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Disclaimer

Denne presentasjonen er utelukkende ment for informasjons- og markedsfgringsformal og utgjer ikke investeringsradgivning, en anbefaling, et
tilbud eller en oppfordring til & kjgpe eller selge finansielle instrumenter. Informasjonen som presenteres er basert pa kilder som anses som
palitelige pa publiseringstidspunktet, men kan endres. Selv om det er lagt vekt pa a sikre riktigheten, gir Swiss Life Asset Managers Nordic
ingen garanti, verken uttrykt eller underforstatt, for fullstendigheten, ngyaktigheten eller den naveerende relevansen av informasjonen. Alle
meninger og anslag kan endres uten forvarsel.

e
2 SwissLife

Asset Managers



Innhold

Forvalter

Investeringsmuligheten

Strategi og investeringsprosess

Beerekraft og miljg (ESG)

Historisk avkastning

Fondsstruktur og organisering

Meritter, rangeringer og avkastningshistorikk
Vedlegg

Risiko og ansvarsforhold

Kontaktinformasjon

17

21

23

25

31

32

33

43

SwissLife

Asset Managers



Forvalter

=

SwissLife

Asset Managers



Swiss Life Asset Managers — Hvem er vi

Swiss Life Asset Managers er et datterselskap av Swiss Life som er det storste livselskapet i Sveits, etablert i 1857

O R
@ . . . . A
Q Sterk tilstedeveerelse i @2. storste kapitalforvalter i Q > 2200 ansatte
Europa — vare kontorer Sveits
Vi er den nest starste Swiss Life Asset Managers har
institusjonelle kapitalforvalteren mer enn 2100 ansatte i Europa
¥ Helsinki i Sveits?
777777 ‘ Gothenburg
Copenhagen . /B &
London 49 S Beriin o “
Y e ¢ Frankfurt T) Vare kunder Eiendom %290@@
el | ¢ rankru n
Pars SR A L %’f‘?@
Marseile Y. MEEPYYSR MaaA,
* Pensjonsfond * Forsikringsselskaper e %,/f*
- Investeringsfond + Family offices En IedenFie europeisk institusjonell ¢
- Stiftelser - Bedriftskunder eiendomsforvalter?
* Formuende
privatpersoner
Per 30.06.2025. " IPE-Survey Top 500 Asset Managers 2025; 2 INREV Fund Manager Survey 2025
Tredjepartsaktiva omfatter aktiva til institusjonelle investorer (f.eks pensjonsfond, forsikringsselskaper, andre selskaper) som er under var forvaltning %_
(l
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Nordisk etendomsforvalter

Bred erfaring

Segmenter

Antall investeringer

Innbetalt egenkapital

Eiendomsverdi ved
investeringstidspunkt

Leietakere

Logistikk, kontor, handel, bolig og
industri

~200

~NOK 32 milliarder

>NOK 75 milliarder

Langsiktige kontrakter til en eller fa
leietakere

(De presenterte tallene er beregnet basert pa enkeltinvesteringer gjort av transaksjonsteamet og fondene — per Q4 2025)
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http://www.dagab.se/
http://www.komplett.no/k/k.aspx
http://www.wideroe.no/
http://www.partnertech.com/en.aspx
http://www.schenker.no/
http://www.europris.no/
http://www.reitangruppen.no/internett
http://www.kiwi.no/
http://www.google.no/imgres?imgurl=http://i.zdnet.com/blogs/dhl.jpg&imgrefurl=http://www.zdnet.com/blog/security/spamvertised-dhl-notifications-lead-to-malware/8415&usg=__SbIbFyiPsZkTvA_zMsxnsZtknsw=&h=521&w=2362&sz=55&hl=no&start=2&zoom=1&um=1&itbs=1&tbnid=Yk1_UIW_MNipeM:&tbnh=33&tbnw=150&prev=/images?q=dhl&um=1&hl=no&tbm=isch&ei=UcakTf6xA8KcOruUpfMI
http://www.google.no/imgres?imgurl=http://www.mamut.com/images/Webimages/Partnere/Butikkjeder/lefdal.gif&imgrefurl=http://www.mamut.com/no/faktura/det.asp?id=2373&usg=___LrMO22tfemgSQHmYcx_e4-6MsM=&h=48&w=151&sz=3&hl=no&start=7&zoom=1&um=1&itbs=1&tbnid=IlJ2z_u_4PlO2M:&tbnh=31&tbnw=96&prev=/images?q=lefdal+elektromarked&um=1&hl=no&tbm=isch&ei=hsakTdDpFpGYOuqSzIMJ
http://www.skanska.no/no/
http://www.google.no/imgres?imgurl=http://www.byportenmoirana.no/uploads/pics/jula_01.jpg&imgrefurl=http://www.byportenmoirana.no/vaare-butikker/jula/&usg=__sOb2PM0ib6zlcWTGRPcB-F7ha7Y=&h=197&w=399&sz=21&hl=no&start=2&zoom=1&um=1&itbs=1&tbnid=BcIDA2SFfV0eGM:&tbnh=61&tbnw=124&prev=/images?q=jula&um=1&hl=no&tbm=isch&ei=dMakTff_GoigOqqWve0I
http://www.ahlens.no/
http://www.baesystems.com/index.htm
http://www.elektroskandia.no/
http://www.posten.no/Forside
http://www.veidekke.no/
http://www.google.no/imgres?imgurl=http://www.seeklogo.com/images/K/kvik-logo-17EFA6CF85-seeklogo.com.gif&imgrefurl=http://www.seeklogo.com/category.html?q=K&Page=6&Sort=Name-Desc&usg=__Dq9_-3pfNEEPvsm4yL0Ij22Wrpk=&h=200&w=200&sz=3&hl=no&start=2&zoom=1&um=1&itbs=1&tbnid=Wjiyta5tupP9cM:&tbnh=104&tbnw=104&prev=/images?q=kvik&um=1&hl=no&tbm=isch&ei=vMakTYqlBJCVOpWI6YQJ

Nordiske etendomstond

B Markedsfert fond (kapitalinnhentingsperiode)
Aktive fond (Investerings- og holding periode)

— Likviderte og tidligere fond

~--- Fond sammen med Nordea

36,6%

Totalavkastning

10,6%
IRR

&

64,2%

Totalavkastning

16,0%
IRR

&

Nordea

18,1%

Totalavkastning

5,0%
IRR

Fond 2024
Core-plus

Fond 2022 NOK 2,222 millioner, Core-plus

27,0%
Nordea fond Totalavkastning
10,0%
snitt IRR 4,7%
IRR
50,9%
Totalavkastning i
40,3% 7,4% ’
Totalavkastning IRR
58,4% . 12,7% Fond NLF SEK 4,929 millioner, Core
Totalavkastning IRR i
14,0% Fond 2018 NOK 1,612 millioner, Core-plus
IRR
Fond 2016 NOK 1,500 millioner, Core-plus

Fond 2015 NOK 750 millioner, Core-plus

Fond 2012 NOK 369 millioner, Core-plus

Fond 2010 NOK 500 millioner, Core-plus

&

>
14

Fond 2006 NOK 433 millioner, Core-plus IRR 5,4%

& »

Fond 2005 NOK 150 millioner, Core-plus IRR 31,0%

v

v

Fond 2020 NOK 2,000 millioner, Core-plus

2005 2006 2007 2008 2009 2010
Fond | Fond Il Fond Il Fond |
staret i startet fullinvestert likvidert
2005

Fond Il

startet

Denne presentasjonen er knyttet til fondet Swiss Life REF ESG Nordic 2024 AS. Alle andre fond nevnt her er vist for & understreke ekspertisen til portefgljeforvalteren. Disse fondene markedsfares ikke.

2011 2012 2013
Fond Il Fond IV Fond IV
fullinvestert startet fullinvestert

2014

Fond Ill delvis
likvidert

Fond V

Startet sammen

med Savills IM

2015 2016
Fond VI Fond Il likvidert
startet
Fond VI
fullinvestert

Fond VIl startet

7Historisk avkastning er ingen garanti eller indikator for fremtidig avkastning. Beregningene hensyntar ikke investorene sine egne investeringskostnader

2017

2018 2019 2020
Fond VII Fond Il likvidert ~ Fond VI
fullinvestert likvidert

Fond IX startet
Fond VIII
Fond X startet Fullinvestert

2021

Fond XI
startet

2022

2023

2024

Fond XII
startet

e~
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Eiendom kan vare en byggestein 1 portefoljen

Eiendom forbedrer risikojustert avkastning Eiendom betydelig andel av portefoljer

« Eiendom er en naturlig byggestein i en portefglje for

langsiktig sparing, som pensjon.
:fs"}g‘;ﬁgirtged eiendom i tillegg i +  Store institusjonelle investorer som NBIM, pensjonskasser
\ og livsforsikringsselskaper har en betydelig allokering til

eiendom

2

£ Portefgljer med kun aksjer/renter . . . . .

@ ) ) * Eksempelvis, Swiss Life har 27 % av portefaljen i

= .

2 eiendom.

Risiko

« Eiendom i en investeringsportefalje gir samme avkastning

med lavere volatilitet sammenlignet med portefaljer uten
m Kontanter & annet

eiendom*® o
m Obligasjoner
« Eiendom svinger ikke helt i takt med aksjer og Lan
m Eiendom

obligasjoner, og gir jevnere avkastning over tid.
m Alternative investeringer

« Eiendom genererer stabile kontantstrammer og justeres Aksjer & Aksjefond

for inflasjon.

