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KVARTALSRAPPORT 28.3.2024

S-BANKEN FASTIGHET
SPECIALPLACERINGSFOND

Specialplaceringsfond som investerar i affarslokaleri Finland

FONDFORVALTARENS KVARTALSKOMMENTAR 28.3.2024

Forsta kvartalet 2024 startade forsiktigt optimistiskt pd fastighetsinvesterings-
marknaden. Antalet transaktioner var dock fortfarande betydligt mindre &n
genomsnittet pd 1&ng sikt. Den totala volymen 2024 férvantas inte stiga till samma
nivd som under de forsta dren pd 2020-talet, men forvantas overstiga den totala
volymen pé& 2,6 miljarder euro for 2023. Marknaden forvantar sig fortfarande att
handeln ska tillta, vilket eventuellt kan bdrja i slutet av den senare halften av2024.

Fondens Ql-avkastning |d8g mellan -2,71 procent och -2,46 procent beroende pa
andelsserie. Det fanns fortfarande uppattryck pé& avkastningskravet for
fastighetsinvesteringsmarknaden, sarskilt kontorssegmentet. Detta avspeglades aven i
fonden S-Banken Fastighet som negativa vardefdérdndringar. Rantemarknaden
forvantas vara fortsatt stabil fram till denna sommar, dé de forsta réntesdnkningarna
redan forvantas ske. Positiva forandringar pa rantemarknaden innebér ocksa stabilitet
pé fastighetsinvesteringsmarknaden. Under arets forsta kvartal var vardeférandringen
for fastighetsfondens fastighetsportfolj -2,1 procent, det vill séga -7,4 miljoner euro.
Vardeforandringens effekt péd fondens avkastning under Q1/2024 var -3,3
procentenheter.

I mars delade fonden ut en arlig avkastningsandel till sina andelsdgare, sammanlagt 8,3
miljoner euro, vilket motsvarade cirka 3,7 procent av fondens investerade kapital vid
tidpunkten for utdelningen. Den utdelade avkastningsandelen var 75 procent av det
realiserade resultatet for rakenskapsperioden 2023.

Fonden har 201 hyresgéster, varav de 20 storsta hyresgésterna stér for 52,8 procent av
hyresintakterna. Bland fondens hyresgaster ar detaljhandel (28 %) och industri (11 %) de
storsta branschsegmenten. Vid utgangen av rapportperioden var |6ptiden for de
hyresavtal som ingéri portféljen 4,6 ar och belaggningsgraden 88,8 procent. | borjan av
aret ingick fonden pé ett framgéngsrikt satt flera férlangda hyresavtal och fick nya
hyresgéster till sina kontorsmiljoer med service. Fondens underutnyttjade objekt
utgdrs framst av mindre lokaler i flera olika fastigheter. Aven fondens
utvecklingsprojekt som pa grund av deras utvecklingskaraktar inte aktivt hyrs ut har
beaktatsiberdkningen av underutnyttjandet.

Vid rapporttidpunkten uppgick fondens 1an fran finansinstitut till sammanlagt 145,5
miljoner euro, vilket motsvarar en beldningsgrad pa 40,6 procent. Fondens tillgadngar
har stallts som sékerhet for l&nen och rénterisken har sakrats med avtal om réantetak.
Nar rapporten offentliggjordes var fondens sakringsgrad 54,1 procent. Nar det géaller
finansiering genomfordes dven en refinansiering av ett andra lanepaket till fonden
under rapportperioden.

Fastighetsinvesteringsverksamheten  innebdr  l&ngsiktiga  investeringar,  dar
investeringsportféljens starka nettokassaflode ger en jamn arlig avkastning trots
vardeforandringar. Nar rantemarknaden stabiliseras minskar dessutom de negativa
vardeforandringarna, vilket enligt férvdntningarna kan observeras som en mer stabil
omvarld och en jamnare total avkastning. Malet med fastighetsfondens hogklassiga
och vaéldiversifierade fastighetsportfolj ar att erbjuda andelsdgarna en stabil,
inflationsskyddad kassaflodesavkastning i olika konjunkturer. Fondens langsiktiga
avkastningsmal efter kostnader &r 6 procent per &r och den rekommenderade
investeringstiden 5 ar.



