OP-Palvelukiinteistot -erikoissijoitusrahasto
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OP &

Perustiedot

Rahastoluokka
Vaihtoehtoiset rahastot

Morningstar-luokitus
Kiinteistot maailma suorat sijoitukset

Osuuslaji
OP-Palvelukiinteistét 11 B (tuotto)

ISIN
FI4000387469

Vertailuindeksi
ei vertailuindeksia

Aloituspaiva 29.12.2017
SFDR Artikla 8
Osuuden arvo 114,81 EUR
Rahaston koko 322,7 MEUR
Juoksevat kulut 112 %
Minimisijoitus 1 000 000 €
Palkkiot

Merkintapalkkio 1,50 %
Hallinnointipalkkio 0,60 %
Tuottosidonnainen palkkio ei ole

Lunastuspalkkio sijoitusajan mukaan

- alle kaksi vuotta 5%
- kahdesta neljaan vuotta 3%
- nelja vuotta tai enemman 1%

Riskimittarit, 3 v.  Rahasto
Volatiliteetti 2,0
Sharpen luku -1,4
Riskitaso
Korkea riski

6

5

4

3

2
Matala riski 1
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Salkku
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Historialliset tuotot kulujen jalkeen 10 suurinta paikkakuntaa
Rahasto Helsinki 32,9 %
3 kuukautta 1,4 % Espoo 12,5 %
6 kuukautta 1.4 % Jarvenpaa 10,2 %
Vuoden alusta 2.2% Lappeenranta 8,6 %
1 vuosi 29% Hameenlinna 83 %
3 vuotta p.a. 1,1% Lahti 71 %
5 vuotta p.a. 3,9% Tampere 6,1%
10 vuotta p.a. - Kuopio 4,6 %
Tuotonlaskenta sisaltaa rahaston Rovaniemi 2,2%
maksamat tuotto-osuudet. Pori 2,0%
Omaisuuslajit -40% -20% 0% 20% 40% 60% 80% 100% 120%
Osakkeet
Korkosijoitukset 0,0%
Kiinteistdsijoitukset S 1119%
Muut 0,3%
Kateinen 3%
Lainat -

Suurimmat omistukset

Asunto Oy Helsingin Kampin... I, 13,8 %
Kiinteisto Oy Helsingin... I 8.5 %
Asunto Oy Helsingin... I 79 %
Kiinteisto Oy Jarvenpaan... I 6.3 %
Kiinteistd Oy Lahden... I 54 %
Asunto Oy Tampereen Fanni ja... I 51 %
Kiinteistd Oy Espoon... IS 50 %
Asunto Oy Espoon Saterinkatu... s 4.8 %
Kiinteisté Oy Lappeenrannan... Il 43 %
Kiinteisto Oy Hameenlinnan... IS 39 %
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Sijoituspolitiikka

Salkunhoitajan

katsaus
OP Kiinteistosijoitus Oy

Rahastoa hallinnoi OP-Rahastoyhtio Oy

OP-Palvelukiinteistét on erikoissijoitusrahasto, joka sijoittaa varansa yhteiskunnan opetus-,
sosiaaliala-, liikunta- ja terveystoimen palveluinfraan kattaen hoivan, paivahoidon, opetuksen,
monitoimiareenat seka palvelu- ja hotelliasumisen. Rahasto toimii myos edella mainitun
palveluinfran rakennuttajana. Sijoitukset tehdaan paaasiassa suorina sijoituksina
liikekiinteistoihin ja niihin oikeuttaviin arvopapereihin seka kiinteistosijoitusta harjoittavan
kommandiittiyhtion osuuksiin tai asunto- ja kiinteistdosakeyhtion osakkeisiin. Rahasto toimii
kiinteistojen omistajana ja vuokranantajana, eika lahtokohtaisesti osallistu hoivapalvelujen
tarjoamiseen. Vuokralaisina toimivat seka yksityisen etta julkisen sektorin toimijat. Rahasto
sijoittaa varansa alueille, joille kohteille voidaan odottaa pitkaaikaista kysyntaa.

