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Fennica Fastigheter | i korthet

Finlands forsta specialplaceringsfond som fokuserar pa affarslokaler
= Ett enkelt satt att investera direkt i kassaflodet fran fastighetsinnehav

*=  Placeringar i affarslokaler ar pa grund av storlek och varde i allmanhet tillgangliga endast for institutionella
investerare eller som andelar via kapitalplaceringsfonder, vilka i regel kraver ett stort placeringskapital

Utmarkta hyresintakter fran affarslokaler

= Affarslokaler ger i huvudsak storre hyresintdkter an bostadsplaceringar pa fastighetsmarknaden

=  Fastigheter genererar stabila, forutsebara och goda kontantintakter i form av arliga kassafloden

=  Fondens langsiktiga avkastningsmal for placeraren (i form av ett arligt kassaflode efter avdrag for kostnader) ar
7 %* **

Lang erfarenhet — Fennia har 136 ars expertis

=  Fennia Kapitalforvaltning Ab ansvarar for forvaltningen av fonden samt fér fondens portféljférvaltning och
forsaljning

=  Fondens verksamhet Gvervakas av Finansinspektionen

Q Fennia

*) Exkl. eventuella forsaljningsvinster fran fastigheter, det langsiktiga malet (cirka 5 ar)
**) avkastningsmalet utgor inte nagon garanti for den framtida avkastnings- eller vardeutvecklingen




Tillgang till fastigheters kassafloden via fond

= Fondens langsiktiga avkastningskrav for placeraren (i form av ett arligt
kassaflode efter avdrag for kostnader) ar 7 %*

Avkastningsmal

7(y = Fonden ar en specialplaceringsfond som delar ut minst 75 procent av
0 rakenskapsperiodens vinst till placerare**

= Nettoavkastningen utgors av fastigheternas hyresintakter, fran vilka bl.a.
A ] kostnaderna for innehav och forvarv av fastigheten dras av

= Fonden bedriver aktiv forvaltning av placeringstillgdngarna och stravar
genom sin verksamhet efter att utveckla placeringsobjekten i syfte att
forbattra deras vardeutveckling

= Fonden har ocksa majlighet att producera mervarde for sina placerare
genom att sdlja objekt beroende pa marknadssituationen

= Fonden effektiviserar sin verksamhet genom frammande kapital
= hogst 50 % av fondens totalvarde; GAV (Fondens totala tillgangar inkl.
fondens fraimmande kapital )
= Bl.a. fastigheternas, derivaternas samt ovriga placeringarnas
vardeforandringar inverkar pa fondens varde***

*) Exkl. eventuella forsaljningsvinster fran fastigheter, langsiktigt mal (6ver 5 ar)
**) Vid berakningen av rakenskapsperiodens vinst beaktas inte orealiserade vardeférandringar
***) Derivatavtal som gjorts i skyddande syfte



Placera likt institutioner

"Professionell beslutsfattning,
betydande volym och gedigen

erfarenhet”
Fennia sjalv har placerat i fonden
”En vélfungerande produkt — Sma placerare far samma
bade for stora och sma mojligheter som storinvesterare

placerare”

Specialplaceringsfonden

Fennica Fastigheter |

Vardeutvecklingen pa fastigheter
Experter forvaltar fastigheterna har historiskt sett varit stabil*,
erbjudit ett bra inflationsskydd
och arliga kassafléden som
effektiviserats med skuld

Stora volymer ger
diversifieringsnytta

*) En historisk avkastning ar ingen garanti for framtiden. Placeringens varde kan stiga eller sjunka i framtiden.



Placera tillsammans med storinvesterare

Fennia, Fennia Liv och Etera (nufortiden limarinen) ar grundande investerare och deltar i fonden

med betydande placeringar

Fonden har ocksa vackt brett intresse bland andra institutionella investerare, bl.a. Apotekens

Pensionskassa och Samfundet Folkhalsan i svenska Finland rf

Fondens viktigaste placeringsbeslut (6ver 5 miljoner euro) fattas i fondens ledningsgrupp

Fonden bitrads av ett placeringsrad, som bestar av professionella investerare och utomstaende

experter

Fondens kostnadsstruktur ar effektiv tack vare den stora mangden fastighetstillgdngar som

forvaltas
4 )
Fastighetsorvaltning: Fennia Kapitalforvaltning Ab Fastighetsmanagement: Realia Management Oy
Forvaringsinstitut: SEB Revisor: Petri Kettunen, CGR och revisorsuppleant KPMG
Frammande kapital: SEB/Pohjola Bank och Oy Ab
Omsesidiga Arbetspensionsforsakringsbolaget Elo Fastighetsutvardering: Realia Management Oy, Catella
\_ Property Oy och GEM Property Oy Yy,

m #folkhalsan RITGLE

1864,



Val av placeringsobjekt

Placeringsstrategins huvuddrag

= Affarsfastighetsobjekt i Finland* (eroende pa situationen betonas \
=  kontors-, affars-, produktions-, logistik- och i valet av placeringsobjekt féljande egenskaper
hotellfastigheter = |ige

= objektets avkastningsniva

=  Fennias experter screenar och analyserar = typ av fastighet
investeringsobjekten = analys av hyresggster

= |ikviditet vid eventuell forsaljning

=  objektets utvecklings- och
vardestegringspotential

=  Externa och oberoende, av Centralhandelskammaren
godkdnda fastighetsvarderare (KHK) faststaller
marknadsvardet pa fastigheterna i portféljen varje kvartal och

bestammer vardet vid kép och forsaljning =  hur mangsidigt anvandbara och smidigt
omformbara lokalerna ar
= Fondens placeringsobjekt ska dtminstone vara i normalt skick = huruvida objektet har en stabil
med beaktande av byggnadens tekniska alder och \ vardeutveckling /
anvandningssyfte

=  Fonden placerar inte i objekt dar en hég avkastning ar bunden till en hog risk
=  Fonden kan idka utvecklings- och saneringsverksamhet inom de granser som lagen tillater (hogst 20 procent av nettovardet (NAV))

=  Fonden kan i enlighet med sin strategi placera hogst 5 % av portfoljens varde (GAV) i europeiska offentligt noterade aktier i
fastighetsplaceringsbolag, i REITs och indexandelsfonder (ETF) samt i Ovriga objekt som faststélls i fondens stadgar. ETF-
placeringarnas vikt kan tillfalligt (12 man.**) vara 15 % av NAV.

