Erikoissijoitusrahasto LahiTapiola

Sijoituskiinteistot
Kvartaalikatsaus maaliskuu 2024

Rahaston sijoituspolitiikka

Erikoissijoitusrahasto LdhiTapiola Sijoituskiinteistét  sijoittaa
hajautetusti eri kiinteistotyyppeihin Suomessa. Rahasto aloitti
toimintansa 29.12.2017. Kyseessd on tuottorahasto, joka jakaa
vuosittain realisoituneesta  voitostaan  vdhintddn 75
% osuudenomistajille. Rahaston minimimerkintdsumma on 500
euroa. Suosittelemme vdhintddn viiden vuoden sijoitusaikaa.

Salkunhoitajan katsaus

Vuoden 2024  ensimmdiselld  neljdnnekselld  rahaston
tuotonmaksulla oikaistu tuotto kddntyi positiiviseksi ollen +0,03
%. Rahaston kokonaisvarallisuus (GAV) oli 233,5 miljoonaa
euroa ja rahaston nettovarallisuus (NAV) oli 192,1 miljoonaa
euroa.

Kiinteistovarallisuuden markkina-arvo laski raportointijakson
aikana  endd vain  hieman. Arvojen laskuun  vaikutti
merkittdvimpdnd tekijdnd edelleen aavistuksen kohonneet
tuottovaatimustasot. Toisaalta vuokrien nettokassavirta ja
yhden kiinteistén myyntivoitto kasvattivat rahaston tuottoa.

Rahasto myi maaliskuussa yhden
pdivittdistavarakauppakiinteistén Jyvaskyldssa. Kaupan
merkitys rahastolle oli kuitenkin vdhdinen, eikd rahaston
sijoitusten  jakauma alueellisesti  tai  kiinteistotyypeittdin
jaoteltuna muuttunut olennaisesti.

Rahastolla  on  hyvin  hajautettu  vuokrasopimuskanta ja
toimitilavuokralaisia on yhteensd yli 70 kpl. Suurimmat
vuokralaiset ovat Kesko, HUS-kuntayhtymd, Ldnsi-Uudenmaan
hyvinvointialue, Sanoma Manu ja Pirkanmaan hyvinvointialue.
Rahaston  vuokratuotoilla  painotettu  vuokrasopimusten
keskipituus pysyi varsin pitkdnd 7,2 vuodessa (pl. asunnot).

Rahasto on pitdnyt riskinoton edelleen matalalla tasolla.
Likviditeettid on turvattu mm. riittavallad kateisen maaralla ja
maltillisella velanotolla. Vuoden 2024 ensimmdisen neljdnneksen
lopussa rahaston kdteispaino oli noin 10 %
kokonaisvarallisuuteen ndhden. Luvussa ei ole huomioitu
huhtikuussa tapahtuvaa tuotonmaksua.

Tulevaisuuden ndkymat

Uskomme markkinoiden vdhitellen piristyvén vuoden 2024
aikana, vaikka kiinteistomarkkinoiden kaupankdyntiaktiviteetti
pysyikin vuoden ensimmdiselld neljannekselld edelleen matalalla
tasolla. Inflaatio-odotukset ovat vdhitellen normalisoituneet,
minkd odotetaan johtavan keskuspankkien ohjauskorkojen
asteittaiseen alentamiseen kesdkuusta 2024 |dhtien. Tamdn
seurauksena my®os yleisesti kdytettyjen viitekorkojen odotetaan
laskevan. Samalla  tuottovaatimusten nousun taittuminen
vakauttaisi salkun kiinteistdjen arvonkehityksen.

Rahaston  kiinteistésalkku  on  hyvin  hajautettu  sekd
kiinteistotyypeittdin ettd alueellisesti. Vuokrasopimukset ovat
pddosin solmittu vakavaraisten vuokralaisten kanssa pitkilla
vuokrakausilla. Indeksiin sidotut vuokrasopimukset
mahdollistavat vuokrankorotukset, minkd ansiosta rahaston
omistamien kohteiden tuottopotentiaali kasvaa.

