Specialplaceringsfonden
Sparbanken Fashghef

Specialplac ngsfonden Sparbanken Fastighet férvaltas av Sp-
Fondbolag Ab.
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Avkastningshistorik
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Avkastningskontribution Q3

Fonden Avkastning
AXA CoRE Europe -4,8 %
Alandsbanken Asuntorahasto -1,0 %
eQ Liikekiinteistot -4,4 %
eQ Yhteiskuntakiinteistot -4,2 %
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Sparbanken Fastighet
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Sparbanken Fastighets nyckeltal

(endast specialplaceringsfonder)

Anvandningsgrad for
frammande kapital

39.4 7

Uthyrningsgrad
95 %

Objekt 4 173

Hyresavtalens
genomsnittliga maturitet, ar

7,6

Nettohyreskassaflode p.a.
5,6 %

Per 31.3.2022
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Oversikt Q3 2023

Den hogre rantenivan vande slutligen fastigheternas varden i en rattvisare nedgang under det tredje kvartalet. Detta har bara varit en tidsfraga och
overraskningen var bara att det har varat sa lange. Hyresavtal bundna till inflationen, hog uthyrningsgrad och hyresgasternas férmaga att betala sin hyra i tid
har bibehallit fastigheternas varde. Inget har férandrats har. De hojda priserna har fullt ut dverforts till hyrorna. Hyresgéaster betalar sin hyra till fullo i tid och
uthyrningsgraden ar nastan full. De forverkligade kdpesummorna pa fastighetsmarknaden har dock sjunkit och darfor ar externa varderare som anvands av
fonderna tvungna att ta hansyn till detta nar de varderar fastigheter. Rantecykelns slut ar nara forestdende och vi forvantar oss att rantorna kommer att borja
falla under de ndarmaste manaderna. Saledes ar trycket pa varderingarna inte langre beroende av rantorna. Samtidigt begransar den avtagande
verksamhetsmiljon vardetillvaxtpotentialen, sa inom en snar framtid kommer fastighetssektorns intakter att harréra fran kassafloden fran hyror. Minskade
varderingsnivaer har okat kassaflddesavkastningen, och medan priserna ligger kvar pa nuvarande nivder kan fonden forvanta sig en kassaflodesavkastning pa
cirka 5,5 % — 6 %.

Fonden eQ Liikekiinteistot, som ar placeringsobjekt for fonden Sparbanken Fastighet, slutforde sina utvecklingsprojekt i lokalcentrumet Kivis i Kivistd, Vanda.
Fastigheten ar fullt uthyrd, med huvudhyresgasterna S-Market, Lidl och Vanda stad med langa hyresavtal. Ett nytt utvecklingsobjekt ar under beredning i Bole,
Helsingfors. Fonden eQ Yhteiskuntakiinteistot har kommit dverens om ett entreprenadavtal for ett stort vardhem pa en tomt som fonden ager i Alberga i Esbo
och som planeras fardigstallas ar 2025. Alandsbanken Bostadsfond har varit tvungen att begransa inlésen pa grund av det stora antalet.
Portfoljforvaltningsteamet hanterar forsaljningen av bostadsbestandet i aktiedgarnas intresse och till basta majliga pris. Fonden har inga pagaende
byggprojekt och ingen motpartsrisk i byggforetag. Fonden AXA CoRE Europe, som investerar i Europa, fortsatter sitt utmarkta hallbarhetsarbete och har fatt
en femte stjarna i GRESB:s hallbarhetsbetyg. Under kvartalet forvarvade fonden ett nytt forstklassigt logistikobjekt i Frankrike. Fonden fortsatter att fokusera
pa logistikfastigheter och bostader till rimliga priser.

Stigande energipriser orsakade av geopolitisk oro kan vara en risk for fastighetssektorn. En langsammare ekonomisk tillvaxt orsakar ocksa press. Fonden ar
dock val positionerad for sektorer som drivs av langsiktiga trender. Boende till ett rimligt pris, logistik och fastigheter i offentligt bruk ar inte valdigt
konjunkturkansliga. Fondernas utlaningsgrad ar ocksa mattlig och ranterisken ar mestadels sakrad. Hyror kopplade till konsumentprisindex ger skydd mot
prisokningar och kassaflodena kan forvantas forbli starka i framtiden.
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Exempel pa malfondernas placeringsobjekt

Helsingfors | Skola Helsingfors | Halsofastighet och vard Esbo | Tingshus

Gatuadress: Hallonnédsgatan 24, Helsingfors Gatuadress: Tenalavagen 10, Helsingfors Gatuadress: Marvéagen 4-6, Esbo

Byggnadsar: 2019 Byggnadsar: 1941-43, 2001-02 och 2023 Byggnadsar: 2022

Yta som hyrs ut: 8 806 m? Yta som hyrs ut: 21 605 m? Yta som hyrs ut: 18 104 m?

