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NELJANNESVUOSIKATSAUS 29.12.2023

ERIKOISSIJOITUSRAHASTO
S-PANKKI TOIMITILA

Kotimaisiin toimitiloihin sijoittava erikoissijoitusrahasto

RAHASTONHOITAJAN NELJANNESVUOSIKOMMENTTI 29.12.2023

Vuoden viimeiselld kvartaalilla kiinteistosijoittamisen markkinaymparistossa ei nahty
muutoksia alkuvuoteen verrattuna. Kauppavolyymit olivat merkittavasti edellisvuosia
alemmalla tasolla ja vuoden 2023 kokonaisvolyymi oli 2,6 miljardia euroa, josta Q4
osuus oli 800 miljoonaa euroa. Vuonna 2022 kauppavolyymi oli 7,29 miljardia.
Korkomarkkinan alkaessa tasaantua ja korkojen nousun paattyesséa voidaan kuitenkin
olettaa, ettd talla tulee olemaan positiivisia vaikutuksia myds kiinteistotransaktio-
markkinaan vuoden 2024 aikana.

Rahaston Q4-tuotto oli osuussarjoittain -2,40 ja -2,15 prosentin vélill3, ja vuosituotto
muodostui osuussarjoittain -5,21 ja -4,25 prosentin valiselle tasolle. Yleisen
korkotason vakiintumisesta huolimatta kiinteistdsijoitusmarkkinan tuottovaateisiin
kohdistui yhd nousupainetta, mikad heijastui myos S-Pankki Toimitila -rahastoon
negatiivisina arvonmuutoksina. Kohdetasolla nahtiin vuoden loppupuolella myds
kohdearvostusten positiivista kehitystéd onnistuneen vuokraustoiminnan ansiosta.
Uusia vuokrasopimuksia sekd sopimusten jatkoja solmittiin vuoden 2023 aikana
yhteensd noin 46 000 neliometrin edestd. Lisdksi rahasto toteutti Tampereen
Lielahdessa sijainneen liikekiinteistén myynnin, mik& toi osaltaan positiivisen
vaikutuksensa katsauskauden tuottoon. Toimitilarahaston kiinteistosalkun arvon-
muutos vuoden neljadnnelld kvartaalilla oli -1,4 prosenttia, eli 5,0 miljoonaa euroa
negatiivinen. Kiinteistosalkun arvonmuutosten vaikutus rahaston Q4/2023 tuottoon
oli -2,6 prosenttiyksikkoa.

Rahastolla on 202 vuokralaista, joista 20 suurimman osuus vuokratuotoista on 52,9
prosenttia. Rahaston vuokralaisten merkittdvimmat toimialasegmentit ovat vahittais-
kauppa (22,3 %) ja teollisuus (11,4 %). Salkun vuokrasopimusmaturiteetti oli
katsauskauden lopussa 4,5 vuotta ja kdyttoaste 89,7 prosenttia. Rahaston kayttdaste
on kehittynyt etenkin loppuvuonna positiiviseen suuntaan, mika kertoo vuoden aikana
tehdystd vahvasta vuokraustydsté etenkin liiketilasegmentissd. Kayttoastetta painaa
yha vyksi kehitysputkessa oleva kiinteistokehityskohde, joka ei ole talld hetkella
aktiivisessa vuokrauksessa. Muutoin salkun vajaakayttd koostuu pienemmista
tilakokonaisuuksista useassa eri kohteessa.

Rahastolla oli vuoden lopun raportointihetkelld lopussa rahoituslaitoslainaa yhteensa
145,5 miljoonaa euroa, mikd vastaa 39,1 prosentin lainoitusastetta. Rahaston
omaisuutta on asetettu lainojen vakuudeksi ja korkoriskid on suojattu erilaisilla
suojausmenetelmilld. Rahaston suojausaste on katsauksen julkaisuhetkelld 65,5
prosenttia.

Vuosi 2023 on ollut kiinteistdsijoittamisen kannalta haastava ja korkoympaériston
nopean muuttumisen vaikutukset ovat ndkyneet voimakkaasti markkinahinnoittelussa
ja tuottotasoissa. Kiinteistdsijoittaminen on kuitenkin pitkdn aikavalin sijoitus-
toimintaa, jossa sijoitussalkun vahva nettokassavirta tuottaa tasaista vuosittaista
tuottoa arvonmuutoksista huolimatta. Lisdksi korkomarkkinan tasaantuessa paine
negatiivisille arvonmuutoksille pienenee, minka voidaan odottaa nakyvan vakaampana
toimintaympéristénd ja tasaisempana kokonaistuottona. Toimitilarahaston laaduk-
kaan ja hyvin hajautetun kiinteistosalkun tavoitteena on tarjota osuudenomistajille
vakaata, inflaatiosuojattua kassavirtatuottoa talouden erilaisissa suhdanteissa.
Rahaston pitkan aikavalin vuotuinen tuottotavoite kulujen jalkeen on 6 prosenttia.



