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KIINTEISTORAHASTOT

J7 PANKKI

PERUSTIEDOT

Salkunhoitaja
Kiinteistotiimi

Rahasto-

osuuden arvo (€)

A 116,2851
B 120,9282
C 123,0534
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Mikonkatu 9, 00100 Helsinki
Asiakaspalvelu 010 76 5800 (pvm/mpm)
www.s-pankki.fi

NELJANNESVUOSIKATSAUS 29.12.2023

ERIKOISSIJOITUSRAHASTO
S-PANKKI TONTTI

Kotimaisiin toimitila- ja asuintontteihin sijoittava erikoissijoitusrahasto

RAHASTONHOITAJAN NELJANNESVUOSIKOMMENTTI 29.12.2023

Vuoden viimeisen kalenterineljanneksen aikana S-Pankki Tontti -rahasto jatkoi uusien
sijoitusten tekemistd. Rahastoon ostettiin Turun keskustassa sijaitseva asuintontti,
jolla sijaitsee vastavalmistunut asuinrakennus. Hankinnan arvo oli noin 3 miljoonaa
euroa, minkd myo6ta rahaston padkaupunkiseutupaino asettui katsauskauden lopussa
noin 61 prosenttiin. Rahaston hallinnoitavat varat olivat joulukuun lopussa 202
miljoonaa euroa ja sijoitusaste noin 88 prosenttia. Joulukuun lopussa rahaston
kiinteistosalkun vuokratuottotaso oli keskim&arin noin 4,7 prosenttia vuotuisena
tuottona ja maanvuokrasopimuskannan keskimaturiteetti noin 73 vuotta. Tontti-
rahaston ndkdkulmasta markkinoilla on tarjolla mielenkiintoisia sijoituskohteita.
Merkittdva osa rahaston varoista pidetdan kuitenkin edelleen likvideissa sijoituksissa,
kuten pankkien maaraaikaistalletuksissa, ja uusien sijoitusten kanssa ollaan erityisen
valikoivia.

Katsauskauden tuotto oli osuussarjoittain 1,43-1,57 prosenttia. Erinomaista tuottoa
selittivat kassavirtatuoton lisdksi myds sijoitusten positiiviset arvonmuutokset, joiden
vaikutus rahaston tuottoon oli noin 0,7 prosenttiyksikkda. Rahaston sijoituskohteiden
positiivisen arvonmuutoksen taustalla on elinkustannusindeksin voimakas nousu,
mikd on kasvattanut rahaston maanvuokratuottojen lisdksi myos rahaston sijoitus-
kohteiden arvoja. Kaikki rahaston maanvuokrasopimukset on sidottu elinkustannus-
indeksiin.

Vuoden viimeisen neljdnneksen aikana rahaston sdantoihin tehtiin muutos, jonka
myota lunastukset toteutuvat jatkossa muiden kiinteistérahastojen tapaan kuuden
kuukauden viiveelld Ilunastusikkunan sulkeutumisesta. Muutoksilla pyritdan
turvaamaan rahaston omistajien edut pitkalla aikavalillg, sillda muutoksilla parannetaan
rahaston likviditeettiriskin hallintaa. Tonttirahaston kannalta olisi epdedullista jaada
tilanteeseen, jossa tonttirahaston lunastukset voisi tehdd huomattavasti nopeammin
kuin monissa muissa kiinteistorahastoissa. Sadantomuutokset ovat osa jatkuvaa
kehitystoimintaa, jonka puitteissa tarkastelemme saantdjen muutostarpeita
taataksemme rahaston kilpailukyvyn pitkalla aikavalilla.

Rahastolla oli katsauskauden lopussa nostettuna pitkaaikaista vierasta pddomaa 50
miljoonaa euroa, minkd myotad rahaston rahoitusasteeksi muodostui noin 24,8
prosenttia. Raportointihetkelld pitkdaikaisesta vieraasta pddomasta 50 prosenttia on
suojattu korkokatto- seka korkoputkisopimuksin.

Rahaston kiinteistdsalkun tuottotaso on hyva ja sen odotetaan ldhitulevaisuudessa
jatkavan tonttisijoituksille tyypillistd tasaista kehitystddn haastavasta talous-
ymparistostd huolimatta. Tonttien ja maa-alueiden arvostus perustuu pitkaan, vyli
taloussyklien ulottuvaan kassavirtaan, johon hetkellisilld talouden tai kassavirran
muutoksilla ei yleensd ole juurikaan vaikutusta. Rahaston tavoitteena on tarjota
sijoittajille pitkaaikaista, ennustettavaa ja vakaata tuottoa sekd inflaatiosuojaa
erilaisissa taloussuhdanteissa. Rahasto on avoinna uusille merkinngille kvartaaleittain.
Seuraava merkintdajankohta on maaliskuun lopussa.

TUOTTOHISTORIA

Jakso A B (o

3 kuukautta 143% 1651% 157 %
12 kuukautta 9,43 % 9,78% 10,04 %
Tuotto aloituspéaivasta 22,38% 39,83 % 42,28 %
Vuotuinen tuotto aloituspaivasta 7,62 % 5,51 % 5,80 %
Vuotuinen volatiliteetti 142 % 1,67 % 1,68 %

RAHASTON MAKSAMAT TUOTTO-0SUUDET

Vuodelta 2022 2,30 % 100%/32M€
Vuodelta 2021 2,80 % 100%/3,0 M€
Vuodelta 2020 3,60 % 100%/ 2,5 M€
Vuodelta 2019 3,00 % 100%/21M€
Vuodelta 2018 2,80 % 100%/15 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
Asiakaspalvelu 010 76 5800 (pvm/mpm)
www.s-pankki.fi

® Toimitilatontit 50 %
® Asuintontit 48 %

® Muutasuin-ja
kiinteistdsijoitukset 2 %

KALENTERIVUOSITTAIN

12.9.2017 Vuosi A B Cc
201,8 M€ 2023 YTD 943% 978% 10,04%
149,6 M€ 2022 8,15 % 8,50 % 8,76 %
50,0 ME 2021 341%  487% 518%
24,8% 2020 N/A 377%  4,09%
24 kpl 2019 N/A 4,47 % 477 %
2018 N/A 277%  3,08%
10 kpl
178,0 ME
470%
73,0 vuotta
0,37 %
2630 kpl

FI4000466735

KIINTEISTOJEN ALUEJAKAUMA

® Padkaupunkiseutu 61 %

@® Kaupunki> 100t asukasta 24
%

® Kaupunki <100t asukasta 15 %

Tama on mainos. Tama ei ole kehotus merkita sijoitusrahasto-osuuksia. Raportti on S-Pankki Oyj:n tuottama vapaamuotoinen
informaatio rahastosta. Vaikka tamén dokumentin tekemisesséa 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 niista saatava tulo voi nousta ja laskea, ja sijoittajat eivat valttamatta saa takaisin alkuperdista
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 sijoituspaatoksen tekemista. Morningstar-luokitukset ovat katsauksen
tekohetkelld tuoreimmat saatavilla olevat luokitusarvot. Rahaston palkkiot on esitetty rahaston avaintietoesitteessa ja rahastojen
hinnastossa.



