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Tata rahastoesitetta taydentavat kunkin rahaston saannét.
Sijoittajan tulee ennen sijoituspaatéstaan tutustua myos rahaston avaintietoasiakirjaan ja rahaston saantéihin



Rahasto

Erikoissijoitusrahasto UB Pohjoismaiset Liikekiinteistot (ruotsiksi Specialplaceringsfond UB Nordiska Fastigheter ja englanniksi
UB Nordic Property Fund (AIF)) on sijoitusrahastolain mukainen erikoissijoitusrahasto ja vaihtoehtorahastojen hoitajista annetun
lain mukainen vaihtoehtorahasto ("Rahasto").

Rahaston sdannot on toimitettu Finanssivalvonnalle tiedoksi vaihtoehtorahastojen hoitajista annetun lain (162/2014) 12 luvun
1 8:n mukaisesti. Rahastoa hallinnoi seuraavassa kappaleessa esiteltava UB Rahastoyhtid Oy. Rahasto on rekisterdity Suomeen.
Rahaston tilikausi on kalenterivuosi. Rahaston avaintietoasiakirja, vuosikertomus, viimeisin puolivuotiskatsaus seka Rahaston
saannodt ovat saatavissa Rahastoyhtiosta taikka sen Internet-sivuilta osoitteessa https://www.unitedbankers.fi. Rahastoesite
toimitetaan pyynndsta sijoittajalle kirjallisena ja veloituksetta.

Rahastoyhtio

UB Rahastoyhtio Oy (Y-tunnus 2118101-5) on perustettu 26.4.2007 ja sen kotipaikka on Helsinki. Yhtion osakepaaoma on 200
000 euroa ja sen toimiala on sijoitusrahastotoiminta. Lisdksi Rahastoyhtidlla on Finanssivalvonnan mydntama toimilupa
harjoittaa vaihtoehtorahastoihin liittyvada toimintaa. Rahastoyhtién ja kunkin rahaston tilikausi on 1.1.-31.12, ellei rahaston
saanndissa ole toisin mainittu. Rahastoyhtioé on United Bankers Oyj:n taysin omistama tytaryhtio.

Rahastoyhtid on ulkoistanut hallinnoimiensa sijoitusrahastojen salkunhoitoa, markkinointia ja myyntid United Bankers -konserniin
(jaliempana "UB”, "UB-konserni”) kuuluvalle UB Omaisuudenhoito Oy:lle.

Rahastoyhtion compliance-toiminto ja riskienhallinnan arviointitoiminto hoidetaan emoyhtié United Bankers Oyj:ssa. Sisaisen
tarkastuksen toiminto on ulkoistettu KPMG Oy Ab:lle.

Rahastoyhtid kohtelee hallinnoimiensa sijoitusrahastojen ja erikoissijoitusrahastojen osuudenomistajia yhdenvertaisesti.
Rahastoyhtio pyrkii toiminnassaan tunnistamaan seka hallitsemaan eturistiriitatilanteita ja pyrkii ehkaisemaan niiden syntymisen.

Rahastoyhtid on rekisterditynyt Yhdysvaltain veroviraston IRS:n yllapitamaan FATCA-rekisteriin. Rahastoyhtié toimii
hallinnoimiensa rahastojen sponsorina FATCA-raportoinnissa. Rahastoyhtion GlIN—tunnus on C83N57.00004.ME246 ja
sponsorina MA27AS.00000.SP.246.

Rahastoyhtidlld on vaihtoehtorahastojen hoitajista annetun lain (162/2014) 6 luvun 4 §:n mukaiset riittdvat omat lisadvarat tai
vastuuvakuutus niiden vahinkojen korvaamiseksi, joista vaihtoehtorahastojen hoitaja on lain mukaan vastuussa.

Yhtion hallitus:

John Qjanper4, toimitusjohtaja, United Bankers Oyj
hallituksen puheenjohtaja

Rainer Haggblom, Haggblom & Partners Oy:n, The Forest Company Ltd:n ja Dovre Oyj:n hallituksen puheenjohtaja
hallituksen jasen

Ulla Paajanen, SVP, Investor Relations & Strategic Advisory, Outokumpu Oyj
hallituksen jasen

Toimitusjohtaja:
Timo Ronkainen

Salkunhoitaja
Rahaston salkunhoito on ulkoistettu seuraavalle taholle:

UB Omaisuudenhoito Oy ("Salkunhoitaja")
Osoite: Aleksanterinkatu 21 A, 00100 Helsinki
Y-tunnus: 1071069-8

Salkunhoitaja kuuluu Rahastoyhtion kanssa samaan United Bankers -konserniin. Salkunhoitajan toimialana on harjoittaa
omaisuudenhoitoa ja muuta sijoituspalvelutoimintaa sille mydnnetyn toimiluvan puitteissa. Yhtié voi lisaksi omistaa toisia yrityksia
ja harjoittaa arvopaperikauppaa. Finanssivalvonta on myontanyt Salkunhoitajalle sijoituspalvelulain  mukaisen
sijoituspalveluyrityksen toimiluvan 11.4.2014.


https://www.unitedbankers.fi/

Sailytysyhteiso

Rahaston sailytysyhteisd6 on Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ) Helsingin sivukonttori, Y-tunnus 0985469-4.
Sailytysyhteis6n paatoimiala on talletuspankkitoiminta ja kotipaikka Tukholma. Helsingin sivukonttorin osoite on Etelaesplanadi
18, 00130 Helsinki. Rahaston varat sailytetaan erillaan muiden rahastojen, Rahastoyhtion ja sailytysyhteison varoista.

Sailytysyhteisd voi kayttaa arvopaperien sailyttdmisessa yhta tai useampaa alisdilyttdjaa. Sailytysyhteisd huolehtii parhaan
kykynsa mukaisesti, ettd Rahaston varat on erotettu sailytysyhteison tai sen kayttaman alisailyttajan varallisuudesta naiden
mahdollisessa maksukyvyttomyystilanteessa. Ajantasaiset tiedot alisailyttajista on saatavilla Rahastoyhtiosta.

Sailytysyhteisd ei ole siirtanyt sailytysyhteiséa koskevia muita tehtavia tai vastuita kolmansille tahoille. Mikali Sailytysyhteis6
siirtaisi naita toimintoja jollekin luotettavalle kolmannelle taholle, sailytystoimintojen siirtdminen ei vaikuta sailytysyhteison
vastuuseen, jollei se ole vapautunut vastuustaan saantelyn mukaisesti.

Sailytysyhteisd, sailytysyhteisdn alisailyttdja tai se jolle sailytysyhteis6 tehtaviaan siirtdisi, ei saa kayttda Rahaston
sailytysyhteisoélle sailytettavaksi antamia varoja uudelleen, ellei tasta sovita erikseen Rahastoyhtion kanssa. Rahastoyhtio voi
antaa luvan erikseen esimerkiksi sailytettavina olevien arvopaperiensa lainaamiselle.

Rahastoon sijoittamista koskevat tiedot

Rahastossa on kuusi osuussarjaa: R-, A-, T-, I, POP R- ja POP A-sarja. Rahasto-osuus oikeuttaa rahasto-osuuksien maaran
suhteessa jakautuvaan osuuteen sijoitusrahaston varoista ottaen huomioon rahasto-osuussarjojen ja -lajien suhteelliset arvot.
Rahasto-osuudet ovat merkittdvissa ja lunastettavissa Rahastoyhtiossa seka muissa rahastoesitteessa maaritellyissa
merkintapaikoissa. Merkinta- ja lunastustoimeksiannon voi jattaa kaikkina paivina, mutta ne toteutetaan kuitenkin alla olevien
sdantdjen mukaisesti. Tiedot rahasto-osuuksien arvoista sekd merkintd- ja lunastuspalkkiosta ovat yleisbn saatavilla
Rahastoyhtidssa ja muissa Rahaston merkintapaikoissa jokaisena paivana, jolloin pankit ovat Suomessa yleisesti avoinna
(jaliempana "Pankkipaiva") seka Rahastoyhtion internetsivuilla jokaisena paivana. Rahastoyhtion hallitus voi paattaa, mika maara
tai milld summalla osuuksia on kerralla vahintdan merkittava tai lunastettava.

Merkinta

Merkitsijan tulee merkinnan yhteydessa ilmoittaa, minkd osuussarjan osuuksia han merkitsee. Merkintdtoimeksianto on
vastaanotettu Rahastoyhtiéssa, kun Rahastoyhtiblle on toimitettu asianmukaiset ja riittdvat tiedot merkinnan suorittajasta ja
taman henkildllisyydesta seka merkinnan maarasta. Merkintatoimeksianto on osuudenomistajaa sitova. Merkintatoimeksianto
maksetaan merkinnan yhteydessa tai Rahastoyhtion luvalla viimeistaan ennen merkinnan vahvistamista.

Rahasto-osuuksien merkinta voidaan toteuttaa neljannesvuosittain maalis-, kesa-, syys- ja joulukuun kalenterikuukauden
viimeisen paivan, tai jos se ei ole Pankkipaiva, sita edeltdvan Pankkipaivan arvoon (jaljempana "Merkintapaiva").
Merkintatoimeksiannot on annettava kunkin Merkintapaivan merkintéja varten viimeistaan Merkintapaivana klo 18:00 (Suomen
aikaa) mennessa, jotta ne toteutetaan kyseisen Merkintapaivan arvoon. Mikali merkintatoimeksianto on vastaanotettu tdman
ajankohdan jalkeen, merkinta toteutetaan seuraavan Merkintapaivan arvoon. Rahastoyhtion hallitus voi paattaa valiaikaisesti
poiketa edella olevasta Rahaston merkinnan toteuttamisen ajankohtaa koskevasta rajoituksesta ja toteuttaa merkintéja
muinakin aikoina, mikali se on Rahaston toiminnan kannalta perusteltua. Merkinnan yhteydessa voidaan sopia ammattimaisten
asiakkaiden kanssa lunastusoikeutta rajoittavista erityisehdoista.

Rahasto-osuuden merkinta voidaan maksaa paitsi kateismaksulla myds Rahastoyhtion hallituksen kussakin tapauksessa
erikseen hyvaksymalla apporttiomaisuudella (jaljiempana "Apporttimerkintd"). Rahastoyhtidon hallituksen hyvaksyntaa varten
Rahastoyhtié varaa mahdollisuuden tarkastaa ja arvioida apporttiomaisuuden teknisia, taloudellisia ja juridisia ominaisuuksia
tarkoituksenmukaiseksi katsomallaan tavalla sen varmistamiseksi, etta apporttiomaisuus vastaa Rahaston sijoituspolitiikkaa ja
-tavoitteita. Apporttina luovutettava omaisuus arvostetaan noudattaen saantdjen 10 §:ssa mainittuja Rahaston arvon laskemista
koskevia periaatteita. Apporttiomaisuudella suoritettu merkintd katsotaan maksetuksi heti, kun omistusoikeus
apporttiomaisuuteen on siirtynyt Rahastolle. Apporttimerkinnan yhteydessa voidaan sopia tarkemmin Apporttimerkintaan
mahdollisesti liittyvista erityisehdoista.

Rahastoyhtidlla on oikeus hyvaksya tai hylata suoritettu merkinta tai merkintatoimeksianto. Mikali Rahastoyhtidlle ei ole annettu
riittavia tietoja merkinnan toteuttamiseksi, merkinta voidaan hylata.

Merkittyjen osuuksien lukumaara lasketaan Rahastoyhtiéssa jakamalla saatu merkintamaksu tai apporttina luovutetun
omaisuuden arvo, josta on vahennetty merkintapalkkio, osuuden arvolla. Merkittyjen osuuksien maara lasketaan osuuden
kymmenestuhannesosan (1/10000) tarkkuudella pyo6ristden osuuksien maara alaspain. Jakojaannds lisatdan Rahaston
paaomaan.



Lunastus

Rahasto-osuuden omistajalla on oikeus saada Rahastoyhtidlta lunastus rahasto-osuudestaan. Rahastoyhtidlla on vastaavasti
velvollisuus lunastaa kyseinen rahasto-osuus. Lunastuksen yhteydessa osuudenomistajan on luovutettava merkinnasta
mahdollisesti annettu osuustodistus. Lunastaminen tapahtuu Rahaston varoista.

Rahasto-osuuksien lunastus voidaan toteuttaa neljdnnesvuosittain maalis-, kesa-, syys- ja joulukuun kalenterikuukauden
viimeisen paivan, tai jos se ei ole Pankkipaiva, sitd edeltdvan Pankkipdivan arvoon (jaljempana "Lunastuspaiva"). Jotta
lunastustoimeksianto voidaan toteuttaa toivotun Lunastuspdivan arvoon, on lunastustoimeksiannon oltava perilla
Rahastoyhtidssa viimeistaan kuusi (6) kuukautta ennen toivottua Lunastuspaivaa. Mikali varat lunastuksen toteuttamiseksi on
hankittava myymalla Rahaston omaisuutta, rahasto-osuuden lunastusarvo maaraytyy omaisuuden realisaatiohetkea lahimman
seuraavan Arvostuspaivan (ks. maaritelma jaljempana kohdassa Rahaston arvon laskeminen) rahasto-osuuden arvon mukaan.
Maksu lunastuksesta suoritetaan asiakkaalle kuudentoista (16) Pankkipaivan kuluessa siita Lunastuspaivasta, jonka arvoon
lunastus toteutetaan. Apporttimerkinnan yhteydessa voidaan sopia erityisehdoista, joiden mukaan merkitsijan lunastusoikeutta
rajoitetaan maaraajaksi.

Lunastustoimeksiannot toteutetaan saapumisjarjestyksessa, ja lunastustoimeksianto voidaan perua ainoastaan Rahastoyhtion
luvalla. Rahastoyhtio voi kuitenkin paattaa, ettd samaan Lunastuspaivaan ehtineet lunastukset toteutetaan samanaikaisesti ja
maksetaan tarvittaessa erissa lunastussummien mukaisessa suhteessa.

Rahastoyhtid ja rahasto-osuudenomistaja voivat sopia, ettd rahasto-osuudet voidaan vaihtoehtoisesti lunastaa antamalla
rahasto-osuudenomistajalle lunastushintaa vastaava maara Rahaston saantdjen 5 §:n mukaisia sijoituskohteita siina suhteessa
kuin lunastaja omistaa Rahaston osuuksia.

Rahastoyhtidlld on oikeus Rahastoyhtion hallituksen erilliselld paatdkselld maksaa Lunastuspaivaan mennessa tulleet kaikki
lunastukset heti, mikali Rahastoon samaan Merkintdpaivadn mennessa tulleiden merkintdjen yhteismaara ylittda kaikkien
lunastustoimeksiantojen yhteismaaran.

Vaihto
Rahasto-osuuksien vaihto tastd Rahastosta toiseen Rahastoyhtion hallinnoimaan rahastoon voidaan tehda vain lunastamalla
tdman Rahaston osuuksia ja merkitsemalla lunastuksesta saadulla rahamaaralla uusia osuuksia toisessa rahastossa.

Yleista
Merkinnat ja lunastukset voidaan maksaa euroissa.

