Specialplaceringsfond LokalTapiola

Investeringsfastigheter

Kvartalsrapport december 2025

Fondens placeringspolitik

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

Portfoljférvaltarens éversikt

Under det fjdarde kvartalet &r 2025 var vardeutvecklingen
korrigerad med fondens avkastningsutdelning +0,86 %.
Fondens totala tillgédngar (GAV) var 2255 miljoner euro och
fondens nettoandelsvdrde (NAV) var 174,7 miljoner euro.
Raknad frdn bérjan av ar 2025 var vardeutvecklingen
korrigerad med fondens avkastningsutdelning +1,27 %.

Vardet pd fondens fastighetsportfolj hélls ganska stabil vid
Arsskiftet. Att kravet pd en korrigering av fastighetsskatten
godkdandes i tvd objekt minskade deras fastighetsskatt, vilket
6kade vdrdet pd objekten. Under rapportperioden
refinansierade fonden sitt andra banklén och 6kade det totala
ldnebeloppet en aning. Samtidigt skaffade man skydd mot
rdnterisken med ett rénteswapavtal.

Fondens hyresavtalsbestdnd dr véldiversifierat och antalet
hyresgdster som hyr kontor dr sammanlagt éver 70. De stérsta
hyresgdsterna dr Kesko, HUS, Véastra Nylands véalfardsomrade,
Sanoma Manu och Birkalands valfardsomrade. Fonden har hallit
en ldag riskniva. Likviditeten har tryggats med bl.a. ett tillréckligt
belopp kontanter och med mdéttlig skuldsattning. | slutet av
rapportperioden uppgick fondens kontanta medel till cirka 12,5
% av nettoandelsvdrdet.

Framtidsutsikter

ECB:s inldningsrdntor och euriborrdntorna foérvdntas ligga kring
cirka tvd procent, vilket for sin del stéder fastighetsmarknaden
d& avkastningen pd fastighetsinvesteringarna &r pd en
lockande nivé i férhallande till utgifterna fér [dnade pengar.
Volymen pd fastighetstransaktionsmarknaden dkade under
foérra &ret och ur ett fastighetsinvesteringsperspektiv ar
férvantningarna pé &r 2026 positiva.

Den vdldiversifierade fastighetsportféljen och den l&dga
skuldsattningsgraden bidrar till att Specialplaceringsfond
LokalTapiola Investeringsfastigheter &r stabil i alla
marknadsldgen. Aven saminvesterandet 6kar stabiliteten
eftersom LokalTapiola-gruppen sjdlv dr en av de stérsta
investerarna i fonden. Fondens starka balansrdkning gjorde det
mojligt att 6ka méangden frammande kapital med tanke pé kép
av intressanta objekt och optimering av kapitalstrukturen. Fér
ndrvarande har fonden inte fastigheter under uppbyggnad eller
fastigheter som har stora reparationsprojekt.

Information om hdallbarhet

Principerna for ansvarsfull investeringsverksamhet styr
LokalTapiolas investeringsverksamhet. Ett hdllbarhetsprogram
for dren 2024-2028 har uppgjorts for
fastighetsaffdrsverksamheten. Programmet omfattar
hallbarhetsmdlen i fastighetsaffarsverksamheten och med hjélp
av programmet styrs det dagliga arbetet mot en hdllbarare
fastighetsaffdrsverksamhet. El och vdrme som vi képer till
fastigheterna ar férnybar och utsléppsfri fran ar 2025.
Fastighetsaffdrsverksamheten har dven férbundit sig till
nationella energieffektivitetsavtal dren 2026-2035 och till de
FN-stédda principerna fér ansvarsfulla investeringar (PRI).

Bekanta dig med hdllbarheten i LokalTapiolas
fastighetsverksamhet.

@ LOKALTAPIOLA

Grunduppgifter

ISIN: FI4000273487

Grundad: 29.12.2017

Portféljférvaltare: Seligson & Co Fondbolag Abp

Noteringsvaluta: EUR

Fondens nettoandelsvérde: 174,71 meur

Andelens vdrde: 10,60 eur

Minimitecking: 500 eur

Avgifter: Foérvaltningsavgift 1,80 %, teckningsavgift 0,00 %
inlésningsavgift 1,00-4,00 %

Lépande kostnader: 1,93 % (ar 2024)

Handelskostnader: 0,00 % (&r 2024)

