ALEXANDRIA

ALEXANDRIA KIINTEISTO ERIKOISSIJOITUSRAHASTO

Rahaston perustiedot Rahaston arvon kehitys (26.9.2017 - 25.4.2024)
Nimi Alexandria Kiinteisto

Tyyppi Erikoissijoitusrahasto 135 Perustamisesta lahtien:
Kotimaa Suomi 132

Rahaston aloituspaiva 26.9.2017 129 0%
Salkunhoitaja Wesanko, Hahl 123

ISIN FI4000270053 120

Minimimerkinta 1000 € 114

Merkintépalkkio 2%

Lunastuspalkkio 1-3 % (pitoajan mukaan)

Hallinnointi- ja sailytyspalkkio p.a. *) 0,90 %

Rahaston koko, MEUR (25.4.2024) 210,0

*) Lisaksi rahasto maksaa sijoituskohteena olevista rahasto-osuuksista perityt hallinnointi- ja sailytyspalkkiot.

Sijoitusten jakauma Sijoitusten jakauma
Luokka Osuus % Liike- ja Tontit
Liike- ja toimitilakiinteistot (Suomi) 38,5 miF[nir:i_'ékiimeistﬁt
Yhteiskuntakiinteistot 32.1 (Pohioismazt}..
Asuinkiinteistot 14,6 Liike- ja
— TV Korkosijoitukset toimitilakiinteistot
Korkosijoitukset ja kateinen 9,0 ja kateinen (Suomi)
Liike- ja toimitilakiinteistot (Pohjoismaat) 3,6 9,0 % 385 %
Tontit 2,2
YHTEENSA 100.0 Asuinkiinteistot
14,6 %
Yhteiskuntakiinteistot_/
321%
Rahaston 10 suurinta sijoitusta Rahaston sijoituspolitiikka
Arvopaperi Osuus % Alexandria K_iinteisté on h_.:—_;\ja_lutetusti eri k_iinteistdtyy_ppeihin sijoittava kas_VL_J-
- — osuusmuotoinen erikoissijoitusrahasto, joka allokoi varansa noteerattuihin
eQ Yhteiskuntakiinteistot 29,5 S L . - X
— kiinteistorahastoihin ja kiinteistésidonnaisiin arvopapereihin Suomessa ja
€Q Liikekiinteistot 264 Ppohjoismaissa. Lisaksi rahasto voi sijoittaa REIT-rahastoihin ja valikoituihin
UB Suomi Kiinteistét B 13,1 korkosijoituksiin. Rahasto keskittyy paaasiassa kiinteistosijoituskohteisiin
S-Pankki Asunto D 11,8 sijoittaviin vaihtoehtorahastoihin, joiden sijoituskohteina ovat muun muassa:
UB_PQhJF)l_smalset Liikekiinteistot A 45 « Liike- ja toimitilakiinteistot
EVI! Likvidi B 24 « Yhteiskuntakiinteistét
Evli Vuokratuotto A 19 - Asuinkiinteistot kasvukeskuksissa
S-Pankki Tontti C 1,9 « Tontit
P-Palvelukiinteistot I B . . - . .
o - avg u. _||nt?|sto_t — 0.8 Rahasto on tarkoitettu pitk&aikaiseen sijoittamiseen (yli 5 vuotta).
Aktia Toimitilakiinteistot | 0,7 Riski_tucttoprofiil
YHTEENSA 92,9
1 2 ©@ 4 5 6 7
Pienempi riski Suurempi riski
Tyypillisesti Tyypillisesti
pienemmat tuotot suuremmat tuotot

Salkunhoitajan kommentti (kehitys 1.1.2024 - 25.4.2024)