Jos rahasto-osuudenomistajan omistus uuden merkinndn tai rahastovaihdon johdosta nousee yksittaisessa rahasto-
osuussarjassa Yyli toisen rahasto-osuussarjan minimimerkintamaaran, Rahastoyhtid6 muuntaa rahasto-osuudenomistajan
pyynnosta omistuksen koskemaan sitéd rahasto-osuussarjaa, jonka minimimerkinnan suuruutta uusi omistus muuntohetkella
vastaa. Jos rahasto-osuudenomistajan omistus omistusaikana lunastusten tai rahastovaihtojen johdosta laskee yksittaisessa
rahasto-osuussarjassa alle kyseisen rahasto-osuussarjan merkintdhetken mukaisen minimimerkintamaaran on Rahastoyhtiolla
oikeus muuntaa omistus rahasto-osuudenomistajien yhdenvertainen kohtelu huomioon ottaen koskemaan sitd rahasto-
osuussarjaa, jonka minimimerkintdmaarat maaraytyvat sen markkina-alueen mukaisesti, jolla rahasto-osuudet on merkitty ja
muuntaminen on mahdollista vain kyseisen markkina-alueen rahasto-osuussarjoihin.

Merkint6jen ja lunastusten keskeyttaminen, Rahastoyhtion oikeus kieltaytya toimeksiantojen

toteuttamisesta seka Rahastoyhtion oikeus lunastaa asiakkaan rahasto-osuudet

Rahastoyhtié voi Rahastoyhtidon hallituksen paatokselld valiaikaisesti keskeyttdd Rahaston osuuksien merkinnat, jos
Rahastoyhtion hallituksen arvion mukaan Rahaston osuudenomistajien yhdenvertaisuus tai muu painava etu sita erityisesti vaatii.
Tallaisia syita voivat olla esim. seuraavat: 1) Rahastossa omistajana jo olevien osuudenomistajien kannalta ei ole
tarkoituksenmukaista ottaa vastaan lisasijoituksia Rahastoon, 2) kiinteistomarkkinoilla vallitsevien olosuhteiden vuoksi
Rahastoon merkinndista tulevien varojen sijoittaminen on hankaloitunut, 3) Rahaston arvonlaskenta on estynyt tai vaikeutunut
Rahasto- yhtidsta riippumattomasta syysta tai 4) jokin poikkeuksellinen tapahtuma hairitsee finanssi- tai kiinteistdomarkkinoiden
toimintaa.

Rahastoyhtid voi Rahastoyhtion hallituksen paatoksella valiaikaisesti keskeyttdd Rahaston osuuksien lunastukset, jos
Rahastoyhtion hallituksen arvion mukaan Rahaston osuudenomistajien yhdenvertaisuus tai muu painava etu sita vaatii. Tallaisia
syita voivat olla esim. seuraavat: 1) Rahaston arvonlaskenta on estynyt tai vaikeutunut Rahastoyhtidsta riippumattomasta syysta
tai 2) jokin poikkeuksellinen tapahtuma hairitsee finanssi- tai kiinteistomarkkinoiden toimintaa.

Rahastoyhtidlla on oikeus Rahastoyhtion hallituksen paatoksellad lunastaa yksittaisen osuudenomistajan rahasto-osuudet ilman
osuudenomistajalta tullutta lunastustoimeksiantoa tai osuudenomistajan antamaa suostumusta osuudenomistajaan liittyvan
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painavan perusteen johdosta. Painava peruste voi olla esimerkiksi se, ettd asiakas listataan kansainvaliselle pakotelistalle ja
pakotteen vastainen toiminta tulee todennéakoisesti aiheuttamaan merkittavaa haittaa rahastoyhtion toiminnalle. Rahastoyhtio
seuraa EU:n, YK:n, OFAC:n seka Keskusrikospoliisin asettamia pakotelistoja.

Rahaston yleiskuvaus ja sijoituspolitiikka

Rahaston varat sijoitetaan paaasiassa pohjoismaisiin kiinteistéihin ja kiinteistdarvopapereihin. Rahaston sijoitustoiminnan
tavoitteena on saavuttaa pohjoismaisten kiinteistdmarkkinoiden mukainen tuotto ja kasvattaa rahasto-osuuden arvoa pitkalla
aikavalilla.

Rahaston sijoituskohteet ovat paadasiassa liikekiinteistja. Sijoituskohteet voivat kuitenkin vaihdella merkittavasti eri
kiinteistotyyppien valilla. Sijoituskohteena olevia kiinteistotyyppeja voivat olla esimerkiksi liiketilat, toimistot seka logistiikka- ja
teollisuuskiinteistét. Mydés muihin kiinteistotyyppeihin voidaan sijoittaa tarvittaessa. Rahasto voi sijoittaa varojaan lisaksi
listattujen kiinteistosijoitusyhtididen osakkeisiin ja REIT:eihin seka talletuksiin ja korkosijoituksiin sekd muihin Rahaston
saanndissa mainittuihin sijoituskohteisiin.

Rahasto harjoittaa aktiivista Rahaston sijoitusomaisuuden hoitamista, kiinteistoliiketoimintaa ja pyrkii aktiivisella toiminnalla
kehittdmaan Rahaston sijoituskohteita arvonkehityksen parantamiseksi.

Rahaston varoja voidaan sijoittaa:

1) Suomessa, Ruotsissa, Norjassa, Tanskassa ja Baltian maissa sijaitseviin kiinteistéihin.

2) Suomessa, Ruotsissa, Norjassa, Tanskassa ja Baltian maissa sijaitsevia kiinteistdja koskeviin kiinteistéarvopapereihin ja
muihin arvopapereihin, jotka liittyvat kiinteistosijoitustoimintaan.

3) Rakentamiseen ja kiinteistdnjalostustoimintaan.

4) Paaasiassa kiinteistétoimintaa harjoittavien yhtididen arvopapereihin, jotka ovat Euroopan talousalueeseen kuuluvassa
valtiossa kaupankaynnin kohteena joko saannellylld markkinalla tai monenkeskisessa kaupankayntijarjestelmassa.

5) Talletuksiin luottolaitoksissa, edellyttaen etta talletus on vaadittaessa takaisinmaksettava tai on nostettavissa ja eraantyy
maksettavaksi viimeistaan 12 kuukauden kuluessa ja luottolaitoksen kotipaikka on Euroopan talousalueeseen kuuluvassa
valtiossa.

6) Sijoitusrahastojen, erikoissijoitusrahastojen ja yhteissijoitusyritysten osuuksiin sekd muiden yhteistd sijoitustoimintaa
harjoittavien yhtididen osuuksiin.

7) Korkoa tuottaviin arvopapereihin ja rahamarkkinavalineisiin, jotka ovat Euroopan talousalueeseen kuuluvassa valtiossa
kaupankaynnin kohteena joko saannellyllda markkinalla tai monenkeskisessa kaupankayntijarjestelmassa. Lista kulloinkin
kaytettavissa olevista markkinapaikoista on saatavissa Rahastoyhtidsta.

8) Vakioituihin ja vakioimattomiin johdannaissopimuksiin, joiden kohde-etuutena voi olla osakeindeksi, valuutta tai korko.
Johdannaisia kaytetaan sijoitusten suojaamiseksi.

9) Saataviin, joita ei ole pidettava arvopapereina.

Rahasto voi pantata omaisuuttaan velvoitteidensa vakuudeksi. Panttaus voi tarvittaessa kasittaa Rahaston koko omaisuuden.

Rahasto voi myontaa luottoa tai antaa vakuuden kolmannen sitoumuksesta osana kiinteistdsijoitustoimintaa, jos se on tarpeen
kohtien 1) - 3) mukaisen kiinteistosijoituksen hankkimiseksi, siita luopumiseksi tai sen kehittamiseksi.

Sijoitusrajoitukset:

Koskee edella mainittuja sijoituskohteita 1-2:

Rahaston kokonaisvaroista vahintdan 60 % on aina sijoitettava Suomessa, Ruotsissa, Norjassa, Tanskassa tai Baltian maissa
sijaitseviin kiinteistdihin tai tallaisia kiinteist6ja koskeviin kiinteistéarvopapereihin.

Koskee edelld mainittua sijoituskohdetta 3:
Rahaston kokonaisvaroista enintaan 20 % voidaan sijoittaa rakentamiseen seka kiinteistonjalostustoimintaan.

Koskee edella mainittua sijoituskohdetta 4:

Rahaston kokonaisvaroista enintdan 20 % voidaan sijoittaa saman liikkeeseenlaskijan arvopapereihin. Sellaisia sijoituksia saman
liikkeeseenlaskijan arvopapereihin, jotka ylittdvat 10 % Rahaston kokonaisvaroista, saa olla enintddan 40 % Rahaston
kokonaisvaroista. Naita sijoitusrajoituksia laskettaessa yhtena kokonaisuutena on pidettava kirjanpitolain 1 luvun 6 §:n mukaan
samaan konserniin kuuluvia yhteis6ja. Taman estamattéa samaan konserniin kuuluvien yhteisdjen liikkeeseen laskemiin
arvopapereihin saadaan kuitenkin sijoittaa yhteensa enintaan 20 % Rahaston kokonaisvaroista.

Koskee edella mainittua sijoituskohdetta 5:
Rahaston kokonaisvaroista enintdan 20 % voidaan sijoittaa saman luottolaitoksen vastaanottamiin talletuksiin.



Koskee edellda mainittua sijoituskohdetta 6:
Rahaston kokonaisvaroista enintdan 10 % saadaan sijoittaa sijoitusrahastojen, erikoissijoitusrahastojen ja yhteissijoitusyritysten
osuuksiin tai muiden yhteista sijoitustoimintaa harjoittavien yhtididen osuuksiin.

Koskee edella mainittua sijoituskohdetta 8:

Johdannaissopimusten vakuudeksi voidaan asettaa enintdan 20 % Rahaston kokonaisvaroista. Vakioimattoman
johdannaissopimuksen vastapuolena voi olla luottolaitos tai sijoituspalveluyritys, jonka kotipaikka on Euroopan talousalueeseen
kuuluvassa valtiossa tai luottolaitos, jonka kotipaikka on Sveitsissa tai Yhdysvalloissa.

Vakioimattomiin johdannaissopimuksiin sijoittamisesta aiheutuva vastapuoliriski ei saa saman vastapuolen osalta ylittaa 10 %
Rahaston varoista, mikali vastapuoli on edella mainittu luottolaitos tai 5 % Rahaston kokonaisvaroista, mikali vastapuoli on edella
mainittu sijoituspalveluyritys.

Rahaston johdannaissopimusten vakuudeksi voidaan antaa varoja siten, ettd omistusoikeus siirtyy vakuudenhaltijalle.
Arvopapereiden ja rahamarkkinavalineiden omistusoikeuden siirrosta Rahastolle aiheutuva vastapuoliriski voi olla maksimissaan
10 % vastapuolen saamisten maarasta. Tallaisissa sopimuksissa vastapuolina voivat toimia markkinoilla aktiivisesti toimivat
riittdvan luottokelpoisuuden omaavat luottolaitokset, rahoituslaitokset ja sijoituspalveluyritykset, jotka ovat tunnustetun
valvontaviranomaisen valvonnan alaisia.

Koskee edella mainittua sijoituskohdetta 9:
Rahaston kokonaisvaroista enintdan 10 % voidaan sijoittaa saataviin, joita ei ole pidettava arvopapereina.

Muut sijoitusrajoitukset:

Yksittaisesta liikkeeseenlaskijasta Rahastolle aiheutuva kokonaisvastapuoliriski saa olla enintddn 50 % Rahaston
kokonaisvaroista. Kokonaisvastapuoliriskiin siséltyy yksittdisen liikkeeseenlaskijan arvopapereista, rahamarkkinavalineista,
liikkeeseenlaskijan vastaanottamista talletuksista, liikkeeseenlaskijan kanssa solmituista vakioimattomista
johdannaissopimuksista seka annettujen vakuuksien omistusoikeuden siirtymisesta aiheutuva vastapuoliriski.

Rahastolla on oltava toiminnan edellyttamat kateisvarat.

Rahasto voi tilapaisesti poiketa edella mainituista sijoitusrajoituksista Rahastoa perustettaessa ja rahasto-osuuksien merkinnan
yhteydessa sekd myydessaan tai hankkiessaan kiinteistdja tai kiinteistdarvopapereita sekd milloin Rahaston varoja ei voida
tuottavalla tavalla sijoittaa Rahaston sijoituspolitiikan mukaisiin kiinteistéihin taikka kiinteistdarvopapereihin.

Rahasto ei saa sijoittaa Rahastoyhtion tai Rahastoyhtion suoran tai valillisen osakkeenomistajan, jolla on yli 10 % omistusosuus
Rahastoyhtidsta tai taman emoyhtiésta, omistamiin kiinteistoihin tai kiinteistdarvopapereihin.

Mahdollisuus ottaa luottoa
Rahastoyhti®é saa ottaa Rahaston lukuun Rahaston sijoitustoimintaa ja omaisuuden hoitamista varten luottoa maaran, joka
vastaa enintdan 100 prosenttia Rahaston nettovarallisuudesta (NAV).

Rahastoyhtid saa kuitenkin lisdksi ottaa erityisesta syystd Rahaston lukuun valiaikaiseen tarkoitukseen sijoitusrahastotoimintaa
varten luottoa maaran, joka vastaa enintdan yhtd kolmasosaa (1/3) Rahaston nettovarallisuudesta (NAV). Erityisena syyna
voidaan pitdd muun ohessa rahoitustarpeita kiinteiston taikka kiinteistdarvopaperin hankinnan yhteydessa, Rahaston
sijoituskohteita hankittaessa kohteina olevien kiinteistdarvopaperien kohdekohtaisten velkojen tilapaista uudelleenrahoittamista
taikka likviditeetin turvaamista rahasto-osuuksien lunastustilanteessa.

Sijoittajakohderyhma ja suositeltu vahimmaissijoitusaika

Rahasto sopii sijoittajalle, joka haluaa hajauttaa sijoituksiaan kiinteistovarallisuuteen ja Kkiinteistotoimintaan liittyviin
arvopapereihin. Rahasto tarjoaa sijoittajalle mahdollisuuden sijoittaa rahastomuotoisen sijoituksen kautta erityisesti suoriin
kiinteistokohteisiin Suomessa, Ruotsissa, Norjassa, Tanskassa ja Baltian maissa. Rahasto on ensisijaisesti tarkoitettu sijoittajille,
jotka tavoittelevat pitkan aikavalin kassavirtaa ja allokoivat sijoitussalkkuaan kiinteistoriskiin.

Kiinteistdsijoittaminen on lahtékohtaisesti pitkdjanteista sijoittamista ja jo tastakin syysta suositeltu sijoitusaika on vahintaan
viisi vuotta, kuitenkin markkinatilanne huomioiden.

Sijoittaja vastaa Rahaston soveltuvuudesta omiin sijoitustarkoituksiinsa, joten hanen tulee huolellisesti tutustua tahan
esitteeseen, Rahaston avaintietoasiakirjaan ja sdantoihin. Rahastoyhtio ei tarjoa varainhoitoa taikka muita sijoituspalveluita.

