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Kaikki tuo�oluvut ja arvonkehi�s on laske�u rahaston K-sarjan arvoista
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RAHASTON SIJOITUSSTRATEGIA

Osakemarkkinat osoi�ivat jälleen sitkey�ä helmikuussa. Huolia kasaantui, kun esiin nousi pelkoja tekoälyyn lii�yvästä liiketoiminnan disruptiosta, tappioista private 

credit -markkinoilla sekä geopolii�isten jänni�eiden kiris�mistä Lähi-idässä kuun loppupuolella. Tästä huolima�a MSCI World -osakeindeksi pää�i kuukauden lopussa 

+0,7 % nousuun (USD). Laaja-alainen pitkien korkojen lasku vauhdi�i lista�ujen kiinteistöyhtiöiden kurssinousua, ja UB Global Kiinteistöosake teki parhaimman 

kuukausituo�onsa kahteen vuoteen. Rahasto nousi 6,3 % (EUR). Myös muut pääomavaltaiset sektorit (materiaalit +11 %, hyödykkeet +10 %, energia +9 %, teollisuus +7 %) 

tuo�ivat hyvin helmikuussa.

Helmikuun parhaiten tuo�aneet sektorit olivat telemastot, vähi�äiskauppa ja datakeskukset, kun taas opiskelija-asunnot ja eri�isesti toimistot jäivät selvästi jälkeen. 

Eurooppalaisten telemastojen noin +20 %:n nousu seli�yi pitkälti korkojen laskulla ja parantuneella sentimentillä vuokrasopimusten suhteen, kun operaa�orialan 

konsolidaatioaalto jatkuu. Equinix johti datakeskusten elpymistä, sillä yhtiön neljännen kva�aalin tulos ja vuoden 2026 näkymät osoi�ivat, e�ä tuloskasvu oli 

palaamassa merki�ävästi paremmalle uralle ja matkalla kohti odotusten yli�ämistä. Mahdollinen tekoälyn aiheu�ama murros toimisto�össä — jonka pelätään johtavan 

rakenteellisesti korkeampaan vajaakäy�öön — horju�i toimistosektorin fundamen�eja helmikuussa.

RAHASTON SALKUNHOITAJAN KOMMENTTI

Rahasto sijoi�aa varansa maailmanlaajuisesti pääosin OECD-maiden lista�uihin kiinteistö-sijoitusosakkeisiin. Merki�ävä osa Rahaston sijoituksista kohdistuu yhtiöihin, 

joilla on niin kutsu�u REIT (Real Estate Investment Trust) -status. REIT-yhtiöiden ja korkean kassavirran suosiminen mahdollistaa Rahastolle saavu�aa yleistä lista�ujen 

kiinteistöyhtiöiden kurssikehi�stä tasaisempaa tuo�oa alhaisemmalla riskillä. Rahaston sijoitusaste voi vaihdella 0–100 %:n välillä. Kaikki Rahaston tuotot sijoitetaan 

uudelleen. Rahastolla ei ole virallista ve�ailuindeksiä. Rahaston tuo�o määräy�y sen sijoituskohteina olevien osakkeiden arvonvaihtelun perusteella. Rahaston 

sijoituspäätökset tehdään pitkän ajan tuo�onäkymien perusteella, joten Rahaston riski-tuo�o-pro�ili voi lyhyellä aikavälillä poiketa huoma�avastikin myöhemmin 

kuvatusta.
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SUURIN NEGATIIVINEN VAIKUTUS TUOTTOON, 1kk

Paino, % Tuo�o, % Kontribuutio, %

Shurgard Self Storage Ltd

DigiCo Infrastructure REIT Stapled (1 Ord & 1 Unt)

CTP NV Ordinary Shares

Invitation Homes Inc

Abacus Storage King Stapled (1 Ord & 1 Unt)

