ALEXANDRIA

ALEXANDRIA KIINTEISTO ERIKOISSIJOITUSRAHASTO

Rahaston perustiedot Rahaston arvon kehitys (26.9.2017 - 29.12.2023)
Nimi Alexandria Kiinteisto
Tyyppi Erikoissijoitusrahasto

135  Perustamisesta lahtien:

Kotimaa Suomi 132
Rahaston aloituspaiva 26.9.2017 gg +26,4 %

Salkunhoitaja Wesanko, Hahl 123
ISIN FI4000270053 11213
Minimimerkinta 1000 € 114
Merkintapalkkio 2% 13;
Lunastuspalkkio 1-3 % (pitoajan mukaan) 105
Hallinnointi- ja sailytyspalkkio p.a. %) 0,90 % e
Rahaston koko, MEUR (29.12.2023) 232,9 f19<\
>

*) Lisaksi rahasto maksaa sijoituskohteena olevista rahasto-osuuksista perityt hallinnointi- ja sailytyspalkkiot. ,f/b o«

Sijoitusten jakauma Sijoitusten jakauma
Luokka Osuus % Liike- ja )
" - PRSPPI R B toimitilakiinteistot Tontit
Liike- ja toimitilakiinteistot (Suomi) 39,4 (Pohjoismaat) __—20%
Yhteiskuntakiinteistot 33,2 43%
Asuinkiinteistot 13,1 Liike- ja
e o KAted Korkosijoitukset toimitilakiinteistot
Korkosijoitukset ja kateinen 7,9 ja Kateinen (Suomi)
Liike- ja toimitilakiinteistot (Pohjoismaat) 4,3 7,9% 39,4 %
Tontit 2,0
YHTEENSA 100,0 Asuinkiinteistot
13,1%
Yhteiskuntakiinteistét_/
332%
Rahaston 10 suurinta sijoitusta Rahaston sijoituspolitiikka
Arvopaperi Osuus % Alexandria Kiinteist® on hajautetusti eri kiinteistotyyppeihin sijoittava kasvu-
Yhteiskuntakiinteistot 305 osuusmuotoinen erikoissijoitusrahasto, joka allokoi varansa noteerattuihin
eQ - els“ un.a "l'n elsto ’ kiinteistorahastoihin ja kiinteistdsidonnaisiin arvopapereihin Suomessa ja
eQ Liikekiinteistot 21,7 Pohjoismaissa. Lisaksi rahasto voi sijoittaa REIT-rahastoihin ja valikoituihin
UB Suomi Kiinteistdt B 11,8 korkosijoituksiin. Rahasto keskittyy péaaasiassa kiinteistdsijoituskohteisiin
S-Pankki Asunto D 10,8 sijoittaviin vaihtoehtorahastoihin, joiden sijoituskohteina ovat muun muassa:
UB Pohjoismaiset Liikekiinteistot A 54 « Liike- ja toimitilakiinteistst
Evli Vuokratuotto A 2,3 « Yhteiskuntakiinteistot
S-Pankki Tontti C 1,7 « Asuinkiinteistot kasvukeskuksissa
OP-Palvelukiinteistst Il B o7  -rontt
Aktia Toimitilakiinteistot | 0,7 Rahasto on tarkoitettu pitkaaikaiseen sijoittamiseen (yli 5 vuotta).
CapMan Nordic Property Income Fund C 0,5 Riski-tuottoprofil
YHTEENSA 92,1
1 2 @ 4 5 6 7
Pienempi riski Suurempi riski
Tyypillisesti Tyypillisesti
pienemmat tuotot suuremmattuotot

Salkunhoitajan kommentti (kehitys 30.12.2022 - 29.12.2023)