Rahastoon tehdyn sijoituksen arvo voi nousta tai laskea ja sijoittaja voi sijoituksensa lunastaessaan saada takaisin vdahemman
kuin han Rahastoon sijoittaessaan alun perin sijoitti.



Rahaston tuotonjako

Rahasto-osuudenomistajille jaetaan vuosittain tuottona Rahastoon sovellettavan lain mukainen maara (vahintaan

75 prosenttia) Rahaston kunkin tayden tilivuoden realisoituneesta voitosta. Tuotonjaon lopullinen maara paatetaan
Rahastoyhtion vuotuisessa varsinaisessa yhtiokokouksessa Rahaston tilinpaatdéksen vahvistamisen yhteydessa. Rahaston
tilikauden realisoitunutta voittoa laskettaessa ei huomioida realisoitumatonta arvonnousua.

Tuotto maksetaan tuotto-osuuksien omistajalle, joka on merkittyna Rahastoyhtion rahasto-osuusrekisteriin Rahastoyhtion
varsinaisen yhtibkokouksen maaraamana paivana (jaljempana “Tasmaytyspaiva”). Tuotto maksetaan rahasto-
osuudenomistajalle yhtiokokouksen maaraamana maksupaivana, joka on viimeistaan kuukauden kuluttua Tasmaytyspaivasta.
Jollei osuudenomistaja erikseen toisin ilmoita Rahastoyhtidlle, merkitddn maksettavalla tuotonjaolla (véhennettyna mahdollisella
ennakonpidatykselld) uusia rahasto-osuuksia Tasmaytyspaivana tai sita lahinna seuraavan Arvostuspaivan rahasto-osuuden
arvoon.

Rahaston arvonlaskenta, arvon julkistaminen seka arvonlaskennan periaatteet ja menetelmat

Rahaston arvon laskeminen
Rahaston arvo lasketaan maalis-, kesa-, syys- ja joulukuun viimeiselle kalenteripaivalle, tai jos se ei ole Pankkipaiva, sita
edeltavalle Pankkipaivalle ("Arvostuspaiva") tai muulle Rahastoyhtion hallituksen paattamalle paivalle.

Rahaston arvo (Net Asset Value, "NAV") lasketaan ja julkistetaan Arvostuspaivan tietojen perusteella. Rahaston arvo lasketaan
vahentamalla Rahaston varoista Rahaston velat. Rahaston arvo ilmoitetaan euroina.

Kiinteistét sekd muut kuin julkisen kaupankaynnin kohteena olevat kiinteistdarvopaperit arvostetaan kdypaan arvoon
vuosineljanneksittain Keskuskauppakamarin hyvaksyman Kkiinteistonarvioitsijan toimesta hyvaa Kkiinteistonarviointitapaa
noudattaen. Kiinteistot ja kiinteistdarvopaperit arvioidaan myos niita ostettaessa, myytaessa tai aina, kun rahastomerkinta tai -
lunastus maksetaan tallaisella omaisuudella. Rahasto voi kuitenkin erityisestd syystd arvostaa kiinteistét muuhun kuin
kiinteistdnarvioitsijan maarittelemaan kaypaan arvoon. Talldin rahasto perustelee menettelynsad toimintakertomuksessa tai
tilinpaatodksen liitetiedoissa.

Rahaston sijoituskohteet, ml. johdannaiset, joilla kdydaan kauppaa arvopaperipdrssissa, arvostetaan niiden markkina-arvoon,
joka on kyseisen markkinapaikan Arvostuspaivan paatdskurssi (close), ellei jaljempana toisin mainita.

OTC-johdannaissopimukset arvostetaan yleisesti hyvaksyttyja arvostusmalleja hyvaksikayttaen.

Sijoitusrahastojen, erikoissijoitusrahastojen ja yhteissijoitusyritysten osuudet arvostetaan Arvostuspaivana viimeisimpaan
saatavilla olevaan osuuden arvoon.

Rahamarkkinavalineet arvostetaan Arvostuspaivana jaljella olevaa juoksuaikaa vastaavaan arvopaperikohtaisella riskilisalla
korjattuun markkina-arvoon tai markkinoiden sulkeutumisajan kaypaan markkina-arvoon, joka paasaantdisesti on
Arvostuspaivana julkisesta hinnanseurantajarjestelmasta tai muusta luotettavasta lahteesta saatu osto- ja myyntinoteerausten
keskiarvo tai paatoskurssi.

Joukkovelkakirjalainat arvostetaan Arvostuspaivan markkinoiden sulkeutumisajan kaypaan markkina-arvoon, joka
paasaantoisesti on Arvostuspaivana julkisesta hinnanseurantajarjestelmasta tai muusta luotettavasta lahteesta saatu osto- ja
myyntinoteerausten keskiarvo tai paatoskurssi.

Rahaston talletukset ja muut saamiset seka velat arvostetaan huomioiden niiden pddoma seka Arvostuspaivaan mennessa
kertynyt korko.

Rahaston valuuttamaaraisten varojen ja velkojen arvo muutetaan euroiksi kayttaen julkisen hinnanseurantajarjestelman
Arvostuspaivan viimeisimpia valuuttanoteerauksia.

Jos sijoituskohteelle ei ole saatavissa luotettavaa markkina-arvoa, sijoituskohde arvostetaan Rahastoyhtion hallituksen
vahvistamien objektiivisten periaatteiden mukaan.

Rahasto-osuuden arvon laskeminen

Rahastoyhtit laskee rahasto-osuuden arvon kullekin Arvostuspaivalle. Rahastoyhtio julkistaa rahasto-osuuden arvon viidentoista
(15) Pankkipaivan kuluessa Arvostuspaivasta. Rahasto-osuuden arvo ilmoitetaan euroina. Rahasto-osuuden arvo on Rahaston
nettovarallisuus (Net Asset Value, "NAV") jaettuna liikkeelld olevien rahasto-osuuksien lukumaaralla. Rahasto-osuuden arvo
lasketaan neljan (4) desimaalin tarkkuudella.



Tieto rahasto-osuuden arvosta on saatavilla Rahastoyhtidsta ja internetista Rahastoyhtion kotisivuilta.

Rahaston arvonlaskennan mahdollisten virheiden kasittely

Rahastoyhtio yllapitaa luetteloa Rahaston mahdollisista arvonlaskennan virheista. Luettelo on nahtavillda Rahastoyhtiéssa. Niissa
tilanteissa, joissa olennaisen arvonlaskennan virheen raja ylittyy, toimitaan Finanssivalvonnan seka Rahastoyhtion sisaisten
menettelytapaohjeiden mukaisesti.

Rahaston olennaisen virheen raja on 0,2 % tai sitd enemman Rahaston paaomasta.

KULUT JA PALKKIOT

Merkinta- ja lunastuspalkkiot

Sijoittajalta veloitetaan erillisina palkkioina merkintapalkkio ja lunastuspalkkio, jotka vahennetaan suoraan tehtavan rahasto-
osuuksien merkinnan arvosta taikka sijoittajalle maksettavasta rahasto-osuuksien lunastushinnasta. Palkkioiden maarat on
esitetty edella tassa esitteessa kohdassa "Rahastoon sijoittamista koskevat tiedot".

Hallinnointipalkkio

Suoraan Rahaston arvosta vahennetaan hallinnointipalkkio. Hallinnointipalkkion maara on esitetty edellad tassa esitteessa
kohdassa "Rahastoon sijoittamista koskevat tiedot". Palkkion maara lasketaan kunakin Arvonlaskentapdivana ja suoritetaan
Rahastoyhtidlle jalkikateen. Rahaston suoraan maksamia kustannuksia on kasitelty jaljempana tassa esitteessa.

Tuottosidonnainen hallinnointipalkkio
Lisaksi Rahastoyhtid saa peria Rahastolta tuottosidonnaisen hallinnointipalkkion, jonka maaraytyminen on esitetty edella tassa
esitteessa kohdassa "Rahastoon sijoittamista koskevat tiedot".

Séilytyspalkkio

Rahaston arvopapereiden sailyttdmisesta ja Sailytysyhteisdn muista lakiin perustuvista tehtavistd maksetaan Sailytysyhteisodlle
Rahaston varoista palkkio, joka perustuu Sailytysyhteison ja Rahastoyhtion valiseen sailytyssopimukseen. Sailytyspalkkiona
maksetaan Sailytysyhteison kuukausittain laskuttamat Rahaston varojen sailyttamisesta ja sailytysyhteisdvelvoitteista
aiheutuneet todelliset kustannukset.

Muu kulujen kohdistaminen, operatiiviset toiminnot ja kaupankdynnin kustannukset seka

apportin arvioinnista aiheutuvat kustannukset
Operatiivisilla toiminnoilla tarkoitetaan kiinteistokohteen hallintoa, hoitamista ja yllapitoa. Operatiivisista toiminnoista aiheutuvat
kustannukset ovat Rahaston kustannuksia ja niista vastaa Rahasto.

Rahaston varoista maksetaan lisaksi kaikki Rahaston sijoitustoimintaan liittyvat kulut, joita ovat ainakin seuraavat: Kiinteistdjen
ja kiinteistdéarvopapereiden myynteihin taikka hankintoihin liittyvasta kaupankaynnista aiheutuvat kaikki kulut riippumatta siita
johtaako kaupankayntiprosessi kaupan toteuttamiseen. Nama kulut pitavat sisallddn muun ohessa kaikki kaupankayntiin liittyvat
taloudellisten ja kaupallisten neuvonantajien, teknisten ja ymparistéasioiden asiantuntijoiden, lainopillisten neuvonantajien seka
muiden kulloisessakin kiinteiston taikka kiinteistdarvopaperin kaupassa kaytettyjen asiantuntijoiden ja neuvonantajien palkkiot
seka Rahastoyhtidlle hankintaprosessista aiheutuneet erilliskustannukset. Rahastolle kohdistetaan ne kulut, jotka ovat syntyneet
kaupankayntiprosessista sen jalkeen, kun Rahastoyhtié on tehnyt paatéksen ryhtya kaupan- kdyntiprosessiin kiinteistda taikka
kiinteistdarvopaperia koskien. Kaupankaynnin yhteydessa tarvittavista kiinteistokohteita koskevista KHK-arvioista aiheutuneet
kustannukset kohdistetaan Rahastolle.

Rahaston kiinteistdjen hankintaan liittyvat kulut, kuten varainsiirtovero ja ulkopuolisten asiantuntijoiden palkkiot, jaksotetaan
arvonlaskennassa ja poistetaan rahaston arvosta tasaisesti viiden vuoden kuluessa. Mikali kiinteistdésta luovutaan alle viiden
vuoden kuluttua sen hankinnasta, poistetaan kiinteiston jaljella olevat jaksotetut kulut rahastosta luovutuksen yhteydessa. Mikali
rahaston tekeman sijoituspaatoksen mukainen hankinta jaa toteutumatta, huomioidaan hankkeesta mahdollisesti syntyneet
kulut tdysimaaraisina seuraavassa arvonlaskennassa.

Jaksotettua hankintakulua poistetaan viisi prosenttia vuosineljanneksittdin ja ensimmainen poisto tehdaan sina
vuosineljanneksend, jolloin kiinteistd on hankittu. Hankintakulujen jaksotus on otettu kayttéén 25.1.2017 Rahastoyhtion
hallituksen paatoksella. Jaksotusmenettely koskee kiinteistdja, jotka on hankittu tdaman jalkeen. Poistamattomien jaksotettavien
kulujen maara ilmoitetaan rahaston vuosikertomuksessa ja puolivuosikatsauksessa.

Sikali, kun Rahasto harjoittaa Kkiinteistonkehittamista, kohdistetaan kaikki kiinteistonkehittdmishankkeista aiheutuvat

kustannukset Rahastolle vastaavalla tavalla kuin edella on kuvattu hankintaprosessin osalta. Rahaston toiminnassa kaytettyjen
Kirjanpitajien, neuvonantajien, asiamiesten, Rahaston tilintarkastajien ja asiantuntijoiden palkkiot, pitden sisalladn muun ohessa
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Rahaston kaikesta taloudellisesta raportoinnista, omistettujen kiinteistéjen kehittdmisen taikka korjaamisen suunnittelusta
aiheutuneet kustannukset sekd muut vastaavat kustannukset.

Rahaston rahoituksesta aiheutuneet korkokulut, toimitusmaksut, toimenpidepalkkiot ja rahoituksen jarjestamisessa
mahdollisesti kaytettyjen asiantuntijoiden kayttdmisesta aiheutuneet kustannukset.

Rahaston kiinteistosijoitusten arvostuksesta (ml. Keskuskauppakamarin hyvaksymien Kkiinteistonarvioitsijoiden arviot)
aiheutuvista kustannuksista ja niista kustannuksista, jotka aiheutuvat apporttiomaisuuden ominaisuuksien ja arvon
selvittdmisestd, vastaa Rahasto.

Hinnasto
merkinta 5 000-49 999 euroa, palkkio 2 %
merkinta 50 000-199 999 euroa, palkkio 1,5 %
Merkintapalkkio merkinta vahintaan 200 000 euroa, palkkio 1 %

Tuotonjaon uudelleenmerkinnasta ei perita merkintapalkkiota.

Mikali osuudenomistaja lunastaa osuuden

a) alle vuoden kuluessa merkinnasta, on lunastuspalkkion enimmaismaara viisi (5)
prosenttia rahasto-osuuden arvosta;

b) vahintaan vuoden mutta alle kolmen vuoden kuluttua merkinnasta, on lunastuspalkkion
enimmaismaara yksi (1) prosentti rahasto-osuuden arvosta;

c) vahintaan kolmen vuoden mutta alle viiden vuoden kuluttua merkinnasta, on
lunastuspalkkion enimmaismaara puoli (0,5) prosenttia rahasto-osuuden arvosta;

d) vahintaan viiden vuoden kuluttua merkinnasta, ei lunastuspalkkiota perita.

Lunastuspalkkio

R-sarja* (sijoitus Rahastossa 5 000 - 100 000 euroa): 1,65 % p.a. GAV:sta
A-sarja (sijoitus Rahastossa vahintaan 100 000 euroa): 1,2 % p.a. GAV:sta
T-sarja (sijoitus Rahastossa vahintaan 1 000 000 euroa): 1,0 % p.a. GAV:sta
I-sarja (sijoitus Rahastossa vahintdan 5 000 000 euroa): 0,8 % p.a. GAV:sta

* Rahastossa on lisaksi paikallisosuuspankkien (POP) jakelussa oleva POP R-sarja, jonka
minimimerkintamaara on 1 000 euroa. Muilta osin POP R-sarja ja R-sarja ovat yhtenevat.

