FAKTABLAD

Syfte

Detta faktablad ger dig basfakta om denna investeringsprodukt.
Det &r inte reklammaterial. Informationen kravs enligt lag for att
hjélpa dig att forstd produktens egenskaper, risker, kostnader,

Produkt

mojliga vinster och forluster och for att hjélpa dig att jamfora
den med andra produkter.

S-BANKEN FASTIGHET SPECIALPLACERINGSFOND

S-BANKEN FASTIGHET A AVKASTNINGSANDEL

PRIIP-produktutvecklare

S-Banken Fondbolag Ab ("S-Banken Fondbolag") som ingér i koncernen S-Banken

ISIN
FI4000076245

www.s-banken.fi

Ta kontakt pd 010 76 5810 (Ina/msa) om du vill ha mer information. Finansinspektionen ansvarar for tillsynen Gver S-Banken
Fondbolag i frdga om detta faktablad. S-Banken Fastighet Specialplaceringsfond har godkants i Finland. Finansinspektionen har
beviljat S-Banken Fondbolag verksamhetstillstdnd for att bedriva investeringsverksamhet och auktorisation for att forvalta

alternativa investeringsfonder i Finland.

Detta dokument har uppgjorts 31.10.2025.

Du star i begrepp att kdpa en produkt som inte &r enkel och som kan vara svar att forsta.

Vad innebér produkten?

Typ

Specialplaceringsfond enligt lagen om forvaltare av alternativa
investeringsfonder (162/2014).

Loptid

Produkten har ingen tid d& den I6per ut, utan det handlar om en
kontinuerlig fond. S-Banken Fondbolag har ratt att ensidigt I16sa
in (sdga upp) produkten endast i de situationer som beskrivs i

fondens stadgar, da det finns ett vdgande skal i anknytning till
fondandelsagaren.

Mal

S-Banken Fastighet Specialplaceringsfondens ("fonden”) mal ar
att genom aktiv fondférvaltning pa lang sikt uppna en sa hdog
arlig avkastning som mojligt, vilken i forsta hand utgérs av
hyresintakter fran och vardestegring pa de objekt som fonden
ager. Fondens avkastning beror pa investeringsobjektens
vardeutveckling. Fonden ar en aktivt forvaltad fond och den har
inget jamforelseindex.

Fonden placerar sina tillgdngar i huvudsak i affarsfastigheter,
t.ex. kontors-, affars-, logistik-, hotell- och
fritidsbostadsfastigheter i tillvéxtcentra samt i
fastighetsvardepapper i Finland. Affarslokaler kan dven omfatta
hyresbostéder utan att bostaderna skulle utgdra fastighetens
huvudanvandningssyfte. Hogst en femtedel av fondens

tillgdngar kan placeras i byggandet av ovan ndmnda
placeringsobjekt samt i objekt vilkas anvandningssyfte
atminstone delvis kan &andras for ovan uppréknade

anvandningssyften.

Fonden kan utnyttja lanefinansiering for sina investeringar i
syfte att 6ka avkastningen pé eget kapital. For skotseln av
placeringsverksamheten och tillgdngarna kan for fondens
rakning upptas kredit till ett belopp som motsvarar hogst
halften (1/2) av fondens totala tillgangar (GAV*). Av sérskild
orsak kan for fonden dessutom upptas tillfallig kredit som
motsvarar hogst en tredjedel (1/3) av fondens tillgangar (NAV**).
Fonden kan pantsatta sina tillgdngar som sékerhet for sina
krediter och derivatexponeringar.

Fonden kan utnyttja derivat i skyddande syfte.
Fonden framjar miljdrelaterade och/eller sociala egenskaper.

Fonden &r en avkastningsfond som delar ut minst 75 procent av
rékenskapsperiodens vinst till andelsdgarna.

S-Banken Fondbolag Ab, FO-nummer 0979133-9, hemort Helsingfors

Produktens rekommenderade investeringstid som namns
nedan grundar sig pa produktens risk-/avkastningsprofil. Ju
hogre risken &r i anknytning till produkten och dess avkastning,
desto langre ar den rekommenderade innehavstiden for
produkten.