Typ: Smabarnspedagogik och Typ: Fastighet for vard och omsorg Typ: Yhteiskuntakiinteistd

Hyresgast(er): skolfastighet Hyresgast(er): HUS, Orton Oy, Tutoris Oy, Esperi Hyresgast(er): Senatfastigheter (finska staten),
Helsingfors stad Care Oy, Wilhelmiina Hoivapalvelut Aalto-universitetet, Iceye Oy

Esbo | Skola Vanda | Aldreboende Tammerfors | Halsofastighet

e

Gatuadress: Datavégen 6, Esbo Gatuadress: Neilikkakatu 4, Vanda (Dickursby) Gatuadress: Biokatu 14, Tammerfors

Byggnadsar: 1972, 2018-2019 Byggnadsar: 2019 Byggnadsar: 2011

Yta som hyrs ut: 26 000 m? Yta som hyrs ut: 12 058 m? Yta som hyrs ut: 11 735 m?

Typ: Skolfastighet Typ: Aldreboende Typ: Fastighet for halsotjanster
Hyresgast(er): Esbo stad Hyresgast(er): Esperi Saga, Forenom Oy Hyresgast(er): Birkalands sjukvardsdistrikt (PSHP,

Norlandia Care Oy)
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Exempel pa malfondernas placeringsobjekt

Helsingfors | Kontorsobjekt Femma Tammerfors | Kdpcentrum Kale Esbo | Kontorsobjekt

Gatuadress: Ostersjogatan 5, Helsingfors Gatuadress: Jaahallinkaari 3, Tammerfors Gatuadress: Kagelstranden 5 & 7, Esbo
Byggnadsar: 2001 Byggnadsar: 2021 Byggnadsar: 2001

Yta som hyrs ut: 8 900 m?2 Yta som hyrs ut: 7 900 m2 Yta som hyrs ut: 10 000 m2

Typ: Kontor Typ: Dagligvaruhandel, affarsfastighet Typ: Kontor

Hyresgast(er): Administer, HUS Hyresgast(er): Kesko, Isku Hyresgast(er): Rovio, Greenstep, Academic Work
Tammerfors | Kontorsobjekt Vanda | Lokalt servicecenter Kivis Esbo | Lokalt servicecenter Bredis

Gatuadress: Kauppakatu 2, Tammerfors Gatuadress: Vandaforsvagen 69, Vanda Gatuadress: Blabackavagen 18-22, Esho

Byggnadsar: 1882-1897, renoverat 2019-2021 Byggnadsar: 2023 Byggnadsér: 2019/2021

Yta som hyrs ut: 4 469,5 m2 Yta som hyrs ut: 12 400 m2 Yta som hyrs ut: 22 500 m2

Typ: Kontor Typ: Dagligvaror, offentliga tjanster, Typ: Dagligvaror, affarsfastighet

Hyresgast(er): Aktia, Integrata Oy, HIMLA arkkitehdit affarsfastighet Hyresgast(er): Lidl, Tokmanni, Rusta, Puuilo, etc.
Oy Hyresgast(er): HOK-Elanto, Lidl, Vanda stad
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Exempel pa malfondernas placeringsobjekt
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Varfor fastigheter?

En fastighet ar ofta en oumbarlig vara och kan inte 1att ersattas
+ Bostad
+ Lokal

Inflationsskydd
* Hyror bundna till konsumentprisindex
Ett bekymmerstritt alternativ till traditionella aktie- och ranteplaceringar.
- L&g korrelation med traditionella tillgdngsklasser och = bra for att diversifiera portfoljen.

Ger ett jGmnt kassaflode.
- Objekten vdljs s& att hyresintdkterna blir s& jdmna och hdga som méjligt.
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Varfor Sparbanken
Fastighet?