Rahastoyhtion hallitus vahvistaa kiintean hallinnointipalkkion tarkan maaran, joka on
Hallinnointipalkkio enintdan kaksi (2) prosenttia vuodessa laskettuna Rahaston varojen kokonaisarvosta (Gross
Asset Value, "GAV"). GAV:illa tarkoitetaan seuraavien erien yhteenlaskettua arvoa:
e  Rahaston nettovarallisuus (NAV)
e Rahaston luottorahoitus
e YIi 50 prosenttia omistettujen yhtididen luottorahoitus (huomioidaan suhteessa
omistukseen)
e Tappiolliset korkojohdannaiset huomioidaan osana luottorahoitusta (huomioidaan
suhteessa omistukseen)
e Voitolliset korkojohdannaiset luetaan pois nettovarallisuudesta (huomioidaan
suhteessa omistukseen)




Kiintean hallinnointipalkkion lisaksi Rahastoyhtio voi veloittaa tuottosidonnaisen
hallinnointipalkkion, joka on enintaan kaksikymmenta (20) prosenttia siita osasta Rahaston
kalenterivuoden kokonaistuottoa, joka ylittaa seitseman (7) prosentin vuosittaisen
vertailutuoton (nk. "hurdle rate"). Rahaston kokonaistuotto perustuu rahasto-osuuden arvon
kehitykseen ennen mahdollisen tuottosidonnaisen hallinnointipalkkion veloittamista. Lisaksi
mahdollinen osuudenomistajille suoritettava tuotonjako huomioidaan, mikali se osuu
kyseiselle laskutuskaudelle.

Tuottosidonnainen hallinnointipalkkio lasketaan rahasto-osuussarjakohtaisesti kultakin
Arvostuspaivalta seuraavasti:

Tuottosidonnainen hallinnointipalkkio = 20 prosenttia kertaa (x1 - xo) kertaa y, missa

X1 on rahasto-osuuden kuluvan Arvostuspaivan arvo, ennen tuottosidonnaisen
hallinnointipalkkion veloittamista, mahdollinen laskutusperiodille osuva tuotonjako
Tuottosidonnainen palkkio huomioiden

Xo on rahasto-osuuden Arvostuspaivaa edeltavan kalenterivuoden viimeinen julkaistu arvo
kertaa (1 + 7 % p.a.) kuluvalle Arvostupaivalle laskettuna

y on ulkona olevien rahasto-osuuksien lukumaara kuluvana Arvostuspaivana

Tuottosidonnaista palkkiota voidaan veloittaa vain siita osasta rahasto-osuuden
arvonnousua, joka ylittaa edellisen tuottosidonnaisen veloituksen mukaisen osuuden arvon.

Mahdollinen tuottosidonnainen hallinnointipalkkio on vahennetty rahasto-osuuden
Arvostuspaivan julkistetusta arvosta. Tuottosidonnaisesta hallinnointipalkkiosta tehdaan
tarvittaessa kunkin Arvostuspaivan arvonlaskentaan palkkiovaraus, mita tarkastellaan
jokaisen arvonlaskennan yhteydessa. Mikali rahasto-osuuden arvo ei kehity vertailutuottoa
paremmin, puretaan aiemmin kuluvan kalenterivuoden aikana mahdollisesti tehty varaus
palauttamalla Rahaston varoista suoritettua varausta takaisin Rahaston varoihin.
Tuottosidonnainen hallinnointipalkkio maksetaan Rahastoyhtidlle jalkikateen paattyneen
kalenterivuoden osalta tammikuun aikana.

Sailytyspalkkion suuruus maaraytyy sailytysyhteison ja Rahastoyhtion valisen

<l e sailytyssopimuksen perusteella toteutuneiden kulujen mukaan.

Nordea FI31 1805 3000 0159 57, OP FI61 5789 5420 0698 20,

AEATERE Danske FI83 8129 9710 0099 45

Muut maksut
Rahastoyhtid perii hinnastonsa mukaisen toimenpidemaksun seuraavista toimenpiteista: osuustodistuksen toimittaminen,
omistusoikeuden vaihtumisen kirjaaminen, mikali osuudet luovutetaan kolmannelle ja panttausmerkinta osuus.

Rahaston riskit

Rahastosijoittamiseen liittyvat yleiset riskit
Sijoittamiseen liittyy aina riski. Riskilla tarkoitetaan sita, ettd sijoituksen tuottoon liittyy epavarmuutta. Tama tarkoittaa
mahdollisuutta saada sijoituksesta oletettua heikompaa tuottoa ja myds mahdollisuutta menettaa sijoitetut varat kokonaan.

Kaikkien rahastojen arvo voi nousta ja laskea merkittavastikin. Tama tarkoittaa sita, etta sijoittaja voi rahasto-osuuksia
lunastaessaan saada vahemman varoja kuin han on alun perin rahastoon sijoittanut.

Toimialariski
Tietylle toimialalle tai sektorille keskittyneiden rahastojen arvonkehitys voi poiketa merkittavasti muista sijoitusrahastoista ja
muista eri toimialoille hajautetuista sijoitusmuodoista.

Kiinteistésektorin kehitys voi vaikuttaa merkittavasti rahaston arvoon. Kiinteistosektoriin liittyvaa toimialariskia pyritaan
pienentamaan sijoituskohteiden valinnalla ja aktiivisella Rahaston sijoitusomaisuuden hoitamisella.

Rahaston riskiin vaikuttaa myos se, etta Rahasto keskittyy sijoitustoiminnassaan liikekiinteistokohteisiin. Tall6in liikekiinteistéjen
ja kansantalouden yleinen kehitys vaikuttaa Rahaston arvonkehitykseen ja riskiasemaan.

Kiinteistdihin liittyvaa riskia voi kasvattaa se, ettd Rahaston varat voidaan alkuvaiheessa sijoittaa jopa vain yhteen taikka harvaan
joukkoon kiinteistéja. Talldin yksittaista kiinteistda koskevat tapahtumat voivat vaikuttaa merkittavastikin rahaston tuottoon.

Sijoittajan tulee sijoituspaatostaan tehdessaan huomioida, ettd mahdollinen keskittyneisyys tiettyihin kiinteistotyyppeihin on
omiaan kasvattamaan riskia Rahaston arvonmuutoksille.

10



Valuuttakurssiriski

Rahasto sisaltda valuuttakurssiriskia, kun se sijoittaa muihin kuin euromaaraisiin arvopapereihin. Rahastoon sisaltyva
valuuttakurssiriski on sitd suurempi, mitd enemman rahastossa on muita kuin euromaaraisia sijoituksia, ja mitd enemman
kyseisten valuuttojen arvo heilahtelee suhteessa euroon. Rahaston sijoituskohteiden valuutan arvon heikkeneminen vaikuttaa
negatiivisesti rahaston arvoon, ja valuutan vahvistuminen vaikuttaa positiivisesti rahaston arvoon.

Osakemarkkinakehitykseen liittyva riski

Rahaston paatarkoituksena ei ole sijoittaa osakemarkkinalle. Kuitenkin on mahdollista, ettda Rahaston varoja sijoitetaan
osakemarkkinoille. Talldinkin sijoitukset kohdistuvat kiinteistétoimintaa harjoittavien yhteiséjen ja/tai rahastojen osakkeisiin ja
osuuksiin.

Osakemarkkinasijoituksiin liittyy aina riski sijoitusten markkina-arvon muutoksista. Riskiin vaikuttavat osakemarkkinoiden yleinen
kehitys, talouskehitys, kohdetoimialan kehitys seka riski siitd, ettd Rahaston noudattama sijoitusnédkemys epaonnistuu. Talléin
Rahaston osake- ja osuussijoitusten arvonkehitys voi vaihdella. Riskeja pyritdan pienentdmaan valikoimalla sijoituskohteet
huolellisesti ja hajauttamalla osakemarkkinasijoitukset ja sijoitukset muihin listattuihin osuuksiin mahdollisuuksien mukaisesti
useampaan maahan ja kohdeyritykseen.

Likviditeettiriski ja markkinoiden toimivuuteen liittyvat riskit

Rahaston likviditeettiriskilla tarkoitetaan tilannetta, jossa Rahaston varoja ei saada realisoiduksi siina ajassa kuin rahasto-
osuudenomistajan tekema rahasto-osuuksien lunastustoimeksianto tulisi toteuttaa tai realisaation hinnoittelu ei olisi
kohtuullinen.

Likviditeettiriskia kasvattaa se, etta Rahaston varat ovat paaosin sijoitetut kiinteistdihin ja kiinteistdarvopapereihin, joiden
myyminen voi kestda kauan. Sama koskee tilannetta, jossa Rahaston omistamilla arvopapereilla kdydaan vain vahdisessa maarin
kauppaa.

Kaupanteko heikossa likviditeettitilanteessa voi vaikuttaa voimakkaasti kauppahintaan, jolloin likviditeettiriski voi toteutua.
Likviditeettiriski voi toteutua myos, jos markkinapaikan kaupankayntiin kohdistuu toimintakatkoksia tai muita teknisia ongelmia.

Likviditeettiriskia pyritaan pienentamaan pitamalla tarvittaessa osa Rahaston varoista likvideina varoina, kuten esimerkiksi
pankkitalletuksina, ja pitdmalla Rahaston velkaisuusaste sellaisena, ettd Rahasto voi kasvattaa vieraan paddoman maaraa ja siten
turvata likviditeettia.

Rahastoyhtit ei kuitenkaan sitoudu mihinkaan tiettyyn kateisvarojen maaraan taikka siihen, etta velkaisuusastetta rajoitettaisiin
muutoin kuin mitd Rahastoa koskevassa lainsdadannfssa ja maarayksissa sekd Rahaston saanndissa on maaratty
lainoitusasteen osalta.

Sijoittajan tulee sijoituspaatosta tehdessaan huomioida, ettd Rahaston sijoituspolitiikka on pitkajanteista, Rahasto on tarkoitettu
pitkdkestoiseen sijoittamiseen ja ettd rahasto-osuuksien lunastukseen liittyy likviditeettiriskia, jolla voi olla vaikutusta seka
rahasto-osuuden lunastuksen toteutusaikatauluun ettd mahdollisesti myds Rahastosta saatavan tuoton maaraan.

Sijoittajan tulee mieltaa rahastosijoituksensa likviditeetin olevan lahinna rinnasteinen suoran kiinteistosijoituksen kanssa.
Kiinteistosijoituksiin  ominaisuutena liittyy sijoitusten tietyn asteinen epalikvidisyys, joka tulee hyvaksya osana
kiinteistodsijoittamista.

Rahasto-osuuksien lunastukset voivat edellyttaa pitkankin ajan ja lunastukset voidaan myos tietyissa tilanteissa keskeyttaa.

Maantieteellinen riski

Tietylle maantieteelliselle alueelle sijoittavan rahaston sijoituksiin liittyy maantieteellinen riski. Talla riskilla tarkoitetaan sita, etta
sijoituskohteena olevan maantieteellisen alueen taloudellisilla olosuhteilla voi olla merkittavaa ja ennakoimatonta vaikutusta
rahaston sijoitusten tuottoon ja likvidisyyteen.

Sijoituskohteena olevan maantieteellisen alueen tulevaisuuden odotukset ja niiden muutokset voivat vaikuttaa nopeasti ja
ennalta-arvaamattomasti rahaston tuottoon. Rahaston tuotto voi talléin poiketa merkittavasti yleisesta maailmanlaajuisesta
taloudellisesta kehityksesta ja jonkin toisen maantieteellisen alueen kehityksesta.

Rahaston kiinteistokohteisiin suoraan tehtavat sijoitukset kohdistuvat Suomeen, Ruotsiin, Norjaan, Tanskaan ja Baltian maihin.
Muualle Euroopan talousalueelle sijoituksia voidaan Rahaston saantéjen mukaan tehda vain rajoitetusti.
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Suomen, Ruotsin, Norjan, Tanskan ja Baltian maiden sisalld Rahasto voi sijoittaa varansa rajoituksetta eri alueille. Sijoitukset
voivat kohdentua myds sellaisille alueille nadiden maiden siséalla, joilla kiinteistOkohteiden realisoiminen on haasteellista,
arvonmuutokset voivat olla ennalta-arvaamattomia ja kiinteistokohteiden realisoiminen voi vieda pitkahkoén ajan. Talla voi olla
merkittavaakin vaikutusta Rahaston sijoitusten tuottoon ja likvidisyyteen.

Yhdessa toimialariskin kanssa maantieteellinen riski voi aiheuttaa Rahaston tuottoon merkittaviakin vaihteluita ja riskeja
erityisesti lyhyella aikavalilla.

Rahaston sijoitukset tehdaan Salkunhoitajan ndkemyksen perusteella, jolloin maantieteelliselta riskilta ei valttdmatta voida
valttya. Lisdksi maantieteellista riskia voidaan myds tietoisesti ottaa, mikali se vastaa Salkunhoitajan ndkemysta.

Yleiset operatiiviset riskit

Operatiivisella riskilla tarkoitetaan riskia, joka aiheutuu esimerkiksi ulkoisista tekijoista, teknologiasta, tai henkildston,
organisaation tai sisaisten prosessien puutteellisesta toiminnasta. Operatiivisiin riskeihin voidaan lukea myds mahdolliset
henkiléstdvaihdokset ja organisaatiomuutokset. Operatiivisiin riskeihin lukeutuu my®és riski siita, ettd Rahaston palveluntarjoajan
toiminta joltakin osin on puutteellista tai hairiintyy siten, ettd sovittua tuotetta tai palvelua ei voida toimittaa Rahastolle tai
rahaston sijoituskohteelle. Operatiiviset riskit voivat haitata Rahaston toimintaa ja sitd kautta vaikuttaa Rahaston
arvonmuodostukseen.  Operatiivisiin  riskeihin ~ varaudutaan varamiesjarjestelyin, varajarjestelmin ja toiminnan
jatkuvuussuunnittelulla.

Kiinteistosijoittamiseen liittyvat operatiiviset riskit

Kiinteistosijoittamiseen  liittyy  riski  sijoituskohteen  teknisista, taloudellisista ja  fyysisistd  ominaisuuksista.
Kiinteistdsijoituskohteiden arvoon vaikuttaa myds ennalta tunnistamaton joukko muita tekijoita, joilla voi olla suurtakin merkitysta
sijoituskohteen arvoon. Esimerkiksi muuttuva rakennuslainsaadantd ja muu kiinteistoja koskeva viranomaissaantely voi
vaikuttaa hyvinkin merkittavasti sijoituskohteiden arvoon ja tuottoon. Kiinteistosijoitukset ovat myos alttiita ymparodivan maailman
tuottamille vaikutuksille, kuten saailmioille ja luonnonvoimille. Lisaksi esimerkiksi sodat, terrorismi, luonnonkatastrofit ja muut
aariolosuhteet voivat vaikuttaa sellaisella tavalla rahaston kiinteistosijoituksiin, ettd arvon menetyksia ei voida poissulkea. Myo6s
ilkivalta, tuhoty6t ja muu ennakoimaton ihmisten toiminta, joilla voi olla vaikutusta kiinteiston toimintaan ja kaytettavyyteen, voivat
vaikuttaa merkittavastikin rahaston tuottoon.

Naihin riskeihin pyritddn varautumaan valikoimalla sijoituskohteet Salkunhoitajan nakemyksen mukaisesti, vakuuttamalla
sijoituskohteita riittavalla tavalla ja pyrkimalla ennakoimaan tulevia muutoksia kaikessa Kkiinteistosijoittamisen
toimintaymparistéssa Salkunhoitajan nakemyksen mukaisesti.

Kiinteistésijoittamiseen liittyvid operatiivisia riskeja ei voida kuitenkaan taysin valttaa. Operatiivisilla riskeilld voi toteutuessaan
olla merkittavaa vaikutusta Rahaston arvoon ja tuottoon.

