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LANNEBO
FASTIGHETSFOND SELECT

Fondbeskrivning

En investering i Lannebo Fastighetsfond Select ger dig en fokuse-
rad inriktning pa svenska och nordiska bérsbolag inom bygg- och
fastighetssektorn. Fonden forvaltas av ett forvaltarteam som till
skillnad fran en vanlig aktiefond har majlighet att ta korta posi-
tioner som balanseras med ytterligare ldanga positioner. Malsatt-
ningen ar att skapa meravkastning genom att forstarka éver- och
undervikter gentemot jamforelseindex.

Fondfakta

Fondens startdatum 2021-09-30
Kursnotering Manatlig
Ansvariga forvaltare Tobias Kaj

Philip Hallberg
Jamforelseindex VINX Real Estate SEK NI
Fondnummer hos Pensionsmyndigheten -

Organisationsnummer 515603-1782
AVGIFTER

Forvaltningsavgift Andelsklass A SEK 1,00% + rorligt
Forsaljningsavgift Ingen
Inlésenavgift Ingen

Redovisningsprinciper

SPECIALFONDER

Fondens verksamhet regleras av lagen (2013:561) om forvaltare
av alternativa investeringsfonder (LAIF) samt dess fondbestam-
melse. Fondens redovisning foljer Finansinspektionens forfatt-
ningssamlings (FFFS 2013:10) om férvaltare av alternativa inves-
teringsfonder (AIFM-foreskrifterna).

VARDERING AV FONDEN

Fonden tillampar i allt vasentligt de redovisningsrekommenda-
tioner som faststallts av Fondbolagens Forening. | ovrigt foljs
bokféringslagens bestammelser i tillampliga delar.

Fondens andelsvarde per 2025-06-30 avser fondens NAV-kurs
per 2025-06-30. | fondens balansrékning har fondens innehav
varderats till marknadsvarde per 2025-06-30. Med marknads-
vardet avses senaste betalkurs. Om sadan ej finns varderas
innehaven till senaste kdpkurs, eller om denna inte ar represen-
tativ, faststdlls marknadsvéarde genom en varderingsmodell som
ar etablerad pa marknaden.

Tillgangar i utlandsk valuta redovisas i svenska kronor. Omrakning
har gjorts med en valutakurs per 2025-06-30. Vardering av valu-
taterminer sker utifran vaxelkurser per balansdagen.

INLANING AV AKTIER

Fonden kan lana in aktier fran en tredjepart for att sedan silja
aktierna pa aktiemarknaden. Fonden koper vid en senare
tidpunkt tillbaka aktierna for att kunna lamna tillbaka aktierna
till den som ursprungligen lanade ut aktierna.
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Fondens utveckling
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Fondbolaget

Viktig information

Samtliga index som anvands i denna rapportinkluderar utdelningar,
liksom tidigare rapporter fran Lannebo Kapitalférvaltning.

Fondbolagens Forening har antagit en ”Svensk kod foér fondbolag”.
Syftet med koden ar att verka fér en sund fondverksamhet och
darmed vdrna om fortroendet. Lannebo Kapitalférvaltning ar
medlemmar i Fondbolagens Forening och har for avsikt att folja
Svensk kod for fondbolag.

Det finns inga garantier for att en investering i fonder ger en
god avkastning trots en positiv utveckling pa de finansiella
marknaderna. Det finns inga garantier for att en investering i
fonder inte kan leda till forlust. Historisk avkastning ar ingen garanti
for framtida avkastning. De pengar som placeras i fonder kan bade
Oka och minska i varde och det &r inte sakert att man far tillbaka
hela det insatta kapitalet. En investering i fonder bor betraktas som
en langsiktig investering. Vi rekommenderar att du laser fondens
faktablad och fullstandiga informationsbroschyr innan du képer
andelar i en fond. Faktablad och fullstandig informationsbroschyr
hittar du pd www.lannebo.se/fonder.

Vid lan av aktier stéller fonden en siakerheter till motparten
samt far betala en rdnta for [anet. Fonden stéller sdkerheter
till motparten som typiskt sett utgors av aktier. De stéllda
sakerheterna marknadsvarderas varje dag och tillaggsmar-
ginalsakerheter anvands nar det sker vardeforandringar.

Den rdnta som utgar vid vardepapperslan belastar fonden.
De intdkter som uppstar tillfaller pa motsvarande satt i sin
helhet fonden.

