maalis-, kesa-, syys- ja joulukuun viimeiselle paivalle, jolloin pankit ovat Suomessa
yleisesti avoinna (jaljempana "Pankkipdiva") tai muulle Rahastoyhtion hallituksen valitsemalle Pankkipai-
vélle (jaljempana "Arvostuspaiva").

Rahaston arvo lasketaan ja julkistetaan Arvostuspaivan tietojen perusteella. Rahasto-osuuden arvo on Ra-
haston nettovarallisuus (NAV) jaettuna liikkeelld olevien rahasto-osuuksien lukumaaralla. Rahaston arvo
ilmoitetaan euroina kahden (2) desimaalin tarkkuudella. Rahastoyhtio julkistaa rahasto-osuuden arvon 15
Pankkipaivan kuluessa Arvostuspaivasta. Tieto rahasto-osuuden arvosta on saatavilla Rahastoyhtiosta ja
Rahastoyhtion verkkosivuilta.

Kiinteistot seka muut kuin julkisen kaupankdynnin kohteena olevat kiinteistdarvopaperit arvostetaan Ra-
hastoyhtion toimesta markkina-arvoon vuosineljanneksittdin Keskuskauppakamarin hyvaksyman kiinteis-
ténarvioitsijan kustakin kohteesta antaman markkina-arvoa koskevan arvion perusteella. Rahastoyhti® voi
kuitenkin erityisesta syystd ja AIFM-lain mukaisesti arvostaa kiinteistot myds muuhun kuin Keskuskauppa-
kamarin hyvaksyman kiinteistdarvioitsijan maarittelemaédn arvoon, jolloin Rahaston toimintakertomuk-
sessa tai tilinpaatoksessa on perusteltava arvostusmenettely. Kiinteistot ja kiinteistoarvopaperit arvioidaan
myds niitd ostettaessa, myytaessa tai aina, kun rahastomerkintd tai -lunastus maksetaan tallaisella omai-
suudella. Tarkempi kuvaus kiinteistojen arvostamisesta ja arviointiajankohdasta on esitetty kulloinkin voi-
massa olevassa rahastoesitteessa.

Sellaisten sijoitusrahastojen, kiinteistoihin sijoittavien kommandiittiyhtididen, yhteissijoitusyritysten ja
vaihtoehtorahastojen, jotka eivdt ole saannellylla markkinalla kaupankdynnin kohteena, osalta arvostuksen
perusteena on Arvostuspaivan arvo tai Arvostuspaivaa aiemmalle paivalle laskettu viimeisin arvo, joka on
julkaistu tai josta muutoin on saatu luotettava tieto 14 Pankkipdivan kuluessa Arvostuspaivasta.

Mikéli Rahasto hankkii omistukseensa useisiin eri asuntoihin oikeuttavia asunto-osakeyhtion tai osakeyh-
tididen osakkeita samalla kertaa, voidaan arvostuksen osalta menetelld kahdella eri tavalla. Mikali osakkeet
on hankittu Rahastolle pitkdaikaisiksi sijoituskohteiksi ja ne on tarkoituksena myyda yksittaisind asuntoina,
arvostetaan ne yksittdisten asuntojen kaypiin arvoihin (ns. kauppa-arvomenetelmd). Mikali asunnot on
hankittu yhtena kokonaisuutena eika niitad ole hankittu pitkaaikaisiksi sijoituskohteiksi eika luovutettavaksi
yksittdisind asuntoina, arvostetaan ne yhtena asuntojen kdypiin arvoihin perustuvana kokonaisuutena (ns.
tuottoarvomenetelma).

Jos asunnot on hankittu osana suurempaa kokonaisuutta, on niiden arvostuksessa mahdollista siirtya kayt-
tdmaan 12 kuukauden kuluttua kohteen hankinnasta yksittaisten asuntojen arvostukseen perustuvaa ar-
voa, joka vastaa asuntojen todenndkoista realisointiarvoa. Edellytyksena on talloin se, ettd ndma asunnot
on tarkoitettu myytaviksi yksittaisina asuntoina.

Osakkeet ja rahasto-osuudet arvostetaan niiden markkina-arvoon, joka on julkisessa hinnanseurantajar-
jestelmassa vallitseva paatdskurssi markkinapaikan sulkeutumishetkella.
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Joukkovelkakirjalainat arvostetaan paasaantoisesti julkisten hinnanseurantajarjestelmien valityksella kello
18.00 Suomen aikaa saatavien ostonoteerausten mukaan.