Rahaston matala velkaantuneisuusaste pitda
korkokustannukset kohtuullisina, mutta mahdollistaa myds
vieraan pddoman mdadrdn nostamisen kiinnostavia ostokohteita
tai muita tarpeita varten. Markkinatilanne mahdollistaa
edelleen houkuttelevien ostotarjousten tekemisen
potentiaalisista sijoituskohteista. Piddmme kuitenkin tdrkednd
rahaston likviditeetin sdilyttdmisen hyvdallé tasolla. Rahastolla ei
ole tdllad hetkelld rakenteilla olevia kohteita tai kohteita, joissa
olisi merkittdvid korjausprojekteja meneillaan.
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Avaintiedot

ISIN: FI4000273487

Aloituspdaivéa: 29.12.2017

Salkunhoitaja: LdhiTapiola Vaihtoehtorahastot Oy

Noteerausvaluutta: EUR

Rahaston nettovarallisuus: 192,07 meur

Osuuden arvo: 10,58 eur

Minimimerkintdsumma: 500 eur

Palkkiot: Hallinnointi 1,80 % p.a, merkintd 0,00 %,
lunastus 1,00-4,00 %

Juoksevat kulut: 1,90 % (vuonna 2023)

Kaupankdyntikulut: 0,05 % (vuonna 2023)

Tunnusluvut 31.03.2024

Kohteiden lukumdadrd 31
Vuokrattavat neliét 102 600 m2
Vuokrausaste, asuinkiinteistot 85,2 %
Vuokrausaste, toimitilakiinteistot 85,4 %
Vuokrasopimusten keskim. maturiteetti 7,21 vuotta
Kokonaisvarallisuus (GAV) 233,5meur
Kiinteistovarallisuus 216,7 meur
Korollinen vieras pddoma 37,5 meur
LTV 16,1%

Tunnuslukujen selitykset

Juoksevat kulut

Juoksevat kulut veloitetaan Rahastolta. Juoksevia kuluja ovat rahaston hallinnointiin
liittyvéat kustannukset, joista rahasto vastaa huolehtiessaan omaisuuserdsta ja joita ei
syntyisi, mikdli omaisuuser&d hallinnoitaisiin esimerkiksi suorana omistuksena ilman
Rahastoyhtiétd. Juoksevat kulut lasketaan seuraavalla kaavalla: Juoksevat kulut = A + B +
C, jossa A = Hallinnointipalkkio prosentteina vuodessa ja B = Rahaston pddomasta
veloitettavat tilinhoito- ja muut pankkikulut ja C = Mahdolliset muut Rahaston
hallinnointiin liittyvat palkkiot ja kulut, jotka voidaan veloittaa suoraan rahaston
pddomasta.

Kaupankdyntikulut

Kaupankdyntikulut kuvaavat miten rahaston varoista veloitettavat sijoituskohteiden
hankintaan ja luovutukseen liittyvat kustannukset, arvopaperinvdlittgjille maksettavat
palkkiot sekd mahdolliset valuutanvaihdosta aiheutuvat kulut vaikuttavat rahaston
arvoon vuositasolla.

Kohteiden lukumadéra
Kohteiden lukumdaard tarkoittaa kokonaisten kiinteistékohteiden lukumé&érad, esimerkiksi
asuntojen osalta kokonaista kerrostaloa.

Vuokrattavat nelict

Vuokrattavien nelididen maérd tarkoittaa rahaston sijoituskohteissa olevaa nelidmadrad,
joka on vuokrattavissa. Toisin sanoen yhteiset tilat, kuten aulat ja kéytdvat jadavat usein
taman luvun ulkopuolelle.

Vuokrausaste

Vuokrausaste tarkoittaa rahaston sijoituskohteiden vuokrattua pinta-alan osuutta
vuokrattavasta pinta-alasta.

Vuokrasopimusten keskimadrainen maturiteetti

Vuokrasopimusten keskim&drdinen maturiteetti kuvaa toimitilojen vuokrasopimusten
keskimadraista jaljelld olevaa kestoa vuokrien suuruudella painotettuna. Luku ei huomioi
asuntojen vuokrasopimuksia.

Kokonaisvarallisuus (GAV)

Kokonaisvarallisuus tarkoittaa kaikkien rahastossa olevien varojen, kuten
kiinteistdomaisuus ja rahavarat, yhteenlaskettua kokonaisarvoa ilman, etté velkoja on
vdhennetty.

Kiinteistévarallisuus

Kiinteistovarallisuus tarkoittaa rahastossa olevien kiinteistékohteiden ja
kiinteistéarvopaperien yhteenlaskettua kokonaisarvoa ilman rahastossa olevia rahavaroja
ja muuta varallisuutta.

Korollinen vieras pddoma

Korollinen vieras pddoma tarkoittaa rahastolla olevan ulkopuolisen korollisen rahoituksen
kokonaismddrad. Luku ei huomioi kirjanpidollisia jaksotusvelkoja kuten siirtovelat tai
arvonliséverot.

LTV

LTV kuvaa rahaston korollisen vieraan pddoman prosentuaalista osuutta suhteessa
rahaston kokonaisvarallisuuteen (GAV).

