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KVARTALSRAPPORT 29.12.2023

S-BANKEN FASTIGHET
SPECIALPLACERINGSFOND

Specialplaceringsfond som investerar i affarslokaleri Finland

FONDFORVALTARENS KVARTALSKOMMENTAR 29.12.2023

Under érets sista kvartal intréffade inga forandringar i marknadsmiljon for
fastighetsinvesteringar jamfort med boérjan av aret. Handelsvolymerna var betydligt
l&gre an under tidigare &r och den totala volymen under 2023 var 2,6 miljarder euro,
varav andelen under Q4 var 800 miljoner euro. Ar 2022 var handelsvolymen 7,29
miljarder euro. Rantemarknaden har borjat jdmna ut sig och réantehojningarna har
upphort, vilket vi kan anta har positiva effekter ocksd pa fastighetstransaktions-
marknaden under2024.

Fondens Q4-avkastning 1dg mellan -2,40 och -2,15 procent beroende péd andelsserie,
och arsavkastningen mellan -5,21 och -4,25 procent beroende pa andelsserie. Trots att
den allmanna rantenivan stabiliserades, O0kade fortfarande avkastningskravet pa
fastighetsinvesteringsmarknaden, vilket ocksd avspeglades pa& fonden S-Banken
Fastighet i form av negativa vardeforandringar. Pa objektnivd méarktes ocksa en positiv
utveckling av varderingarna i slutet av aret, tack vare en framgangsrik
uthyrningsverksamhet. Under 2023 ingicks nya hyresavtal och férlangning av avtal
omfattande sammanlagt cirka 46 000 kvadratmeter. Dessutom sélde fonden en
affarsfastighet i Lielahti i Tammerfors, vilket for sin del paverkade rapportperiodens
avkastning positivt. Under arets fjarde kvartal var vardeférandringen for
fastighetsfondens fastighetsportfolj -1,4 procent, det vill sdga -5,0 miljoner euro.
Vardeforandringens effekt pa fondens avkastning under Q4/2023 var -2,6 procent.

Fonden har 202 hyresgéster, varav de 20 storsta hyresgasterna star fér 52,9 procent av
hyresintakterna. Bland fondens hyresgéster ar detaljhandel (22,3 %) och industri (11,4 %)
de storsta branschsegmenten. Vid utgadngen av rapportperioden var |6ptiden for de
hyresavtal som ingéar i portfoljen 4,5 ar och beldggningsgraden 89,7 procent.
Belaggningsgraden i fonden har utvecklats i en positiv riktning, sarskilt i slutet av aret,
vilket vittnar om det gedigna uthyrningsarbetet under aret, i synnerhet inom
segmentet affarslokaler. Beldggningsgraden péaverkas fortfarande negativt av ett
fastighetsutvecklingsobjekt, som inte hyrs ut aktivt for tillfallet. | ovrigt utgdrs
underutnyttjade objekt av mindre lokaleri flera olika fastigheter.

Vid rapporttidpunkten i slutet av aret uppgick fondens lan fran finansinstitut till
sammanlagt 145,5 miljoner euro, vilket motsvarar en beldningsgrad pé 39,1 procent.
Fondens tillgangar har stéllts som sakerhet for lanen och rénterisken har sékrats med
olika sékringsmetoder. Nar rapporten offentliggjordes var fondens sakringsgrad 65,5
procent.

Ar 2023 har varit ett utmanande &r med tanke p& fastighetsinvesteringar, och
effekterna att den snabbt férdndrade réntemiljon har i hég grad markts pé
marknadspriserna och avkastningsnivaderna. Fastighetsinvesteringsverksamheten
innebar dock langsiktiga investeringar, dar investeringsportfoljens starka
nettokassaflode ger en jamn arlig avkastning trots véardeférandringar. N&r
rantemarknaden stabiliseras minskar dessutom de negativa vardefdrandringarna, vilket
enligt férvantningarna kan observeras som en mer stabil omvarld och en jamnare total
avkastning. Malet med fastighetsfondens hogklassiga och véldiversifierade
fastighetsportfolj ar att erbjuda andelsdgarna en stabil, inflationsskyddad
kassaflédesavkastning i olika konjunkturer. Fondens langsiktiga avkastningsmal efter
kostnader ar 6 procent per ar.



