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Avkastningshistorik
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Per 31.3.2022

Källa: Sparbankernas Kapitalförvaltning, 
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QTD -3,15 %

YTD -5,37 %

2022 2,33 %
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Avkastningskontribution Q3

320.11.2023

Rahasto Tuotto

AXA CoRE Europe -4,8 %

Ålandsbanken Asuntorahasto -1,0 %

eQ Liikekiinteistöt -4,4 %

eQ Yhteiskuntakiinteistöt -4,2 %

Fonden Avkastning



Sparbanken Fastighet
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Per 30.9.2023

Källa: Sparbankernas Kapitalförvaltning
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Sparbanken Fastighets nyckeltal
(endast specialplaceringsfonder)

520.11.2023

Användningsgrad för 
främmande kapital 

39,4 %

Uthyrningsgrad 

95 %

Hyresavtalens 
genomsnittliga maturitet, år 

7,6

Nettohyreskassaflöde p.a. 

5,6 %

Objekt 4 173

Per 31.3.2022

Källa: Sparbankernas Kapitalförvaltning, 

Bloomberg



Översikt Q3 2023

620.11.2023

Den högre räntenivån vände slutligen fastigheternas värden i en rättvisare nedgång under det tredje kvartalet. Detta har bara varit en tidsfråga och 

överraskningen var bara att det har varat så länge. Hyresavtal bundna till inflationen, hög uthyrningsgrad och hyresgästernas förmåga att betala sin hyra i tid 

har bibehållit fastigheternas värde. Inget har förändrats här. De höjda priserna har fullt ut överförts till hyrorna. Hyresgäster betalar sin hyra till fullo i tid och 

uthyrningsgraden är nästan full. De förverkligade köpesummorna på fastighetsmarknaden har dock sjunkit och därför är externa värderare som används av 

fonderna tvungna att ta hänsyn till detta när de värderar fastigheter. Räntecykelns slut är nära förestående och vi förväntar oss att räntorna kommer att börja 

falla under de närmaste månaderna. Således är trycket på värderingarna inte längre beroende av räntorna. Samtidigt begränsar den avtagande 

verksamhetsmiljön värdetillväxtpotentialen, så inom en snar framtid kommer fastighetssektorns intäkter att härröra från kassaflöden från hyror. Minskade 

värderingsnivåer har ökat kassaflödesavkastningen, och medan priserna ligger kvar på nuvarande nivåer kan fonden förvänta sig en kassaflödesavkastning på 

cirka 5,5 % – 6 %. 

Fonden eQ Liikekiinteistöt, som är placeringsobjekt för fonden Sparbanken Fastighet, slutförde sina utvecklingsprojekt i lokalcentrumet Kivis i Kivistö, Vanda. 

Fastigheten är fullt uthyrd, med huvudhyresgästerna S-Market, Lidl och Vanda stad med långa hyresavtal. Ett nytt utvecklingsobjekt är under beredning i Böle, 

Helsingfors. Fonden eQ Yhteiskuntakiinteistöt har kommit överens om ett entreprenadavtal för ett stort vårdhem på en tomt som fonden äger i Alberga i Esbo 

och som planeras färdigställas år 2025. Ålandsbanken Bostadsfond har varit tvungen att begränsa inlösen på grund av det stora antalet. 

Portföljförvaltningsteamet hanterar försäljningen av bostadsbeståndet i aktieägarnas intresse och till bästa möjliga pris. Fonden har inga pågående 

byggprojekt och ingen motpartsrisk i byggföretag. Fonden AXA CoRE Europe, som investerar i Europa, fortsätter sitt utmärkta hållbarhetsarbete och har fått 

en femte stjärna i GRESB:s hållbarhetsbetyg. Under kvartalet förvärvade fonden ett nytt förstklassigt logistikobjekt i Frankrike. Fonden fortsätter att fokusera 

på logistikfastigheter och bostäder till rimliga priser. 