= De slutliga placeringsbesluten gors i fondens ledningsgrupp

*) Kan dven innehalla hyresbostader och till en viss grad ocksa fritidsfastigheter utan att bostader skulle bilda en
enskild fastighets huvudanvandningssyfte

**) Avvikelser fran tillfallighetsbestammelsen kan uppsta med ledningsgruppens sarskilda beslut, savida detta ar i
enlichet med andelsagarnas intresse vid beslutstidpunkten

ﬂ Fennia




Portfoljens diversifiering

Placeringsstrategins huvuddrag

@e: Andel \

Huvudstadsregionen och grannkommuner 50-100 %
Enskild stad med ekonomisk region (ej H:fors omrade), 6ver 100 000 invanare och

Enskild stad med ekonomisk region (ej H:fors omrade), under 100 000 invanare sammanlagt 50 %
hogst

Enskild stad med ekonomisk region (ej H:fors omrade), under 100 000 invanare 20%

Anvandningssyften:

Kontors- och affarslokaler 50-100 %
Produktions-/logistikslokaler 0-30%

Logi och andra anvandningssyfte 0-20%
Hyresgaster:

Enskild hyresgast eller kedja hogst 20 % /

= Lage, anvandningssyfte och hyresgaster ar grunden for diversifiering

= Objekt i tillvaxtcentrum: huvudstadsregionen med kranskommuner + stora stader inkl.
ekonomiomraden

= Avvikelser fran lagesallokeringen kan uppsta i samband med bygge, sanering och rivning,
dock sa att huvudstadsomradet har den storsta vikten

= Andelen av totala placeringstillgangar samt likviditeten paverkar anskaffningen av objekt

= Vardet pa enskilda fastigheter dnskas vara 5-30 miljoner euro, anda sa att ett enskilt objekt
inte overskrider 25 % av fondens varde

Q Fennia




Fastighetsportoljen och hyresgaster

3/2020
Geografisk fordelning Anvandningssyfte De 20 storsta hyresgasterna
Top-20 hyresgaster %

Butikskedja 4,7%

Offentligt samfund 4,4%

Hotell 3,9%

Hotell 3,9%

Butikskedja 3,8%

Butikskedja 33%

Butikskedja 2,9%

Butikskedja 2,4%

byggforetag 2,3%

Butikskedja 2,2%

Sjukhusvard 2,1%

Butikskedja 1,9%

Dryckesvaruindustri 1,9%

] ICT foretag 1,8%

Butikskedja 1,7%

m Huvudstadsregion m Kontor Industri 1,6%

= Stad > 100t invanare = Logi och andra anvandningssyfte Butikskedja 16%

) o . .. Fritid- och n6jesverksamhet 1,5%

m Liten stad < 100t invanare = Proﬁukﬂon och logistik Butikskedja 14%

= Affarslokal Grosshandel 1,3%

Top 20 tillsammans 50,9 %

Ovriga hyresgéster 49,4 %

Alla tillsammans 100,0 %

= Fastighetsantalet ar 36 och antal hyresgaster ar 242

= Fastigheterna har en hog uthyrningsgrad, ca 94,1 %
= Genomsnittliga maturiteten av hyresavtalen ar ca 5,1 ar
= Korta avtalen ar huvudsakligen gallande tills vidare
= Hyresavtalen ar till stor del indexerade