Rahamarkkinavalineet arvostetaan kunkin Arvostuspaivan viimeiseen saatavilla olevaan ostonoteerauk-
seen. Rahamarkkinavalineet, joille ei ole saatavissa ostonoteerausta, arvostetaan markkina-arvoon, joka on
Arvostuspadivana rahamarkkinavalineen juoksuaikaa vastaava korko, johon lisdtdan arvopaperikohtainen
riskilisa. Riskilisd maaraytyy ostohetken mukaan ja sitd paivitetdan markkinatilanteen mukaan tarvittaessa.
Korkoinstrumentteihin lisdtddn Arvostuspadivddn mennessa kertynyt korko.

Valuuttamaaraiset varat ja velat muutetaan euroiksi kdyttamalla julkisesta hinnanseurantajarjestelmasta
kello 18.00 Suomen aikaa saatavaa valuuttakurssia. Rahaston talletukset ja muut saamiset seka velat ar-
vostetaan huomioiden niiden pddoma sekd Arvostuspaivadn mennessa kertynyt korko.

Vakioidut osakejohdannaissopimukset arvostetaan padsaantodisesti viimeiseen saatavilla olevaan paatos-
kurssiin. Vakioidut korkojohdannaissopimukset arvostetaan padsaantoisesti kello 18.00 Suomen aikaa jul-
kisesta hinnanseurantajarjestelmasta saatavaan keskikurssiin tai viimeiseen kaupantekokurssiin. Valuutta-
termiinisopimukset arvostetaan termiinikursseihin, jotka lasketaan kayttden julkisista hinnanseurantajar-
jestelmista kello 18.00 Suomen aikaa saatavia valuuttakursseja ja korkonoteerauksia.

OTC-johdannaiset ja vaihtovelkakirjalainat arvostetaan Rahastoyhtion hallituksen vahvistamien objektiivis-
ten arvostusperiaatteiden mukaisesti. Muut kuin edelld mainitut arvopaperit ja johdannaissopimukset ar-
vostetaan kello 18.00 Suomen aikaa vallitsevaan markkinahintaan, joka saadaan julkisesta hinnanseuran-
tajarjestelmasta tai muusta vastaavasta palvelusta.

Jos sijoituskohteelle ei ole saatavissa luotettavaa markkina-arvoa, sijoituskohde arvostetaan Rahastoyhtion
hallituksen vahvistamien objektiivisten arvostusperiaatteiden mukaan, jotka ovat pyynndsta saatavilla Ra-
hastoyhtiosta.

Mikali rahasto-osuuksien arvoja ei voida luotettavasti maarittaa, voi Rahastoyhtio valiaikaisesti keskeyttaa
rahasto-osuuksien arvonlaskennan rahasto-osuudenomistajien yhdenvertaisuuden tai etujen turvaa-
miseksi. Tilanteita, jolloin arvonlaskenta voidaan keskeyttaa, ovat poikkeuksellisen epavakaa tai ennalta
arvaamaton markkinatilanne tai muu olosuhde, jossa arvon luotettava maarittaminen ei ole mahdollista ja
keskeyttdminen on rahasto-osuudenomistajien etujen mukaista.

Rahasto-osuuden arvoon vaikuttava hinnoittelumenetelma

Rahasto-osuuden arvoon lisatadn ne erdt, jotka vastaavat kiinteistdjen hankinnasta aiheutuneita kuluja
jaksotettuna ja poistettuna tasaisesti viiden (5) vuoden kuluessa tai aiemmin, jos kiinteistdsta on tarkoitus
luopua ennen kuin viisi (5) vuotta on kulunut sen hankinnasta. Siten rahasto-osuuden arvo on suurempi
kuin osuuden arvo ilman edelld mainittujen kulujen huomioimista Rahaston arvossa, joten se pienentaa
rahasto-osuudenomistajan merkinndssa saamaa rahasto-osuuksien maaraa ja lisaa lunastuksesta saatavaa
summaa. Menetelman vaikutus rahasto-osuuden arvoon saa olla enintdan 7,0 %. Tarkemmat tiedot hin-
noittelumenetelmasta ovat kulloinkin voimassa olevassa rahastoesitteessa.