Vieraan padoman kayttéon liittyva riski

Rahastolla saattaa olla mahdollisuus kayttda velkarahoitusta toiminnassaan ja pantata varojaan velkojensa vakuudeksi.
Velkarahoituksen kayttdon liittyy aina riskeja, joilla voi olla vaikutusta Rahaston sijoitustoimintaan, tuottoon taikka lunastusten
toteuttamiseen.

Force majeure -riskit ja muut riskit

Force majeure -riskilla tarkoitetaan sopimuksista riippumattomia, ennalta arvaamattomia ja ylivoimaisia seurauksia aiheuttavia
tekijoita. Tallaisia riskeja voivat olla esimerkiksi sodat, luonnonkatastrofit, kapinat ja ty6taistelutoimenpiteet. Force majeure -
riskien realisoituminen voi vaikuttaa Rahaston sijoitusten arvoon, mahdollisuuksiin kdyda kauppaa sijoituskohteilla ja myds
esimerkiksi rahasto-osuuksien lunastusten aikatauluihin.

Rahaston toimintaa ja sijoituksia kohtaan voi olla olemassa sellaisia riskeja, joita ei ole voitu yksiléida. Tallaisilla riskeilla voi olla
merkittdvaakin vaikutusta Rahaston varojen arvostukseen ja Rahaston tuottoon. Kaikkeen sijoitustoimintaan liittyy riski
sijoitettujen varojen menettamisesta. Asetettua tuottotavoitetta ei valttamatta saavuteta.

Kestavyysriskit

Kestavyysriskeilla tarkoitetaan ymparistoon, yhteiskuntaan tai hallintotapaan liittyvaa tapahtumaa tai olosuhdetta, jonka
toteutumisella saattaisi olla sijoituksen arvoon tosiasiallinen tai mahdollinen kielteinen olennainen vaikutus. Olennaisten
kestavyysriskien toteutuminen voi vaikuttaa sijoituskohteiden tuottokehitykseen ja siten rahastojen tuottoon.

Kestavyysriskien huomioimisesta tassa rahastossa on kerrottu jaljempana luvussa Vastuullinen sijoittaminen ja kestavyysriskien
ja -tekijoiden huomioiminen kohdassa Kestavyysriskien huomioiminen.
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Rahastoyhtion riskienhallintaperiaatteet
Rahastoyhtidlla on sen hallituksen hyvaksymat riskienhallintaperiaatteet, joissa kuvataan menettelytavat yhtion ja sen hoitamien
rahastojen toiminnassa esiintyvien riskien jatkuvaan seuraamiseen ja hallintaan.

Verotus

Yleista

Erikoissijoitusrahastot ovat Suomen lainsdadannén mukaan tuloverosta vapaita yhteisja, jotka eivat nain ollen maksa tuloveroa
esimerkiksi luovutusvoitoistaan, Suomesta saaduista osingoistaan tai korkotuloistaan. Ulkomailta saaduista tuloistaan, kuten
esimerkiksi osinkotulosta, erikoissijoitusrahasto saattaa olla velvollinen maksamaan asianosaiseen maahan lahdeveroa, jonka
suuruus maaraytyy paikallisen lainsaadanndn ja verosopimuksen mukaan.

Osuudenomistajan verotus
Verotusta koskevat tiedot perustuvat Suomessa voimassa olevaan verolainsdadantdon ja oikeus- ja verotuskaytantoon.

Suomessa yleisesti verovelvollisten luonnollisten henkildiden rahastosijoitusten verotus

Rahastojen tuotto-osuuksille maksettava vuotuinen tuotto ja rahasto-osuuksien lunastuksen yhteydessa mahdollisesti syntyva
luovutusvoitto ovat paaomatuloa, josta perittava paaomatulovero on 30 %. Silta osin kuin verotettavat paaoma- tulot ylittavat
verovuonna 30 000 euroa, paaomatuloveron maara on 34 %. Rahasto-osuuksien vaihtoa toisen rahaston rahasto-osuuksiin
kasitellaan verotuksessa lunastuksena ja uutena merkintana, joka siis realisoi luovutusvoiton tai -tappion. Jos rahaston tuotto-
osuuksia vaihdetaan saman rahaston kasvuosuuksiin tai painvastoin, ei verotettavaa luovutus- voittoa (tai -tappiota) realisoidu.

Tuotto-osuuksille maksettavasta vuotuisesta tuotosta Rahastoyhtié perii tuotonmaksun yhteydessa veron ennakonpidatyksena.
Rahastoyhtid ilmoittaa veroviranomaisille vuoden lopun rahasto-osuuksien omistukset ja vuoden aikana tehdyt rahasto-
osuuksien lunastukset seka tuotto-osuudenomistajille maksetut tuotot niistéd suoritettuine ennakonpidatyksineen.

Rahasto-osuuksien lunastuksen yhteydessa mahdollisesti syntyvasta Iuovutusvoitosta ei toimiteta ennakonpidatysta.
Rahastoyhti6 ilmoittaa rahasto-osuuksien omistustiedot. lunastustapahtumat ja tiedot myyntivoittojen ja -tappioiden laskemiseksi
veroviranomaiselle, joka kirjaa ne esitaytettyyn veroilmoitukseen. Verovelvollisen tulee tarkistaa esitaytettyyn veroilmoitukseen
Kirjatut myyntivoitot ja -tappiot seka tuotonjako- ja omistustiedot. Luovutusvoitto lasketaan joko vahentamalla lunastushinnasta
merkintahinta seka voiton hankinnasta aiheutuneet kulut (mahdolliset merkinta- ja lunastuspalkkiot) tai vaihtoehtoisesti
hankintameno-olettamalla laskettu hankintameno. Vahintdan 10 vuotta omistettujen rahasto-osuuksien hankintamenona saa
hankintameno-olettamaa kaytettdessa vahentaa 40 % ja lyhnyemman aikaa omistettujen osalta 20 % lunastushinnasta.

Rahasto-osuuksien lunastuksen (tai vaihdon) yhteydessa mahdollisesti syntyvan luovutustappion voi vahentaa verotuksessa
ensisijaisesti luovutusvoitoista ja jos niitéd ei ole, vahennys tehddan muista paaomatuloista. Mikali padomatulot eivat riita
luovutustappioiden vahentamiseen, jadnnds vahvistetaan verovuoden luovutustappioksi. Jaannésta ei huomioida ansiotulojen
veroista tehtavaa alijadmahyvitysta laskettaessa. Verovuoden vahvistettu luovutustappio voi tulla vahennettavaksi viiden
seuraavan vuoden aikana luovutusvoitoista tai muista paaomatuloista.

Luovutusvoitot eivat kuitenkaan ole veronalaista tuloa, jos verovuonna luovutetun omaisuuden yhteenlasketut luovutushinnat
ovat enintaan 1 000 euroa. Verovuonna syntyneet luovutustappiot eivat puolestaan ole vahennyskelpoisia, jos seka verovuonna
luovutetun omaisuuden yhteenlasketut hankintamenot etta yhteenlasketut luovutushinnat ovat enintaan 1 000 euroa. Mainittuja
1 000 euron rajoja laskettaessa otetaan huomioon my6s muut luovutukset kuin rahasto-osuuksien lunastukset, ei kuitenkaan
verovapaiksi sdadettyja luovutuksia eikd tavanomaisen koti-irtaimiston tai muun siihen rinnastettavan henkildkohtaiseen
kayttdon tarkoitetun omaisuuden luovutuksia.

Lunastettaessa vain osa rahasto-osuuksista, katsotaan rahasto-osuudet lunastetuiksi hankintajarjestyksessa siten, etté ensiksi
hankitut rahasto-osuudet lunastetaan ensiksi. Sijoittaja voi kuitenkin lunastuksen yhteydessa paattaa, mitkad rahasto-osuudet
han lunastaa, jolloin hankintameno maaraytyy naiden osuuksien perusteella.

Sijoittajan tulee huomata, etta verokohtelu maaraytyy kunkin asiakkaan yksildllisten olosuhteiden mukaan ja verokannat ja muut
verotusta koskevat seikat voivat muuttua. Rahastoyhtié ei vastaa verolainsdadanndssa, oikeus- tai verotuskaytannossa
tapahtuvista muutoksista eikd naiden mahdollisten muutosten huomioon ottamisesta. Tarkempaa tietoa on saatavilla
Verohallinnon osoitteessa https://www.vero.fi. Lisatietoja antavat myos verotoimistot.

Suomessa rajoitetusti verovelvolliset luonnolliset henkilot

Suomessa rajoitetusti verovelvollisen luonnollisen henkilén saamaan tuotto-osuuksille maksettavaan vuotuiseen tuottoon
sovelletaan lahdeverolakia (laki rajoitetusti verovelvollisen tulon ja varallisuuden verottamisesta 627,/1978). Lahdeveron suuruus
on 30 %, ellei Suomen ja asianomaisen valtion valisessa verosopimuksessa ole sovittu alemmasta verokannasta. Eraissa
tapauksissa lahdeverolaissa on saadetty esimerkiksi EU:n jasenvaltioissa asuvien osalta siitd, ettei |lahdeveroa perita.
Rahastoyhti® on velvollinen perimaan mahdollisen lahdeveron. Rahastoyhtid antaa maksamistaan tuotoista, pidatetysta
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lahdeverosta ja rahasto-osuuksien lunastuksista vuosi-ilmoituksen veroviranomaisille. Suomessa rajoitetusti verovelvollisten
rahasto-omistusten lopullinen verotus riippuu paitsi Suomen ja verovelvollisen asuinvaltion verosaanndksista niin myés Suomen
ja asianomaisen henkildon verotuksellisen asuinvaltion valilla mahdollisesti solmitun verosopimuksen sisallosta ja vaihtelee taten
riippuen siita, mika on verovelvollisen asuinvaltio. Veroviranomaiset lahettavat saamiaan tietoja osuudenomistajien omistuksista
ja tapahtumista myds ulkomaisille veroviranomaisille (ns. FATCA ja CRS-yhteistyd).

Mikali sijoittaja on epavarma verotuksellisesta asemastaan, tulee hanen olla yhteydessa paikallisiin veroviranomaisiin tai muihin
veroasiantuntijoihin.

Vastuullinen sijoittaminen ja kestavyysriskien ja -tekijoiden huomioiminen

United Bankers ottaa rahastoissaan huomioon yhteiskunnalliset, hyvaan hallintotapaan ja ymparistdéon liittyvat nakékohdat.
United Bankers on allekirjoittanut YK:n vastuullisen sijoittamisen periaatteet vuonna 2012 (UNPRI, United Nations Principles of
Responsible Investment). Ymparistéon, yhteiskunnalliseen vastuuseen ja hyvaan hallintotapaan liittyvat seikat ovat ndin osa
rahastojen sijoitustoimintaa.

United Bankersin rahastojen sijoituskohteiden valinta perustuu seka taloudellisiin tekijoihin, etta analyysiin siita, miten yritykset
valvovat ja hallitsevat ymparistéon, yhteiskuntaan ja hyvaan hallintotapaan liittyvia riskeja ja mahdollisuuksia. Analyysissa
noudatetaan United Bankers -konsernin vastuullisen sijoittamisen periaatteita https://www.unitedbankers.fi/fi/palvelut-ja-
tuotteet/vastuullinen-sijoittaminen/. Niiltd osin kuin rahastoissa sovelletaan United Bankersin vastuullisen sijoittamisen
periaatteita tiukempia kriteereja, tama kerrotaan rahastokohtaisissa tiedoissa ja tassa rahastoesitteessa.

Tiedonantoasetukseen liittyvat tiedot on esitetty soveltuvin osin osana rahastoesitettd sekd United Bankersin nettisivuilla
osoitteessa https://www.unitedbankers.fi/fi/palvelut-ja-tuotteet/vastuullinen-sijoittaminen

Alla rahastokohtaisessa tekstissa kaytetaan seuraavia keskeisia termeja:

Kestavyystekija
Kestavyystekijoilla tarkoitetaan ymparistodon, yhteiskuntaan ja tyOntekijoihin liittyvia seikkoja, kuten
ihmisoikeuksien kunnioittamista seka korruption ja lahjonnan torjuntaan liittyvia asioita.

Kestavyysriski

Kestavyysriskilla tarkoitetaan ymparistdon, yhteiskuntaan tai hallintotapaan liittyvaa tapahtumaa tai olosuhdetta,
jonka toteutumisella saattaisi olla sijoituksen arvoon tosiasiallinen tai mahdollinen kielteinen olennainen
vaikutus. Olennaisten kestavyysriskien toteutuminen voi vaikuttaa sijoituskohteiden tuottokehitykseen ja siten
rahastojen tuottoon.

Paaasialliset haitalliset vaikutukset

Paaasiallisilla haitallisilla vaikutuksilla kestavyystekijoihin tarkoitetaan sijoituskohteidemme toiminnasta
mahdollisesti suoraan tai valillisesti aiheutuvia negatiivisia vaikutuksia ymparistlle, yhteiskunnalle tai
sosiaalisille tekijoille.

ESG
ESG on lyhenne sanoista Environmental, Social ja Governance, eli ymparistd, yhteiskunta ja hyva hallintotapa.

SFDR
Tarkoittaa EU:n asetusta 2019/2088 kestavyyteen liittyvien tietojen antamisesta rahoituspalvelusektorilla.

Kestavyystekijoiden edistaminen

UB Pohjoismaiset Liikekiinteistot -rahasto edistaa kestavyystekijoitda SFDR-asetuksen 8 artiklan mukaisesti.
Rahasto voi tehdé sijoituksia myds EU Taksonomia-asetuksen kriteerit tayttaviin ymparistdn ja yhteiskunnan
kannalta kestaviin taloudellisiin toimintoihin, siirtymatoimintoihin tai mahdollistaviin taloudellisiin toimintoihin,
mutta rahasto ei ole sitoutunut tekemaan tallaisia sijoituksial.

Rahasto edistaa kestavyystekijoita United Bankersin vastuullisen sijoittamisen periaatteiden mukaisesti integroimalla
sijoitusanalyysiin tietoa ymparistoon, yhteiskuntaan ja hyvaan hallintoon liittyvista kestavyystekijdista seka paaasiallisista

1 Jotta taloudellinen toiminta voidaan katsoa EU Taksonomia-asetuksen mukaisesti ympariston kannalta kestavaksi, taloudellisen toiminnan on
merkittavasti edistettava yhta tai useampaa EU:n Taksonomia-asetuksessa maariteltya ymparistotavoitetta, eikd toiminta saa yhden tai useamman
ympadristotavoitteen edistamisen ohella aiheuttaa merkittdvaa haittaa muille asetuksessa mainituille ymparistotavoitteille. 'Ei merkittavaa haittaa’ -
periaatetta sovelletaan ainoastaan niihin rahaston sijoituksiin, joissa otetaan huomioon ympariston kannalta kestavia taloudellisia toimintoja

koskevat EU:n kriteerit.
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haitallisista vaikutuksista, vaikuttamalla sijoituskohteisiin ja poissulkemalla niitd. Lisaksi edellytetddan rahaston omien
vastuullisuusperiaatteiden ja tavoitteiden tayttymista. Naitd ovat vastuullinen kiinteistésijoittamien, kiinteistéjen kielteisten
ymparistdvaikutusten pienentaminen, vastuullinen toiminta kiinteistoissa ja kestavan lisaarvon tuottaminen sijoittajille. Rahasto
pyrkii sijoitusanalyysiin integroidun tiedon perusteella tekemaan positiivista valintaa ymparistdon ja yhteiskuntaan liittyvien
ominaisuuksien edistamiseksi. Tassa huomioidaan seka yksittaisten sijoituskohteiden ominaisuuksia etta rahaston sijoitussalkun
kokonaisuus.