ﬂ Fennia




Fondens fastighetsportfolj

3/2020

/ \ =  Majoriteten av portfdljens 36 fastigheter

. . hyrnings Agandet av Forvarvats i . . .
Stad Fastighet ningssyfte o sdem:  fonden  fonden ar kontors- och affarslokaler i
Helsingfors Koy Helsingin Hopeatie 2 Kontor / Afférslokal 11 340 100 % Q4/2013 1
Koy Pasilanraitio 9 Kontor 6265 100 % Q4/2013 hUVUdStadsreglonen' Sammanlagda
Koy Villankulma Kontor 4490 100 % Q1/2014 H = 2
Koy Helsingin Paciuksenkatu 29 Kontor / Affarslokal 3245 100 % Q1/2014 arealen av faStIgheterna ar ca 198'551 m
Koy Nuijamiestentie 12 Kontor 2927 100 % Q2/2015
Koy HTC Kon-Tiki Kontor 2755 100 % Q1/2016 = H = [
| -
Koy Helsingin Isonpellontie 7-9 Afférslokal 2585 100 % Q4/2017 KH K maSSIga va rd et pa fon d ens
Hotelli Katajanokka Oy Hotell 6140 100 % Q4/2018 f . Y HBR
astighetsportfolj ar ca 374,4 m€
Esbo Koy Espoon Tietdjantien Valke Kontor 3717 100 % Q4/2015 g p J ’ o
Koy Munkkiluodontie 44 Kontor 3560 100 % Q4/2013 = Andelen fraimmande kapital ar pa
Koy Quartetton Basso Kontor 5205 100 % Q4/2016 o
Koy Espoon Suomalaistentie 5 Affarslokal 7916 100 % Q4/2019 fondniva ca 32'2 % (Ql/zozo, hogsta
Vanda Koy Plaza Business ParkTuike Kontor 5282 100 % Q1/2014 IR )
Koy Vantaan Mestarintie 8 Logistik 4541 100 % Q2/2014 tlllatna grad 50 A))
Koy Vantaan Avia Affarslokal 2812 100 % Q4/2015
Koy Vantaan Kauppaportti Affarslokal 15381 100 % Q1/2017
Koy Porttisuontie 7 Affarslokal 4858 100 % Q4/2018 . e . .
Koy Vantaan Kaivokselantie 9 Kontor 5132 100% Q12020 = Fastighetsportféljens 6nskvard
Loi Lohi e 5 1009 201 . o o,
0jo Koy Lohjan Yrittajitalo Kontor 3243 00 % Q4/2013 nettoavkastnlng ar 7 A p.a.
Méntsala Koy Mantsalan Keskustie 1 Affarslokal 2834 100 % Q3/2016
Traskdnda Koy Jarvenpaa Yrittdjankatu 4 Produktion 5450 100 % Q3/2017
Tavastehus Koy Tiiriénsuontie 2 Affarslokal 6111 100 % Q4/2014
Lahtis Koy Lahden Aleksanterinkatu 24 a ja b Kontor 7196 100 % Q2/2015
Tammerfors Koy Tampereen Rautatienkatu 23 Hotell 5644 100 % Q4/2013
Koy Lielahden Sellukatu 8 Affarslokal 2036 100 % Q2/2015
Koy F-Medi Il Kontor 5087 100 % Q4/2015
Abo Koy Biolinja 27 Affarslokal 4112 100 % Q4/2013
Koy Biolinja 20 Affarslokal 8652 100 % Q2/2016
Turku High Tec Centre 2 Oy Kontor 3977 100 % Q4/2019
Jyvaskyla Koy Jyvaskyldn Vasarakatu 25 Affarslokal 4685 100 % Q2/2015
Koy Jyvaskylan Paperitehtaankatu 9 Kontor 9714 100 % Q3/2018
Seindjoki Koy Seinajoen Liiketalo Affarslokal 7 490 100 % Q4/2015
Vasa Koy Cutter Fastighets Affarslokal 4511 100 % Q3/2016
Uleaborg Koy Kaakkurin Liikekeskus Affarslokal 2790 100 % Q3/2013
Kuopio Koy Kuopion Kauppakatu 41 Affarslokal 10 466 100 % Q2/2018
Bjorneborg Koy Porin Paanakedonkatu 16-18 Affarslokal 6 406 100 % Q2/2018

\ 198 551 /

ﬂ Fennia




Portfoljens placeringsobjekt s

Helsingfors

Hopeatie 2 Koy Pasilanraitio 9
Helsingfors, byggn.ar 1980 Helsingfors, byggn.ar 1983
11.340 m? 6.236 m?

Koy Nuijamiestentie 12
Helsingfors, byggn.ar 2009
3.060 m?

Koy HTC Kon-Tiki
Helsingfors, byggn.ar 2001
2.755 m?

Koy Helsingin Isonpellontie 7-9
Helsingfors, byggn. ar 2018
2.504 m?

10

Koy Villankulma, Kaupintie 2 Koy Helsingin Paciuksenkatu 29
Helsingfors, byggn.ar 1996 Helsingfors, byggn.ar 1996
4.490 m? 3.435 m?

Koy Vantaan Avian Plaza Tuike Aviapolis
Vanda, byggn.ar 2012 Vanda, byggn.ar 2013
2.812 m? 5.277 m?

Esbo

Linnoitustie Z Koy Munkkiluodontie 44
Esbo, byggn.ar 2001 Esbo, byggn.ar 2002
5.264m? 3.560 m2

Koy Vantaan Mestarintie 8 Koy Vantaan Kauppaportti
Vanda, byggn.ar 2008 Vanda, byggn.ar 2008
4.541 m? 15.378 m?

Koy Espoon Tietdjdntien Vilke
Esbo, byggn.ar 2000
3.717 m?

Koy Espoon Suomalaistentie 5
Esbo, byggn. ar 2015
7.916 m?
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Portfoljens placeringsobjekt 2

2 o .
Tammerfors Abo Uleaborg Lahtis Vasa
Koy Treen Rautatienkatu 23 Koy Biolinja 27 Koy Kaakkurin liikekeskus Koy Lahden Aleksanterinkatu 24 Koy Cutter Fastighets
Tammerfors, byggn.ar 2012 Abo, byggn.ar 2012 Uledborg, byggn.ar 2005 Lahtis, byggn.ar 2009 och 2011 Vasa, byggn.&r 2007 och 2014
5.644 m?2 4.112 m? 2.790 m? 7.196 m? 4.511m?2

f" — —
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Tavastehus | Jyvaskyla SelnaJOkI

1
Koy Lielahden Sellukatu 8 Koy Biolinja 20 Tiiridnsuontie 2 : Koy Jyvaskyldn Vasarakatu 25 Koy Seindjoen Liiketalo
Tammerfors, byggn.ar 1994 Abo, byggn.ar 2013 Tavastehus, byggn.ar 2000 | Jyvaskyld, byggn.ar 2015 Seinajoki, byggn.ar 2007
2.036 m? 8.652 m? 6.111m? : 4.685 m? 7.459 m?

