
2585296-3 

 

 

 

 

 

S-PANKKI TOIMITILA  

ERIKOISSIJOITUSRAHASTO 

 

 

Tilinpäätös ja toimintakertomus 

31.12.2020 

 

  

Assently: b6153ed1b3ffb1363a27dae3ecb2b19e3ad0d938f441c69b1df37266a74786eac37acb1084a88c0d5ad4b5e50af00b6d41e4fa66fcf78755e692a6dcb3b0a810Assently: 94d3929014c7f760b112163a423d2083f924c5f4a660d8776c9c5faa68996c2ce39d9fe180fa933f3d9c299ce24e4d1ec65a87192f687914114afb91b099fa3b



 
S-Pankki Toimitila Erikoissijoitusrahasto  Tilinpäätös ja toimintakertomus 31.12.2020 

2585296-3 

2 
 

 

Tilinpäätös ja toimintakertomus 31.12.2020 
 

 

 

 

 Toimintakertomus      3 

 Tuloslaskelma    11 

 Tase     12 

 Tilinpäätöksen laatimista koskevat liitetiedot  13 

 Tuloslaskelman liitetiedot   14 

 Taseen liitetiedot    16 

 Allekirjoitukset ja tilinpäätösmerkintä  20 

 Luettelo käytetyistä kirjanpitokirjoista  21 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Assently: b6153ed1b3ffb1363a27dae3ecb2b19e3ad0d938f441c69b1df37266a74786eac37acb1084a88c0d5ad4b5e50af00b6d41e4fa66fcf78755e692a6dcb3b0a810Assently: 94d3929014c7f760b112163a423d2083f924c5f4a660d8776c9c5faa68996c2ce39d9fe180fa933f3d9c299ce24e4d1ec65a87192f687914114afb91b099fa3b



 
S-Pankki Toimitila Erikoissijoitusrahasto  Tilinpäätös ja toimintakertomus 31.12.2020 

2585296-3 

3 
 

TOIMINTAKERTOMUS 2020 
 

S-Pankki Toimitila Erikoissijoitusrahaston (18.1.2021 asti Erikoissijoitusrahasto Fennica Toimitilat I) 

omistuksessa oli tilikauden päättyessä 36 kiinteistöä, joiden KHK-arvo yhteensä oli 369,5 miljoonaa 

euroa. Vuoden 2020 aikana Rahaston Jyväskylässä sijaitseva Optimes Business Garden rakennushanke 

valmistui, sekä Rahasto osti ARE:n pääkonttorina toimivan toimistokohteen Vantaan Kaivokselasta. 

Rahaston oman pääoman (NAV) määrä vuoden 2020 lopussa oli noin 241,3 miljoonaa euroa ja 

hallinnoitavan varallisuuden (GAV) kokonaismäärä noin 399,5 miljoonaa euroa.  

Tilikauden päättyessä sijainniltaan ja vuokralaiskannan suhteen hyvin hajautetun kiinteistösalkun 

vuokrausaste oli 94,3 % ja vuokrasopimusten keskimääräinen maturiteetti 5,1 vuotta. Kiinteistösalkun 

vuokrattavissa olevat neliöt olivat 198 618 m2. 

Rahaston kokonaistuotto kulujen jälkeen vuonna 2020 osuussarjoittain oli:  

- A-osuussarja: 0,54 % 

- B-osuussarja: 0,73 % 

- C-osuussarja: 0,88 %  

- D-osuussarja: 1,15 % 

- E-osuussarja: 1,83 % 

 

Rahasto jakoi maaliskuussa vuotuisen tuotto-osuutensa, yhteensä 14,8 miljoonaa euroa, mikä vastasi 

noin 5,5 % tuotonjakohetken sijoitetulle pääomalle. 

Rahaston tunnusluvut 2020 2019 

NAV, milj. € 241,3 milj. € 259,2 milj. € 

GAV, milj. € 399,5 milj. € 391,7 milj. € 

LTV 38,7 % 31,7 % 

Kiinteistöjen KHK-arvo* 369,5 milj. € 365,7 milj. € 

Kiinteistöjen lukumäärä 36 kpl 35 kpl 

Vuokrattava neliöt 198 618 m2 183 854 m2 

Vuokrausaste 94,3 % 93,4 % 

Maturiteetti 5,1 vuotta 5,1 vuotta 

Toteutunut nettotuotto 5,9 % 5,5 % 

Vuokralaisten lukumäärä 239 kpl 245 kpl 

20 suurimman vuokralaisen osuus vuokratuotoista 50,6 % 50,9 % 

Rahaston osuudenomistajien lukumäärä 445 kpl 473 kpl 

Nettomerkinnät tilikaudella -6,4 milj. € 44,3 milj. € 

*) Keskuskauppakamarin hyväksymän kiinteistönarvioitsijan laatima kiinteistön markkina-arvo 

Rahaston arvokehitys 

Kiinteistöjen toteutuneet nettotuotot vuonna 2020 olivat noin 5,9 % sisältäen kiinteistöjen PTS-kulut sekä 

vuokralaismuutostöiden kustannukset. Tilikauden tulokseen vaikutti negatiivisesti kiinteistöjen 

realisoitumattomat arvonmuutokset, yhteensä  noin -10,4 miljoonaa euroa. Realisoitumattomassa 

arvonmuutoksessa on mukana myös tilikaudella 2020 tehtyjen kauppojen transaktiokustannukset, 

yhteensä noin 0,2 miljoonaa euroa (varainsiirtoverot ja due dilligence -kustannukset), joita Rahasto ei 
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jaksota kirjanpidossaan. Vuonna 2020 koronaviruksen aiheuttaman markkinaepävarmuuden myötä 

kiinteistöjen tuottovaateet kasvoivat huomattavasti, mikä oli merkittävin syy kiinteistöomistusten 

negatiivisiin arvonmuutoksiin. 

Rahaston vuokraustoiminnan suora nettotulos oli vuonna 2020 noin 1,2 miljoonaa euroa edellisvuotta 

parempi, kun vertailun ulkopuolelle jätetään realisoitumaton arvonmuutos sekä 2019 tilikaudelle 

tuloutuneet kiinteistöjen luovutusvoitot. 

Oma pääoma ja sijoittajaprofiili 

Tilikauden aikana Rahaston nettomerkinnät olivat noin -6,4 miljoonaa euroa. Rahaston arvo (NAV) 

31.12.2020 oli 241,3 miljoonaa euroa. Toimintakaudella Rahasto oli avoinna merkinnöille kvartaaleittain 

ja lunastuksille kaksi kertaa vuodessa (Q1 ja Q3). Osuudenomistajien lukumäärä 31.12.2020 oli 445.  

Vieras pääoma 

Rahastolla oli tilikauden lopussa pitkäaikaista vierasta pääomaa yhteensä 154,7 miljoonaa euroa, joka 

vastaa 38,7 %:n lainoitusastetta ja osuutta Rahaston kokonaisvarallisuudesta. Kiinteistörahastojen 

vieraan pääoman määrä on yleisesti rajoitettu lain mukaan 50 % Rahaston kokonaisvarallisuuden (GAV) 

määrästä. 

Rahaston omaisuutta on asetettu lainojen vakuudeksi, ja merkittävä korkoriskistä on suojattu 

vakioimattomilla koronvaihtosopimuksilla. Rahastolla oli tilikauden lopussa suojaustarkoituksessa 

solmittuja koronvaihtosopimuksia nimellisarvoltaan yhteensä 73,6 miljoonalla eurolla, minkä myötä 

Rahaston suojausaste tilinpäätöshetkellä on 47,6 %. Koronvaihtosopimusten markkina-arvo oli vuoden 

lopussa 31.12.2020 noin 1,6 miljoonaa euroa negatiivinen. Koronvaihtosopimusten realisoitumattomien 

markkina-arvon muutosten vaikutus Rahaston 2020 tulokseen oli noin -0,1 miljoonaa euroa. Rahaston 

sääntöjen mukaisesti kaikki sen solmimat koronvaihtosopimukset on tehty ainoastaan 

suojaustarkoituksessa. 

Rahaston sijoitukset 

Kiinteistösijoitukset 

Sijoituspolitiikan mukaisessa kiinteistösalkussa on kattava hajautus niin maantieteellisesti, 

käyttötarkoituksen kuin vuokralaistenkin suhteen. Raportointikauden aikana Rahasto osti salkkuunsa 

toimistokiinteistön Vantaalta. Rahaston salkussa on kauppojen myötä kiinteistöjä 36 kpl, joista kuusitoista 

kiinteistöä on toimistoa, kuusitoista liikekiinteistöä ja kaksi tuotanto-/logistiikka-kiinteistöä sekä kaksi 

hotellikäytössä olevaa kiinteistöä. Maantieteellisesti kohteet sijaitsevat suurelta osin 

pääkaupunkiseudulla. Muita sijainteja ovat Tampere, Turku, Kuopio, Hämeenlinna, Seinäjoki, Jyväskylä, 

Pori, Lahti, Oulu ja Vaasa. Rahaston kiinteistökohteiden tekninen kunto tarkastetaan säännöllisesti ja sitä 

ylläpidetään suunnitelmallisesti. Kiinteistöjen vuokrattavissa oleva pinta-ala vuoden lopussa oli yhteensä 

198 618 m2 ja KHK-arvot yhteensä noin 369,5  miljoonaa euroa. Rahastolla ei ole kiinteistöjen realisointia 

rajoittavia sopimuksia tai muita normaaliin kiinteistön vaihdantaan tai ylläpitoon liittyviä erityisiä tai 

oleellisia velvoitteita. 

Assently: b6153ed1b3ffb1363a27dae3ecb2b19e3ad0d938f441c69b1df37266a74786eac37acb1084a88c0d5ad4b5e50af00b6d41e4fa66fcf78755e692a6dcb3b0a810Assently: 94d3929014c7f760b112163a423d2083f924c5f4a660d8776c9c5faa68996c2ce39d9fe180fa933f3d9c299ce24e4d1ec65a87192f687914114afb91b099fa3b



 
S-Pankki Toimitila Erikoissijoitusrahasto  Tilinpäätös ja toimintakertomus 31.12.2020 

2585296-3 

5 
 

   

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Sijoitusten jakautuminen maantieteellisesti ja käyttötarkoituksen mukaan (kiinteistöjen KHK-arvojen 

suhteessa)  

Rahaston muut sijoitukset 

Tilikauden aikana Rahaston käteisvaroja on ollut sijoitettuna likvidien kassavarojen hajauttamiseksi 

lyhyen koron rahamarkkinarahastoihin. Tilinpäätöshetkellä 31.12.2020 Rahastolla ei ole sijoituksia 

likvideissä sijoitustuotteissa.  

Rahaston sijoituskohteiden omistukseen perustuvaa äänioikeutta ei ole käytetty lukuun ottamatta 

kiinteistöomistuksiin liittyviä oikeuksia. 

Vuokralaisanalyysi  
 

Vuokralaisten määrä oli raportointikauden lopussa 239, joista 20 suurimman vuokralaisen vuokratuotot 

vastasivat 50,6 % salkun kokonaisvuokratuotoista. Vuokralaisten toimialajakaumassa suurimman 

toimialaosuuden muodostaa vähittäiskauppa 27,0 %, minkä jälkeen vuokralaisten toimialat jakautuvat 

tasaisesti. Rahasto valitsee vuokralaisensa huolella ja seuraa aktiivisesti vuokralaisten liiketoimintaa mm. 

maksuhäiriöitä. Vuokralaisten maksukyky on pysynyt hyvänä ja vuokrarästien määrä Rahaston arvoon 

nähden maltillisena. Kokonaismaturiteetti salkun vuokrasopimusten osalta oli  5,1 vuotta ja taloudellinen 

vajaakäyttö 5,7 %. 

Rahastolle ei muodostunut tilikaudella 2020 luottotappioita vuokraustoiminnasta. 
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Suurimmat vuokralaiset (20kpl) toimialoittain. 

 

Rahaston vuokrasopimusten erääntyminen vuosittain (ensimmäisen mahdollisen irtisanomishetken mukaan).  

 

             
 

Top-20 vuokralaiset %

Kauppaketju 4,6 %

Julkisyhteisö 4,3 %

Teollisuus 4,0 %

Hotelli 3,9 %

Kauppaketju 3,7 %

Kauppaketju 3,5 %

Kauppaketju 2,8 %

Kauppaketju 2,4 %

Rakennusyhtiö 2,2 %

Kauppaketju 2,2 %

Sairaalapalvelut 2,1 %

Kauppaketju 1,9 %

Juomateollisuus 1,8 %

ICT yhtiö (kv) 1,8 %

Kauppaketju 1,6 %

Kauppaketju 1,6 %

Teollisuus 1,6 %

Kauppaketju 1,6 %

Huvi - ja virkistystoiminta 1,5 %

Sähköyhtiö 1,4 %

Top 20 yhteensä 50,6 %

Muut vuokralaiset 49,4 %

Kaikki yhteensä 100,0 %
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Vuokrasopimusten toimialajako (10 suurinta toimialaa)  

Vuokramarkkina ja salkun tapahtumat 
Vuoden 2020 kiinteistökauppojen kokonaisvolyymi oli koronaviruksesta huolimatta vain 12,5 % edelllistä 

vuotta pienempi ja kokonaisarvo laski 5,6 miljardiin. Kauppojen lukumäärä oli silti suuri ja yli miljoonan 

euron kauppoja oli lähes 250. Laadukkaiden kohteiden kysyntä pysi edellleen vahvana. 

Kiinteistötyypeistä toimistokiinteistöt oli vaihdetuin 1,8 miljardin arvolla. Selkeästi eniten kasvanut 

segmentti oli yhteiskunnaliset kiinteistöt, joiden osuus markkinasta oli jo 23 %. Ulkomaisten sijoittajien 

osuus kokonaisvolyymista oli 52 %, ja kotimaisista sijoittajista aktiivisimpina olivat 

kiinteistösijoitusrahastot. (KTI) 

KTI:n syksyn 2020 markkinakatsaus kertoo, että vuosi 2020 aikana toimistoiden nettokäyttöönotto kääntyi 

negatiiviseksi ja toimistoiden keskimääräinen käyttöaste laski vajaasta 85 prosentista noin 83 prosenttiin. 

Vuokramarkkinoiden aktiviteetti kuitenkin korkealla tasolla, kiinnostus hyviin sijainteihin ja hyviin 

kiinteistöihin korostuu entisestään. Uutta toimistotilaa valmistui markkinaan vuoden 2020 aikana 

enemmän kuin vuonna 2019 ja käyttötarkoituksen muutoshankkeita tehtiin vuoden aikana myös. 

Liikekiinteistöissä kokonaisuudessaan vuokraodotukset pysyttelivät syksyllä negatiivisena, mutta 

liiketilamarkkinassa havaittavissa selviä voittajatoimialoja ja kysyntä piristyikin myös vuoden loppua 

kohden. Esimerkiksi päivittäisitavarakaupan myyntiluvut olivat ennätyskorkeita sekä big boxeissa 

viihtyvät sisustus-, kodintarvike- ja elektroniikkaliikkeet saivat onnistumisia kuluttajien ohjatessa 

kulutustaan näille aloille.  

S-Pankki Toimitila Erikoissijoitusrahaston vuosi 2020 oli lopulta vuokrauksen osalta hyvä vuosi. 

Alkuvuodesta sekä syksyn aikana vuokramarkkina kävi vilkkaana ja uusia sopimuksia solmittiin useisiin 

kohteisiin. Myös nykyisten vuokralaisten kanssa solmittiin merkittävä määrä sopimusjatkoja vuoden 

aikana, pitäen näin salkun maturiteetin hyvällä tasolla. Keväällä koronapandemian saavuttaessa myös 

Suomen, uudisvuokraukset hijljenivät ja panostimme aktiiviseen kommunikointiin nykyvuokralaistemme 

kanssa näin varmistaen jatkuvuuden ja vuokrausasteen pysymisen korkealla. Vuokrauskysyntä kasvoi 

hiljaisen jakson jälkeen nopeasti ja patoutunut kysyntä näkyi vilkkaana loppuvuotena. Kiinteistösalkun 

ylläpitokustannukset saatiin pidettyä tehokkailla toimilla sopivalla tasolla. Vuonna 2020 julkaistiin 

Rahaston ensimmäinen vastuullisuusraportti ja työtä jatketaan tulevina vuosina. Vuoteen 2021 

lähdettäessä käynnissä on useita kehitys- ja vuokraushankkeita. 

Toimiala % 

Vähittäiskauppa 27,0 % 

Tukkukauppa 10,5 % 

Majoitus 8,1 % 

Teollisuus 6,5 % 

Sairaalapalvelut 6,4 % 

Ruokatavarakauppa 4,8 % 

Tilinpäätöspalvelu 4,6 % 

Liikuntapalvelu 3,8 % 

Julkinen yhteisö 3,2 % 

Ravintolat 2,9 % 

10 suurinta yhteensä 77,7 % 

Muut toimialat 22,3 % 

Kaikki yhteensä 100,0 % 
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Tilikauden jälkeiset tapahtumat 

Tilikauden päättymisen jälkeen Rahasto on siirtynyt FIM Varainhoito Oy:n hallinnointiin 16.1.2021 ja 

Rahaston nimi on muuttunut 18.1.2021 S-Pankki Toimitila Erikoissijoitusrahastoksi (ent. 

Erikoissijoitusrahasto Fennica Toimitilat I).  

Samassa yhteydessä hallinnon siirron kanssa on toteutettu muutoksia Rahaston osuussarjojen 

rakenteissa siten, että Rahaston A- ja B-osuussarjat on yhdistetty C-osuussarjaan, joka on nimetty A-

osuussarjaksi. D-osuussarja on nimetty B-osuussarjaksi ja E-osuussarja on nimetty C-osuussarjaksi. 

Tarkemmat tiedot muutoksista sekä voimassa olevista osuussarjoista ja Rahaston palkkioista löytyvät 

hallinnointiyhtiön verkkosivuilta (https://www.fim.com/fi/vaihtoehtoiset-sijoitukset/).  

Tilikauden päättymisen jälkeen ei ole ollut olennaisia tilinpäätökseen vaikuttavia tapahtumia. 

Arvio tulevasta kehityksestä 

Osakemarkkinoiden volatiliteetin ja korkomarkkinoilta saatavan alhaisen tuoton seurauksena 

kiinnostuksen kiinteistösijoittamista kohtaan oletetaan edelleen jatkuvan hyvänä vuonna 2021. Rahaston 

kehitysnäkymät vuodelle 2021 nähdään positiivisina ja Rahaston tavoitteena on jatkaa kasvuaan 

tekemällä sijoituksia strategiansa mukaisiin kohteisiin. Rahasto sijoittaa sijoitusstrategiansa mukaisesti 

kohteisiin, jotka tuottavat pitkällä aikavälillä, suhdanteista riippumatta tasaista kassavirtaa, ja joissa 

arvonkehitysnäkymä on vakaa. 

Riskit ja niiden hallinta  

Rahaston toimintaan ja toimintaympäristöön liittyy monia eritasoisia riskejä, joita on kuvattu tarkemmin 

virallisessa rahastoesitteessä. Esimerkiksi toimialaan, lainsäädäntöön ja operatiiviseen toimintaan 

liittyviä riskejä hallitaan huolellisella analyysillä jo kiinteistön ostovaiheessa sekä seuraamalla jatkuvasti 

toimintaympäristössä tapahtuvia muutoksia ja huolehtimalla salkun oikeanlaisesta hajautuksesta. 

Operatiivisia riskejä hallitaan luomalla ohjeistuksia sekä kehittämällä prosesseja ja toimintatapoja.  

Rahaston maksuvalmiusriskiä hallitaan ja seurataan hallinnointiyhtiössä sekä kvalitatiivisten että 

kvantitatiivisten analyysien avulla. Stressitestien avulla mitataan Rahaston maksuvalmiutta 

poikkeuksellisissa olosuhteissa. Rahaston maksuvalmiusriskin hallinnassa on keskeistä jatkuvasti 

seurata Rahaston pääasiallisista sijoituskohteista, kiinteistöistä ja kiinteistöarvopapereista, muodostuvan 

osuuden rakennetta ja sen kehitystä osana Rahaston kokonaisvaroja. 

Kaikkeen sijoitustoimintaan liittyy riskejä, niin myös kiinteistösijoittamiseen. Toteutuessaan riskeillä voi 

olla suurikin vaikutus Rahaston arvoon ja tuottoon. Sijoittajan tulee ottaa huomioon ainakin seuraavat 

rahasto-osuuden arvoon ja tuottoon vaikuttavat riskitekijät. 

Kohderiski: Riski siitä, että jonkin Rahaston kiinteistökohteen ominaisuudet heikkenevät äkillisesti taikka 

muutoin muuttuvat sellaisiksi, että omaisuuserän arvo alenee merkittävästi. Kohderiski kuuluu tyypillisesti 

kiinteistösijoittamiseen. 

Vuokraustoimintaan liittyvä riski: Riski siitä, että Rahaston omistamia kohteita ei saada vuokrattua, tai 

niitä ei saada vuokrattua odotetulla vuokratasolla. 