e

9 *Kilde: https://www.inrev.org/system/files/2021-07/INREV-Characteristics-of-Non-Listed-Real-E state-in-Investment-Portfolio-2021-Extract _1.pdf SwissLife
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https://www.inrev.org/system/files/2021-07/INREV-Characteristics-of-Non-Listed-Real-Estate-in-Investment-Portfolio-2021-Extract_1.pdf
https://www.inrev.org/system/files/2021-07/INREV-Characteristics-of-Non-Listed-Real-Estate-in-Investment-Portfolio-2021-Extract_1.pdf
https://www.inrev.org/system/files/2021-07/INREV-Characteristics-of-Non-Listed-Real-Estate-in-Investment-Portfolio-2021-Extract_1.pdf
https://www.inrev.org/system/files/2021-07/INREV-Characteristics-of-Non-Listed-Real-Estate-in-Investment-Portfolio-2021-Extract_1.pdf
https://www.inrev.org/system/files/2021-07/INREV-Characteristics-of-Non-Listed-Real-Estate-in-Investment-Portfolio-2021-Extract_1.pdf
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https://www.inrev.org/system/files/2021-07/INREV-Characteristics-of-Non-Listed-Real-Estate-in-Investment-Portfolio-2021-Extract_1.pdf
https://www.inrev.org/system/files/2021-07/INREV-Characteristics-of-Non-Listed-Real-Estate-in-Investment-Portfolio-2021-Extract_1.pdf
https://www.inrev.org/system/files/2021-07/INREV-Characteristics-of-Non-Listed-Real-Estate-in-Investment-Portfolio-2021-Extract_1.pdf
https://www.inrev.org/system/files/2021-07/INREV-Characteristics-of-Non-Listed-Real-Estate-in-Investment-Portfolio-2021-Extract_1.pdf
https://www.inrev.org/system/files/2021-07/INREV-Characteristics-of-Non-Listed-Real-Estate-in-Investment-Portfolio-2021-Extract_1.pdf
https://www.inrev.org/system/files/2021-07/INREV-Characteristics-of-Non-Listed-Real-Estate-in-Investment-Portfolio-2021-Extract_1.pdf
https://www.inrev.org/system/files/2021-07/INREV-Characteristics-of-Non-Listed-Real-Estate-in-Investment-Portfolio-2021-Extract_1.pdf
https://www.inrev.org/system/files/2021-07/INREV-Characteristics-of-Non-Listed-Real-Estate-in-Investment-Portfolio-2021-Extract_1.pdf
https://www.inrev.org/system/files/2021-07/INREV-Characteristics-of-Non-Listed-Real-Estate-in-Investment-Portfolio-2021-Extract_1.pdf
https://www.inrev.org/system/files/2021-07/INREV-Characteristics-of-Non-Listed-Real-Estate-in-Investment-Portfolio-2021-Extract_1.pdf
https://www.inrev.org/system/files/2021-07/INREV-Characteristics-of-Non-Listed-Real-Estate-in-Investment-Portfolio-2021-Extract_1.pdf
https://www.inrev.org/system/files/2021-07/INREV-Characteristics-of-Non-Listed-Real-Estate-in-Investment-Portfolio-2021-Extract_1.pdf
https://www.inrev.org/system/files/2021-07/INREV-Characteristics-of-Non-Listed-Real-Estate-in-Investment-Portfolio-2021-Extract_1.pdf
https://www.inrev.org/system/files/2021-07/INREV-Characteristics-of-Non-Listed-Real-Estate-in-Investment-Portfolio-2021-Extract_1.pdf
https://www.inrev.org/system/files/2021-07/INREV-Characteristics-of-Non-Listed-Real-Estate-in-Investment-Portfolio-2021-Extract_1.pdf
https://www.inrev.org/system/files/2021-07/INREV-Characteristics-of-Non-Listed-Real-Estate-in-Investment-Portfolio-2021-Extract_1.pdf
https://www.inrev.org/system/files/2021-07/INREV-Characteristics-of-Non-Listed-Real-Estate-in-Investment-Portfolio-2021-Extract_1.pdf
https://www.inrev.org/system/files/2021-07/INREV-Characteristics-of-Non-Listed-Real-Estate-in-Investment-Portfolio-2021-Extract_1.pdf
https://www.inrev.org/system/files/2021-07/INREV-Characteristics-of-Non-Listed-Real-Estate-in-Investment-Portfolio-2021-Extract_1.pdf
https://www.inrev.org/system/files/2021-07/INREV-Characteristics-of-Non-Listed-Real-Estate-in-Investment-Portfolio-2021-Extract_1.pdf

Stort mulighetsrom 1 det nordiske eilendomsmarkedet

Verdi

Kontor

Lager & logistikk

Handel

= == | ett industri

=

Tid

Fire land og flere segmenter som ikke gar i takt

Forskjellig valuta, referanserente, inflasjon og
konjunktur

Verdiutvikling (markedsleie og —yield) per segment
forskjellig over tid

Fleksibelt mandat kombinert med disiplinert
opportunisme der de hver mulighet vurderes ut fra
spesifikke karakteristika

Investeringer pa tvers av segmenter og geografiske
sektorer gker risikojustert avkastning

Ulike finansieringsmarkeder muliggjar gunstige
betingelser pa tvers av land

_____________________________________________________________

Ved a veere disiplinerte opportunister kan vi utnytte markedsineffektivitet i Norden og optimalisere portefaljen pad tvers av segmenter og

geogrdfier.
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Forelgpige investeringer 1 2024 fondet

Ikke signert

Omrade Hyvinkaa, Finland Raufoss, Norge Kgbenhavn, Danmark Otaniemi, Finland
Eiendomstype Logistikk Lett industri Handel Digital infrastruktur
Kjopesum 62 MEUR 4 020 MNOK 72 MDKK ~ 150 MEUR
Belaning 60% 58% 60% ~ 58%
Netto yield 5,7% 6,5% 6,7% ~7%
Yieldgap 1,3% 1,0% 2,9% ~2,5%
Fondets eierandel 100% 15% 100% ~30%

Sterste leietakere ahlse” NAMMEO sentetery SILVA N itra(;"\?ef;i Le;ﬁ::re med >USD 1

Var opportunistiske investeringsstrategi gjor oss i stand til a identifisere og utnytte attraktive muligheter pa tvers av segmenter og geografier

e
11 SwissLife
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Ahlsell - Hyvinkaa, Finland ahisell

Moderne logistikkterminal med utviklingspotensial

D = , %
Cj ~100% utleid @ 62 mEUR kjspspris 15 ars kontrakt 5,7 % Net Yield |||| ~9,8 % arlig IRR

v 47 732 kvm moderne logistikkeiendom i Hyvinkaa, et etablert logistikkomrade v" Net initial yield pa ca. 5,7 %

med god tilgang til Helsinki-regionen, Vantaa lufthavn og @vrige starre byer v Bankfinansiering med 60 % LTV

v 15-ars leiekontrakt med Ahlsell — eiendommen fungerer som sentrallager og v Utt?yttekap?sitetopé} ca. 7,3% p.a.

hovedkontor, med 11 butikker innen én times kjaring og mulighet for levering v Arlig IRR pa 9,8%

neste dag til store deler av Finland v Tomten er pa 167 700 m? og har et utviklingspotensial pa rundt 20 000 m? Pabygg
v Sterk ESG-profil med pagaende BREEAM-sertifisering (forventet "Excellent eller evt. nybygg kan utvikles uten a pavirke dagens drift

rating")

'Exit-yield = kjgpsyield. Estimert IRR for fondskostnader og valutaeffekt.

Fremtidige prognoser, estimater og scenarier er basert pa rimelige antakelser, objektive data og historiske markedsforhold. De er kun estimater og ikke presise indikatorer for fremtidig utvikling. Det gis ingen garanti for at faktisk utvikling vil samsvare med de illustrerte l .
1 2 scenariene, og resultater kan avvike vesentlig. SwissLife

Asset Managers



KONGSBERG

AUTOMOTIVE

Raufoss industripark - Norge Namme AL ey

Moderne industripark med solide leietakere utleid pa lange kontrakter

D - q %
Cj ~100% utleid @ 4 020 mNOK kjgpspris ~10 ars kontrakt (vektet) 6,5 % Net Yield |||| ~14 % arlig IRR
v Solide, langsiktige leietakere, med Nammo som ankerleietaker (40% av leie). v Leietaker baerer hele risikoen for kostnader og gjennomfaring knyttet til
Benteler & Kongsberg Automotive - 24% av leien utbyggingsprosjektene
v Regulerte og byggeklare tomter med potensial pa ca. 100 000m2 bygg v Attraktiv bankfinansiering med 58 % belaningsgrad (LTV), samt tilgjengelig
. N o o . . o
v Signert utviklingspipeline pa > 300 mNOK og med forventet ytterligere trekkfasilitet pa NOK 900 mill — alle nybygg lanefinansieres 100%
investeringer pa ca. 250 mNOK/ar i perioden 2027-2029 v Forventet arlig utbyttekapasitet pa rundt 3,5 % (ca. 7,5% inkl. avdrag lan)
v" Nybygg inngas til 8,75-9,5 % yield (inkl. tomt og infra) og 15-ars triple-net v Estimert 14% arlig IRR og ~2x multippel pa egenkapitalen’
kontrakter
"Exit-yield = kjgpsyield. Estimert IRR for fondskostnader. /ﬁ:
Fremtidige prognoser, estimater og scenarier er basert pa rimelige antakelser, objektive data og historiske markedsforhold. De er kun estimater og ikke presise indikatorer for fremtidig utvikling. Det gis ingen garanti for at faktisk utvikling vil samsvare med de

1 3 illustrerte scenariene, og resultater kan avvike vesentlig. /%W}ii];llfel
Ssse anagers



Kobenhavn - Danmark SILVAN

Big-box handelseiendom med utviklingspotensial

SILVAN
SILVAN s
550 5

| |
v

Lo \ o y% . ] Roan,

Eierne av naboeiendommen (hvitt) ensker a utvikle eiendommen

D = : %
Cj ~100% utleid @ 72 mDKK kjgpspris 10 ars kontrakt 6,7 % Net Yield |||| ~13 % arlig IRR

v Handelseiendom fullt utleid til Silvan, en av Danmarks ledende v' Minimale eierkostnader i eierperioden og gunstig bankfinansiering

byggevarekjeder pa en 10-arig triple-net kontrakt
v 60 % LTV, 3,8 % rente og ingen avdrag gir et betydelig positivt driftsresultat
v" Eiendommen pa 4 700 kvm ligger i Vanlgse, en del av Storkebenhavn, ca. 7

km vest for Kebenhavn sentrum v' Estimert utbyttekapasitet pa 7,4 % p.a.

v Sveert god tilgjengelighet med bade bil og kollektivtransport, med nzerhet til v' Anslatt arlig IRR pa 12,7% % gjennom eierperioden’
tog- og metroforbindelser som gir rask adgang til sentrum og flyplassen

'Exit-yield = kjgpsyield. Estimert IRR for fondskostnader og valutaeffekt. /ﬁr
Fremtidige prognoser, estimater og scenarier er basert pa rimelige antakelser, objektive data og historiske markedsforhold. De er kun estimater og ikke presise indikatorer for fremtidig utvikling. Det gis ingen garanti for at faktisk utvikling vil samsvare med de

1 4 illustrerte scenariene, og resultater kan avvike vesentlig. /%leiilgleel
Ssse anagers



Helsinki - Finland (Intensjonsavtale signert)

FoU-bygg i innovasjonscluster pa universitetsomrddet med sveert lange kontrakter til solide motparter

- “il“l‘-“l‘u[l“““

o — %
T3 Estimert ferdigstillelse Q428 (57 ~ 150 mEUR kjopspris ~25arswault' ~7 % NettoYield ]| ~12 % arlig IRR

v" FoU-bygg beliggende i Finlands fremste innovasjonscluster pa v Eiendomsverdi pa ca. EUR 150m tilsvarende en netto yield pa 7%
universitetsomradet utenfor Helsinki sentrum med enkel tilgang til metroen v Indikativt tilbud fra bank:

v LTV 58%

v Margin 1.55% (2.00% i byggeperioden)

v" Avdragsfri struktur3)

v Gjennomsnittlig utbyttekapasitet pa >10% i kontraktsperioden, IRR 12% (8 ar)2

v WAULT pa 3 + 22 ar (fra ferdigstillelse). Tre solide hovedleietakere star for
over 90 % av leien (statlig eid selskap, stort amerikansk bgrsnotert selskap og
vekstselskap med > USD 1 mrd. verdsettelse)

v Meget solid utbygger som beerer all byggerelatert risiko inkludert kostnads- og

tidsoverskridelser v" Mottar arlig rente pa 6,50% pa akkumulerte byggekostnader i byggeperioden
1) Inkludert byggeperioden /ﬁ:
2) Over kontraktsperioden (24 ars business case). Estimert IRR for fondskostnader og valutaeffekt. . .
1 5 3) 1,5% amortisering pa LTV over 55%, antar ekt verdivurdering ved ferdigstillelse slik at LTV <= 55%. Fremtidige prognoser, estimater og scenarier er basert pa rimelige antakelser, objektive data og historiske markedsforhold. De er kun estimater og ikke presise /%leiilgleel
sse anagers

indikatorer for fremtidig utvikling. Det gis ingen garanti for at faktisk utvikling vil samsvare med de illustrerte scenariene, og resultater kan avvike vesentlig.