1

1

1

1

1

1 JAlseds

|

1

1

1

1

1

1

1

____________________ ol

Kuopio

Koy Kuopion Kauppakatu 41

Mantsala Traskanda

K?y F-Medill ) Turku High TfCh Centre 2 Oy Koy Mintsilsn Keskustie 1 qu J'érvenpéi'a’n Yrﬂittéij'a‘nkatu 4 Kuopio, byggn. ar 1977 ja 2015
Tdmmerfors, byggn.&r 1998 Abo, bygzgn. ar 2004 Mintsal, byggn.ar 2006 Traskinda, byggn.&r 2014 10.322 m?
5.087 m? 3.989m 5.440 m?

2.834m?

e e Tl e B et
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Portfoljens placeringsobjekt s
Bjorneborg Jyvaskyla Vanda

Koy Jyvaskyldn Paperitehtaankatu 9

Koy Porin Paanakedonkatu 16-18 Jyvaskyld, byggn. ar 2020 Koy Porttisuontie 7
Pori, byggn. ar 2005 ja 2017 9.542 m? Vanda, byggn. Ar 1987

6.406 m?2 4.858m?

Helsingfors Lojo Vanda
Hotelli Katajanokka Oy . X
Helsinki, byggn. ar 1837 & 1888/2006 Koy Lohjan Yrittdjatalo Koy Vantaan Kaivokselantie 9
6.410 m2 Lojo, byggn.ar 2012 Vanda, byggn. ar 2001

3.243m? 5.132m?

ﬂ Fennia
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Finlandska affarslokaler via en
specialplaceringsfond

LIKVIDITET
varde, teckningar 4x Fonden:
per ar, inlésen 2 x per Open-end fund
ar Specialplaceringsfonden
[ ] [ J
Fennica Fastigheter |
Arligt avkastningsmal Max 50 % finansiell
pa7% havstang




Fondens portfoljforvaltningsteam

Heikki Palmu

Heikki Palmu (DI) ar fondforvaltare pa specialplaceringsfonden Fennica Affarslokaler I. Han har
en oOver fem ars erfarenhet av ledning av fastighetsverksamhet i ett borsnoterat
fastighetsplaceringsbolag samt en nastan 15 ars erfarenhet av bl.a. uthyrningsverksamhet,
fastighetsutveckling samt fastighetstransaktioner. Tidigare har Palmu fungerat bl.a. som
regionalchef och fastighetsspecialist.

Niklas Sopanen,

(Ekon. mag.) ar business controller for Fennia Kapitalforvaltning med ansvar for
ekonomifdrvaltning och rapportering om specialplaceringsfonden Fennica Fastigheter |. Han
har nastan 8 ars erfarenhet av revisionsuppgifter och ekonomiférvaltning av fastigheter.
Sopanen har tidigare arbetat som expert pa revision och ekonomisk konsultation.

Tiia Vuolle,

(Ekon. mag.) ar ar specialplaceringfond Fennica Toimitilat I:s asset manager. Hon ansvarar for
uppehallet och uthyrningen av fondens placeringsobjekt. Hon har 6ver 6 ars erfarenhet av
uthyrningsverksamhet inom fastighetsbranschen och 6ver 15 ars erfarenhet av uppgifter inom
forsaljning, marknadsféring och kundservice. Hon har tidigare varit bl.a. nyckelkundschef och
marknadsforingschef.

Ville Yrjola,
- (Ekon. mag.) ar direktor for Fennia Kapitalforvaltnings fastighetsfonds affarsverksamhet. Han har
i ; over 10 ars erfarenhet av fastighetsfonder och 20 ars erfarenhet av olika uppgifter inom

v _ ekonomiforvaltning. Tidigare har Yrjola arbetat som bl.a. revisor, controller och verkstédllande
‘ h direktor for ett fondbolag.



Fondens portfoljforvaltningsteam

Timo Valkama, (JM, VH), Head of Transactions, ansvarar Over transaktionsprocessen for
fastighetsegendomen som  Fennia  Kapitalférvaltning  6verser, inklusive  Fennica-
specialplaceringsfonderna. Valkama har o6ver 8 ars erfarenhet av fastighetsbranschen och
fastighetsjuridik. Tidigare har Valkama arbetat bl.a. som jurist ansvarig for projektutveckling och
-transaktioner pa ett boérsnoterat byggbolag och som sakkunnig pa en juridisk byra.

Heidi Ketolainen, (JK, PK, VH) ar ledande jurist pa Fennia. Hennes ansvarsomraden inkluderar
juridik i forhallande till koncernens placeringsverksamet, kapitalforvaltning och Fennica
Fastigheter | Hon har drygt 15 ars erfarenhet av juridik inom fastighetsaffarsverksamhet.
Tidigare har Ketolainen bl.a. jobbat som advokat, som ansvarig jurist for ett byggbolags
grynderentreprenader och deltagit i bildningen och forvaltningen av fonder som placerar i
bostadstomter.

Elina Puhakainen,

(DI) ansvarar for kreditférhandlingar och anordning av frammande kapital for
specialplaceringsfonden Fennica Fastigheter | . Hon har over 15 ars erfarenhet av olika
omraden inom fastighetsaffarsverksamhet. Puhakainen har tidigare arbetat som
fondforvaltare for Fennica-fonden och som analytiker i diverse fastighetsfonder, ansvarat som
kapitalforvaltare  for  internationella  fastighetsplaceringskunder och  deltagit i
ledningsgruppsarbete bl.a. i fastighetsfonder.