15 § Rahasto-osuuksien merkinta ja lunastus sekd lunastuksen ilmoitusajan pidentiminen, lunas-
tusrajoitukset, ja apporttilunastus

Rahasto-osuudet ovat merkittavissa ja lunastettavissa rahastoesitteessa maaritellyissa merkintapaikoissa.
Merkinta- ja lunastustoimeksiannon voi jattaa kaikkina paivind, mutta ne toteutetaan Rahaston saantojen
mukaisesti. Tiedot rahasto-osuuksien arvoista sekd 16 §:n tarkoittamasta merkinta- ja lunastuspalkkiosta
ovat saatavilla Rahastoyhtidssa ja muissa Rahaston merkintdpaikoissa jokaisena Pankkipdivana sekd Ra-
hastoyhtion verkkosivuilta. Rahastoyhtion hallitus voi paattaa, mika maara tai milla summalla osuuksia on
kerralla vahintaan merkittava tai lunastettava.
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Merkinta

Rahaston merkintapaiva on neljannesvuosittain maalis-, kesa, syys- ja joulukuun viimeinen Pankkipaiva
(jaliempana "Merkintapaiva"). Tarkemmat merkintdehdot maaritelldadn rahastoesitteessa. Rahasto-osuuk-
sia merkitddn antamalla merkintatoimeksianto ja maksamalla merkintdésumma Rahaston pankkitilille. Ra-
hasto-osuuksien merkintatoimeksianto toteutetaan rahasto-osuuden Merkintdpaivan arvoon edellyttden,
ettd Rahastoyhtid on saanut riittdvat tiedot merkitsijasta ja tdman henkildllisyydestd ja merkintd on mak-
settu Rahaston pankkitilille viimeistdaan Merkintapaivand; maksun on kirjauduttava Rahaston pankkitilille
viimeistaan kahden (2) seuraavan Pankkipaivan aikana. Jos maksu ei ole kirjautunut kahden (2) seuraavan
Pankkipaivan aikana, merkinta toteutetaan seuraavan neljannesvuoden Merkintapaivana. Rahastoyhti6 voi
paattaa valiaikaisesti poiketa edelld olevasta Rahaston merkinndn toteuttamisen ajankohtaa koskevasta
rajoituksesta ja toteuttaa merkintdja muinakin aikoina, mikali se on Rahaston toiminnan kannalta perus-
teltua.

Rahastoyhtiolla on oikeus hyvaksya tai hylata suoritettu merkintd tai merkintatoimeksianto. Mikali Rahas-
toyhtiolle ei ole annettu riittavia tietoja merkinnan toteuttamiseksi tai on olemassa rahasto-osuudenomis-
tajaan liittyva painava peruste ja peruste liittyy siihen, ettd rahasto-osuudenomistajan omistus Rahastossa
lisdd kohtuuttomasti Rahastoyhtion hallinnollisia velvoitteita, merkinta voidaan hylata.

Merkittyjen rahasto-osuuksien lukumaara lasketaan Rahastoyhtidssa jakamalla saatu merkintdmaksu, josta
on vdhennetty merkintdpalkkio, rahasto-osuuden arvolla. Mikali maksettu merkintdsumma ei ole tasan
jaollinen rahasto-osuuden ja sen murto-osan arvolla, jakojaannds lisatddan Rahaston padomaan.

Rahasto-osuuden merkinta voidaan maksaa paitsi rahalla myds Rahastoyhtion kussakin tapauksessa erik-
seen hyvaksymalla apporttiomaisuudella, joka on luonteeltaan sellaista, ettd se tdyttdd Rahaston saan-
ndissa ilmaistun sijoituspolitiikan ja -tavoitteiden asettamat vaatimukset. Apporttiomaisuudella suoritettu
merkintd katsotaan maksetuksi heti, kun omistusoikeus apporttiomaisuuteen on siirtynyt Rahastolle.

Lunastus

Rahasto-osuudenomistajalla on oikeus saada Rahastoyhtiolta lunastus rahasto-osuudestaan. Rahastoyh-
tiolla on vastaavasti velvollisuus lunastaa kyseinen rahasto-osuus. Lunastuksen yhteydessa rahasto-osuu-
denomistajan on luovutettava merkinndsta mahdollisesti annettu osuustodistus Rahastoyhtidlle. Lunas-
tusarvo perustuu Rahaston nettovarallisuuden (NAV) arvoon Lunastuspaivand, jona lunastus toteutetaan.