Nyckeltal 31.12.2025

Antalet objekt 31
Uthyrbara kvadratmeter 103 200 m2
Uthyrningsgrad, bostadsfastigheter 87,2 %
Uthyrningsgrad, kontorsfastigheter 85,6 %
Genomsnittlig maturitet pd 5,4 ar
hyresavtalen

Totala tillgdngar (GAV) 225,5 meur
Fastighetstillgdngar 209,1 meur
Rdntebdrande frammande kapital 48,5 meur
LTV 21,3 %

Definition av nyckeltal

Férvaltningsavgifter

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 férvaltas
som direkt dgande utan Fondbolaget. Férvaltningsavgifterna réknas enligt féljande
formel: Férvaltningsavgifter = A + B + C d&r A = Fdrvaltningsprovisionen i procent per ar
och B = Kontofdrvaltningsavgifter och 6vriga bankavgifter som debiteras fondens kapital
och C = Eventuella dvriga 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
péverkar fondens vérde pd drsniva.

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

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 pa hyresavtalen

Genomsnittlig maturitet pd hyresavtalen beskriver den genomsnittliga dterstdende
l&dngden pd hyresavtalen fér kontorslokalerna végd med storleken pé hyrorna. Talet
beaktar inte hyresavtal for bostdder.

Totala tillgéngar (GAV)
Totala tillgdngar avser det sammanlagda totalvérdet pé tillgdngarna som finns i fonden,
sésom 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.

Réntebédrande frammande kapital

Rantebdrande frammande kapital avser den sammanlagda mangden utomstdende
réntebdrande finansiering som fonden har. Talet beaktar inte bokféringsmassiga
periodiseringsskulder sésom passiva resultatregleringar eller mervdrdesskatter.

LTV

LTV beskriver fondens rdntebdrande frammande kapitals procentuella andel i férhéllande
till fondens totala tillgdngar (GAV).

Ansvarsbegréinsning: Rapporten har uppgjorts av Seligson & Co Fondbolag Abp. Informationen i rapporten har samlats in frén kdllor som anses pdlitliga. Seligson & Co Fondbolag Abp
ansvarar inte for eventuella felaktigheter i informationen som presenteras i rapporten och inte heller for skador som orsakats av att informationen anvénts. Fondens tidigare vardeutveckling
&r ingen garanti fér en framtida utveckling och férvéintade avkastningar &r inget I5fte om avkastning. Vérdet pé& fonden kan 8ka eller minska och kunderna kan férlora tiligéngar de placerat i
fonden. Rapporten d&r inte en uppmaning att teckna eller 16sa in fondandelar. Fére man tecknar fondandelar ska man bekanta sig med fondens faktablad, fondstadgar och fondprospekt som

fé&s gratis pé finska och svenska pé& adressen seligson.fi.

Seligson & Co Fondbolag Abp Skillnadsgatan 1-3, 00130 Helsingfors

seligson.fi


https://www.lahitapiola.fi/sv/om-lokaltapiola/ansvarstagande/hallbarhet-i-lokaltapiola/ansvarsfull-fastighetsplaceringsverksamhet/
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Vardeutveckling fr.o.m. grundande

(korrigerad med utdelning av avkastning)
% 29.12.2017 - 31.12.2025
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Avkastningen som fonden betalat har beaktats i
vardeutvecklingen korrigerad med utdelning av avkastning:

0,217 euro/andel (+2,02 %), betald 4/2019
0,502 euro/andel (+4,56 %), betald 3/2020
0,151 euro andel (+1,33 %), betald 3/2023
0,103 euro/andel (+0,97 %), betald 4/2024.
0,063 euro/andel (+0,60 %), betald 4/2025.

Antagandet &r att rdnta inte intjdnas pd betald
avkastningsandel och kapitalskatt som andelsdgaren betalat
har inte avdragits fran den.

Férdelningen av fastighetstillgdngar per objekt

Kiinteisto Oy Tynnyrintekijankatu 1 14 %
Kiinteisto Oy Uusi Paino 13 %
Kiinteisto Oy Espoon Keskusesteri 12 %
Kiinteisto Oy Maalitori 1%
Asunto Oy Helsingin Aurinkohalssi 6 %
Asunto Oy Espoon Aurinkokivi 5%
Kiinteistd Oy F-Medi Gamma 5%
Asunto Oy Jyvdskyldn Kauppakatu 24-26 5%
Kiinteisto Oy Seindjoen Puskantie 13 2%
Kiinteistd Oy Vddksyn Kartanotie 2 2%
Andra 26 %