15
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Fondandelarnas avkastningsutveckling

4 N

140 —Fennica Fastigheter | A
. . +39,3% (5,4 % p.a.)
—Fennica Fastigheter | B
135 +30,8 % (4,5 % p.a.)
Fennica Fastigheter | C ¢ !
g +28,7% (4,2 % p.a.)
130 Fennica Fastigheter | D /\ +27,0% (4,0 % p.a.)
0, 0,
125 —Fennica Fastigheter | E +24,8% (3,7 % p.a.)
120
115
110
105
100
LD
Q' 'L’ QO
WAy WAV
N o) %) N i2)
Avkastning A B Cc D E Fondens arliga avkastningsutdelningarna:
3 mén 05% -04% -04% -03% -02% Ar2019 55% 100%/14,8 M€
6 man 0,2% 0,3% 04% 0,6 % 09% Ar2018 55% 100% /12,1 M€
12 man 4,0 % 42% 44 % 4,7 % 53% Arz017 89% 100% /16,7 M€
2020 YTD 05% -04% 04% 03% 02% 2’ zgig z': :f’ 183 :f / ;OE;QMT
2019 53% 55% 57% 6,0% 66% e o/
Ar2014 48% 100%/5,5ME
Avkastning sedan starten 24,8% 27,0% 28,7 % 30,8 % 39,3%
Avkastning sedan starten (p.a.) 3,7% 3,9% 4,2 % 4,5% 5,4 %

Qlatilitet (p.a.) 13% 13% 13% 13% 1,3 % /

Fondens vardeberakning gors varje kvartal. Féljande vardeberakningstidpunkt dr 30.6.2020. Andelsseriernas avkastningsdifferenser kan forklaras med skillnaderna i
forvaltningsarvodena, vilka raknas utifran totalvardet (GAV). | avkastningstabellen och grafen 6ver vardeutvecklingen har fondens arliga avkastningsutdelning beaktats exkl.
eventuellt forskottsinnehall/skatter (ar 2019 var avkastningen ca 5,5 procent pa det sysselsatta kapitalet i fonden vid tidpunkten for utdelning av avkastningen (3/2020). En
historiskt god avkastning ar ingen garanti for framtiden. Placeringens vdrde kan stiga eller sjunka i framtiden.

ﬂ Fennia
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Sammandrag .o

= Affarslokaler i Finland; kontors-, affars-, produktions-, logistik- och hotellfastigheter

= Portféljen innehaller 36 fastighetsobjekt, ca 198.551 m2, i huvudstadsomradet och i
stora tillvaxtcentrum i Finland

= Fastighetsportfoljen har diversifierats emellan olika hyresgaster (242 st.), olika branscher

Affarslokaler som
placeringsobjekt

och olika omraden
= Fonden bedriver en aktiv kapitalforvaltning och stravar genom sin verksamhet efter att
utveckla placeringsobjekten i syfte att forbattra deras vardeutveckling

= Det langfristiga avkastningskravet for placerarna (i form av ett arligt kassaflode efter

Utmarkt avkastning avdrag for kostnaderna) ar 7 %

och jamnt kassaflode = Fonden effektiviserar sin verksamhet med fraimmande kapital upp till hégst 50 %
som malsattning av fondens totalviarde, GAV

= Fonden delar ut minst 75 % av sin arliga nettoavkastning till placerarna i form av
avkastningsandelar

= Med finns professionella och framgangsrika institutionella fastighetsinvesterare

= Fennia Kapitalforvaltning Ab ansvarar for forvaltningen av fonden samt for fondens
portfoljférvaltning och forsaljning

= Fonden ar avsedd for langsiktiga placeringar med en placeringshorisont pa 6ver 5 ar

Placera likt en
storinvesterare
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Teckning, inlosen samt utbetalning av avkastning

4 Teckning av fondandelar )

= Fondandelar kan tecknas minst fyra ganger om aret den sista bankdagen i
mars, juni, september och december

= Ett teckningsuppdrag ska ha lamnats och medlen ska bevisligen finnas
pa fondens teckningskonto pa teckningsdagen

= Ar 2020 &r teckningsdagarna (per kvartal)
= 31.3.2020, 30.6.2020, 30.9.2020 och 31.12.2020
= Narmare information finns pa teckningsblanketten

OBS! Om ett teckningsuppdrag eller verforing av tillgangar fordrojs fran
teckningsdagen, genomférs uppdraget féljande teckningsdag

J

-

Utbetalning av fondens avkastning

. Fonden betalar minst 75 procent av sin arliga avkastning** som en
avkastningsandel

= Om andelsdgarnas avkastning och utbetalningen av den beslutar Fennia
Kapitalférvaltning Ab:s ordinarie bolagsstimma. Avkastningen utbetalas
inom 2 man. fran den ordinarie bolagsstamman.

= Ordinarie bolagsstamma halls varje ar i mars (uppskattningsvis)

= Tidsmdssigt s3, att avkastningen genast kan anvdndas for att teckna
nya andelar i teckningen fore utgangen av mars

= Om kunden inte sarskilt gor en anmalan pa
teckningsuppdragsblanketten*** tecknas nya andelar med tillgangarna
(efter innehallning av skatt)

-

\_ J

*) Placeringar som gors under forsakringsskalet ska genomféras senast den bankdag som féregar teckningsdagen

**) Vid berdkningen av rdkenskapsperiodens vinst beaktas inte orealiserade avkastningar

***) Anmals i faltet tillaggsuppgifter pa teckningsblanketten (eller skriftligen till Fennia Kapitalférvaltning)

\_

~N

Inlosen av fondandelar

Inlésningstidpunkterna ar i slutet av det forsta och tredje kvartalet varje ar, den sista
bankdagen i mars och september

. Ar 2020 4r inlsningsdagarna (per halvar) 31.3.2020 och 30.9.2020

Inlésningsuppdraget ska ha lamnats till Fennia Kapitalforvaltning senast pa
inlésningsdagen

Fondens varde publiceras senast den 15 bankdagen efter vardeberakningsdagen.
Inlésen som gjorts till detta varde betalas till kunden utan dréjsmal genast efter
vardeberdkningen, om fonden har tillrdckligt med kontanta medel.