Fondandelar kan tecknas den sista bankdagen i mars, juni,
september och december varje kalenderar, fére klockan 16.00.
Fondandelar kan l6sas in den sista bankdagen i mars och
september varje kalenderdr. Genom att meddela fondbolaget
kan en fondandelsdgare I6sa in sina andelar. Om ett
inlésenuppdrag har mottagits fére klockan 16.00 pa
inldsendagen, verkstalls inlosen till vardet pa nasta inlésendag.
Inldsenprocessen tar minst ett halvtar. Inlésenprocessen kan
dven ta langre tid, ifall fondens tillgdngar méaste realiseras for att
kunna betala ut likvid vid inl6sen.

Ytterligare information om fonden framgér av fondprospektet,
fondstadgarna och S-Banken-fondernas arsberattelse. Dessa
finns  kostnadsfritt p& S-Bankens webbplats www.s-
banken.fi/fonder, pa finska och pé svenska.

Fondandelens varde berédknas kvartalsvis och publiceras i S-
Bankens webbplats www.s-banken.fi/fonder.

Fondens forvaringsinstitut &r Skandinaviska Enskilda Banken AB
(publ) Helsingforsfilialen.

*Med Fondens GAV-vérde avses fondens totala tillgéngar
inklusive det frammande kapital som fonden anvander.

**Med fondens NAV-virde avses nettovardet av fondens
tillgdngar. Fondens nettovarde fas genom att dra av frammande
kapital fran fondens totala tillgangar.

Malgrupp

Produkten lampar sig for privata investerare som vill investera i
en aktivt forvaltad fond pa den finlandska
affarsfastighetsmarknaden, och accepterar risken att forlora
kapitalet och avkastningen delvis eller helt. Investeraren stravar
efter att kapitalet ska véxa och ge avkastning. Produkten lampar
sig for en insatt investerare med genomsnittlig kunskap om
specialplaceringsfonder och en del erfarenhet av
finansmarknaden. Investerarens risktolerans ar forenlig med
riskindikatorn som presenteras nedan, det Vvill sé&ga
investerarens risktolerans ar hog. Investerarens
investeringshorisont ar minst 6 ar.
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Vilka &r riskerna och vad kan jay fa for avkastning?

Riskindikator
1]2]3]sls]e]7
< >
Lagre risk Hogre risk

Riskindikatorn utgar fran att du behaller

produkten i 6 &r. Risken med

investeringsprodukten kan vara betydligt stérre
4n den som anges i riskindikatorn, om produkten inte hélls i
ago den rekommenderade investeringstiden, eller avsevart
awviker fran den.
Den sammanfattande riskindikatorn ger en vagledning om
risknivadn for denna produkt jamfort med andra produkter. Den
visar hur troligt det &r att produkten kommer att sjunka i varde
pa grund av marknadsutvecklingen eller pa grund av att vi inte

kan betala dig. Vi har klassificerat produkten som 6 av 7, dvs. den
nast hogsta riskklassen. Har bedéms de eventuella forlusterna

Resultatscenarier

till folid av framtida resultat ligga pd en hog niva och det ar
mycket sannolikt att daliga marknadsférhallanden kommer att
péverka fondens formaga att betala dig.

Risker som riskindikatorn inte nddvandigtvis beaktar:
Likviditetsrisk - risk for att investeringarna inte kan realiseras
inom planerad tid, vilket kan paverka betalningstiden for inlésen.
Operativ risk - risk for forlust till foljd av bristfalliga interna
processer hos S-Banken Fondbolag, systemstdrningar,
manskliga misstag bland personalen eller externa
storningsfaktorer.

Denna produkt innehéller inte nagot skydd mot framtida
marknadsresultat. Du kan darfor forlora hela eller delar av din
investering.

