Erikoissijoitusrahasto LahiTapiola

Sijoituskiinteistot
Kvartaalikatsaus syyskuu 2025

Rahaston sijoituspolitiikka

Erikoissijoitusrahasto LdhiTapiola Sijoituskiinteistét sijoittaa
hajautetusti eri kiinteistotyyppeihin Suomessa. Rahasto aloitti
toimintansa 29.12.2017. Kyseessd on tuottorahasto, joka jakaa
vuosittain realisoituneesta voitostaan vahintadn 75

% osuudenomistdjille. Rahaston minimimerkintdsumma on 500
euroa. Suosittelemme vdhintddn viiden vuoden sijoitusaikaa.

Salkunhoitajan katsaus

Vuoden 2025 kolmannella neljannekselld rahaston tuotonjaolla
oikaistu arvonkehitys oli -0,38 %. Rahaston kokonaisvarallisuus
(GAV) oli 213,8 miljoonaa euroa ja rahaston nettovarallisuus
(NAV) oli 174,2 miljoonaa euroa. Vuoden alusta laskettuna
rahaston tuotonjaolla oikaistu arvonkehitys oli +0,41 %.

Rahaston arvonlasku johtui yksittdisen merkittdvdn kohteen
arvonlaskusta vuokralaisen ilmoitettua muutoksista
toiminnassaan. Kohteessa pitkd vuokrasopimus, mutta
kohteeseen liittyvid ennusteita otettiin alaspdin. Muilta osin
kiinteistosalkun arvonkehitys oli vakaata ja joissain kohteissa
ndhtiin my&s arvonnousua. Erityisesti asuntojen vuokrausaste
parani selvdsti kolmannen vuosineljdnneksen aikana.

Katsauskauden lopussa rahastolla oli vuokrattavia
toimitilaneliditd noin 94 500 m? ja asuinneliditd noin 8 700 m2.
Asuntoja oli lukumddrdisesti 251 kappaletta. Alueellisesti
rahaston kiinteistosalkun pddpaino on suurissa kaupungeissa.
Padkaupunkiseudun ja Tampereen seudun yhteenlaskettu osuus
on noin 74 %.

Rahastolla on hyvin hajautettu vuokrasopimuskanta ja
toimitilavuokralaisia on yhteensd yli 70 kpl. Suurimmat
vuokralaiset ovat Kesko, HUS-kuntayhtymd, Ldansi-Uudenmaan
hyvinvointialue, Sanoma Manu ja Pirkanmaan hyvinvointialue.
Rahaston vuokratuotoilla painotettu vuokrasopimusten
keskipituus oli edelleen varsin pitka 5,5 vuotta (pl. asunnot).

Rahasto on pitdnyt riskinoton matalalla tasolla. Likviditeettid
on turvattu mm. riittavalla kateisen maaralla ja maltillisella
velanotolla. Katsauskauden lopussa rahaston kdteispaino oli
noin 5,7 % nettovarallisuudesta.

Tulevaisuuden ndkymdt

Yleinen korkotason lasku on tasaantunut ja EKP:n
talletuskorkojen sekd euriborien odotetaan jadvdn noin kahden
prosentin tuntumaan. Nykyinen korkotaso on riittdvdn matala
tukemaan kiinteistémarkkinaa, kun kiinteist&sijoittamisen
tuotot ovat houkuttelevalla tasolla suhteessa velkarahan
kustannukseen.

Laajasti hajautettu kiinteistdsalkku ja matala
velkaantuneisuusaste tukevat Erikoissijoitusrahasto LahiTapiola
Sijoituskiinteistot -rahaston vakautta kaikissa
markkinaolosuhteissa. Myds kanssasijoittaminen lisdd vakautta,
silld LahiTapiola-ryhmd on itse yksi rahaston merkittdvistd
sijoittajista.

Rahaston vahva tase mahdollistaa vieraan pddoman madrdn
nostamisen kiinnostavia ostokohteita jo pddomarakenteen
optimointia ajatellen. Piddmme kuitenkin tdrkednd rahaston
likviditeetin sdilyttdmisen hyvdlla tasolla. Rahastolla ei ole talld
hetkelld rakenteilla olevia kohteita tai kohteita, joissa olisi
merkittdvid korjausprojekteja meneilladn.

Tutustu LahiTapiolan kiinteistdliiketoiminnan vastuullisuuteen.

