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NELJANNESVUOSIKATSAUS 31.12.2025

ERIKOISSIJOITUSRAHASTO
S-PANKKI TONTTI

Kotimaisiin toimitila- ja asuintontteihin sijoittava erikoissijoitusrahasto

RAHASTONHOITAJAN NELJANNESVUOSIKOMMENTTI 31.12.2025

Katsauskauden tuotto oli osuussarjoittain 1,45-1,63 prosenttia. Tuottoa selittivat
kassavirtatuoton lisdksi myds sijoitusten arvonmuutokset, joiden vaikutus rahaston
tuottoon oli noin 0,57 prosenttia. Kaikki rahaston maanvuokrasopimukset on sidottu
elinkustannusindeksiin  siten, ettd wvuokrat ja lunastushinnat nousevat
elinkustannusindeksin  mukana, mutta eivat laske siind tapauksessa, jos
elinkustannusindeksi laskisi.

Joulukuun lopussa rahaston kiinteistésalkun vuokratuottotaso oli keskimaarin noin
4.5 prosenttia vuotuisena tuottona, ja maanvuokrasopimuskannan keskimaturiteetti
noin 73 vuotta. Rahaston hallinnoitavat varat olivat joulukuun lopussa 193 miljoonaa
euroa seka sijoitusaste vastaavasti noin 93 prosenttia. Noin 61 prosenttia rahaston
sijoituksista sijaitsee pdadkaupunkiseudulla.

Rahastolla oli katsauskauden lopussa nostettuna pitkaaikaista vierasta pddomaa 50
miljoonaa euroa, minkd myota rahaston rahoitusasteeksi muodostui 25,9 prosenttia.
Raportointihetkelld pitkadaikaisesta vieraasta pddomasta 50 prosenttia on suojattu
korkokatto-ja korkoputkisopimuksin.

Vuoden neljannen kalenterineljanneksen aikana emme tehneet uusia sijoituksia, vaan
jatkoimme markkinatilanteen kehityksen seuraamista. Asuntomarkkinoiden kehitys jai
vuoden 2025 aikana heikoksi. Kauppamaarissd nahtiin elpymistd, mutta asuntojen
hinnat eivat kadantyneet nousuun odotuksista huolimatta. Vuosi 2025 oli myds
rakennusyhtidille haastava, kun uusien asuntojen myynti oli vahaista ja rakentamisen
volyymi jai matalaksi. Vuodelle 2026 nadkymat ovat kuitenkin varovaisen positiiviset —
tyéllisyyden ja ostovoiman ennustetaan paranevan, mika voi lisdtd asuntokysyntaa ja
tukea rakentamisen elpymista. Asunto- ja kiinteistdmarkkinoiden mahdollinen kdédnne
|&hitulevaisuudessa voi markkinatilanteen parantuessa avata rahastolle uusia
mahdollisuuksia. Joka tapauksessa, rahaston vakaa vuokralaistilanne sekd pitkat
sopimukset tarjoavat hyvan pohjan ennustettavalle ja vakaalle tuotonmuodostukselle
myds ensi vuonna.

Rahaston kiinteistdsalkun tuotto on hyvalla tasolla, ja haastavasta talousymparistosta
huolimatta sen odotetaan I&hitulevaisuudessa jatkavan tonttisijoituksille tyypillista
tasaista kehitystddn. Tonttien ja maa-alueiden arvostus perustuu pitkdan, vyli
taloussyklien ulottuvaan kassavirtaan, johon hetkellisilld talouden tai kassavirran
muutoksilla ei yleensd ole juurikaan vaikutusta. Rahaston tavoitteena on tarjota
sijoittajille pitkaaikaista ja vakaata tuottoa seka inflaatio- ja deflaatiosuojaa erilaisissa
taloussuhdanteissa. Rahasto on avoinna uusille merkinndille kvartaaleittain. Seuraava
merkintdajankohta on maaliskuun lopussa.

TUOTTOHISTORIA

Jakso A B c

3 kuukautta 1,45% 1,56 % 1,63 %
12 kuukautta 4,27 % 4,69 % 5,00 %
Tuotto aloituspéaivasta 32,46 % 52,57 % 56,17 %
Vuotuinen tuotto aloituspaivasta 6,10 % 525 % 5,55 %
Vuotuinen volatiliteetti 1,43 % 1,50 % 1,52 %

RAHASTON MAKSAMAT TUOTTO-OSUUDET

Vuodelta 2024 3,50 % 100 % realisoituneesta tuloksesta / 5,4 m€
Vuodelta 2023 2,50 % 100 % realisoituneesta tuloksesta / 3,7 m€
Vuodelta 2022 2,30 % 100 % realisoituneesta tuloksesta / 3,2 m€
Vuodelta 2021 2,80% 100 % realisoituneesta tuloksesta / 3,0 m€
Vuodelta 2020 3,60 % 100 % realisoituneesta tuloksesta / 2,5 m€
Vuodelta 2019 3,00% 100 % realisoituneesta tuloksesta / 2,1 m€
Vuodelta 2018 2,80 % 100 % realisoituneesta tuloksesta /1,5 m€



TIETOA RAHASTOSTA

Rahaston aloituspéiva

Rahaston pddoma (GAV)

Osuudenomistajien oman pddoman osuus (NAV)
Lainatun pddoman osuus

Rahoitusaste (LTV)

Tonttien lukumaara

Asuntojen lukumaara

Tonttien ja asuntojen markkina-arvo (KHK)
Kiinteistdjen vuotuinen vuokratuottto
Vuokrasopimusten keskim. maturiteetti

Jaksotettujen kulujen osuus rahaston pddomasta

(NAV)
Osuudenomistajien lukumaara
ISIN-koodi

KIINTEISTOJEN KAYTTOTARKOITUS
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® Toimitilatontit 51 %
® Asuintontit 48 %

® Muutasuin-ja
kiinteistdsijoitukset 1 %

KALENTERIVUOSITTAIN

12.9.2017 Vuosi A B c
192,9 M€ 2025 427% 469% 500%
1423 M€ 2024 381% 423% 454%
50,0 M€ 2023 943% 978% 10,04%
25,9% 2022 815% 850% 876%
74 kol 2021 341% 487% 518%
2020 N/A 377%  4,09%
6 kpl 2019 N/A LLT%  LTT%
1787 M€ 2018 N/A 277%  3,08%
450 %
73,0 vuotta
014 %
2503 kpl

FI4000466735

KIINTEISTOJEN ALUEJAKAUMA

® Padkaupunkiseutu 61 %

@® Kaupunki> 100t asukasta 23
%

® Kaupunki <100t asukasta 16 %

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.



