
Hajautettua kiinteistösijoittamista yhdellä rahastolla



Kiinteistövarainhoito S-Pankissa

Rahaston perustiedot

Kohderahastot

Riskit
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Kojamo Oyj
SATO Oyj

Keskinäinen Eläkevakuutusyhtiö Ilmarinen
eQ Kiinteistörahastot

Keskinäinen työeläkevakuutusyhtiö Varma
LähiTapiola

OP Kiinteistösijoitus Oy
Keva

Sponda Oy (Polar Bidco)*
Keskinäinen Työeläkevakuutusyhtiö Elo

S-Pankki Kiinteistövarainhoito
NREP

Citycon Oyj
AB Sagax

CapMan Real Estate
Antilooppi

Ålandsbanken Rahastoyhtiö Oy
Hemsö

Cibus Nordic Real Estate AB
Avara Oy

Technopolis Holding Oyj (Kildare Partners)
Evlin kiinteistörahastot

Joo Group Oy
Nordea Life

AXA IM - Real Assets*
Hoivatilat Oyj (Aedifica)

SBB Norden
Logicor*

DWS Real Estate
Sampo-konserni ja rahastot





Kiinteistörahastoihin sijoittava erikoissijoitusrahasto

Rahaston varat sijoitetaan pääasiallisesti S-Pankki 
Rahastoyhtiön hallinnoimiin kiinteistöerikois- 

sijoitusrahastoihin. Lisäksi rahasto voi tehdä sijoituksia 
muihin vaihtoehtorahastojen osuuksiin.

5 M€

4-6 %

-0,71 % - +0,80 %

A-sarja 2,20 %, B-sarja 1,70 % ja C-sarja 1,0 %

C-sarjalla tuotto-osuussarja, jonka vuotuinen 
tuotonjakotavoite 4 %

838 kpl

S-Pankki Kiinteistövarainhoito -erikoissijoitusrahasto hajauttaa varansa markkinatilanteen ja 
salkunhoidon näkemyksen mukaan pääasiassa toisiin kiinteistörahastoihin, jotka sijoittavat 
muun muassa asuntoihin, toimitiloihin, tontteihin, metsään sekä peltoihin. Rahasto sopii 
sijoittajalle, joka tavoittelee tasaista tuottoa.



Tehokas reaaliomaisuushajautus asunto-, toimitila-, tontti-, metsä- ja peltosijoituksilla
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200 € 100 000 € 1 000 000 € 1 000 000 €

2,20 % 1,70 % 1,0 % 1,0 %

2,20 % 1,70 % 1,00 % 1,00 %

2,00 % 1,00 % 0 % 0 %

5 %, jos omistusaika < 2 vuotta
4 %, jos omistusaika ≥ 2 vuosi ja < 3 vuotta
3 %, jos omistusaika ≥ 3 vuosi ja < 4 vuotta
2 %, jos omistusaika ≥ 4 vuosi ja < 5 vuotta

1 % jos omistusaika ≥ 5 vuotta

Vähintään 5 vuotta

6/7 (tarkemmat tiedot avaintietoesitteessä)

Merkinnät kuukauden 15. pankkipäivä. Lunastukset 2 kertaa vuodessa maalis -ja syyskuun 15. pankkipäivä.
A ja B osuussarjojen lunastustoimeksiannot toimitettava viimeistään 3 kuukautta ennen lunastuspäivää.  

C-osuussarjan lunastusilmoitukset toimitettava viimeistään 6 kuukautta ennen lunastuspäivää. 