Vuokralaisten toimialariski: Riski siitä, että vuokralaisten toimialan kehitys voi vaikuttaa merkittävästi 

rahasto-osuuden arvoon. Rahasto pyrkii hajauttamaan vuokralaisensa useammalla eri toimialalla 

toimiviin. 

Likviditeettiriski: Likviditeettiriskillä tarkoitetaan riskiä siitä, että Rahaston sijoituksissa olevaa positiota 

ei voida myydä, muuttaa rahaksi tai sulkea vähäisin kustannuksin riittävän lyhyessä ajassa ja että tämä 

vaarantaa Rahaston kyvyn hoitaa osuuksien lunastuksen osuudenomistajan vaatimuksesta. Osin 

likviditeettiriski muodostuu Rahaston avoimesta luonteesta; sijoituksia Rahastoon voi tulla kvartaaleittain 
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ja lunastuksia puolivuosittain. Likviditeettiriski realisoituu silloinkin, kun Rahastolle tulee kerralla tai sieltä 

poistuu kerralla paljon hallinnoitavia varoja. Toisaalta likviditeettiriski muodostuu Rahaston toiminnan 

mukanaan tuomasta riskistä ja Rahastolle asetettujen likviditeettivaatimusten täyttämisestä. 

Rahoitusriski: Riski Rahaston rahoitustilanteen heikkenemisestä tai vieraan pääoman ehtoisen 

rahoituksen saatavuuden tai hinnan muutoksista. 

Operatiivinen riski: Operatiivisella riskillä (toimintariski) tarkoitetaan Rahastoon kohdistuvaa 

tappioriskiä, joka johtuu hallinnointiyhtiön riittämättömistä sisäisistä menettelyistä tai henkilöihin tai 

järjestelmiin liittyvistä puutteista tai ulkoisista tapahtumista ja johon sisältyy oikeudellinen ja sopimusriski 

sekä Rahaston puolesta käytetyistä kaupankäynti-, selvitys- ja arvonmääritysmenetelmistä johtuva riski.  

Operativiisilla riskeillä voi toteutuessaan olla merkittävä negatiivinen vaikutus Rahaston rahasto-osuuden 

arvoon ja tuottoon.   

Rahastokuvaus  

S-Pankki Toimitila Erikoissijoitusrahasto on pääasiassa toimitilakiinteistöihin ja kiinteistöjä koskeviin 

kiinteistöarvopapereihin sijoittava suomalainen vaihtoehtorahastojen hoitajista annetun lain (162/2014) 

mukainen vaihtoehtorahasto sekä sijoitusrahastolain (48/1999) mukainen erikoissijoitusrahasto. Rahasto 

noudattaa kaikessa sijoitustoiminnassaan sääntöjen mukaista sijoituspolitiikkaa, jonka mukaisesti 

sijoitettaessa Rahaston kokonaisvaroista vähintään 95 % on sijoitettava Suomessa sijaitseviin 

toimitilakiinteistöihin. Enimmillään 5 % salkun kokonaisvaroista voidaan sijoituspolitiikan mukaan sijoittaa 

eurooppalaisiin julkisesti noteerattuihin kiinteistösijoitusyhtiöiden osakkeisiin, REIT:hin ja 

indeksirahastoihin (ETF) ja muihin Rahaston säännöissä erikseen määriteltyihin kohteisiin. ETF -

sijoitusten määrä voi väliaikaisesti (12kk) ylittää edellä mainitun rajan (5 % GAV) ollen kuitenkin 

enimmillään 15 % NAV:sta. Osuudenomistajien edun mukaisesti väliaikaisuudesta voidaan poiketa 

hallinnointiyhtiön päätöksellä. Rahasto tehostaa toimintaansa vieraalla pääomalla, jonka määrä on 

enintään 50 % Rahaston arvosta (GAV).   

Lisätietoja Rahastosta on saatavissa Rahaston avaintietoesitteestä, rahastoesitteestä, säännöistä ja 

virallisesta puolivuosikatsauksesta, jotka ovat luettavissa Rahaston hallinnointiyhtiön verkkosivuilta: 

https://www.fim.com/fi/vaihtoehtoiset-sijoitukset/ 

Rahaston hallinnoinnista vastaa FIM Varainhoito Oy. Palkitsemisen osalta noudatetaan sääntelyn 

mukaista sisäistä palkitsemisjärjestelmää koskevaa ohjetta eikä palkitsemisella ole olennaista vaikutusta 

Rahaston riskiprofiiliin. 

Rahastoa, hallinnointiyhtiötä ja salkunhoitajaa valvova viranomainen on Finanssivalvonta. Rahaston 

säilytysyhteisönä toimii Skandinaviska Enskilda Banken AB. Tilintarkastuksesta on vastannut KPMG Oy 

Ab. KHK-kiinteistöarvioinnit suorittavat Realia Services Oy, Catella Property Oy sekä GEM Property Oy. 

Rahaston ja sen omistamien kiinteistöyhtiöiden manageerauksesta ja taloushallinnosta vastaa Realia 

Services Oy. 

Hallituksen esitys tuotonjaosta  

Hallitus esittää, että Rahaston tuotto-osuutena jaetaan hallinnointiyhtiön yhtiökokouspäivänä 

osuusrekisteriin merkityille osuudenomistajille tilikauden 2020 realisoitunut tulos 13 789 846,73 euroa, 

joka ylittää Rahaston säännöissä asetetun tuotonjaon vuosittaisen vähimmäismäärän. Hallitus esittää, 

että tuotonjako tullaan tekemään maaliskuun 2021 aikana. 

Assently: b6153ed1b3ffb1363a27dae3ecb2b19e3ad0d938f441c69b1df37266a74786eac37acb1084a88c0d5ad4b5e50af00b6d41e4fa66fcf78755e692a6dcb3b0a810Assently: 94d3929014c7f760b112163a423d2083f924c5f4a660d8776c9c5faa68996c2ce39d9fe180fa933f3d9c299ce24e4d1ec65a87192f687914114afb91b099fa3b
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Rahaston perustiedot 

 

 

 

 

 

 

S-Pankki Toimitila Erikoissijoitusrahasto

Rahaston perustiedot

Rahastotyyppi Kiinteistörahasto

Toiminta alkanut 31.12.2013

Rahastonhoitaja FIM Varainhoito Oy

Osuussarjat 31.12.2020 A B C D E

ISIN FI4000076229 FI4000076237 FI4000076245 FI4000076252 FI4000076260

Merkintäpalkkio 2,00 % 1,00 % 0,50 % 0,00 % 0,00 %

Lunastuspalkkio (määräytyy sijoitusajan perusteella)

Alle 1 vuotta 3,00 % 3,00 % 3,00 % 3,00 % 4,00 %

1 - 3 vuotta 2,00 % 2,00 % 2,00 % 2,00 % 3,00 %

3 - 5 vuotta 1,50 % 1,50 % 1,50 % 1,00 % 2,00 %

Yli 5 vuotta 1,00 % 1,00 % 1,00 % 0,50 % 0,00 %

Hallinnointi- ja säilytyspalkkio / GAV-arvosta 1,66 % 1,53 % 1,43 % 1,25 % 0,80 %

Tuottosidonnainen palkkio * 15,00 % 15,00 % 15,00 % 15,00 % 15,00 %

* Tuottosidonnaisena palkkiona veloitetaan enintään 15 % Rahaston kalenterivuoden kokonaistuoton siitä osasta, joka ylittää 7.0 % (ylite).

Tuottosidonnaisena palkkiona veloitetaan kuitenkin korkeintaan 15 % edellisen kalenterivuoden alusta lasketusta tuotosta.

Tuotto A B C D E

3 kuukautta 1,57 % 1,62 % 1,66 % 1,74 % 1,93 %

6 kuukautta 2,72 % 2,82 % 2,91 % 3,06 % 3,43 %

Vuosi 2020 0,54 % 0,73 % 0,88 % 1,15 % 1,83 %

Vuosi 2019 5,33 % 5,53 % 5,69 % 5,97 % 6,60 %

Vuosi 2018 5,72 % 5,93 % 6,09 % 6,38 % 7,09 %

Vuosi 2017 5,21 % 5,62 % 5,94 % 6,35 % 7,07 %

Vuosi 2016 2,74 % 3,08 % 3,35 % 3,69 % 4,30 %

3 vuotta p.a. 3,14 % 3,30 % 3,43 % 3,66 % 4,21 %

5 vuotta p.a. 3,34 % 3,57 % 3,76 % 4,04 % 4,62 %

Toiminnan alusta 25,76 % 28,08 % 29,92 % 32,31 % 41,39 %

Rahaston tunnusluvut

Rahaston koko (NAV, EUR) 241 326 930,90

Rahaston koko sis. vieraspääoma (GAV, EUR) 399 485 212,07

Osuudenomistajien lukumäärä 445

Rahasto-osuuksien tunnusluvut A B C D E

Osuuksien lukumäärä 41 128,72450 112 040,16370 637 474,77460 666 023,10926 987 562,26099

Osuuden arvo 92,03883 93,9781 95,51122 97,79948 102,26136

Juoksevat kulut (arvio, % p.a.) ** 2,06 % 1,93 % 1,83 % 1,65 % 1,20 %

- Tuottosidonnaisia palkkioita

- Arvopapereiden- ja kiinteistökohteiden kaupankäyntikuluja

- Rahaston omistamien kiinteistöjen vastikkeella katettavia ylläpito- ja peruskorjauskuluja

** Luku kuvastaa rahastosijoitukseen kohdistuvia vuosittaisia kokonaiskuluja ja lasketaan rahaston GAV-arvosta. Luku sisältää itse 

rahastosta perityt hallinnointi- ja säilytyspalkkiot sekä rahaston sijoituskohteisiin mahdollisesti kuuluvista rahastoista perityt vastaavat 

palkkiot. Luvut perustuvat tilikauden 2020 toteutuneisiin kustannuksiin. Juoksevien kulujen määrään ei sisällytetä:

Assently: b6153ed1b3ffb1363a27dae3ecb2b19e3ad0d938f441c69b1df37266a74786eac37acb1084a88c0d5ad4b5e50af00b6d41e4fa66fcf78755e692a6dcb3b0a810Assently: 94d3929014c7f760b112163a423d2083f924c5f4a660d8776c9c5faa68996c2ce39d9fe180fa933f3d9c299ce24e4d1ec65a87192f687914114afb91b099fa3b
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TULOSLASKELMA 

    
1.1.2020 - 

31.12.2020   
1.1.2019 - 

31.12.2019   

            

1. TUOTOT JA ARVONMUUTOKSET           

  a) Kiinteistöjen nettotuotot   11 823 445,29   23 534 033,23   

  b) Arvopapereiden nettotuotot   2 188,55   238 014,00   

  c) Johdannaissopimusten nettotuotot   -618 937,16   -1 201 104,26   

  d) Osinkotuotot ja voitto-osuudet   0,00   0,00   

  e) Korkotuotot   3 947,70   12 004,03   

  f) Muut tuotot   517 323,40   442 206,33   

           

2. KULUT           

  a) Palkkiokulut   -4 514 822,64   -4 273 031,70   

    aa) Rahastoyhtiöille   -4 446 242,78   -4 209 509,93   

    ab) Säilytysyhtiöille   -68 579,86   -63 521,77   

  b) Korkokulut   -2 442 486,41   -2 374 939,25   

  c) Muut kulut   -1 482 738,99   -1 393 860,79   

           

3. TILIKAUDEN VOITTO (TAPPIO)   3 287 919,74   14 983 321,59   

            

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

Assently: b6153ed1b3ffb1363a27dae3ecb2b19e3ad0d938f441c69b1df37266a74786eac37acb1084a88c0d5ad4b5e50af00b6d41e4fa66fcf78755e692a6dcb3b0a810Assently: 94d3929014c7f760b112163a423d2083f924c5f4a660d8776c9c5faa68996c2ce39d9fe180fa933f3d9c299ce24e4d1ec65a87192f687914114afb91b099fa3b
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TASE 

VASTAAVAA    31.12.2020    31.12.2019  

1. Kiinteistöomaisuus markkina-arvoon   364 112 098,00   362 558 853,31 

2. Arvopaperit markkina-arvoon   0,00   14 996 431,11 

3. Muut saamiset   7 113 701,99   6 813 467,68 

  a) Johdannaissopimusten arvonnousut   0,00   0,00 

  b) Muut   7 113 701,99   6 813 467,68 

4. Siirtosaamiset   121 452,58   92 873,23 

5. Rahat ja pankkisaamiset   30 164 425,38   22 967 273,93 

         

VASTAAVAA YHTEENSÄ   401 511 677,95   407 428 899,26 

          
 
 
 
 
VASTATTAVAA    31.12.2020    31.12.2019  

A RAHASTON ARVO         

1. Rahaston arvo   241 326 930,89   259 217 864,11 

     

B VIERAS PÄÄOMA         

1. Pitkäaikainen velka   154 669 316,79   129 925 000,00 

2. Ostovelat   853 960,48   1 247 532,82 

3. Muut velat   3 579 116,11   16 436 493,79 

  a) Johdannaissopimusten arvonalennukset  1 607 172,52  1 465 216,43 

  b) Muut   1 971 943,59   14 971 277,36 

3. Siirtovelat   1 082 353,68   602 008,54 

          

VASTATTAVAA YHTEENSÄ   401 511 677,95   407 428 899,26 

 

 

  

Assently: b6153ed1b3ffb1363a27dae3ecb2b19e3ad0d938f441c69b1df37266a74786eac37acb1084a88c0d5ad4b5e50af00b6d41e4fa66fcf78755e692a6dcb3b0a810Assently: 94d3929014c7f760b112163a423d2083f924c5f4a660d8776c9c5faa68996c2ce39d9fe180fa933f3d9c299ce24e4d1ec65a87192f687914114afb91b099fa3b
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Liitetiedot 

Tilinpäätöksen laatimista koskevat tiedot 

Tilinpäätös on laadittu Valtiovarainministeriön asetuksen 231/2014 (Valtiovarainministeriön asetus 

rahastoyhtiön, sijoitusrahaston ja vaihtoehtorahaston tilinpäätökseen sisältyvän tuloslaskelman ja taseen 

kaavasta, tilinpäätökseen liitettävästä toimintakertomuksesta sekä sijoitusrahaston 

puolivuotiskatsauksesta) mukaisesti noudattaen Rahaston sääntöjen arvonlaskemista koskevia 

määräyksiä.  

Asetuksen mukaiset tarkemmat toimintakertomustiedot on ilmoitettu osana taseen liitetietoja. 

Kiinteistöt sekä muut kuin säännelyllä markkinalla tai monenkeskisessä kaupankäyntijärjestelmässä 

kaupankäynnin kohteena olevat kiinteistöarvopaperit arvostetaan käypään arvoon (vähintään) 

vuosineljänneksittäin Keskuskauppakamarin hyväksymän kiinteistöarvioitsijan toimesta hyvää 

kiinteistöarviointitapaa noudattaen.  

Rakenteilla olevat kiinteistöt arvostetaan hankkeen teknisen valmiusasteen mukaiseen osuuteen 

hankkeen lopullisesta arvioidusta käyvästä arvosta, jonka määrittämisestä vastaa Keskuskauppakamarin 

hyväksymä kiinteistönarvioitsija hyvää kiinteistöarviointitapaa noudattaen. Rakennushankkeesta 

muodostuvat katteet kirjataan tuotoksi valmistusasteen perusteella. 

Arvopaperit, joilla käydään julkisesti kauppaa arvopaperipörssin pörssilistalla  on arvostettu markkina-

arvoonsa tilikauden viimeiselle suomalaiselle pankkipäivälle suoritetun Rahaston arvonlaskennan 

mukaisesti. Rahaston muut saamiset ja velat on arvostettu tilinpäätöshetken arvoon. Johdannaiset on 

arvostettu käypään arvoon. 

Tilinpäätös on Rahaston seitsemäs ja raportoitava tilikausi on 1.1.2020 – 31.12.2020. 

  

Assently: b6153ed1b3ffb1363a27dae3ecb2b19e3ad0d938f441c69b1df37266a74786eac37acb1084a88c0d5ad4b5e50af00b6d41e4fa66fcf78755e692a6dcb3b0a810Assently: 94d3929014c7f760b112163a423d2083f924c5f4a660d8776c9c5faa68996c2ce39d9fe180fa933f3d9c299ce24e4d1ec65a87192f687914114afb91b099fa3b
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TULOSLASKELMAN LIITETIEDOT         

    
1.1.2020 - 

31.12.2020   
1.1.2019 - 

31.12.2019 

          

Kiinteistöjen nettotuotot:         

Luovutusvoitot   0,00   1 649 891,86 

Luovutustappiot   0,00   0,00 

Vuokratuotot   33 048 375,38   30 048 902,48 

Hoitokulut   -10 864 959,19   -9 119 744,82 

Realisoitumattomat arvonmuutokset, netto   -10 359 970,90   954 983,71 

Yhteensä   11 823 445,29   23 534 033,23 

          

Arvopapereiden nettotuotot:         

Osakesidonnaiset erät         

Luovutusvoitot   0,00   230 603,00 

Luovutustappiot   0,00   0,00 

Realisoitumattomat arvonmuutokset, netto   0,00   0,00 

Korkosidonnaiset erät        

Luovutusvoitot   2 188,55   0,00 

Luovutustappiot   0,00   0,00 

Realisoitumattomat arvonmuutokset, netto   0,00   0,00 

Muut kuin osake- tai korkosidonnaiset erät        

Luovutusvoitot       18 181,25 

Luovutustappiot   0,00   0,00 

Realisoitumattomat arvonmuutokset, netto   0,00   -10 770,25 

Yhteensä   2 188,55   238 014,00 

          

Johdannaissopimusten nettotuotot:         

Osakesidonnaiset erät         

Luovutusvoitot   0,00   0,00 

Luovutustappiot   0,00   0,00 

Realisoitumattomat arvonmuutokset, netto   0,00   0,00 

Korkosidonnaiset erät         

Luovutusvoitot   0,00   0,00 

Luovutustappiot   -476 981,07   -431 521,82 

Realisoitumattomat arvonmuutokset, netto   -141 956,09   -769 582,44 

Muut kuin osake- tai korkosidonnaiset erät         

Luovutusvoitot   0,00   0,00 

Luovutustappiot   0,00   0,00 

Realisoitumattomat arvonmuutokset, netto   0,00   0,00 

Yhteensä   -618 937,16   -1 201 104,26 
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TULOSLASKELMAN LIITETIEDOT         

    
1.1.2020 - 

31.12.2020   
1.1.2019 - 

31.12.2019 

          

Sijoitusten käyvän arvon nousut ja laskut brutto         

Kiinteistöt         

Käyvän arvon nousut   2 525 291,56   7 474 365,56 

Käyvän arvon laskut   -12 885 262,46   -6 519 381,85 

Osakesidonnaiset erät         

Käyvän arvon nousut   0,00   0,00 

Käyvän arvon laskut   0,00   0,00 

Korkosidonnaiset erät         

Käyvän arvon nousut   0,00   0,00 

Käyvän arvon laskut   -141 956,09   -769 582,44 

Muut kuin osake- tai korkosidonnaiset erät         

Käyvän arvon nousut   0,00   0,00 

Käyvän arvon laskut   0,00   -10 770,25 

          
Sijoitusrahaston arvopaperisijoituksiin liittyvät 
kaupankäyntikulut 0,00  -2 014,00 

         

Säilytysyhteisölle maksetut palkkiot   -68 579,86   -63 521,77 

          

Hallinnointiyhtiölle maksetut palkkiot   -4 446 242,78   -4 209 509,93 

          

Tuottosidonnaiset palkkiot   0,00   0,00 

          

Jaetut ja uudelleen sijoitetut tuotot         

Jaettu tuotto   14 808 690,57   12 111 188,46 

Uudelleen sijoitettu tuotto   4 771 345,98   4 487 266,56 

          

Juoksevat kulut *         

Fennica Toimitilat I A   2,06 %   2,05 % 

Fennica Toimitilat I B   1,93 %   1,92 % 

Fennica Toimitilat I C   1,83 %   1,82 % 

Fennica Toimitilat I D   1,65 %   1,64 % 

Fennica Toimitilat I E   1,20 %   1,19 % 
          
* Luku kuvastaa rahastosijoitukseen kohdistuvia vuosittaisia kokonaiskuluja ja ne on laskettu %-osuutena 
Rahaston GAV-arvosta. Luku sisältää itse Rahastosta perityt hallinnointi- ja säilytyspalkkiot, Rahaston 
sijoituskohteisiin mahdollisesti kuuluvista rahastoista perityt vastaavat palkkiot sekä Rahaston 
sijoitustoimintaan liittyvät kulut. Luvut perustuvat tilikauden 2020 toteutuneisiin kustannuksiin. Juoksevien 
kulujen määrään ei sisällytetä:  
- Tuottosidonnaisia palkkioita 
- Arvopapereiden- ja kiinteistökohteiden kaupankäyntikuluja 
- Rahaston omistamien kiinteistöjen vastikkeella katettavia ylläpito- ja peruskorjauskuluja 
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TASEEN LIITETIEDOT   31.12.2020   31.12.2019 

          

