ALEXANDRIA

ALEXANDRIA KIINTEISTO ERIKOISSIJOITUSRAHASTO

Rahaston perustiedot Rahaston arvon kehitys (26.9.2017 - 18.7.2025)

Nimi Alexandria Kiinteisto

TnypI Er|k0|§5|10|tusrahasto 135 Perustamisesta lahtien:

Kotimaa Suomi

Rahaston aloituspaiva 26.9.2017 129 +14,66 %

Salkunhoitaja Ristola, Huotilainen 123

ISIN FI4000270053 17

Minimimerkinta 1000 €

Merkintapalkkio 2% m

Lunastuspalkkio 1-3 % (pitoajan mukaan) 105

Hallinnointi- ja sailytyspalkkio p.a. *) 0,90 % 99
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*) Liséksi rahasto maksaa sijoituskohteena olevista rahasto-osuuksista perityt hallinnointi- ja sailytyspalkkiot. "\S)q‘ '1?3 ’L‘b q/b q/@q’ qg;bpl/ff’qq,‘l/@% (L"OQ(LQ)Q’ (LQ)Q" qg;b' q?’g qg)rb(}m@g{\/q/b{b

Sijoitusten jakauma Sijoitusten jakauma
Luokka Osuus % Liike- ja toimitilakiinteistot Tontit
Liike- ja toimitilakiinteistot (Suomi) 38,1 (Pohjoismaat) __— 24%
- P 3,5%
Yhteiskuntakiinteistot 29,1
Asuinkiinteistot 15,5 Liike- ja
Korkosijoitukset ja kateinen 11,4 Korkosijoitukset toimitilakiinteistot
PSPPI — ja kateinen (Suomi)
Liike- ja toimitilakiinteistdt (Pohjoismaat) 3,5 11,4 % 38,1%
Tontit 2,4
YHTEENSA 100,0
Asuinkiinteistot
15,5 %
Yhteiskuntakiinteistot _—"
29,1%
Rahaston suurimmat sijoitukset Rahaston sijoituspolitiikka
Arvopaperi Osuus % Alexandria K_iinteistc_') o_n h_r_:lj'._:lutetusti eri kiinteist(jtyy_ppeihin sijoittava kas_VL_J-
- —— osuusmuotoinen erikoissijoitusrahasto, joka allokoi varansa noteerattuihin
eQ Yhteiskuntakiinteistot 271 kiinteistorahastoihin ja kiinteistdsidonnaisiin arvopapereihin Suomessa ja
eQ Liikekiinteistot 27,0 Pohjoismaissa. Liséksi rahasto voi sijoittaa REIT-rahastoihin ja valikoituihin
UB Suomi Kiinteistot B 13,1 korkosijoituksiin. Rahasto keskittyy paaasiassa kiinteistdsijoituskohteisiin
S-Pankki Asunto D 126 sijoittaviin vaihtoehtorahastoihin, joiden sijoituskohteina ovat muun muassa:
UB Pohjoismaiset Liikekiinteistot A 4,6 « Liike- ja toimitilakiinteistot
Evli Likvidi B 2,7 « Yhteiskuntakiinteistot
Evli Vuokratuotto A 21 « Asuinkiinteistot kasvukeskuksissa
- - : - Tontit
S-Pankki Tontti C 2,1
YHTEENSA 91,3 Rahasto on tarkoitettu pitk&aikaiseen sijoittamiseen (yli 5 vuotta).
Riski-tuottoprofiili
1 2 @ 4 5 6 7
Pienempiriski Suurempiriski
o . i Tyypillisesti Tyypillisesti
Salkunhoitajan kommentti (kehitys 16.4.2025 - 18.7.2025) pienemmat tuatot suuremmat tutot

Kiinteistotalouden instituutti KTI:n ennakkotilastojen mukaan vuoden 2025 toisen neljanneksen kiinteistokauppavolyymi oli noin 1,1 miljardia euroa. Tama oli ensimmaéinen yli miljardin
euron kvartaali sitten Q2/2023. Volyymi kasvoi selvésti vuoden takaiseen verrattuna (830 milj. € Q2/2024) ja yli 70 prosenttia edelliseen neljannekseen nahden. Tamé on toivottua, koska
kasvava kaupankayntivolyymi yleensa vaikuttaa myds positiivisesti kiinteistdjen arvoihin.

Véhariskiset vuokralaiset pitkilla vuokrasopimuksilla pysyvat sijoittajien suosiossa, ja eniten kauppaa on kayty mm. yhteiskunta- ja vahittaiskaupan kiinteistdilla. Ulkomaisten sijoittajien
osuus pysyi korkeana, lahes 70 %.

Vuoden 2025 toisella vuosineljanneksella useat Alexandria Kiinteiston kohderahastot realisoivat kohteita ja liséksi vuokrausmarkkinan on néhty piristyneen, erityisesti toimitilapuolella.
Negatiiviseen kokonaistuottoon Q2:lla vaikuttivat kuitenkin muun muassa kohteisiin kohdistuneiden tuottovaatimusten nousu, korkosuojauksien paattymiset seka yksittaisten
vuokrasaatavien alaskirjaukset. Se on myds nakynyt Alexandria Kiinteiston toteutuneessa tuotossa (tarkasteluperiodi: -1,44 %, viimeiset 6 kk: -1,36 %).

Kuitenkin tasaantunut korkotaso ja hidastuva inflaatio antavat hyvan lahtékohdan markkinoiden piristymiselle, ja tamé luo poikkeuksellisen mahdollisuuden hyédyntéa markkinan
toipumisvaihetta, jolloin rahasto-osuuksien keskiostohinnan alentuessa voi syntya suurempia tuottoja.

Vahintéan viiden vuoden sijoituksena Alexandria Kiinteistoé on olennaisempaa arvioida pidemmén aikavalin tuottokehityksen perusteella, joka on edelleen hyvélla tasolla - toiminnan
alusta rahasto on tuottanut +14,66 %. Hajautushydtyelementti on edelleen pysynyt vahvana, vaikka kuluneet pari vuotta ovatkin olleet kiinteistéille varsin poikkeuksellista aikaa. Rahaston
likviditeetti tasta eteenpéin on kuitenkin riippuvainen kohderahastojen likviditeetista.

Ylipainossa olevat yhteiskuntakiinteistot muodostavat salkusta vajaan kolmanneksen ja niin ikaén ylipainotetut kotimaiset liike- ja toimitilat n. 40 %. Naiden kiinteistoluokkien edelleen
korkeat vuokratuottotasot (n. 6 %) ja vuokrausasteet (n. 84-95 %), pitkan keskimaturiteetin nettovuokrasopimukset (n. 5-8 vuotta) seka kattava vuokralais- ja tilatyyppihajautus
pienentavat salkun riskiprofiilia ja tarjoavat hyvaa kassavirtaa. Asuntoja on koko salkusta hieman yli 15 %. Niista n. 81 % sijaitsee kolmessa suurimmassa kasvukeskuksessa ja niiden
vuokrausaste on korkea (n. 96 %). Kattavalla hajautuksella eri kiinteistoluokkiin ja kasvukeskuksia painottamalla pyritdén alentamaan rahaston riskia ja tarjoamaan pitkélla aikavalilla (yli 5
vuotta) mahdollisimman vakaa tuotto (4-6 %).
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