Rahasto edistda toiminnassaan muiden ominaisuuksien ohella ymparistoon liittyvia ominaisuuksia, joita ovat mm:
ilmastonmuutoksen hillinta ja siihen sopeutuminen. Rahasto osallistuu kiinteistdkohteiden kehittdmiseen ja hallinnointiin, joten
rahasto pystyy vaikuttamaan ymparistén huomioon ottaviin rakennusratkaisuihin ja kiinteistdjen kaytto6n ja yllapitoon kiinteistén
elinkaaren aikana. Kiinteistdjen energiatehokkuutta pyritdan parantamaan ja uusiutuvan energian osuutta kiinteistoissa
kaytetysta energiasta pyritaan lisaamaan. Energiaratkaisuissa painotetaan muun muassa maalamp6a, aurinkokeraimia ja
tehokkaampaa lammaodntalteenottoa. Materiaalivalinnoissa panostetaan matalampipaastdisiin ratkaisuihin ja muutostoéissa
huomioidaan ilmastokestavyys. My0s kiinteistdja kayttavien vuokralaisten valinta ja ohjaaminen kohti vastuullisia toimintatapoja
kiinteistdissa on tarkeassa roolissa.

Rahaston kestavyystekijoiden edistdmista seurataan raportoimalla kiinteistdjen energiankulutusta, hiili-intensiteettia ja
uusiutuvan energian osuutta Kiinteistdissa kaytetystd energiasta. Kiinteistdétasoinen energiankulutus ja hiilidioksidipaastot
raportoidaan Global Reporting Initiativen (GRI) standardin mukaisesti.

Kestavyysriskien huomioiminen

UB Pohjoismaiset Liikekiinteistdt -rahasto sijoittaa mahdollisimman laajasti pohjoismaisiin liikekiinteist6ihin. Rahaston
sijoituskohteita ovat esimerkiksi ruokakaupat, logistiikkakiinteist6t, julkishallinnon Kkiinteistét seka toimistot. Lisatietoa
sijoitusstrategiasta: https://www.unitedbankers.fi/fi/palvelut-ja-tuotteet/rahastot/ub-pohjoismaiset-liikekiinteistot.

Sijoitusprosessissa salkunhoito arvioi sijoituskohteen kestavyysriskeja osana sijoituspaatdsta United Bankersin vastuullisen
sijoittamisen periaatteiden seka niita tdydentavien rahaston omien vastuullisuusperiaatteiden mukaisesti. Taman lisaksi rahasto
huomioi kestavyysriskit sijoitusstrategiassaan ja toiminnassaan seuraavasti:
- Rahasto pyrkii valitsemaan sellaisia sijoituskohteita, joissa kestavyysriskit ovat hyvallad tasolla tai kestavyysriskien
hallintaa on mahdollista parantaa merkittavasti rahaston toimesta
- Rahaston sijoitusstrategian mukaan rahaston sijoitukset keskittyvat pohjoismaisiin liikekiinteist6ihin. Rahaston
kohdefokuksen sisalla sijoituksia on hajautettu sijoituskohteisiin eri maihin seka eri toimialojen kiinteistdihin. Tasta
johtuen my0s rahaston kestavyysriskit ovat hajautuneet kiinteistdalan sisalla eri sijoituskohteisiin, eri pohjoismaihin ja
eri toimialoille.
Ennen sijoituspaatoksen tekemista laadittavassa due diligence -arvioinnissa kartoitetaan sijoituksen mahdollisuudet ja riskit ja
mahdollisuudet parannustoimenpiteisiin hyvan hallintotavan, taloudellisen, teknisen ja ymparistdon nakdkulmasta. Tassa
prosessissa identifioitujen riskien ja kehityskohteiden osalta laaditaan ratkaisusuunnitelma, mikéali katsotaan, ettd joidenkin
kestavyysriskien hallintaa kyseisessa kohteessa on syyta parantaa. Mikali arvioinnissa ilmenee merkittava kestavyysriski, jota ei
voida toimintasuunnitelman puitteissa ratkaista, sijoitetusta ei tehda.

Analyysin ja seurannan tekevat rahaston salkunhoitajat United Bankersin vastuullisen sijoittamisen tiimin tukemana.
Analyyseissa ja seurannassa hyodynnetaan kolmansien osapuolien ja erityisasiantuntijoiden tuottamaa tietoa.

Olennaiset kestavyysriskit voivat vaikuttaa sijoituskohteiden taloudelliseen menestykseen ja siten rahaston tuottoon.
Kiinteistdsijoitusten kestavyysriskit toteutuessaan voivat esimerkiksi laskea vuokratuottoja, laskea sijoituskiinteistokohteen
arvoa, nostaa kiinteiston hoito- ja korjauskuluja tai vaikeuttaa sijoituksesta irtautumista. Kestavyysriskien huomioimisen rahaston
sijoitustoiminnassa odotetaan pienentavan kestavyysriskia ja siten myods rahastosijoituksen kokonaisriskia seka vaikuttavan
myonteisesti rahaston tuottoedellytyksiin.

Hyva hallintotapa

Rahasto edellyttaa yhteistybkumppaneiltaan ja sijoituskohteiltaan hyvan hallintotavan mukaista vastuullista toimintaa, kuten
yhteiskunta- ja tydnantajavelvoitteiden asianmukaista hoitamista ja toiminnan lapinakyvyyttd seka ihmisoikeuksien
kunnioittamista (UN Global Compact compliance). Hyvan hallintotavan periaatteiden varmistamiseksi rahasto mm. laatii
yhteistydbkumppaneistaan kattavat vastapuoliselvitykset ennen vuokrasuhteen tai muun yhteistyon aloittamista.

Rahaston edistamista kestavyystekijoista ja rahaston kestavyysriskeistd raportoidaan saanndllisesti paivitettavilla
rahastokohtaisilla raporteilla. Raportointi noudattaa YK:n vastuullisen sijoittamisen periaatteiden (UN PRI) viitekehysta. Lisaksi
rahasto tulee raportoimaan EU:n Tiedonantoasetuksen (Sustainable Finance Disclosure Regulation, SFDR) mukaisesti
kestavyystekijoiden edistamisen toteutumisesta ja paaasiallisista haitallisista vaikutuksista.

Rahastolla ei ole kaytéssa vertailuindeksia.

Lisatietoa rahastosta: https://www.unitedbankers.fi/fi/palvelut-ja-tuotteet/rahastot/ub-pohjoismaiset-liikekiinteistot
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United Bankersin vastuullisen sijoittamisen periaatteisiin  voi tutustua: https://www.unitedbankers.fi/fi/palvelut-ja-
tuotteet/vastuullinen-sijoittaminen

Muut tiedot

Tilintarkastajat

UB Rahastoyhtio Oy:n tilintarkastajaksi on valittu KHT-yhteis6 Oy Tuokko Ltd, paavastuullisena tilintarkastajana KHT Janne Elo ja
varatilintarkastajana KHT Juha-Matti Heino. Rahaston tilintarkastajaksi on valittu KHT-yhteis® Oy Tuokko Ltd, paavastuullisena
tilintarkastajana KHT Vesa Laakso ja varatilintarkastajana KHT Janne Elo.

Keskuskauppakamarin hyvaksyma kiinteistonarvioitsija
Rahasto kayttéda Kkiinteistokohteiden arvioinnissa vain Keskuskauppakamarin hyvaksymid Kiinteiston arvioitsijoita (KHK-
arvioitsija).

Rahasto-osuudenomistajien kokous

Rahasto-osuudenomistajien kokous on pidettava, kun Rahastoyhtion hallitus katsoo siihen olevan aihetta taikka jos
tilintarkastaja, hallituksen riippumaton jasen tai rahasto-osuudenomistajat, joilla on yhteensa vahintdan yksi
kahdeskymmenesosa kaikista liikkeelld olevista rahasto-osuuksista, kirjallisesti sita vaativat ilmoittamansa asian kasittelya
varten.

Rahastoyhtid on velvollinen tiedottamaan rahasto-osuudenomistajia saantdjen 16 §:ssd maaratylla tavalla saamastaan
Sijoitusrahastolain 26 luvun 9 §:ssa tarkoitetun kokouksen koolle kutsumista koskevasta aloitteesta tai muusta rahasto-
osuudenomistajan kokousaloitteesta, jollei kokouksen koolle kutsumista esittavalla rahasto-osuudenomistajalla ole edella
mainittua vahimmaisomistusta. Rahastoyhti6 voi perustellusta syysta kieltaytya tiedottamisesta, jos se katsoo, ettei kokouksen
jarjestamiselle ole perustetta. Rahastoyhtion on ilmoitettava tallaisesta kieltdytymisestaan ja kieltdytymisen perusteesta
kokouksen koolle kutsumista esittéaneelle rahasto-osuudenomistajalle.

Rahaston kédyttamat asiamiehet ja toimintojen ulkoistaminen
Rahastoyhtid® on ulkoistanut Rahaston salkunhoidon, myynnin ja markkinoinnin samaan konserniin kuuluvalle UB
Omaisuudenhoito Oy:lle. Rahastoyhtié vastaa itse kulloinkin hallinnoimiensa rahastojen riskienhallinnasta.

Rahastoyhtid kayttdd ulkopuolisia palveluita liittyen s&anndsten noudattamisen valvontaan (compliance), sisdiseen
tarkastukseen, tietotekniikkaan, kirjanpitoon, taloushallintoon sekd myyntiin ja markkinointiin. Lisdksi Rahasto voi kayttaa
operatiivisten toimintojensa osalta ulkopuolisia palveluntarjoajia kiinteistovarallisuuden hallinnointiin ja hoitoon liittyvissa
tehtavissa.

Rahaston omistajaohjauksen tavoitteet

Rahastoyhtion omistajaohjauksen tarkoitus on ennen kaikkea osuudenomistajien yhteisten etujen valvominen siten, etta
omistajapolitiikan tulee pyrkia rahastojen omistusten pitkan tahtdimen arvonnousuun. Osuudenomistajien yhteinen etu tarkoittaa
osuudenomistajien rahasto-omistusten mahdollisimman hyvaa kehitysta suhteessa rahastojen saanndissa maariteltyihin
sijoituspolitiikkoihin ja riskitasoihin.

Rahastoyhtidon hallinnoimissa rahastoissa olevien osakeomistusten &anivallan kdyttamisesta paatetdan aina tapauskohtaisesti
Rahastoyhtion hallituksessa. Yhtiokokouksiin osallistutaan vain poikkeustapauksissa, silloin kun yhtiokokouksessa on
kasiteltavana asia, jonka Rahastoyhtion hallitus katsoo olevan sijoituskohteena olevan yhtion osakkeiden arvonkehityksen
kannalta erityisen merkittava. Hallitus antaa kussakin tapauksessa yksityiskohtaiset danestysohjeet.

Rahastoyhtid julkaisee rahastojen puolivuotiskertomuksissa ja vuosikertomuksissa tiedot siitd, miten aanioikeutta on
katsauskaudella kaytetty.

Maksut tai palkkiot kolmansille osapuolille

Rahastoyhtid voi maksaa rahastojen merkinta- tai lunastustoimeksiantoja vastaanottaville Rahastoyhtion asiamiehille palkkioita
rahastomyynnin perusteella. Palkkioiden maara voi perustua rahastomerkintdjen ja/tai -lunastusten suuruuteen tai olemassa
olevaan rahastokantaan. Palkkioiden tarkoituksena on kattaa rahastojen merkinndistd, lunastuksista ja hallinnoinnista
asiamiehelle mahdollisesti aiheutuvia kuluja. Palkkioilla pyritdan edistamaan myds asiakaspalvelua sekd mahdollistamaan
asiamiehen toimiminen Rahastoyhtion asiamiehend. Maksut tai palkkiot kolmansille osapuolille eivat vahenna asiakkaalle
rahastosta kertyvaa tuottoa eika palkkion maksaminen siten ole asiakkaan edun vastaista.

16


https://www.unitedbankers.fi/fi/palvelut-ja-tuotteet/vastuullinen-sijoittaminen/
https://www.unitedbankers.fi/fi/palvelut-ja-tuotteet/vastuullinen-sijoittaminen/

Tietoa rahastojen toimeksiantojen hoitamisesta

Rahastoyhtidlla on kaytossa toimeksiantojen huolellista hoitamista koskevat periaatteet, jossa kuvataan ne menettelytavat, joita
Rahastoyhtid noudattaa hoitaessaan rahoitusvélineitd koskevia toimeksiantoja hallinnoimiensa sijoitus- rahastojen lukuun.
Rahastoyhtié ei itse toteuta rahastojen kaupankayntid koskevia toimeksiantoja. Rahastoyhtién hallinnoimien rahastojen
salkunhoito on ulkoistettu UB:n konserniyhtidlle UB Omaisuudenhoito Oy:lle. Rahastoyhtié on valtuuttanut edella mainitut
salkunhoitajat toteuttamaan ja valittamaan toimeksiantoja hoitamiensa rahastojen puolesta. Ulkoistettu salkunhoito ei
valttdmatta toteuta itse rahastojen toimeksiantoja, vaan voi antaa toimeksiannot ulkopuolisen valittdjan toteutettavaksi parhaan
toteutuksen varmistamiseksi. Luettelo kaytettavista valittajista on tarvittaessa saatavilla osoitteesta
https://www.unitedbankers.fi/oyj/asiakasinformaatio.

Toimeksiantoja rahastojen puolesta toteuttaessa ja valittdessa salkunhoitajat pyrkivat sijoitusrahaston kannalta parhaaseen
mahdolliseen tulokseen ottaen huomioon hinnan, kustannukset, nopeuden, liiketoimen toteuttamisen ja selvityksen
todennakoisyyden, toimeksiannon suuruuden ja luonteen seka muut toimeksiannon toteuttamisen kannalta olennaiset tekijat.
Naiden tekijéiden suhteellinen merkitys maaritetaan seuraavin perustein:

* sijoitusrahaston tavoitteet, sijoituspolitiikka ja erityiset riskit

* toimeksiannon erityispiirteet

* toimeksiannon kohteena olevien rahoitusvalineiden erityispiirteet

* niiden toteuttamispaikkojen erityispiirteet, joihin toimeksianto voidaan ohjata

Toimeksiannon vastaanottanut arvopaperinvalittaja toteuttaa toimeksiannot oman toteutuspolitiikkansa mukaisesti ja parhaalla
mahdollisella tavalla. Mikali salkunhoito valittaa toimeksiannon se pyrkii valittdmaan sen taholle, joka tarjoaa parhaat
mahdollisuudet taata paras toteutus. Rahastojen toimeksiantoja voidaan toteuttaa saannellylla kauppapaikalla tai sen
ulkopuolella.