Rahaston arvo tilikauden alussa   259 217 864,11   212 046 897,66 

Rahasto-osuuksien merkinnät   18 868 999,80   47 522 577,03 

Rahasto-osuuksien lunastukset   -25 239 162,19   -3 223 743,71 

Tuotonjako   -14 808 690,57   -12 111 188,46 

Tilikauden voitto / tappio   3 287 919,74   14 983 321,59 

Rahaston arvo 31.12.   241 326 930,89   259 217 864,11 

          

          

Laskelma rahaston sääntöjen mukaisista 
tuotonjakokelpoisista varoista   

31.12.2020   31.12.2019 

Tuotto-osuuksien osuus rahaston arvosta   241 326 930,89   259 217 864,11 

          

Tilikauden voitto   3 287 919,74   14 983 321,59 

     

Arvopapereiden ja johdannaisten realisoitumattomat 
arvonmuutokset, netto   141 956,09   780 352,69 

Kiinteistöjen realisoitumattomat arvonmuutokset, netto    10 359 970,90   -954 983,71 

Realisoitunut tulos   13 789 846,73   14 808 690,57 

 
Rahasto-osuudenomistajille vähintään jaettava (75 %)   10 342 385,05   11 106 517,93 

 

  

Assently: b6153ed1b3ffb1363a27dae3ecb2b19e3ad0d938f441c69b1df37266a74786eac37acb1084a88c0d5ad4b5e50af00b6d41e4fa66fcf78755e692a6dcb3b0a810Assently: 94d3929014c7f760b112163a423d2083f924c5f4a660d8776c9c5faa68996c2ce39d9fe180fa933f3d9c299ce24e4d1ec65a87192f687914114afb91b099fa3b
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RAHASTON VARAT

Sijoitukset

Markkina-arvo ja sen muutos MEUR Osuus rahaston 

Kiinteistöomaisuus 31.12.2019 31.12.2020 Arvonmuutos 2020 * arvosta %

Toimisto 143,3 154,6 11,3 64,1%

Liike 161,6 157,0 -4,6 65,1%

Logistiikka 12,6 12,6 0,0 5,2%

Muu 41,0 37,9 -3,1 15,7%

Yhteensä 358,5 362,2 3,6 150,1%

* Arvonmuutos muuttumattomalle salkun osalle n. -10,7 miljoonaa euroa

Vakioidut johdannaissopimukset  Nimellisarvo (EUR) Kurssi (EUR) Markkina-arvo (EUR) Osuus rahaston 

Korkojohdannaiset arvosta %

Koronvaihtosopimus 19 925 000,00 -526 398,15 -526 398,15 -0,2%

Koronvaihtosopimus 19 925 000,00 -529 250,32 -529 250,32 -0,2%

Koronvaihtosopimus 16 500 000,00 -398 512,30 -398 512,30 -0,2%

Koronvaihtosopimus 2 437 500,00 -55 776,31 -55 776,31 0,0%

Koronvaihtosopimus 2 437 500,00 -55 547,83 -55 547,83 0,0%

Koronvaihtosopimus 1 486 079,20 -12 007,76 -12 007,76 0,0%

Koronvaihtosopimus 1 486 079,20 -11 868,09 -11 868,09 0,0%

Koronvaihtosopimus 4 700 000,00 -9 065,66 -9 065,66 0,0%

Koronvaihtosopimus 4 700 000,00 -8 746,10 -8 746,10 0,0%

Yhteensä 73 597 158,4 -1 607 172,5 -0,7%

Vieraspääoma Lukumäärä (kpl) Markkina-arvo (EUR) Osuus rahaston 

Pankkilainat arvosta %

Pankkilaina 1 -40 475 000,00 -16,8%

Pankkilaina 1 -114 194 316,79 -47,3%

Yhteensä -154 669 316,79 -64,1%

Muut erät Markkina-arvo (EUR) Osuus rahaston 

arvosta %

Kassa sekä muut varat ja velat, netto 35 448 481,80 14,7%

Yhteensä 35 448 481,80 14,7%

Liikkeeseen lasketut rahasto-osuudet

Osuussarja Osuuksien lukumäärä Osuuden arvo (EUR)
Osuus rahaston 

arvosta %

Fennica Toimitilat I A 41 128,72450 92,03883 1,57 %

Fennica Toimitilat I B 112 040,16370 93,97810 4,36 %

Fennica Toimitilat I C 637 474,77460 95,51122 25,23 %

Fennica Toimitilat I D 666 023,10926 97,79948 26,99 %

Fennica Toimitilat I E 987 562,26099 102,26136 41,85 %

Rahaston arvo (EUR) 241 326 930,89

Vakuudet ja vastuusitoumukset (EUR)

Rahoituslaitoslainat joista annettu vakuus 154 669 316,79

Pantatun kiinteistöomaisuuden markkina-arvo 307 852 675,12

Pantatut pankkitilit ja vuokrasaamiset 12 877 869,68

365 545 000,00Annetut kiinnitykset liittyen pantattuun kiinteistöomaisuuteen
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Kiinteistöomaisuus

Kaupunki Kohde Osoite Pääkäyttötarkoitus Vuokra-ala m²
Rahaston omistus 

%

Osuus rahaston 

arvosta %

Helsinki Koy Helsingin Hopeatie 2 Hopeatie 2 Toimisto 11 340 100 % 5,14 %

Helsinki Koy Pasilanraitio 9 Pasilanraitio 9 Toimisto 6 265 100 % 3,51 %

Helsinki Koy Villankulma * Kaupintie 2 Toimisto 4 490 100 % 1,60 %

Helsinki Koy Helsingin Paciuksenkatu 29 Paciuksenkatu 29 Toimisto 3 245 100 % 2,66 %

Espoo Koy Munkkiluodontie 44 Munkkiluodontie 44 Toimisto 3 560 100 % 2,21 %

Lohja Koy Lohjan Yrittäjätalo Nummentie 12-14 Toimisto 3 243 100 % 2,49 %

Tampere Koy Tampereen Rautatienkatu 23 Rautatienkatu 23 Majoitus 5 644 100 % 7,97 %

Oulu Koy Kaakkurin Liikekeskus Metsokankaantie 3 Liiketila 2 790 100 % 1,74 %

Turku Koy Biolinja 27 Biolinja 27 Liiketila 4 112 100 % 2,90 %

Hämeenlinna Koy Tiiriönsuontie 2 Tiiriönsuontie 2 Liiketila 6 111 100 % 2,93 %

Vantaa Koy Plaza Business Park Tuike ** Äyritie 22 Toimisto 5 282 100 % 7,06 %

Vantaa Koy Vantaan Mestarintie 8 Mestarintie 8 Tuotanto ja logistiikka 4 541 100 % 2,49 %

Helsinki Koy Nuijamiestentie 12 Nuijamiestentie 12 Toimisto 2 927 100 % 2,71 %

Tampere Koy Lielahden Sellukatu 8 Sellukatu 8 Liiketila 2 036 100 % 1,08 %

Jyväskylä Koy Jyväskylän Vasarakatu 25 Vasarakatu 25 Liiketila 4 685 100 % 2,49 %

Lahti Koy Lahden Aleksanterinkatu 24 Aleksanterinkatu 24 a ja 24 b Toimisto 7 196 100 % 4,97 %

Espoo Koy Espoon Tietäjäntie Välke Tietäjäntie 2 Toimisto 3 717 100 % 1,40 %

Seinäjoki Koy Seinäjoen Liiketalo Rengastie 2 a Liiketila 7 490 100 % 3,25 %

Tampere Koy F-Medi II *** Biokatu 8 Toimisto 5 087 100 % 3,84 %

Vantaa Koy Vantaan Avia Tikkurilantie 98 Liiketila 2 812 100 % 2,07 %

Helsinki Koy HTC Kon-Tiki **** Kaapeliaukio 1 Toimisto 2 755 100 % 3,34 %

Turku Koy Biolinja 20 Biolinja 20 Liiketila 8 652 100 % 6,52 %

Mäntsälä Koy Mäntsälän Keskustie 1 Keskuskatu 1 Liiketila 2 834 100 % 4,02 %

Vaasa Koy Cutter Fastighets Ab Kokkokalliontie 8 Liiketila 4 511 100 % 1,71 %

Espoo Koy Quartetton Basso Linnoitustie 2 A Toimisto 5 205 100 % 5,48 %

Vantaa Koy Vantaan Kauppaportti Porttisuontie 4 Liiketila 15 381 100 % 11,07 %

Järvenpää Koy Järvenpään Yrittänjänkatu 4 Yrittäjänkatu 4 Tuotanto ja logistiikka 5 450 100 % 2,74 %

Helsinki Koy Helsingin Isonpellontie 7-9 Isonpellontie 9 Liiketila 2 585 100 % 2,43 %

Kuopio Koy Kuopion Kauppakatu 41 Kauppakatu 41 Liiketila 10 466 100 % 10,11 %

Pori Koy Porin Paanakedonkatu 16-18 Paanakedonkatu 16-18 Liiketila 6 406 100 % 2,54 %

Jyväskylä Koy Jyväskylän Paperitehtaankatu 9 ***** Paperitehtaankatu 9 Toimisto 9 780 100 % 10,41 %

Helsinki Hotelli Katajanokka Oy Merikasarminkatu 1 Majoitus 6 140 100 % 7,73 %

Vantaa Koy Porttisuontie 7 Porttisuontie 7 Liiketila 4 858 100 % 1,70 %

Turku Turku High Tech Centre 2 Oy Lemminkäisenkatu 50 Toimisto 3 977 100 % 2,66 %

Espoo Koy Espoon Suomalaistentie 5 Suomalaistentie 5 Liiketila 7 916 100 % 8,50 %

Vantaa Koy Vantaan Kaivokselantie 9 Kaivokselantie 9 Toimisto 5 132 100 % 4,59 %

Yhteensä 198 618 150,1%

*      Koy Villankulma sisältää Koy Kaupinparkki omistuksen (19.21 %).

**     Koy Plaza Business Park Tuike omistaa osuuden (18.24 %) Koy Plaza 3 Park yhtiöstä. 

***    Koy F-Medi II yhtiössä on huomioitu omistus (61 kpl osakkeita) Koy Finn-Medi nimisessä yhtiössä.

****   Koy HTC Kon-Tiki sisältää 6 osakkeen omistuksen HTC Helsinki Oy:ssä. 

*****  Koy Jyväskylän Paperitehtaankatu omistaa Kankaan Palvelu Oy:n B-, C-, D- ja E-sarjan osakkeita yhteensä 2 240 kpl. 

Kiinteistöomaisuus

Kaupunki Kohde Osoite Rakennusvuosi
Peruskorjausvuo

si

Peruskorjausvuos

i

Peruskorjausvuo

si

Helsinki Koy Helsingin Hopeatie 2 Hopeatie 2 1980 2008 2010 2014

Helsinki Koy Pasilanraitio 9 Pasilanraitio 9 1983 2003

Helsinki Koy Villankulma Kaupintie 2 1996-98 2014

Helsinki Koy Helsingin Paciuksenkatu 29 Paciuksenkatu 29 1996-97 1997

Espoo Koy Munkkiluodontie 44 Munkkiluodontie 44 2002

Lohja Koy Lohjan Yrittäjätalo Nummentie 12-14 2012

Tampere Koy Tampereen Rautatienkatu 23 Rautatienkatu 23 1972 2012

Oulu Koy Kaakkurin Liikekeskus Metsokankaantie 3 2005

Turku Koy Biolinja 27 Biolinja 27 2012

Hämeenlinna Koy Tiiriönsuontie 2 Tiiriönsuontie 2 2000

Vantaa Koy Plaza Business Park Tuike Äyritie 22 2013

Vantaa Koy Vantaan Mestarintie 8 Mestarintie 8 2008

Helsinki Koy Nuijamiestentie 12 Nuijamiestentie 12 2009

Tampere Koy Lielahden Sellukatu 8 Sellukatu 8 1994

Jyväskylä Koy Jyväskylän Vasarakatu 25 Vasarakatu 25 2015

Lahti Koy Lahden Aleksanterinkatu 24 Aleksanterinkatu 24 a ja 24 b 1967 ja 2009 2011

Espoo Koy Espoon Tietäjäntie Välke Tietäjäntie 2 2000

Seinäjoki Koy Seinäjoen Liiketalo Rengastie 2 a 2007

Tampere Koy F-Medi II Biokatu 8 1998

Vantaa Koy Vantaan Avia Tikkurilantie 98 2012

Helsinki Koy HTC Kon-Tiki Kaapeliaukio 1 2001

Turku Koy Biolinja 20 Biolinja 20 2013

Mäntsälä Koy Mäntsälän Keskustie 1 Keskuskatu 1 2006

Vaasa Koy Cutter Fastighets Ab Kokkokalliontie 8 2007

Espoo Koy Quartetton Basso Linnoitustie 2 A 2001

Vantaa Koy Vantaan Kauppaportti Porttisuontie 4 2008

Järvenpää Koy Järvenpään Yrittänjänkatu 4 Yrittäjänkatu 4 2014

Helsinki Koy Helsingin Isonpellontie 7-9 Isonpellontie 9 2018

Kuopio Koy Kuopion Kauppakatu 41 Kauppakatu 41 1977 2015

Pori Koy Porin Paanakedonkatu 16-18 Paanakedonkatu 16-18 2005 ja 2017

Jyväskylä Koy Jyväskylän Paperitehtaankatu 9 Paperitehtaankatu 9 2018-2020

Helsinki Hotelli Katajanokka Oy Merikasarminkatu 1 1837 ja 1888 2006

Vantaa Koy Porttisuontie 7 Porttisuontie 7 1997 1997

Turku Turku High Tech Centre 2 Oy Lemminkäisenkatu 50 2004

Espoo Koy Espoon Suomalaistentie 5 Suomalaistentie 5 2015

Vantaa Koy Vantaan Kaivokselantie 9 Kaivokselantie 9 2001
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Kiinteistöomaisuus 

Käyttötarkoitus Vuokra-ala m² Rahaston omistus % Käyttöaste EUR Käyttöaste m² Tyhjät tilat m²

Toimisto 83 200 100 % 91,6 % 89,1 % 8 736

Liiketila 93 644 100 % 96,3 % 93,8 % 5 767

Tuotanto ja logistiikka 9 991 100 % 100,0 % 100,0 % 0

Majoitus 11 784 100 % 100,0 % 100,0 % 0

Yhteensä 198 618 14 502

Kiinteistöomaisuus 

Käyttötarkoitus Bruttotuotto (omistusaika) EUR
Nettotuotto (omistusaika) 

EUR

Nettotuottoaste 

(omistusaika) %

Vuokralaisten 

määrä, kpl

Vuokrasopimusten 

määrä, kpl

Toimisto 16 207 760 8 883 870 6,01 % 183 316

Liiketila 14 885 121 9 460 926 6,08 % 94 137

Tuotanto ja logistiikka 1 154 312 930 050 7,50 % 4 7

Majoitus 2 392 434 1 532 990 3,88 % 2 4

Yhteensä 34 639 628 20 807 836 5,85 % 283 464

Rahaston 2020 aikana toteuttamat kiinteistövarallisuuden ostot ja myynnit EUR

Hankitut kohteet yhteensä * -

Myydyt kohteet yhteensä 0,00

* Rahasto ei ilmoita luottamuksellisuuteen perustuen tilikaudella 2020 toteutetun kiinteistövarallisuuden hankinnan euromääräistä arvoa, koska hankittu kiinteistövarallisuus 

  koostuu yhdestä kohteesta
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Tilinpäätösmerkintä 
 

 

Suoritetusta tarkastuksesta on tänään annettu kertomus. 

 

Helsingissä ___. päivänä maaliskuuta 2021 
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Tilinpäätös ja toimintakertomus  Paperisena sidottuna 

Tase-erittelyt   Paperisena sidottuna 

 

Käytetyt tositelajit:       

Ostolaskut   30000000 

Tito-tiliöinnit    40000000 

Muistiotositteet   42000000 

 

 

Aineistojen säilytys:       

Tilinpäätös ja  

toimintakertomus:  10 vuotta tilikauden päättymisestä rahaston määräämässä paikassa 

 

Pää- ja päiväkirjat:  10 vuotta tilikauden päättymisestä rahaston määräämässä paikassa 

 

Apukirjat:   10 vuotta tilikauden päättymisestä rahaston määräämässä paikassa 

 

Tositteet tositelajeittain  

tositenumerojärjestyksessä:  6 vuotta tilikauden päättymisestä rahaston määräämässä paikassa 
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TOIMINTAKERTOMUS 2020 
 



S-Pankki Toimitila Erikoissijoitusrahaston (18.1.2021 asti Erikoissijoitusrahasto Fennica Toimitilat I) 



omistuksessa oli tilikauden päättyessä 36 kiinteistöä, joiden KHK-arvo yhteensä oli 369,5 miljoonaa 



euroa. Vuoden 2020 aikana Rahaston Jyväskylässä sijaitseva Optimes Business Garden rakennushanke 



valmistui, sekä Rahasto osti ARE:n pääkonttorina toimivan toimistokohteen Vantaan Kaivokselasta. 



Rahaston oman pääoman (NAV) määrä vuoden 2020 lopussa oli noin 241,3 miljoonaa euroa ja 



hallinnoitavan varallisuuden (GAV) kokonaismäärä noin 399,5 miljoonaa euroa.  



Tilikauden päättyessä sijainniltaan ja vuokralaiskannan suhteen hyvin hajautetun kiinteistösalkun 



vuokrausaste oli 94,3 % ja vuokrasopimusten keskimääräinen maturiteetti 5,1 vuotta. Kiinteistösalkun 



vuokrattavissa olevat neliöt olivat 198 618 m2. 



Rahaston kokonaistuotto kulujen jälkeen vuonna 2020 osuussarjoittain oli:  



- A-osuussarja: 0,54 % 



- B-osuussarja: 0,73 % 



- C-osuussarja: 0,88 %  



- D-osuussarja: 1,15 % 



- E-osuussarja: 1,83 % 



 



Rahasto jakoi maaliskuussa vuotuisen tuotto-osuutensa, yhteensä 14,8 miljoonaa euroa, mikä vastasi 



noin 5,5 % tuotonjakohetken sijoitetulle pääomalle. 



Rahaston tunnusluvut 2020 2019 



NAV, milj. € 241,3 milj. € 259,2 milj. € 



GAV, milj. € 399,5 milj. € 391,7 milj. € 



LTV 38,7 % 31,7 % 



Kiinteistöjen KHK-arvo* 369,5 milj. € 365,7 milj. € 



Kiinteistöjen lukumäärä 36 kpl 35 kpl 



Vuokrattava neliöt 198 618 m2 183 854 m2 



Vuokrausaste 94,3 % 93,4 % 



Maturiteetti 5,1 vuotta 5,1 vuotta 



Toteutunut nettotuotto 5,9 % 5,5 % 



Vuokralaisten lukumäärä 239 kpl 245 kpl 



20 suurimman vuokralaisen osuus vuokratuotoista 50,6 % 50,9 % 



Rahaston osuudenomistajien lukumäärä 445 kpl 473 kpl 



Nettomerkinnät tilikaudella -6,4 milj. € 44,3 milj. € 



*) Keskuskauppakamarin hyväksymän kiinteistönarvioitsijan laatima kiinteistön markkina-arvo 



Rahaston arvokehitys 



Kiinteistöjen toteutuneet nettotuotot vuonna 2020 olivat noin 5,9 % sisältäen kiinteistöjen PTS-kulut sekä 



vuokralaismuutostöiden kustannukset. Tilikauden tulokseen vaikutti negatiivisesti kiinteistöjen 



realisoitumattomat arvonmuutokset, yhteensä  noin -10,4 miljoonaa euroa. Realisoitumattomassa 



arvonmuutoksessa on mukana myös tilikaudella 2020 tehtyjen kauppojen transaktiokustannukset, 



yhteensä noin 0,2 miljoonaa euroa (varainsiirtoverot ja due dilligence -kustannukset), joita Rahasto ei 



Assently: b6153ed1b3ffb1363a27dae3ecb2b19e3ad0d938f441c69b1df37266a74786eac37acb1084a88c0d5ad4b5e50af00b6d41e4fa66fcf78755e692a6dcb3b0a810











 
S-Pankki Toimitila Erikoissijoitusrahasto  Tilinpäätös ja toimintakertomus 31.12.2020 



2585296-3 



4 
 



jaksota kirjanpidossaan. Vuonna 2020 koronaviruksen aiheuttaman markkinaepävarmuuden myötä 



kiinteistöjen tuottovaateet kasvoivat huomattavasti, mikä oli merkittävin syy kiinteistöomistusten 



negatiivisiin arvonmuutoksiin. 



Rahaston vuokraustoiminnan suora nettotulos oli vuonna 2020 noin 1,2 miljoonaa euroa edellisvuotta 



parempi, kun vertailun ulkopuolelle jätetään realisoitumaton arvonmuutos sekä 2019 tilikaudelle 



tuloutuneet kiinteistöjen luovutusvoitot. 



