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NELJANNESVUOSIKATSAUS 31.3.2025

ERIKOISSIJOITUSRAHASTO
S-PANKKI TOIMITILA

Kotimaisiin toimitiloihin sijoittava erikoissijoitusrahasto

RAHASTONHOITAJAN NELJANNESVUOSIKOMMENTTI 31.3.2025

Vuosi 2025 alkoi transaktiomarkkinalla rauhalliseen tahtiin, vaikkakin katsausta
kirjoittaessa katsauskauden lopullisia lukuja ei ollut vield saatavilla. Markkinatoimijat
kuitenkin ennustavat kuluvalle vuodelle kiinteistosijoitusmarkkinan asteittaista
elpymistd ja kaupankdyntivolyymien kasvua. Voidaan kuitenkin todeta, etta
kiinteistomarkkinan palautuminen tullee lyhyemman spurtin sijaan tapahtumaan
rauhalliseen tahtiin useamman vuoden ajanjaksolla.

Vuoden ensimmaisessd kvartaalissa kiinteistosalkun arvostustasoissa ei nahty
markkinasta  aiheutuvia muutoksia.  Markkinavaikutteisten  arvonmuutosten
tasaantumisen taustalla vaikuttaa korkojen lasku, minkd mydta tuottovaateet ovat
pysyneet tasaisina. Kiinteistdosalkun arvonmuutoksissa toteutui kuitenkin negatiivista
kehitystd johtuen yllapitokulutasojen vuositarkistuksista. Rahaston kvartaalituotto
muodostui edelleen positiiviseksi kiinteistdsalkun kassavirtatuoton ansiosta.

Vuoden ensimmaisen kvartaalin tuotto oli osuussarjoittain 0,26 ja 0,52 prosentin
valilld. Rahaston kiinteistésalkun arvonmuutos oli -0,4 prosenttia, eli -1,3 miljoonaa
euroa. Kiinteistdsalkun arvonmuutosten vaikutus rahaston vuoden 2025 ensimmaisen
kvartaalin tuottoon oli -0,6 prosenttiyksikkda.

Rahasto jakoi osuudenomistajilleen maaliskuussa vuotuisena tuotto-osuutena
yhteensd 6,1 miljoonaa euroa, joka vastasi noin 3,0 prosenttia rahaston
tuotonjakohetken sijoitetulle padomalle. Jaettu tuotto-osuus oli 75 prosenttia
tilikauden 2024 realisoituneesta tuloksesta. Rahasto on koko toimintansa aikana
jakanut osuudenomistajilleen yhteensad noin 121,7 miljoonaa euroa vuotuisina tuotto-
osuuksina.

Rahaston kiinteistdsalkun vuokrakassavirta muodostuu vahvasta vuokralaiskannasta ja
kayttoasteesta. Rahastolla on 186 vuokralaista, joista 20 suurimman osuus
vuokratuotoista on 55,9 prosenttia. Rahaston vuokralaisten merkittdvimmat
toimialasegmentit ovat véahittdiskauppa (28,9 %) ja teollisuus (11,56 %). Salkun
vuokrasopimusmaturiteetti oli katsauskauden lopussa 4,8 vuotta ja kayttdaste 91,4
prosenttia. Helsingin Lassilassa sijaitseva toimistokohde etenee aktiivisesti
kaavakehityshankkeena, eikd nain ollen ole aktiivisessa vuokrauksessa. Tastéa syysta se
on jatetty huomioimatta katsauskauden maturiteetin ja kdyttoasteen laskennassa.
Rahastolla oli raportointihetkella rahoituslaitoslainaa yhteensa 142,7 miljoonaa euroa,
mika vastaa 41,5 prosentin lainoitusastetta. Rahaston omaisuutta on asetettu lainojen
vakuudeksi ja korkoriskid on suojattu korkokattosopimuksilla. Rahaston suojausaste
on katsauksen julkaisuhetkelld 55,2 prosenttia.