Ansvarsbegrdnsning: Rapporten har uppgjorts av Seligson & Co Fondbolag Abp. Informationen i rapporten har sa
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Vardeutveckling korrigerad med

avkastningsandel

T e
3 madn 0.86 %
6 mdn 0.47 %
12 mdn 1.27 %
Frdan drets borjan 127 %
34r p.a. -1.37 %
5 ar p.a. 0.86 %
Frdn bérjan p.a. 1.91 %
Frd&n bérjan 16.36 %

Andelens vdardeutveckling

3 man 0.86 %
6 mdn 0.47 %
12 mén 0.66 %
Fran drets borjan 0.66 %
34r p.a. 234 %
5 ar p.a. 0.27 %
Frdn boérjan p.a. 0.73 %
Frd&n bérjan 6.00 %

Foérdelningen av fastighetstillgdngar per typ
(GAV)

® Samhadllsfastighet 25,7 %
Affarsfastighet 22,0 %

® Kontorsfastighet 19,1 %

® Bostadsfastighet 18,5 %
Industrifastighet 14,6 %

Férdelningen av fastighetstillgdngar per region
(GAV)

® Huvudstadsregionen 54,5 %

Tammerfors regionen 19,6 %

A
&

Jyvaskyld regionen 6,7 %
® Bjorneborg regionen 2,9 %
Abo regionen 2,6 %
® Kuopio regionen 2,1 %
BAvriga 11,6 %

an kallor som anses pdlitliga. Seligson & Co Fondbolag Abp

ansvarar inte for eventuella felaktigheter i informationen som presenteras i rapporten och inte heller fér skador som orsakats av att informationen anvénts. Fondens tidigare vardeutveckling
&r ingen garanti for en framtida utveckling och férvéntade avkastningar dr inget 16fte om avkastning. Vdrdet pd fonden kan 6ka eller minska och kunderna kan férlora tillgédngar de placerat i
fonden. Rapporten &r inte en uppmaning att teckna eller 16sa in fondandelar. Fére man tecknar fondandelar ska man bekanta sig med fondens faktablad, fondstadgar och fondprospekt som

fé&s gratis pé finska och svenska pé& adressen seligson.fi.

Seligson & Co Fondbolag Abp Skillnadsgatan 1-3, 00130 Helsingfors

seligson.fi



Bilaga — Hallbarhetsuppgifter om fastigheterna i fonden

Objekt

AS OY HELSINGIN AURINKOHALSSI
AS OY VANTAAN TIKKURILAN STARLET
AS OY VANTAAN SOKERIHERNE

AS OY VANTAAN MAALISUORA

AS OY ESPOON AURINKOKIVI

AS OY JYVASKYLAN KAUPPAKATU 24-26
Kl OY MIKKELAN PELASTUSTALO

Kl OY LEPPAVAARAN LETKUMESTARI

Kl OY ESPOON KESKUSESTERI

Kl OY UUSI PAINO

KI OY TYNNYRINTEKIJANKATU 1

Kl OY ETELAKATU 1

Kl OY VUOSAAREN RAHTARINPUISTO
Kl OY F-MEDI GAMMA

Kl OY MAALITORI

KI OY RAAHEN MUURAIN

Kl OY POYTYAN PUOLUKKA

Kl OY YLOJARVEN ASUNTILAN KAUPPAPAIKKA
AS OY JOENSUUN HORISONTTI

AS OY NUIKKISENKULMA PORI

KI OY LEPPAVIRRAN TYRNI

Kl OY KUOPION KIRSIKKA

Kl OY SEINAJOEN PUSKANTIE 13

KI OY KEITELEEN KIIVI

Kl OY SUOLAHDEN KAUPPAKESKUS
Kl QY LIEDON LUUMU

Kl OY ORIPAAN VILJONKULMA

Kl OY VAAKSYN KARTANOTIE 2

KI OY UUDENKAUPUNGIN MERIMETSOPOLKU
Kl OY HARJAVALLANKATU 12

Kl OY MYLLYKOSKEN MANSIKKA

Energiklass

2018C
2013C
2013E
2013C
2018B
2018C
2018C
2018E
2018C
2018F

2018C
2018B
2018B
2018C
2018C
2018C
2018E
2018D
2007E
2018B
2018B
2013C
2018C
2018E
2018E
2018D
2018C
2018B
2013B
2018E
2018E

Certifikat

LEED C&S v2009
CERTIFIED

LEED O&M v4.1 GOLD

LEED O&M v4 Gold

Datum

certificatet
utfardades

1.8.2013

23.9.2025

1.6.2023

Datum
certificatet
gdr ut

23.9.2028

1.6.2028
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