Oma pääoma ja sijoittajaprofiili 



Tilikauden aikana Rahaston nettomerkinnät olivat noin -6,4 miljoonaa euroa. Rahaston arvo (NAV) 



31.12.2020 oli 241,3 miljoonaa euroa. Toimintakaudella Rahasto oli avoinna merkinnöille kvartaaleittain 



ja lunastuksille kaksi kertaa vuodessa (Q1 ja Q3). Osuudenomistajien lukumäärä 31.12.2020 oli 445.  



Vieras pääoma 



Rahastolla oli tilikauden lopussa pitkäaikaista vierasta pääomaa yhteensä 154,7 miljoonaa euroa, joka 



vastaa 38,7 %:n lainoitusastetta ja osuutta Rahaston kokonaisvarallisuudesta. Kiinteistörahastojen 



vieraan pääoman määrä on yleisesti rajoitettu lain mukaan 50 % Rahaston kokonaisvarallisuuden (GAV) 



määrästä. 



Rahaston omaisuutta on asetettu lainojen vakuudeksi, ja merkittävä korkoriskistä on suojattu 



vakioimattomilla koronvaihtosopimuksilla. Rahastolla oli tilikauden lopussa suojaustarkoituksessa 



solmittuja koronvaihtosopimuksia nimellisarvoltaan yhteensä 73,6 miljoonalla eurolla, minkä myötä 



Rahaston suojausaste tilinpäätöshetkellä on 47,6 %. Koronvaihtosopimusten markkina-arvo oli vuoden 



lopussa 31.12.2020 noin 1,6 miljoonaa euroa negatiivinen. Koronvaihtosopimusten realisoitumattomien 



markkina-arvon muutosten vaikutus Rahaston 2020 tulokseen oli noin -0,1 miljoonaa euroa. Rahaston 



sääntöjen mukaisesti kaikki sen solmimat koronvaihtosopimukset on tehty ainoastaan 



suojaustarkoituksessa. 



Rahaston sijoitukset 



Kiinteistösijoitukset 



Sijoituspolitiikan mukaisessa kiinteistösalkussa on kattava hajautus niin maantieteellisesti, 



käyttötarkoituksen kuin vuokralaistenkin suhteen. Raportointikauden aikana Rahasto osti salkkuunsa 



toimistokiinteistön Vantaalta. Rahaston salkussa on kauppojen myötä kiinteistöjä 36 kpl, joista kuusitoista 



kiinteistöä on toimistoa, kuusitoista liikekiinteistöä ja kaksi tuotanto-/logistiikka-kiinteistöä sekä kaksi 



hotellikäytössä olevaa kiinteistöä. Maantieteellisesti kohteet sijaitsevat suurelta osin 



pääkaupunkiseudulla. Muita sijainteja ovat Tampere, Turku, Kuopio, Hämeenlinna, Seinäjoki, Jyväskylä, 



Pori, Lahti, Oulu ja Vaasa. Rahaston kiinteistökohteiden tekninen kunto tarkastetaan säännöllisesti ja sitä 



ylläpidetään suunnitelmallisesti. Kiinteistöjen vuokrattavissa oleva pinta-ala vuoden lopussa oli yhteensä 



198 618 m2 ja KHK-arvot yhteensä noin 369,5  miljoonaa euroa. Rahastolla ei ole kiinteistöjen realisointia 



rajoittavia sopimuksia tai muita normaaliin kiinteistön vaihdantaan tai ylläpitoon liittyviä erityisiä tai 



oleellisia velvoitteita. 
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Sijoitusten jakautuminen maantieteellisesti ja käyttötarkoituksen mukaan (kiinteistöjen KHK-arvojen 



suhteessa)  



Rahaston muut sijoitukset 



Tilikauden aikana Rahaston käteisvaroja on ollut sijoitettuna likvidien kassavarojen hajauttamiseksi 



lyhyen koron rahamarkkinarahastoihin. Tilinpäätöshetkellä 31.12.2020 Rahastolla ei ole sijoituksia 



likvideissä sijoitustuotteissa.  



Rahaston sijoituskohteiden omistukseen perustuvaa äänioikeutta ei ole käytetty lukuun ottamatta 



kiinteistöomistuksiin liittyviä oikeuksia. 



Vuokralaisanalyysi  
 



Vuokralaisten määrä oli raportointikauden lopussa 239, joista 20 suurimman vuokralaisen vuokratuotot 



vastasivat 50,6 % salkun kokonaisvuokratuotoista. Vuokralaisten toimialajakaumassa suurimman 



toimialaosuuden muodostaa vähittäiskauppa 27,0 %, minkä jälkeen vuokralaisten toimialat jakautuvat 



tasaisesti. Rahasto valitsee vuokralaisensa huolella ja seuraa aktiivisesti vuokralaisten liiketoimintaa mm. 



maksuhäiriöitä. Vuokralaisten maksukyky on pysynyt hyvänä ja vuokrarästien määrä Rahaston arvoon 



nähden maltillisena. Kokonaismaturiteetti salkun vuokrasopimusten osalta oli  5,1 vuotta ja taloudellinen 



vajaakäyttö 5,7 %. 



Rahastolle ei muodostunut tilikaudella 2020 luottotappioita vuokraustoiminnasta. 
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Suurimmat vuokralaiset (20kpl) toimialoittain. 



 



Rahaston vuokrasopimusten erääntyminen vuosittain (ensimmäisen mahdollisen irtisanomishetken mukaan).  



 



             
 



Top-20 vuokralaiset %



Kauppaketju 4,6 %



Julkisyhteisö 4,3 %



Teollisuus 4,0 %



Hotelli 3,9 %



Kauppaketju 3,7 %



Kauppaketju 3,5 %



Kauppaketju 2,8 %



Kauppaketju 2,4 %



Rakennusyhtiö 2,2 %



Kauppaketju 2,2 %



Sairaalapalvelut 2,1 %



Kauppaketju 1,9 %



Juomateollisuus 1,8 %



ICT yhtiö (kv) 1,8 %



Kauppaketju 1,6 %



Kauppaketju 1,6 %



Teollisuus 1,6 %



Kauppaketju 1,6 %



Huvi - ja virkistystoiminta 1,5 %



Sähköyhtiö 1,4 %



Top 20 yhteensä 50,6 %



Muut vuokralaiset 49,4 %



Kaikki yhteensä 100,0 %
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Vuokrasopimusten toimialajako (10 suurinta toimialaa)  



Vuokramarkkina ja salkun tapahtumat 
Vuoden 2020 kiinteistökauppojen kokonaisvolyymi oli koronaviruksesta huolimatta vain 12,5 % edelllistä 



vuotta pienempi ja kokonaisarvo laski 5,6 miljardiin. Kauppojen lukumäärä oli silti suuri ja yli miljoonan 



euron kauppoja oli lähes 250. Laadukkaiden kohteiden kysyntä pysi edellleen vahvana. 



Kiinteistötyypeistä toimistokiinteistöt oli vaihdetuin 1,8 miljardin arvolla. Selkeästi eniten kasvanut 



segmentti oli yhteiskunnaliset kiinteistöt, joiden osuus markkinasta oli jo 23 %. Ulkomaisten sijoittajien 



osuus kokonaisvolyymista oli 52 %, ja kotimaisista sijoittajista aktiivisimpina olivat 



kiinteistösijoitusrahastot. (KTI) 



KTI:n syksyn 2020 markkinakatsaus kertoo, että vuosi 2020 aikana toimistoiden nettokäyttöönotto kääntyi 



negatiiviseksi ja toimistoiden keskimääräinen käyttöaste laski vajaasta 85 prosentista noin 83 prosenttiin. 



Vuokramarkkinoiden aktiviteetti kuitenkin korkealla tasolla, kiinnostus hyviin sijainteihin ja hyviin 



kiinteistöihin korostuu entisestään. Uutta toimistotilaa valmistui markkinaan vuoden 2020 aikana 



enemmän kuin vuonna 2019 ja käyttötarkoituksen muutoshankkeita tehtiin vuoden aikana myös. 



Liikekiinteistöissä kokonaisuudessaan vuokraodotukset pysyttelivät syksyllä negatiivisena, mutta 



liiketilamarkkinassa havaittavissa selviä voittajatoimialoja ja kysyntä piristyikin myös vuoden loppua 



kohden. Esimerkiksi päivittäisitavarakaupan myyntiluvut olivat ennätyskorkeita sekä big boxeissa 



viihtyvät sisustus-, kodintarvike- ja elektroniikkaliikkeet saivat onnistumisia kuluttajien ohjatessa 



kulutustaan näille aloille.  



S-Pankki Toimitila Erikoissijoitusrahaston vuosi 2020 oli lopulta vuokrauksen osalta hyvä vuosi. 



Alkuvuodesta sekä syksyn aikana vuokramarkkina kävi vilkkaana ja uusia sopimuksia solmittiin useisiin 



kohteisiin. Myös nykyisten vuokralaisten kanssa solmittiin merkittävä määrä sopimusjatkoja vuoden 



aikana, pitäen näin salkun maturiteetin hyvällä tasolla. Keväällä koronapandemian saavuttaessa myös 



Suomen, uudisvuokraukset hijljenivät ja panostimme aktiiviseen kommunikointiin nykyvuokralaistemme 



kanssa näin varmistaen jatkuvuuden ja vuokrausasteen pysymisen korkealla. Vuokrauskysyntä kasvoi 



hiljaisen jakson jälkeen nopeasti ja patoutunut kysyntä näkyi vilkkaana loppuvuotena. Kiinteistösalkun 



ylläpitokustannukset saatiin pidettyä tehokkailla toimilla sopivalla tasolla. Vuonna 2020 julkaistiin 



Rahaston ensimmäinen vastuullisuusraportti ja työtä jatketaan tulevina vuosina. Vuoteen 2021 



lähdettäessä käynnissä on useita kehitys- ja vuokraushankkeita. 



Toimiala % 



Vähittäiskauppa 27,0 % 



Tukkukauppa 10,5 % 



Majoitus 8,1 % 



Teollisuus 6,5 % 



Sairaalapalvelut 6,4 % 



Ruokatavarakauppa 4,8 % 



Tilinpäätöspalvelu 4,6 % 



Liikuntapalvelu 3,8 % 



Julkinen yhteisö 3,2 % 



Ravintolat 2,9 % 



10 suurinta yhteensä 77,7 % 



Muut toimialat 22,3 % 



Kaikki yhteensä 100,0 % 
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Tilikauden jälkeiset tapahtumat 



Tilikauden päättymisen jälkeen Rahasto on siirtynyt FIM Varainhoito Oy:n hallinnointiin 16.1.2021 ja 



Rahaston nimi on muuttunut 18.1.2021 S-Pankki Toimitila Erikoissijoitusrahastoksi (ent. 



Erikoissijoitusrahasto Fennica Toimitilat I).  



Samassa yhteydessä hallinnon siirron kanssa on toteutettu muutoksia Rahaston osuussarjojen 



rakenteissa siten, että Rahaston A- ja B-osuussarjat on yhdistetty C-osuussarjaan, joka on nimetty A-



osuussarjaksi. D-osuussarja on nimetty B-osuussarjaksi ja E-osuussarja on nimetty C-osuussarjaksi. 



Tarkemmat tiedot muutoksista sekä voimassa olevista osuussarjoista ja Rahaston palkkioista löytyvät 



hallinnointiyhtiön verkkosivuilta (https://www.fim.com/fi/vaihtoehtoiset-sijoitukset/).  



Tilikauden päättymisen jälkeen ei ole ollut olennaisia tilinpäätökseen vaikuttavia tapahtumia. 



Arvio tulevasta kehityksestä 



Osakemarkkinoiden volatiliteetin ja korkomarkkinoilta saatavan alhaisen tuoton seurauksena 



kiinnostuksen kiinteistösijoittamista kohtaan oletetaan edelleen jatkuvan hyvänä vuonna 2021. Rahaston 



kehitysnäkymät vuodelle 2021 nähdään positiivisina ja Rahaston tavoitteena on jatkaa kasvuaan 



tekemällä sijoituksia strategiansa mukaisiin kohteisiin. Rahasto sijoittaa sijoitusstrategiansa mukaisesti 



kohteisiin, jotka tuottavat pitkällä aikavälillä, suhdanteista riippumatta tasaista kassavirtaa, ja joissa 



arvonkehitysnäkymä on vakaa. 



Riskit ja niiden hallinta  



Rahaston toimintaan ja toimintaympäristöön liittyy monia eritasoisia riskejä, joita on kuvattu tarkemmin 



virallisessa rahastoesitteessä. Esimerkiksi toimialaan, lainsäädäntöön ja operatiiviseen toimintaan 



liittyviä riskejä hallitaan huolellisella analyysillä jo kiinteistön ostovaiheessa sekä seuraamalla jatkuvasti 



toimintaympäristössä tapahtuvia muutoksia ja huolehtimalla salkun oikeanlaisesta hajautuksesta. 



Operatiivisia riskejä hallitaan luomalla ohjeistuksia sekä kehittämällä prosesseja ja toimintatapoja.  



Rahaston maksuvalmiusriskiä hallitaan ja seurataan hallinnointiyhtiössä sekä kvalitatiivisten että 



kvantitatiivisten analyysien avulla. Stressitestien avulla mitataan Rahaston maksuvalmiutta 



poikkeuksellisissa olosuhteissa. Rahaston maksuvalmiusriskin hallinnassa on keskeistä jatkuvasti 



seurata Rahaston pääasiallisista sijoituskohteista, kiinteistöistä ja kiinteistöarvopapereista, muodostuvan 



osuuden rakennetta ja sen kehitystä osana Rahaston kokonaisvaroja. 



Kaikkeen sijoitustoimintaan liittyy riskejä, niin myös kiinteistösijoittamiseen. Toteutuessaan riskeillä voi 



olla suurikin vaikutus Rahaston arvoon ja tuottoon. Sijoittajan tulee ottaa huomioon ainakin seuraavat 



rahasto-osuuden arvoon ja tuottoon vaikuttavat riskitekijät. 



Kohderiski: Riski siitä, että jonkin Rahaston kiinteistökohteen ominaisuudet heikkenevät äkillisesti taikka 



muutoin muuttuvat sellaisiksi, että omaisuuserän arvo alenee merkittävästi. Kohderiski kuuluu tyypillisesti 



kiinteistösijoittamiseen. 



Vuokraustoimintaan liittyvä riski: Riski siitä, että Rahaston omistamia kohteita ei saada vuokrattua, tai 



niitä ei saada vuokrattua odotetulla vuokratasolla. 



Vuokralaisten toimialariski: Riski siitä, että vuokralaisten toimialan kehitys voi vaikuttaa merkittävästi 



rahasto-osuuden arvoon. Rahasto pyrkii hajauttamaan vuokralaisensa useammalla eri toimialalla 



toimiviin. 



Likviditeettiriski: Likviditeettiriskillä tarkoitetaan riskiä siitä, että Rahaston sijoituksissa olevaa positiota 



ei voida myydä, muuttaa rahaksi tai sulkea vähäisin kustannuksin riittävän lyhyessä ajassa ja että tämä 



vaarantaa Rahaston kyvyn hoitaa osuuksien lunastuksen osuudenomistajan vaatimuksesta. Osin 



likviditeettiriski muodostuu Rahaston avoimesta luonteesta; sijoituksia Rahastoon voi tulla kvartaaleittain 
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ja lunastuksia puolivuosittain. Likviditeettiriski realisoituu silloinkin, kun Rahastolle tulee kerralla tai sieltä 



poistuu kerralla paljon hallinnoitavia varoja. Toisaalta likviditeettiriski muodostuu Rahaston toiminnan 



mukanaan tuomasta riskistä ja Rahastolle asetettujen likviditeettivaatimusten täyttämisestä. 



Rahoitusriski: Riski Rahaston rahoitustilanteen heikkenemisestä tai vieraan pääoman ehtoisen 



rahoituksen saatavuuden tai hinnan muutoksista. 



Operatiivinen riski: Operatiivisella riskillä (toimintariski) tarkoitetaan Rahastoon kohdistuvaa 



tappioriskiä, joka johtuu hallinnointiyhtiön riittämättömistä sisäisistä menettelyistä tai henkilöihin tai 



järjestelmiin liittyvistä puutteista tai ulkoisista tapahtumista ja johon sisältyy oikeudellinen ja sopimusriski 



sekä Rahaston puolesta käytetyistä kaupankäynti-, selvitys- ja arvonmääritysmenetelmistä johtuva riski.  



Operativiisilla riskeillä voi toteutuessaan olla merkittävä negatiivinen vaikutus Rahaston rahasto-osuuden 



arvoon ja tuottoon.   



Rahastokuvaus  



S-Pankki Toimitila Erikoissijoitusrahasto on pääasiassa toimitilakiinteistöihin ja kiinteistöjä koskeviin 



kiinteistöarvopapereihin sijoittava suomalainen vaihtoehtorahastojen hoitajista annetun lain (162/2014) 



mukainen vaihtoehtorahasto sekä sijoitusrahastolain (48/1999) mukainen erikoissijoitusrahasto. Rahasto 



noudattaa kaikessa sijoitustoiminnassaan sääntöjen mukaista sijoituspolitiikkaa, jonka mukaisesti 



sijoitettaessa Rahaston kokonaisvaroista vähintään 95 % on sijoitettava Suomessa sijaitseviin 



toimitilakiinteistöihin. Enimmillään 5 % salkun kokonaisvaroista voidaan sijoituspolitiikan mukaan sijoittaa 



eurooppalaisiin julkisesti noteerattuihin kiinteistösijoitusyhtiöiden osakkeisiin, REIT:hin ja 



indeksirahastoihin (ETF) ja muihin Rahaston säännöissä erikseen määriteltyihin kohteisiin. ETF -



sijoitusten määrä voi väliaikaisesti (12kk) ylittää edellä mainitun rajan (5 % GAV) ollen kuitenkin 



enimmillään 15 % NAV:sta. Osuudenomistajien edun mukaisesti väliaikaisuudesta voidaan poiketa 



hallinnointiyhtiön päätöksellä. Rahasto tehostaa toimintaansa vieraalla pääomalla, jonka määrä on 



enintään 50 % Rahaston arvosta (GAV).   



Lisätietoja Rahastosta on saatavissa Rahaston avaintietoesitteestä, rahastoesitteestä, säännöistä ja 



virallisesta puolivuosikatsauksesta, jotka ovat luettavissa Rahaston hallinnointiyhtiön verkkosivuilta: 



https://www.fim.com/fi/vaihtoehtoiset-sijoitukset/ 



Rahaston hallinnoinnista vastaa FIM Varainhoito Oy. Palkitsemisen osalta noudatetaan sääntelyn 



mukaista sisäistä palkitsemisjärjestelmää koskevaa ohjetta eikä palkitsemisella ole olennaista vaikutusta 



Rahaston riskiprofiiliin. 



Rahastoa, hallinnointiyhtiötä ja salkunhoitajaa valvova viranomainen on Finanssivalvonta. Rahaston 



säilytysyhteisönä toimii Skandinaviska Enskilda Banken AB. Tilintarkastuksesta on vastannut KPMG Oy 



Ab. KHK-kiinteistöarvioinnit suorittavat Realia Services Oy, Catella Property Oy sekä GEM Property Oy. 



Rahaston ja sen omistamien kiinteistöyhtiöiden manageerauksesta ja taloushallinnosta vastaa Realia 



Services Oy. 



Hallituksen esitys tuotonjaosta  



Hallitus esittää, että Rahaston tuotto-osuutena jaetaan hallinnointiyhtiön yhtiökokouspäivänä 



osuusrekisteriin merkityille osuudenomistajille tilikauden 2020 realisoitunut tulos 13 789 846,73 euroa, 



joka ylittää Rahaston säännöissä asetetun tuotonjaon vuosittaisen vähimmäismäärän. Hallitus esittää, 



että tuotonjako tullaan tekemään maaliskuun 2021 aikana. 



Assently: b6153ed1b3ffb1363a27dae3ecb2b19e3ad0d938f441c69b1df37266a74786eac37acb1084a88c0d5ad4b5e50af00b6d41e4fa66fcf78755e692a6dcb3b0a810
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Rahaston perustiedot 



 



 



 



 



 



 



S-Pankki Toimitila Erikoissijoitusrahasto



Rahaston perustiedot



Rahastotyyppi Kiinteistörahasto



Toiminta alkanut 31.12.2013



Rahastonhoitaja FIM Varainhoito Oy



Osuussarjat 31.12.2020 A B C D E



ISIN FI4000076229 FI4000076237 FI4000076245 FI4000076252 FI4000076260



Merkintäpalkkio 2,00 % 1,00 % 0,50 % 0,00 % 0,00 %



Lunastuspalkkio (määräytyy sijoitusajan perusteella)



Alle 1 vuotta 3,00 % 3,00 % 3,00 % 3,00 % 4,00 %



1 - 3 vuotta 2,00 % 2,00 % 2,00 % 2,00 % 3,00 %



3 - 5 vuotta 1,50 % 1,50 % 1,50 % 1,00 % 2,00 %



Yli 5 vuotta 1,00 % 1,00 % 1,00 % 0,50 % 0,00 %



Hallinnointi- ja säilytyspalkkio / GAV-arvosta 1,66 % 1,53 % 1,43 % 1,25 % 0,80 %



Tuottosidonnainen palkkio * 15,00 % 15,00 % 15,00 % 15,00 % 15,00 %



* Tuottosidonnaisena palkkiona veloitetaan enintään 15 % Rahaston kalenterivuoden kokonaistuoton siitä osasta, joka ylittää 7.0 % (ylite).