Vastuunrajoitus: Katsaus on LdhiTapiola Vaihtoehtorahastot Oy:n laatima. Katsaukseen on kerdtty tietoja luotettavina pidetyistd Idhteistd. LahiTapiola Vaihtoehtorahastot Oy ei vastaa
katsauksessa esitettyjen tietojen mahdollisista virheistd tai niiden kéytostd aiheutuneista vahingoista. Rahaston historiallinen arvonkehitys ei ole tae tulevasta ja tuotto-odotukset eivét ole
lupaus tuotosta. Rahaston arvo voi nousta tai laskea ja asiakkaat voivat menettdd rahastoon sijoittamiaan varoja. Katsaus ei ole kehotus merkitd tai lunastaa rahasto-osuuksia. Ennen
merkinndn tekemisté tulee tutustua rahaston avaintietoesitteeseen, sdéntdihin ja rahastoesitteeseen, jotka saa maksutta suomeksi ja ruotsiksi osoitteesta lahitapiola.fi.
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Arvonkehitys perustamisesta Idhtien
(tuotonjaolla oikaistu)
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Tuotonjaolla  oikaistussa  arvonkehityksessd on huomioitu
huhtikuussa 2019 maksettu tuotto 0,217 euroa/osuus (+2,02 %),
maaliskuussa 2020 maksettu tuotto 0,502 euroa/osuus (+4,56
%), maaliskuussa 2023 maksettu tuotto 0,151 euroa/osuus (1,33
%) ja yhtidkokouksen vahvistama huhtikuussa 2024 maksettava
tuotto 0,103 euroa/osuus. Oletuksena on, ettd maksetulle
tuotto-osuudelle ei kerry korkoa eikd siitd ole vdhennetty
osuudenomistajan maksamaa pddomaveroa.

Kiinteistévarallisuuden jakauma kohteittain

Kiinteistd Oy Tynnyrintekijankatu 1 15 %
Kiinteisto Oy Uusi Paino 14 %
Kiinteisto Oy Espoon Keskusesteri 1M %
Kiinteisté Oy Maalitori 10 %
Asunto Oy Espoon Aurinkokivi 6 %
Asunto Oy Helsingin Aurinkohalssi 5%
Asunto Oy Jyvdskyldn Kauppakatu 24-26 5%
Kiinteisté Oy F-Medi Gamma 5%
Kiinteisto Oy Seindjoen Puskantie 13 3%
Kiinteisté Oy Vadksyn Kartanotie 2 2%
Muut 24 %

@ LAHITAPIOLA

Tuotonjaolla oikaistu arvonkehitys

3 kk 0.03 %
6 kk -0.99 %
12 kk -4.95 %
Vuoden alusta 0.03 %
3vp.ao. 0.73 %
5vp.a. 1.55 %
Rahaston alusta p.a. 2.34 %
Rahaston alusta 15.53 %

Osuuden arvonkehitys

3 kk -0.94 %
6 kk -1.95 %
12 kk -5.87 %
Vuoden alusta -0.94 %
3vp.a. -0.06 %
5vp.a. -0.23 %
Rahaston alusta p.a. 0.91%
Rahaston alusta 5.80 %

Kiinteistévarallisuuden jakauma tyypeittdin
(GAV)

® Yhteiskuntakiinteist6 24,1 %
Liikekiinteistd 22,1 %

® Toimistokiinteistd 19,1 %

® Asuinkiinteistd 18,7 %

Teollisuuskiinteistd 16,0 %

Kiinteistévarallisuuden jakauma alueittain (GAV)

‘ ® P&dkaupunkiseutu 54,0 %
. Tampereen seutu 18,6 %
Jyvaskylan seutu 7,7 %
® Turun seutu 3,7 %
Kuopion seutu 3,6 %
® Porin seutu 2,4 %
Muut 10,0 %

Vastuunrajoitus: Katsaus on LdhiTapiola Vaihtoehtorahastot Oy:n laatima. Katsaukseen on kerdtty tietoja luotettavina pidetyistd Idhteistd. LahiTapiola Vaihtoehtorahastot Oy ei vastaa
katsauksessa esitettyjen tietojen mahdollisista virheistd tai niiden kéytostd aiheutuneista vahingoista. Rahaston historiallinen arvonkehitys ei ole tae tulevasta ja tuotto-odotukset eivét ole
lupaus tuotosta. Rahaston arvo voi nousta tai laskea ja asiakkaat voivat menettdd rahastoon sijoittamiaan varoja. Katsaus ei ole kehotus merkitd tai lunastaa rahasto-osuuksia. Ennen
merkinndn tekemisté tulee tutustua rahaston avaintietoesitteeseen, sdéntdihin ja rahastoesitteeseen, jotka saa maksutta suomeksi ja ruotsiksi osoitteesta lahitapiola.fi.
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