Specialplaceringsfond LokalTapiola

Investeringsfastigheter

Kvartalsrapport mars 2024

Fondens placeringspolitik

LokalTapiola Investeringsfastigheter ar en
specialplaceringsfond som placerar diversifierat i olika
fastighetstyper i Finland. Specialplaceringsfonden LokalTapiola
Investeringsfastigheter inledde sin verksamhet 29.12.2017.
Fonden dr en avkastningsfond som drligen delar ut minst 75 %
av  sin  realiserade vinst till andelsdgarna.  Fondens
minimiteckningsbelopp dr 500 euro. Vi rekommenderar en
placeringstid p& minst fem ar.

Portfoljférvaltarens éversikt

Avkastningen korrigerad med utbetalningen av avkastningen
pé& fonden under férsta kvartalet ar 2024 blev positiv och var
+0,03 %. Fondens totala tillgdngar (GAV) var 233,5 miljoner
euro och fondens nettoandelsvdrde (NAV) var 192,1 miljoner
euro.

Marknadsvardet for fastighetstillgdngarna minskade bara en
aning under rapportperioden. Den stérsta orsaken till
vardeminskningen var niv@erna pd avkastningskrav som
fortfarande steg en aning. A andra sidan Skades avkastningen
pd fonden av nettokassaflédet for hyror och férsdljningsvinsten
for en fastighet.

Fonden sdlde en daglivaruhandelsfastighet i Jyvdskyld i mars.
Affdrens betydelse fér fonden var dndd ringa och férdelningen
av investeringar i fonden dndrade inte vdsentligt regionalt eller
per fastighetstyp. Fondens hyresavtalsbestdnd ar
valdiversifierat och antalet hyresgdster som hyr kontor d&r
sammanlagt éver 70. De stérsta hyresgdsterna dr Kesko, HNS,
Vastra Nylands valfardsomrdde, Sanoma Manu och Birkalands
valfardsomrdde. Medelldngden pd& hyresavtalen vdgd med
fondens hyresavkastning var 7,2 &r (exkl. bostdder) vilket dr en
relativt lang tid.

Fonden har fortfarande hallit en 1&g risknivd. Likviditeten har
tryggats med bl.a. ett tillrdckligt belopp kontanter och med
mattlig skulds&ttning. Vid utgdngen av det férsta kvartalet &r
2024 var vikten av fondens kontanta medel cirka 10 % i
férhdllande till de totala tillgdngarna. | talet har inte beaktats
den utbetalning av avkastning som sker i april.

Framtidsutsikter

Vi tror att marknaderna sd smdningom kommer att piggna till
under 4r 2024 &Gven om  handelsaktiviteten  pd
fastighetsmarknaderna under drets férsta kvartal fortfarande
forblev pd en ldg nivd. Inflationsférvantningarna har sé
smdningom normaliserats vilket forvdntas leda till en gradvis
sdnkning av centralbankernas styrrdntor frdn och med juni
2024. Till foljd av detta forvdntas dven de allmdnt anvdnda
referensrdntorna sjunka. Samtidigt skulle en minskad hdjning av
avkastningskraven stabilisera vérdeutvecklingen pd portféljens
fastigheter. Fondens fastighetsportfolj ar valdiversifierad i olika
fastighetstyper och regionalt. Hyresavtalen har fradmst ingdtts
med solida hyresgdster och Idnga hyresperioder. Indexbundna
hyresavtal  mgjliggér  hyreshdjningar  tack  vare  vilket
avkastningspotentialen fér objekten, som fonden dger, okar.

Den l&ga skuldsattningsgraden  fér  fonden haller
rdntekostnaderna rimliga men gor det dven mgjligt att oka
mdngden frdmmande kapital for lockande investeringsobjekt
eller andra behov. Marknadssituationen mojliggor
fortsattningsvis lockande képanbud pd potentiella
investeringsobjekt. Vi tycker emellertid att det &r viktigt att
hdlla fondens likviditet pé& en bra nivd. Fér ndrvarande har
fonden inte fastigheter under uppbyggnad eller fastigheter som
har stora reparationsprojekt.
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Grunduppgifter