Tuottosidonnainen palkkio 15 % yli 5 % tuotosta
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Hyvä 
tuottotaso

Valmis 
reaaliomaisuussalkku

Ammattilaiset hoitavat 
allokaatiopäätökset

Hajautushyötyä 
salkkuun

Verotehokas ja 
likvidi sijoitus

Maltillinen 
arvonvaihtelu

Kiinni suursijoittajien 
etuihin

Tehokasta 
inflaatiosuojaa

Pieni 
minimisijoitussumma





Kiinni kaupungistumisen megatrendiin



Kassavirtatuottoa hajautetusta toimitilasalkusta

Toimitilakiinteistöt Suomessa

32 toimitilakiinteistöä

225,3 M€

350,1 M€

6 %

C-sarja 5,34 %

A-sarja 1,43 %, B-sarja 1,25 %, C-sarja 0,80 %

Vähintään 75 % vuosittaisesta tuloksesta

1494 kpl

Salkku on hyvin hajautettu vuokralaisten (202kpl), toimialojen ja alueiden osalta. Kiinteistöistä 
57 % sijaitsee pääkaupunkiseudulla ja vuokrasopimusten keskimääräinen maturiteetti on noin 4,5 
vuotta. Vuodelta 2022 rahasto on jakanut ulos noin 5,3 % kassavirtatuoton ja vuokrakassavirta on 
jatkunut vakaana. Rahaston vuokrausaste tällä hetkellä on 89,7 %.



Vaivaton tapa ryhtyä metsänomistajaksi

Metsätilat Suomesta ja Baltiasta

33 500 ha, metsien keski-ikä 51 vuotta

240 M€

223 M€

3,5 %

C-sarja 9,43 % 

A-sarja 1,5 %, C-sarja 1 %

Vähintään 75 % vuosittaisesta tuloksesta

17 000 kpl

Megatrendit tukevat niin kartongin, pehmopaperin kuin sahatavarankin kysyntää ja uudet 
tehdashankkeet lisäävät rahaston metsien hakkuutuloja. Rahaston metsiä hoidetaan 
luontoarvoja kunnioittaen ja rahaston Suomessa sijaitsevista metsistä lähes 100 % onkin FSC®- ja 
PEFC-sertifioitu.



Vakaata vuokratuottoa pitkäaikaisista sopimuksista

Toimitila- ja asuintontit Suomessa

74 toimitila- ja asuinkiinteistöä

149,6 M€

178 M€

5 %

5,8 % C-sarja (instituutio-sarja)

A-sarja 1,20 %, B-sarja 0,80 %, C-sarja 0,50 %

Vähintään 75 % vuosittaisesta tuloksesta

2630 kpl

Rahasto tuottaa pitkäaikaista, ennakoitavaa ja vakaata kassavirtaperusteista tuottoa. Siten se 
sopii hyvin hajautetun salkun ankkurisijoitukseksi tuomaan vakautta ja madaltamaan salkun 
riskitasoa. Rahaston salkku on ainutlaatuinen yhdistelmä Suomessa sijaitsevia toimitila- ja 
asuintontteja. Kiinteistöt on vuokrattu pitkillä 50-100 vuoden maanvuokrasopimuksilla ja 
sijoituksista noin 60 % sijaitsee pääkaupunkiseudulla.



Maataloudesta tuottava osa ympäristöratkaisua

Rahasto sijoittaa varoja peltomaan hankintaan. 
Tuotot tulevat sekä hankitun peltomaan tuotannosta 

että peltomaan arvonnoususta.

Jatkuvasti auki oleva erikoissijoitusrahasto, jossa 
merkinnät vuosineljänneksittäin ja lunastukset 

puolivuosittain.

Maatalousliiketoiminnan ympäristö- ja 
ilmastovaikutukset sekä suomalainen ruokahuolto

4-7  % 

C-sarja 1,30 % 

A-sarja 1,9 %, B-sarja 1,5 %, C-sarja 1,0 %

Vähintään 75 % vuosittaisesta tuloksesta tilikauden 
voitosta pl. realisoitumattomat arvonmuutokset

1342 kpl

Rahasto tuo sijoittajille mahdollisuuden sijoittaa suomalaisen maatalouden uudistamiseen. 
Rahallisen tuoton lisäksi rahaston tavoitteena on tehdä maataloudesta osa Suomen 
ilmastoratkaisua ja parantaa kotimaisen ruoantuotannon omavaraisuutta. 







https://www.s-pankki.fi/fi/
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