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PERUSTIEDOT

Rahastonhoitaja Juho Santaharju

Rahasto-osuuden arvo (EUR)
A 14,08
C 15,42

Osuuden arvon kehitys

3 kuukautta A -1,76 %
C -1,53%
12 kuukautta A -10,48 %
C -9,64%
Aloituspaivasta A 40,81%
C 54,23 %

Tuottohistoria *
3 kuukautta A -1,76%
C -1,53%
12 kuukautta A -10,48 %
C -9,64 %
Aloituspaivasta A 46,92 %
C 60,90 %

*Tuottohistoria on tuotonmaksuilla
korjattu. S-Pankki Asunto A -
osuussarjan tunnusoli 7.10.2021 asti
S.
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NELJANNESVUOSIKATSAUS 31.5.2024

S-PANKKI ASUNTO

Kasvukeskusten vuokra-asuntoihin sijoittava erikoissijoitusrahasto

RAHASTONHOITAJAN KOMMENTTI

Katsauskauden tuotto rahaston A-osuudelle oli -1,76 % ja C-osuudelle -1,53 %. Tuoton
taustalla olivat laskeneet kiinteistojen arvostukset paakaupunkiseudulla, erityisesti
Helsingissd. Tuotto heijastelee hyvin Tilastokeskuksen viimeisintd dataa asuntojen
hinnoista. Sen mukaan hintojen lasku p&akaupunkiseudun ulkopuolella on jo
pysahtynyt, ja pddkaupunkiseudullakin luisu alkaa tasaantumaan. Vuokrausaste pysyi
katsauskaudella hyvana, keskimaarin 95,1 prosentissa. Odotamme vuokrausasteen
paranevan kesadn aikana opiskelijavalintojen piristdessa kysyntda. Viimeisen vuoden
aikana uutta tarjontaa on valmistunut runsaasti varsinkin padkaupunkiseudulle, mika
on heikentényt vuokrausasteita. Alhainen rakentamisen volyymi tulee kuitenkin
vahentamaan vuokra-asuntojen tarjontaa merkittavasti samaan aikaan, kun
vaestdnkasvu on jatkunut vilkkaana kasvukeskuksissa.

Asuntojen hintojen lasku on jatkunut jo |dhes kahden vuoden ajan, ja suurimmat
muutokset on nahty pdakaupunkiseudulla, erityisesti pienissd asunnoissa. Tama on
heijastunut my6s rahaston tuottoon. Kevddn myotd asuntomarkkinoilla on néhty
kuitenkin jo positiivista virettd; vanhojen asuntojen kauppamaéarat nousivat
huhtikuussa edellisvuotta korkeammalle, ja kerrostaloasuntojen myyntiajat ovat
kdantyneet  hienoiseen laskuun. Asuntomarkkinan tasaantumisen myota
asuntosijoittajat nayttavat hiljalleen olevan palaamassa markkinoille. Suomen Pankin
mukaan sijoitusasuntolainoja nostettiin maalis—huhtikuussa 2024 noin 210 miljoonan
euron edestd, mika on 14 prosenttia vuodentakaista enemman.

Huhtikuussa euroalueen inflaatio oli 2,4 prosenttia, eli |dhelld keskuspankin 2
prosentin tavoitetta keskipitkalla aikavalilla. Kesdkuun kokouksessaan Euroopan
keskuspankki odotetusti laski ohjauskorkoaan 25 korkopistetta. Tulevien
koronlaskujen maara ja ajankohta riippuu pitkalti inflaationdkymien kehittymisesta.
Markkinoilla odotetaan 12 kuukauden euriborin olevan vuoden lopussa noin 3
prosentin tuntumassa. Korkomarkkinan tasaantuessa paine asuntojen hintojen
negatiivisille arvonmuutoksille pienenee, minkad voidaan odottaa nakyvan paitsi
vakaampana toimintaymparistona asuntomarkkinoille myos tasaisempana tuottona.
Korkojen voimakkaalla nousulla on ollut merkittava vaikutus myds ammattimaisten
kiinteistokauppojen maardan. Newsecin kiinteistomarkkinakatsauksen mukaan
ammattimaisen kiinteistdsijoitusmarkkinan transaktiovolyymit asuntosegmentissa
olivat vuosina 2020-2022 keskimaarin 530 miljoonaa euroa per kvartaali (mediaani
524) sekd vuosien 2023-2024 aikana keskimaarin 156 miljoonaa euroa per kvartaali
(mediaani 89). Korkojen laskulla on positiivinen vaikutus myés tdhan markkinaan,
mutta kaupankayntivolyymien normalisoituminen tulee viemaan aikaa.