Om Fonden blir tvungen att realisera tillgangar for att genomfora inlésen, faststélls
tillgangarnas varde enligt fondandelens varde pa den ndarmast foljande
Vardeberakningsdagen, vilken kan vara hogst 6 manader efter Inldsningsdagen.

InlGsningar ska anmdlas i sG god tid som mdjligt pa férhand, s@ att
portféliférvaltaren har tid att reagera och kunden ocksa far sina tillgéngar sG snabbt
som mdjligt

Inlésen pa 6ver 5 mn euro:

Ett inlésenuppdrag ska goras 6 man. fore inlosningsdagen, varefter fonden har 6
man. pa sig att genomfora inlésen

OBS! Om inlésningsuppdraget fordrojs, skjuts det upp till foljande inlésningsdag

Narmare uppgifter finns i fondprospektet, stadgarna och pa inlésningsblanketten

J
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Andelsserie A

B C D E
Minimiteckning 2.000 100.000 500.000 1.000.000 10.000.000
Fast forvaltningsavgift (géller
GAV-virdet)* 1,66 % 1,53 % 1,43 % 1,25% 0,80 %
Teckningsprovision 2% 1% 0,50 % 0% 0%
Inlésenprovision <1v=3% <1v=3% <1v=3% <lv=3% <lv=4%
1-3v=2% 13v=2% 13v=2% 13v=2% 13v=3%
3-5v=15% 3-5v=15% 3-5v=15% 3-5v=1% 35v=2%
>5v=1% >5v=1% >5v=1% >5v=0,5% >5v = 0%

betalas till fonden
Avkastningsbundet arvode 15%

Referenssituotto 7%
High water mark

betalas till fonden

15%

7%
High water mark

betalas tillfonden

15%

7%
High water mark

betalas tillfonden

15%

7%
High water mark

betalas till fonden

15%

7%
High water mark

*) Fast forvaltningsavgift per annum; GAV (Gross Asset Value) dr fondens bruttovirde som inkluderar fraimmande kapital.

Ar 2020 fojande teckningstidpunkterna ar:

31.3.2020, 30.6.2020, 30.9.2020 och 31.12.2020




Verksamhetsprincipen for Specialplaceringsfond Fennica Fastigheter |
Verksamheten motsvarar placeringsfondernas forvaltningsstruktur

Forvaringsinstitut
SEB

Fond- och portféljforvaltning
Fennia Kapitalférvaltning Ab

. 4
4 A / \

Specialplaceringsfond

Fennica »
Fastigheter | Fastighetsledning och
ekonomiférvaltnings-
« tjianster
Realia Management Oy
é )
Fastighetstillgangar /
placeringar

. J \ /
Fennia Kapitalforvaltning Ab har outsourcat produktionen av fastighets- och ekonomiférvaltningstjanster for Specialplaceringsfond Fennica
Fastigheter | at Realia Management Oy. Fondens férvaringsinstitut ar Skandinaviska Enskilda Banken Ab (publ) Helsingforsfilial.
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Kostnadsfordelning enligt Finansinspektionens anvisningar

Exempel pa kostnader

-

Fastighetens
underhallskostnader/bolagsvederlag

Kostnader i anslutning till anskaffning och
forsaljning
Fastighetsskatt

Fondens kostnader for frammande kapital
(r&ntekostnader osv.)

Bokforing och revision av fastighetsobjekten
Fondens revision

Kostnader for utvardering som gors av en
certifierad fastighetsvarderare

Grundforbattringar (behovet aktiveras i
balansréakningarna)

Ovriga kostnader i anslutning till
fastighetsinnehavet

Arvoden som tas ut av forvaringsinstitutet

*) Kostnadsfordelningen &r inte uttémmande, utan avsedd som riktgivande

Fondens och Fastighets Ab:s kostnader] Fennia Kapitalforvaltning Ab:s kostnader

22

Kostnader for portfoljiférvaltningen (I6ner,

uppfoljning av fastighetsbestandet,
analys av nya objekt och
marknadsuppfdljning)

Vardeberdkning och kostnader for
uppratthallande av andelsregister

Ordnandet och overvakningen av
portféljiférvaltningen

Riskhantering
Andra forvaltningskostnader

~

J



Risker forknippade med fonden

Aspekter som bor tas i beaktande vid investeringsbeslut 1/2

Fennia Kapitalforvaltning Ab:s styrelse har bedomt Fondens branschrisk, risken forknippad med placeringsobjektet, den geografiska risken, risken forknippad med
uthyrningsverksamheten, marknadsrisken, den operativa risken, likviditetsrisken, finansieringsrisken, motpartsrisken och risken for force majeure samt faststallt
andamalsenliga och effektiva arrangemang, forfaranden och tekniker, med hjalp av vilka Fennia Kapitalférvaltning Ab, som ansvarar fér Fondens administration, i
realtid kan hantera riskerna forknippade med Fonden samt sakerstalla sig om att de granser som faststalls for totalrisken i lagen om placeringsfonder och
placeringsfondernas stadgar iakttas.

