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KVARTALSRAPPORT 30.9.2026

S-BANKEN FASTIGHET
SPECIALPLACERINGSFOND

Specialplaceringsfond som investerar i affarslokaleri Finland

FONDFORVALTARENS KVARTALSKOMMENTAR 30.9.2026

Under tredje kvartalet 2026 forvantas okningen i transaktionsvolymerna pa den
professionella fastighetsinvesteringsmarknaden i Finland avta nagot. | skrivande stund
ar tredje kvartalets siffror annu inte kdnda, men signalerna frdn marknaden antyder en
Okad osdkerhet i transaktionsprocesserna. Berdknat i transaktionsvolymerna var forsta
halvaret starkt jamfort med nagra tidigare ar. Det geopolitiska laget i varlden och dess
inverkan pa bland annat utvecklingen av rantemiljon medfor fortfarande viss osakerhet
pé fastighetsinvesteringsmarknaden. Det verkar dock klart att transaktionsvolymen i &r
Overstiger forra arets niva.

For investerarna ar affarslokalssegmentet samt produktions- och logistikanlaggningar
fortfarande de mest attraktiva sektorerna pa affarsfastighetsmarknaden. | de Gvriga
segmenten har kopen av samhallsfastigheter varit klart lagre an aret innan, och i
kontors- och hotellsegmenten &r handelsvolymerna fortfarande mycket laga. Som
starka kopare pad marknaden ses fortfarande nordiska fastighetsinvesterare, men
marknaden har ocksé fatt nya utlandska investerare utanfér Norden.

Avkastningen for arets tredje kvartal varierade mellan 2,83 procent och 3,11 procent per
andelsserie. Den mycket starka kvartalsavkastningen bygger pé& en bra
kassaflodesavkastning (1,6 %), framgangsrika transaktioner och framgéangsrika
rantesakringar som ar gallande for fonden till foljd av refinansieringen 2025.
Fastighetsportfoljens vardeférandringar forblev mattliga under detta kvartal och deras
effekt pa kvartalsavkastningen var inte betydande. Under rapportperioden salde
fastighetsfonden tre affarsobjekt som ligger i Esbo, Vanda och Tavastehus. Genom
forsaljningen av objekten starkte vi fondens likviditet och minskade fondens framtida
uthyrningsrisk.

Hyreskassaflodet i fondens fastighetsportfélj bestar av starka hyresgéster och en hog
uthyrningsgrad. Fonden har 165 hyresgaster, varav de 20 storsta star for 60,6 procent av
hyresintakterna. Detaljhandel (22,0 %) och matbutiker (11,7 %) &r de mest betydande
branschsegmenten som fondens hyresgaster &ar verksamma inom. Vid
rapportperiodens utgang var loptiden for portféljens hyresavtal 4,5 &r och
uthyrningsgraden 89,5 procent. Kontorsfastigheten i Lassas i Helsingfors utvecklas
aktivt som ett planutvecklingsprojekt och &r darfor inte under aktiv uthyrning. Av den
anledningen har fastigheten uteldmnats fran berdkningen av I6ptiden och
uthyrningsgraden for rapportperioden.

Vid rapporttidpunkten uppgick fondens &n fran finansiella institut till totalt 113,1
miljoner euro, vilket motsvarar en beldningsgrad pa 40,7 procent. Fondens tillgdngar
har stallts som sédkerhet for l&nen, och réanterisken har sékrats genom avtal om
rantetak. Nar Oversikten offentliggjordes, uppgick fondens sadkringsgrad till 90,7
procent.

Fastighetsinvesteringar ar alltid en langsiktig investeringsverksamhet, dar
avkastningen i princip bestér av tvd komponenter: kassaflode och vardeforandringar.
Malet med fastighetsfondens hogkvalitativa och valdiversifierade fastighetsportfolj ar
att ge andelsdgarna en stabil, inflationsskyddad kassaflédesavkastning under olika
ekonomiska marknadsférhallanden. Fondens ladngsiktiga avkastningsmal exklusive
kostnader &r 6 procent per &roch den rekommenderade investeringstiden &r minst 5 ar.



FONDENS UTDELNING

For2025
For2024
Foér2023
Foér2022
For2021
Foér2020
For2019

For2018
For2017

For2016
For2015
For2014

4,20 %
3,00 %
3,70%
5,30 %
3,70%
5,70 %
5,50 %
5,50 %
8,90 %
5,90 %
6,20 %
4,80 %

75 % av det realiserade resultatet / 7,2 m€

75 % av det realiserade resultatet / 6,1 m€

75 % av det realiserade resultatet / 8,3 mn€
100 % av det realiserade resultatet / 14,6 mn€
100 % av det realiserade resultatet / 9,6 mn€
100 % av det realiserade resultatet / 13,8 mn€
100 % av det realiserade resultatet / 14,8 mn€
100 % av det realiserade resultatet /12,1 mn€
100 % av det realiserade resultatet / 16,7 mn€
100 % av det realiserade resultatet / 10,9 mn€
100 % av det realiserade resultatet / 9,3 mn€
100 % av det realiserade resultatet / 5,5 mn€

FASTIGHETERNAS ANVANDNINGSANDAMAL

® Kontor37%
@® Andra anvandningssyften 15 %
® Affarslokal 48 %

GRUNDUPPGIFTER

Fondens startdatum 31.12.2013
Fondens kapital (GAV) 2777 Mn€
Andelsdgarnas eget kapital (NAV) 158,2 Mn€
Lanat kapital 113,1 Mn€
Finansieringsgrad (LTV) 40,7%
Antal fastigheter 23 st.
Fastigheternas marknadsvarde (KHK) 252,6 Mn€
Arliga hyresintakter for fastigheterna 71%
Fastigheternas uthyrningsgrad 89,5%
Hyresavtalens genomsnittliga 10ptid 45 ar
Fastigheternas uthyrningsareal 143.394 m2
Antal andelsdgare 1158 st.

ISIN-kod

FASTIGHETERNAS REGIONALA FORDELNING

Fl4000076245

® Huvudstadsregionen 51 %
@ Stad > 100 tinvanare 44 %
® Liten stad <100 tinvanare 5%

AVKASTNINGSHISTORIK
Period A B (o]
3 ménader 283% 291% 311%

12 manader

Avkastning sedan start
Arlig avkastning sedan start
Arlig volatilitet

-631% -6,00% -524%
40,34% 4580% 63,34%
271% 3,04% 392%
349% 349% 342%

PER KALENDARAR

Ar A c

2026 YTD -327% -304% -244%
2025 -147%  -116% -0,40%
2024 -119% -0,89% -0,13%
2023 -521% -494% -425%
2022 3,29 % 3,68% 4.31%

Detta &r marknadsforingskommunikation. Detta ar inte en uppmaning till att kopa andelar i placeringsfonder. Rapporten &r fritt formulerad
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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.