FONDENS UTDELNING

For2023 3,70% 100 % av det realiserade resultatet / 8,3 mn€
For2022 5,30% 100 % av det realiserade resultatet / 14,6 mn€
For2021 3,70% 100 % av det realiserade resultatet / 9,6 mn€
For2020 5,70% 100 % av det realiserade resultatet / 13,8 mn€
For2019 5,50 % 100 % av det realiserade resultatet / 14,8 mn€
F6r2018 5,50 % 100 % av det realiserade resultatet /12,1 mn€
For2017 8,90 % 100 % av det realiserade resultatet / 16,7 mn€
For2016 590% 100 %av detrealiserade resultatet /10,9 mn€
Fér2015 6,20% 100 % av det realiserade resultatet / 9,3 mn€
Fér2014 4,80% 100 % av det realiserade resultatet / 5,5 mn€

FASTIGHETERNAS ANVANDNINGSANDAMAL

® Kontor36%
@ Affarslokal 11 %
® Produktion och logistik 4 %

® Logioch andra
anvandningssyften 49 %

GRUNDUPPGIFTER

Fondens startdatum 31.12.2013
Fondens kapital (GAV) 358,2 mn€
Andelsdgarnas eget kapital (NAV) 211,56 mn€
Lanat kapital 1455 mn€
Finansieringsgrad (LTV) 40,6 %
Antal fastigheter 32st.
Fastigheternas marknadsvarde (KHK) 342,77 mn€
Arliga hyresintakter for fastigheterna 73%
Fastigheternas uthyrningsgrad 88,8 %
Hyresavtalens genomsnittliga 16ptid 4.6 ar
Fastigheternas uthyrningsareal 185,374 m2
Antal andelsdgare 1514 st.
ISIN-kod FI4000076245

FASTIGHETERNAS REGIONALA FORDELNING

® Huvudstadsregionen 57 %
@ Stad > 100 tinvanare 36 %
® Liten stad <100 tinvanare7 %

AVKASTNINGSHISTORIK

Period A B (o]

3 ménader -271%  -264% -2,46%
12 manader -612% -584% -515%
Avkastning sedan start L4LO9% 49,45% 6417 %
Arlig avkastning sedan start 372% 4,06% 495%
Arlig volatilitet 312% 312% 310%

PER KALENDARAR

Ar A B c
2024YTD -2,71% -264% -246%
2023 -521% -494% -425%
2022 3,29 % 3,68% 431%
2021 1230% 1262% 13,25%
2020 0,96 % 1,24 % 1,95%

Detta ar marknadsforingskommunikation. Detta ar inte en uppmaning till att kdpa andelar i placeringsfonder. Rapporten &r fritt formulerad
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information om fonden uppréattad av S-Banken Abp. Trots att vivid upprattandet av dokumentet iakttagit omsorgsfullhet och strévat
efter att siffror och data som anvénts ar korrekta, ansvarar vi emellertid inte for eventuella fel eller brister i dokumentet. Historisk
avkastning &r inte heller ndgon garanti for framtida avkastning. Fondandelarnas varde och avkastning kan stiga och sjunka och
investerarna far inte nddvandigtvis tillbaka sin ursprungliga investering. Vardet p& investeringsobjekten varierar utifran marknaden, och

forandringarna i valutakurser och fondens avgifter paverkar ocksé den avkastning som investeraren far. Fonden strévar inte efter att folja
eller upprepa det jamforelseindex som anvants eller dess avkastning. Jamforelseindex anvands for att beskriva avkastningen pa de
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instrument ivilka fonden kan placera sina tillgdngar. Fondens nyckeltal har berdknats for de senaste tolv manaderna. Avkastningen pa alla
fonder baserar sig pa tillvaxtandelar. Faktablad fér fonden och fondprospekt finns att tillgé kostnadsfritt hos fondbolaget eller
nattjansten s-banken.fi. Bekanta dig noggrant med prislistan for fonden, fondprospektet och fondens faktablad samt stadgar fére du gor
en teckning. Vid upprattandet av 6versikten ar Morningstar-klassificeringarna de senaste klassificeringsvardena som finns tillgéangliga.
Fondens avgifter beskrivs i faktabladet for fonden och i prislistan for fonderna.