Tuottosidonnaisena palkkiona veloitetaan kuitenkin korkeintaan 15 % edellisen kalenterivuoden alusta lasketusta tuotosta.



Tuotto A B C D E



3 kuukautta 1,57 % 1,62 % 1,66 % 1,74 % 1,93 %



6 kuukautta 2,72 % 2,82 % 2,91 % 3,06 % 3,43 %



Vuosi 2020 0,54 % 0,73 % 0,88 % 1,15 % 1,83 %



Vuosi 2019 5,33 % 5,53 % 5,69 % 5,97 % 6,60 %



Vuosi 2018 5,72 % 5,93 % 6,09 % 6,38 % 7,09 %



Vuosi 2017 5,21 % 5,62 % 5,94 % 6,35 % 7,07 %



Vuosi 2016 2,74 % 3,08 % 3,35 % 3,69 % 4,30 %



3 vuotta p.a. 3,14 % 3,30 % 3,43 % 3,66 % 4,21 %



5 vuotta p.a. 3,34 % 3,57 % 3,76 % 4,04 % 4,62 %



Toiminnan alusta 25,76 % 28,08 % 29,92 % 32,31 % 41,39 %



Rahaston tunnusluvut



Rahaston koko (NAV, EUR) 241 326 930,90



Rahaston koko sis. vieraspääoma (GAV, EUR) 399 485 212,07



Osuudenomistajien lukumäärä 445



Rahasto-osuuksien tunnusluvut A B C D E



Osuuksien lukumäärä 41 128,72450 112 040,16370 637 474,77460 666 023,10926 987 562,26099



Osuuden arvo 92,03883 93,9781 95,51122 97,79948 102,26136



Juoksevat kulut (arvio, % p.a.) ** 2,06 % 1,93 % 1,83 % 1,65 % 1,20 %



- Tuottosidonnaisia palkkioita



- Arvopapereiden- ja kiinteistökohteiden kaupankäyntikuluja



- Rahaston omistamien kiinteistöjen vastikkeella katettavia ylläpito- ja peruskorjauskuluja



** Luku kuvastaa rahastosijoitukseen kohdistuvia vuosittaisia kokonaiskuluja ja lasketaan rahaston GAV-arvosta. Luku sisältää itse 



rahastosta perityt hallinnointi- ja säilytyspalkkiot sekä rahaston sijoituskohteisiin mahdollisesti kuuluvista rahastoista perityt vastaavat 



palkkiot. Luvut perustuvat tilikauden 2020 toteutuneisiin kustannuksiin. Juoksevien kulujen määrään ei sisällytetä:



Assently: b6153ed1b3ffb1363a27dae3ecb2b19e3ad0d938f441c69b1df37266a74786eac37acb1084a88c0d5ad4b5e50af00b6d41e4fa66fcf78755e692a6dcb3b0a810
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TULOSLASKELMA 



    
1.1.2020 - 



31.12.2020   
1.1.2019 - 



31.12.2019   



            



1. TUOTOT JA ARVONMUUTOKSET           



  a) Kiinteistöjen nettotuotot   11 823 445,29   23 534 033,23   



  b) Arvopapereiden nettotuotot   2 188,55   238 014,00   



  c) Johdannaissopimusten nettotuotot   -618 937,16   -1 201 104,26   



  d) Osinkotuotot ja voitto-osuudet   0,00   0,00   



  e) Korkotuotot   3 947,70   12 004,03   



  f) Muut tuotot   517 323,40   442 206,33   



           



2. KULUT           



  a) Palkkiokulut   -4 514 822,64   -4 273 031,70   



    aa) Rahastoyhtiöille   -4 446 242,78   -4 209 509,93   



    ab) Säilytysyhtiöille   -68 579,86   -63 521,77   



  b) Korkokulut   -2 442 486,41   -2 374 939,25   



  c) Muut kulut   -1 482 738,99   -1 393 860,79   



           



3. TILIKAUDEN VOITTO (TAPPIO)   3 287 919,74   14 983 321,59   
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TASE 



VASTAAVAA    31.12.2020    31.12.2019  



1. Kiinteistöomaisuus markkina-arvoon   364 112 098,00   362 558 853,31 



2. Arvopaperit markkina-arvoon   0,00   14 996 431,11 



3. Muut saamiset   7 113 701,99   6 813 467,68 



  a) Johdannaissopimusten arvonnousut   0,00   0,00 



  b) Muut   7 113 701,99   6 813 467,68 



4. Siirtosaamiset   121 452,58   92 873,23 



5. Rahat ja pankkisaamiset   30 164 425,38   22 967 273,93 



         



VASTAAVAA YHTEENSÄ   401 511 677,95   407 428 899,26 



          
 
 
 
 
VASTATTAVAA    31.12.2020    31.12.2019  



A RAHASTON ARVO         



1. Rahaston arvo   241 326 930,89   259 217 864,11 



     



B VIERAS PÄÄOMA         



1. Pitkäaikainen velka   154 669 316,79   129 925 000,00 



2. Ostovelat   853 960,48   1 247 532,82 



3. Muut velat   3 579 116,11   16 436 493,79 



  a) Johdannaissopimusten arvonalennukset  1 607 172,52  1 465 216,43 



  b) Muut   1 971 943,59   14 971 277,36 



3. Siirtovelat   1 082 353,68   602 008,54 



          



VASTATTAVAA YHTEENSÄ   401 511 677,95   407 428 899,26 
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Liitetiedot 



Tilinpäätöksen laatimista koskevat tiedot 



Tilinpäätös on laadittu Valtiovarainministeriön asetuksen 231/2014 (Valtiovarainministeriön asetus 



rahastoyhtiön, sijoitusrahaston ja vaihtoehtorahaston tilinpäätökseen sisältyvän tuloslaskelman ja taseen 



kaavasta, tilinpäätökseen liitettävästä toimintakertomuksesta sekä sijoitusrahaston 



puolivuotiskatsauksesta) mukaisesti noudattaen Rahaston sääntöjen arvonlaskemista koskevia 



määräyksiä.  



Asetuksen mukaiset tarkemmat toimintakertomustiedot on ilmoitettu osana taseen liitetietoja. 



Kiinteistöt sekä muut kuin säännelyllä markkinalla tai monenkeskisessä kaupankäyntijärjestelmässä 



kaupankäynnin kohteena olevat kiinteistöarvopaperit arvostetaan käypään arvoon (vähintään) 



vuosineljänneksittäin Keskuskauppakamarin hyväksymän kiinteistöarvioitsijan toimesta hyvää 



kiinteistöarviointitapaa noudattaen.  



Rakenteilla olevat kiinteistöt arvostetaan hankkeen teknisen valmiusasteen mukaiseen osuuteen 



hankkeen lopullisesta arvioidusta käyvästä arvosta, jonka määrittämisestä vastaa Keskuskauppakamarin 



hyväksymä kiinteistönarvioitsija hyvää kiinteistöarviointitapaa noudattaen. Rakennushankkeesta 



muodostuvat katteet kirjataan tuotoksi valmistusasteen perusteella. 



Arvopaperit, joilla käydään julkisesti kauppaa arvopaperipörssin pörssilistalla  on arvostettu markkina-



arvoonsa tilikauden viimeiselle suomalaiselle pankkipäivälle suoritetun Rahaston arvonlaskennan 



mukaisesti. Rahaston muut saamiset ja velat on arvostettu tilinpäätöshetken arvoon. Johdannaiset on 



arvostettu käypään arvoon. 



Tilinpäätös on Rahaston seitsemäs ja raportoitava tilikausi on 1.1.2020 – 31.12.2020. 



  



Assently: b6153ed1b3ffb1363a27dae3ecb2b19e3ad0d938f441c69b1df37266a74786eac37acb1084a88c0d5ad4b5e50af00b6d41e4fa66fcf78755e692a6dcb3b0a810
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TULOSLASKELMAN LIITETIEDOT         



    
1.1.2020 - 



31.12.2020   
1.1.2019 - 



31.12.2019 



          



Kiinteistöjen nettotuotot:         



Luovutusvoitot   0,00   1 649 891,86 



Luovutustappiot   0,00   0,00 



Vuokratuotot   33 048 375,38   30 048 902,48 



Hoitokulut   -10 864 959,19   -9 119 744,82 



Realisoitumattomat arvonmuutokset, netto   -10 359 970,90   954 983,71 



Yhteensä   11 823 445,29   23 534 033,23 



          



Arvopapereiden nettotuotot:         



Osakesidonnaiset erät         



Luovutusvoitot   0,00   230 603,00 



Luovutustappiot   0,00   0,00 



Realisoitumattomat arvonmuutokset, netto   0,00   0,00 



Korkosidonnaiset erät        



Luovutusvoitot   2 188,55   0,00 



Luovutustappiot   0,00   0,00 



Realisoitumattomat arvonmuutokset, netto   0,00   0,00 



Muut kuin osake- tai korkosidonnaiset erät        



Luovutusvoitot       18 181,25 



Luovutustappiot   0,00   0,00 



Realisoitumattomat arvonmuutokset, netto   0,00   -10 770,25 



Yhteensä   2 188,55   238 014,00 



          



Johdannaissopimusten nettotuotot:         



Osakesidonnaiset erät         



Luovutusvoitot   0,00   0,00 



Luovutustappiot   0,00   0,00 



Realisoitumattomat arvonmuutokset, netto   0,00   0,00 



Korkosidonnaiset erät         



Luovutusvoitot   0,00   0,00 



Luovutustappiot   -476 981,07   -431 521,82 



Realisoitumattomat arvonmuutokset, netto   -141 956,09   -769 582,44 



Muut kuin osake- tai korkosidonnaiset erät         



Luovutusvoitot   0,00   0,00 



Luovutustappiot   0,00   0,00 



Realisoitumattomat arvonmuutokset, netto   0,00   0,00 



Yhteensä   -618 937,16   -1 201 104,26 
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TULOSLASKELMAN LIITETIEDOT         



    
1.1.2020 - 



31.12.2020   
1.1.2019 - 



31.12.2019 



          



Sijoitusten käyvän arvon nousut ja laskut brutto         



Kiinteistöt         



Käyvän arvon nousut   2 525 291,56   7 474 365,56 



Käyvän arvon laskut   -12 885 262,46   -6 519 381,85 



Osakesidonnaiset erät         



Käyvän arvon nousut   0,00   0,00 



Käyvän arvon laskut   0,00   0,00 



Korkosidonnaiset erät         



Käyvän arvon nousut   0,00   0,00 



Käyvän arvon laskut   -141 956,09   -769 582,44 



Muut kuin osake- tai korkosidonnaiset erät         



Käyvän arvon nousut   0,00   0,00 



Käyvän arvon laskut   0,00   -10 770,25 



          
Sijoitusrahaston arvopaperisijoituksiin liittyvät 
kaupankäyntikulut 0,00  -2 014,00 



         



Säilytysyhteisölle maksetut palkkiot   -68 579,86   -63 521,77 



          



Hallinnointiyhtiölle maksetut palkkiot   -4 446 242,78   -4 209 509,93 



          



Tuottosidonnaiset palkkiot   0,00   0,00 



          



Jaetut ja uudelleen sijoitetut tuotot         



Jaettu tuotto   14 808 690,57   12 111 188,46 



Uudelleen sijoitettu tuotto   4 771 345,98   4 487 266,56 



          



Juoksevat kulut *         



Fennica Toimitilat I A   2,06 %   2,05 % 



Fennica Toimitilat I B   1,93 %   1,92 % 



Fennica Toimitilat I C   1,83 %   1,82 % 



Fennica Toimitilat I D   1,65 %   1,64 % 



Fennica Toimitilat I E   1,20 %   1,19 % 
          
* Luku kuvastaa rahastosijoitukseen kohdistuvia vuosittaisia kokonaiskuluja ja ne on laskettu %-osuutena 
Rahaston GAV-arvosta. Luku sisältää itse Rahastosta perityt hallinnointi- ja säilytyspalkkiot, Rahaston 
sijoituskohteisiin mahdollisesti kuuluvista rahastoista perityt vastaavat palkkiot sekä Rahaston 
sijoitustoimintaan liittyvät kulut. Luvut perustuvat tilikauden 2020 toteutuneisiin kustannuksiin. Juoksevien 
kulujen määrään ei sisällytetä:  
- Tuottosidonnaisia palkkioita 
- Arvopapereiden- ja kiinteistökohteiden kaupankäyntikuluja 
- Rahaston omistamien kiinteistöjen vastikkeella katettavia ylläpito- ja peruskorjauskuluja 
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TASEEN LIITETIEDOT   31.12.2020   31.12.2019 



          



Rahaston arvo tilikauden alussa   259 217 864,11   212 046 897,66 



Rahasto-osuuksien merkinnät   18 868 999,80   47 522 577,03 



Rahasto-osuuksien lunastukset   -25 239 162,19   -3 223 743,71 



Tuotonjako   -14 808 690,57   -12 111 188,46 



Tilikauden voitto / tappio   3 287 919,74   14 983 321,59 



Rahaston arvo 31.12.   241 326 930,89   259 217 864,11 



          



          



Laskelma rahaston sääntöjen mukaisista 
tuotonjakokelpoisista varoista   



31.12.2020   31.12.2019 



Tuotto-osuuksien osuus rahaston arvosta   241 326 930,89   259 217 864,11 



          



Tilikauden voitto   3 287 919,74   14 983 321,59 



     



Arvopapereiden ja johdannaisten realisoitumattomat 
arvonmuutokset, netto   141 956,09   780 352,69 



Kiinteistöjen realisoitumattomat arvonmuutokset, netto    10 359 970,90   -954 983,71 



Realisoitunut tulos   13 789 846,73   14 808 690,57 



 
Rahasto-osuudenomistajille vähintään jaettava (75 %)   10 342 385,05   11 106 517,93 
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RAHASTON VARAT



Sijoitukset



Markkina-arvo ja sen muutos MEUR Osuus rahaston 



Kiinteistöomaisuus 31.12.2019 31.12.2020 Arvonmuutos 2020 * arvosta %



Toimisto 143,3 154,6 11,3 64,1%



Liike 161,6 157,0 -4,6 65,1%



Logistiikka 12,6 12,6 0,0 5,2%



Muu 41,0 37,9 -3,1 15,7%



Yhteensä 358,5 362,2 3,6 150,1%



* Arvonmuutos muuttumattomalle salkun osalle n. -10,7 miljoonaa euroa



Vakioidut johdannaissopimukset  Nimellisarvo (EUR) Kurssi (EUR) Markkina-arvo (EUR) Osuus rahaston 



Korkojohdannaiset arvosta %



Koronvaihtosopimus 19 925 000,00 -526 398,15 -526 398,15 -0,2%



Koronvaihtosopimus 19 925 000,00 -529 250,32 -529 250,32 -0,2%



Koronvaihtosopimus 16 500 000,00 -398 512,30 -398 512,30 -0,2%



Koronvaihtosopimus 2 437 500,00 -55 776,31 -55 776,31 0,0%



Koronvaihtosopimus 2 437 500,00 -55 547,83 -55 547,83 0,0%



Koronvaihtosopimus 1 486 079,20 -12 007,76 -12 007,76 0,0%



Koronvaihtosopimus 1 486 079,20 -11 868,09 -11 868,09 0,0%



Koronvaihtosopimus 4 700 000,00 -9 065,66 -9 065,66 0,0%



Koronvaihtosopimus 4 700 000,00 -8 746,10 -8 746,10 0,0%



Yhteensä 73 597 158,4 -1 607 172,5 -0,7%



Vieraspääoma Lukumäärä (kpl) Markkina-arvo (EUR) Osuus rahaston 



Pankkilainat arvosta %



Pankkilaina 1 -40 475 000,00 -16,8%



Pankkilaina 1 -114 194 316,79 -47,3%



Yhteensä -154 669 316,79 -64,1%



Muut erät Markkina-arvo (EUR) Osuus rahaston 



arvosta %



Kassa sekä muut varat ja velat, netto 35 448 481,80 14,7%



Yhteensä 35 448 481,80 14,7%



Liikkeeseen lasketut rahasto-osuudet



Osuussarja Osuuksien lukumäärä Osuuden arvo (EUR)
Osuus rahaston 



arvosta %



Fennica Toimitilat I A 41 128,72450 92,03883 1,57 %



Fennica Toimitilat I B 112 040,16370 93,97810 4,36 %



Fennica Toimitilat I C 637 474,77460 95,51122 25,23 %



Fennica Toimitilat I D 666 023,10926 97,79948 26,99 %



Fennica Toimitilat I E 987 562,26099 102,26136 41,85 %



Rahaston arvo (EUR) 241 326 930,89



Vakuudet ja vastuusitoumukset (EUR)



Rahoituslaitoslainat joista annettu vakuus 154 669 316,79



Pantatun kiinteistöomaisuuden markkina-arvo 307 852 675,12



Pantatut pankkitilit ja vuokrasaamiset 12 877 869,68



365 545 000,00Annetut kiinnitykset liittyen pantattuun kiinteistöomaisuuteen
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Kiinteistöomaisuus



Kaupunki Kohde Osoite Pääkäyttötarkoitus Vuokra-ala m²
Rahaston omistus 



%



Osuus rahaston 



arvosta %



Helsinki Koy Helsingin Hopeatie 2 Hopeatie 2 Toimisto 11 340 100 % 5,14 %



Helsinki Koy Pasilanraitio 9 Pasilanraitio 9 Toimisto 6 265 100 % 3,51 %



Helsinki Koy Villankulma * Kaupintie 2 Toimisto 4 490 100 % 1,60 %



Helsinki Koy Helsingin Paciuksenkatu 29 Paciuksenkatu 29 Toimisto 3 245 100 % 2,66 %



Espoo Koy Munkkiluodontie 44 Munkkiluodontie 44 Toimisto 3 560 100 % 2,21 %



Lohja Koy Lohjan Yrittäjätalo Nummentie 12-14 Toimisto 3 243 100 % 2,49 %



Tampere Koy Tampereen Rautatienkatu 23 Rautatienkatu 23 Majoitus 5 644 100 % 7,97 %



Oulu Koy Kaakkurin Liikekeskus Metsokankaantie 3 Liiketila 2 790 100 % 1,74 %



Turku Koy Biolinja 27 Biolinja 27 Liiketila 4 112 100 % 2,90 %



Hämeenlinna Koy Tiiriönsuontie 2 Tiiriönsuontie 2 Liiketila 6 111 100 % 2,93 %



Vantaa Koy Plaza Business Park Tuike ** Äyritie 22 Toimisto 5 282 100 % 7,06 %



Vantaa Koy Vantaan Mestarintie 8 Mestarintie 8 Tuotanto ja logistiikka 4 541 100 % 2,49 %



Helsinki Koy Nuijamiestentie 12 Nuijamiestentie 12 Toimisto 2 927 100 % 2,71 %



Tampere Koy Lielahden Sellukatu 8 Sellukatu 8 Liiketila 2 036 100 % 1,08 %



Jyväskylä Koy Jyväskylän Vasarakatu 25 Vasarakatu 25 Liiketila 4 685 100 % 2,49 %



Lahti Koy Lahden Aleksanterinkatu 24 Aleksanterinkatu 24 a ja 24 b Toimisto 7 196 100 % 4,97 %



Espoo Koy Espoon Tietäjäntie Välke Tietäjäntie 2 Toimisto 3 717 100 % 1,40 %



Seinäjoki Koy Seinäjoen Liiketalo Rengastie 2 a Liiketila 7 490 100 % 3,25 %



Tampere Koy F-Medi II *** Biokatu 8 Toimisto 5 087 100 % 3,84 %



Vantaa Koy Vantaan Avia Tikkurilantie 98 Liiketila 2 812 100 % 2,07 %



Helsinki Koy HTC Kon-Tiki **** Kaapeliaukio 1 Toimisto 2 755 100 % 3,34 %



Turku Koy Biolinja 20 Biolinja 20 Liiketila 8 652 100 % 6,52 %



Mäntsälä Koy Mäntsälän Keskustie 1 Keskuskatu 1 Liiketila 2 834 100 % 4,02 %



Vaasa Koy Cutter Fastighets Ab Kokkokalliontie 8 Liiketila 4 511 100 % 1,71 %



Espoo Koy Quartetton Basso Linnoitustie 2 A Toimisto 5 205 100 % 5,48 %



Vantaa Koy Vantaan Kauppaportti Porttisuontie 4 Liiketila 15 381 100 % 11,07 %



Järvenpää Koy Järvenpään Yrittänjänkatu 4 Yrittäjänkatu 4 Tuotanto ja logistiikka 5 450 100 % 2,74 %



Helsinki Koy Helsingin Isonpellontie 7-9 Isonpellontie 9 Liiketila 2 585 100 % 2,43 %



Kuopio Koy Kuopion Kauppakatu 41 Kauppakatu 41 Liiketila 10 466 100 % 10,11 %



Pori Koy Porin Paanakedonkatu 16-18 Paanakedonkatu 16-18 Liiketila 6 406 100 % 2,54 %



Jyväskylä Koy Jyväskylän Paperitehtaankatu 9 ***** Paperitehtaankatu 9 Toimisto 9 780 100 % 10,41 %



Helsinki Hotelli Katajanokka Oy Merikasarminkatu 1 Majoitus 6 140 100 % 7,73 %



Vantaa Koy Porttisuontie 7 Porttisuontie 7 Liiketila 4 858 100 % 1,70 %



Turku Turku High Tech Centre 2 Oy Lemminkäisenkatu 50 Toimisto 3 977 100 % 2,66 %



Espoo Koy Espoon Suomalaistentie 5 Suomalaistentie 5 Liiketila 7 916 100 % 8,50 %



Vantaa Koy Vantaan Kaivokselantie 9 Kaivokselantie 9 Toimisto 5 132 100 % 4,59 %



Yhteensä 198 618 150,1%



*      Koy Villankulma sisältää Koy Kaupinparkki omistuksen (19.21 %).