Avkastningspotensial, 2024-portefaljen™

25,00% I -
! I
! I
! I
20,3 % : I
1
9 17,9 % g '
20,00% 17,5 % | 16,6 % i
|
A I
14,5 % o : :
+7,6 % 7 I
15,00% 7 7 i |
, o & +5 . 5% 1 +51 % :
I ’
1
g:: 0 : i
i +4,7 % I !
|
I
1
10,00% : -
! :
! I
! I
! I
1
5,00% ! :
! I
! I
! I
! I
I
0,00% [ '
I |
Finlog IV Raufoss Vanpro Quantum I 2024-portefoljen :
. . . . I .
312 mill EK 255 mill EK 46 mill EK 207 mill EK ] 820 mill EK !
I
1
. . . . . 1
B IRR Base case OA Gitt realisert oppside © IRR ved realisert oppside** e o o o o e e o e e e e o e
*Estimert IRR er for fondskostnader og valutaeffekter og inkluderer Quantum som ikke er gjennomfart p.t. /f(1
**Gitt realisering av definerte, konkrete oppsidemuligheter per enkeltinvestering . .
16 Fremtidige prognoser, estimater og scenarier er basert pa rimelige antakelser, objektive data og historiske markedsforhold. De er kun estimater og ikke presise indikatorer for fremtidig utvikling. Det gis ingen garanti for at faktisk utvikling vil samsvare med de SwissLife

illustrerte scenariene, og resultater kan avvike vesentlig. Dersom forutsetningene i beregningen av fremtidig avkastning blir vesentlig svakere enn antatt, kan det resultere i at hele eller store deler av investorens investering i Fondet gar tapt. Asset Managers
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Investeringsstrategi

Lopende direkteavkastning Kontantstrem

Yieldgapet sokes & vaere sa stort som mulig

Vekstmuligheter

Solide leietakere

Eksempler pé leietakere i vare prosjekter etablert | Norden

momew RUSTA
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P .
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Definert potensial

Yieldgap
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BAE sysTEMS | ® ELOPAK wideree :m © posten
posmers o5t Alody -

Utviklingsmulighet

Bronneysundregistrene E AkarSolutions PRESTANOO.

« Yieldgap gir kontantstrem til egenkapitalen

+ Kontantstrgm kan benyttes til & betale utbytter,
nedbetale lan eller en kombinasjon

« Lan seker utfgrt pa hvert portefgljeselskap og
langivende bank varierer fra investering til investering

» Fleksible bygningskonstruksjoner gjor det effektivt &
oppgradere eller tilpasse til ny leietaker

Store, solide leietakere gir robust kontantstrem
Lange kontrakter

Virksomhetskritiske bygg, der leietaker dekker store
deler av driftskostnadene (leietaker investerer ofte
mye i bygget)

God inflasjonsbeskyttelse gjennom arlig KPI-justert
leie

Utbyggingsmuligheter

Utviklingsmuligheter etter leietakers gnsker og behov
Leie ut ledig areal

Konvertere til andre segmenter

Markedsleie ligger hgyere enn investeringen

Begrenset nedsiderisiko gjennom yieldgap og solide leietakere pa lange kontrakter — potensial for meravkastning ved utbygging iht.

leietakers behov.



http://www.dagab.se/
http://www.ahlens.no/
http://www.wideroe.no/
http://www.baesystems.com/index.htm
http://www.partnertech.com/en.aspx
http://www.veidekke.no/
http://www.schenker.no/
http://www.posten.no/Forside
http://www.europris.no/
http://www.reitangruppen.no/internett
http://www.kiwi.no/
http://www.skanska.no/no/
http://www.google.no/imgres?imgurl=http://i.zdnet.com/blogs/dhl.jpg&imgrefurl=http://www.zdnet.com/blog/security/spamvertised-dhl-notifications-lead-to-malware/8415&usg=__SbIbFyiPsZkTvA_zMsxnsZtknsw=&h=521&w=2362&sz=55&hl=no&start=2&zoom=1&um=1&itbs=1&tbnid=Yk1_UIW_MNipeM:&tbnh=33&tbnw=150&prev=/images?q=dhl&um=1&hl=no&tbm=isch&ei=UcakTf6xA8KcOruUpfMI
http://www.google.no/imgres?imgurl=http://www.byportenmoirana.no/uploads/pics/jula_01.jpg&imgrefurl=http://www.byportenmoirana.no/vaare-butikker/jula/&usg=__sOb2PM0ib6zlcWTGRPcB-F7ha7Y=&h=197&w=399&sz=21&hl=no&start=2&zoom=1&um=1&itbs=1&tbnid=BcIDA2SFfV0eGM:&tbnh=61&tbnw=124&prev=/images?q=jula&um=1&hl=no&tbm=isch&ei=dMakTff_GoigOqqWve0I
http://www.google.no/imgres?imgurl=http://www.mamut.com/images/Webimages/Partnere/Butikkjeder/lefdal.gif&imgrefurl=http://www.mamut.com/no/faktura/det.asp?id=2373&usg=___LrMO22tfemgSQHmYcx_e4-6MsM=&h=48&w=151&sz=3&hl=no&start=7&zoom=1&um=1&itbs=1&tbnid=IlJ2z_u_4PlO2M:&tbnh=31&tbnw=96&prev=/images?q=lefdal+elektromarked&um=1&hl=no&tbm=isch&ei=hsakTdDpFpGYOuqSzIMJ
http://www.google.no/imgres?imgurl=http://www.seeklogo.com/images/K/kvik-logo-17EFA6CF85-seeklogo.com.gif&imgrefurl=http://www.seeklogo.com/category.html?q=K&Page=6&Sort=Name-Desc&usg=__Dq9_-3pfNEEPvsm4yL0Ij22Wrpk=&h=200&w=200&sz=3&hl=no&start=2&zoom=1&um=1&itbs=1&tbnid=Wjiyta5tupP9cM:&tbnh=104&tbnw=104&prev=/images?q=kvik&um=1&hl=no&tbm=isch&ei=vMakTYqlBJCVOpWI6YQJ
http://www.komplett.no/k/k.aspx
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Investeringsprosess

Dealflow

Investeringsteamet identifiserer investeringsmuligheter som blir presentert for investeringskomiteen (“IK”)

Mottatt deal flow blir evaluert av IK basert pa fondets mandat og definerte ESG-relaterte eksklusjonskriterier

De mest relevante eiendomsinvesteringene blir analysert i detalj. Analysen inkluderer faktorer som leietakeranalyse,
beliggenhet, leie- og yieldnivaer, eiendomsspesifikasjoner, forretningsplan, risikovurdering, fondets
portefgliesammensetning og avkastningsestimater

Teamet setter sammen en mer detaljert investeringsanbefaling som er en initiell intern due diligence for & evaluere
om eiendommen er innenfor fondets investeringskriterier, portefgljesammensetning og ESG-retningslinjer

""""""""""" Intensjonsavtale med ambisjon om & fullfgre transaksjonen

Basert pa IKs konklusjon og retningslinjer gar investeringsteamet i forhandlinger med selger, banker etc.

Investeringsbeslutning

Denne delen av prosessen inkluderer eksterne radgivere som arbeider med teknisk og juridisk due diligence, samt
due diligence relater til miljg og klima

"""""""""""" Informasjonsmemorandum ferdigstilles og alle avtaler signeres

Den endelige investeringsavgjerelsen blir fattet av investeringskomiteen til Forvalter basert pa DD-rapportene og
investeringsanbefalingen

e
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Portefaljesammensetning

Portefolje av 8-20 eiendomsinvesteringer i Norden, med mal om a generere arlige utbytter til investor pa 4-6% og arlig avkastning (IRR)
pa 8-10% over fondets levetid

Forventet Forventet
Segment allokering Land allokering Investeringsfokus

« Fokus vil primeert veere pa investeringer innen segmentene logistikk, kontor, lager, lett
20% - 60% industri og handel lokalisert i Norden

25% - 15% } « Kan investere i bade (i) ferdigbygd eiendom, og (ii) ferdigregulert eiendom hvor Forvalter
finner utviklingsrisikoen akseptabel
+ Sikter mot & bygge en diversifisert portefelje basert pa eiendoms- og avtalestarrelse,
10% - 40% geografi, segment, beliggenhet, leietakermiks etc.
} « Utbyggingsmuligheter med lav risiko vil vaere drivkreftene bak verdistigning pa
eiendommene
} » Valutasikringsavtaler i liten eller ingen grad

+ Nordisk core-plus fokus, med malsetting om en konsolidert belaningsgrad pa slutten av
investeringsperioden som ikke overstiger 50%

* Nedsidebeskyttelse basert pa langsiktige investeringer. Risikojustert meravkastning
giennom en kombinasjon av kontantstrem og verdistigning

10% - 40% 10% - 30% » Malsetting om arlige utbytter etter investeringsperioden er ferdig
0 - 0

25% - 75%

10% - 30%

Inngar i Swiss Life Asset Managers' allokeringsordning

e
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ESG og Swiss Life Asset Managers

<:’:> Vart ESG-konsept: ansvarlighet fordelt pa tre pilarer

Forvaltningsansvar Ansvar pa tvers av generasjoner

» Tar gkonomisk ansvar ved a levere * Vi mater dagens behov for risikojustert
risikojustert avkastning avkastning mens vi hensyntar miljget og

« Tar mulighetene og kontrollerer risikoene ved naturressurser for fremtidige generasjoner
ESG for vare investeringer » Tar aktive grep for & redusere risiko relatert til

+ God forretningsetikk og hay grad av klimaendringer

transparens i vare investeringsbeslutninger og
apen kommunikasjon

Aktivt eierskap

» Pavirker samfunnet vi er en del av som en aktiv
eier

Vi bidrar til samfunnets velstand og velferd

Vi sikter mot a legge til rette for selvbestemte liv
pa tvers av samfunnet giennom samarbeid og
partnerskap

Q®6Langsiktig tenking DNA % Aktive medlemskap
» Langsiktig og risikobasert .

investeringsfilosofi United Nations sanaterer

] Principles for

« Lang investeringstradisjon: i over 160 ar har Global Compact 2 PR e "Gcc C[ﬁ]’ GRENN BYGGALLIANSE

vi hjulpet privatpersoner og o Gt on Gt Crorge

forretningsklienter & forberede seg pa sin 5 & (S Swiss ACI”PF

/] : . imate

okonomiske fremic cREss Geon . Dpsambe  Adenioo)

+ SFDR-klassifisering: Fondet er klassifisert Miljfyrtdrm®

som Artikkel 8 (“lysegrgnt”).

e
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Avkastning for fondene sammen med Nordea

Oppnadd solid risikojustert avkastning ved a kombinere kapitalbevaring med aktiv forvaltning

