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osuuden arvo (€)

A 116,2811
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NELJANNESVUOSIKATSAUS 31.3.2026

ERIKOISSIJOITUSRAHASTO
S-PANKKI TONTTI

Kotimaisiin toimitila- ja asuintontteihin sijoittava erikoissijoitusrahasto

RAHASTONHOITAJAN NELJANNESVUOSIKOMMENTTI 31.3.2026

Katsauskauden tuotto oli osuussarjoittain 0,71-0,88 prosenttia. Rahaston tuoton
taustalla oli rahaston tuottama kassavirta, kun taas arvonmuutostuottojen osuus jai
olemattomaksi katsauskauden aikana. Arvonmuutostuottojen vaimeutta selitti
erityisesti elinkustannusindeksin tasainen kehitys vuoden 2025 aikana. Rahaston
kaikki maanvuokrasopimukset on sidottu elinkustannusindeksiin siten, ettad vuokrat ja
lunastushinnat nousevat indeksin noustessa, mutta eivat laske, vaikka
elinkustannusindeksi heikkenisi. N&in ollen indeksin maltillinen kehitys heijastui
suoraan myds rahaston arvonmuutoksiin.

Arvonmuutostuottoja  painoivat myds rahaston  omistamien  yksittaisten
asuinhuoneistojen myynneista syntyneet maltilliset luovutustappiot. Rahaston osalta
tehtiin vuoden 2025 aikana strateginen p&aatds luopua rahaston omistamista 10
asuinhuoneistosta ja niihin liittyvistéd parkkipaikoista, jolloin rahasto voi jatkossa
keskittya taysin tonttikohteiden omistamiseen ja vuokraamiseen. Asuntojen myynnin
aikataululle ei ole asetettu mitadan aikarajaa, vaan niitd myydaan kohdekohtaisesti sita
mukaa kun saamme tavoitteemme tayttavia tarjouksia. Katsauskauden paatteeksi
rahaston omistuksessa on viela nelja asuinhuoneistoa seka yksi parkkipaikkaosake.

Maaliskuun lopussa rahaston kiinteistésalkun keskimaardinen vuokratuottotaso oli
noin 4,5 prosenttia vuodessa, ja maanvuokrasopimuskannan keskimaarainen
maturiteetti noin 72 vuotta. Rahaston hallinnoitavat varat olivat katsauskauden
lopussa 190 miljoonaa euroa, ja sijoitusaste noin 93 prosenttia. Rahaston sijoituksista
noin 61 prosenttia sijaitsi padkaupunkiseudulla.

Rahasto jakoi maaliskuussa osuudenomistajilleen vuotuisen tuotto-osuuden,
yhteensd noin 3,7 miljoonaa euroa, mika vastasi noin 2,60 prosenttia rahaston
tuotonjakohetken sijoitetulle pddomalle. Jaettu tuotto-osuus vastasi 75 prosenttia
tilikauden 2025 realisoituneesta tuloksesta.

Katsauskauden lopussa rahastolla oli nostettuna pitkaaikaista vierasta pddomaa 50
miljoonaa euroa, jolloin rahaston rahoitusaste oli 26,3 prosenttia. Raportointihetkella
pitkdaikaisesta vieraasta p&ddomasta 50 prosenttia on suojattu korkokatto- ja
korkoputkisopimuksin.

Rahaston kiinteistdsalkun tuotto on hyvélla tasolla. Haastavasta talousymparistosta
huolimatta rahaston odotetaan jatkavan tonttisijoituksille tyypillistd vakaata ja
ennustettavaa kehitystdan. Tonttien ja maa-alueiden arvostus perustuu pitkaan, yli
taloussyklien ulottuvaan kassavirtaan, johon lyhytaikaisilla talouden tai kassavirran
vaihteluilla on tyypillisesti vain rajallinen vaikutus. Rahaston tavoitteena on tarjota
sijoittajille pitkaaikaista ja vakaata tuottoa seka inflaatio- ja deflaatiosuojaa erilaisissa
taloussuhdanteissa. Rahasto on avoinna uusille merkinndille kvartaaleittain. Seuraava
merkintdajankohta on kesakuun lopussa.

TUOTTOHISTORIA

Jakso A B C

3 kuukautta 0,71% 0,81% 0,88%
12 kuukautta 394 % 4,36 % 4,67 %
Tuotto aloituspéaivasta 33,41% 53,81 % 5755 %
Vuotuinen tuotto aloituspaivasta 5,93 % 5,20 % 5,49 %
Vuotuinen volatiliteetti 1,43 % 1,49% 1,50 %

RAHASTON MAKSAMAT TUOTTO-OSUUDET

Vuodelta 2025 2,60 % 75 % realisoituneesta tuloksesta / 3,7 m€

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

J7 PANKKI

Mikonkatu 9, 00100 Helsinki
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® Toimitilatontit 51 %
® Asuintontit 48 %

® Muutasuin-ja
kiinteistdsijoitukset 1 %

KALENTERIVUOSITTAIN

12.9.2017 Vuosi A B c
190,3 M€ 2026 YTD 071% 081% 0,88%
139,9 M€ 2025 427% 469% 500%

50,0 ME 2024 38l%  423% 454%

26.3% 2023 943% 978% 10,04%

24 kpl 2022 815% 850% 876%

2021 341% 487% 518%

4 kpl 2020 N/A 377%  4,09%

1778 M€ 2019 N/A LU7%  LT7%

4,50 % 2018 N/A 277% 3,08%
72,4 vuotta
012%
2523 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.