**     Koy Plaza Business Park Tuike omistaa osuuden (18.24 %) Koy Plaza 3 Park yhtiöstä. 



***    Koy F-Medi II yhtiössä on huomioitu omistus (61 kpl osakkeita) Koy Finn-Medi nimisessä yhtiössä.



****   Koy HTC Kon-Tiki sisältää 6 osakkeen omistuksen HTC Helsinki Oy:ssä. 



*****  Koy Jyväskylän Paperitehtaankatu omistaa Kankaan Palvelu Oy:n B-, C-, D- ja E-sarjan osakkeita yhteensä 2 240 kpl. 



Kiinteistöomaisuus



Kaupunki Kohde Osoite Rakennusvuosi
Peruskorjausvuo



si



Peruskorjausvuos



i



Peruskorjausvuo



si



Helsinki Koy Helsingin Hopeatie 2 Hopeatie 2 1980 2008 2010 2014



Helsinki Koy Pasilanraitio 9 Pasilanraitio 9 1983 2003



Helsinki Koy Villankulma Kaupintie 2 1996-98 2014



Helsinki Koy Helsingin Paciuksenkatu 29 Paciuksenkatu 29 1996-97 1997



Espoo Koy Munkkiluodontie 44 Munkkiluodontie 44 2002



Lohja Koy Lohjan Yrittäjätalo Nummentie 12-14 2012



Tampere Koy Tampereen Rautatienkatu 23 Rautatienkatu 23 1972 2012



Oulu Koy Kaakkurin Liikekeskus Metsokankaantie 3 2005



Turku Koy Biolinja 27 Biolinja 27 2012



Hämeenlinna Koy Tiiriönsuontie 2 Tiiriönsuontie 2 2000



Vantaa Koy Plaza Business Park Tuike Äyritie 22 2013



Vantaa Koy Vantaan Mestarintie 8 Mestarintie 8 2008



Helsinki Koy Nuijamiestentie 12 Nuijamiestentie 12 2009



Tampere Koy Lielahden Sellukatu 8 Sellukatu 8 1994



Jyväskylä Koy Jyväskylän Vasarakatu 25 Vasarakatu 25 2015



Lahti Koy Lahden Aleksanterinkatu 24 Aleksanterinkatu 24 a ja 24 b 1967 ja 2009 2011



Espoo Koy Espoon Tietäjäntie Välke Tietäjäntie 2 2000



Seinäjoki Koy Seinäjoen Liiketalo Rengastie 2 a 2007



Tampere Koy F-Medi II Biokatu 8 1998



Vantaa Koy Vantaan Avia Tikkurilantie 98 2012



Helsinki Koy HTC Kon-Tiki Kaapeliaukio 1 2001



Turku Koy Biolinja 20 Biolinja 20 2013



Mäntsälä Koy Mäntsälän Keskustie 1 Keskuskatu 1 2006



Vaasa Koy Cutter Fastighets Ab Kokkokalliontie 8 2007



Espoo Koy Quartetton Basso Linnoitustie 2 A 2001



Vantaa Koy Vantaan Kauppaportti Porttisuontie 4 2008



Järvenpää Koy Järvenpään Yrittänjänkatu 4 Yrittäjänkatu 4 2014



Helsinki Koy Helsingin Isonpellontie 7-9 Isonpellontie 9 2018



Kuopio Koy Kuopion Kauppakatu 41 Kauppakatu 41 1977 2015



Pori Koy Porin Paanakedonkatu 16-18 Paanakedonkatu 16-18 2005 ja 2017



Jyväskylä Koy Jyväskylän Paperitehtaankatu 9 Paperitehtaankatu 9 2018-2020



Helsinki Hotelli Katajanokka Oy Merikasarminkatu 1 1837 ja 1888 2006



Vantaa Koy Porttisuontie 7 Porttisuontie 7 1997 1997



Turku Turku High Tech Centre 2 Oy Lemminkäisenkatu 50 2004



Espoo Koy Espoon Suomalaistentie 5 Suomalaistentie 5 2015



Vantaa Koy Vantaan Kaivokselantie 9 Kaivokselantie 9 2001



Assently: b6153ed1b3ffb1363a27dae3ecb2b19e3ad0d938f441c69b1df37266a74786eac37acb1084a88c0d5ad4b5e50af00b6d41e4fa66fcf78755e692a6dcb3b0a810
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Kiinteistöomaisuus 



Käyttötarkoitus Vuokra-ala m² Rahaston omistus % Käyttöaste EUR Käyttöaste m² Tyhjät tilat m²



Toimisto 83 200 100 % 91,6 % 89,1 % 8 736



Liiketila 93 644 100 % 96,3 % 93,8 % 5 767



Tuotanto ja logistiikka 9 991 100 % 100,0 % 100,0 % 0



Majoitus 11 784 100 % 100,0 % 100,0 % 0



Yhteensä 198 618 14 502



Kiinteistöomaisuus 



Käyttötarkoitus Bruttotuotto (omistusaika) EUR
Nettotuotto (omistusaika) 



EUR



Nettotuottoaste 



(omistusaika) %



Vuokralaisten 



määrä, kpl



Vuokrasopimusten 



määrä, kpl



Toimisto 16 207 760 8 883 870 6,01 % 183 316



Liiketila 14 885 121 9 460 926 6,08 % 94 137



Tuotanto ja logistiikka 1 154 312 930 050 7,50 % 4 7



Majoitus 2 392 434 1 532 990 3,88 % 2 4



Yhteensä 34 639 628 20 807 836 5,85 % 283 464



Rahaston 2020 aikana toteuttamat kiinteistövarallisuuden ostot ja myynnit EUR



Hankitut kohteet yhteensä * -



Myydyt kohteet yhteensä 0,00



* Rahasto ei ilmoita luottamuksellisuuteen perustuen tilikaudella 2020 toteutetun kiinteistövarallisuuden hankinnan euromääräistä arvoa, koska hankittu kiinteistövarallisuus 



  koostuu yhdestä kohteesta



Assently: b6153ed1b3ffb1363a27dae3ecb2b19e3ad0d938f441c69b1df37266a74786eac37acb1084a88c0d5ad4b5e50af00b6d41e4fa66fcf78755e692a6dcb3b0a810











 
S-Pankki Toimitila Erikoissijoitusrahasto  Tilinpäätös ja toimintakertomus 31.12.2020 



2585296-3 



20 
 



Tilinpäätös ja toimintakertomus 31.12.2020 



 



ALLEKIRJOITUKSET 



 



 



Helsingissä 3. päivänä maaliskuuta 2021 



 



 



 



Veli-Matti Parmala  Hanna Porkka 



 



 



 



Antti Pöllänen   Teri Heilala 



toimitusjohtaja 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



Tilinpäätösmerkintä 
 



 



Suoritetusta tarkastuksesta on tänään annettu kertomus. 



 



Helsingissä ___. päivänä maaliskuuta 2021 



 



KPMG Oy Ab 



Tilintarkastusyhteisö 



 



 



 



Janne Nurmi 



KHT    
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Luettelo kirjanpitokirjoista, tositelajeista ja säilytystavoista 



 



Kirjanpitokirjat:  Säilytystapa:     



Päiväkirja   Elektronisessa muodossa tulosteina 



Pääkirja   Elektronisessa muodossa tulosteina 



Tilinpäätös ja toimintakertomus  Paperisena sidottuna 



Tase-erittelyt   Paperisena sidottuna 



 



Käytetyt tositelajit:       



Ostolaskut   30000000 



Tito-tiliöinnit    40000000 



Muistiotositteet   42000000 



 



 



Aineistojen säilytys:       



Tilinpäätös ja  



toimintakertomus:  10 vuotta tilikauden päättymisestä rahaston määräämässä paikassa 



 



Pää- ja päiväkirjat:  10 vuotta tilikauden päättymisestä rahaston määräämässä paikassa 



 



Apukirjat:   10 vuotta tilikauden päättymisestä rahaston määräämässä paikassa 



 



Tositteet tositelajeittain  



tositenumerojärjestyksessä:  6 vuotta tilikauden päättymisestä rahaston määräämässä paikassa 
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TOIMINTAKERTOMUS 2020 
 





S-Pankki Toimitila Erikoissijoitusrahaston (18.1.2021 asti Erikoissijoitusrahasto Fennica Toimitilat I) 





omistuksessa oli tilikauden päättyessä 36 kiinteistöä, joiden KHK-arvo yhteensä oli 369,5 miljoonaa 





euroa. Vuoden 2020 aikana Rahaston Jyväskylässä sijaitseva Optimes Business Garden rakennushanke 





valmistui, sekä Rahasto osti ARE:n pääkonttorina toimivan toimistokohteen Vantaan Kaivokselasta. 





Rahaston oman pääoman (NAV) määrä vuoden 2020 lopussa oli noin 241,3 miljoonaa euroa ja 





hallinnoitavan varallisuuden (GAV) kokonaismäärä noin 399,5 miljoonaa euroa.  





Tilikauden päättyessä sijainniltaan ja vuokralaiskannan suhteen hyvin hajautetun kiinteistösalkun 





vuokrausaste oli 94,3 % ja vuokrasopimusten keskimääräinen maturiteetti 5,1 vuotta. Kiinteistösalkun 





vuokrattavissa olevat neliöt olivat 198 618 m2. 





Rahaston kokonaistuotto kulujen jälkeen vuonna 2020 osuussarjoittain oli:  





- A-osuussarja: 0,54 % 





- B-osuussarja: 0,73 % 





- C-osuussarja: 0,88 %  





- D-osuussarja: 1,15 % 





- E-osuussarja: 1,83 % 





 





Rahasto jakoi maaliskuussa vuotuisen tuotto-osuutensa, yhteensä 14,8 miljoonaa euroa, mikä vastasi 





noin 5,5 % tuotonjakohetken sijoitetulle pääomalle. 





Rahaston tunnusluvut 2020 2019 





NAV, milj. € 241,3 milj. € 259,2 milj. € 





GAV, milj. € 399,5 milj. € 391,7 milj. € 





LTV 38,7 % 31,7 % 





Kiinteistöjen KHK-arvo* 369,5 milj. € 365,7 milj. € 





Kiinteistöjen lukumäärä 36 kpl 35 kpl 





Vuokrattava neliöt 198 618 m2 183 854 m2 





Vuokrausaste 94,3 % 93,4 % 





Maturiteetti 5,1 vuotta 5,1 vuotta 





Toteutunut nettotuotto 5,9 % 5,5 % 





Vuokralaisten lukumäärä 239 kpl 245 kpl 





20 suurimman vuokralaisen osuus vuokratuotoista 50,6 % 50,9 % 





Rahaston osuudenomistajien lukumäärä 445 kpl 473 kpl 





Nettomerkinnät tilikaudella -6,4 milj. € 44,3 milj. € 





*) Keskuskauppakamarin hyväksymän kiinteistönarvioitsijan laatima kiinteistön markkina-arvo 





Rahaston arvokehitys 





Kiinteistöjen toteutuneet nettotuotot vuonna 2020 olivat noin 5,9 % sisältäen kiinteistöjen PTS-kulut sekä 





vuokralaismuutostöiden kustannukset. Tilikauden tulokseen vaikutti negatiivisesti kiinteistöjen 





realisoitumattomat arvonmuutokset, yhteensä  noin -10,4 miljoonaa euroa. Realisoitumattomassa 





arvonmuutoksessa on mukana myös tilikaudella 2020 tehtyjen kauppojen transaktiokustannukset, 





yhteensä noin 0,2 miljoonaa euroa (varainsiirtoverot ja due dilligence -kustannukset), joita Rahasto ei 
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jaksota kirjanpidossaan. Vuonna 2020 koronaviruksen aiheuttaman markkinaepävarmuuden myötä 





kiinteistöjen tuottovaateet kasvoivat huomattavasti, mikä oli merkittävin syy kiinteistöomistusten 





negatiivisiin arvonmuutoksiin. 





Rahaston vuokraustoiminnan suora nettotulos oli vuonna 2020 noin 1,2 miljoonaa euroa edellisvuotta 





parempi, kun vertailun ulkopuolelle jätetään realisoitumaton arvonmuutos sekä 2019 tilikaudelle 





tuloutuneet kiinteistöjen luovutusvoitot. 





Oma pääoma ja sijoittajaprofiili 





Tilikauden aikana Rahaston nettomerkinnät olivat noin -6,4 miljoonaa euroa. Rahaston arvo (NAV) 





31.12.2020 oli 241,3 miljoonaa euroa. Toimintakaudella Rahasto oli avoinna merkinnöille kvartaaleittain 





ja lunastuksille kaksi kertaa vuodessa (Q1 ja Q3). Osuudenomistajien lukumäärä 31.12.2020 oli 445.  





Vieras pääoma 





Rahastolla oli tilikauden lopussa pitkäaikaista vierasta pääomaa yhteensä 154,7 miljoonaa euroa, joka 





vastaa 38,7 %:n lainoitusastetta ja osuutta Rahaston kokonaisvarallisuudesta. Kiinteistörahastojen 





vieraan pääoman määrä on yleisesti rajoitettu lain mukaan 50 % Rahaston kokonaisvarallisuuden (GAV) 





määrästä. 





Rahaston omaisuutta on asetettu lainojen vakuudeksi, ja merkittävä korkoriskistä on suojattu 





vakioimattomilla koronvaihtosopimuksilla. Rahastolla oli tilikauden lopussa suojaustarkoituksessa 





solmittuja koronvaihtosopimuksia nimellisarvoltaan yhteensä 73,6 miljoonalla eurolla, minkä myötä 





Rahaston suojausaste tilinpäätöshetkellä on 47,6 %. Koronvaihtosopimusten markkina-arvo oli vuoden 





lopussa 31.12.2020 noin 1,6 miljoonaa euroa negatiivinen. Koronvaihtosopimusten realisoitumattomien 





markkina-arvon muutosten vaikutus Rahaston 2020 tulokseen oli noin -0,1 miljoonaa euroa. Rahaston 





sääntöjen mukaisesti kaikki sen solmimat koronvaihtosopimukset on tehty ainoastaan 





suojaustarkoituksessa. 





Rahaston sijoitukset 





Kiinteistösijoitukset 





Sijoituspolitiikan mukaisessa kiinteistösalkussa on kattava hajautus niin maantieteellisesti, 





käyttötarkoituksen kuin vuokralaistenkin suhteen. Raportointikauden aikana Rahasto osti salkkuunsa 





toimistokiinteistön Vantaalta. Rahaston salkussa on kauppojen myötä kiinteistöjä 36 kpl, joista kuusitoista 





kiinteistöä on toimistoa, kuusitoista liikekiinteistöä ja kaksi tuotanto-/logistiikka-kiinteistöä sekä kaksi 





hotellikäytössä olevaa kiinteistöä. Maantieteellisesti kohteet sijaitsevat suurelta osin 





pääkaupunkiseudulla. Muita sijainteja ovat Tampere, Turku, Kuopio, Hämeenlinna, Seinäjoki, Jyväskylä, 





Pori, Lahti, Oulu ja Vaasa. Rahaston kiinteistökohteiden tekninen kunto tarkastetaan säännöllisesti ja sitä 





ylläpidetään suunnitelmallisesti. Kiinteistöjen vuokrattavissa oleva pinta-ala vuoden lopussa oli yhteensä 





198 618 m2 ja KHK-arvot yhteensä noin 369,5  miljoonaa euroa. Rahastolla ei ole kiinteistöjen realisointia 





rajoittavia sopimuksia tai muita normaaliin kiinteistön vaihdantaan tai ylläpitoon liittyviä erityisiä tai 





oleellisia velvoitteita. 
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Sijoitusten jakautuminen maantieteellisesti ja käyttötarkoituksen mukaan (kiinteistöjen KHK-arvojen 





suhteessa)  





Rahaston muut sijoitukset 





Tilikauden aikana Rahaston käteisvaroja on ollut sijoitettuna likvidien kassavarojen hajauttamiseksi 





lyhyen koron rahamarkkinarahastoihin. Tilinpäätöshetkellä 31.12.2020 Rahastolla ei ole sijoituksia 





likvideissä sijoitustuotteissa.  





Rahaston sijoituskohteiden omistukseen perustuvaa äänioikeutta ei ole käytetty lukuun ottamatta 





kiinteistöomistuksiin liittyviä oikeuksia. 





Vuokralaisanalyysi  
 





Vuokralaisten määrä oli raportointikauden lopussa 239, joista 20 suurimman vuokralaisen vuokratuotot 





vastasivat 50,6 % salkun kokonaisvuokratuotoista. Vuokralaisten toimialajakaumassa suurimman 





toimialaosuuden muodostaa vähittäiskauppa 27,0 %, minkä jälkeen vuokralaisten toimialat jakautuvat 





tasaisesti. Rahasto valitsee vuokralaisensa huolella ja seuraa aktiivisesti vuokralaisten liiketoimintaa mm. 





maksuhäiriöitä. Vuokralaisten maksukyky on pysynyt hyvänä ja vuokrarästien määrä Rahaston arvoon 





nähden maltillisena. Kokonaismaturiteetti salkun vuokrasopimusten osalta oli  5,1 vuotta ja taloudellinen 





vajaakäyttö 5,7 %. 





Rahastolle ei muodostunut tilikaudella 2020 luottotappioita vuokraustoiminnasta. 
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Suurimmat vuokralaiset (20kpl) toimialoittain. 





 





Rahaston vuokrasopimusten erääntyminen vuosittain (ensimmäisen mahdollisen irtisanomishetken mukaan).  





 





             
 





Top-20 vuokralaiset %





Kauppaketju 4,6 %





Julkisyhteisö 4,3 %





Teollisuus 4,0 %





Hotelli 3,9 %





Kauppaketju 3,7 %





Kauppaketju 3,5 %





Kauppaketju 2,8 %





Kauppaketju 2,4 %





Rakennusyhtiö 2,2 %





Kauppaketju 2,2 %





Sairaalapalvelut 2,1 %





Kauppaketju 1,9 %





Juomateollisuus 1,8 %





ICT yhtiö (kv) 1,8 %





Kauppaketju 1,6 %





Kauppaketju 1,6 %





Teollisuus 1,6 %





Kauppaketju 1,6 %





Huvi - ja virkistystoiminta 1,5 %





Sähköyhtiö 1,4 %





Top 20 yhteensä 50,6 %





Muut vuokralaiset 49,4 %





Kaikki yhteensä 100,0 %
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Vuokrasopimusten toimialajako (10 suurinta toimialaa)  





Vuokramarkkina ja salkun tapahtumat 
Vuoden 2020 kiinteistökauppojen kokonaisvolyymi oli koronaviruksesta huolimatta vain 12,5 % edelllistä 





vuotta pienempi ja kokonaisarvo laski 5,6 miljardiin. Kauppojen lukumäärä oli silti suuri ja yli miljoonan 





euron kauppoja oli lähes 250. Laadukkaiden kohteiden kysyntä pysi edellleen vahvana. 





Kiinteistötyypeistä toimistokiinteistöt oli vaihdetuin 1,8 miljardin arvolla. Selkeästi eniten kasvanut 





segmentti oli yhteiskunnaliset kiinteistöt, joiden osuus markkinasta oli jo 23 %. Ulkomaisten sijoittajien 





osuus kokonaisvolyymista oli 52 %, ja kotimaisista sijoittajista aktiivisimpina olivat 





kiinteistösijoitusrahastot. (KTI) 





KTI:n syksyn 2020 markkinakatsaus kertoo, että vuosi 2020 aikana toimistoiden nettokäyttöönotto kääntyi 





negatiiviseksi ja toimistoiden keskimääräinen käyttöaste laski vajaasta 85 prosentista noin 83 prosenttiin. 





Vuokramarkkinoiden aktiviteetti kuitenkin korkealla tasolla, kiinnostus hyviin sijainteihin ja hyviin 





kiinteistöihin korostuu entisestään. Uutta toimistotilaa valmistui markkinaan vuoden 2020 aikana 





enemmän kuin vuonna 2019 ja käyttötarkoituksen muutoshankkeita tehtiin vuoden aikana myös. 