Rahaston lunastuspdiva on neljannesvuosittain maalis-, kesa-, syys- ja joulukuun viimeinen Pankkipdiva
(jaljlempana "Lunastuspaiva"). Mikali lunastustoimeksianto on vastaanotettu Rahastoyhtiossa neljannes-
vuoden viimeiseen Pankkipdivaan kello 24 mennessd, lunastus toteutetaan seuraavan neljannesvuoden
Arvostuspadivan arvoon. Edelld todetun neljannesvuosittaisen lunastusrytmin vuoksi lunastustoimeksian-
non jattamisen ja sen toteuttamisen valinen ilmoitusaika on tavanomaisesti noin 3-6 kuukautta riippuen
toimeksiannon jattdajankohdasta.

Maksu lunastuksesta suoritetaan 15 Pankkipdivan kuluessa siitd Arvostuspaivasta, jonka mukaisesti lunas-
tus toteutetaan. Asiakkaan kanssa voidaan sopia maksusta toisin. Mikali varat lunastuksen toteuttamiseen
on hankittava myymalla Rahaston sijoituksia, tulee myymisen tapahtua ilman aiheetonta viivytysta.
Merkinta- tai lunastustoimeksianto voidaan peruuttaa ainoastaan Rahastoyhtion luvalla.

Maksamattomille lunastuksille ei suoriteta korkoa.

Lunastuksen ilmoitusajan pidentaminen
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Rahastoyhti® voi rahasto-osuudenomistajien edun vaatiessa poikkeuksellisissa olosuhteissa paattaa tila-
paisesti pidentaa ilmoitusaikaa, jonka kuluessa rahasto-osuudenomistajan antama lunastustoimeksianto
toteutetaan. Tallaisia ovat esimerkiksi tilanteet, jotka olennaisesti vaikuttavat rahaston maksuvalmiuteen
tai sijoitusten realisointimahdollisuuksiin. Pidennetty ilmoitusaika voi olla enintaan neljan (4) vuosineljan-
neksen eli 12 kuukauden pituinen. Paatoksen tekemisesta tiedotetaan rahasto-osuudenomistajille viipy-
mattd. Ennen paatdksen tekemista jatetyt lunastustoimeksiannot toteutetaan alkuperdisessa aikataulussa.

Lunastusrajoitukset

Lunastustoimeksiannot toteutetaan lahtokohtaisesti saapumisjarjestyksessa. Jos Rahastoyhtion tiettyna
Lunastuspaivand vastaanottamien lunastustoimeksiantojen kokonaismaard on huomattava suhteessa Ra-
haston nettovarallisuuteen (NAV) ja rahasto-osuudenomistajien etu niin vaatii, Rahastoyhtid voi paattaa
rajoittaa lunastuksia. Huomattavan maaran raja-arvo on 4 % Rahaston nettovarallisuudesta (NAV) tai nelja
(4) miljoonaa euroa. Lunastustoimeksiantoja toteutetaan talldin edella sanottujen raja-arvojen perusteella
laskettuna se maara, joka on euromadraisesti pienempi summa. Lunastustoimeksiannot toteutetaan lunas-
tustoimeksiannon jattdneiden osuudenomistajien lunastusten koon mukaisessa suhteessa (pro rata). Lu-
nastustoimeksianto raukeaa toteuttamatta jaaneeltd osin, eika toteuttamatta jadnyt osa siirry seuraavalle
Lunastuspaivalle.

Tallainen paatos lunastusrajoituksesta tulee toimeen valittdmasti sen tekemisesta lukien ja se koskee kaik-
kia toteuttamattomia lunastustoimeksiantoja. Tallainen pdatds annetaan tiedoksi rahasto-osuudenomis-
tajille viipymatta.

Apporttilunastus

Rahastoyhtio ja ammattimaiseksi sijoittajaksi luokiteltu rahasto-osuudenomistaja voivat sopia soveltuvan
lainsdadannon asettamissa rajoissa, etta rahasto-osuudet voidaan vaihtoehtoisesti lunastaa kokonaan tai
osittain antamalla rahasto-osuudenomistajalle lunastushintaa vastaava maara Rahaston sijoituskohteita
(apporttilunastus). Rahastoyhtion on lunastussopimusta tehdessaan huolehdittava siita, ettd toimenpide
on rahasto-osuudenomistajien etujen mukainen.