FONDENS UTDELNING

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€
For2018 5,50 % 100 % av det realiserade resultatet /12,1 mn€
For2017 8,90 % 100 % av det realiserade resultatet /16,7 mn€
For2016 5,90 % 100 % av det realiserade resultatet /10,9 mn€
Fér2015 6,20% 100 % av det realiserade resultatet / 9,3 mn€
For2014 4,80% 100 % av det realiserade resultatet / 5,5 mn€

FASTIGHETERNAS ANVANDNINGSANDAMAL

® Kontor37 %
@ Affarslokal 11 %
® Produktion och logistik 4 %

® Logioch andra
anvandningssyften 48 %

AVKASTNINGSHISTORIK

Period A B (o]

3 méanader -240% -233% -2156%
12 manader -521% -494% -4,25%
Avkastning sedan start 49,02% 5349% 6831%
Arlig avkastning sedan start 410%  445%  534%
Arlig volatilitet 293% 292% 290%

GRUNDUPPGIFTER

Fondens startdatum 31.12.2013
Fondens kapital (GAV) 372,3mn€
Andelsdgarnas eget kapital (NAV) 225,3 mn€
Lanat kapital 1455 mn€
Finansieringsgrad (LTV) 39,1%
Antal fastigheter 32st.
Fastigheternas marknadsvarde (KHK) 350,1 mn€
Arliga hyresintakter for fastigheterna 4%
Fastigheternas uthyrningsgrad 89,7 %
Hyresavtalens genomsnittliga 10ptid 45 ar
Fastigheternas uthyrningsareal 185,374 m2
Antal andelsdgare 1494 st.
ISIN-kod FI4000076245

FASTIGHETERNAS REGIONALA FORDELNING

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

PER KALENDARAR

Ar A B c

2023 YTD -521% -494% -425%
2022 3,29 % 3,568% 4.31%
2021 1230% 1262% 13,25%
2020 0,96 % 124 % 195 %
2019 595% 6,25 % 6,90 %
2018 6,59 % 6,90 % 7,66 %

Detta ar marknadsféringskommunikation. Detta ar inte en uppmaning till att kdpa andelar i placeringsfonder. Rapporten &r fritt formulerad
information om fonden uppréttad av S-Banken Abp. Trots att vi vid upprattandet avdokumentet iakttagit omsorgsfullhet och stréavat
efter att siffror och data som anvénts ar korrekta, ansvarar vi emellertid inte for eventuella fel eller brister i dokumentet. Historisk
BAN KEN avkastning &r inte heller ndgon garanti for framtida avkastning. Fondandelarnas vérde och avkastning kan stiga och sjunka och
investerarna far inte nddvandigtvis tillbaka sin ursprungliga investering. Vardet pa investeringsobjekten varierar utifrdn marknaden, och
forandringarna i valutakurser och fondens avgifter paverkar ocksa den avkastning som investeraren far. Fonden strévar inte efter att félja
eller upprepa det jamforelseindex som anvants eller dess avkastning. Jamforelseindex anvands for att beskriva avkastningen pa de
. . instrument i vilka fonden kan placera sina tillgdngar. Fondens nyckeltal har berdknats for de senaste tolv manaderna. Avkastningen p4 alla
M|kaelsgatan 9,00100 Helsmgfo rs fonder baserar sig pa tillvaxtandelar. Faktablad for fonden och fondprospekt finns att tillgé kostnadsfritt hos fondbolaget eller
S-Bankens kundtjanst 010 76 5810 (|na/mta) nattjansten s-banken.fi. Bekanta dig noggrant med prislistan fér fonden, fondprospektet och fondens faktablad samt stadgar fére du gér

www.s-banken.fi

en teckning. Vid upprattandet av 6versikten &r Morningstar-klassificeringarna de senaste klassificeringsvardena som finns tillgéngliga.
Fondens avgifter beskrivs i faktabladet for fonden och i prislistan for fonderna.