Liikekiinteistöissä kokonaisuudessaan vuokraodotukset pysyttelivät syksyllä negatiivisena, mutta 





liiketilamarkkinassa havaittavissa selviä voittajatoimialoja ja kysyntä piristyikin myös vuoden loppua 





kohden. Esimerkiksi päivittäisitavarakaupan myyntiluvut olivat ennätyskorkeita sekä big boxeissa 





viihtyvät sisustus-, kodintarvike- ja elektroniikkaliikkeet saivat onnistumisia kuluttajien ohjatessa 





kulutustaan näille aloille.  





S-Pankki Toimitila Erikoissijoitusrahaston vuosi 2020 oli lopulta vuokrauksen osalta hyvä vuosi. 





Alkuvuodesta sekä syksyn aikana vuokramarkkina kävi vilkkaana ja uusia sopimuksia solmittiin useisiin 





kohteisiin. Myös nykyisten vuokralaisten kanssa solmittiin merkittävä määrä sopimusjatkoja vuoden 





aikana, pitäen näin salkun maturiteetin hyvällä tasolla. Keväällä koronapandemian saavuttaessa myös 





Suomen, uudisvuokraukset hijljenivät ja panostimme aktiiviseen kommunikointiin nykyvuokralaistemme 





kanssa näin varmistaen jatkuvuuden ja vuokrausasteen pysymisen korkealla. Vuokrauskysyntä kasvoi 





hiljaisen jakson jälkeen nopeasti ja patoutunut kysyntä näkyi vilkkaana loppuvuotena. Kiinteistösalkun 





ylläpitokustannukset saatiin pidettyä tehokkailla toimilla sopivalla tasolla. Vuonna 2020 julkaistiin 





Rahaston ensimmäinen vastuullisuusraportti ja työtä jatketaan tulevina vuosina. Vuoteen 2021 





lähdettäessä käynnissä on useita kehitys- ja vuokraushankkeita. 





Toimiala % 





Vähittäiskauppa 27,0 % 





Tukkukauppa 10,5 % 





Majoitus 8,1 % 





Teollisuus 6,5 % 





Sairaalapalvelut 6,4 % 





Ruokatavarakauppa 4,8 % 





Tilinpäätöspalvelu 4,6 % 





Liikuntapalvelu 3,8 % 





Julkinen yhteisö 3,2 % 





Ravintolat 2,9 % 





10 suurinta yhteensä 77,7 % 





Muut toimialat 22,3 % 





Kaikki yhteensä 100,0 % 
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Tilikauden jälkeiset tapahtumat 





Tilikauden päättymisen jälkeen Rahasto on siirtynyt FIM Varainhoito Oy:n hallinnointiin 16.1.2021 ja 





Rahaston nimi on muuttunut 18.1.2021 S-Pankki Toimitila Erikoissijoitusrahastoksi (ent. 





Erikoissijoitusrahasto Fennica Toimitilat I).  





Samassa yhteydessä hallinnon siirron kanssa on toteutettu muutoksia Rahaston osuussarjojen 





rakenteissa siten, että Rahaston A- ja B-osuussarjat on yhdistetty C-osuussarjaan, joka on nimetty A-





osuussarjaksi. D-osuussarja on nimetty B-osuussarjaksi ja E-osuussarja on nimetty C-osuussarjaksi. 





Tarkemmat tiedot muutoksista sekä voimassa olevista osuussarjoista ja Rahaston palkkioista löytyvät 





hallinnointiyhtiön verkkosivuilta (https://www.fim.com/fi/vaihtoehtoiset-sijoitukset/).  





Tilikauden päättymisen jälkeen ei ole ollut olennaisia tilinpäätökseen vaikuttavia tapahtumia. 





Arvio tulevasta kehityksestä 





Osakemarkkinoiden volatiliteetin ja korkomarkkinoilta saatavan alhaisen tuoton seurauksena 





kiinnostuksen kiinteistösijoittamista kohtaan oletetaan edelleen jatkuvan hyvänä vuonna 2021. Rahaston 





kehitysnäkymät vuodelle 2021 nähdään positiivisina ja Rahaston tavoitteena on jatkaa kasvuaan 





tekemällä sijoituksia strategiansa mukaisiin kohteisiin. Rahasto sijoittaa sijoitusstrategiansa mukaisesti 





kohteisiin, jotka tuottavat pitkällä aikavälillä, suhdanteista riippumatta tasaista kassavirtaa, ja joissa 





arvonkehitysnäkymä on vakaa. 





Riskit ja niiden hallinta  





Rahaston toimintaan ja toimintaympäristöön liittyy monia eritasoisia riskejä, joita on kuvattu tarkemmin 





virallisessa rahastoesitteessä. Esimerkiksi toimialaan, lainsäädäntöön ja operatiiviseen toimintaan 





liittyviä riskejä hallitaan huolellisella analyysillä jo kiinteistön ostovaiheessa sekä seuraamalla jatkuvasti 





toimintaympäristössä tapahtuvia muutoksia ja huolehtimalla salkun oikeanlaisesta hajautuksesta. 





Operatiivisia riskejä hallitaan luomalla ohjeistuksia sekä kehittämällä prosesseja ja toimintatapoja.  





Rahaston maksuvalmiusriskiä hallitaan ja seurataan hallinnointiyhtiössä sekä kvalitatiivisten että 





kvantitatiivisten analyysien avulla. Stressitestien avulla mitataan Rahaston maksuvalmiutta 





poikkeuksellisissa olosuhteissa. Rahaston maksuvalmiusriskin hallinnassa on keskeistä jatkuvasti 





seurata Rahaston pääasiallisista sijoituskohteista, kiinteistöistä ja kiinteistöarvopapereista, muodostuvan 





osuuden rakennetta ja sen kehitystä osana Rahaston kokonaisvaroja. 





Kaikkeen sijoitustoimintaan liittyy riskejä, niin myös kiinteistösijoittamiseen. Toteutuessaan riskeillä voi 





olla suurikin vaikutus Rahaston arvoon ja tuottoon. Sijoittajan tulee ottaa huomioon ainakin seuraavat 





rahasto-osuuden arvoon ja tuottoon vaikuttavat riskitekijät. 





Kohderiski: Riski siitä, että jonkin Rahaston kiinteistökohteen ominaisuudet heikkenevät äkillisesti taikka 





muutoin muuttuvat sellaisiksi, että omaisuuserän arvo alenee merkittävästi. Kohderiski kuuluu tyypillisesti 





kiinteistösijoittamiseen. 





Vuokraustoimintaan liittyvä riski: Riski siitä, että Rahaston omistamia kohteita ei saada vuokrattua, tai 





niitä ei saada vuokrattua odotetulla vuokratasolla. 





Vuokralaisten toimialariski: Riski siitä, että vuokralaisten toimialan kehitys voi vaikuttaa merkittävästi 





rahasto-osuuden arvoon. Rahasto pyrkii hajauttamaan vuokralaisensa useammalla eri toimialalla 





toimiviin. 





Likviditeettiriski: Likviditeettiriskillä tarkoitetaan riskiä siitä, että Rahaston sijoituksissa olevaa positiota 





ei voida myydä, muuttaa rahaksi tai sulkea vähäisin kustannuksin riittävän lyhyessä ajassa ja että tämä 





vaarantaa Rahaston kyvyn hoitaa osuuksien lunastuksen osuudenomistajan vaatimuksesta. Osin 





likviditeettiriski muodostuu Rahaston avoimesta luonteesta; sijoituksia Rahastoon voi tulla kvartaaleittain 



















 
S-Pankki Toimitila Erikoissijoitusrahasto  Tilinpäätös ja toimintakertomus 31.12.2020 





2585296-3 





9 
 





ja lunastuksia puolivuosittain. Likviditeettiriski realisoituu silloinkin, kun Rahastolle tulee kerralla tai sieltä 





poistuu kerralla paljon hallinnoitavia varoja. Toisaalta likviditeettiriski muodostuu Rahaston toiminnan 





mukanaan tuomasta riskistä ja Rahastolle asetettujen likviditeettivaatimusten täyttämisestä. 





Rahoitusriski: Riski Rahaston rahoitustilanteen heikkenemisestä tai vieraan pääoman ehtoisen 





rahoituksen saatavuuden tai hinnan muutoksista. 





Operatiivinen riski: Operatiivisella riskillä (toimintariski) tarkoitetaan Rahastoon kohdistuvaa 





tappioriskiä, joka johtuu hallinnointiyhtiön riittämättömistä sisäisistä menettelyistä tai henkilöihin tai 





järjestelmiin liittyvistä puutteista tai ulkoisista tapahtumista ja johon sisältyy oikeudellinen ja sopimusriski 





sekä Rahaston puolesta käytetyistä kaupankäynti-, selvitys- ja arvonmääritysmenetelmistä johtuva riski.  





Operativiisilla riskeillä voi toteutuessaan olla merkittävä negatiivinen vaikutus Rahaston rahasto-osuuden 





arvoon ja tuottoon.   





Rahastokuvaus  





S-Pankki Toimitila Erikoissijoitusrahasto on pääasiassa toimitilakiinteistöihin ja kiinteistöjä koskeviin 





kiinteistöarvopapereihin sijoittava suomalainen vaihtoehtorahastojen hoitajista annetun lain (162/2014) 





mukainen vaihtoehtorahasto sekä sijoitusrahastolain (48/1999) mukainen erikoissijoitusrahasto. Rahasto 





noudattaa kaikessa sijoitustoiminnassaan sääntöjen mukaista sijoituspolitiikkaa, jonka mukaisesti 





sijoitettaessa Rahaston kokonaisvaroista vähintään 95 % on sijoitettava Suomessa sijaitseviin 





toimitilakiinteistöihin. Enimmillään 5 % salkun kokonaisvaroista voidaan sijoituspolitiikan mukaan sijoittaa 





eurooppalaisiin julkisesti noteerattuihin kiinteistösijoitusyhtiöiden osakkeisiin, REIT:hin ja 





indeksirahastoihin (ETF) ja muihin Rahaston säännöissä erikseen määriteltyihin kohteisiin. ETF -





sijoitusten määrä voi väliaikaisesti (12kk) ylittää edellä mainitun rajan (5 % GAV) ollen kuitenkin 





enimmillään 15 % NAV:sta. Osuudenomistajien edun mukaisesti väliaikaisuudesta voidaan poiketa 





hallinnointiyhtiön päätöksellä. Rahasto tehostaa toimintaansa vieraalla pääomalla, jonka määrä on 





enintään 50 % Rahaston arvosta (GAV).   





Lisätietoja Rahastosta on saatavissa Rahaston avaintietoesitteestä, rahastoesitteestä, säännöistä ja 





virallisesta puolivuosikatsauksesta, jotka ovat luettavissa Rahaston hallinnointiyhtiön verkkosivuilta: 





https://www.fim.com/fi/vaihtoehtoiset-sijoitukset/ 





Rahaston hallinnoinnista vastaa FIM Varainhoito Oy. Palkitsemisen osalta noudatetaan sääntelyn 





mukaista sisäistä palkitsemisjärjestelmää koskevaa ohjetta eikä palkitsemisella ole olennaista vaikutusta 





Rahaston riskiprofiiliin. 





Rahastoa, hallinnointiyhtiötä ja salkunhoitajaa valvova viranomainen on Finanssivalvonta. Rahaston 





säilytysyhteisönä toimii Skandinaviska Enskilda Banken AB. Tilintarkastuksesta on vastannut KPMG Oy 





Ab. KHK-kiinteistöarvioinnit suorittavat Realia Services Oy, Catella Property Oy sekä GEM Property Oy. 





Rahaston ja sen omistamien kiinteistöyhtiöiden manageerauksesta ja taloushallinnosta vastaa Realia 





Services Oy. 





Hallituksen esitys tuotonjaosta  





Hallitus esittää, että Rahaston tuotto-osuutena jaetaan hallinnointiyhtiön yhtiökokouspäivänä 





osuusrekisteriin merkityille osuudenomistajille tilikauden 2020 realisoitunut tulos 13 789 846,73 euroa, 





joka ylittää Rahaston säännöissä asetetun tuotonjaon vuosittaisen vähimmäismäärän. Hallitus esittää, 





että tuotonjako tullaan tekemään maaliskuun 2021 aikana. 
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Rahaston perustiedot 





 





 





 





 





 





 





S-Pankki Toimitila Erikoissijoitusrahasto





Rahaston perustiedot





Rahastotyyppi Kiinteistörahasto





Toiminta alkanut 31.12.2013





Rahastonhoitaja FIM Varainhoito Oy





Osuussarjat 31.12.2020 A B C D E





ISIN FI4000076229 FI4000076237 FI4000076245 FI4000076252 FI4000076260





Merkintäpalkkio 2,00 % 1,00 % 0,50 % 0,00 % 0,00 %





Lunastuspalkkio (määräytyy sijoitusajan perusteella)





Alle 1 vuotta 3,00 % 3,00 % 3,00 % 3,00 % 4,00 %





1 - 3 vuotta 2,00 % 2,00 % 2,00 % 2,00 % 3,00 %





3 - 5 vuotta 1,50 % 1,50 % 1,50 % 1,00 % 2,00 %





Yli 5 vuotta 1,00 % 1,00 % 1,00 % 0,50 % 0,00 %





Hallinnointi- ja säilytyspalkkio / GAV-arvosta 1,66 % 1,53 % 1,43 % 1,25 % 0,80 %





Tuottosidonnainen palkkio * 15,00 % 15,00 % 15,00 % 15,00 % 15,00 %





* Tuottosidonnaisena palkkiona veloitetaan enintään 15 % Rahaston kalenterivuoden kokonaistuoton siitä osasta, joka ylittää 7.0 % (ylite).





Tuottosidonnaisena palkkiona veloitetaan kuitenkin korkeintaan 15 % edellisen kalenterivuoden alusta lasketusta tuotosta.





Tuotto A B C D E





3 kuukautta 1,57 % 1,62 % 1,66 % 1,74 % 1,93 %





6 kuukautta 2,72 % 2,82 % 2,91 % 3,06 % 3,43 %





Vuosi 2020 0,54 % 0,73 % 0,88 % 1,15 % 1,83 %





Vuosi 2019 5,33 % 5,53 % 5,69 % 5,97 % 6,60 %





Vuosi 2018 5,72 % 5,93 % 6,09 % 6,38 % 7,09 %





Vuosi 2017 5,21 % 5,62 % 5,94 % 6,35 % 7,07 %





Vuosi 2016 2,74 % 3,08 % 3,35 % 3,69 % 4,30 %





3 vuotta p.a. 3,14 % 3,30 % 3,43 % 3,66 % 4,21 %





5 vuotta p.a. 3,34 % 3,57 % 3,76 % 4,04 % 4,62 %





Toiminnan alusta 25,76 % 28,08 % 29,92 % 32,31 % 41,39 %





Rahaston tunnusluvut





Rahaston koko (NAV, EUR) 241 326 930,90





Rahaston koko sis. vieraspääoma (GAV, EUR) 399 485 212,07





Osuudenomistajien lukumäärä 445





Rahasto-osuuksien tunnusluvut A B C D E





Osuuksien lukumäärä 41 128,72450 112 040,16370 637 474,77460 666 023,10926 987 562,26099





Osuuden arvo 92,03883 93,9781 95,51122 97,79948 102,26136





Juoksevat kulut (arvio, % p.a.) ** 2,06 % 1,93 % 1,83 % 1,65 % 1,20 %





- Tuottosidonnaisia palkkioita





- Arvopapereiden- ja kiinteistökohteiden kaupankäyntikuluja





- Rahaston omistamien kiinteistöjen vastikkeella katettavia ylläpito- ja peruskorjauskuluja





** Luku kuvastaa rahastosijoitukseen kohdistuvia vuosittaisia kokonaiskuluja ja lasketaan rahaston GAV-arvosta. Luku sisältää itse 





rahastosta perityt hallinnointi- ja säilytyspalkkiot sekä rahaston sijoituskohteisiin mahdollisesti kuuluvista rahastoista perityt vastaavat 





palkkiot. Luvut perustuvat tilikauden 2020 toteutuneisiin kustannuksiin. Juoksevien kulujen määrään ei sisällytetä:
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TULOSLASKELMA 





    
1.1.2020 - 





31.12.2020   
1.1.2019 - 





31.12.2019   





            





1. TUOTOT JA ARVONMUUTOKSET           





  a) Kiinteistöjen nettotuotot   11 823 445,29   23 534 033,23   





  b) Arvopapereiden nettotuotot   2 188,55   238 014,00   





  c) Johdannaissopimusten nettotuotot   -618 937,16   -1 201 104,26   





  d) Osinkotuotot ja voitto-osuudet   0,00   0,00   





  e) Korkotuotot   3 947,70   12 004,03   





  f) Muut tuotot   517 323,40   442 206,33   





           





2. KULUT           





  a) Palkkiokulut   -4 514 822,64   -4 273 031,70   





    aa) Rahastoyhtiöille   -4 446 242,78   -4 209 509,93   





    ab) Säilytysyhtiöille   -68 579,86   -63 521,77   





  b) Korkokulut   -2 442 486,41   -2 374 939,25   





  c) Muut kulut   -1 482 738,99   -1 393 860,79   





           





3. TILIKAUDEN VOITTO (TAPPIO)   3 287 919,74   14 983 321,59   
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TASE 





VASTAAVAA    31.12.2020    31.12.2019  





1. Kiinteistöomaisuus markkina-arvoon   364 112 098,00   362 558 853,31 





2. Arvopaperit markkina-arvoon   0,00   14 996 431,11 





3. Muut saamiset   7 113 701,99   6 813 467,68 





  a) Johdannaissopimusten arvonnousut   0,00   0,00 





  b) Muut   7 113 701,99   6 813 467,68 





4. Siirtosaamiset   121 452,58   92 873,23 





5. Rahat ja pankkisaamiset   30 164 425,38   22 967 273,93 





         





VASTAAVAA YHTEENSÄ   401 511 677,95   407 428 899,26 





          
 
 
 
 
VASTATTAVAA    31.12.2020    31.12.2019  





A RAHASTON ARVO         





1. Rahaston arvo   241 326 930,89   259 217 864,11 





     





B VIERAS PÄÄOMA         





1. Pitkäaikainen velka   154 669 316,79   129 925 000,00 





2. Ostovelat   853 960,48   1 247 532,82 





3. Muut velat   3 579 116,11   16 436 493,79 





  a) Johdannaissopimusten arvonalennukset  1 607 172,52  1 465 216,43 





  b) Muut   1 971 943,59   14 971 277,36 





3. Siirtovelat   1 082 353,68   602 008,54 





          





VASTATTAVAA YHTEENSÄ   401 511 677,95   407 428 899,26 
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Liitetiedot 





Tilinpäätöksen laatimista koskevat tiedot 





Tilinpäätös on laadittu Valtiovarainministeriön asetuksen 231/2014 (Valtiovarainministeriön asetus 





rahastoyhtiön, sijoitusrahaston ja vaihtoehtorahaston tilinpäätökseen sisältyvän tuloslaskelman ja taseen 





kaavasta, tilinpäätökseen liitettävästä toimintakertomuksesta sekä sijoitusrahaston 





puolivuotiskatsauksesta) mukaisesti noudattaen Rahaston sääntöjen arvonlaskemista koskevia 





määräyksiä.  





Asetuksen mukaiset tarkemmat toimintakertomustiedot on ilmoitettu osana taseen liitetietoja. 





Kiinteistöt sekä muut kuin säännelyllä markkinalla tai monenkeskisessä kaupankäyntijärjestelmässä 





kaupankäynnin kohteena olevat kiinteistöarvopaperit arvostetaan käypään arvoon (vähintään) 





vuosineljänneksittäin Keskuskauppakamarin hyväksymän kiinteistöarvioitsijan toimesta hyvää 





kiinteistöarviointitapaa noudattaen.  





Rakenteilla olevat kiinteistöt arvostetaan hankkeen teknisen valmiusasteen mukaiseen osuuteen 





hankkeen lopullisesta arvioidusta käyvästä arvosta, jonka määrittämisestä vastaa Keskuskauppakamarin 





hyväksymä kiinteistönarvioitsija hyvää kiinteistöarviointitapaa noudattaen. Rakennushankkeesta 





muodostuvat katteet kirjataan tuotoksi valmistusasteen perusteella. 





Arvopaperit, joilla käydään julkisesti kauppaa arvopaperipörssin pörssilistalla  on arvostettu markkina-





arvoonsa tilikauden viimeiselle suomalaiselle pankkipäivälle suoritetun Rahaston arvonlaskennan 





mukaisesti. Rahaston muut saamiset ja velat on arvostettu tilinpäätöshetken arvoon. Johdannaiset on 





arvostettu käypään arvoon. 