16 § Rahasto-osuuden merkinta- ja lunastuspalkkio

Rahastoyhtio veloittaa rahasto-osuuksien merkinndsta enintdan 3 % merkintdsummasta. Rahasto-osuuk-
sien lunastuksesta veloitetaan enintddan 5 % rahasto-osuuden arvosta maardytyen rahasto-osuuksien
omistusajan pituuden mukaisesti.

Rahastoyhtion hallituksen paatokselld lunastuspalkkio voidaan maksaa Rahastolle kokonaan tai osittain.
Rahastoyhtion hallitus paattaa merkinta- ja lunastuspalkkion madrista seka omistusoikeuden siirron rekis-
terdintimaksusta. Rahastoyhtio voi lisata perittaviin palkkioihin mahdolliset verot ja veronluonteiset mak-
sut.

Tiedot sovellettavista palkkioista seka tarkempi kuvaus lunastuspalkkion veloittamiskdytannosta on esi-
tetty kulloinkin voimassa olevassa rahastoesitteessa.

17 § Merkintojen keskeyttaminen tai rajoittaminen sekd merkint6jen ja lunastusten keskeyttaminen
Merkintojen keskeyttaminen tai rajoittaminen
Merkintatoimeksiantojen toteuttaminen voidaan, jos rahasto-osuudenomistajien etu sita vaatii, valiaikai-
sesti keskeyttaa kokonaan tai merkintojen tekemista voidaan rajoittaa seuraavissa tilanteissa:

e rahasto-osuuden arvoa ei voida luotettavalla tavalla laskea;

e kiinteistomarkkinoilla vallitsevien olosuhteiden vuoksi Rahaston merkinndista tulevien varojen si-
joittaminen on hankaloitunut;

Erikoissijoitusrahasto LahiTapiola Sijoituskiinteistot



e Rahasto on saavuttanut sellaisen koon, ettd Rahaston tekemat lisasijoitukset olisivat rahasto-osuu-
denomistajien etujen vastaisia; tai
e muu poikkeuksellinen olosuhde.

Merkintéjen ja lunastusten keskeyttaminen

Merkintdjen ja lunastusten toteuttaminen voidaan poikkeuksellisissa olosuhteissa, jos rahasto-osuuden-
omistajien etu sitd vaatii, valiaikaisesti keskeyttda. Tallaisia tilanteita ovat muun muassa seuraavat:
e poikkeukselliset olosuhteet olennaisesti vaikuttavat Rahaston maksuvalmiuteen tai sijoitusten rea-
lisointimahdollisuuksiin;
e rahasto-osuudenarvoa ei voida luotettavalla tavalla laskea; tai
e Rahastoyhtio joutuisi lunastusten maksamiseksi luovuttamaan Rahaston varoja niiden markkina-
arvoa merkittavasti alhaisemmalla hinnalla.

Edelld sanottu keskeyttaminen koskee aina rahasto-osuuksien merkintdja ja lunastuksia samanaikaisesti.

Finanssivalvonta voi AIFM-lain mukaisesti maarata poikkeuksellisissa olosuhteissa sijoittajien edun vaa-
tiessa vaihtoehtorahastojen hoitajan ottamaan kayttdon tai poistamaan kaytosta merkintdjen, takaisinos-
tojen ja lunastusten keskeyttamisen, jos se on tarpeen sijoittajansuojan tai rahoitusvakauteen kohdistuvien
riskien vuoksi.

Rahastoyhtio tekee pdatdksen tassa kohdassa 17 § tarkoitettujen hallintakeinojen ja rajoitusten kayttéon-
otosta ennen niiden voimaantuloa Rahastoyhtion kulloinkin voimassa olevien toimintaperiaatteiden ja me-
nettelytapojen mukaisesti. Tallainen pdatds tulee voimaan valittdmasti sen tekemisesta lukien ja se koskee
kaikkia toteuttamattomia merkintdja ja lunastustoimeksiantoja.