Ngkkeltall Q4 2025 - Hovedfondet

Oppstart 2010 2012 2015 2016 2018 2019 2022 2024
Status Solgt Solgt Solgt Solgt Aktiv Aktiv Aktiv Aktiv
Strategi Core-plus Core-plus Core-plus Core-plus Core-plus Core-plus Core-plus Core-plus
Geografisk fokus Norden Norden Norden Norden Norden Norden Norden Norden
Segment Logistikk Logistikk Logistikk, kontor Logistikk, kontor Logistikk, kontor|  Logistikk, kontor, handel Logistikk, kontor Logistikk
Kommittert kapital (millioner) NOK 500 NOK 369 NOK 750 NOK 1 500 NOK 1612 NOK 2 000 NOK 2 222 NOK 864
Innbetalt kapital (millioner) NOK 500 NOK 369 NOK 750 NOK 1 500 NOK 1612 NOK 2 000 NOK 2 222 NOK 631
Utbytte (millioner) NOK 721 NOK 640 NOK 1 255 NOK 2 218 NOK 1 190 NOK 666 NOK 178 0
Verdijustert egenkapital, VEK (millioner) N/A N/A N/A N/A NOK 1425 NOK 2 019 NOK 2 463 NOK 676

Ngkkeltall Nordea-Fond

Total utbetalinger / Totale innbetalinger 1,41x 1,71x 1,59x 1,42x 0,66x 0,27x 0,08x
Total verdi / Innbetalt fra investor 1,41x 1,71x 1,59x 1,42x 1,53x 1,28x 1,19x
IRR p.a. etter kostnader 10,6 % 16,0 % 14,0 % 12,7% 7,4% 4,7% 5,0%
Absolutt avkastning 36,6 % 64,2 % 58,4 % 40,3 % 50,9 % 27,0% 18,1%

» Fokus pa stabile og forutsigbare kontantstrammer

» Aktiv forvaltning og eiendomsutvikling sammen med leietaker

 Sterkt fokus pa utbyttekapasitet

« Attraktiv avkastning pa investert kapital med gjennomsnittlig egenkapitalmultippel pa (MoC) 1.4x, ekskludert 2024-fondet
* Gjennomsnittlig netto IRR for alle fond er 10 %, ekskludert 2024-fondet og etter fradrag for alle relevante kostnader

Historisk avkastning er ingen garanti eller indikator for fremtidig avkastning. Beregningene hensyntar ikke investorene sine egne investeringskostnader /?]

SwissLife
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Fondsstruktur og organisering
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Investeringsmulighet — Swiss Life REF Nordic

2024 Invest |

Swiss Life REF Nordic 2024 Invest | AS, har formal om a investere all tilgjengelig kapital i Swiss
Life REF ESG Nordic 2024 AS

6 Eksponering mot unotert nordisk naeringseiendom som er utilgjengelig pa annen mate

, Hovedfondet er et «lukket fond», med en portefglje diversifisert pa segment og geografi

Forvalter har tilbudt investeringer i eiendomsfond for ikke-profesjonelle investorer siden 2005 og
lanserer na det attende argangsfondet i rekken i samarbeid med Nordea

Forenklet selskapsstruktur

Swiss Life REF

Nordic 2024 Invest | AS

All tilgjengelig kapital investeres i Swiss Life REF
ESG Nordic 2024 AS

Swiss Life REF ESG Nordic 2024 AS

(Fondsselskapet)

All tilgjengelig kapital i Swiss Life REF ESG Nordic 2024 AS investeres i

naeringseiendom
Investering 1 Investering 2 Investering n
(SPV) (SPV) (SPV)

Eksponering mot attraktiv unotert eiendom i Norden.

26
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Hovedpunkter — Swiss Life REF ESG Nordic 2024 AS

(Hovedfondet)

* Langsiktig investeringshorisont med fokus pa a beskytte nedsiden
— Fokus pa kontantstrgm og utbyttekapasitet

- — Investeringer med definert potensial
Robust strategi —  Erfarent forvalterteam

— Solid nettverk i Norden

+ Mal om a oppna solid risikojustert avkastning

Attraktivt —  Avkastningsmal: 8-10% p.a. (IRR)
. A — Mal om arlig utbytte: 4—-6% p.a.
aVkaStnlngsmal — Redusert ligningsverdi*: Investeringene vil ha en skattemessig formuesreduserende verdi
d tb tt f k — Levetid: 7 ar etter avsluttet investeringsperiode (kan forlenges 2+2 ar)
med u y etokus - ESG: Klassifisert som artikkel 8 fond under SFDR - "lysegrent fond”

« Forvalter kan vise til solid historisk avkastning som overgar malsettingen
— Historiske fond med dokumentert god avkastning relativt til andre (kilde: Preqin)

Forvalter med gode —  Forvalter og fond har mottatt priser og utmerkelser
historiske resultater — Transparent og kostnadseffektiv fondsstruktur

—  Solid markedsposisjon

* Maksimal sterrelse — NOK 3.000 millioner
—  Stor nok portefglje til & etablere en diversifisert portefglje — ikke for stor til & kunne selges
— Markedsstarrelsen ikke en begrensende faktor med tanke pa transaksjonsmuligheter
Begrenset stzrrelse — Kapital som ikke er investert ved utlgpet investeringsperioden vurderes utbetalt til investorene

* Formuesverdien beregnes etter de til enhver tid gjeldende regler. Per 31.12.2025 beregnes formuesverdi ved en enkelt eiendom ved at leieinntektene fratrekkes 10%. Nettoleien deles deretter med et yieldkrav. Yieldkravet for 2023 er pt.
Ikke fastsatt, men var pa 8,5% i 2023. Yieldkravet er uavhengig av eiendommen. Fra fastsatt formuesverdi, gis det en verdsettelsesrabatt. Rabatten var pa 25 % for 2022, 20% i 2023 og 20% i 2024.

SwissLife

Asset Managers



Overordnet informasjon om emisjon 1 Swiss Life
REF Nordic 2024 TAS

Utvalgte vilkar Bestillingsinformasjon

28

- Selskapet
— Swiss Life REF Nordic 2024 | AS
— Org. nr. 932 054 841

+ Sterrelse og minimumstegning
— Emisjon pa inntil NOK 2 072 millioner

— Minimumsbestilling, NOK 100.000

— Pris per aksje i Emisjonen forventes & vaere NOK
27,0. Styret vil fastsette endelig emisjonskurs pa
tidspunktet Emisjonen gjennomfares.

Bestillingsperiode, emisjon lll
- TBD

Tildeling
— Beskjed om tildeling etter bestillingsperiode
— Aksjene registreres i VPS

* Innbetaling
* Antatt kurs — TBD
— Emisjonskursen vil gkes i Emisjonen til siste
rapporterte VEK far Etterfelgende Emisjon pluss en
rente pa 2,0 prosent p.a. fra farste emisjon. * Dokumentasjon

— E@S Prospekt, datert (TBD)
— Nokkelinformasjonsdokument
— Bestillingsblankett
Tilrettelegger
— Swiss Life Asset Managers Funds AS

e~
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Forenklet selskapsstruktur

Investorer Nordea PB Norge
(ikke-profesjonelle)

Investorer
(ikke-profesjonelle)

Minstebestilling:
NOK 100.000

Minstebestilling:
NOK 100.000

Swiss Life REF Swiss Life REF
Nordic 2024 Invest | AS Nordic 2024 Invest Il AS

All tilgjengelig kapital investeres i kjgp av aksjer i Swiss Life All tilgjengelig kapital investeres i kjgp av aksjer i Swiss Life
REF ESG Nordic 2024 AS REF ESG Nordic 2024 AS

! !

Andre investorer

Minstebestilling:
NOK 10.000.000

Swiss Life REF ESG Nordic 2024 AS

All tilgjengelig kapital i Swiss Life REF ESG Nordic 2024 AS vil sgkes investert i kjgp av naeringseiendom

Portefoljeselskaper

Swiss Life REF Nordic 2024 Invest | AS, Invest Il AS og Swiss Life REF ESG Nordic 2024 AS vil vaere Alternative Investeringsfond etter AlF-loven.

29
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Honorarstruktur

Arlig distribusjonshonorar* 1,0% inklusive MVA, av egenkapital (VEK) Distributar Investor

Arlia kapitalforvaltninashonorar® 0,75% av egenkapital kommitert (VEK) til Swiss Life REF Kavitalforvalter Swiss Life REF ESG Nordic
g kap 9 ESG Nordic 2024 AS P 2024 AS

Tr ansaks*J:J nshonorar ved kjgp av 1,00% av eiendomsverdi Prosjekttilrettelegger Portefaljeselskap

eiendom

Z{::j:;s,f nshonorar ved salg av 0,5% av eiendomsverdi Prosjekttilrettelegger Portefgljeselskap

10% av Swiss Life REF ESG Nordic 2024 AS avkastning
som overstiger 6% p.a.

Swiss Life REF ESG Nordic

Gevinstdeling 2024 AS

Kapitalforvalter (B-aksjer)

Swiss Life REF Nordic 2024
Invest Il AS

Emisjonskostnader Sats Betales til Belastes

Arlig forvaltningshonorar* 0,15% av egenkapital Kapitalforvalter

Tilretteleggingshonorar 0,5% av egenkapital Tilrettelegger Swiss Life REF Nordic 2024
Invest Il AS
Belop fra Belaop til Sats
100.000 2.499.999 2,0%
Tegningshonorar av egenkapital 2.500.000 4.999.999 15% Distributar Investor
5.000.000 9.999.999 1,0%
10.000.000 > 0,5%

> Ttillegg vil det palepe kostnader ifim, juridisk bistand, revisjon, forretningsfersel, depotmottaker, overtakelse av selskaper, administrasjon, etc.

> Gevinstdeling er en sarskilt overskuddsdeling i Swiss Life REF ESG Nordic 2024 AS («Hovedfondet»), som pavirker investorene i tilforselsfondet indirekte. Forvalter har gjennom
sine B-aksjer rett til & motta se@rlig meravkastning dersom Hovedfondet nar en avkastning som overstiger 6% p.a. Eventuell gevinstdeling vil utgjere 10% av Hovedfondets avkastning
som overstiger 6% p.a. Eventuell gevinstdeling vil bli utbetalt som utbytte pd B-aksjene.

> For fullstendig oversikt henvises det til Prospekt datert «TBD»

3 O * Investorer blir fakturert 0,8% + MVA, faktureres arlig forskuddsvis basert pa VEK nér 4. kvartal foreligger. I lopet av investeringsperioden er honoraret basert pa innbetalt kapital (Invest)/kommitert kapital (Swiss Life REF ESG Nordic 2024 AS).