Vad du far frdn denna produkt beror pa framtida marknadsresultat. Den framtida marknadsutvecklingen &r oséker och kan inte
forutsédgas exakt. De scenarier som visas bygger pé tidigare resultat och pé vissa antaganden. Scenarierna grundar sig pa tidigare
avkastningar, antaganden och simuleringar, som anvants for att modellera utvecklingen for de finansiella instrument som &r
investeringsobjekt for fonden. Marknaderna kan utvecklas helt annorlunda i framtiden.

Rekommenderad innehavstid:

Exempel pé investering:

6 ar

10 000 euro

Scenarier Om du léser in efter 1 &r Om du l6ser in efter 6 ar

Minimum Det finns ingen garanterad minsta avkastning. Du kan forlora hela eller delar av din investering.

Stress Vad du kan f4 tillbaka efter avdrag fér kostnader 6490 euro 2800 euro
Genomsnittlig avkastning per ar -35,13% -19,12 %

Negativt Vad du kan fa tillbaka efter avdrag fér kostnader 7700 euro 4520 euro
Genomsnittlig avkastning per ar -22,99 % -12,40%

Neutralt Vad du kan f4 tillbaka efter avdrag for kostnader 9810 euro 10960 euro
Genomsnittlig avkastning per ar -1,87 % 1,564 %

Positivt Vad du kan f4 tilloaka efter avdrag for kostnader 10500 euro 13120 euro
Genomsnittlig avkastning per ar 4,98 % 4,63 %

Stresscenariot visar vad du kan fa tillbaka under extrema
marknadsférhallanden.! siffrorna ingar alla kostnader for
sjalva produkten, men eventuellt inte alla kostnader som du
betalar till din radgivare eller distributér. | siffrorna tas ingen
hansyn till din personliga beskattningssituation, som ocksa
kan paverka hur mycket du far tillbaka. Skattelagstiftningen i
denickeprofessionella investerarens hemmedlemsstat kan
inverka pa den faktiska utbetalningen.

Vad héinder om S-Banken Fondholagy inte kan gdra nigra uthetalningar?

Insolvens hos S-Banken Fondbolag leder inte till ekonomiska forluster for investeraren, eftersom fondens tillgangar hélls separat
frdn S-Banken Fondbolags tillgdngar. Fonden omfattas inte av ersattnings- eller garantisystem for investerare.

S-Banken Fondbolag Ab, FO-nummer 0979133-9, hemort Helsingfors
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Vilka ér kostnaderna?

Den person som ger dig rad om eller saljer produkten kan ta ut
andra kostnader. Om s4 &r fallet ska personen i fraga informera
dig om dessa kostnader och om hur de paverkar din investering.

Kostnader 6ver tid

Tabellerna visar de belopp som tas fran din investering for att
tacka olika typer av kostnader. Beloppens storlek beror pa hur
mycket du investerar, hur lange du innehar produkten och hur
din produkt presterar. Beloppen som visas har &ar baserade pa

ett exempel pa olika

investeringsperioder.

investeringsbelopp och mojliga

Vi har antagit féljande:

- Det forsta aret far du tillbaka det belopp som du investerat (O %
arlig avkastning). Fér de andra innehavstiderna har vi antagit att
produkten presterar i enlighet med vad som visas i det neutrala
scenariot.

-10 000 euro investeras.

Omdu léser in efter 1 ar

Om du l6éser in efter rekommenderad innahavstid

Totala kostnader
Arliga kostnadseffekter (¥)

694 euro
6,9 %

2199 euro
4,1 % varje ar

(*) Detta illustrerar hur kostnader minskar din avkastning varje r under innehavstiden. Det visar till exempel att om du I8ser in vid den
rekommenderade innehavstiden berdknas din genomsnittliga avkastning per ar bli 5,60 % fére kostnader och 1,54 % efter kostnader.

Som ersattning for sina tjanster kan personen som saljer produkten till dig komma att erhélla en del av de kostnader som du betalar

till oss. Du kommer att fa information om beloppet.