Alkuvuoden miinusmerkkiseen kehitykseen (-6,6 %) vaikuttivat paasijoituskohteiden negatiiviset arvonmuutokset paattyneen vuoden viimeiselta neljannekselta, jotka kirjautuivat rahastoon arvoon heti
vuoden alkajaisiksi. Kiinteistoportfolioiden arvonkehitys oli kuitenkin jo selvasti maltillisempaa tammi-maaliskuun 2024 aikana, kun mm. yhteiskuntakiinteistot jaivat -0,26 % pakkaselle ja asunnot -1,09
%. Kiinteistosijoitusten jo vajaa pari vuotta kesténeeseen alavireiseen kehitykseen ovat vaikuttaneet ennen kaikkea korkojen nousu seké suhteellisen harvassa olleista kiinteistétransaktioista
muodostuneet, totuttua maltillisemmat referenssihinnat, jotka ovat painaneet kiinteistéjen arviokirjoja ja siten kiinteistérahastojen hintoja alaspéin laaja-alaisesti. Yli viiden vuoden sijoituksena
Alexandria Kiinteistda on olennaisempaa arvioida pidemman aikavélin tuottokehityksen perusteella, joka on edelleen hyvalla tasolla - 5 vuoden tuotto on +7,8 % ja toiminnan alusta +18,0 %. Rahaston
riskitaso on samanaikaisesti kyetty pitamaan maltillisena (volatiliteetti 36 kk: 4,2 %), korrelaation muihin omaisuusluokkiin pysyesséa alhaisena. Hajautushyotyelementti on siis edelleen pysynyt hyvana,
vaikka kuluneet pari vuotta ovatkin olleet kiinteistdille varsin poikkeuksellista aikaa.

Historiaa tarkastellen laajan kiinteistomarkkinan alakulo ei yleensa ole kestanyt muutamaa vuotta kauempaa ja takana on nyt jo merkittavat alaskirjaukset kiinteistéjen arvoissa. Suomen heikko
talouskasvu, korkea inflaatio ja korkotason nousu ovat vaikuttaneet paitsi Helsingin pdrssiin myds kotimaisten kiinteistdjen arvostuksiin, mutta samanaikaisesti kiinteistéjen ja vuokrausten tarve ei ole
poistunut mihinkaan. Tah&dn mennessa laskeneiden arvostusten ja laskevien korkojen ymparistossd myds kiinteistotransaktiomarkkinan odotetaan asteittain elpyvan 2024-2025, koska kauppoja
kéydaén vilkkaammin silloin, kun hinnat pudonneet ja velkarahan hinta halpenee. Myo6nteisté on, ettd markkinakorot etenkin euroalueella ovat taittuneet jo selvaén laskuun ja EKP:n odotetaan
aloittavan ohjauskorkojensa laskun kesalla. Kiinteistémarkkinassa voi siten seuraavan 18 kuukauden aikana olla erinomaiset mahdollisuudet positiiviseen markkinakorjaukseen.

Rahaston likviditeettiasemaa on vahvistettu kuluneen 18 kk ajan ja lyhyiden korkosijoitusten osuutta lisatty. Ylipainossa olevat yhteiskuntakiinteistét muodostavat salkusta vajaan kolmanneksen ja niin
ikdan ylipainotetut kotimaiset liike- ja toimitilat n. 40 %. Naiden kiinteistéluokkien edelleen korkeat vuokratuottotasot (5,9-6,3 %) ja vuokrausasteet (89-96 %), pitkdn keskimaturiteetin
nettovuokrasopimukset (n. 5-9 vuotta) seké kattava vuokralais- ja tilatyyppihajautus pienentavat salkun riskiprofiilia ja tarjoavat hyvaa kassavirtaa. Alipainossa pitkéan pidettyja asuntoja on koko
salkusta alle 15 % ja niiden painoa on kevennetty edelleen menneena vuonna. Rahaston asuntoportfolion sijoituksista noin 90 % sijaitsee kolmessa suurimmassa kasvukeskuksessa, kohteet ovat
keskiméarin alle 5 vuotta vanhoja ja niiden vuokrausaste on korkea (n. 96 %). Rahaston kattavalla hajautuksella eri kiinteistoluokkiin ja kasvukeskuksia painottamalla pyritaan alentamaan rahaston
riskia ja tarjoamaan pitkéalla aikavalillé (yli 5 vuotta) mahdollisimman vakaa tuotto (4-6 %).
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Tass4 materiaalissa esitetyt tiedot ovat luonteeltaan informatiivisia eiké niita tule pitaa sijoitusneuvontana taikka kehotuksena merkité tai lunastaa sijoif ksia. Vaikka raportin on ja pyritty varmi lukujen ja kéytetyn datan
tai Alexandria Group Oyj eivét vastaa siina mahdollisesti olevista virheisté tai puutteista. Historiallinen tuotto tai kehitys ei ole tae tulevasta. Sijoitustuotteen arvo voi nousta tai laskea, eivatk sijoittajat valttamatta saa takaisin
alkuperéista sijoitustaan. Rahaston virallinen rahastoesite, KID-avaintietoasiakirja ja rahaston saannt ovat saatavilla i i ia fi




