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RAHASTONHOITAJAN NELJÄNNESVUOSIKOMMENTTI 28.3.2024

Kiinteistömarkkinoiden tunnelma oli katsauskauden aikana odottava. Tonttirahaston
näkökulmasta mielenkiintoisia sijoituskohteita on tarjolla, mutta vuoden ensimmäisen
kalenterineljänneksen aikana emme tehneet uusia sijoituksia. Sen sijaan jatkoimme
markkinatilanteen kehittymisen seuraamista. Pidämme edelleen merkittävän osan
rahaston varoista likvideissä sijoituksissa, kuten pankkien määräaikaistalletuksissa.  

Katsauskauden tuotto oli osuussarjoittain 1,29–1,46 prosenttia. Hyvää tuottoa
selittivät kassavirtatuoton lisäksi myös sijoitusten positiiviset arvonmuutokset, joiden
vaikutus rahaston tuottoon oli noin 0,7 prosenttia. Rahaston sijoituskohteiden
positiivisen arvonmuutoksen taustalla on elinkustannusindeksin nousu, mikä on
kasvattanut rahaston maanvuokratuottoja ja rahaston sijoituskohteiden arvoja. Kaikki
rahaston maanvuokrasopimukset on sidottu elinkustannusindeksiin siten, että vuokrat
ja lunastushinnat nousevat elinkustannusindeksin mukana, mutta eivät laske siinä
tapauksessa, jos elinkustannusindeksi laskisi. 

Rahasto jakoi osuudenomistajilleen maaliskuussa vuotuisen tuotto-osuuden,
yhteensä noin 3,7 miljoonaa euroa. Tämä on noin 2,5 prosenttia rahaston
tuotonjakohetken sijoitetulle pääomalle. Jaettu tuotto-osuus oli 100 prosenttia
tilikauden 2023 realisoituneesta tuloksesta.

Maaliskuun lopussa rahaston kiinteistösalkun vuokratuottotaso oli keskimäärin noin
4,7 prosenttia vuotuisena tuottona ja maanvuokrasopimuskannan keskimaturiteetti
noin 73 vuotta. Rahaston hallinnoitavat varat olivat maaliskuun lopussa 200 miljoonaa
euroa ja sijoitusaste vastaavasti noin 89 prosenttia. Noin 61 prosenttia rahaston
sijoituksista sijaitsee pääkaupunkiseudulla.  

Rahastolla oli katsauskauden lopussa nostettuna pitkäaikaista vierasta pääomaa 50
miljoonaa euroa, minkä myötä rahaston rahoitusasteeksi muodostui 25,0 prosenttia.
Raportointihetkellä pitkäaikaisesta vieraasta pääomasta 50 prosenttia on suojattu
korkokatto- ja korkoputkisopimuksin. 

Rahaston kiinteistösalkun tuottotaso on hyvä ja sen odotetaan lähitulevaisuudessa
jatkavan tonttisijoituksille tyypillistä tasaista kehitystään haastavasta
talousympäristöstä huolimatta. Tonttien ja maa-alueiden arvostus perustuu pitkään,
yli taloussyklien ulottuvaan kassavirtaan, johon hetkellisillä talouden tai kassavirran
muutoksilla ei yleensä ole juurikaan vaikutusta. Rahaston tavoitteena on tarjota
sijoittajille pitkäaikaista, ennustettavaa ja vakaata tuottoa sekä inflaatiosuojaa
erilaisissa taloussuhdanteissa. Rahasto on avoinna uusille merkinnöille kvartaaleittain.
Seuraava merkintäajankohta on kesäkuun lopussa.

TUOTTOHISTORIA

Jakso A B C

3 kuukautta 1,29 % 1,38 % 1,46 %
12 kuukautta 7,00 % 7,36 % 7,63 %
Tuotto aloituspäivästä 23,95 % 41,77 % 44,35 %
Vuotuinen tuotto aloituspäivästä 7,42 % 5,52 % 5,81 %
Vuotuinen volatiliteetti 1,39 % 1,64 % 1,66 %

RAHASTON MAKSAMAT TUOTTO-OSUUDET

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€
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TIETOA RAHASTOSTA

Rahaston aloituspäivä 12.9.2017

Rahaston pääoma (GAV) 200,0 M€

Osuudenomistajien oman pääoman osuus (NAV) 149,1 M€

Lainatun pääoman osuus 50,0 M€

Rahoitusaste (LTV) 25,0 %

Tonttien lukumäärä 75 kpl

Asuntojen lukumäärä 10 kpl

Tonttien ja asuntojen markkina-arvo (KHK) 178,8 M€

Kiinteistöjen vuotuinen vuokratuottto 4,70 %

Vuokrasopimusten keskim. maturiteetti 73,0 vuotta

Jaksotettujen kulujen osuus rahaston pääomasta
(NAV)

0,34 %

Osuudenomistajien lukumäärä 2710 kpl

ISIN-koodi FI4000466735

KALENTERIVUOSITTAIN

Vuosi A B C

2024 YTD 1,29 % 1,38 % 1,46 %
2023 9,43 % 9,78 % 10,04 %
2022 8,15 % 8,50 % 8,76 %
2021 3,41 % 4,87 % 5,18 %
2020 N/A 3,77 % 4,09 %
2019 N/A 4,47 % 4,77 %
2018 N/A 2,77 % 3,08 %

KIINTEISTÖJEN KÄYTTÖTARKOITUS KIINTEISTÖJEN ALUEJAKAUMA

Toimitilatontit 50 %

Asuintontit 48 %

Muut asuin- ja
kiinteistösijoitukset 2 %

Pääkaupunkiseutu 61 %

Kaupunki > 100t asukasta 24
%

Kaupunki < 100t asukasta 15 %

Mikonkatu 9, 00100 Helsinki
Asiakaspalvelu 010 76 5800 (pvm/mpm)
www.s-pankki.fi

Tämä on mainos. Tämä ei ole kehotus merkitä sijoitusrahasto-osuuksia. Raportti on S-Pankki Oyj:n tuottama vapaamuotoinen
informaatio rahastosta. Vaikka tämän dokumentin tekemisessä on noudatettu huolellisuutta ja pyritty varmistumaan lukujen ja käytetyn
datan oikeellisuudesta, emme vastaa siinä mahdollisesti olevista virheistä tai puutteista. Historiallinen tuotto ei myöskään ole tae
tulevaisuudesta. Osuuksien arvo ja niistä saatava tulo voi nousta ja laskea, ja sijoittajat eivät välttämättä saa takaisin alkuperäistä
sijoitustaan. Sijoituskohteiden arvo vaihtelee markkinoiden mukaan, ja myös valuuttakurssien muutokset sekä rahaston palkkiot
vaikuttavat sijoittajan saamaan tuottoon. Rahasto ei pyri seuraamaan tai toistamaan käytettyä vertailuindeksiä tai sen tuottoa.
Vertailuindeksiä käytetään 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 rahastoyhtiöstä tai verkkopalvelusta s.pankki.fi. Tutustu huolellisesti rahaston hinnastoon, rahasto- ja
avaintietoesitteeseen sekä rahaston ehtoihin ennen sijoituspäätöksen tekemistä. Morningstar-luokitukset ovat katsauksen
tekohetkellä tuoreimmat saatavilla olevat luokitusarvot. Rahaston palkkiot on esitetty rahaston avaintietoesitteessä ja rahastojen
hinnastossa.


