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Tuottohistoria
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Tuottokontribuutio Q3

Rahasto Tuotto
AXA CoRE Europe -1,6 %
Alandsbanken Asuntorahasto -1,8 %
eQ Liikekiinteistot -1,5 %
eQ Yhteiskuntakiinteistot 0,3 %
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Saastopankki Kiinteisto
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Saastopankki Kiinteiston avainlukuja

(vain erikoissijoitusrahastot)

Vieraan paaoman kayttoaste Vuokrausaste
36,6 % 93,8 %

Kohteita 4150

Vuokrasopimusten
keskimaturiteetti v.

6,0

\_ /

Nettovuokrakassavirta p.a.
6,1 %

& Sp-Rahastoyhtié Per 30.3.2024 ;

Lahde: Saastopankkien Varainhoito, Bloomberg
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Katsaus Q3 2024

* Kiinteistomarkkinat Euroopassa ovat stabiloituneet kuluvan vuoden aikana. Vaikka kolmannella neljanneksella
nahtiin viela maltillisia laskuja arvoihin, ei suuria muutoksia arvostuksiin ole enaa nakopiirissa. Korot ovat
kaantyneet laskuun ja laskevat korot tulevat aikanaan johtamaan kiinteistdjen tuottovaateiden laskuun, eli nouseviin
kiinteistojen hintoihin. Korkojen lasku madaltaa rahoituskustannuksia ja piristaa sijoittajakysyntaa. Rakentamisen
volyymi on pudonnut todella alhaiselle tasolle. Transaktiomarkkinan piristyessa uudistuotannon ollessa olematonta
hinta tulee olemaan joustava tekija. Kohonneet tuottotasot ja heikko tarjonta synnyttavat kiinteistosijoittajalle
mielenkiintoisia mahdollisuuksia.

* Yhteiskuntakiinteistomarkkina Suomessa on stabiloitunut keskeisilla sijainneilla. Transaktiomarkkina on piristynyt,
mutta volyymit ovat viela vaatimattomalla tasolla. Rahoitusta markkinalle saa hyvin ja hyvilla ehdoilla.
Nettotuottotaso on noussut 6 prosentin pintaan ja tuotto-odotus on noin 8 % vuositasolla.

* Liikekiinteistomarkkina on Suomessa viela hieman haastavassa tilanteessa toimisto- ja hotellikiinteistdjen osalta.
Muilta osin markkina on ollut vakaa, eika painetta arvonmuutoksille ole. Hyvilla sijainneilla tuottotaso on noin 6,5
prosenttia. Rahaston vuokralaiset ovat maksukykyisia ja vuokrausaste korkea. Tuotto-odotus noin 8 % vuositasolle.

* Eurooppaan sijoittava rahastomme raportoi myos markkinan stabiloituneen ja kaanteen olevan kasilla. Rahasto
jatkaa asunto- ja logistiikkakohteiden hankintaa nahdessaan nama sektorit houkuttelevimpina. Kiinteistot sijaitsevat
hyvilla alueilla, vuokrausaste on korkea ja vuokralaiset maksukykyisia. Vuokratuotto on noin 5 % ja tuotto-odotus
jatkossa 8-10 prosenttia vuositasolla.

&® Sp-Rahastoyhtié 6
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Esimerkkeja kohderahastojen sijoituskohteista

Espoo | Oikeustalo

|

Katuosoite Vattuniemenkatu 24, Helsinki Katuosoite: Tenholantie 10, Helsinki oS ) WEERMIBERT, Sp88

Rakennusvuosi: 2019 Rakennusvuosi: 1941-43, 2001-02 ja 2023 Palse e

Vuokrattava pinta-ala: 8.806 m? Vuokrattava pinta-ala: 21.605 m? Ridckratiavalibtacalay| S CHIT SN

Tyyppi: Varhaiskasvatus ja koulukiinteistd Tyyppi: Terveys- ja hoivakohde Eyyppe : Yhtelskgnt“akllmgl_sto :
Vuokralainen(-set):  Helsingin kaupunki Vuokralainen(-set):  HUS, Orton Oy, Tutoris Oy, Esperi Vuokralainen(-set):  Senaatti-kiinteistct (Suomen valtio), Aalto