Stigande energipriser orsakade av geopolitisk oro kan vara en risk för fastighetssektorn. En långsammare ekonomisk tillväxt orsakar också press. Fonden är 

dock väl positionerad för sektorer som drivs av långsiktiga trender. Boende till ett rimligt pris, logistik och fastigheter i offentligt bruk är inte väldigt 

konjunkturkänsliga. Fondernas utlåningsgrad är också måttlig och ränterisken är mestadels säkrad. Hyror kopplade till konsumentprisindex ger skydd mot 

prisökningar och kassaflödena kan förväntas förbli starka i framtiden.



Exempel på målfondernas placeringsobjekt

720.11.2023

Gatuadress: 

Byggnadsår:

Yta som hyrs ut:

Typ: 

Hyresgäst(er):

Hallonnäsgatan 24, Helsingfors

2019

8 806 m²

Småbarnspedagogik och 

skolfastighet

Helsingfors stad

Gatuadress: 

Byggnadsår:

Yta som hyrs ut:

Typ: 

Hyresgäst(er):

Tenalavägen 10, Helsingfors

1941–43, 2001–02 och 2023

21 605 m²

Fastighet för vård och omsorg

HUS, Orton Oy, Tutoris Oy, Esperi 

Care Oy, Wilhelmiina Hoivapalvelut

Gatuadress: 

Byggnadsår:

Yta som hyrs ut:

Typ: 

Hyresgäst(er):

Marvägen 4–6, Esbo

2022

18 104 m²

Yhteiskuntakiinteistö

Senatfastigheter (finska staten), 

Aalto-universitetet, Iceye Oy

Gatuadress: 

Byggnadsår:

Yta som hyrs ut:

Typ: 

Hyresgäst(er):

Neilikkakatu 4, Vanda (Dickursby)

2019

12 058 m²

Äldreboende

Esperi Saga, Forenom Oy

Gatuadress: 

Byggnadsår:

Yta som hyrs ut:

Typ: 

Hyresgäst(er):

Biokatu 14, Tammerfors

2011

11 735 m²

Fastighet för hälsotjänster

Birkalands sjukvårdsdistrikt (PSHP, 

Norlandia Care Oy)

Gatuadress: 

Byggnadsår:

Yta som hyrs ut:

Typ: 

Hyresgäst(er):

Datavägen 6, Esbo

1972, 2018–2019

26 000 m²

Skolfastighet

Esbo stad

Helsingfors | Skola Helsingfors | Hälsofastighet och vård Esbo | Tingshus

Esbo | Skola Vanda | Äldreboende Tammerfors | Hälsofastighet



Exempel på målfondernas placeringsobjekt
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Gatuadress: 

Byggnadsår:

Yta som hyrs ut:

Typ: 

Hyresgäst(er):

Kauppakatu 2, Tammerfors

1882–1897, renoverat 2019–2021

4 469,5 m²

Kontor

Aktia, Integrata Oy, HIMLA arkkitehdit 

Oy

Gatuadress: 

Byggnadsår:

Yta som hyrs ut:

Typ: 

Hyresgäst(er):

Östersjögatan 5, Helsingfors

2001

8 900 m²

Kontor

Administer, HUS

Gatuadress: 

Byggnadsår:

Yta som hyrs ut:

Typ: 

Hyresgäst(er):

Jäähallinkaari 3, Tammerfors

2021

7 900 m²

Dagligvaruhandel, affärsfastighet

Kesko, Isku

Gatuadress: 

Byggnadsår:

Yta som hyrs ut:

Typ: 

Hyresgäst(er):

Kägelstranden 5 & 7, Esbo

2001

10 000 m²

Kontor

Rovio, Greenstep, Academic Work

Gatuadress: 

Byggnadsår:

Yta som hyrs ut:

Typ: 

Hyresgäst(er):

Vandaforsvägen 69, Vanda

2023

12 400 m²

Dagligvaror, offentliga tjänster, 

affärsfastighet

HOK-Elanto, Lidl, Vanda stad

Gatuadress: 

Byggnadsår:

Yta som hyrs ut:

Typ: 

Hyresgäst(er):

Blåbackavägen 18–22, Esbo

2019/2021

22 500 m²

Dagligvaror, affärsfastighet

Lidl, Tokmanni, Rusta, Puuilo, etc.