 Ingen I&ng Iasningstid for
placeringarna, som annars ar typisk for
denna egendomsklass.

* Fonden har en likviditetsstruktur som ger ett
teckningsfonster fyra gédnger per ér och ett
inldsningsfonster tvé gdnger per Ar.

« Bra diversifiering fill olika fastighetssektorer
(bostader, lokaler etc.)

+ Placeringarna dr ocksé& mattligt diversifierade
till kontinentala europeiska [Gnder
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Placeringsstrategi

Specialplaceringsfonden Sparbanken Fastighet placerar huvudsakligen pd

den inhemska fastighetsmarknaden.

e Aven spridning i dvriga Europa.

Fungerar enligt principen om en fond for fonder, sa att placeringsobjekten
ar specialplaceringsfonder som placerar pd fastighetsmarknaden.

* En del av placeringarna sker i bdrsnoterade fastighetsinstrument.

En effektiv diversifiering mellan placeringsobjekt minskar den objektsrisk som
ar typisk for egendomsklassen.

Likviditetslagret minskar den likviditetsrisk som ar typisk for egendomsklassen.
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20.11.2023

Val av placeringsobjekt

| valet av mdélfonder tillédmpar man Sp-Fondbolags fondvalsprocess for fastighetsmarknaden.

Man faster uppmarksamhet vid mdlfondernas diversifiering, storlek, utgifter, geografiska koncentration, avkastningsutbetalning och
likviditetsstruktur.

Egenskaper hos en attraktiv mdlfond:

Fastighetsplaceringar med bra Idgen, bestdr av fastigheter med
olika anvdandningséndamal samt en hdg och j@mn hyresavkastning.

A 4

Kostnads- och likviditetsstrukturen ar férmdanlig for placeraren.

Man bygger en kostnadseffektivt diversifierad och avkastningsfokuserad helhet genom att
som mdlfonder vdlja fonder med olika geografisk spridning och fastighetsstruktur.
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Ansvarsfullhet i fastighetsfonder

« Av samarbetspartner
forutsatts samma hoga
ansvarskriterier som
Sparbankernas
Kapitalférvaltning foljer.

* Man foljer regelbundet
upp_ .
placeringsobjektens
certifiering (sasom
exempelvis BREEAM*
och LEED*) och
energieffektivitet.

« Sparbanken Fastighets
verksamhet rapporteras
Arligen och man fér
resultaten av eventuella
GRESB*-utvarderingar.

* BREEAM = Building Research Establishment’s Environmental

{5 es oo oo . Assessment Method
20.11.2023 x SaaSto pa n kkl LEED = Leadership in Energy and Environmental Design 14

GRESB = Global Real Estate Sustainability Benchmark



Denna &6versikt har vutarbetats fér att enbart anvadndas for
informationsdndamal. Oversiktens innehdll far sdledes inte ses som
ett erbjudande eller godkdnnande. | dversikten beaktas infte
enskilda personers ekonomiska stdllning, placeringserfarenhet och -
kunskap eller andra saker. | dversikten beaktas inte heller
finansieringsverktygets ldmplighet eller dndomélsenlighef for
enskilda personer. Uppglfferno i presentationen far sdledes inte ses
som individuella placeringsrad. Historisk avkastning garonferor inte
en framtida avkastning. Oversikten har vtarbetats utgdende frdn
information i Sp-Fondbolagets egna kdllor och frdn offentliga kdllor
och man har vidtagit rimliga adtgdrder f6r att verifiera att
informationen ar autentisk och att den inte dr missvisande. Vid
utarbetandet av presentationen har man dock inte tagift i
beaktande sddana uppgifter som omfattas av banksekretessen och
som eventuellt har funnits till fondbolagets eller dess tjdnstemdns
féorfogande. Vi ansvarar inte fér skador som orsakas av felaktig eller
bristfdllig information | presentaftionen. Eftersom deft féorekommer
risk i all vdrdepappershandel, ansvarar vi heller inte fér skador som
orsakats en person pd grund av att denne har idkat handel
utgdende frdn de rekommendationer eller prognoser som ingdr i
denna presentation. Denna rapport fadr inte reproduceras eller pd
ndgot annat sédtt kopieras utan féregdende skriftligt tillstdnd frdan
Sp-Fondbolag.
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