Alexandria Kiinteistén totuttua vaisumpaan tuottokehitykseen vuonna 2023 (-5,57 %) vaikuttivat ennen kaikkea korkojen nousu sekd suhteellisen harvassa olleista
kiinteistotransaktioista muodostuneet, totuttua maltillisemmat referenssihinnat, jotka painoivat kiinteistdjen arviokirjoja ja siten kiinteistérahastojen hintoja alaspéin laaja-alaisesti.
Positiivista on, etta korot taittuivat jo selvaan laskuun ja kaupankaynti vilkastui jossain maarin vuoden viimeisten kuukausien aikana. Yli viiden vuoden sijoituksena Alexandria
Kiinteistda on olennaisempaa arvioida pidemman aikavalin tuottokehityksen perusteella, joka on edelleen hyvélla tasolla - 3 vuoden tuotto on +7,8 % ja toiminnan alusta (9/2017)
rahasto on tuottanut +26,4 %. Rahaston riskitaso on samanaikaisesti kyetty pitamaan hyvin maltillisena (volatiliteetti 36 kk: 3,1 %), korrelaation muihin omaisuusluokkiin pysyessa
alhaisena. Hajautushydtyelementti on siis edelleen pysynyt vahvana, vaikka kuluneet 18 kuukautta on ollut kiinteistdille alavireisempéaa aikaa.

Korkojen nousu vaikuttaa tyypillisesti eniten matalan tuottovaatimuksen kiinteistoihin, kuten asuntoihin. Asunnot ovat olleet rahastossa jo pitka&n merkittavéssa alipainossa - jo ennen
korkeiden korkojen jaksoa ja Ukrainan sotaa. Ylipainossa olevat yhteiskuntakiinteistot muodostavat salkusta vajaan kolmanneksen ja niin ikéan ylipainotetut kotimaiset liike- ja
toimitilat n. 40 %. Naiden kiinteistéluokkien edelleen korkeat vuokratuottotasot (5,9-6,3 %) ja vuokrausasteet (91-96 %), pitkéan keskimaturiteetin nettovuokrasopimukset (n. 6-9
vuotta) seké kattava vuokralais- ja tilatyyppihajautus pienentéavat salkun riskiprofiilia ja tarjoavat hyvaa kassavirtaa. Asuntoja on koko salkusta endé noin 13 % ja niiden painoa
kevennettiin edelleen menneené vuonna. Rahaston asuntoportfolion sijoituksista noin 90 % sijaitsee kolmessa suurimmassa kasvukeskuksessa, kohteet ovat keskimaarin alle 5 vuotta
vanhoja ja niiden vuokrausaste on korkea (n. 97 %).

Tuottojen madaltuminen on viimeisen kahden vuoden talousymparistén (heikko talouskasvu, korkea inflaatio ja korkojen nousu) vuoksi ollut taysin normaalia, mutta kiinteistéjen tarve
ei samanaikaisesti ole poistunut mihink&an. Etenkin asuntorakentaminen supistui selvasti, joten uutta tilaa ei juurikaan tule markkinaan ja tamé vastaavasti edistaa hyvien valmiiden
kohteiden kysyntéa. Liséksi korkohuippu on todennakdisesti jo ohitettu, joten jatkossa korkojen vaikutus kiinteistojen hintoihin kaantynee negatiivisesta positiiviseksi ja hintoja
tukevaksi taustavoimaksi. Kun naihin teemoihin yhdistetdan ennusteiden mukaan toipuva kiinteistojen transaktiomarkkina 2024 seka inflaatiokorotusten ja arvostusten alaskirjausten
nostamat vuokratuottotasot, niin nakemyksemme mukaan kiinteistomarkkinan ja rahaston pitkén aikavélin tulevaisuudennakyma on véahintaankin kohtuullinen. Liséksi kattavalla
hajautuksella eri kiinteistoluokkiin ja kasvukeskuksia painottamalla pyritdan alentamaan rahaston riskia ja tarjoamaan pitkalla aikavalillé (yli 5 vuotta) mahdollisimman vakaa tuotto (4-6
%).
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Tassa materiaalissa esitetyt tiedot ovat luonteeltaan informatiivisia eika niita tule pitaa sijoitusneuvontana taikka kehotuksena merkité tai lunastaa sijoitusrahasto-osuuksia. Vaikka raportin on ja pyritty lukujen ja kaytetyn datan
i i Oy tai ia Group Oyj eivat vastaa siina mahdollisesti olevista virheista tai puutteista. Historiallinen tuotto tai kehitys ei ole tae tulevasta. Sijoitustuotteen arvo voi nousta tai laskea, eivatka sijoittajat valttamatta saa takaisin
alkuperaista sijoitustaan. Rahaston virallinen rahastoesite, KID-avaintietoasiakirja ja rahaston saannét ovat saatavilla ja fi