Rahastojen toimeksiantoja ei paasaantdisesti yhdisteta toisiinsa. Toimeksiantoja voidaan kuitenkin yhdistaa toisiinsa, mikali
tasta ei todennakdisesti ole haittaa millekaan yhdistettavien toimeksiantojen osapuolille ja yhdistamiseen sovelletaan kaytossa
olevia toimeksiantojen kohdentamisperiaatteita. Rahastoyhtién kanssa samaan konserniin kuuluva yhti6é tai asiakas voi olla
rahaston lukuun toteutettavan toimeksiannon vastapuolena.

Rahastoyhtid seuraa saanndllisesti toimintaperiaatteidensa tehokkuutta ja ulkoistettujen yhteistydbkumppanien valittamien tai
toteuttamien toimeksiantojen laatua seka tarvittaessa korjaa mahdolliset puutteet.

Rahastoyhtion palkitsemisjarjestelma

UB Rahastoyhtié Oy:ssa sovellettavat palkitsemisjarjestelmat perustuvat United Bankers -konsernin palkitsemisperiaatteisiin ja
ne ovat konsernin liiketoimintastrategian, tavoitteiden ja arvojen mukaisia seka vastaavat yhtion pitkdn aikavalin etua ollen
samalla sopusoinnussa seka lainsaadannon etta hyvan ja tehokkaan riskienhallinnan kanssa. Palkitsemisessa yhtena kantavana
periaatteena on vastuullisuusasioiden edistaminen. Lisaksi periaatteiden mukaan tyontekijoiden tavoitteiden asettamisen ja
suorituksen arvioinnin tulee tukea kestavyysriskien huomioimista (ymparistéén, yhteiskuntaan ja hallintoon liittyvat, ns. ESG-
tekijat), seka kestavyysriskien asianmukaista hallintaa. Palkitsemisjarjestelma on UB Rahastoyhtié Oy:n hallituksen hyvaksyma
ja lisatietoja palkitsemisjarjestelmasta on saatavilla suomeksi Internet-sivustolla https://unitedbankers.fi/fi/united-bankers-
oyj/hallinnointi/palkitseminen/.

Lisatietoa etdmyynnista
Suomen kuluttajasuojalain 6a luvun mukaisesti sijoitusrahastojen etamyynnissa on annettava lisaksi seuraavat tiedot:
¢ Kun kuluttaja tekee rahoituspalveluja koskevan sopimuksen etdmyynnissa, esimerkiksi verkko- tai puhelin- pankissa,
hanella on tietyissa tapauksissa oikeus peruuttaa tekemansa sopimus.
e Peruuttamisoikeutta ei kuitenkaan ole merkittdessa sijoitustuotteita, joiden arvo vaihtelee markkinoilla tapahtuvien
muutosten mukaan. Asiakkaalla ei nain ollen ole oikeutta peruuttaa sijoitusrahastoon liittyvaa toimeksiantoa tai sopimusta.
e Tasta huolimatta asiakas voi edelld kohdassa "Rahasto-osuuksien merkinta ja lunastus” kuvattua menettelyd noudattaen
lunastaa omistamansa rahasto-osuudet.

Valvova viranomainen
Rahastoyhtiota ja Rahastoa valvoo Finanssivalvonta, Snellmaninkatu 6, PL 103, 00101 Helsinki, puh. 09 183 5329, faksi 09
183 5328 ja sahkoposti kirlaamo@finanssivalvonta.fi.
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Valitusosoite ja erimielisyyksien ratkaiseminen
Rahastosijoituksiin liittyvissa kysymyksissa asiakkaan tulee ensisijaisesti ottaa yhteytta Rahastoyhtioon.

Jos Rahastoyhtion ja asiakkaan valilla syntyy rahastosijoituksiin liittyvaa erimielisyytta, josta ei paasta keskenaan neuvotellen
ratkaisuun, asiakas voi kaantya Vakuutus- ja rahoitusneuvonnan puoleen saadakseen sielta palveluihin liittyvaa tietoa seka
tarvittaessa saattaa erimielisyydet Arvopaperilautakunnan kasiteltavaksi.

Vakuutus ja rahoitusneuvonnan yhteystiedot ovat:
Vakuutus- ja rahoitusneuvonta, Porkkalankatu 1, 00180 Helsinki.
Sahkoposti: info@fine.fi, puh. 09 6850 120.

Lisatietoja ja yhteydenottolomake osoitteessa https://www.fine.fi.

UB Rahastoyhtio Oy
Aleksanterinkatu 21 A, 00100 Helsinki * puh. 09 2538 0280 ¢ rahasto@unitedbankers.fi
Y-tunnus 2118101-5
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Kestavalla sijoituk-
sella tarkoitetaan si-
joitusta taloudelli-
seen toimintaan,
joka edistaa ympa-
ristotavoitetta, edel-
lyttden, etta sijoitus
ei aiheuta merkitta-
vaa haittaa yhdelle-
kdan ymparistota-
voitteelle tai yhteis-
kunnalliselle tavoit-
teelle ja etta sijoitus-
kohteina olevat yri-
tykset noudattavat
hyvia hallintotapoja.

Paaasiallisilla haital-
lisilla vaikutuksilla
tarkoitetaan sijoitus-
paatoksen merkitta-
vimpia kielteisia vai-
kutuksia kestavyyste-
kijoihin, jotka koske-
vat ymparistdoon, yh-
teiskuntaan ja tyon-
tekijoihin liittyvia asi-
oita ihmisoikeuksien
kunnioittamista seka
korruption ja lahjon-
nan torjuntaan liitty-
vid asioita.

ums 4
¥

Internal

Lomake asetuksen (EU) 2019/2088 8 artiklan 1, 2 ja 2 a kohdassa ja asetuksen (EU) 2020/
852 6 artiklan ensimmaisessa kohdassa tarkoitettuja rahoitustuotteita koskeville tiedoille, jotka on
annettava ennen sopimuksen tekemista

Tuotenimi: UB Pohjoismaiset Liikekiinteistot
Oikeushenkil6tunnus: 743700WPDFBZMGOE9327

Ymparistoon ja/tai yhteiskuntaan liittyvat
ominaisuudet

Onko talla rahoitustuotteella kestava sijoitustavoite?

00 | | Kyl

Siind tehdaan kestavia
sijoituksia, joilla on
ympadristotavoite, vahintaan:
%

EU:n luokitusjarjestelman
mukaisesti ympariston kannalta
kestavina pidettyihin
taloudellisiin toimintoihin

taloudellisiin toimintoihin, joita
ei pidetd EU:n
luokitusjarjestelman mukaisesti
ymparisto kannalta kestavina

Siina tehdaan kestavia
sijoituksia, joilla on
yhteiskunnallinen tavoite: %

Mitd ymparistoén ja/tai

rahoitustuote edistda?

271\
)

o [x| E

Silla edistetadan ymparistoon ja

yhteiskuntaan littyvia ominaisuuksia ja
vaikka sen tavoitteena ei ole kestavien
sijoitusten tekeminen, siind on _ %
vahimmaisosuus kestavia sijoituuksia,

[

joilla on ymparistotavoite, taloudellisiin
toimintoihin, joita pidetaan EU:n
luokkitusjarjestelman mukaisesti ympariston
kannalta kestavina

joilla on ymparistotavoite sellaisissa
taloudellisissa toiminnoissa, jotka eivat ole
EU:n luokitusjarjestelman mukaisesti
ympadriston kannalta kestavia

[

jolla on yhteiskunnallinen tavoite

[]

Silla edistetdaan ymparistoon ja

yhteiskuntaan

yhteiskuntaan liittyvida ominaisuuksia, mutta
siind ei tehda kestavia sijoituksia

littyvia ominaisuuksia tama

Rahaston edistamia ymparistoéon ja yhteiskuntaan liittyvia ominaisuuksia ovat ilmaston-
muutoksen hillinta ja ilmastonmuutokseen sopeutuminen. Rahasto sijoittaa kiinteistdihin
seka kehittaa ja yllapitaa omistamiaan kiinteistdja. Rahasto osallistuu kiinteistokohteiden
kehittdmiseen ja hallinnointiin, joten rahasto pystyy vaikuttamaan ymparistén huomioon
ottaviin rakennusratkaisuihin ja kiinteistojen kayttoon ja yllapitoon kiinteiston elinkaaren
aikana. Huomiota kiinnitetdan kiinteistdjen energiatehokkuuteen, uusiutuvan energian
kayttoon ja materiaalivalintoihin seka kiinteistdjen kadyttajien toiminnan kestavyyteen. Li-
saksi rahasto edellyttdaa hyvan hallintotavan noudattamista.



EU:n kestavyysluoki-
tusjarjestelma on
asetuksessa (EU)
2020/852 saadetty
luokitusjarjestelma,
jossa vahvistetaan
luettelo ympariston
kannalta kestavista
taloudellisista toi-
minnoista. Kysei-
sessd asetuksessa ei
vahvisteta luetteloa
yhteiskunnan kan-
nalta kestavista ta-
loudellisista toimin-
noista. Kestdvat sijoi-
tukset, joilla on ym-
paristdtavoite, saat-
tavat olla luokitusjar-
jestelman mukaisia
tai sitten eivat.

Kestavyysindikaat-
torit mittaavat, mi-
ten rahoitustuot-
teen edistamat ym-
paristdon tai yhteis-
kuntaan liittyvat
ominaisuudet toteu-
tuvat.

Mahdollistavat toi-
minnot mahdollista-
vat suoraan sen,
ettd muilla toimin-
noilla edistetaan
merkittavasti ympa-
ristotavoitetta.

Siirtymatoiminnot
ovat toimintoja,
joille ei ole viela saa-
tavilla vahahiilisia
vaihtoehtoja, ja
muun muassa niiden
kasvihuonekaasu-
paastotasot vastaa-
vat parasta suoritus-
kykya

Internal

Rahaston edistdmien ymparistoon ja yhteiskuntaan liittyvien ominaisuuksien saavutta-
miseksi ei ole nimetty vertailuarvoa.

Mitd  kestdvyysindikaattoreita kdytetddn mittaamaan  kunkin  tdmdn
rahoitustuotteen edistimédn ympdiristoon tai yhteiskuntaan littyvén
ominaisuuden toteutumista?

Rahaston edistamien ymparistoon ja yhteiskuntaan liittyvien ominaisuuksien edis-
tamisen seurantaan kaytettavia kestavyysindikaattoreita ovat kiinteistéjen energi-
ankulutus, kiinteistojen energiatehokkuus, uusiutuvan energian kaytto, energian
hiilijalanjalki ja hiili-intensiteetti. Kestavyysindikaattorit perustuvat kiinteistoilta-
kerattyihin kulutustietoihin ja niiden pohjalta parhaiden kansainvalisten kaytanto-
jen mukaan laadittuihin laskelmiin.

Lisaksi rahaston portfolion vastuullisuutta arvioidaan ja verifioidaan vuosittain kan-
sainvalisessa kiinteistdalan GRESB Real Estate Assessment -vastuullisuusvertailussa.
Rahaston GRESB-vertailussa saavuttaman yleisarvosanan perusteella rahaston vas-
tuullisuutta verrataan GRESBin tarjoamiin kansainvalisiin kiinteistdalan verrokkei-
hin. Lisatietoja arvioinnista ja vertailusta: https://www.gresb.com/nl-en/real-es-
tate-assessment/

Mitké ovat niiden kestédvien sijoitusten tavoitteet, jotka rahoitustuotteessa
aiotaan tehdd osittain, ja miten kestédivd sijoitus edistidd ndiden tavoitteiden
saavuttamista?

Ei koske tata tuotetta. Rahasto ei ole sitoutunut vahimmaismaaraan kestavia sijoi-
tuksia, eika sen tavoitteena ole tehda kestavia sijoituksia.

Miten kestdviit sijoitukset, jotka rahoitustuotteessa aiotaan tehdd osittain eivdt
aiheuta haittaa yhdellekédédn yynmpdristéon tai yhteiskuntaan liittyvdille
kestdvdille sijoitustavoitteelle?

Ei koske tata tuotetta. Rahasto ei ole sitoutunut vahimmaismaaraan kestavia sijoi-
tuksia, eikd sen tavoitteena ole tehda kestavia sijoituksia.

EU:n luokitusjérjestelmdssd vahvistetaan “ei merkittdvdd haittaa” -periaate, jonka
mukaan luokitusjéirjestelmdn mukaiset sijoitukset eivéit saisi vahingoittaa merkit-
tdvdsti EU:n luokitusjdrjestelmdn tavoitteita, ja siihen liittyy erityisid EU:n kritee-
reja.

“Ei merkittévdd haittaa” -periaatetta sovelletaan vain niihin rahoitustuotteeseen
sisdltyviin sijoituksiin, joitta otetaan huomioon ympdiristén kannalta kestdévid talou-
dellisia toimintoja koskevat EU:n kriteerit. Tdmdn rahoitustuotteen jdljelle jédvadn
osaan sisdltyvien sijoitusten osalta ei oteta huomioon ympdristén kannalta kestd-
vid taloudellisia toimintoja koskevia EU kriteerejd.

Muut kestévdt sijoitukset eividt myéskddn saa vahingoittaa merkittdvdsti ympd-
risto- tai yhteiskunnallisia tavoitteita.
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Otetaanko tdssd rahoitustuotteessa huomioon padasialliset haitalliset
'M vaikutukset kestavyystekijoihin?

D Kylla, x

Kylla. Paaasiallisia haitallisia vaikutuksia kestavyystekijoihin analysoidaan kesta-
vyysriskien analyysin yhteydessa osana due diligence -prosessia ennen investoin-
tipaatosta. Paaasiallisia haitallisia vaikutuksia monitoroidaan sijoituksen aikana ja
niista raportoidaan saanndllisesti rahaston raportoinnin yhteydessa. United Ban-
kersin lahestymistapa padasiallisiin haitallisiin vaikutuksiin on riskiperustainen ja
perustuu kiinteistéjen raportoimiin tietoihin paaasiallisista haitallisista vaikutuk-
sista (energiatehokkuusluvut, toimialatiedot seka tiedot toimijoista). Tdssa rahas-
tossa huomioidaan seuraavat indikaattorit:
Taulukko 1 Sijoituskohteina oleviin yrityksiin tehtyihin sijoituksiin sovellettavat indikaattorit

17. Altistuminen fossiilisiin polttoaineisiin liittyvalle riskille kiinteistovarallisuuden kautta
18. Altistuminen energiatehottomaan kiinteistévarallisuuteen liittyvélle riskille

Tietoa péaaasiallisista haitallisista vaikutuksista julkaistaan UB Rahastojen vuosi-
kertomuksessa, joka on saatavilla osoitteessa https://www.unitedban-
kers.fi/fi/palvelut-ja-tuotteet/rahastot, seka rahaston sdannollisessa raportoin-
nissa jotka ovat saatavilla rahaston verkkosivuilla: https://www.unitedban-
kers.fi/fi/palvelut-ja-tuotteet/rahastot/ub-pohjoismaiset-liikekiinteistot

[ ] &

Mita sijoitusstrategiaa tassa rahoitustuotteessa noudatetaan?