Rahasto hyddyntaa kiinteistosijoittamiselle tyypilliseen tapaan velkavipua. Perustilanteessa
velkavipu on 30 % nettoarvon paalle ja voi normaalitilanteessa olla enintaan 50 %. Rahaston
varoista maksetaan kaikki kiinteistojen hoidosta, omistamisesta ja kaupankaynnista seka
kiinteistokaupassa kaytettavista asiantuntijapalveluista aiheutuvat kustannukset, joilla voi olla
olennaista vaikutusta rahaston tuottoon.

Rahasto edistaa ymparistoon ja yhteiskuntaan liittyvia ominaisuuksia huomioimalla ESG-
tekijoita sijoitusprosessissa ja sulkien pois tiettyja sijoituskohteita. Lisatietoja kaytetyista ESG-
menetelmista on kerrottu tarkemmin rahastoesitteessa. "Ei merkittavaa haittaa” -periaatetta
sovelletaan ainoastaan rahastoon sisaltyviin sijoituksiin, joissa otetaan huomioon ympariston
kannalta kestavia taloudellisia toimintoja koskevat EU:n kriteerit. Muiden tahan rahastoon
sisaltyvien sijoitusten osuuden osalta ei oteta huomioon ympariston kannalta kestavia
taloudellisia toimintoja koskevia EU:n kriteereja.

Q3 2025

OP-Palvelukiinteistot -erikoissijoitusrahaston sijoituskohteiden toiminta on jatkunut
normaalisti, eikd kohteiden arvostuksissa juuri tapahtunut muutosta (0,02 %) vuoden 2025
kolmannen kvartaalin aikana. Rahaston 3. kvartaalin tuotto on 1,26 % (Il B-osuus: 1,35 %).
Rahasto-osuuden arvo on nyt 110,06 (Q2/25: 108,69) ja Il B-osuuden arvo vastaavasti
114,81 (Q2/25: 113,28).

OP-Palvelukiinteistot keskeytti lunastukset ja merkinnat osuudenomistajien etujen
suojelemiseksi 31.12.2024. Vuoden 2024 ensimmaisella puoliskolla kertyneet lunastukset
maksettiin kuitenkin taysimaaraisesti tammikuussa 2025. Kuluneen vuoden aikana
markkinoilla on nahty varovaisia elpymisen merkkeja ja rahaston tavoitteiden mukaisia
myynteja on voitu toteuttaa. Nain ollen rahastoon 1.7.-31.12.2024 jatetyt
lunastustoimeksiannot maksettiin alkuperaisen aikataulun mukaisesti heindkuussa 2025.
Vaikka rahaston merkinnat ja lunastukset on valiaikaisesti keskeytetty, rahaston
ammattimainen salkunhoito jatkuu normaaliin tapaan. Kesan ja alkusyksyn aikana rahasto on
aktiivisesti jatkanut kiinteistojen vuokraustoimintaa, kehittamista ja yllapitoa seka markkinan
analysointia ja lisaksi pyrkinyt kasvattamaan kateisvarantoja likviditeetin varmistamiseksi
rahaston avautuessa uudelleen.