Riskbedémningsmetod

Fonden investerar i derivatinstrument. For att berdkna
fondens sammanlagda exponering anvands den sa kallade
dtagandemetoden. Atagandemetoden innebér att derivat-
positionerna konverteras till en motsvarande position i de
underliggande tillgangarna.
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Verksamhetsberittelse

FONDENS UTVECKLING

Fondférmégenheten minskade fran 99 miljoner kronor vid ingang-
en av 2025 till 95 miljoner kronor den 30 juni 2025. Nettot av in-
och utfloden i fonden var minus 7 miljoner kronor. Fonden steg
under perioden med 2,6 procent. Fondens jamforelseindex steg
med 0,3 procent.

HALVARET SOM GATT

De innehav som bidrog mest positivt till fondens utveckling var In-
tea, Emilshus och Public Properties. Intea noterades i december
2024 och har haft en stark utveckling sedan dess. De investerar i
samhallsfastigheter och har under aret tecknat manga stora pro-
jekt, framst med inriktning mot rattsvdasendet, som sakerstdller
tillvaxt under flera ar. Den operationella risken ar Iag givet langa
kontrakt med staten som motpart.

Emilshus investerar i hogavkastande fastigheter i sodra Sverige och
har sedan noteringen 2022 varit ett stort innehav. Férvaltningsre-
sultat per stamaktie 6kade med 22 procent i fjol och vi férvantar
oss en tillvaxt pa 6ver 30 procent i ar samt klart 6ver malet om 15
procent arlig tillvaxt dven 2026. Tillvaxten uppkommer framst ge-
nom kloka kapitalallokeringsbeslut nar det starka kassaflédet fran
befintlig portfolj aterinvesteras.

Public Property Invest investerar ocksa i samhallsfastigheter men
vaxer i hogre utstrackning via férvarv. Bolaget har sitt sdte i Norge
men har fastigheter dven i Sverige och Finland och har expanderat
sedan noteringen under 2024.

De innehav som utvecklats svagast for Lannebo Fastighetsfond var
Balder, Brinova och Di6s. Balder har gatt sémre an index och varit
vart storsta innehav vilket medfor stor negativ effekt pa avkast-
ningen. Den operationella utvecklingen har dock varit acceptabel
med 5 procent tillvaxt i forvaltningsresultat i Q1 och vi estimerar
att forvaltningsresultat véxer med 10 procent i Q2. Brinova uppvi-
sade den storsta nedgangen av alla vara innehav. De har pressats
som foljd av att det stora och lagavkastande forvérvet fran k-fastig-
heter som delvis finansieras med egna aktier och darmed minskar
forvaltningsresultat per aktie. Dios har pressats av oron for féljdef-
fekter av Northvolts konkurs. Vi tror dock att den faktiska effekten
pa Dids blir begransad.

Fondens tre storsta innehav ar Balder, Sagax och NP3. Med en
balansomslutning pa 265 miljarder kronor har Balder storst fastig-
hetsportfolj av alla noterade fastighetsbolag i Norden. Under 2024
har bolaget ater genomfért nagra storre fastighetsforvarv. Malet
ar att minska nettoskuld genom EBITDA till under 11x men ingen
exakt tidpunkt &r satt till nar malet ska nas vilket gor att vi tror
det finns utrymme for fler férvarv under kommande kvartal med
positiv effekt pa intjaningen. Erik Selin &r vd, grundare samt storsta
agare.

Sagax fokuserar pa fastigheter inom lager och l&tt industri och har
diversifierat risken genom att investera i flera olika lander i Europa
samt i Joint Ventures. Belaningen tillhor den lagsta i sektorn och
kreditdurationen den langsta. De senaste tio aren har tillvaxten i
férvaltningsresultat per stamaktie i genomsnitt uppgatt till 20 pro-
cent. David Mindus ar vd, grundare och storsta dgare.

NP3 fokuserar pa fastigheter med hog direktavkastning i Norrland
samt Mellansverige, en stor andel av hyresgasterna har koppling
till [att industri samt externhandel. Andreas Wahlén har varit vd se-
dan starten och framgangsrikt lett bolaget med starkt stéd fran de

storsta dgarna, familjen Backvall samt Sagax. De senaste tio aren
har tillvaxten i férvaltningsresultat per stamaktie i genomsnitt
uppgatt till 19 procent.