Branschrisk

Med branschrisk avses inverkan av branschutvecklingen for dem som hyr Fondens fastighetsobjekt pa fondandelens varde. Branschrisken ar en vasentlig risk med
tanke pa Fondens utveckling. Fonden placerar sina tillgangar i huvudsak i affarsfastigheter och fastighetsvardepapper, som ger ratt att besitta affarsfastigheterna.
Fastighetsmarknadens och sarskilt affarsfastighetsmarknadens vardeutveckling har saledes vastenlig betydelse for fondandelens varde.

Fonden strdvar efter att minska branschrisken férknippad med fastighetssektorn i valet av placeringsobjekt och genom en aktiv skotsel av Fondens
placeringstillgangar.

Risk i anslutning till placeringsobjektet

Med risk i anslutning till placeringsobjektet avses en betydande minskning i tillgdngspostens varde till foljd av att nagon av egenskaperna hos Fondens
fastighetsobjekt forsvagas. Portfoljen kan bestd av en eller flera fastigheter eller av fastighetsvardepapper i anslutning till fast egendom, vilket innebar att
handelser som géller en enskild fastighet eller ett enskild fastighetsvardepapper i betydande grad kan inverka pa fondens avkastning. Fonden stravar efter att
minska risken i anslutning till placeringsobjektet genom ett omsorgsfullt val av fastighetsobjekt och fastighetsvardepapper i anslutning till fastigheterna, vilket
betyder att fondens fastighetsexperter gér en grundlig bedémning av placeringsobjekten. Fastighetsobjekten sprids ocksa pa basis av alder. Risken férknippad
med placeringsobjektet minskas ocksa genom att fortlépande underhalla och félja upp fastigheternas skick.

Geogrdfisk risk

Med geografisk risk avses en risk forknippad med Fondens fastighetsplaceringar inom ett visst geografiskt omrade, vilket innebér att de ekonomiska forhallandena
i placeringsobjektets geografiska omrade kan ha betydande och oférutsedd inverkan pa avkastningen pa Fondens placeringar och pa likviditeten. Av Fondens
placeringar ska minst 80 procent alltid vara placerade i fastigheter eller i fastighetsvirdepapper i dylika fastigheter i Finland med en begransning om att sadana
placeringsobjekt emellertid far utgéra hogst 200 procent av Fondens varde. De ekonomiska och politiska forhallandena i Finland har saledes en betydande
inverkan pa avkastningen pa Fondens placeringar och likviditet. Fonden kan placera sina tillgdngar utan begransningar pa olika omraden i Finland. Den geografiska
risken kan minskas genom att sprida placeringarna geografiskt pa olika hall i Finland. Risken minskas ocksa av att Fondens fastighetsplaceringar i huvudsak &r
placerade i tillvaxtcentrum.

Risk forknippad med uthyrningsverksamheten

Med risk férknippad med uthyrningsverksamheten avses risk for att Fonden inte lyckas hyra ut de forvarvade affarsfastigheternas affarslokaler eller inte kan hyra
ut dem till forvantad hyresniva. Huvuddelen av Fondens intdkter utgors av hyresintdkterna fran uthyrningen av affarslokaler. Fonden stravar efter att hantera
risken forknippad med hyresverksamheten genom att anlita utbildade inom branschen i anskaffningen av hyresgaster och genom att valja sina hyresgaster
omsorgsfullt.
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Risker forknippade med fonden

Aspekter som bor tas i beaktande vid investeringsbeslut 2/2

Marknadsrisk

Med marknadsrisk avses risk for forlust som orsakas Fonden pa grund av vaxlingar i marknadsvardet pa Fondens placeringsobjekt, vilket orsakas av
marknadsvariabler, sdsom férandringar i rantor och aktiepriser eller i emittentens eller hyresgastens kreditvardighet. Fonden betraktar risken férknippad med
penningmarknadsplaceringar, masskuldebrevslan, andra rantebarande placeringsobjekt och rantederivat som en helhet genom att félja derivatavtalens
riskstallning varje dag med hjalp av krav pa sdkerhet och totalpositionens modifierade duration.

Operativ risk

Med operativ risk (verksamhetsrisk) avses risk for forlust som orsakas Fonden pa grund av att Fennia Kapitalférvaltning Ab har otillrackliga interna forfaranden,
brister eller externa handelser i anslutning till personer eller system och i vilka det ingar en juridisk risk och avtalsrisk samt en risk som beror pa de handels-,
clearing- eller vardebestamningsférfaranden som anvants pa Fondens vagnar. En operativ risk (verksamhetsrisk) kan for Fonden i fraga indelas i allmanna
operativa risker och operativa risker som ansluter sig till fastighetsplacering. En operativ risk kan, om den realiseras, ha en betydande negativ inverkan pa vardet
och avkastningen pa Fondens fondandel. | Fennia Kapitalférvaltning Ab identifieras och beskrivs de viktigaste processerna med tanke pa Fondens
affarsverksamhet. For processernas olika skeden stélls kontroller (avstamning eller fyra 6gon-principen), vilkas niva bedéms regelbundet och speciellt da
verksamhetens innehall och omfattning andras eller det gors andringar i processerna.

Likviditetsrisk
Med likviditetsrisk avses risk for att placeringarnas position inte kan siljas, omvandlas till pengar eller stdangas till laga kostnader inom en tillrackligt kort tid och att
detta dventyrar Fondens férmaga att skéta inlésen av andelar da andelsdgaren sa kraver.

Finansieringsrisk

Med finansieringsrisk avses risken som ar forknippad med en langvarig tackning av finansieringsbehovet, i vilken det ingar en risk som avser finansieringskallorna
och for 6kade finansieringskostnader. Finansieringsrisk uppstar ocksa da placeringarnas och skuldernas maturitet skiljer sig fran varandra, sasom t.ex. da fonden
finansieras med kortfristiga krediter fastdn placeringarna ar langfristiga.