Lunastusten toteuttamista voidaan rajoittaa myds edella kohdassa 15 § todetusti.
18 § Rahasto-osuuksien lunastaminen Rahastoyhtion toimesta

Rahastoyhtio voi omasta aloitteestaan lunastaa rahasto-osuudet ilman rahasto-osuudenomistajan toimek-
siantoa tai suostumusta, jos lunastamiselle on olemassa rahasto-osuudenomistajaan liittyva painava pe-
ruste ja peruste liittyy siihen, ettd rahasto-osuudenomistajan omistus Rahastossa lisad kohtuuttomasti Ra-
hastoyhtion hallinnollisia velvoitteita. Tallainen peruste on olemassa, jos rahasto-osuudenomistaja ei tayta
Rahastoyhtiota velvoittavan lainsdadanndn asettamia vaatimuksia asiakassuhteen olemassaololle.

Téllaisia tilanteita ovat muun muassa seuraavat:

1) rahasto-osuudenomistajaa kohtaan asetetaan pakotteita ja tallaisten pakotteiden vastainen toiminta
tulisi todennakdisesti aiheuttamaan huomattavaa haittaa Rahastoyhtion tai Rahaston toiminnalle;

2) rahasto-osuudenomistaja muuttaa ETA-valtion ulkopuolelle tai asuu ETA-valtion ulkopuolella, aiheut-
taen Rahastoyhtidlle huomattavat raportointi-, rekisterdinti- tai muut vastaavat velvollisuudet, joihin Ra-
hastoyhtiolla ei muutoin olisi velvollisuutta;

3) rahasto-osuudenomistaja on Yhdysvaltojen arvopaperimarkkinasaantelyssa maaritelty yhdysvaltalainen
henkild;

4) rahasto-osuudenomistaja ei Rahastoyhtion pyynndsta huolimatta toimita tai paivita lakisaateisten vel-
voitteiden toteuttamiseksi valttamattomia tietoja; tai

5) rahasto-osuuksien omistaminen olisi laitonta jonkin sellaisen maan lainsdddannon nojalla, jota voidaan
soveltaa kyseiseen tilanteeseen.

19 § Tilikausi

Rahaston ja Rahastoyhtion tilikausi on kalenterivuosi.
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20 § Rahasto-osuudenomistajien kokous

Rahasto-osuudenomistajien kokous on pidettava, kun Rahastoyhtion hallitus katsoo siihen olevan aihetta
taikka jos tilintarkastaja, hallituksen jésen tai rahasto-osuudenomistajat, joilla yhteensa on vahintaan yksi
kahdeskymmenesosa kaikista liikkeelld olevista rahasto-osuuksista, kirjallisesti sitd vaatii ilmoittamansa
asian kasittelya varten.

Rahasto-osuudenomistajien kokouksen avaa Rahastoyhtion hallituksen puheenjohtaja tai muu Rahasto-
yhtion hallituksen nimedma henkild.

Rahasto-osuudenomistajien kokouksessa on kasiteltava ainakin seuraavat asiat:

1) valittava kokoukselle puheenjohtaja, joka kutsuu kokoukselle pdytakirjanpitajan;
2) laadittava ja hyvaksyttava daniluettelo;

3) valittava kaksi (2) poytakirjantarkastajaa ja kaksi (2) dantenlaskijaa;

4) todettava kokouksen laillisuus ja paatosvaltaisuus;

5) kéasiteltdva muut kokouskutsussa mainitut asiat.

Jokainen kokonainen rahasto-osuus Rahastossa tuottaa rahasto-osuudenomistajien kokouksessa yhden
(1) ddnen. Mikali rahasto-osuudenomistajan koko omistus Rahastossa on alle yhden (1) osuuden, rahasto-
osuudenomistajalla on kuitenkin kokouksessa yksi (1) aani.

Rahasto-osuudenomistaja voi olla valtakirjalla edustettuna rahasto-osuudenomistajien kokouksessa tai
kayttaa kokouksessa avustajaa.

Rahasto-osuudenomistajien kokouksen paatdkseksi tulee se mielipide, jota on kannattanut enemman kuin
puolet (1/2) annetuista danisti. Adnten mennessa tasan ratkaisee puheenjohtajan mielipide. Vaaleissa kat-
sotaan valituksi se, joka saa eniten &ania. Adnten mennessa tasan ratkaistaan vaali arvalla.

Mikali Rahastoyhtid hallinnoi useampaa erikoissijoitusrahastoa, voidaan rahasto-osuudenomistajien ko-
koukset pitda samanaikaisesti ja niistd voidaan laatia yksi yhteinen poytakirja.