ISIN: FI4000273487

Grundad: 29.12.2017

Portféljférvaltare: LokalTapiola Alternativa
Investeringsfonder Ab

Noteringsvaluta: EUR

Fondens nettoandelsvdrde: 192,07 meur

Andelens vdrde: 10,58 eur

Minimitecking: 500 eur

Avgifter: Forvaltningsavgift 1,80 %, teckningsavgift 0,00 %

inldsningsavgift 1,00-4,00 %
Lépande kostnader: 1,90 % (&r 2023)
Handelskostnader: 0,05 % (&r 2023)

Nyckeltal 31.03.2024

Antalet objekt 31
Uthyrbara kvadratmeter 102 600 m2
Uthyrningsgrad, bostadsfastigheter 85,2 %
Uthyrningsgrad, kontorsfastigheter 85,4 %
Genomsnittlig maturitet pé 7,21 &r
hyresavtalen

Totala tillgdngar (GAV) 233,5meur
Fastighetstillgdngar 216,7 meur
Réntebdrande frammande kapital 37,5 meur
LTV 16,1 %

Definition av nyckeltal

Forvaltningsavgifter

Férvaltningsavgifterna debiteras fonden. Férvaltningsavgifter ér kostnader som hénfér
sig till férvaltningen av fonden for vilka fonden svarar ndr den tar hand om
tillgdngsposten och vilka inte skulle uppstd om tillgdngsposten till exempel skulle forvaltas
som direkt dgande utan Fondbolaget. Férvaltningsavgifterna réknas enligt féljande
formel: Férvaltningsavgifter = A + B + C d&r A = Fdrvaltningsprovisionen i procent per ar
och B = Kontoférvaltningsavgifter och dvriga bankavgifter som debiteras fondens kapital
och C = Eventuella 6vriga arvoden och avgifter i anknytning till férvaltning av fonden,
vilka direkt kan debiteras fondens kapital.

Handelskostnader

Handelskostnaderna beskriver hur kostnader som hénfér sig till anskaffning och
Sverlételse av investeringsobjekt vilka debiteras fondens tillgdngar, arvoden som betalas
till vardepappersférmedlare samt eventuella kostnader som orsakas av valutavéxling
paverkar fondens vérde pd drsniva.

Antalet objekt
Antalet objekt avser antalet hela fastighetsobjekt, till exempel ett helt héghus av
bostdder.

Uthyrbara kvadratmeter

Uthyrbara kvadratmeter avser mdngden kvadratmeter som kan hyras ut i fondens
investeringsobjekt. Allmé&nna lokaler, till exempel vestibuler och korridorer, ingér vanligtvis
inte i det hdr talet.

Uthyrningsgrad
Uthyrningsgrad avser den uthyrda ytans andel av den totala uthyrbara ytan i fondens
investeringsobjekt.

Genomsnittlig maturitet pé hyresavtalen

Genomsnittlig maturitet p& hyresavtalen beskriver den genomsnittliga dterstédende
ldngden pé& hyresavtalen fér kontorslokalerna véigd med storleken pd hyrorna. Talet
beaktar inte hyresavtal for bostdder.

Totala tillgéngar (GAV)
Totala tillgdngar avser det sammanlagda totalvérdet pé tillgdngarna som finns i fonden,
s&som fastighetstillgéngar och likvida medel, utan att skulderna avdragits.

Fastighetstillgangar
Fastighetstillgdngar avser det sammanlaga totalvérdet pé fastighetsobjekt och
fastighetsvardepapper i fonden exklusive likvida medel och dvriga tillgédngar i fonden.

Réntebé&rande frammande kapital

Rdntebdrande frammande kapital avser den sammanlagda méangden utomstédende
rdntebdrande finansiering som fonden har. Talet beaktar inte bokféringsmdssiga
periodiseringsskulder sésom passiva resultatregleringar eller mervérdesskatter.
LTV

LTV beskriver fondens rdntebdrande frammande kapitals procentuella andel i forhéllande
till fondens totala tillgédngar (GAV).

Ansvarsbegrénsning: Rapporten &r gjord av LokalTapiola Alternativa Investeringsfonder Ab. Informationen i rapporten har samlats in frén kdllor som anses pélitliga. LokalTapiola Alternativa
Investeringsfonder Ab ansvarar inte for eventuella felaktigheter i informationen som presenteras i rapporten och inte heller for skador som orsakats av att informationen anvants. Tidigare
utveckling av vdrdet pd& fonden &r ingen garanti fér en framtida utveckling och den férvéntade avkastningen &r inget 16fte om avkastning. Vdrdet pé& fonden kan 6ka eller minska och
kunderna kan férlora tillgéngar de placerat i fonden. Rapporten &r inte en uppmaning att teckna eller 13sa in fondandelar. Fére man tecknar fondandelar ska man bekanta sig med
nyckeltalsbroschyren fér fonden, fondstadgar och fondprospektet som fas gratis pa finska och svenska pé LokalTapiolas kontor eller adressen lokaltapiola.fi.