Kostnadssammanséttning

Engangskostnader vid teckning eller inlésen

Om du l6ser in efter 1 ar

Teckningskostnader

1,56 % av beloppet du betalar in ndr du tecknar dig for
investeringen. Personen som séljer produkten till dig kommer
att informera dig om den faktiska avgiften.

150 euro

Inlésenkostnader

Inlosenavgift ar 3,0 % om placeringstiden &r mindre &n 1 ar; 2,0
% om placeringstiden &r minst 1 &r men mindre an 3 ar; 1,5 % om
placeringstiden &r minst 3 &r men mindre 4n 5 ar; 1,0 % om
placeringstiden &r minst 5 ar.

200 euro

Lépande kostnader

Férvaltningsavgifter och andra
administrations- eller driftskostnader
aret.

3,6 % av vardet pa din investering per &r. Detta ar en
uppskattning baserad pé faktiska kostnader under det senaste

347 euro

Transaktionskostnader

och séljer.

0,0 % av vardet pa din investering per &r. Detta &r en
uppskattning av kostnaderna som uppstar nar vi kdper och
séljer produktens underliggande investeringar. Det faktiska
beloppet kommer att variera beroende pa hur mycket vi koper

Oeuro

Extra kostnader som tas ut under sérskilda omsténdigheter

Resultatrelaterade avgifter

0,2 % av vardet pa din investering per ar. Avkastningsprovisionen
ar 15 % av fondens totala avkastning for kalenderaret fran den
del som Overstiger 7 %. Som avkastningsprovision debiteras
dock hégst 15 % av den avkastning som raknats fran ingdngen
av foregdende kalenderar. Det faktiska beloppet kommer att
variera beroende pa resultatet for din investering. Ovanstdende
uppskattning av de aggregerade kostnaderna utgor
genomsnittet for de senaste fem aren.

16 euro

Hur lénge hor jag hehalla investeringsprodukten och kan jag ta ut pengarna i fortid?

Rekomenderad innehavstid: 6 &r

Den rekommenderade investeringstiden faststélls utifran
produktens investeringsstrategi. Om investeraren léser in sin
andel fore den rekommenderade investeringstiden har upphort,
kan inlosen inverka negativt p& en eventuell avkastning av
investeringen.

Investeraren kan l6sa in sina andelar pa fondens inldsendagar.
Inlosendag i fonden &r den sista bankdagen i mars och

Hur kan jag klaga?

Klagomal om produkten eller produktutvecklarens verksamhet
kan goras skriftligen till S-Banken Fondbolag Ab pa adressen
Mikaelsgatan 9, 00100 Helsingfors eller per telefon pad 010 76
5810 (Ina/msa) eller pa ett responsformular som finns péa
webbplatsen. Mer information finns pa WWW.S-
pankki.fi/sv/kundtjanst. Klagomal om verksamheten hos

Ovrig relevant information

Fondens stadgar, fondprospektet och fondernas arsberéttelse
finns kostnadsfritt p& S-Bankens webbplats pad www.s-
pankki.fi/sv/fonder.

S-Banken Fondbolag Ab, FO-nummer 0979133-9, hemort Helsingfors

september. Mer information om tidsplanen for inlésen finns i
punkten "Vad innebér produkten?” samt i fondens stadgar. For
inlésen  debiteras en avgift som berdknas utifrén
investeringstiden. De kostnader som debiteras for inldsen
presenteras i kostnadstabellen ovan och i prislistan for fonderna
samt fondprospektet.

forsaljaren av produkten eller en person som ger rdd om
produkten ska lamnas direkt till aktoren i frdga. Om investeraren
inte &r ndjd med bolagets svar, kan investeraren hanskjuta
drendet till FINE Forsékrings- och finansraddgivningen péa
adressen Porkalagatan 1, 00180 Helsingfors. Mer information
finns pd webbplatsen pa www.fine.fi/sv.

For information om fondbolagets ersattningspolicy se
fondprospektet. S-Banken Fondbolag Ab kan héllas ansvarigt
om ett pastdende i denna handling &r vilseledande, felaktigt eller
oforenligt med de relevanta delarna av fondprospektet.
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