** Prosjekttilretteleggingshonorar ved kjop av eiendom (1,0%) og ved salg av eiendom (0,5%) skal beregnes av brutto eiendomsverdi av den aktuelle investeringen multiplisert med egenkapitalandelens som kjepes/selges av Swiss Life REF ESG Nordic 2024 AS. %WliﬁLlfe
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Stabilt gode resultater og anerkjennelse
“Top Performing Real Estate Core & Core Plus Fund Manager — Europe, 2023 "

Kvartil-

Net IRR'

rangerin
g g y 2024 \ RREGIS 023 ‘ \ NRP Asset Management
_ 0 ’ e Swiss Life Asset ¥ L\
2022-fondet 0% PREQIN amsgersNoe | & przan § L i P
I 4.7% AWARDS e J (AU Vintages)
-fonde % ¢ I ¥ Europe
g ;té?o%risum GLOBAL REAL ESTATE preqin
2018-fondet 7,4% I
REF NRP REALFINANS DIS
2016-fondet 2% REF| | NRREAANAMSDS
e Eur opean =22E & FEATURED AS A
AZW(;‘;'BS N TOP 10 PERFORMING CORE/CORE-PLUS
2015-fondet 14,0% YWl & . PRIVATE REAL ESTATE FUND
%Z/%/‘ ' 2017 Preqin Alternative Assets Performance Monitor
~ ) Core-plus fund of the year 1
2012 fondet 16,0 /o e NRP Asset Management - NRP Fund VI » | A @ preqln P,
2010-fondet 10,6%
2006-fondet? 8,0% EJR%’P%ORﬁ ' ; WINNER
} 2 INVESTOR 2017
2005-fondet 31,0% ] AWARDS

TPer Q4 2025, netto IRR etter fondskostnader. Pregin er en database for internasjonale alternative investeringsfond som sammenligner fond med lignende strategi og risikoprofil. Rangeringen er basert pa resultatene for hovedfondet. 2 De to fgrste fondene (2005-2006) ble strukturert
uten en mekanisme for Igpende kapitalinnkalling, all kapital ble innbetalt ved tegning. IRR er beregnet som om disse fondene benyttet en lgpende kapitalinnkalling. Historisk avkastning er ingen garanti eller indikator for fremtidig avkastning. Beregningene hensyntar ikke in\fﬂpne
:ii'Te egne investeringskostnader. Historisk avkastning er ingen garanti eller indikator for fremtidig avkastning. Beregningene hensyntar ikke investorene sine egne investeringskostnader SwissLife
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Risiko og ansvarsforhold
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Risikofaktorer og ansvarsforhold

Risikofaktorer

Generelt

Enhver investering i aksjer i Fondet innebeerer risiko. Potensielle investorer bar ngye gjennomga og vurdere informasjonen i dette Prospektet, med saerlig fokus pa risikofaktorene som fremgar under. En investering i
Fondet er kun egnet for de investorene som forstar risikoene forbundet med denne typen investering og som kan baere at hele investeringen gar tapt. Risikoene som beskrives i dette punkt 2 er de vesentlige
risikofaktorene for Fondene per Prospektdatoen. Disse risikofaktorene representer de risikofaktorene som Fondet mener er vesentlige for investorens vurdering av aksjene i Emisjonen. De samme risikofaktorene vil
direkte eller indirekte ogsa gjelde for Hovedfondet.

Risikofaktorene som fremgar av dette punkt 2 er sortert mellom et begrenset antall kategorier. Hver risikofaktor er forsgkt plassert i den mest naturlige kategorien, basert pa risikoens art. Innen hver kategori er den
risikofaktoren som anses som mest vesentlig for Fondet og/eller Hovedfondet plassert farst, basert pa en vurdering av det potensielle skadeomfanget til faktoren og sannsynligheten for at faktoren skal inntreffe.
Dette betyr ikke at de resterende risikofaktorene innenfor en kategori er plassert i orden etter deres viktighet. Dersom enhver av risikofaktorene under skulle materialisere seg, enten alene, sammen eller i samspill
med andre omstendigheter, sa kan dette ha en vesentlig negativ effekt pa Fondet og/eller Hovedfondet og deres virksomhet, driftsresultat, kontantstrem, finansielle posisjon og/eller utsikter. Dette kan igjen resultere
i at verdien pa aksjene i Fondene synker eller at hele eller deler av investorens investering i Fondet tapes.

Risiko knyttet til markedet der Fondet og Hovedfondet opererer

Tilgang pa mulige Eiendomsinvesteringer

For & kunne oppna sitt formal er Hovedfondet avhengig av tilgang til anskelige Eiendomsinvesteringer. Dersom markedet utvikler seg pa en slik mate at Hovedfondet ikke far tilgang til enskelige
Eiendomsinvesteringer eller ikke anser de tilgjengelige investeringsmulighetene tilstrekkelig gode, vil Hovedfondet risikere at investorenes kommitterte kapital blir veerende uinnkalt hos investorene frem til attraktive
investeringsmuligheter blir tilgjengelige i markedet. Hovedfondet risikerer ogsa at det palaper betydelige kostnader i forbindelse med investeringer som vurderes, men ikke blir giennomfgart. Dette vil kunne ha negativ
virkning pa den ventede arlige avkastningen pa den innbetalte egenkapitalen i Hovedfondet.

Fondets og Hovedfondets virksomhet, driftsresultat, kontantstrem og finansielle stilling vil veere sterkt avhengige av verdiutviklingen til eiendom og utviklingen i eiendomsmarkedet for gvrig.

Hovedfondet er etablert for & foreta eiendomsinvesteringer i Norden (Norge, Sverige, Danmark og Finland). Fondets og Hovedfondets fremtidige inntekter, kontantstrem og finansielle stilling vil derfor avhenge av de
til enhver tid radende markedsforholdene innenfor eiendomsmarkedet i hvert av de nordiske landene, og disse markedene kan utvikle seg ulikt. Forholdene i eiendomsmarkedet knyttes til det generelle
kapitalmarkedet, herunder nedgang i aksjemarkedet. Faktorer som (i) gkt renteniva, (ii) nedgang i bedriftenes inntjening, (iii) svekkelse av investorenes fremtidsoptimisme og gkning i investorenes avkastningskrav,
(iv) etablering av handelsbarrierer, (v) negativ endring i den lokale og internasjonale konjunkturutvikling, herunder gkt arbeidsledighet, og (vi) krig, katastrofer og terror, er eksempler som kan pavirke kapitalmarkedet
negativt og dermed ogséa pavirke aksjenes verdi negativt. Faktorene som er beskrevet ovenfor kan gjgre seg gjeldende samtidig, eksemplifisert med utbrudd av krig i Ukraina som har fert til negativ endring i
konjunkturutviklingen, etablering av handelsbarrierer og svekkelse av fremtidsoptimisme, men de kan ogsa utvikle seg ulikt mellom de nordiske landene.

Risiko som virker indirekte pa aksjenes verdi gjennom pavirkning pa Eiendomsinvesteringene, knytter seg blant annet til usikkerheten i den fremtidige verdiutviklingen av eiendom. Verdiutviklingen avhenger av (i)
tilbud og etterspersel av eiendom som leieobjekt og (ii) tilbud og etterspgrsel etter naeringseiendom som investeringsobjekt. Verdien av eiendomsmassen er som regel bestemt av antatt kontantstrem fra
eiendommen og det avkastningskrav som kjapere er villige til & legge til grunn ved kjgp av eiendom. Endringer i investors avkastningskrav vil pavirke tilbud og etterspgrsel av naeringseiendom som
investeringsobjekt. En oppgang i investors avkastningskrav kan medfgre fall i verdien av Eiendomsinvesteringene som igjen kan medfare redusert verdi av aksjene. Risikoen vil videre avhenge av belaningsgraden, i
den forstand at gkt belaning ogsa vil medfgre gkt risiko. Det kan eksistere forskjeller mellom landene som Hovedfondet gjer eiendomsinvesteringer i, og avhenger av nasjonal gkonomisk finanspolitikk.

Normalt er leieinntekter og rentekostnader de to vesentligste starrelsene i kontantstrammen fra eiendommen. Leieinntektene, bade leiepris per kvadratmeter og totalt utleid areal, bestemmes av tilbud av og
ettersparsel etter leieobjektet. Bade tilbud av og ettersparsel etter naeringseiendom som leieobjekt pavirkes av makrogkonomiske variabler som nevnt i avsnittet ovenfor. Videre vil en mulig gkning i rentenivaet og
gkte marginkrav fra langiver innebaere gkte rentekostnader for Eiendomsinvesteringene. @kte rentekostnader kan utgjere en betydelig likviditetsbelastning, noe som vil kunne gke utgiftene til Portefgljeselskapene
og pavirke verdien av Eiendomsinvesteringene negativt.
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Risiko knyttet til Hovedfondets investeringer og Portefoljeselskapene

Kredittrisiko / Risiko knyttet til leietaker og eventuelle nye leieavtaler

For nzeringseiendom Igper kredittrisiko knyttet til leietakernes oppfyllelse av forpliktelser i henhold til leiekontraktene. Leietakernes gkonomiske stilling, og dermed deres evne til & betjene leieforpliktelser, har stor
betydning for risikoen knyttet til mulig bortfall av leieinntekter. Hoy inflasjon generelt, og haye strempriser spesielt, kan markant forverre leietakernes gkonomiske stilling. Det skaper en risiko for at leietakere av
neeringseiendommene eid av Portefgljeselskapene kan misligholde betalinger, miste sin betalingsdyktighet og i verste fall ga konkurs. | noen tilfeller kan kredittrisikoen involvere en tredjepart gjennom for eksempel
ulike garantiavtaler som leietaker har inngatt for & kunne leie lokalet. | slike tilfeller vil Portefgljeselskapene bzere en indirekte risiko ovenfor garantisten.

Eventuelt bortfall av leieinntekter pavirker Eiendomsinvesteringene negativt gijennom bortfall av Iapende inntekter og verdifall pa Eiendomsinvesteringen. | tillegg laper risikoen for ledighet og utleieverdi av
eiendomsmasse ved avslutning av leiekontraktene. Dette avhenger i stor grad av konjunkturene i den generelle gkonomien og eiendommens attraktivitet i konkurranse med alternative eiendommer og lokaliseringer.
Det méa paregnes at det kan palgpe betydelige kostnader i forbindelse med inngaelse av eventuelle nye leieavtaler. P& grunn av arten av leietakere av naeringseiendom kan det hende at Portefgljeselskapene ma
oppfylle spesielle krav fra nye leietakere, som f.eks. krav til renovering eller ekstra sikkerhetstiltak, som igjen medfgrer gkte kostnader for Portefgljeselskapene. Oppfyllelse av slike spesielle krav kan eksempelvis
veere aktuelt hvor nye leietakere er innenfor offentlig sektor, som for eksempel politiet, rettsvesenet, universiteter og offentlige helseorganisasjoner.

| tillegg foreligger en risiko for at Portefgljeselskapene ikke lykkes med & inngé nye leieavtaler etter opphgr av et leieforhold.

Residualverdirisiko

Antatt brutto kontantstrem fra en Eiendomsinvestering bestar hovedsakelig av (i) leieinntekter over en leieperiode og (ii) en antatt salgsverdi (residualverdi) ved utlgpet av leieperioden. Desto lengre leieperioden er,
jo starre andel av verdien til en Eiendomsinvestering kan forklares ut fra leiekontrakten sammenlignet med den antatte salgsverdi pa tidspunktet for utlgp av leiekontrakten. Med tiden vil gjenstaende leieperiode
reduseres og antatt salgsverdi vil utgjgre stadig starre del av verdien til Eiendomsinvesteringen. Den antatte salgsverdien vil igjen avhenge av blant annet forhold omtalt som markedsrisiko og forhold knyttet til
mulighet til forlengelse av leieavtale og/eller inngaelse av ny leieavtale. En generell nedgang i markedet og/eller gkt usikkerhet knyttet til mulig forlengelse av leieavtaler og/eller inngaelse av nye leieavtaler kan
medfgre fall i verdien av Eiendomsinvesteringen og dermed fall i aksjenes verdi.