Rahasto omistaa Suomessa yhteensa 49 kiinteistokohdetta, joissa on noin 96 000
nelidmetria vuokrattavaa pinta-alaa. Kiinteistokohteiden taloudellinen kayttdaste on korkea,
ollen yli 99 % eli lahes kaikki vuokrattavat neliot ovat kaytossa. Kiinteistdissamme on
kaikkiaan noin 2 450 asiakaspaikkaa ikdantyneiden tehostetun hoivan, paihde- ja
mielenterveyskuntoutuksen, kehitysvammaisten asumispalveluiden, lastensuojelun seka
varhaiskasvatuksen kaytossa. Valtaosa rakennuksista on rakennettu tai peruskorjattu vuonna
2018 tai sen jalkeen. Rahaston kohteissa ei ole juurikaan korjausvelkaa, ja kohteet vastaavat
hyvin kayttajien tarpeita. OP-Palvelukiinteistot omistaa joitakin kiinteistojd, missa on yhteensa
vajaa 300 vapaarahoitteista vuokra-asuntoa, joita rahasto vuokraa vapailla markkinoilla.
Vuokra-asuntojen kayttoaste on pysynyt korkeana jo pitkan aikaa, ollen 97-99 % valilla.
Asuntokohteet sijaitsevat Helsingissa, Espoossa, Tampereella ja Hameenlinnassa. Osa
asunnoista on senioriasuntoja.
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Kiinteistovarallisuudella mitattuna noin puolet kiinteistoista sijaitsee Etela-Suomessa
Helsingin seudulla, ja loput kohteet eri puolilla Suomea yliopistokaupungeissa, niiden
tyossakayntialueilla ja alueen keskuskunnissa. Pohjoisin sijainti on Rovaniemi. Rahaston
toimitilojen vuokrasopimusten keskimaarainen pituus on talla hetkella noin 9,5 vuotta.
Valtaosa vuokrasopimuksista on niin sanottuja paaomavuokrasopimuksia, missa vuokralainen
vastaa kiinteiston hoito- ja yllapitokuluista seka vuosikorjauksista. Vuokranantajan vastuulla
on talléin valvoa yllapidon tasoa vuosittaisilla tarkastuksilla. Lisaksi vuokranantaja vastaa
kohteen peruskorjauskuluista. Koska rahaston rakennuskanta on uutta tai uudehkoa, on
peruskorjaustarve varsin vahaista. OP-Palvelukiinteistoilla on ulkopuolista rahoitusta 75
miljoonaa euroa, josta 55 miljoonaa euroa on korkosuojattu. Rahaston lainoitusaste on
kiinteistévarallisuuden arvosta (360 miljoonaa euroa) mitattuna noin 21 %.
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Vastuullisuus

Rahasto edistaa ymparistoon ja yhteiskuntaan liittyvia ominaisuuksia tarjoamalla
terveellisia ja turvallisia tiloja julkisen ja yksityisen sektorin yhteiskunnalliseen
kayttoon. Sijoituskohteet tarjoavat viihtyisia, kaytannallisia ja nykyaikaisia
tyoymparistoja hoiva-, opetus- ja palvelualan henkilostélle. Rahaston kohteista suuri
osa on puurakenteisia. Lisaksi rahasto toteuttaa konversiohankkeita, joilla olemassa
olevalle kiinteistolle luodaan uusi elinkaari uudessa kayttotarkoituksessa. Suosimme
energiatehokkaita ratkaisuja ja kartoitamme aina uusiutuvan energian potentiaalin,
jonka toteutamme, jos kriteerit tayttyvat. Sijoituskohteiden valinnassa painotetaan
kiinteistojen sijaintien kestavyytta ja analysoimme kohteiden saavutettavuutta seka
muuntojoustavuutta. Valvomalla rakennuttamista varmistamme rakentamisen
laadun ja kiinteistojen pitkaikaisyyden seka turvallisuuden kayttajille.

Rahasto raportoi seuraavista asioista vuosittain: rakennettavien kohteiden
keskimaarainen energialuokka, uusiutuvan energian hyodyntaminen kohteissa,
puurakentamisen ja purkavan uudisrakentamisen maara seka asiakaspaikkojen
maara hoivakohteissa.