Rahasto sijoittaa varansa pdaasiassa pohjoismaisiin kiinteistdihin ja kiinteistdarvopaperei-
hin. Rahaston tavoitteena on sijoittaa mahdollisimman laajasti pohjoismaisiin liikekiinteis-
toihin. Rahaston sijoituskohteita ovat esimerkiksi ruokakaupat, logistiikkakiinteistot, jul-
kishallinnon kiinteistot seka toimistot. Sijoitustoiminnan tavoitteena on saavuttaa poh-
joismaisten kiinteistomarkkinoiden mukainen tuotto ja kasvattaa rahasto-osuuden arvoa
pitkalla aikavalilla.

Osana sijoitusstrategiaansa rahasto edistaa kestavyystekijoita sisallyttamalla sijoitusana-
lyysiin tietoa ymparistoon, yhteiskuntaan ja hyvaan hallintoon liittyvista kestavyysteki-
jOista seka paaasiallisista haitallisista vaikutuksista, seka hallinnoimalla sijoituskohteitaan
vastuullisuusnakdkulmat huomioiden. Rahasto pyrkii edistamaan kestavyystekijoita sijoi-
tuskohteissaan sijoituksen aikana kiinteistdjen aktiivisen hallinnoinnin keinoin. Rahasto
tekee sijoitusanalyysiin integroidun tiedon perusteella valintaa ymparistoon ja yhteiskun-
taan liittyvien ominaisuuksien edistamiseksi ja pyrkii sijoittamaan kohteisiin, joiden ym-
paristéllinen ja sosiaalinen performanssi on hyvalla tasolla relevantteihin verrokkeihin
nahden, tai kohteisiin, joissa ndhdaan potentiaalia parantaa ymparistoon ja yhteiskuntaan
liittyvia ominaisuuksia ja luoda siten aktiivisella kestavyystekijoita painottavalla omista-
juudella lisdarvoa (esimerkiksi energiatehokkuuden parantaminen) sijoituksen aikana.

Lisatietoja sijoitusstrategiasta: https://www.unitedbankers.fi/fi/palvelut-ja-tuotteet/ra-
hastot/ub-pohjoismaiset-liikekiinteistot
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Sijoitusstrategia oh-
jaa sijoituspaatoksia
esimerkiksi sijoitus-
tavoitteiden ja ris-
kinsietokyvyn kal-
taisten tekijoiden
perusteella.

Hyviin hallintota-
poihin sisaltyvat toi-
mivat hallintoraken-
teet, tyontekijoihin
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Varojen allo-
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tyihin omai-
suuseriin tehty-
jen sijoitusten
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Mitd ovat sijoitusstrategian sitovat osatekijéit, joita kéytetdiéin valittaessa
sijoitukset kunkin tdmdn rahoitustuotteen edistimédn ympdristéén tai
yhteiskuntaann littyvin ominaisuuden toteutumiseksi?

Rahasto edistaa kestdvyystekijoita sisallyttamalla sijoitusanalyysiin tietoa ymparis-
t66n, yhteiskuntaan ja hyvaan hallintoon liittyvista kestavyystekijoista seka paaasi-
allisista haitallisista vaikutuksista, vaikuttamalla sijoituskohteisiin ja poissulkemalla
niita. Lisaksi rahasto hallinnoi sijoituskohteitaan aktiivisesti. Rahasto ei sijoita koh-
teisiin, jotka ovat United Bankersin poissulkulistalla (Poissulkulista saatavilla osoit-
teessa https://www.unitedbankers.fi/fi/palvelut-ja-tuotteet/vastuullinen-sijoitta-
minen).

Rahasto tekee sijoitusanalyysiin integroidun tiedon perusteella positiivista valintaa
ympadristoon ja yhteiskuntaan liittyvien ominaisuuksien edistamiseksi ja pyrkii sijoit-
tamaan kohteisiin, joiden ymparistollinen ja sosiaalinen performanssi on hyvalla ta-
solla relevantteihin verrokkeihin ndhden. Lisdksi rahasto sijoittaa kohteisiin, joissa
ndahdaan potentiaalia parantaa ymparistoon ja yhteiskuntaan liittyvia ominaisuuk-
sia ja luoda siten aktiivisella kestavyystekijoitd painottavalla omistajuudella lisdar-
voa (esimerkiksi energiatehokkuuden parantaminen) sijoituksen aikana.

Mikdi on sitova véhimmédiismdiéird, jolla vidhennetdiéin niiden sijoitusten laajuuutta,
jotka on otettu huomioon ennen sijoitusstrategian soveltamista?

Rahasto ei ole sitoutunut tiettyyn vahimmaismaaraan sijoitusten laajuuden vahen-
tamiseksi, koska sijoitusstrategia perustuu yhdistelmaan temaattisia poissulkukri-
teerejd, positiivista valintaa ja vaikuttamistoimia seka aktiivista hallinnointia.

Mitkd ovat toimintaperiaatteet, joiden mukaisesti arvioidaan sijoituskohteina
olevien yritysten hyvié hallintotapooja?

Yhtididen hyvda hallintotapaa arvioidaan United Bankersin vastuullisen sijoittami-
sen periaatteiden mukaisesti.

OECD:n monikansallisille yrityksille annettujen toimintaohjeiden, YK:n yritystoimin-
taa ja ihmisoikeuksia koskevien periaatteiden sekd molempien alle kuuluvin kon-
ventioiden ja julistusten mukaisuus analysoidaan osana due diligence -prosessia en-
nen sijoituspdatosta. Normienmukaisuutta seurataan sijoituksen aikana ja siita ra-
portoidaan rahaston sdanndllisen raportoinnin yhteydessa. Analyysi, seuranta ja ra-
portointi perustuu kiinteistokohteiden analyysiin ennen sijoitusta ja kiinteistoilta
kerattyihin seurantatietoihin sijoituksen aikana.

Rahasto ei sijoita kohteisiin, jotka rikkovat ylla mainittuja normeja ja konventioita.
Mikali sijoitusaikana tapahtuu normirikkomus, rahasto pyrkii vaikuttamaan kohtee-
seen tilanteen korjaamiseksi kohtuullisen ajan kuluessa. Tilanteen korjaaminen
kohtuullisessa ajassa ei ole mahdollista, sijoituksesta luovutaan.

Mika on tdlle rahoitustuotteelle suunniteltu varojen allokointi?

Kaikki rahaston sijoitukset (90 %) edistdvat rahaston edistamid ymparistdon ja yhteiskuntaan
liittyvida ominaisuuksia. Rahaston sijoituksia koskevat sijoitusten poissulkukriteerit, kestavyys-
ominaisuuksien perusteella tehtdva positiivinen valinta, vaikuttamistoimet, seka vaatimus
noudattaa OECD:n monikansallisten yritysten toimintaohjeita, YK:n yritystoimintaa ja ihmis-
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oikeuksia koskevia periaatteita seka naiden alle kuuluvia konventioita. Rahasto ei ole sitou-
tunut vahimmaismaaraan kestavia sijoituksia. YIla mainitut ymparistéon ja yhteiskuntaan liit-
tyvat kriteerit eivat koske mahdollista valuuttasuojausta tai kdteisvaroja seka ulkoista rahoi-
tusta, joita on normaaleissa markkinaolosuhteissa noin 10 % rahaston arvosta. Osuus voi kui-
tenkin vaihdella rahaston hankkiessa ja myydessa kiinteistoja.

Luokitusjarjestelman

mukaisia 0%

#1A Kestdvid Muita ymparist6on
0% liittyvia 0%

#1 J_

Ympérist6on/yhteisk .
untaan liittyvid _#1BMuita Yhteiskunnallisia
ominaisuuksia ymparlstoqp/thflsku 0%
ntaan liittyvia

Sijoitukset
) 90% ominaisuuksia
100%
#2 Muu
10%

#1 Vastaan ympiristoon/yhteiskuntaan liittyvid ominaisuuksia kattaa ne rahoitustuotteessa tehdyt sijoi-
tukset, joita kdytetaan rahoitustuotteen edistamien ymparistdon tai yhteiskuntaan liittyvien ominaisuuk-
sien toteutumiseksi.

#2 Muu kattaa muut rahoitustuotteessa tehdyt sijoitukset, jotka eivat vastaa ymparistoon tai yhteiskun-
taan liittyvia ominaisuuksia ja joita ei pideta kestavina sijoituksina.

Luokkaan #1 Ymparistdon/yhteiskuntaan liittyvia ominaisuuksia sisaltyvat:

alakuokka #1A Kestavia kattaa ymparistoon tai yhteiskuntaan liittyvat kestavat sijoitukset.
alaluokka # 1B Muita ymparistoon/yhteiskuntaan liittyvid ominaisuuksia kattaa ymparistoon
tai yhteiskuntaan liittyvia ominaisuuksia edistavat sijoitukset, joita ei pideta kestavina sijoituk-
sina.

Miten johdannaisten kédytto saa aikaan rahoitustuotteen edistdmien ympdéristoon
tai yhteiskuntaan liittyvien ominaisuuksien totetumista?

Rahasto ei kdytad johdannaisia edistadkseen ymparistoon ja yhteiskuntaan liittyvia
ominaisuuksia. Rahasto voi kayttaa valuuttasuojausta, joka yhdessa kateisvarojen
kanssa on normaaleissa markkinaolosuhteissa noin 10 % rahaston arvosta. Osuus
voi kuitenkin vaihdella rahaston hankkiessa ja myydessa kiinteistoja.

Missa maadrin kestavat sijoitukset, joillla on ymparistétavoite, ovat EU:n
luokitusjarjestelman mukaisia? Rahasto ei ole sitoutunut vihimmaismaaraan EU:n
taksonomian mukaisia sijoituksia.

Sijoitetaanko rahoitustuotteessa EU:n luokitusjarjestelmdn mukaisiin fossiiliseen
kaasuun ja/tai ydinaenergiaan liittyviin toimintoihin'?

Kylla

! Fossiiliseen kaasuun ja/tai ydinenergiaan liittyvat toiminnot ovat EU:n luokitusjarjestelman mukaisia vain, jos ne
edistdvat ilmastonuutoksen rajoittamista (”ilmastonmuutoksen hillintd”) eivatka aiheuta merkittavaa haittaa
EU:n luokitusjarjestelman tavoitteille — ks. selittdva huomautus vasemmanpuoleisessa marginaalissa. EU:n luoki-
tusjarjestelman mukaisten fossiiliseen kaasuun ja ydinenergiaan liittyvien taloudellisten toimintojen kriteerit vah-
vistetaan komission delegoidussa asetuksessa (EU) 2022/1214.



Vertailuarvot ovat
indekseja, joilla mi-
tataan, toetutuvatko
rahoitustuotteen
edistamat ymparis-
toon tai yhteiskun-
taan liittyvat ominai-
suudet.
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Fossiiliseen kaasuun

X Ei

Ydinenergiaan

Jiljempdnd olevissa kahdessa kaaviossa esitetddn vihredlld EU:n luokitusjérjestelmédn mukaisten
sijoitusten vihimmdisprosenttiosuus. Koska ei ole olemassa asianmukaista menetelmdd, jolla
voitaisiin mddrittdié valtion joukkolainojen* yhdenmukaisuus luokitusjéirjestelmén kanssa,
ensimmdisessd kaaviossa yhdenmukaisuus luokitusjérjestelmdn kanssa esitetdén suhteessa
kaikkiin rahoitustuotteen sijoituksiin, myds valtion joukkolainoihin, kun taav toisessa kaaviossa
yhdenmukaisuus esitetddn ainoastaan suheessa muuihin rahoitustuotteen sijoituksiin kuin valtion

joukkolainoihin.

1. Luokitusjarjestelman mukaiset

sijoitukset, valtion joukkolainat mukaan

lukien*

Luokitusjarjestelman
mukainen: Fossiilinen

2. Luokitusjarjestelman mukaiset
sijoitukset, valtion joukkolainat* pois
lukien
Luokitusjarjestelman
mukainen: Fossiilinen kaasu

0%
kaasu

M Luokitusjarjestelman
mukainen: Ydinenergia

M Luokitusjarjestelman
mukainen: Ydinenergia

100%

M Luokitusjarjestelman
mukainen (ei fossiilinen
kaasu eikd ydinenergia)

100%

M Luokitusjarjestelman
mukainen (ei fossiilinen

kaasu eika ydinenergia) Muu_t kum B
. luokitusjarjestelman
Muut kuin .
luokitusjarjestelman mukaiset
. Jar] Kaaviossa esitettyjen sijoitusten osuus on 100% kaikista
mukaiset

ciinitik<icta

* Ndissd kuvaajissa “valtion joukkolainat” koostuvat kaikista valtiovastuista

Mika on siirtymatoimintoihin ja mahdollistaviin toimintoihin tehtavien
sijoitusten osuus?

Rahasto ei ole sitoutunut vahimmaismaaraan siirtymatoimintoihin tai mahdollista-
viin toimintoihin tehtavia sijoituksia.

Mikd on sellaisten ympdristotavoitteita edistavien kestdvien sijiotusten
vahimmaisosuus, jotka eivat ole EU:n luokitusjarjestelman mukaisia?

Rahasto ei ole sitoutunut tekemaan kestavia sijoituksia, eika sille ole maaritelty vahim-
maismaaraa sellaisia ymparistotavoitetta edistavia sijoituksia, jotka eivat ole EU:n luo-
kitusjarjestelman mukaisia.

Mika on yhteiskunnallisesti kestadvien sijoitusten vahimmaisosuus?

Rahasto ei ole sitoutunut tekemaan kestavia sijoituksia, eika sille ole maaritelty vahim-
maismaaraa yhteiskunnallisesti kestavia sijoituksia

Mitka sijoitukset sisdltyvat kohtaan “#2 Muu”, mikd on niiden tarkoitus ja
sovelletaanko ympdristoon liittyvida tai yhteiskunnallisia vahimmaistason
suojatoimia?

Tassa rahastossa luokka “#2 Muu” sisaltdaa valuuttasuojaa ja kateisvaroja. Ylla kuvatut
ymparistoon ja yhteiskuntaan liittyvat kriteerit eivat koske valuuttasuojaa ja kateisva-
roja, joita on normaaleissa markkinaoloissa noin 10 % rahaston arvosta. Osuus voi kui-
tenkin vaihdella rahaston hankkiessa ja myydessa kiinteistdja. Valuuttasuojaan ja ka-
teisvaroihin ei sovelleta ymparistoon liittyvia tai yhteiskunnallisia suojatoimia.
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Onko tietty indeksi nimetty vertailuarvoksi, jotta voidaanmaarittda, vastaako
tama rahoitustuote edistamidan ymparistoon ja/tai yhteiskuntaan liittyvia
ominaisuuksia?

Ei koske tata tuotetta. Rahaston edistaimien ymparistoon ja yhteiskuntaan liittyvien omi-
naisuuksien saavuttamiseksi ei ole nimetty vertailuarvoa.

Mista voin saada tarkempia tuotekohtaisia tietoja verkossa?
Tarkempia tuotekkohtaisia tietoja on saatavilla osoitteessa:

https://www.unitedbankers.fi/fi/palvelut-ja-tuotteet/rahastot/ub-pohjoismaiset-liike-
kiinteistot
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