Valutarisiko

Aksjene i Fondene er palydende i NOK og Hovedfondet kan foreta investeringer i Portefgljeselskap hvor egenkapitalen er nominert i utenlandsk valuta. Andelen av verdijustert egenkapital i utenlandsk valuta som
ikke er sikret vil bli pavirket negativt dersom verdien av norske kroner styrker seg. Portefgljen vil sgkes diversifisert, men basert pa de muligheter som er tilgjengelige og markedsforholdene pa
investeringstidspunktet, er det sannsynlig at Hovedfondet ender opp med & investere vesentlige deler av tilgjengelig kapital utenfor Norge. Kapitalen i slike utenlandske portefaljeselskaper vil som regel veere
nominert i utenlandsk valuta. Det geografiske fokuset vil vaere pa Sverige, Finland, Norge og Danmark. Historisk har om lag 30 % av egenkapitalen i tilsvarende fond forvaltet av Forvalteren (og tilknyttede selskaper)
blitt investert i Norge.

Hovedfondet kan gjennomfare sikring av investeringer i utenlandsk valuta. Valutasikring kan foretas pa flere mater, men Hovedfondet vil mest sannsynlig benytte seg av valutaswaper. En valutaswap er en kontrakt
om utveksling av belgp i utenlandsk valuta for et like stort belgp av utenlandsk valuta basert pa den eksakte kursen pa kontraktsinngaelsen. Disse kontraktene inngas vanligvis pa tre til seks maneders terminer, som
kan rulleres sa lengde sikringen er gnsket. Ved utlgpet av hver termin mé imidlertid differansen mellom inngatt kurs og faktisk kurs pa termindato gjgres opp, og ved store kurssvingninger kan en rullering eller
oppgjer fa en vesentlig negativ likviditetseffekt for Hovedfondet.
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Risiko knyttet til beldning

Portefaljeselskapene vil som utgangspunkt ha en belaning pa 50-75 % av totalkapitalen. | tillegg er det mulig at et Portefaljeselskap direkte eller indirekte investerer i selskaper som har egen lanefinansiering, slik at
det vil oppsta lanefinansiering flere steder i selskapsstrukturen. Dette gker kompleksiteten og risikoen forbundet med endringer i rentenivaet. Lanefinansieringen vil vanligvis veere i form av bankldn med pant i
eiendommen, men kan ogsa komme i form av obligasjonslan. Selgerkreditt eller andre innremmelser fra selger kan benyttes som delvis eller full belaning.

Laneavtalene kan inneholde finansielle vilkar for laneopptaket. Slike vilkar kan blant annet omfatte krav til (i) minimumsverdi av eiendommen i forhold til Ianets starrelse, (ii) niva pa netto leieinntekter i forhold til
rentekostnader og/eller avdrag og (iii) rettidig betaling av renter og avdrag. Det vil alltid veere en risiko for brudd pa slike finansielle vilkar. Langiver vil i et slikt tilfelle kunne gke ldanemarginen eller bringe lanet til forfall
med pafelgende refinansiering eller salg av eiendom som konsekvens. Dette kan igjen medfere at Hovedfondet, og dermed investorene, taper hele eller deler av sin egenkapital.

Lanefinansieringen kan ogsa medfare at et verdifall pa Eiendomsinvesteringene gir et forholdsmessig sterre verdifall pa instrumentet utstedt av Portefgljeselskapet. Dersom verdifallet overstiger verdien av
Hovedfondets investering i Portefgljeskapet, risikerer Hovedfondet & tape hele sin investering i Portefgljeselskapet.

For & spre risikoen ved lanefinansiering vil Hovedfondet veere tilbakeholdent med & gi garantier eller pata seg annet ansvar for underliggende selskapers laneforpliktelser. Dette kan imidlertid vaere vanskelig &
unnga. Det kan derfor forekomme at Hovedfondet helt eller delvis ser seg nadt til & garantere for Portefaljeselskapenes laneforpliktelser slik at man ikke oppnar den beskyttelse man normalt har ved a opprette
datterselskaper med begrenset ansvar.

Det er ogsa en risiko knyttet til eventuell refinansiering av laneavtaler. For eksempel kan det bli nedvendig & refinansiere laneavtaler fgr de underliggende investeringene er planlagt realisert. Det er risiko for at
refinansiering vil kunne medfgre forverrede betingelser, eller at refinansiering ikke er mulig & oppna. Dersom refinansiering ikke er mulig, kan eiendommen matte selges.

En eventuell lanefinansiering av investors egenkapitalinnskudd i Hovedfondet vil i vesentlig grad gke investors risiko for tap pa investeringen. Hvorvidt slik Ianefinansiering er hensiktsmessig for den enkelte investor,
ma derfor vurderes konkret av den enkelte investor.

Teknisk risiko

Teknisk risiko er risiko knyttet til den tekniske tilstanden hos hver Eiendomsinvestering. En neeringseiendom bestar av ulike tekniske og konstruksjonsmessige innretninger med begrenset levetid (alt fra 10-100 ar).
Disse kan inkludere alt fra ventilasjons- og kjgleanlegg til takbelegg, vinduer og heiser. Innretningene har ulik levetid og ma normalt byttes ut eller oppgraderes. Forventet oppgraderings- og vedlikeholdskostnader
oker med eiendommens alder. Oppgraderingskostnader er ofte starre enkeltutgifter knyttet til forbedring av eiendommen, mens vedlikeholdskostnader er Igpende utgifter for & opprettholde eiendommens
eksisterende tilstand. | standard leiekontrakter er det typisk utleiers ansvar & dekke slike kostnader. Det kan derfor oppsté en risiko for at Portefaljeselskapene ma dekke disse utgiftene i fremtidige leieavtaler, noe
som kan redusere lgnnsomheten til Eiendomsinvesteringene. Uforutsette kostnader vil ogsa bidra til & redusere eiendommens Ignnsomhet.

Det foreligger ogsa risiko for at teknologiske endringer og regulatoriske krav medfarer endrede krav til eiendommene og at eiendommene i Eiendomsportefaljen dermed blir mindre attraktive for eksisterende og
potensielt nye leietakere, som igjen vil kunne medfere at inntektene til Hovedfondet svekkes.

Risiko knyttet til eiendomsdrift

Portefgljeselskapene kan ha ansvar for deler av det Igpende vedlikeholdet av eiendommen selv om leietaker som regel har hovedansvaret. Man har heller ingen garanti for at leietakere med vedlikeholdsansvar (f.
eks grunnet sine gkonomiske forhold) overholder vedlikeholdsplikten, slik at portefglieselskapet ma dekke kostnadene med egne midler for & hindre at eiendommens verdi reduseres. Det foreligger derfor risiko for at
vedlikehold av eiendommene blir mer kostbart enn antatt og det foreligger ogsa en risiko for at feil og mangler knyttet til driften av eiendommen kan medfgre gkonomisk tap for Portefgljeselskapene. Slike tap vil
igien kunne pavirke verdien av Hovedfondets investeringer og mulighet til & realisere eiendommen.
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Risiko knyttet til utvikling og utbygaing

Hovedfondets investeringsstrategi apner for investeringer i utviklingsprosjekter. Slike investeringer kan innebaere hayere risiko enn investeringer hvor utvikling eller utbygging ikke er ngdvendig. Utviklingsprosjekter
kan involvere tidkrevende reguleringsprosesser og en fremtredende risikofaktor er utfallet av reguleringssaker med hensyn til bruksformal, bestemmelser om utforming, hayder mv. Et negativt utfall av slike
reguleringssaker kan innebzere at eiendommen ikke vil kunne benyttes og utvikles til sitt tiltenkte formal. Ved utviklingsprosjekter vil eiendommene typisk ikke generere leieinntekter mens arbeidet pa eiendommen
pagar, samtidig som kostnader vil palgpe. | tillegg vil leiekontrakt ofte ikke inngas fer reguleringsprosessen er ferdig, og det Igper risiko for at leiemarkedet utvikler seg i en negativ retning i denne perioden.
Gjennomfgringen av utviklingsprosjekter innebzerer visse saerlige risikofaktorer, herunder risiko knyttet til (i) grunnforhold (ii) servitutter og (iii) naboforhold. Videre er det risiko for at forsinkelser i fullfgringen av
pabegynte arbeider vil kunne resultere i hgyere renter og finansieringskostnader og hayere utbyggingskostnader. Ved gjennomfering av utvikling- og utbyggingsarbeid vil Portefgljeselskapene engasjere tredjeparter
til & utfere arbeider, og Portefgljeselskapene vil baere risiko for deres leveranser og prisene pa deres tjenester, herunder uforutsette forsinkelser og kvalitetsproblemer, samt den generelle prisutviklingen i
entreprisemarkedet. Videre er entreprisemarkedet utsatt for forholdene i det generelle kapitalmarkedet, og bygg- og anleggsbransjen har de siste arene vaert rammet av mange konkurser. Forsinkelser, og seerlig
konkurser, vil igjen kunne innebzere risiko for at Portefgljeselskapene ikke vil kunne overholde inngétte leieavtaler. Risikoene nevnt over kan pavirke Portefgljeselskapenes gkonomi og verdien av Hovedfondets
investeringer negativt, som igjen i sa fall vil pavirke verdien av Fondets investering i Hovedfondet negativt.

Risiko knyttet til eiendomsinvesteringers likviditet

Eiendom er en lite likvid aktivaklasse sammenlignet med for eksempel barsnoterte aksjer og obligasjoner. Det tar normalt flere maneder bade & investere i og realisere direkteinvesteringer i eiendom. Lav likviditet i
de underliggende Eiendomsinvesteringene er en negativ egenskap ved investeringer i eiendom og vil kunne innebeere at det tar lang tid & avhende eiendommene, noe som kan forsinke og forringe
tilbakebetalingene til investorene.

Beerekraftsrisiko

Fondet vil vaere eksponert mot en rekke beerekraftsrisikoer gjennom de underliggende investeringene til Hovedfondet. Baerekraftsrisiko er en miljgmessig, sosial eller styringsmessig hendelse eller omstendighet som
dersom den oppstar, kan fa en mulig eller faktisk negativ vesentlig innvirkning pa investeringens verdi. Karakteren av baerekraftsrisiko som Hovedfondet, og dermed Fondet, vil veere eksponert overfor er dynamisk
og kan endres over tid, blant annet pa bakgrunn av endrede regulatoriske rammevilkar og overordnede samfunnsendringer.