Kiinteistdsijoittaminen on aina pitkdn aikavalin sijoitustoimintaa, jossa tuotto
muodostuu |ahtokohtaisesti kahdesta komponentista: kassavirrasta ja
arvonmuutoksista. Toimitilarahaston laadukkaan ja hyvin hajautetun kiinteistdsalkun
tavoitteena on tarjota osuudenomistajille vakaata, inflaatiosuojattua kassavirtatuottoa
talouden erilaisissa markkinatilanteissa. Rahaston pitkdn aikavéalin vuotuinen
tuottotavoite kulujen jalkeen on 6 prosenttia ja suositeltu sijoitusaika vahintdan 5
vuotta.



TUOTTOHISTORIA KALENTERIVUOSITTAIN
Jakso A B C Vuosi A B C
3 kuukautta 026% 033% 052% 2025 YTD 026% 033% 052%
12 kuukautta 1,82 % 213 % 2,92 % 2024 -119% -0,89% -0,13%
Tuotto aloituspaivasta 4763% b264% 6897% 2023 -521% -494% -425%
Vuotuinen tuotto aloituspaivasta 355% 389% 477% 2022 329% 358% 431%
Vuotuinen volatiliteetti 301% 301% 299% 2021 1230% 12,62% 1325%
RAHASTON MAKSAMAT TUOTTO-0SUUDET TIETOA RAHASTOSTA
Vuodelta 2024 3,00% 75 %realisoituneesta tuloksesta / 6,1 m€ Rahaston aloituspaiva 31.12.2013
Vuodelta 2023 3,70% 75 % realisoituneesta tuloksesta / 8,3 m€ Rahaston pdgdoma (GAV) 3441 M€
Vuodelta 2022 5,30 % 100 % realisoituneesta tuloksesta / 14,6 m€ Osuudenomistajien oman padoman osuus (NAV) 198,8 M€
Vuodelta 2021 3,70% 100 % realisoituneesta tuloksesta / 9,6 m€ Lainatun padoman osuus 142,7 M€
Vuodelta 2020 5,70 % 100 % realisoituneesta tuloksesta /13,8 m€ Rahoitusaste (LTV) 415%
Vuodelta 2019 5,50 % 100 % realisoituneesta tuloksesta /14,8 m€ Kiinteistojen lukumaara 31 kpl
Vuodelta 2018 5,50 % 100 % realisoituneesta tuloksesta /12,1 m€ Kiinteistdjen markkina-arvo (KHK) 3331 M€
Vuodelta 2017 8,90 % 100 % realisoituneesta tuloksesta /16,7 m€ Kiinteistdjen vuotuinen vuokratuottto 4%
Vuodelta 2016 5,90 % 100 % realisoituneesta tuloksesta /10,9 m€ Kiinteistojen vuokrausaste 91,4 %
Vuodelta 2015 6,20% 100 % realisoituneesta tuloksesta /9,3 m€ Vuokrasopimusten keskim. maturiteetti 4,8 vuotta
Vuodelta 2014 4,80% 100 % realisoituneesta tuloksesta /5,5 m€ Kiinteistojen vuokrattava pinta-ala 181,115 m2
Osuudenomistajien lukumaara 1415 kpl
ISIN-koodi FI4000076245

KIINTEISTOJEN KAYTTOTARKOITUS

® Toimisto 34 %

® Liiketila52 %
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@® Muu kayttotarkoitus 14 %

KIINTEISTOJEN ALUEJAKAUMA

® Paskaupunkiseutu 54 %
@® Kaupunki> 100t asukasta 38 %
® Kaupunki< 100t asukasta 8 %

Tama on mainos. Tama ei ole kehotus merkita sijoitusrahasto-osuuksia. Raportti on S-Pankki Oyj:n tuottama vapaamuotoinen
informaatio rahastosta. Vaikka taméan dokumentin tekemisessa 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 niisté saatava tulo voi nousta ja laskea, ja sijoittajat eivat valttamatta saa takaisin alkuperaista
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
avaintietoesitteeseen seka rahaston ehtoihin ennen sijoituspéaatoksen tekemista. Morningstar-luokitukset ovat katsauksen
tekohetkelld tuoreimmat saatavilla olevat luokitusarvot. Rahaston palkkiot on esitetty rahaston avaintietoesitteessa ja rahastojen
hinnastossa.