OVRIGA UPPLYSNINGAR

Fondbolaget anvander Glass Lewis som rostningsradgivare for
réstning pa bolagsstammor i de bolag som har gett ut de aktier
som ingar i fonden. Radgivaren utgar fran Lannebos rostnings-
principer och det slutgiltiga réstningsbeslutet tas av Fondbola-
get.

Inga kénda intressekonflikter har uppstatt i samband med fon-
dens placeringar.

DERIVAT OCH VARDEPAPPERSLAN

Enligt fondbestammelserna har fonden ratt att handla med op-
tioner, terminer och liknande finansiella instrument samt ratt att
lana ut vardepapper. Enligt gillande regelverk far fonden dven
anvanda andra tekniker och instrument i férvaltningen. Fonden
har inte lanat ut vardepapper men i viss omfattning lanat in ak-
tier, med SEB som motpart, for att salja sig kort i aktier dar vi har
trott pa en svag utveckling. For aktielanen staller fonden saker-
heter som kan dverstiga vardet av de lanade aktierna vilket inne
bar att fonden far en motpartsrisk. Derivatinstrument har endast
omfattat erhallna teckningsratter. Per balansdagen har fonden
exponering till foljd av tekniker och instrument. Havstangen i
fonden ar ett resultat av blankning samt erhallna teckningsratter.

VASENTLIGA RISKER
Nedan beskrivs ett antal risker som ar sarskilt framtradande for
fonden:

Aktiemarknadsrisk: Risken att vardet av aktieinnehav faller vilket
paverkar fondens nettoférmogenhet.

Valutarisk: Risken att valutakursférandringar paverkar fondens
nettoféormdégenhet uttryckt i fondens basvaluta, om fonden har
vardepappersinnehav i annan valuta.

Likviditetsrisk: Risken att vardepappersinnehav inte kan omsat-
tas vid avsedd tidpunkt utan storre prisreduktion eller till stora
kostnader.

Koncentrationsrisk: Risken att fondens placeringsinriktning
medfor en koncentrerad exponering mot en viss typ placerings-
inriktning.

Operativ risk: Risken for forlust pa grund av icke &ndamalsenliga
eller misslyckade processer, manskliga fel, felaktiga system eller
externa handelser.

Motpartsrisk: Risken kopplad till att en motpart staller in betal-
ningarna eller i ovrigt inte fullgér sina skyldigheter, exempelvis
utifall att fonden tagit emot sidkerheter for derivatinnehav eller
for utlaning av vardepapper.

Havstang: Fonden kan anvdnda derivat som ett led i sin place-
ringsinriktning i syfte att skapa havstang / for att 6ka avkastning.
En 6kad havstang kan, allt annat lika, 6ka fondens exponering
mot motpartsrisk, likviditetsrisk och andra riskfaktorer, som inte
nodvandigtvis i sin helhet ingar i riskindikatorn.



Finansiella instrument, tkr
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Balansrakning, tkr