TUOTTOHISTORIA KALENTERIVUOSITTAIN
Jakso A B C Vuosi A B C
3 kuukautta -240% -233% -215% 2023 YTD -521% -494% -425%
12 kuukautta -621% -494% -425% 2022 329% 358% 431%
Tuotto aloituspaivasta 49,02% 53,49% 6831% 2021 12,30% 12,62% 13,25%
Vuotuinen tuotto aloituspaivasta 410%  445%  534% 2020 096% 124% 195%
Vuotuinen volatiliteetti 293% 292% 290% 2019 595% 625% 690%
2018 659% 690% 7,66%
RAHASTON MAKSAMAT TUOTTO-0SUUDET TIETOA RAHASTOSTA
Vuodelta 2022 530 % 100 %/ 14,6 M€ Rahaston aloituspéiva 31.12.2013
Vuodelta 2021 3,70% 100% /9,6 ME Rahaston pddoma (GAV) 3723 M€
Vuodelta 2020 570% 100% /13,8 M€ Osuudenomistajien oman pddoman osuus (NAV) 2253 M€
Vuodelta 2019 550 % 100 %/ 14,8 M€ Lainatun pddoman osuus 1455 M€
Vuodelta 2018 5,50 % 100% /12,1 M€ Rahoitusaste (LTV) 39,1%
Vuodelta 2017 8,90 % 100% /16,7 ME Kiinteistojen lukumaara 32 kpl
Vuodelta 2016 590 % 100% /10,9 M€ Kiinteistéjen markkina-arvo (KHK) 350,1 M€
Vuodelta 2015 6,20 % 100%/9,3 M€ Kiinteistdjen vuotuinen vuokratuottto 4%
Vuodelta 2014 4,80 % 100%/ 5,5 M€ Kiinteistdjen vuokrausaste 89,7 %
Vuokrasopimusten keskim. maturiteetti 4,5 vuotta
Kiinteistojen vuokrattava pinta-ala 185,374 m2
Osuudenomistajien lukumaara 1494 kpl
ISIN-koodi FI4000076245
KIINTEISTOJEN KAYTTOTARKOITUS KIINTEISTOJEN ALUEJAKAUMA

J7 PANKKI

Mikonkatu 9, 00100 Helsinki

® Toimisto 37 %

@ Majoitus ja muu kayttotarkoitus
11%

® Tuotanto jalogistiikka 4 %
©® Liiketila 48 %

® Padkaupunkiseutu 57 %
@® Kaupunki> 100t asukasta 36 %
® Kaupunki <100t asukasta?7 %

Tama on mainos. Tama ei ole kehotus merkita sijoitusrahasto-osuuksia. Raportti on S-Pankki Oyj:n tuottama vapaamuotoinen
informaatio rahastosta. Vaikka tamén dokumentin tekemisesséa on noudatettu huolellisuutta ja pyritty varmistumaan lukujen ja kaytetyn
datan oikeellisuudesta, emme vastaa siind mahdollisesti olevista virheista tai puutteista. Historiallinen tuotto ei mydskaan ole tae
tulevaisuudesta. Osuuksien arvo ja niista saatava tulo voi nousta ja laskea, ja sijoittajat eivat valttamatta saa takaisin alkuperdista
sijoitustaan. Sijoituskohteiden arvo vaihtelee markkinoiden mukaan, ja my6s valuuttakurssien muutokset seké rahaston palkkiot
vaikuttavat sijoittajan saamaan tuottoon. Rahasto ei pyri seuraamaan tai toistamaan kaytettya vertailuindeksia tai sen tuottoa.
Vertailuindeksia kaytetaan kuvaamaan niiden instrumenttien tuottoa, joihin rahasto voi sijoittaa varansa. Rahastojen tunnusluvut on
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

Asiakaspalvelu 010 76 5800 (pvm/mpm) avaintietoesitteeseen seka rahaston ehtoihin ennen sijoituspaatéksen tekemista. Morningstar-luokitukset ovat katsauksen

www.s-pankki.fi

tekohetkelld tuoreimmat saatavilla olevat luokitusarvot. Rahaston palkkiot on esitetty rahaston avaintietoesitteessa ja rahastojen
hinnastossa.