Katsauskauden aikana tiedotimme lunastusten rajoittamisesta rahaston
osuudenomistajien ja rahaston etujen turvaamiseksi pitkalla aikavalilla nykyisessa
poikkeuksellisessa markkinatilanteessa. Rajoitus koskee 31.8.2023-29.2.2024
jatettyja, yli 56 00O euron lunastustoimeksiantoja. Kyseiselld aikavalilla tehdyt
lunastukset maksetaan taysimaaraisesti 5 000 euroon asti. Lunastukset toteutetaan
rahaston 30.8.2024 arvoon ja maksetaan rahaston sdantdjen mukaan viimeistdan
11.10.2024. Kappalemaaraisesti noin kaksi kolmasosaa lunastustoimeksiannoista
toteutetaan tdysimaardisesti. Lunastusten rajoittaminen mahdollistaa rahastolle
sijoitusstrategiansa mukaisen toiminnan myds poikkeuksellisessa markkina-
tilanteessa, jossa muun muassa kaupankadyntivolyymit ovat merkittdvan alhaisia.
Rahaston sdantdjen mukaisesti lunastusmahdollisuus on kaksi kertaa vuodessa. Kesan
koittaessa asuntomarkkinoilla on havaittavissa useita positiivisia merkkeja
hintakorjauksen paattymisesta. Korkojen kehityksella tulee kuitenkin olemaan térkea
rooli markkinan toipumisessa, joten vahvempaa hintojen nousukadannetta nédhtéaneen,
kun korot jatkavat laskuaan ja kauppamaarat piristyvat.



TIETOA RAHASTOSTA

Rahaston aloituspéiva 31.3.2014
Rahaston pddoma 485,2 M€
Osuudenomistajien oman pddoman 310,6 M€
osuus

Lainatun pddoman osuus 174,6 ME

Minimisijoitus A-sarja 200 EUR

C-sarja1000 000 EUR

Osuudenomistajien lukumaara 14 427 kpl
ISIN-koodi F14000087762 (A)
F14000087754 (C)

ASUNTOJEN MAANTIETEELLINEN JAKAUMA (KPL, %)

Oulu4%
Hameenlinna 4%
Porvoo 5%

Jyvéaskyld 6%

Turku 6%
Paakaupunkiseutu 49 %

Tampere 26 %

ASUNTOJEN MAANTIETEELLINEN JAKAUMA (EUROISSA, %)

Oulu4%
Hameenlinna2%
Porvoo 4%
Jyvaskyld 4%
Turku5%

Tampere22% Paakaupunkiseutu 59 %

ASUNTOTYYPIT (MAARA JA %)

Asunnon tyyppi Maara (kpl) %-0suus
Yksiot 1138 53 %
Kaksiot 581 27%
Kolmiot 367 17%
Neliot 72 3%
Yhteensa 2158 100 %
Pinta-ala yhteensa 91675 m2
Asuntojen keskikoko 425 m2

ASUNTOJEN KOKOJAKAUMA (%)

Nelitt 3%

Kolmiot17%

Yksiot 53 %

Kaksiot 27 %

TALOUDELLINEN VUOKRAUSASTE, %

%
100 95.9% 976% 979% 96,6% 964% 969% 96,8% 959% 951%
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Taloudellinen vuokrausaste = (vuokratuotot/vuokrattavissa olevien
asuntojen potentiaalinen vuokratuotto) *100

Palkit kuvaavat taloudellisen vuokrausasteen keskiarvoa rahaston
kullakin arvonlaskentajaksolla.

Tama on mainos. Tama ei ole kehotus merkita sijoitusrahasto-osuuksia. Raportti on S-Pankki Oyj:n tuottama vapaamuotoinen
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informaatio rahastosta. Vaikka taméan dokumentin tekemisessé& on noudatettu huolellisuutta ja pyritty varmistumaan lukujen ja kéaytetyn
datan oikeellisuudesta, emme vastaa siind mahdollisesti olevista virheista tai puutteista. Historiallinen tuotto ei mydsk&an ole tae
tulevaisuudesta. Osuuksien arvo ja niista saatava tulo voi nousta ja laskea, ja sijoittajat eivat valttamatta saa takaisin alkuperéista
sijoitustaan. Sijoituskohteiden arvo vaihtelee markkinoiden mukaan, ja my6s valuuttakurssien muutokset seké rahaston palkkiot

vaikuttavat sijoittajan saamaan tuottoon. Rahasto ei pyri seuraamaan tai toistamaan kaytettya vertailuindeksié tai sen tuottoa.
Vertailuindeksia kaytetaan kuvaamaan niiden instrumenttien tuottoa, joihin rahasto voi sijoittaa varansa. Rahastojen tunnusluvut on

Mikonkatu 9, 00100 Helsinki
Asiakaspalvelu 010 76 5800 (pvm/mpm)

www.s-pankki.fi hinnastossa.

laskettu viimeisten 12 kuukauden ajalta. Kaikkien rahastojen tuotot perustuvat kasvuosuuksiin. Rahaston avaintietoesite ja rahastoesite
ovat saatavilla maksutta rahastoyhtiosta tai verkkopalvelusta s.pankki.fi. Tutustu huolellisesti rahaston hinnastoon, rahasto- ja
avaintietoesitteeseen seka rahaston ehtoihin ennen sijoituspaatoksen tekemista. Morningstar-luokitukset ovat katsauksen
tekohetkelld tuoreimmat saatavilla olevat luokitusarvot. Rahaston palkkiot on esitetty rahaston avaintietoesitteessa ja rahastojen