i?verlétbara.vérdepapper som dr upptagna Antal Mgrknads— Andeluav Emittent, an- TILLGANGAR 2025-06-30 2024
::L't':\gdr::‘zz ﬁ'ﬂ:ﬁi‘:;a:;‘affdﬁz‘;e”er viirde, tkr fondfor.  del av fond- Overlatbara virdepapper 105918 107 825
Aktier Penningmarknadsinstrument - -
OTC-derivat - -
FASTIGHETER Ovriga derivatinstrument - -
Atrium Ljungberg -60 000 -2 029 -2,14% Fondandelar - -
Atrium Ljungberg lan 60 000 0 0,00% -2,14% Summa finansiella instrument med positivt marknadsvirde 105918 107 825
Brinova Fastigheter B 180 000 3015 3,17% 3,17% Placering p3 konto hos kreditinstitut } B
Catena 8900 4295 4,52% 4,52%
Citycon 56 000 2383 2,51% Summa placeringar med positivt marknadsvérde 105918 107 825
Citycon lan 56 000 0 0,00% -2,51% Bankmedel och &vriga likvida medel 1564 1986
Dids Fastigheter 62 000 4294 4,52% Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 17 19
Digs Fastigheter AB sakerhet -30 649 0 0,00% 4,52% Ovriga tillgangar (Not 2) 1070 3664
Eastnine 75 000 3735 3,93% 3,93% SUMMA TILLGANGAR 108 570 113 493
Fabege -38 000 -3217 -3,39%
Fabege lan 38 000 0 0,00% -3,39%
Fastighets Balder B 155 000 10 890 11,46% SKULDER
Balder B sakerhet -105 645 0 0,00% 11,46% OTC-derivatinstrument med negativt marknadsvarde - -
Fastighetsbolaget Emilshus B 150 882 7 846 8,26% 8,26% Ovriga derivatinstrument med negativt marknadsvarde - -
Hufvudstaden A -29 000 -3 582 -3,77% Ovriga finansiella instrument med negativt marknadsvérde 12 657 10173
Hufvudstaden A lan 29 000 0 0,00% -3,77% Summa finansiella instrument med negativt marknadsvarde 12 657 10173
Intea Fastlgh.eter ABB 24 000 1864 1,96% 1,96% Skatteskulder ~ ~
KlaraBo §ver|ge B 244 000 4041 4,25% 4,25% Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 182 90
NP3 Fastigheter 35700 9639 10,15% 10,15% Bvriga skulder (Not 2) 736 3734
Nyfosa 48 000 4522 4,76% SUMMA SKULDER 13575 13996
Nyfosa B sakerhet -27 300 0 0,00% 4,76%
Olav Thon Eiendomsselskap 15 800 4360 4,59% 4,59% FONDFORMOGENHET (Not 1) 94 995 99 497
Platzer Fastigheter Holding B 54 000 4315 4,54%
Platzer sékerhet -34 309 0 0,00% 4,54%
Public Property Invest 193028 4354 4,58% 4,58% POSTER INOM LINJEN
Sagax B 43 000 9288 9,78% 9,78% Utlanade finansiella instrument - -
Stendorren Fastigheter B 34000 6664 7,02% 7,02% Del av dverlatbara vérdepapper som &r utldnade - -
Swedish Logistic Property B 172 000 7293 7,68% 7,68% Mottagna sakerheter for utlanade finansiella instrument - -
Trianon B 199 000 3773 3,97% 3,97% Mottagna sékerheter fér OTC-derivatinstrument - -
Wallenstam B 230000 21447 1,52% Mottagna sékerheter for 6vriga derivatinstrument - -
Wallenstam B Ian 30 000 0 0,00% -1,52% Ovriga mottagna sakerheter - -
Wihlborgs Fastigheter 66 000 6752 7,11% Stéllda sakerheter fér inlanade finansiella instrument 18133 14514
Wihlborgs sakerhet 32012 0 0,00% 711% Stallda sakerheter for OTC-derivatinstrument - -
88 281 92,93% ?téllda sakerheter for dvriga derivatinstrument - -
Ovriga stéllda sékerheter - -
KONSUMENTKAPVAROR
JMB 8000 1214 1,28% 1,28%
1214 1,28% Noter, tkr
Summa Aktier 89494 94,21% NOT 1. FORANDRING AV FONDFORMOGENHETEN 2025-06-30 2024
Summa Overlatbara virdepapper som ar Fondférmégenhet vid drets bérjan 99 497 70 946
upptagna till handel pé en reglerad marknad Andelsutgivning 1547 39562
eller motsvarande marknad utanfor EES 89494 94,21% Andelsinlésen -8 304 -16 594
Arets resultat 2255 5583
Overlatbara virdepapper som ar foremal Antal Marknads- Andelav  Emittent, an- Lémnad utdelning - -
for regelbunden handel vid ndgon annan vérde, tkr fondfér- del av fond- SUMMA Fondférmogenhet 94 995 99 497
marknad som &r reglerad och 6ppen for allmdnheten mogenhet  formogenhet
Aktier B .
FASTIGHETER N?T 2 O-\/R!GA T-ILLEGAI\-IG.AR OCH SIfULDER
Fortinova Fastigheter B 138994 3767 3,97% 3,97% I vriga tillgangar ingar olikviderade afférer 1070 3664
| 6vriga skulder ingar olikviderade affarer 0 -1
3767 3,97%
Summa Aktier 3767 3,97% .
Summa Overlatbara virdepapper som &r foremal Fondens UtveCkllng
fér regelbunden handel vid ndgon annan marknad
som &r reglerad och 6ppen fér allménheten 3767 3,97% — 2025-06-30 2024 2023 2022 2021
Fondférmogenhet, tkr 94 995 99 497 70946 65571 128 337
Totalavkastning, % 2,6 6,4 18,6 -47,9 23,4
Finansiella instrument med positivt och negativt marknadsvirde Jémfbre[seindex, % 03 -2,0 13,9 -40,1 18,6
Med posi. cknadioviede wests 1o Al e, usenc D 1w e a0 10w
Med negativt marknadsvarde -12 657 -13,32% ’
Summa Finansiella instrument 93 261 98,17%
2020 2019 2018 2017 2016
Fondférmégenhet, tkr -
Ovriga tillgdngar och skulder 1734 1,83% Totalavkastning, % -
Varav likvida medel (depa SEB) 1564 1,65% 1,65% Jamforelseindex, % -
Fondférmégenhet 94 995 100,00% Andelsvérde, kr -