Helsingfors | Kontorsobjekt Femma Tammerfors | Köpcentrum Kale Esbo | Kontorsobjekt

Tammerfors | Kontorsobjekt Vanda | Lokalt servicecenter Kivis Esbo | Lokalt servicecenter Bredis



Exempel på målfondernas placeringsobjekt
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Varför fastigheter?

• En fastighet är ofta en oumbärlig vara och kan inte lätt ersättas

• Bostad

• Lokal

• Inflationsskydd

• Hyror bundna till konsumentprisindex

• Ett bekymmersfritt alternativ till traditionella aktie- och ränteplaceringar.

• Låg korrelation med traditionella tillgångsklasser och → bra för att diversifiera portföljen.

• Ger ett jämnt kassaflöde.

• Objekten väljs så att hyresintäkterna blir så jämna och höga som möjligt.
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Varför Sparbanken 
Fastighet?

• Ingen lång låsningstid för 

placeringarna, som annars är typisk för 

denna egendomsklass.

• Fonden har en likviditetsstruktur som ger ett 

teckningsfönster fyra gånger per år och ett 

inlösningsfönster två gånger per år.

• Bra diversifiering till olika fastighetssektorer 

(bostäder, lokaler etc.) 

• Placeringarna är också måttligt diversifierade 

till kontinentala europeiska länder



Placeringsstrategi
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Specialplaceringsfonden Sparbanken Fastighet placerar huvudsakligen på 
den inhemska fastighetsmarknaden.

• Även spridning i övriga Europa.

Fungerar enligt principen om en fond för fonder, så att placeringsobjekten 
är specialplaceringsfonder som placerar på fastighetsmarknaden.

• En del av placeringarna sker i börsnoterade fastighetsinstrument.

En effektiv diversifiering mellan placeringsobjekt minskar den objektsrisk som 
är typisk för egendomsklassen.

Likviditetslagret minskar den likviditetsrisk som är typisk för egendomsklassen.



Val av placeringsobjekt
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Man bygger en kostnadseffektivt diversifierad och avkastningsfokuserad helhet genom att 
som målfonder välja fonder med olika geografisk spridning och fastighetsstruktur.

Egenskaper hos en attraktiv målfond:

Fastighetsplaceringar med bra lägen, består av fastigheter med 
olika användningsändamål samt en hög och jämn hyresavkastning.

Kostnads- och likviditetsstrukturen är förmånlig för placeraren.

I valet av målfonder tillämpar man Sp-Fondbolags fondvalsprocess för fastighetsmarknaden.

Man fäster uppmärksamhet vid målfondernas diversifiering, storlek, utgifter, geografiska koncentration, avkastningsutbetalning och 
likviditetsstruktur.



Ansvarsfullhet i fastighetsfonder

• Av samarbetspartner 
förutsätts samma höga 
ansvarskriterier som 
Sparbankernas 
Kapitalförvaltning följer.

• Man följer regelbundet 
upp 
placeringsobjektens 
certifiering (såsom 
exempelvis BREEAM* 
och LEED*) och 
energieffektivitet.

• Sparbanken Fastighets 
verksamhet rapporteras 
årligen och man får 
resultaten av eventuella 
GRESB*-utvärderingar.  

1420.11.2023

* BREEAM = Building Research Establishment’s Environmental 
Assessment Method

LEED = Leadership in Energy and Environmental Design
GRESB = Global Real Estate Sustainability Benchmark