Motpartsrisk

Med motpartsrisk avses risk for forlust i Fonden, vilken beror pa att transaktionens motpart kan férsumma sina skyldigheter innan det kassaflode som ansluter sig
till transaktionen slutgiltigt har clearats. Fondens ranteplaceringar ar férknippade med en motpartrisk for att ranteplaceringens emittent inte klarar av att
aterbetala sin skuld pa avtalat satt. Motpartrisk foreligger ocksa i fraga om de icke-standardiserade derivatavtalen som gjorts i Fonden. Motpartrisken forknippad
med icke-standardiserade derivatavtal minskas med hjalp av placeringsbegransningar, krav pa motparterna samt genom att anvdnda standardavtal som tillampas
pa marknaden.

Risk for force majeure

Med risk for force majeure avses oforutsedda risker pa grund av 6vermaktiga hdandelser som inverkar pa Fondens verksamhet. Med risk for force majeure avses
oforutsedda risker pa grund av 6vermaktiga handelser som inverkar pa Fondens verksamhet. Sadana risker ar t.ex. naturkatastrofer, uppror eller arbetskonflikter.
Force majeure-risken kan, om den realiseras, inverka pa Fondens varde och pa sa satt pa fondandelens varde.

Fondens verksamhet kan ocksa vara forknippad med risker som inte kunnat identifieras. Sadana risker kan ha en betydande inverkan pa Fondens varde och
avkastning. Hela placeringsverksamheten ar forknippad med risk for att de placerade medlen gar forlorade.



Forsaljning och marknadsforing

-

Kapitalférvaltning

Helsingfors/
Nyland

Lahtis
Jyvaskyla
Uleaborg

Tammerfors

Abo

Vasa

Simo Launonen

Timo Pietikainen
Timo Sadinmaki

Maria Ostergard Kald
Risto Grasten (Kuopio)

Minna Kriikku
Juha-Pekka Kurttila

Teemu Vuontela
Tuomo Yli-Erkkila

Ulla Tahtela

Sanna Neuvonen

Tommi Enroos

Marko Tolvanen

Kari Sikkinen
Marja-Liisa Vaananen

Jens Blomqvist
Tom Vidqvist

Asa Spoof
Maria Ostergard Kald

050 597 0025
050 354 4170
050 364 0266
050 599 8546
040 521 3638

040 844 9259
040 091 2821

040 660 1755
040 584 6990

040 193 5271

040 565 3410

040 520 4275
040 848 2342

050422 1835
040 182 3358

040 752 7267
040 082 6672

040 844 8885

050 599 8546 /
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Kontaktuppgifter - fondadministration

Fennia Kapitalforvaltning Ab
Adress och hemort:

Kyllikkiporten 2, 00240 Helsingfors
e-mail: info.varainhoito@fennia.fi

Tfn 010 503 7990 (kundservice)

Internet: www.fennia.fi/fi/kotitaloudet/saasta-ja-sijoita/varainhoitopalvelut/

Fondprospektet, faktabladet, halvarsrapporten samt fondens bokslut och verksamhetsbertdittelse publiceras pa Fennia Kapitalférvaltning Ab:s
webbplats i allmént anvéndbart filformat.

Fondens bokslut och verksamhetsberidittelse fds pa begdran och avgiftsfritt via Fennia Kapitalférvaltning Ab:s information.

Fastighetsplaceringar Forsaljning och marknadsforing

Ville Yrjola, direktor, tfn 040 350 3126 Simo Launonen, direktér, tfn 050 597 0025

Fondens portfoljforvaltning Marko Alaraatikka, kapitalforvaltare, tfn 040 821 1655
Heikki Palmu, fondforvaltare, tfn 040 545 0018 Timo Pietikdinen, kapitalforvaltare, tfn 050 354 4170
Niklas Sopanen, business controller, tfn 040 679 7064 Timo Sadinmaki, kapitalférvaltare, tfn 050 364 0266
fornamn.efternamn@fennia.fi Maria Ostergard Kald, kapitalférvaltare, tfn 050 599 8546

Risto Grasten, kapitalforvaltare, tfn 040 521 3638

Ansvarsbegransning:

Kunden bor observera, att han eller hon sjélv bar risken for forandringar i placeringsobjektets varde. En historiskt god avkastning ar inte en garanti for den framtida avkastningen.
Placeringens varde kan stiga eller sjunka i framtiden. Placeringen ar forknippad med risk for att kapitalet gar forlorat. Eftersom placeringsrekommendationerna grundar sig pa de uppgifter
som kunden ger, ar det viktigt att kunden ger de ratta uppgifterna om sin situation i samband med kartldggningen.

Fennia Kapitalférvaltning ansvarar for att bolagets kapitalforvaltning skdts omsorgsfullt och professionellt. Fennia Kapitalforvaltning ar inte ansvarigt for utebliven avkastning eller
vardestegring pa medel som skétts enligt avtalet. Fennia Kapitalférvaltning kan inte heller garantera att de uppstallda avkastningsmalen uppnas. Pa grund av olika marknadssituationer
ligger det i placeringsverksamhetens och saledes ocksa i kapitalforvaltningens natur att placeringens avkastning kan avvika t.o.m. betydande fran de uppstéllda avkastningsmalen. Pa
motsvarande satt kan den ekonomiska risken som alltid ar forknippad med placeringsverksamhet, om den realiseras, avvika t.o.m. betydande fran den férvantade risknivan.
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