FINANSIELL HAVSTANG

Antal andelar, tusental -

En metod genom vilken en forvaltare 6kar exponeringen for en alternativ investeringsfond, bl.a.
genom [an av kontanter eller vardepapper eller via anvéndning av derivatinstrument. Fondens ex-
ponering i procent av fondférmégenheten beraknas enligt tva sarskilda metoder (dtagandemetoden
och bruttometoden).

Exponering Atagandemetoden Bruttometoden
Min 120,5% 118,8%
Medel 125,6% 123,6%
Max 127,4% 126,0%
Per balansdagen 126,6% 124,9%



Fondbolaget

Fondbolag

Lannebo Kapitalférvaltning AB
Box 7837, 103 98 Stockholm
Besoksadress:

Master Samuelsgatan 6
Kundtjanst: (9.00-17.00)

Tel: 08-5622 5222

E-post: info@lannebo.se
Hemsida: www.lannebo.se
Organisationsnummer: 556050-3020
Grundat: 27 januari 1994
Aktiekapital: 4 200 000 kronor.

Tillstand for Lannebo Kapitalférvaltning AB att utéva fondverk-
samhet enligt lagen (2004:46) om vardepappersfonder gavs
av Finansinspektionen den 28 mars 1994 och omauktorisation
skedde den 4 maj 2005. Bolaget har sedan 8 januari 2016 dven
tillstand att forvalta alternativa investeringsfonder enligt lagen
(2013:561) om forvaltare av alternativa investeringsfonder.
Lannebo Kapitalforvaltning AB &r ett heldgt dotterbolag till E.
Ohman J:or Asset Management AB.

Styrelse
Ordférande:
Johan Malm

Ovriga ledaméter:
Mats Andersson
Bjorn Fréling

Johan Lannebo
Catharina Versteegh
Ann Oberg

Verkstédllande direktor
Jamal Abida Norling

Forvaringsinstitut
SEB, Securities Services
106 40 STOCKHOLM

Revisorer

Revisionsbolaget Ernst & Young AB
Box 7850

103 99 Stockholm

Huvudansvarig revisor ar Carl Rudin

Halvarsredogérelsens undertecknande
Stockholm den dag som framgar av digital signatur

Jamal Abida Norling, VD
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Fonder under férvaltning

Vardepappersfonder:
Lannebo Europa Smabolag
Lannebo Fastighetsfond
Lannebo High Yield
Lannebo Mixfond

Lannebo Mixfond Offensiv
Lannebo Norden Hallbar
Lannebo Rantefond Kort
Lannebo Smabolag

Lannebo Sustainable Corporate Bond

Lannebo Sverige

Lannebo Sverige Hallbar
Lannebo Sverige Plus
Lannebo Teknik

Lannebo Teknik Smabolag
Lararfond Balanserad
Lararfond Forsiktig

Lararfond Offensiv

Nordnet Pensionsfond
Ohman Emerging Markets
Ohman FRN

Ohman Féretagsobligationsfond
Ohman Global

Ohman Global Growth
Ohman Global Investment Grade
Ohman Global Smébolag
Ohman Gron Obligationsfond
Ohman Halsa och Ny Teknik
Ohman Investment Grade
Ohman Kort Rénta

Ohman Marknad Europa
Ohman Marknad Global
Ohman Marknad Japan
Ohman Marknad Pacific
Ohman Marknad Sverige
Ohman Marknad Sverige Bred
Ohman Marknad USA
Ohman Navigator

Ohman Obligationsfond
Ohman Realrantefond
Ohman Rantefond Kompass
Ohman Smabolagsfond
Ohman Sverige

Ohman Sweden Micro Cap

Specialfonder:

Lannebo Fastighetsfond Select
Lannebo MicroCap

Lannebo NanoCap

Lannebo Oligo Global
Lannebo Smabolag Select
Ohman Sverige Fokus