D e n n a  ö v e r s i k t  h a r  u t a r b e t a t s  f ö r  a t t  e n b a r t  a n v ä n d a s  f ö r  
i n f o r m a t i o n s ä n d a m å l .  Ö v e r s i k t e n s  i n n e h å l l  f å r  s å l e d e s  i n t e  s e s  s o m  
e t t  e r b j u d a n d e  e l l e r  g o d k ä n n a n d e .  I  ö v e r s i k t e n  b e a k t a s  i n t e  
e n s k i l d a  p e r s o n e r s  e k o n o m i s k a  s t ä l l n i n g ,  p l a c e r i n g s e r f a r e n h e t  o c h  -
k u n s k a p  e l l e r  a n d r a  s a k e r .  I  ö v e r s i k t e n  b e a k t a s  i n t e  h e l l e r  
f i n a n s i e r i n g s v e r k t y g e t s  l ä m p l i g h e t  e l l e r  ä n d a m å l s e n l i g h e t  f ö r  
e n s k i l d a  p e r s o n e r .  U p p g i f t e r n a  i  p r e s e n t a t i o n e n  f å r  s å l e d e s  i n t e  s e s  
s o m  i n d i v i d u e l l a  p l a c e r i n g s r å d .  H i s t o r i s k  a v k a s t n i n g  g a r a n t e r a r  i n t e  
e n  f r a m t i d a  a v k a s t n i n g .  Ö v e r s i k t e n  h a r  u t a r b e t a t s  u t g å e n d e  f r å n  
i n f o r m a t i o n  i  S p - F o n d b o l a g e t s  e g n a  k ä l l o r  o c h  f r å n  o f f e n t l i g a  k ä l l o r  
o c h  m a n  h a r  v i d t a g i t  r i m l i g a  å t g ä r d e r  f ö r  a t t  v e r i f i e r a  a t t  
i n f o r m a t i o n e n  ä r  a u t e n t i s k  o c h  a t t  d e n  i n t e  ä r  m i s s v i s a n d e .  V i d  
u t a r b e t a n d e t  a v  p r e s e n t a t i o n e n  h a r  m a n  d o c k  i n t e  t a g i t  i  
b e a k t a n d e  s å d a n a  u p p g i f t e r  s o m  o m f a t t a s  a v  b a n k s e k r e t e s s e n  o c h  
s o m  e v e n t u e l l t  h a r  f u n n i t s  t i l l  f o n d b o l a g e t s  e l l e r  d e s s  t j ä n s t e m ä n s  
f ö r f o g a n d e .  V i  a n s v a r a r  i n t e  f ö r  s k a d o r  s o m  o r s a k a s  a v  f e l a k t i g  e l l e r  
b r i s t f ä l l i g  i n f o r m a t i o n  i  p r e s e n t a t i o n e n .  E f t e r s o m  d e t  f ö r e k o m m e r  
r i s k  i  a l l  v ä r d e p a p p e r s h a n d e l ,  a n s v a r a r  v i  h e l l e r  i n t e  f ö r  s k a d o r  s o m  
o r s a k a t s  e n  p e r s o n  p å  g r u n d  a v  a t t  d e n n e  h a r  i d k a t  h a n d e l  
u t g å e n d e  f r å n  d e  r e k o m m e n d a t i o n e r  e l l e r  p r o g n o s e r  s o m  i n g å r  i  
d e n n a  p r e s e n t a t i o n .  D e n n a  r a p p o r t  f å r  i n t e  r e p r o d u c e r a s  e l l e r  p å  
n å g o t  a n n a t  s ä t t  k o p i e r a s  u t a n  f ö r e g å e n d e  s k r i f t l i g t  t i l l s t å n d  f r å n  
S p - F o n d b o l a g .

1520.11.2023


	Dia 1: Specialplaceringsfonden Sparbanken Fastighet
	Dia 2: Avkastningshistorik
	Dia 3: Avkastningskontribution Q3
	Dia 4: Sparbanken Fastighet
	Dia 5: Sparbanken Fastighets nyckeltal (endast specialplaceringsfonder)
	Dia 6: Översikt Q3 2023
	Dia 7: Exempel på målfondernas placeringsobjekt
	Dia 8: Exempel på målfondernas placeringsobjekt
	Dia 9: Exempel på målfondernas placeringsobjekt
	Dia 10: Varför fastigheter?
	Dia 11: Varför Sparbanken Fastighet?
	Dia 12: Placeringsstrategi
	Dia 13: Val av placeringsobjekt
	Dia 14: Ansvarsfullhet i fastighetsfonder
	Dia 15

