
TAVOITTEET JA STRATEGIA

Rahasto sijoittaa vakaan tuottopotentiaalin kiinteistökohteisiin 
Suomessa. Sijoituskohteita ovat tontit, asunnot, yhteiskunta-
kiinteistöt, toimitilat, logistiikka- ja varastokiinteistöt sekä muut 
soveltuvat kiinteistökohteet. Sijainnissa painotetaan pää-
kaupunkiseutua ja kasvukeskuksia.

Laajalla hajautuksella eri kiinteistötyyppeihin pyritään 
pienentämään riskiä ja tarjoamaan mahdollisimman vakaa 
tuotto. Tavoitteena on saavuttaa kulujen jälkeen 5–7 %:n 
vuotuinen vuokrakassavirtaan perustuva tuotto.

Kvartaalikatsaus Q1 2024

E R I K O I S S I J O I T U S R A H A S T O

UB Suomi Kiinteistöt

TUOTTOKEHITYS (I-sarja)

3 kk -0,11 %

6 kk -2,22 %

12 kk -1,17 %

Perustamisesta 31.1.2019 lähtien 19,62 %

RAHASTON TUNNUSLUKUJA

Kiinteistövarallisuus 198,0 MEUR

Vuokrasopimusten keskipituus 5,3 vuotta

Kiinteistökohteiden lukumäärä 52

Jaksotetut hankintakulut (% NAV:sta) 1,2 %

RAHASTO-OSUUDEN ARVONKEHITYS (I-sarja)

(tuotto-osuudella oikaistu)

RISKI-TUOTTOPROFIILI

Sijoitussalkun kivijalka
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Kuopio
5 %

Loimaa
4 %

Turku
3 %

Lappeenranta
2 %

Muut kaupungit
13 %

KIINTEISTÖJEN MAANTIETEELLINEN 

JAKAUMA

Liikekiinteistöt
31 %

Asuinkiinteistöt
21 %

Toimistokiinteistöt
18 %

Teollisuus- ja 
varastokiinteistöt

14 %

Yhteiskuntakiinteistöt
14 %

Tontit
2 %

KIINTEISTÖJAKAUMA
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SALKUNHOITAJAN KOMMENTTI Q1 2024

Kuten Q4/23 kvartaalikatsauksessa todettiin, vuosi 2023 oli hiljainen kaupankäyntivolyymilla mitattuna. 
Kiinteistötalouden Instituutin (KTI) seurannan mukaan kokonaiskaupankäyntivolyymi oli 2,6 miljardia euroa vuonna 
2023, mikä on matalin volyymi kymmeneen vuoteen. KTI:n seurannan mukaan myös vuosi 2024 on alkanut 
rauhallisesti. Kuluvan vuoden helmikuun loppuun mennessä kauppaa on markkinoilla käyty noin 200 miljoonalla 
eurolla. Alkuvuosi on kuitenkin yleensäkin rauhallista aikaa kaupankäynnin suhteen, ja kaupankäyntivolyymin 
odotetaan piristyvän vuoden loppua kohden. Markkinoiden konsensusennuste vuoden 2024 kaupankäyntivolyymin 
suuruudesta on 3–4 miljardia euroa. 

Kiinteistömarkkinoilla on nähtävissä pitkän tauon jälkeen myös positiivista virettä. Kiinteistöjen arvot ovat olleet 
laskussa noin puolentoista vuoden ajan. Historiaa tarkastelemalla voi päätyä lopputulokseen, että suoralla 
kiinteistömarkkinalla hinnankorjaukset ovat kestäneet tyypillisesti 18–24 kuukautta, jonka jälkeen kiinteistöjen 
arvot ovat lähteneet taas uuteen nousuun. Kiinteistömarkkinoilla kiinteistöjen arvonmuodostusta ohjaa 
voimakkaasti vallitseva korkotaso. Euroopan Keskuspankki (EKP) on viimeaikaisissa viesteissään antanut ymmärtää 
ohjauskoron laskujen alkavan kesällä, ja samaa diskonttaa korkomarkkinakin. Koronlaskujen odotetaan piristävän 
kiinteistökauppaa. Tulevaisuudessa ei palattane nollainflaatioon, ja kiinteistöt inflaatiosuojattuna 
sijoitusinstrumenttina tarjoavat suojaa inflaatiota vastaan.

Erikoissijoitusrahasto UB Suomi Kiinteistöjen kvartaalitulos Q1/2024 oli hieman negatiivinen (-0,11 % I-sarja) 
johtuen kiinteistöjen tuottovaatimusten noususta ja sen seurauksena kiinteistöjen arvojen laskusta rahaston 
omistamien asuntojen osalta. Asuntomarkkinoilla onkin nähty suurimmat negatiiviset arvonmuutokset viimeisen 
puolentoistavuoden aikana. Asuntomarkkinan odotetaan palaavan positiiviseen arvonkehitykseen kuluvan vuoden 
loppupuolella. 