Equi� Residential

National Storage REIT

Castellum AB

First Capital REIT

Xior Student Housing NV

10,6 -8,8 -0,94

2,8 -17,8 -0,50

10,8 -1,9 -0,20

7,8 -0,7 -0,06

2,4 -0,8 -0,02

2,6 2,2 0,06

2,0 3,2 0,07

2,4 7,9 0,19

2,3 8,5 0,19

3,0 7,0 0,21

SUURIN POSITIIVINEN VAIKUTUS TUOTTOON, 1kk

Paino, % Tuo�o, % Kontribuutio, %

Cellnex Telecom SA

Merlin Prope�ies SOCIMI SA

PrologisPrope�y Mexico SA de CV Ce�i�cados Bursatiles F

W.P. Carey Inc

Broadstone Net Lease Inc Ordinary Shares

Americold Real� Trust Inc

Lineage Inc REIT

Irish Residential Prope�ies REIT PLC

Supermarket Income REIT PLC REIT

Xior Student Housing NV

11,6 23,5 2,73

13,1 20,0 2,61

4,9 9,5 0,47

4,7 7,8 0,37

6,2 5,5 0,34

3,2 8,7 0,28

2,0 14,3 0,28

3,1 8,8 0,28

4,4 5,0 0,22

3,0 7,0 0,21

KUUKAUSITUOTOT, %

Tammi Helmi Maalis Huhti Touko Kesä Heinä Elo Syys Loka Marras Joulu Vuosi

2026

2025

2024

2023

2022

2021

2020

2019

2018

2017

2016

2,8 6,6 9,6

1,6 2,1 -3,6 -1,6 3,1 -1,3 -0,2 1,7 -0,8 -0,7 0,5 -1,3 -0,8

-2,4 -3,4 4,8 -4,0 3,6 -0,3 4,7 2,6 3,2 -4,2 2,5 -5,4 0,9

8,9 -2,3 -6,9 1,6 -3,4 1,2 4,3 -1,5 -5,4 -5,5 9,7 9,0 8,0

-4,3 -1,4 4,5 -0,8 -5,0 -8,9 7,6 -5,2 -13,2 4,2 2,4 -3,7 -23,1

0,7 2,6 5,2 2,9 1,4 2,7 4,3 1,7 -2,7 4,7 0,2 4,5 31,7

1,6 -6,9 -27,9 9,5 -0,7 1,0 -0,5 1,6 -3,4 -2,5 14,2 0,7 -17,8

10,0 0,4 4,0 -0,6 -1,6 -0,2 2,5 1,9 4,9 1,5 0,9 0,2 25,9

-3,4 -4,7 1,7 3,0 3,8 1,1 0,3 1,8 -2,5 -2,1 -0,2 -6,0 -7,7

-1,6 2,5 -1,1 1,8 -1,6 0,0 -0,1 -1,2 0,6 -0,3 1,9 1,4 2,2

-5,2 1,8 6,1 1,4 1,2 0,7 5,2 -0,2 -2,2 -4,7 0,5 3,2 7,5

Source: Morningstar Direct
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Teollisuuskiinteistöt

Asuinkiinteistöt

Kauppakiinteistöt

Terveyspalvelukiinteistöt

Toimistokiinteistöt

Muut

28,9 %

14,3 %

11,9 %

8,1 %

6,8 %

27,3 %

SIJOITUSTEN KIINTEISTÖTYYPPIJAKAUMA

Yhdysvallat

Iso-Britannia

Saksa

Ranska

Espanja

Alankomaat

Australia

Belgia

Japani

Kanada

Muu maailma

39,1 %

12,3 %

7,5 %

6,7 %

4,5 %

4,2 %

2,9 %

2,8 %

2,5 %

2,2 %

12,6 %

KIINTEISTÖJEN JAKAUMA SIJAINNIN MUKAAN

SIJOITUSTEN MARKKINA-ARVOJAKAUMA

Po�olio Date: 28.2.2026

%

Jä�i 0,0

Suuri 15,2

Keskisuuri 46,3

Pieni 35,6

Mikro 2,8

SIJOITUSTEN MAAJAKAUMA

Po�olio Date: 28.2.2026

%

Yhdysvallat 46,0

Yhdis�neet Kuningaskunnat 11,6

Belgia 8,1

Espanja 7,3

Ranska 7,2

Saksa 6,2

Australia 3,1

Hollanti 3,0

Kanada 2,3

Meksiko 2,2

Muut 3,0

SUURIMMAT OMISTUKSET

Paino salkussa, % Tuo�o vuoden alusta, % Maa

Equinix Inc

Warehouses De Pauw SA

Digital Real� Trust Inc

Unibail-Rodamco-West�eld Act. SIIC ET STES FONC.EUROP.

Prologis Inc

Merlin Prope�ies SOCIMI SA

Segro PLC

First Industrial Real� Trust Inc

Cellnex Telecom SA

TAG Immobilien AG

4,7 27,2 USA

4,2 17,7 BEL

4,2 13,9 USA

4,0 14,4 FRA

3,8 11,1 USA

3,6 20,8 ESP

3,4 16,1 GBR

3,4 9,7 USA

3,3 18,5 ESP

3,1 25,0 DEU

Source: Morningstar Direct
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RAHASTON VASTUULLISUUSARVOSANA
Morningstar ESG Risk Rating

Rahaston vastuullisuusarvosana perustuu Morningstarin kehi�ämään metodologiaan ja suhteelliseen 

rahastove�ailuun. Analyysissa Morningstar ve�aa rahastoja niiden nykyisten ja historiallisten 

kestävyysriskitekijöiden mukaan. Rahaston vastuullisuu�a kuvataan maapallojen määrällä viidestä 

maapallosta (parhaiten menes�neet 10 %) yhteen maapalloon (huonoiten menes�neet 10 %).

Rahaston kestävyysriski lasketaan painote�una keskiarvona rahaston sijoituskohteiden kestävyysriskeistä 

koskien ympäristöä (E), yhteiskuntaa (S) ja hallintotapaa (G). Tässä rapo�issa kuva�u kestävyysriski perustuu 

Sustainalyticsin ESG-tietokantaan ja viisipo�aiseen asteikkoon: hyvin matala (0–10), matala (10–20), 

kohtuullinen (20–30), korkea (30–40) ja hyvin korkea (≥40).