Basert pa investeringsstrategien for Hovedfondet, som skal investere i eiendom, anses de mest relevante bzerekraftsrisikoene a vaere, blant annet, (i) fysisk klimarisiko (akutt og kronisk) som kan pafgre
Eiendomsinvesteringene materielle skader og ved det ngdvendiggjere investeringer i utbedringstiltak og/eller redusere verdien av en investering, (ii) overgangsrisiko, i form av risiko relatert til (a) fremtidig lovgivning
innen klima og miljg, blant annet fremtidige krav til reduksjon av klimagassutslipp og energiforbruk for bygninger, som kan ngdvendiggjere vesentlige investeringer i klimatiltak, og (b) redusert ettersparsel etter
og/eller avkastning pa Eiendomsinvesteringene ved realisering av eiendom som ikke mater fremtidige beste markedsstandarder med hensyn til klima og miljg, (iii) negative hendelser relatert til helse og sikkerhet
relatert til konstruksjon- og bygningstekniske forhold, som kan nedvendiggjere investeringer i avhjelpende tiltak og/eller pafgre Eiendomsinvesteringene regulatorisk risiko, (iv) forurensning, bade relatert til
byggeprosjekter og eiendom pa forurenset grunn som kan fgre til helse- og miljerisiko og kostnader relatert til avhjelpende tiltak for Eiendomsinvesteringene, og (v) risiko relatert til bestikkelser og korrupsjon og
annen utilberlig forretningsskikk hvilket kan innebzere en regulatorisk og omdemmemessig risiko for Eiendomsinvesteringene, szerlig pa bakgrunn av at Eiendomsinvesteringene vil kunne vaere involvert med
offentlige myndigheter fra tid til annen. Hvis baerekraftsrisiko materialiserer seg, vil dette kunne ha en vesentlig negativ innvirkning pa Eiendomsinvesteringens verdi, og dermed ogsa en investering i Fondet.
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Risiko knyttet til tredjeparter

Risiko med hensyn til leveranser fra Swiss Life-gruppen og andre

Verken Fondet eller Hovedfondet vil ha noen ansatte, og vil derfor vaere avhengig av tredjeparter som utfgrer tienester pa Fondenes vegne. Fondene har i denne forbindelse inngatt avtaler om tjenesteleveranser
med selskaper innen selskapsgruppen som Forvalter tilhgrer, som beskrevet under punkt 9 nedenfor. Oppnéelse av den gkonomiske malsetningen til Fondene forutsetter at de avtalte tjenesteleveransene
gjennomfgres som forutsatt. Viktige leveranser er i s& mate transaksjonstjenester (herunder prosjekttilrettelegging) av eiendomsprosjekter som utfgres av Forvalter eller andre konsernselskaper (som Swiss Life
Asset Managers Transactions AS), portefgljeforvaltning som utfgres av Swiss Life Asset Managers Funds AS og forretningsfgrsel som utfgres av Swiss Life Asset Managers Business Management AS.
Depotmottakeroppgaver vil utfgres av View Procurator AS.

Dersom disse tjenesteleverandgrene eller andre tjenesteleverandgrer av forskjellige arsaker ikke er i stand til & utfere tjenesteleveransene, kan det svekke Fondenes evne til & oppna sine mal og redusere de
gkonomiske resultatene i forhold til malsetningen. Eksempelvis vil forhold som at ansatte slutter, leveranderene ikke evner a rekruttere relevant og kompetent personell, svikt i systemer og rutiner samt brudd pa
lover og regler kunne medfgre at tjenesteleverandgrene ikke vil veere i stand til & utfere de tjenester som omfattes av de relevante avtalene.

Tjenester som leveres av selskapsgruppen som Forvalter tilhgrer vil kunne leveres av andre akterer, og avtaler mellom Fondet og Hovedfondet og en tredjepart utenfor selskapsgruppen som Forvalter tilhgrer
vedrgrende leveranse av slike tjenester vil kunne inngas dersom det skulle bli nedvendig, for eksempel dersom de avtalte tjenesteleveransene ikke gjiennomfares som forutsatt. Selv om tjenestene kan leveres av
andre aktgrer, vil slik overgang til nye tjenesteleverandgrer medfgre risiko, bade fordi den unike kjennskapen selskapsgruppen som Forvalter tilhgrer har til portefgljen gar tapt og fordi overgangen i seg selv gker
risikoen for svikt i systemer og rutiner.

Alle beslutninger knyttet til Hovedfondets investeringer vil treffes av Forvalter. Investorene er séledes avhengige av Forvalters evne til & gjgre de riktige investeringene og til & forvalte og realisere investeringene pa
en hensiktsmessig mate.

Det kan ogsa tenkes a oppsta interessekonflikter mellom selskaper i konsernet som Forvalter tilhgrer, Fondet og Hovedfondet som nsermere beskrevet under punkt 16 nedenfor.

Risiko knyttet til samarbeidspartnere og medinvestorer

Det ligger innenfor Hovedfondets investeringsmandat & investere i Portefgljeselskaper i samarbeid med én eller flere medinvestorer. For eksempel kan forhold som Eiendomsinvesteringens stgrrelse, behov for lokal
kompetanse, effektivisering og risikospredning vaere faktorer som taler for at Hovedfondet ber gjgre investeringer i samarbeid med andre. Det er imidlertid risiko knyttet til & investere i samarbeid med andre partnere.
Verdiutviklingen av en Eiendomsinvestering med samarbeidspartnere kan ofte vaere avhengig av at partene samarbeider godt. Samarbeidet kan blant annet pavirkes av interessekonflikter, ulike malsetninger og
prioriteringer, ulik kompetanse og ulik tilgang pa gkonomiske ressurser. | tillegg kan en forutsetning for samarbeidet vaere at partene utfgrer ulike oppgaver, eksempelvis ved at det kun er den ene parten som utfarer
eiendomsforvaltningen av investeringen. En slik forutsetning kan i praksis innebaere at Hovedfondet har begrenset eller ingen pavirkningskraft knyttet til driften av den aktuelle eiendommen.
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Risiko knyttet til juridiske, regulatoriske og skattemessige forhold

Risiko knyttet til juridiske forhold

Informasjonen i dette Prospektet er basert pa regelverket slik det foreligger per Prospektdato. Investeringer som gjeres vil basere seg pa regelverket pa investeringstidspunktet. Lovendringer i lapet av Fondets
levetid kan pavirke Fondenes virksomhet og investorenes posisjoner pa flere mater. For eksempel kan innfgringen av nye eller endringer i regulatoriske regler, vaere seg pa nasjonalt eller pa EU/E@S-niva, pavirke
Fondets operasjonelle forhold som kan medfere gkte driftskostnader eller begrense Fondenes investeringsstrategier, som igjen kan pavirke Fondets evne til & oppna avkastningsmal.

Reguleringsrisiko

Fondene opererer innenfor eiendomsmarkedet. Bruken og utviklingen av eiendom avhenger av de gjeldende offentlige reguleringene og det vil alltid vaere en risiko for at reguleringsbestemmelsene for en eiendom
eller omradene rundt kan endres. Endring av en reguleringsplan for en eiendom som (direkte eller indirekte) eies av Fondene vil ikke ha betydning for eksisterende bruk av eiendommen, men den endrede
reguleringen vil materialisere seg pa det tidspunktet det gjeres et sgknadspliktig tiltak pa eiendommen som utlgser de nye reguleringsbestemmelsene. Dette kan for eksempel vaere endring av tillatt bruk (fra kontor il
lager), endring av eiendommens utnyttelsesgrad, endring av krav til antall parkeringskrav mv. Slike endringer kan pavirke interessen eller muligheten for fremtidig leie og bruk av eiendommene, det kan hindre en
potensiell fremtidig utvikling av eiendommene, og/eller det kan begrense muligheten for salg av eiendommer som Hovedfondet eier. Det vil alltid foreligge reguleringsrisiko knyttet til investering i eiendomsmarkedet,
og endrede reguleringsforhold vil kunne ha negativ innvirkning innenfor alle eiendomssegmentene Hovedfondet investerer i. En slik negativ utvikling vil kunne redusere Fondenes inntekter og driftsresultat.

Risiko knyttet til skattemessige forhold

Lover, internasjonale avtaler og annen skatteregulering har historisk veert gjenstand for hyppige endringer. Hovedfondet har som utgangspunkt en levetid pa ti ar, og det ma det paregnes at endringer vil kunne
implementeres i lgpet av denne perioden, uten at det per i dag er mulig a forutsi innholdet i slike endringer. Siden Hovedfondet fokuserer pa investeringer innenfor eiendom i Norden, vil eventuelle endringer i reglene
om beskatning av eiendom og investering i eiendom i jurisdiksjonene Hovedfondet investerer i kunne fa stor betydning for lsannsomhet og avkastning for investorene i Fondet.

Potensielle investorer bgr sette seg inn i egne skatteposisjoner og de konsekvenser en investering i Fondet vil ha for vedkommende investor. Det vises blant annet til beskrivelsen av den skattemessige
behandlingen av Fondet under punkt 17 nedenfor. Det er grunn til & anta at en stor del av Fondets inntekter vil veere omfattet av fritaksmetoden i Norge, og saledes bare gjenstand for begrenset beskatning hos
Fondet. Det er imidlertid en risiko for at fritaksmetoden kan bli endret ved lovendringer mv., og at Fondets inntekter i stgrre utstrekning enn i dag vil bli gjenstand for beskatning. Blant annet har Stortinget anmodet
den norske Regjeringen om a uttrede nivaet pa den effektive skattebelastningen pa utdelinger fra selskaper som er eid eller kontrollert med 90 % eller mindre. Slike utbytter er i dag effektivt skattlagt med 0,66 %
innenfor fritaksmetoden (3 % av utdelingene skattlegges med 22 %).

Fondenes virksomhet kan pavirkes negativt av endringer i den skattemessige behandlingen av eiendom i Norge. Investering i eiendom er gunstig under gjeldende skatteregler, idet eiendom har en skattemessig
formuesverdi som normalt er lavere enn eiendommens virkelige verdi. Konsekvensen er ofte at en aktuell egenkapitalinvestering kan gi en formuesverdi som er lavere enn egenkapitalinvesteringen. Det foreligger
risiko for at gjeldende skatteregler endres og at blant annet skattemessig formuesverdi med dette gker. Dersom dette skulle inntreffe kan investering i eiendom i fremtiden bli gjenstand for hgyere beskatning, som
igien kan medfare at prisen pa eiendom faller, og at investeringene til Hovedfondet blir mindre verdt.

Fondet investerer ogsa i selskaper utenfor Norge og i denne forbindelse er det en risiko for at endringer i andre lands skatteregler kan pavirke lsnnsomheten og avkastningen i hver enkelt investering. Dette gjelder

bade de aktuelle landenes regler om skattemessig behandling av eiendom (for eksempel regler om periodisering av kostnader og kostnadsfradrag), de aktuelle landenes generelle regler for beskatning av selskaper

og de aktuelle landenes regler for beskatning av avkastning fra eiendomsselskaper som tilflyter utenlandske investorer (for eksempel deres internrettslige regler om skattepliktig tilstedevaerelse og kildeskatt). Videre /

kan lgnnsomheten og avkastningen i hver enkelt investering pavirkes av endringer i Norges skatteavtaler med de aktuelle landene, slik som endringer i definisjonen av «fast driftssted» og i de reduserte satsene for ’(-’
kildeskatt. SwissLife
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Risiko knyttet til penge- og finanspolitikk

Risiko knyttet til penge- og finanspolitikk, nasjonalt og globalt, kan endres med politiske skifter, noe som kan pavirke markedet og fondets avkastning betraktelig. En restriktiv pengepolitikk kan potensielt redusere
gkonomisk vekst, som for eiendomsmarkedet potensielt kan bety lavere ettersparsel etter leie, som igjen kan fere til nedgang i leiepriser og eiendomsverdier. Eiendomsaktgrer, inkludert Fondet og Hovedfondet, kan
oppleve lavere avkastning og vanskeligheter med & refinansiere eiendommer til gunstige vilkar. Dette kan gke risikoen for mislighold og ha negativ pavirkning pa investeringsportefaljen. P& den annen side kan en
ekspansiv finanspolitikk, med gkning i offentlige utgifter i Norge, fremme gkonomisk aktivitet pa kort sikt, men det kan samtidig lede til hgyere inflasjon, som igjen kan presse sentralbanken til & heve rentene.