Lue uusin vastuullisuuskatsaus

Rahastoa hallinnoi OP-Rahastoyhtio Oy 4]5


https://www.op-mediapankki.fi/l/Mvkf_XSh-JB8
https://www.op-mediapankki.fi/l/Mvkf_XSh-JB8
https://www.op-mediapankki.fi/l/Mvkf_XSh-JB8
https://www.op-mediapankki.fi/l/Mvkf_XSh-JB8
https://www.op-mediapankki.fi/l/Mvkf_XSh-JB8
https://www.op-mediapankki.fi/l/Mvkf_XSh-JB8
https://www.op-mediapankki.fi/l/Mvkf_XSh-JB8
https://www.op-mediapankki.fi/l/Mvkf_XSh-JB8
https://www.op-mediapankki.fi/l/Mvkf_XSh-JB8
https://www.op-mediapankki.fi/l/Mvkf_XSh-JB8

OP-Palvelukiinteistot -erikoissijoitusrahasto OP @

30.9.2025

Tama on mainos. OP-Rahastoyhtié Oy ja OP Kiinteistdsijoitus Oy ovat laatineet tdman materiaalin taustainformaatioksi.
Materiaalissa esitetyt tiedot perustuvat lahteisiin, joita laatijat pitavat luotettavina. Takuita materiaaliin sisallytettyjen tietojen tai
mielipiteiden oikeellisuudesta tai taydellisyydesta ei voida kuitenkaan antaa. Materiaalin tarkoituksena ei ole, eika vastaanottaja voi
olettaa, etta se antaisi kattavan tai taydellisen kuvauksen tuotteesta ja siihen liittyvista riskeista. Vaikka materiaalin laadinnassa on
noudatettu huolellisuutta ja pyritty varmistamaan, etta kaikki siina esitetyt tiedot ovat oikein, eivat laatijat tai niiden henkilokunta
vastaa materiaalin sisallosta eika mitaan paatoksia tai sopimuksia tule tehda sen perusteella.

Tama materiaali ei sisalla sitovaa tarjousta tai ehdotusta ostaa tai merkita rahasto-osuutta, eika materiaali tai sen sisalto luo
perustaa millekaan sopimukselle tai sitoumukselle.

OP:n rahastoja hallinnoi OP-Rahastoyhtio Oy, jolla on Finanssivalvonnan myontama rahastoyhtion ja vaihtoehtorahastojen
hoitajan toimilupa. Rahaston salkunhoidosta vastaa OP Kiinteistosijoitus Qy, jolla on Finanssivalvonnan myontama
vaihtoehtorahastojen hoitajan toimilupa. Sijoittamiseen liittyy aina riskeja. Sijoitusten arvo voi nousta ja laskea, ja sijoittaja voi
menettaa sijoittamansa padoman osittain tai kokonaan. Tulevia tuottoja ei voida paatella aiemmasta tuloksesta. Sijoitusta
koskevassa paatoksessa on otettava huomioon kaikki erikoissijoitusrahaston ominaisuudet tai tavoitteet, jotka kuvataan OP:n
rahastojen rahastoesitteessa ja muissa erikoissijoitusrahastoa koskevissa asiakirjoissa. Tutustu ennen lopullisen sijoituspaatoksen
tekemista erikoissijoitusrahaston avaintietoasiakirjaan, rahastoesitteeseen ja saantoihin. Erikoissijoitusrahastojen paaasialliset
riskit loytyvat avaintietoasiakirjoista ja taydellisempi riskiluettelo rahastoesitteesta. Erikoissijoitusrahastojen avaintietoasiakirjat ja
saannodt ovat saatavilla varainhoitajalta ja verkkosivulta www.op.fi/henkiloasiakkaat/saastot-ja-sijoitukset/rahastot/kaikki-rahasto.
Rahastoesite on saatavilla verkkosivuilta www.op.fi/henkiloasiakkaat/saastot-ja-sijoitukset/rahastot/tutustu-rahastojulkaisuihin.
Edella mainitut asiakirjat ovat saatavilla suomeksi, ruotsiksi ja englanniksi. Taman materiaalin kopioiminen, julkaiseminen tai
levittdminen kolmannelle taholle kokonaisena tai osittain ei ole sallittua ilman OP:n kirjallista lupaa. Ottamalla vastaan tdman
esityksen sitoudutte noudattamaan edella mainittuja ohjeita ja rajoituksia.
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