Kiinteistötalouden instituutti KTI julkaisi maaliskuussa 2024 Suomen kiinteistömarkkinan kokonaistuottolukuja 
vuodelta 2023. KTI:n Kiinteistöindeksin mukaan Suomen kiinteistömarkkinan kokonaistuotto vuonna 2023 oli -2,7 
%. UB Suomi Kiinteistöjen tuotto vuonna 2023 oli -2,1 % (I-sarja). Vuodelta 2022 vastaavat luvut olivat KTI:n osalta 
+0,6 % ja UB Suomi Kiinteistöjen osalta +2,2 %. UB Suomi Kiinteistöjen KTI-indeksiä parempi tulos selittyy 
kiinteistösalkun hajautetulla kiinteistötyyppijakaumalla. Parhaiten vallinneessa markkinaympäristössä pärjänneitä 
kiinteistötyyppejä ovat olleet yhteiskuntakiinteistöt, teollisuus- ja varastokiinteistöt sekä big box -tyyppiset 
liikekiinteistöt.

Erikoissijoitusrahasto UB Suomi Kiinteistöt sijoittaa vakaan tuottopotentiaalin kiinteistökohteisiin Suomessa. 
Sijoituskohteita ovat tontit, asunnot, yhteiskuntakiinteistöt, toimitilat, logistiikka- ja varastokiinteistöt sekä muut 
soveltuvat kiinteistökohteet. Sijainnissa painotetaan pääkaupunkiseutua ja kasvukeskuksia. Laajalla hajautuksella eri 
kiinteistötyyppeihin pyritään pienentämään riskiä ja tarjoamaan mahdollisimman vakaa tuotto. Tavoitteena on 
saavuttaa kulujen jälkeen 5–7 prosentin vuotuinen vuokrakassavirtaan perustuva tuotto. 

Perttu Hokkanen, salkunhoitaja

Kvartaaliraportissa esitetty informaatio perustuu UB:n omiin arvioihin ja UB:n luotettavina pitämiin lähteisiin. Kvartaaliraportissa esitetyt arviot eivät ole tae tulevasta, eikä 
asetettua tuottotavoitetta välttämättä saavuteta.



TIETOA RAHASTOSTA

Rahastoyhtiö UB Rahastoyhtiö Oy, y-tunnus 2118101-5

Kotipaikka Helsinki

Rahaston aloituspäivä 31.1.2019

Rahaston pääoma (GAV)
1.3.2024

207,62 MEUR

Osuudenomistajien pääoma 
(NAV) 1.3.2024

176,35 MEUR

Vieras pääoma 31,27 MEUR

Minimisijoitus

A-sarja 20 000 € 

B-sarja 500 000 €

I-sarja 1 500 000 €

Osuuksien arvot

A-sarja 112,6217

B-sarja 113,7813

I-sarja 114,9657

ISIN-koodit

A-sarja FI4000353669

B-sarja FI4000353677

I-sarja FI4000353693

Tämä rahastokatsaus ei ole kehotus merkitä, lunastaa tai vaihtaa rahasto-osuuksia. Sijoittajan ei tule perustaa sijoituspäätöstään tähän rahastokatsaukseen. Rahastokatsausta 
laadittaessa on pyritty tietojen luotettavuuteen, mutta UB Rahastoyhtiö Oy ei voi taata tämän katsauksen sisältämien tietojen täydellisyyttä tai oikeellisuutta eikä vastaa sen 
sisältämien tietojen mahdollisista virheistä tai puutteista. Ennen sijoituspäätöksen tekemistä tulee sijoittajan perehtyä rahastokohtaiseen materiaaliin, josta rahaston riskit 
ilmenevät. Kaikkien UB Rahastoyhtiö Oy:n hallinnoimien rahastojen avaintietoasiakirjat, rahastoesitteet ja rahastojen säännöt sekä hinnastot ovat saatavissa UB Rahastoyhtiö 
Oy:stä ja sivulta www.unitedbankers.fi. Rahastosijoittamiseen liittyy aina taloudellinen riski. Rahaston historiallinen tuotto ei ole tae tulevasta, ja rahastoon tehdyn sijoituksen 
arvo voi nousta tai laskea ja sijoittajat saattavat menettää sijoittamansa varat tai osan niistä.

KULUT

Hallinnointipalkkio

A-sarja 2,35 %  (täydellä sijoitusasteella 1,175 %)

B-sarja 2,1 %    (täydellä sijoitusasteella 1,05 %)

I-sarja 1,85 %  (täydellä sijoitusasteella 0,925 %)

Merkintäpalkkio

A-sarja 2,5 %

B-sarja 2,0 %

I-sarja 1,5 %

Kaupankäyntipalkkio lunastuksen yhteydessä

< 1 v 4 %

> 1 v < 3 v 3 %

> 3 v < 5 v 2 %

> 5 v 1 %

Tuottosidonnainen palkkio
20 %:n palkkio 5 %:n vuosituoton 
(referenssituotto) ylittävästä tuotosta.

TUOTTOKEHITYS

Toiminnan alusta Toiminnan alusta p.a. 3 kk 6 kk 1 v

A-sarja 17,18 % 3,17 % -0,23 % -2,46 % -1,67 %

B-sarja 18,39 % 3,38 % -0,17 % -2,34 % -1,42 %

I-sarja 19,62 % 3,59 % -0,11 % -2,22 % -1,17 %
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