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KVARTALSRAPPORT 30.9.2025

S-BANKEN FASTIGHET
SPECIALPLACERINGSFOND

Specialplaceringsfond som investerar i affarslokaleri Finland

FONDFORVALTARENS KVARTALSKOMMENTAR 30.9.2025

Under det gangna aret har aktiviteten pa fastighetsmarknaden i Finland 6kat. Nar det
galler fastigheter har investerarnas intresse framfor allt riktat sig mot segmentet for
affarslokaler och produktionslogistik. S& tidigt som i slutet av juli 6versteg antalet
transaktioner den totala transaktionsvolymen for heldret 2024, vilket visar att
marknaden har borjat &terhdmta sig. | mer an héalften av transaktionerna var koparen en
internationell aktor, vilket i sin tur vittnar om internationella investerares intresse for
den finska fastighetsmarknaden. Den positiva kursédndringen i antalet transaktioner
medfor stabilitet och bidrar till forutsattningarna foren terhdmtning pa marknaden.

Under darets tredje kvartal noterades inga marknadsdrivna foréandringar i
fastighetsportfoljens  varderingsnivder. Utplaningen av de marknadsdrivna
vardeférandringarna beror fortfarande pé sjunkande réantor, vilket har stabiliserat
avkastningsforvantningarna.

Tack vare den stabila kassaflédesavkastningen for fastighetsportféljen och obetydliga
vardeférandringar lag avkastningen for det tredje kvartalet mellan 0,82 procent och
1,09 procent beroende pa& andelsserie. Effekten av vardeforandringen i fondens
fastighetsportfolj pa kvartalsavkastningen var -0,3 procentenheter.

Hyreskassaflodet frdn fondens portfolj bildas av en stark hyresgastbas och
beldggningsgrad. Fonden har 186 hyresgaster, varav de 20 storsta hyresgasterna star for
56,8 procent av hyresintdkterna. Bland fondens hyresgaster &ar detaljhandel (27,5 %) och
industri (12,1 %) de storsta branschsegmenten. Vid utgéngen av rapportperioden var
I6ptiden for de hyresavtal som ingér i portfoljen 4,7 ar och beldggningsgraden 91,3
procent. Kontorsobjektet i Lassas i Helsingfors, utvecklas aktivt som ett
planutvecklingsprojekt och hyrs darfér inte aktivt ut. Av denna anledning har det
exkluderats fran berakningen av [6ptid och beldggningsgrad fér rapportperioden.

Vid rapporttidpunkten uppgick fondens lan fran finansinstitut till ssmmanlagt 136,9
miljoner euro, vilket motsvarar en beldningsgrad p& 40,3 procent. Fondens tillgdngar
har stéllts som sékerhet for l&nen och rénterisken har sékrats med avtal om réantetak.
Vid tidpunkten for publiceringen av rapporten var fondens sékringsgrad 75,0 procent.

Fastighetsinvesteringar &r alltid 1&ngsiktig investeringsverksamhet, dar avkastningen i
princip bestar av tvd komponenter, namligen kassaflode och vardeférandringar. Mélet
med fastighetsfondens hdgklassiga och véldiversifierade fastighetsportfélj ar att
erbjuda andelsdgarna en stabil, inflationsskyddad kassaflddesavkastning i olika
marknadslagen. Fondens langsiktiga avkastningsmal efter kostnader &r 6 procent per
aroch den rekommenderade investeringstiden 5 ar.



FONDENS UTDELNING GRUNDUPPGIFTER
For2024 3,00% 75 % av det realiserade resultatet / 6,1 m€ Fondens startdatum 31.12.2013
For2023 3,70% 75 % av det realiserade resultatet / 8,3 mn€ Fondens kapital (GAV) 339,4mn€
For2022 530% 100 %av detrealiserade resultatet / 14,6 mn€ Andelsdgarnas eget kapital (NAV) 199,6 mn€
For2021 3,70% 100 % av det realiserade resultatet / 9,6 mn€ Lanat kapital 136,9 mn€
For2020 570% 100 %av det realiserade resultatet /13,8 mn€ Finansieringsgrad (LTV) 40,3%
For2019 550% 100 %av det realiserade resultatet / 14,8 mn€ Antal fastigheter 28 st.
For2018 5,50% 100 % av det realiserade resultatet /12,1 mn€ Fastigheternas marknadsvarde (KHK) 316,4 mn€
For2017 890% 100 % av det realiserade resultatet / 16,7 mn€ Arliga hyresintakter for fastigheterna 72%
For2016 590% 100 %av det realiserade resultatet /10,9 mn€ Fastigheternas uthyrningsgrad 91,3%
For2015 6,20% 100 % av det realiserade resultatet / 9,3 mn€ Hyresavtalens genomsnittliga 16ptid 4.7 ar
For2014 4,80% 100 % av det realiserade resultatet / 5,5 mn€ Fastigheternas uthyrningsareal 169,088 m2
Antal andelsdgare 1340 st.
ISIN-kod FI4000076245

FASTIGHETERNAS ANVANDNINGSANDAMAL

® Kontor 36 %
@® Andra anvandningssyften 15 %
® Affarslokal 49 %

FASTIGHETERNAS REGIONALA FORDELNING

® Huvudstadsregionen 57 %
@ Stad > 100 tinvanare 37 %
@ Liten stad <100 tinvanare 6 %

AVKASTNINGSHISTORIK PER KALENDARAR

Period A c Ar A B c

3 ménader 0.82% 090% 1,09% 2025 YTD 1,72 % 196% 254%
12 manader 309% 341% 420% 2024 -119% -0,89% -0,13%
Avkastning sedan start 4979% 5511% 7237% 2023 -521% -494% -425%
Arlig avkastning sedan start 352% 386% 4,74% 2022 329% 358% 4,31%
Arlig volatilitet 294% 294% 292% 2021 1230% 12,62% 13,25%
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Detta &r marknadsforingskommunikation. Detta ar inte en uppmaning till att kopa andelar i placeringsfonder. Rapporten &r fritt formulerad
information om fonden uppréattad av S-Banken Abp. Trots att vivid upprattandet avdokumentet iakttagit omsorgsfullhet och stravat
efter att siffror och data som anvénts &r korrekta, ansvarar viemellertid inte for eventuella fel eller brister i dokumentet. Historisk
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 pé investeringsobjekten varierar utifrdn marknaden, och
forandringarna i valutakurser och fondens avgifter paverkar ocksa 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
instrument i vilka fonden kan placera sina tillgdngar. Fondens nyckeltal har beraknats for de senaste tolv manaderna. Avkastningen p4 alla
fonder baserar sig pa tillvaxtandelar. Faktablad for 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 fore du gor
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.