Care Oy, Wilhelmiina Hoivapalvelut viiopisto, lceye Oy

Vantaa | Seniorikohde Tampere | Terveyskohde

=

Espoo | Koulukohde

Katuosoite: Tietotie 6, Espoo Katuosoite: Neilikkakatu 4, Vantaa (Tikkurila) Hawesoiie: o Pk, Tampens
Rakennusvuosi: 1972, 2018-2019 Rakennusvuosi: 2019 Rakennusvuo§|. 2011

Vuokrattava pinta-ala: 26.000 m2 Vuokrattava pinta-ala: 12.058 m2 Vuokrgﬁava pinta-ala: 11.735 m? o

Tyyppi: Koulukiinteists Tyyppi: Seniorikohde Tyyppi: ) _ T'_srveyspalveluknnh-:-lst_o »
Vuokralainen(-set):  Espoon kaupunki Vuokralainen(-set).  Esperi Saga, Forenom Oy Vuokralainen(-set):  Pirkanmaan sairaanhoitopiiri (PSHP,

Norlandia Care Oy

&d Sp-Rahastoyhtié ;



Esimerkkeja kohderahastojen sijoituskohteista

& Sp-Rahastoyhtié

Helsinki | Toimistokohde Femma

Katuosoite: Iltdmerenkatu 5, Helsinki
Rakennusvuosi: 2001

Vuokrattava pinta-ala: 8.900 m*

Tyyppi: Toimisto

Vuokralainen(-set):  Administer, HUS

Tampere | Toimistokohde

g

Katuosoite: Kauppakatu 2, Tampere

Rakennusvuosi: 1882-1897, peruskorjattu 2019-2021
Vuokrattava pinta-ala: 4.469,5 m*
Tyyppi: Toimisto

Vuokralainen(-set):  Aktia, Integrata Oy, HIMLA arkkitehdit Oy

Tampere | Lahipalvelukeskus Kale

Katuosoite: Jaahallinkaari 3, Tampere

Rakennusvuosi: 2021
Vuokrattava pinta-ala: 7.900 m?
Tyyppi: Paéivittaistavara, liiketila

Vuokralainen(-set):  Kesko, Isku

Vantaa | Lahipalvelukeskus Kivis

Katuosoite: Vantaankoskentie 69, Vantaa
Rakennusvuosi: 2023

Vuokrattava pinta-ala: 12.400 m?

Tyyppi: Paivittaispalvelut, julkiset palvelut, liketila

Vuokralainen(-set):  HOK-Elanto, Lidl, Vantaan kaupunki

Espoo | Toimistokohde

Katuosoite: Keilaranta 5 & 7, Espoo

Rakennusvuosi: 2001
Vuokrattava pinta-ala: 10.000 m?
Tyyppi: Toimisto

Vuokralainen(-set):  Rovio, Greenstep, Academic Work

Espoo | Lahipalvelukeskus Bredis

Katuosoite: Sinimaentie 18-22, Espoo

Rakennusvuosi: 2019 /2021
Vuokrattava pinta-ala: 22.500 m2
Tyyppi: Paivittaistavara, liiketila

Vuokralainen(-set): Lidl, Tokmanni, Rusta, Puuilo ym.
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Esimerkkeja kohderahastojen sijoituskohteista
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Miksi kiinteistot?

Kiinteisto usein valttamattomyyshyodyke, eika helposti korvattavissa

e Asunto

* Toimitila

Inflaatiosuoja

* Vuokrat sidottu kuluttajahintaindeksiin

Vaivaton vaihtoehto perinteisille osake- ja korkosijoituksille.

* Alhainen korrelaatio perinteisten omaisuusluokkien kanssa = hyva salkun hajauttaja.

Tarjoaa tasaista kassavirtaa.

* Kohteet valitaan niin, etta vuokratuotot mahdollisimman tasaiset ja korkeat.

&® Sp-Rahastoyhtié 10
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Miksi Saastopankki
Kiinteisto?

* Ei omaisuusluokalle tyypillista pitkaa
sijoitusten lukitusaikaa.

* Rahastolla likviditeettirakenne, joka tarjoaa
merkintaikkunan neljasti vuodessa ja
lunastusikkunan kahdesti vuodessa.

* Hyva hajautus eri kiinteistosektoreille (asunnot,
toimitilat, yms.)

» Sijoituksia hajautettu myos maltillisesti Manner-
Euroopan maihin

&d Sp-Rahastoyhtié
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Sijoitusstrategia

Saastopankki Kiinteisto -erikoissijoitusrahasto sijoittaa paaosin kotimaiseen

kiinteistomarkkinaan.

e Hajautusta myos muualle Eurooppaan.