LokalTapiola Alternativa Investeringsfonder Ab Norrskensgrdnden 1, 02010 LOKALTAPIOLA

lahitapiola.fi
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Vardeutveckling fr.o.m. grundande

(korrigerad med utdelning av avkastning)
% 29.12.2017 - 31.03.2024
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*| avkastningsvardets utveckling har beaktats 0,217 euro/andel
(+2,06 %) som betalats i april 2019, 0,502 euro/andel (+4,56 %)
som betalats i mars 2020, 0,151 euro/andel (+1,33 %) som
betalats i mars 2023 och avkastning pé& 0,103 euro/andel som
ar bekraftad under bolagsstdmman och som ska betalas i april
2024. Antagandet d&r att rdnta inte intjdnas pd
avkastningsandelen som betalats och avdrag har inte gjorts for
den kapitalskatt som ska betalas av andelsdgaren.

Foérdelningen av fastighetstillgdngar per objekt

Kiinteistd Oy Tynnyrintekijankatu 1 15 %
Kiinteisto Oy Uusi Paino 14 %
Kiinteisto Oy Espoon Keskusesteri 11 %
Kiinteisté Oy Maalitori 10 %
Asunto Oy Espoon Aurinkokivi 6 %
Asunto Oy Helsingin Aurinkohalssi 5%
Asunto Oy Jyvaskyldn Kauppakatu 24-26 5%
Kiinteisté Oy F-Medi Gamma 5%
Kiinteisto Oy Seindjoen Puskantie 13 3%
Kiinteisto Oy Vadksyn Kartanotie 2 2%
Andra 24 %

@ LAHITAPIOLA

Vardeutveckling korrigerad med

avkastningsandel
3 mén 0.03 %
6 mdn -0.99 %
12 mén -4.95 %
Frdn drets boérjan 0.03 %
34r p.a. 0.73%
5 ar p.a. 1.55 %
Frdn boérjan p.a. 234 %
Frdn bdrjan 15.53 %

Andelens vdardeutveckling

3 man -0.94 %
6 mdn -1.95 %
12 mén -5.87 %
Fran drets bérjan -0.94 %
3 arp.a. -0.06 %
5ar p.a. -0.23 %
Frdn bérjan p.a. 0.91%
Fran bérjan 5.80 %

Foérdelningen av fastighetstillgdngar per typ
(GAV)

® Samhadllsfastighet 24,1 %
Affarsfastighet 22,1 %

® Kontorsfastighet 19,1 %

® Bostadsfastighet 18,7 %
Industrifastighet 16,0 %

Férdelningen av fastighetstillgéngar per region
(GAV)

‘ ® Huvudstadsregionen 54,0 %
. Tammerfors regionen 18,6 %
Jyvaskyld regionen 7,7 %
® Abo regionen 3,7 %
Kuopio regionen 3,6 %
® Bjorneborg regionen 2,4 %
Avriga 10,0 %

Ansvarsbegrénsning: Rapporten &r gjord av LokalTapiola Alternativa Investeringsfonder Ab. Informationen i rapporten har samlats in frén kdllor som anses pélitliga. LokalTapiola Alternativa
Investeringsfonder Ab ansvarar inte for eventuella felaktigheter i informationen som presenteras i rapporten och inte heller for skador som orsakats av att informationen anvants. Tidigare
utveckling av vdrdet pd& fonden &r ingen garanti fér en framtida utveckling och den férvéntade avkastningen &r inget 16fte om avkastning. Vardet pé& fonden kan 6ka eller minska och
kunderna kan férlora tillgéngar de placerat i fonden. Rapporten &r inte en uppmaning att teckna eller 13sa in fondandelar. Fére man tecknar fondandelar ska man bekanta sig med
nyckeltalsbroschyren fér fonden, fondstadgar och fondprospektet som fas gratis pa finska och svenska pé LokalTapiolas kontor eller adressen lokaltapiola.fi.

LokalTapiola Alternativa Investeringsfonder Ab Norrskensgrdnden 1, 02010 LOKALTAPIOLA

lahitapiola.fi
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