Tilinpäätös on Rahaston seitsemäs ja raportoitava tilikausi on 1.1.2020 – 31.12.2020. 
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TULOSLASKELMAN LIITETIEDOT         





    
1.1.2020 - 





31.12.2020   
1.1.2019 - 





31.12.2019 





          





Kiinteistöjen nettotuotot:         





Luovutusvoitot   0,00   1 649 891,86 





Luovutustappiot   0,00   0,00 





Vuokratuotot   33 048 375,38   30 048 902,48 





Hoitokulut   -10 864 959,19   -9 119 744,82 





Realisoitumattomat arvonmuutokset, netto   -10 359 970,90   954 983,71 





Yhteensä   11 823 445,29   23 534 033,23 





          





Arvopapereiden nettotuotot:         





Osakesidonnaiset erät         





Luovutusvoitot   0,00   230 603,00 





Luovutustappiot   0,00   0,00 





Realisoitumattomat arvonmuutokset, netto   0,00   0,00 





Korkosidonnaiset erät        





Luovutusvoitot   2 188,55   0,00 





Luovutustappiot   0,00   0,00 





Realisoitumattomat arvonmuutokset, netto   0,00   0,00 





Muut kuin osake- tai korkosidonnaiset erät        





Luovutusvoitot       18 181,25 





Luovutustappiot   0,00   0,00 





Realisoitumattomat arvonmuutokset, netto   0,00   -10 770,25 





Yhteensä   2 188,55   238 014,00 





          





Johdannaissopimusten nettotuotot:         





Osakesidonnaiset erät         





Luovutusvoitot   0,00   0,00 





Luovutustappiot   0,00   0,00 





Realisoitumattomat arvonmuutokset, netto   0,00   0,00 





Korkosidonnaiset erät         





Luovutusvoitot   0,00   0,00 





Luovutustappiot   -476 981,07   -431 521,82 





Realisoitumattomat arvonmuutokset, netto   -141 956,09   -769 582,44 





Muut kuin osake- tai korkosidonnaiset erät         





Luovutusvoitot   0,00   0,00 





Luovutustappiot   0,00   0,00 





Realisoitumattomat arvonmuutokset, netto   0,00   0,00 





Yhteensä   -618 937,16   -1 201 104,26 
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TULOSLASKELMAN LIITETIEDOT         





    
1.1.2020 - 





31.12.2020   
1.1.2019 - 





31.12.2019 





          





Sijoitusten käyvän arvon nousut ja laskut brutto         





Kiinteistöt         





Käyvän arvon nousut   2 525 291,56   7 474 365,56 





Käyvän arvon laskut   -12 885 262,46   -6 519 381,85 





Osakesidonnaiset erät         





Käyvän arvon nousut   0,00   0,00 





Käyvän arvon laskut   0,00   0,00 





Korkosidonnaiset erät         





Käyvän arvon nousut   0,00   0,00 





Käyvän arvon laskut   -141 956,09   -769 582,44 





Muut kuin osake- tai korkosidonnaiset erät         





Käyvän arvon nousut   0,00   0,00 





Käyvän arvon laskut   0,00   -10 770,25 





          
Sijoitusrahaston arvopaperisijoituksiin liittyvät 
kaupankäyntikulut 0,00  -2 014,00 





         





Säilytysyhteisölle maksetut palkkiot   -68 579,86   -63 521,77 





          





Hallinnointiyhtiölle maksetut palkkiot   -4 446 242,78   -4 209 509,93 





          





Tuottosidonnaiset palkkiot   0,00   0,00 





          





Jaetut ja uudelleen sijoitetut tuotot         





Jaettu tuotto   14 808 690,57   12 111 188,46 





Uudelleen sijoitettu tuotto   4 771 345,98   4 487 266,56 





          





Juoksevat kulut *         





Fennica Toimitilat I A   2,06 %   2,05 % 





Fennica Toimitilat I B   1,93 %   1,92 % 





Fennica Toimitilat I C   1,83 %   1,82 % 





Fennica Toimitilat I D   1,65 %   1,64 % 





Fennica Toimitilat I E   1,20 %   1,19 % 
          
* Luku kuvastaa rahastosijoitukseen kohdistuvia vuosittaisia kokonaiskuluja ja ne on laskettu %-osuutena 
Rahaston GAV-arvosta. Luku sisältää itse Rahastosta perityt hallinnointi- ja säilytyspalkkiot, Rahaston 
sijoituskohteisiin mahdollisesti kuuluvista rahastoista perityt vastaavat palkkiot sekä Rahaston 
sijoitustoimintaan liittyvät kulut. Luvut perustuvat tilikauden 2020 toteutuneisiin kustannuksiin. Juoksevien 
kulujen määrään ei sisällytetä:  
- Tuottosidonnaisia palkkioita 
- Arvopapereiden- ja kiinteistökohteiden kaupankäyntikuluja 
- Rahaston omistamien kiinteistöjen vastikkeella katettavia ylläpito- ja peruskorjauskuluja 
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TASEEN LIITETIEDOT   31.12.2020   31.12.2019 





          





Rahaston arvo tilikauden alussa   259 217 864,11   212 046 897,66 





Rahasto-osuuksien merkinnät   18 868 999,80   47 522 577,03 





Rahasto-osuuksien lunastukset   -25 239 162,19   -3 223 743,71 





Tuotonjako   -14 808 690,57   -12 111 188,46 





Tilikauden voitto / tappio   3 287 919,74   14 983 321,59 





Rahaston arvo 31.12.   241 326 930,89   259 217 864,11 





          





          





Laskelma rahaston sääntöjen mukaisista 
tuotonjakokelpoisista varoista   





31.12.2020   31.12.2019 





Tuotto-osuuksien osuus rahaston arvosta   241 326 930,89   259 217 864,11 





          





Tilikauden voitto   3 287 919,74   14 983 321,59 





     





Arvopapereiden ja johdannaisten realisoitumattomat 
arvonmuutokset, netto   141 956,09   780 352,69 





Kiinteistöjen realisoitumattomat arvonmuutokset, netto    10 359 970,90   -954 983,71 





Realisoitunut tulos   13 789 846,73   14 808 690,57 





 
Rahasto-osuudenomistajille vähintään jaettava (75 %)   10 342 385,05   11 106 517,93 
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RAHASTON VARAT





Sijoitukset





Markkina-arvo ja sen muutos MEUR Osuus rahaston 





Kiinteistöomaisuus 31.12.2019 31.12.2020 Arvonmuutos 2020 * arvosta %





Toimisto 143,3 154,6 11,3 64,1%





Liike 161,6 157,0 -4,6 65,1%





Logistiikka 12,6 12,6 0,0 5,2%





Muu 41,0 37,9 -3,1 15,7%





Yhteensä 358,5 362,2 3,6 150,1%





* Arvonmuutos muuttumattomalle salkun osalle n. -10,7 miljoonaa euroa





Vakioidut johdannaissopimukset  Nimellisarvo (EUR) Kurssi (EUR) Markkina-arvo (EUR) Osuus rahaston 





Korkojohdannaiset arvosta %





Koronvaihtosopimus 19 925 000,00 -526 398,15 -526 398,15 -0,2%





Koronvaihtosopimus 19 925 000,00 -529 250,32 -529 250,32 -0,2%





Koronvaihtosopimus 16 500 000,00 -398 512,30 -398 512,30 -0,2%





Koronvaihtosopimus 2 437 500,00 -55 776,31 -55 776,31 0,0%





Koronvaihtosopimus 2 437 500,00 -55 547,83 -55 547,83 0,0%





Koronvaihtosopimus 1 486 079,20 -12 007,76 -12 007,76 0,0%





Koronvaihtosopimus 1 486 079,20 -11 868,09 -11 868,09 0,0%





Koronvaihtosopimus 4 700 000,00 -9 065,66 -9 065,66 0,0%





Koronvaihtosopimus 4 700 000,00 -8 746,10 -8 746,10 0,0%





Yhteensä 73 597 158,4 -1 607 172,5 -0,7%





Vieraspääoma Lukumäärä (kpl) Markkina-arvo (EUR) Osuus rahaston 





Pankkilainat arvosta %





Pankkilaina 1 -40 475 000,00 -16,8%





Pankkilaina 1 -114 194 316,79 -47,3%





Yhteensä -154 669 316,79 -64,1%





Muut erät Markkina-arvo (EUR) Osuus rahaston 





arvosta %





Kassa sekä muut varat ja velat, netto 35 448 481,80 14,7%





Yhteensä 35 448 481,80 14,7%





Liikkeeseen lasketut rahasto-osuudet





Osuussarja Osuuksien lukumäärä Osuuden arvo (EUR)
Osuus rahaston 





arvosta %





Fennica Toimitilat I A 41 128,72450 92,03883 1,57 %





Fennica Toimitilat I B 112 040,16370 93,97810 4,36 %





Fennica Toimitilat I C 637 474,77460 95,51122 25,23 %





Fennica Toimitilat I D 666 023,10926 97,79948 26,99 %





Fennica Toimitilat I E 987 562,26099 102,26136 41,85 %





Rahaston arvo (EUR) 241 326 930,89





Vakuudet ja vastuusitoumukset (EUR)





Rahoituslaitoslainat joista annettu vakuus 154 669 316,79





Pantatun kiinteistöomaisuuden markkina-arvo 307 852 675,12





Pantatut pankkitilit ja vuokrasaamiset 12 877 869,68





365 545 000,00Annetut kiinnitykset liittyen pantattuun kiinteistöomaisuuteen
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Kiinteistöomaisuus





Kaupunki Kohde Osoite Pääkäyttötarkoitus Vuokra-ala m²
Rahaston omistus 





%





Osuus rahaston 





arvosta %





Helsinki Koy Helsingin Hopeatie 2 Hopeatie 2 Toimisto 11 340 100 % 5,14 %





Helsinki Koy Pasilanraitio 9 Pasilanraitio 9 Toimisto 6 265 100 % 3,51 %





Helsinki Koy Villankulma * Kaupintie 2 Toimisto 4 490 100 % 1,60 %





Helsinki Koy Helsingin Paciuksenkatu 29 Paciuksenkatu 29 Toimisto 3 245 100 % 2,66 %





Espoo Koy Munkkiluodontie 44 Munkkiluodontie 44 Toimisto 3 560 100 % 2,21 %





Lohja Koy Lohjan Yrittäjätalo Nummentie 12-14 Toimisto 3 243 100 % 2,49 %





Tampere Koy Tampereen Rautatienkatu 23 Rautatienkatu 23 Majoitus 5 644 100 % 7,97 %





Oulu Koy Kaakkurin Liikekeskus Metsokankaantie 3 Liiketila 2 790 100 % 1,74 %





Turku Koy Biolinja 27 Biolinja 27 Liiketila 4 112 100 % 2,90 %





Hämeenlinna Koy Tiiriönsuontie 2 Tiiriönsuontie 2 Liiketila 6 111 100 % 2,93 %





Vantaa Koy Plaza Business Park Tuike ** Äyritie 22 Toimisto 5 282 100 % 7,06 %





Vantaa Koy Vantaan Mestarintie 8 Mestarintie 8 Tuotanto ja logistiikka 4 541 100 % 2,49 %





Helsinki Koy Nuijamiestentie 12 Nuijamiestentie 12 Toimisto 2 927 100 % 2,71 %





Tampere Koy Lielahden Sellukatu 8 Sellukatu 8 Liiketila 2 036 100 % 1,08 %





Jyväskylä Koy Jyväskylän Vasarakatu 25 Vasarakatu 25 Liiketila 4 685 100 % 2,49 %





Lahti Koy Lahden Aleksanterinkatu 24 Aleksanterinkatu 24 a ja 24 b Toimisto 7 196 100 % 4,97 %





Espoo Koy Espoon Tietäjäntie Välke Tietäjäntie 2 Toimisto 3 717 100 % 1,40 %





Seinäjoki Koy Seinäjoen Liiketalo Rengastie 2 a Liiketila 7 490 100 % 3,25 %





Tampere Koy F-Medi II *** Biokatu 8 Toimisto 5 087 100 % 3,84 %





Vantaa Koy Vantaan Avia Tikkurilantie 98 Liiketila 2 812 100 % 2,07 %





Helsinki Koy HTC Kon-Tiki **** Kaapeliaukio 1 Toimisto 2 755 100 % 3,34 %





Turku Koy Biolinja 20 Biolinja 20 Liiketila 8 652 100 % 6,52 %





Mäntsälä Koy Mäntsälän Keskustie 1 Keskuskatu 1 Liiketila 2 834 100 % 4,02 %





Vaasa Koy Cutter Fastighets Ab Kokkokalliontie 8 Liiketila 4 511 100 % 1,71 %





Espoo Koy Quartetton Basso Linnoitustie 2 A Toimisto 5 205 100 % 5,48 %





Vantaa Koy Vantaan Kauppaportti Porttisuontie 4 Liiketila 15 381 100 % 11,07 %





Järvenpää Koy Järvenpään Yrittänjänkatu 4 Yrittäjänkatu 4 Tuotanto ja logistiikka 5 450 100 % 2,74 %





Helsinki Koy Helsingin Isonpellontie 7-9 Isonpellontie 9 Liiketila 2 585 100 % 2,43 %





Kuopio Koy Kuopion Kauppakatu 41 Kauppakatu 41 Liiketila 10 466 100 % 10,11 %





Pori Koy Porin Paanakedonkatu 16-18 Paanakedonkatu 16-18 Liiketila 6 406 100 % 2,54 %





Jyväskylä Koy Jyväskylän Paperitehtaankatu 9 ***** Paperitehtaankatu 9 Toimisto 9 780 100 % 10,41 %





Helsinki Hotelli Katajanokka Oy Merikasarminkatu 1 Majoitus 6 140 100 % 7,73 %





Vantaa Koy Porttisuontie 7 Porttisuontie 7 Liiketila 4 858 100 % 1,70 %





Turku Turku High Tech Centre 2 Oy Lemminkäisenkatu 50 Toimisto 3 977 100 % 2,66 %





Espoo Koy Espoon Suomalaistentie 5 Suomalaistentie 5 Liiketila 7 916 100 % 8,50 %





Vantaa Koy Vantaan Kaivokselantie 9 Kaivokselantie 9 Toimisto 5 132 100 % 4,59 %





Yhteensä 198 618 150,1%





*      Koy Villankulma sisältää Koy Kaupinparkki omistuksen (19.21 %).





**     Koy Plaza Business Park Tuike omistaa osuuden (18.24 %) Koy Plaza 3 Park yhtiöstä. 





***    Koy F-Medi II yhtiössä on huomioitu omistus (61 kpl osakkeita) Koy Finn-Medi nimisessä yhtiössä.





****   Koy HTC Kon-Tiki sisältää 6 osakkeen omistuksen HTC Helsinki Oy:ssä. 





*****  Koy Jyväskylän Paperitehtaankatu omistaa Kankaan Palvelu Oy:n B-, C-, D- ja E-sarjan osakkeita yhteensä 2 240 kpl. 





Kiinteistöomaisuus





Kaupunki Kohde Osoite Rakennusvuosi
Peruskorjausvuo





si





Peruskorjausvuos





i





Peruskorjausvuo





si





Helsinki Koy Helsingin Hopeatie 2 Hopeatie 2 1980 2008 2010 2014





Helsinki Koy Pasilanraitio 9 Pasilanraitio 9 1983 2003





Helsinki Koy Villankulma Kaupintie 2 1996-98 2014





Helsinki Koy Helsingin Paciuksenkatu 29 Paciuksenkatu 29 1996-97 1997





Espoo Koy Munkkiluodontie 44 Munkkiluodontie 44 2002





Lohja Koy Lohjan Yrittäjätalo Nummentie 12-14 2012





Tampere Koy Tampereen Rautatienkatu 23 Rautatienkatu 23 1972 2012





Oulu Koy Kaakkurin Liikekeskus Metsokankaantie 3 2005





Turku Koy Biolinja 27 Biolinja 27 2012





Hämeenlinna Koy Tiiriönsuontie 2 Tiiriönsuontie 2 2000





Vantaa Koy Plaza Business Park Tuike Äyritie 22 2013





Vantaa Koy Vantaan Mestarintie 8 Mestarintie 8 2008





Helsinki Koy Nuijamiestentie 12 Nuijamiestentie 12 2009





Tampere Koy Lielahden Sellukatu 8 Sellukatu 8 1994





Jyväskylä Koy Jyväskylän Vasarakatu 25 Vasarakatu 25 2015





Lahti Koy Lahden Aleksanterinkatu 24 Aleksanterinkatu 24 a ja 24 b 1967 ja 2009 2011





Espoo Koy Espoon Tietäjäntie Välke Tietäjäntie 2 2000





Seinäjoki Koy Seinäjoen Liiketalo Rengastie 2 a 2007





Tampere Koy F-Medi II Biokatu 8 1998





Vantaa Koy Vantaan Avia Tikkurilantie 98 2012





Helsinki Koy HTC Kon-Tiki Kaapeliaukio 1 2001





Turku Koy Biolinja 20 Biolinja 20 2013





Mäntsälä Koy Mäntsälän Keskustie 1 Keskuskatu 1 2006





Vaasa Koy Cutter Fastighets Ab Kokkokalliontie 8 2007





Espoo Koy Quartetton Basso Linnoitustie 2 A 2001





Vantaa Koy Vantaan Kauppaportti Porttisuontie 4 2008





Järvenpää Koy Järvenpään Yrittänjänkatu 4 Yrittäjänkatu 4 2014





Helsinki Koy Helsingin Isonpellontie 7-9 Isonpellontie 9 2018





Kuopio Koy Kuopion Kauppakatu 41 Kauppakatu 41 1977 2015





Pori Koy Porin Paanakedonkatu 16-18 Paanakedonkatu 16-18 2005 ja 2017





Jyväskylä Koy Jyväskylän Paperitehtaankatu 9 Paperitehtaankatu 9 2018-2020





Helsinki Hotelli Katajanokka Oy Merikasarminkatu 1 1837 ja 1888 2006





Vantaa Koy Porttisuontie 7 Porttisuontie 7 1997 1997





Turku Turku High Tech Centre 2 Oy Lemminkäisenkatu 50 2004





Espoo Koy Espoon Suomalaistentie 5 Suomalaistentie 5 2015





Vantaa Koy Vantaan Kaivokselantie 9 Kaivokselantie 9 2001
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Kiinteistöomaisuus 





Käyttötarkoitus Vuokra-ala m² Rahaston omistus % Käyttöaste EUR Käyttöaste m² Tyhjät tilat m²





Toimisto 83 200 100 % 91,6 % 89,1 % 8 736





Liiketila 93 644 100 % 96,3 % 93,8 % 5 767





Tuotanto ja logistiikka 9 991 100 % 100,0 % 100,0 % 0





Majoitus 11 784 100 % 100,0 % 100,0 % 0





Yhteensä 198 618 14 502





Kiinteistöomaisuus 





Käyttötarkoitus Bruttotuotto (omistusaika) EUR
Nettotuotto (omistusaika) 





EUR





Nettotuottoaste 





(omistusaika) %





Vuokralaisten 





määrä, kpl





Vuokrasopimusten 





määrä, kpl





Toimisto 16 207 760 8 883 870 6,01 % 183 316





Liiketila 14 885 121 9 460 926 6,08 % 94 137





Tuotanto ja logistiikka 1 154 312 930 050 7,50 % 4 7





Majoitus 2 392 434 1 532 990 3,88 % 2 4





Yhteensä 34 639 628 20 807 836 5,85 % 283 464





Rahaston 2020 aikana toteuttamat kiinteistövarallisuuden ostot ja myynnit EUR





Hankitut kohteet yhteensä * -





Myydyt kohteet yhteensä 0,00





* Rahasto ei ilmoita luottamuksellisuuteen perustuen tilikaudella 2020 toteutetun kiinteistövarallisuuden hankinnan euromääräistä arvoa, koska hankittu kiinteistövarallisuus 





  koostuu yhdestä kohteesta
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Tilinpäätös ja toimintakertomus 31.12.2020 





 





ALLEKIRJOITUKSET 





 





 





Helsingissä 3. päivänä maaliskuuta 2021 





 





 





 





Veli-Matti Parmala  Hanna Porkka 





 





 





 





Antti Pöllänen   Teri Heilala 





toimitusjohtaja 





 





 





 





 





 





 





 





 





 





Tilinpäätösmerkintä 
 





 





Suoritetusta tarkastuksesta on tänään annettu kertomus. 





 





Helsingissä ___. päivänä maaliskuuta 2021 





 





KPMG Oy Ab 





Tilintarkastusyhteisö 





 





 





 





Janne Nurmi 





KHT    
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Luettelo kirjanpitokirjoista, tositelajeista ja säilytystavoista 





 





Kirjanpitokirjat:  Säilytystapa:     





Päiväkirja   Elektronisessa muodossa tulosteina 





Pääkirja   Elektronisessa muodossa tulosteina 





Tilinpäätös ja toimintakertomus  Paperisena sidottuna 





Tase-erittelyt   Paperisena sidottuna 





 





Käytetyt tositelajit:       





Ostolaskut   30000000 





Tito-tiliöinnit    40000000 





Muistiotositteet   42000000 





 





 





Aineistojen säilytys:       





Tilinpäätös ja  





toimintakertomus:  10 vuotta tilikauden päättymisestä rahaston määräämässä paikassa 





 





Pää- ja päiväkirjat:  10 vuotta tilikauden päättymisestä rahaston määräämässä paikassa 





 





Apukirjat:   10 vuotta tilikauden päättymisestä rahaston määräämässä paikassa 





 





Tositteet tositelajeittain  





tositenumerojärjestyksessä:  6 vuotta tilikauden päättymisestä rahaston määräämässä paikassa 
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