21 § Kutsu ja ilmoittautuminen rahasto-osuudenomistajien kokoukseen

Rahasto-osuudenomistajien kokouksen kutsuu koolle Rahastoyhtion hallitus. Kutsu rahasto-osuuden-
omistajien kokoukseen julkaistaan aikaisintaan nelja (4) viikkoa ja viimeistaan kaksi (2) viikkoa ennen ko-
kousta yhdessa (1) valtakunnallisessa paivalehdessa, Rahastoyhtion internetsivuilla tai sahkoisessa viestin-
takanavassa (esimerkiksi sdhkopostitse tai verkkopalvelussa) tai kirjeitse.

Saadakseen osallistua kokoukseen rahasto-osuudenomistajan on ilmoittauduttava Rahastoyhtidlle ko-
kouskutsussa mainitulla tavalla ja viimeistdan siind mainittuna paivana.

Rahasto-osuudenomistajalla ei ole oikeutta kayttda rahasto-osuudenomistajalle kokouksessa kuuluvia oi-
keuksia ennen kuin hanen rahasto-osuutensa on rekisterdity tai han on Rahastoyhtidlle ilmoittanut saan-
tonsa ja esittanyt siitd luotettavan selvityksen. Osallistumisoikeus rahasto-osuudenomistajien kokoukseen
ja aanimaara kokouksessa maaraytyy 10 paivaa ennen kokousta vallitsevan tilanteen perusteella.

22 § Rahastoa koskevien asiakirjojen julkistaminen
Rahaston rahastoesite, avaintietoasiakirja, EU:n Tiedonantoasetuksen 2019/2088 mukaiset katsaukset seka
Rahaston ja Rahastoyhtion vuosikertomukset julkistetaan Rahastoa koskevan voimassa olevan lainsaadan-

ndn mukaisesti. Edelld mainitut asiakirjat ovat saatavilla maksutta Rahastoyhtiosta ja muista rahastoesit-
teessa maaritellyistd merkintapaikoista.
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23 § Rahaston sdantéjen muuttaminen

Rahaston sdantdjen muuttamisesta paattaa Rahastoyhtion hallitus. Sdantdmuutokset on toimitettava Fi-
nanssivalvonnalle tiedoksi. Rahaston saantdmuutos tulee voimaan aikaisintaan yhden (1) kuukauden ku-
luttua siitd, kun muutos on saatettu rahasto-osuudenomistajien tietoon jaljempéana 24 §:ssa mainitulla ta-
valla, ellei Finanssivalvonta toisin maaraa.

Sdantdmuutoksen tultua voimaan se koskee kaikkia rahasto-osuudenomistajia. Rahastoyhtion hallitus voi
Rahastoon sovellettavan lain mukaisesti paattaa Rahaston lakkauttamisesta, jakautumisesta ja sulautumi-
sesta.

24 § limoitukset rahasto-osuudenomistajille

Rahastoyhtio voi toimittaa ilmoitukset rahasto-osuudenomistajille kirjeitse, ilmoituksella valtakunnalli-
sessa paivalehdessd, Rahastoyhtion internetsivuilla tai séhkdisessa viestintdkanavassa (esimerkiksi sahko-
postitse tai verkkopalvelussa). llImoituksen, jonka Rahastoyhtioé on ldhettanyt rahasto-osuudenomistajan
Rahastoyhtidlle viimeksi ilmoittamaan osoitteeseen, katsotaan tulleen rahasto-osuudenomistajan tietoon
viimeistaan viidentena (5) pdivana ilmoituksen lahettdmisesta. Valtakunnallisessa paivalehdessa julkaistun
ilmoituksen katsotaan tulleen rahasto-osuudenomistajan tietoon julkaisupaivdna. Sahkdisesti rahasto-
osuudenomistajan Rahastoyhtidlle viimeksi ilmoittamaan sdhkdpostiosoitteeseen tai muuta sahkoista
viestinta kayttden lahetetyn ilmoituksen katsotaan tulleen rahasto-osuudenomistajan tietoon lahettamista
seuraavana Pankkipaivana.

25 § Tietojen luovuttaminen

Rahastoyhtiolla on oikeus luovuttaa rahasto-osuudenomistajia koskevia tietoja kulloinkin voimassa olevan
lainsaadannon mukaisesti.

26 § Sovellettava laki

Rahastoyhtion ja Rahaston toimintaan sovelletaan Suomen lakia.

Erikoissijoitusrahasto LahiTapiola Sijoituskiinteistot