Toimii rahastojen rahasto -periaatteella, sijoituskohteina kiinteistomarkkinoille
sijoittavat erikoissijoitusrahastot.

e Osa sijoituksista listattuihin kiinteistoinstrumentteihin.

Tehokas hajautus sijoituskohteiden valilla vahentaa omaisuusluokalle tyypillista
kohderiskia.

Likviditeettikerros vahentaa omaisuusluokalle tyypillista likviditeettiriskia.

&d Sp-Rahastoyhtié
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Sijoituskohteiden valinta

Kohderahastojen valinnassa kaytetaan Sp-Rahastoyhtion kiinteistomarkkinoille soveltuvaa rahastovalintaprosessia

Huomiota kiinnitetadn kohderahastojen hajautukseen, kokoon, kuluihin, maantieteelliseen keskittymiseen, tuotonmaksuun ja likviditeettirakenteeseen

Houkuttelevan kohderahaston piirteet:

Kiinteistosijoitukset ovat hyvilla sijainneilla, koostuvat kayttotarkoitukseltaan

erilaisista kiinteistdista seka niissa on korkea ja tasainen vuokratuotto SER I S el Sl IS U D)

Kokonaisuudesta rakennetaan kustannustehokkaasti hajautettu ja tuottofokusoitunut valitsemalla kohderahastoiksi

toisistaan poikkeavalla maantieteellisella hajautuksella ja kiinteistorakenteella muodostettuja rahastoja

&d Sp-Rahastoyhtié 13
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Vastuullisuus kiinteistorahastoissa

Sijoituskohteiden Yhteistyokumppaneilta e D
e : Saastopankki Kiinteiston
sertifiointia (kuten edellytetaan samoja
esimerkiksi BREEAM* ja korkeita

LEED*) seka vastuullisuuskriteereita,

toiminnasta raportoidaan
vuosittain seka saadaan
mahdolliset GRESB*-
arvioinnin tulokset.

energiatehokkuutta joita Saastopankkien

seurataan saannollisesti. Varainhoito noudattaa.

* BREEAM=Building Research Establishment’s Environmental Assessment
Method

¢ Sp'Ra haStOyhtIO LEED=Leadership in Energy and Environmental Design 14

GRESB=Global Real Estate Sustainability Benchmark

3
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Tama esitys on laadittu yksinomaan informaatiotarkoituksessa. Esityksen sisaltbéa ei sen vuoksi
tule pitaa tarjouksena tai hyvaksyntéana. Esityksessa ei oteta huomioon yksittaisen henkilén
taloudellista asemaa, sijoituskokemusta ja -tietamysta tai muita seikkoja. Siiné ei myoskaan
oteta huomioon rahoitusvéalineen soveltuvuutta tai tarkoituksenmukaisuutta yksittéaiselle
henkilblle. Esityksen sisaltamia tietoja ei sen vuoksi tule pitéaéa yksilollisena sijoitusneuvontana.
Historiallinen tuotto ei ole tae tulevasta tuotosta. Esitys on laadittu sp-rahastoyhtibn omista
léhteista ja julkisista lahteista saatujen tietojenperusteella ja kohtuullisiin toimenpiteisiin on
ryhdytty sen varmistamiseksi, etta tiedot ovat todenperaisia ja etta ne eivét ole harhaanjohtavia.
Esityksen laadinnassa ei kuitenkaan ole otettu huomioon pankkisalaisuuden piiriin kuuluvia
tietoja, jotka ovat saattaneet olla rahastoyhtion tai sen palveluksessa olevien kaytettavissa.
Emme vastaa esitykseen sisaltyneen virheellisen tai epataydellisen tiedon aiheuttamasta
vahingosta. Koska kaikkeen arvopaperikaupankayntiin liittyy riskeja, emme myo6skaéan vastaa
vahingosta, joka on aiheutunut jollekin sen johdosta, etta hdn on kdynyt kauppaa pitaen
lahtbkohtanaan taman esityksen sisaltamia suosituksia tai ennusteita. Tata esitysta ei saa
jaljentaéa tai muualla tavoin monistaa ilman Sp-Rahastoyhtié Oy:n etukateista kirjallista lupaa.

& Sp-Rahastoyhtié 15
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