@ LAHITAPIOLA

Avaintiedot

ISIN: FI4000273487

Aloituspdaivéa: 29.12.2017

Salkunhoitaja: LdhiTapiola Vaihtoehtorahastot Oy

Noteerausvaluutta: EUR

Rahaston nettovarallisuus: 174,19 meur

Osuuden arvo: 10,51 eur

Minimimerkintdsumma: 500 eur

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

Juoksevat kulut: 1,93 % (vuonna 2024)

Kaupankdyntikulut: 0,00 % (vuonna 2024)

Tunnusluvut 30.9.2025
Kohteiden lukumadrd 31
Vuokrattavat neliot 103 200 m2
Vuokrausaste, asuinkiinteistot 92,2 %
Vuokrausaste, toimitilakiinteistot 84,8 %
Vuokrasopimusten keskim. maturiteetti 5,5 vuotta
Kokonaisvarallisuus (GAV) 213,8 meur
Kiinteistovarallisuus 209,3 meur
Korollinen vieras pddoma 37,5 meur
LTV 17,5 %

Tunnuslukujen selitykset

Juoksevat kulut

Juoksevat kulut veloitetaan Rahastolta. Juoksevia kuluja ovat rahaston hallinnointiin
liittyvéat kustannukset, joista rahasto vastaa huolehtiessaan omaisuuserdstd ja joita ei
syntyisi, mikdli omaisuuserdd hallinnoitaisiin esimerkiksi suorana omistuksena ilman
Rahastoyhtiétd. Juoksevat kulut lasketaan seuraavalla kaavalla: Juoksevat kulut = A + B +
C, jossa A = Hallinnointipalkkio prosentteina vuodessa ja B = Rahaston p&ddomasta
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, arvopaperinvdélittdjille maksettavat
palkkiot sekd mahdolliset valuutanvaihdosta aiheutuvat kulut vaikuttavat rahaston
arvoon vuositasolla.

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

Vuokrattavat nelict

Vuokrattavien nelididen m&drd tarkoittaa rahaston sijoituskohteissa olevaa neliomadrad,
joka on vuokrattavissa. Toisin sanoen yhteiset tilat, kuten aulat ja kéytavat jadvat usein
taman luvun ulkopuolelle.

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

Vuokrasopimusten keskimd&drdinen maturiteetti

Vuokrasopimusten keskimadrdinen maturiteetti kuvaa toimitilojen vuokrasopimusten
keskimadraista jaljellé olevaa kestoa vuokrien suuruudella painotettuna. Luku ei huomioi
asuntojen vuokrasopimuksia.

Kokonaisvarallisuus (GAV)

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

Kiinteistovarallisuus

Kiinteistévarallisuus tarkoittaa rahastossa olevien kiinteistokohteiden ja
kiinteistdarvopaperien yhteenlaskettua kokonaisarvoa ilman rahastossa olevia rahavaroja
ja muuta varallisuutta.

Korollinen vieras pddoma

Korollinen vieras p&ddoma tarkoittaa rahastolla olevan ulkopuolisen korollisen rahoituksen
kokonaismd&darad. Luku ei huomioi kirjanpidollisia jaksotusvelkoja kuten siirtovelat tai
arvonlisdverot.

LTV

LTV kuvaa rahaston korollisen vieraan p&ddoman 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.

L&hiTapiola Vaihtoehtorahastot Oy Revontulenkuja 1, 02010 LAHITAPIOLA

lahitapiola.fi


https://www.lahitapiola.fi/tietoa-lahitapiolasta/vastuullisuus/vastuullisuus-lahitapiolassa/vastuullinen-kiinteistoliiketoiminta/
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Arvonkehitys perustamisesta Idhtien
(tuotonjaolla oikaistu)
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Tuotonjaolla oikaistussa arvonkehityksessd on huomioitu
rahaston maksamat tuotot:

0,217 euroa/osuus (+2,02 %), maksettu 4/2019
0,502 euroa/osuus (+4,56 %), maksettu 3/2020
0,151 euroa osuus (+1,33 %), maksettu 3/2023
0,103 euroa/osuus (+0,97 %), maksettu 4/2024
0,063 euroa/osuus (+0,60 %), maksettu 4/2025.

Oletuksena on, ettd maksetulle tuotto-osuudelle ei kerry korkoa

eikd siitd ole vahennetty osuudenomistajan maksamaa
pddomaveroa.

Kiinteistévarallisuuden jakauma kohteittain

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

Tuotonjaolla oikaistu arvonkehitys

3 kk -0.38 %
6 kk -0.57 %
12 kk -0.25 %
Vuoden alusta 0.41 %
3vp.a. -2.47 %
5vp.a. 0.77 %
Rahaston alusta p.a. 1.87 %
Rahaston alusta 15.46 %

Osuuden arvonkehitys

3 kk -0.38 %
6 kk -0.57 %
12 kk -0.85 %
Vuoden alusta -0.19 %
3vp.a. -3.43 %
5vp.a. 017 %
Rahaston alusta p.a. 0.64 %
Rahaston alusta 5.10 %

Kiinteistévarallisuuden jakauma tyypeittdin
(GAV)

® Yhteiskuntakiinteist6 24,7 %
Liikekiinteistd 22,1 %

® Toimistokiinteistd 19,6 %

® Asuinkiinteisté 18,8 %

Teollisuuskiinteists 14,8 %

Kiinteistévarallisuuden jakauma alueittain (GAV)

‘ ® Padkaupunkiseutu 54,5 %
~ Tampereen seutu 19,6 %
Jyvaskylan seutu 6,7 %
® Porin seutu 2,9 %
Turun seutu 2,6 %
® Kuopion seutu 2,1 %
Muut 11,6 %

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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