Haye renter i eiendomsmarkedet kan drive opp avkastningskravet, noe som ofte medferer nedgang i verdsettelsen av eiendommer. Selv om leiekontrakter for naeringseiendom i Norden typisk justeres fullt ut med
KPI, som kan dempe effekten av rentegkninger, kan hgye renter likevel redusere lanekapasiteten til leietakerne og redusere betalingsevnen deres. Dette kan resultere i flere ledige lokaler og begrenset spillerom for
gkning i leiepriser. En slik utvikling kan direkte pavirke Fondets inntjening og redusere investorenes avkastning.

Se ogsa "Risiko knyttet til belaning" under punkt 2.2 og "Risiko knyttet til skattemessige forhold" i punkt 2.4 over.
Risiko knyttet til geopolitikk

Krigen i Ukraina viste sarbarheten til det europeiske energimarkedet, da det ledet til energimangel og gkt strampris. Det har siden blitt igangsatt tiltak for & redusere krigens pavirkning pa europeiske land sin
energisituasjon Til tross for dette kan gkt strempris medfgre at nye og eksisterende leietakere kan fa redusert betalingsevne. Betalingsevnen kan bli pavirket bade gjennom leietakers gkte driftskostnader, men ogsa
som fglge av at forbrukere legger om sine konsummenstre i mgte med hayere kostnader, og at dette kan ha negativ innvirkning pa leietakers inntjening.

Andre geopolitiske kriser (f.eks. i Midtgsten eller Taiwan) kan oppsta og medfare forskjellig type risikoer som forstyrrelser i globale forsyningskjeder, varemangel, gkte priser pa utvalgte (ra)varer, de-globalisering og
mer. Avhengig av typen situasjon som oppstar, kan det ha negativ pavirkning pa eiendomspriser og leietakers finansielle status.
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Risiko knyttet til aksjene i Fondet og Hovedfondet

Likviditetsrisiko — aksjenes omsettelighet

Aksjene vil ikke bli sgkt notert pa et regulert marked. Dette medfarer at investorene ikke daglig kan observere endringer i aksjekurser og dermed heller ikke svingninger i disse. Aksjenes verdi vil like fullt pavirkes av
markedsrisiko som omtalt i punkt 2.1 ovenfor. Likviditeten i annenhandsmarkedet for omsetning av aksjer i unoterte aksjeselskaper er normalt begrenset, noe som kan medfere at det kan vaere vanskelig eller umulig
a omsette aksjer i annenhandsmarkedet. En investering i Fondet bgr av den grunn i utgangspunktet ha et langsiktig perspektiv. Det vil ikke bli inngatt noen «market maker»-avtale eller etablert noen annen ordning
som bidrar til likviditet for aksjene. Investorer ma paregne at eventuell omsetning av aksjene i annenhandsmarkedet kan medfgre transaksjonskostnader for bade kjgper og selger.

Risiko relatert til beregning av VEK

Forvalter utarbeider hvert kvartal et urevidert anslag over Fondets og Hovedfondets VEK i henhold til beregningsmate angitt i Vedlegg 13. Anslaget er basert pa subjektive vurderinger bade hos Forvalter og
tredjepart, og bade oppstartskostnader i Portefeljeselskapene og transaksjonskostnader relatert til kapitalinnhenting i Fondet og Hovedfondet inkluderes i VEK-beregningen. Formalet med VEK-beregningen er a gi
lepende informasjon til Fondets og Hovedfondets aksjoneerer. Siden deler av VEK-beregningene baseres pa estimerte verdier foreligger det en risiko for at beregnet VEK kan avvike betydelig fra de verdier som er
mulig & oppna ved salg av aksjene i Fondet, aksjene i Hovedfondet eller salg av ett eller alle Portefaljeselskapene. Rapportert VEK kan derfor veere hgyere eller lavere enn faktisk underliggende verdi grunnet
faktiske forhold som blant annet kjgpekraft og interesse. Falgelig er den faktiske markedsverdien pa portefaljen alltid usikker og kan ferst kvantifiseres ved realisasjon av underliggende portefglje. Se ogsa punkt 2.7
nedenfor.

Hvis den rapporterte VEK er hgyere enn den faktiske markedsverdien som oppnas ved salg av aksjer i Fondene eller et eller flere Portefgljeselskap kan det medfgre at aksjonaerene far lavere avkastning pa sin
investering enn tidligere antatt. Tilsvarende er det en mulighet for at aksjene i Fondene eller Portefgljeselskap(ene) har en hgyere markedsverdi ved salg enn hva den rapporterte VEK indikerte. Det kan for
eksempel bety at en investor som selger sine fondsandeler til en pris lik VEK risikerer & ga glipp av en potensiell avkastning som kunne vaert oppnadd ved a forbli i Fondet til verdiene ble realisert (og omvendt).

Dersom det oppstar omstendigheter som resulterer i at beregning og offentliggjering av VEK blir utsatt eller suspendert, vil Styret vurdere informasjon til Fondets investorer om forholdet snarest. Slike utsettelser og
suspensjoner vil ogsa reflekteres i arsrapport og eventuell halvarsrapport.

Risiko knyttet til Bestillingsblankett

Et ubetinget vilkar for tegning og eierskap av aksjer i Fondet er at investoren signerer en Bestillingsblankett og gjennom denne blant annet aksepterer at investorens fortrinnsrett til & tegne aksjer ved fremtidige
emisjoner fravikes. Investorene risikerer dermed & bli utvannet ved gjennomfaeringen av fremtidige emisjoner. Per prospektdato er det planlagt flere Etterfalgende Emisjoner.

I henhold til Bestillingsblanketten gir aksjonserene en ubetinget og ugjenkallelig fullmakt og instruks til Forvalter til &8 mgte og stemme for aksjonaerenes vegne for visse fremtidige beslutninger i Fondets organer,
herunder enhver aksjeemisjon i Fondet. Det er en risiko for at det i fremtiden kan oppsta interessekonflikter mellom ulike aksjonzerer i relasjon til kapitalendringer, blant annet med hensyn til kapitalforhayelser,
kapitalnedsettelser, fullmakter til erverv av egne aksjer og utdeling av utbytte.

Endringer i Bestillingsblankettene krever tilslutning fra aksjonzerer som representerer minst 75 % av aksjekapitalen i Fondet. Investorene risikerer derfor at det gvrige investorfellesskapet stemmer for endringer i
vilkarene for investering som investoren selv ikke stemmer for og som vil ha bindende virkning for samtlige investorer.
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Denne presentasjonen er & anse som markedsfgring, og er utarbeidet av Swiss Life Asset Managers Funds AS (SLAM Funds).

Presentasjonen inneholder et utdrag av generell informasjon om de alternative investeringsfondene Swiss Life REF Nordic 2024 Invest | AS («Fondet») og Swiss Life REF ESG Nordic
2024 AS («Hovedfondet»). Informasjonen som fremkommer av presentasjonen er pa ingen mate uttgmmende. For en naermere beskrivelse av Fondet og den planlagte emisjonen
henvises det til Prospekt datert 28. februar 2025 ("Prospektet"). Prospektet (herunder dets vedlegg) inneholder viktig informasjon som potensielle investorer bgr sette seg grundig inn i
for det treffes beslutning om a bestille aksjer i Fondet. Ved eventuell motstrid mellom informasjonen som fremkommer i denne presentasjonen og i Prospektet, skal innholdet

i Prospektet ga foran.

Presentasjonen ma under ingen omstendigheter anses som finansiell r&dgivning, investeringsradgivning, juridisk radgivning eller skatteradgivning, herunder anbefaling eller tilbud om
tegning, kjop eller salg av aksjer i Fondet eller Hovedfondet. Potensielle investorer ma selv vurdere om en investering i aksjer i Fondet er hensiktsmessig og egnet sett i lys av egne
forhold. Potensielle investorer oppfordres videre til & sgke rad hos sine egne radgivere ved investeringer i enhver form for verdipapirer, finansielle instrumenter eller andre former for
finansielle aktiva, herunder hvorvidt slike investeringer er egnet for vedkommende person eller virksomhet.

Aksjene i Fondet kan bade gke og minske i verdi, og investorene ma veere klar over at det er en risiko for at all investert kapital i kan ga tapt. En investering i er bare egnet for
investorer som forstar risikoforholdene forbundet ved en slik investering, og som har rad til a tape hele eller deler av sin investering. Risikofaktorer som kan veere egnet til & pavirke
investeringen negativt er beskrevet naermere i i punkt 2 i Prospektet (Risikofaktorer). Det understrekes imidlertid at risikofaktorene som er beskrevet ikke er ment & veere uttemmende
og at ogsa andre faktorer vil kunne pavirke investeringen negativt.

Historisk avkastning og/eller forventing om fremtidige resultater er ikke en garanti for fremtidig resultat. og/eller tienesteleverandgrene som er nevnt i Prospektet garanterer saledes
ikke for aksjenes fremtidige verdiutvikling. Faktiske resultater kan avvike betydelig fra presenterte forventninger som et resultat av en rekke ulike faktorer og usikkerhet. Potensielle
investorer ma ogsa veere klar over at ethvert utsagn og enhver henvisning til fremtidige utsikter kan vise seg a ikke inntreffe. Det understrekes at enhver investering omtalt i denne
presentasjonen er beheftet med risiko for betydelig tap.

Innholdet i denne presentasjonen er utarbeidet pa bakgrunn av ulike kilder, og er kun oppdatert per dato som angitt pa forsiden. SLAM Funds patar seg ikke noe ansvar for a
oppdatere innholdet etter denne dato eller varsle mottakere av presentasjonen om endringer i forhold som er omtalt, henvist til eller beskrevet i Presentasjonen. Informasjonen er for
gvrig utarbeidet etter beste skjgnn, og rimelige vurderinger er anvendt for & forhindre at innholdet er uriktig eller misvisende. SLAM Funds kan imidlertid ikke garantere at
informasjonen er riktig og fullstendig.

Denne presentasjonen er kun ment for de som mottar denne direkte, og ma ikke kopieres eller pa andre mater distribueres videre.

SLAM Funds fraskriver seg alle forpliktelser og/eller ansvar, bade juridisk og finansielt, for ethvert tap (direkte eller indirekte) som fglge av bruk og tolkning av presentasjonen og dens
innhold.
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Swiss Life Asset Managers Nordic

.
Haakons VII's gate 1, 0161 Oslo SWISS Llfe (J

Norge Asset Managers

Email adresse: info@swisslife-am.com

no/swisslife-am.com

Primeer kontaktperson:

Name: Axel Wroll-Evensen

Title: Head of Capital Raising & IR

Phone: +47 994044 77

Email: axel.wroll-evensen@swisslife-am.com
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