KESKEISET VASTUULLISUUSTIEDOT

EU SFDR -luoki�elu

Rahaston kestävyysriski (ESG)

Rahaston kestävyysriski, Ympäristö (E)

Rahaston kestävyysriski, Yhteiskunta (S)

Rahaston kestävyysriski, Hallintotapa (G)

Rahaston kestävyysriski, Muut tekijät

Hiili-intensitee�i (tCO2e/liikevaihdon USDm)

Hiiliriski

EU-taksonomian mukaisuus liikevaihdosta (%), pl. valtiovastuut

EU-taksonomian mukaisuus liikevaihdosta (%), ml. valtiovastuut

Normirikkomusten (YK:n Global Compact) osuus (%)

Rapo�oinnin ka�avuus (%)

Rahaston sijoitusten lukumäärä

A�icle 8

11,8

3,1

2,9

3,7

2,1

77,4

Low Risk

—

—

0,0

99,3

65

Source: Morningstar Direct
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Alfa kuvaa salkunhoitajan sijoitusvalinnan vaikutusta rahaston tuo�oon verra�una vastaavan markkinariskin omaavan indeksisalkun tuo�oon eli rahaston markkinariskiinsä nähden 

saavu�amaa lisätuo�oa.

Beta kuvaa rahaston arvon herkkyy�ä ve�ailuindeksin muutoksille. Ve�ailuindeksin arvon muu�uessa 1 % on odotusarvo rahaston arvonmuutokselle beta x 1 %. Rahaston 

arvonmuutokset ovat keskimäärin ve�ailuindeksin muutoksia suurempia, jos beta on suurempi kuin yksi. Vastaavasti rahaston arvonmuutokset ovat keskimäärin ve�ailuindeksin 

muutoksia pienempiä, jos beta on pienempi kuin yksi.

Sharpen luku ke�oo tuoton suuruuden suhteessa sen saavu�amiseksi ote�uun riskiin. Sharpen luku ke�oo, kuinka paljon enemmän rahasto on tuo�anut verra�una riski�ömään

talletukseen yhtä volatilitee�iprosen�ia kohti. Mitä suurempi positiivinen Sharpen luku, sitä parempi on tuoton ja riskin välinen suhde.

Tracking error ke�oo aktiivisen salkunhoidon riskistä suhteessa ve�ailuindeksin riskiin. Mitä suurempi luku, sitä enemmän rahaston arvonmuutokset poikkeavat ve�ailuindeksin 

arvonmuutoksista. Jos tracking error on 5 %, poikkeaa rahaston tuo�o noin kahtena vuotena kolmesta ± 5 % ve�ailuindeksin tuotosta. Tracking error on nolla, mikäli rahaston 

sijoituskohteiden suhteelliset painot ovat täsmälleen samat kuin ve�ailuindeksissä. Tracking error kasvaa, jos sijoituskohteiden painoja muutetaan suhteessa ve�ailuindeksin painoihin.

Volatilitee�i on rahoitusmarkkinoilla yleisesti käyte�y riskin mi�ari, joka kuvaa instrumentin tai salkun tuoton vaihtelua. Mitä suurempi volatilitee�i, sitä enemmän tuo�o vaihtelee eli 

sitä suurempi riski sijoituskohteeseen sisäl�y. Jos esimerkiksi rahaston odote�avissa oleva tuo�o on 12 % ja volatilitee�i 20 %, on rahaston tuo�o noin kahtena vuotena kolmesta 12 % ± 

20 % eli -8  ja +32 prosentin välillä.

EU:n SFDR-luoki�elu. EU:n kestävän rahoituksen tiedonantovelvoiteasetuksen (SFDR, 2019/2088) mukaisesti United Bankersin rahastot on luokiteltu kolmeen luokkaan 

kestävyystekijöiden suhteen. Ns. "tavalliset" A�ikla 6 -rahastot eivät huomioi kestävyystekijöitä, ns. "vaaleanvihreät" A�ikla 8 -rahastot edistävät kestävyystekijöitä muiden 

ominaisuuksien ohella, ja ns. "tummanvihreiden" A�ikla 9 -rahastojen tavoi�eena on kestävien sijoitusten tekeminen. Kestävyysriskien arviointi ja rapo�ointi koskee kaikkia rahastoja.

EU-taksonomia on osa EU:n vihreän kehi�ksen ohjelmaa (�e European Green Deal), jonka tarkoituksena on edistää EU:n tavoite�a olla hiilineutraali vuoteen 2050 mennessä. 

Taksonomia määri�elee, millainen liiketoiminta on taloudellisesti kestävää ympäristön näkökulmasta ja edistää vähintään yhtä EU:n kuudesta ympäristötavoi�eesta. Rapo�in sisältämä 

taksonomian mukaisuusprosen�i ke�oo rahaston sijoitusten taksonomian mukaisten taloudellisten toimintojen osuuden liikevaihdosta.

Hiili-intensitee�i kuvaa yhtiön kasvihuonekaasupäästöjen (Scope 1 ja Scope 2) suhde�a yhtiön liikevaihtoon. Hiili-intensitee�i voidaan jakaa seuraaviin luokkiin: hyvin matala (0–15), 

matala (15–70), kohtuullinen (70–250), korkea (250–525) ja hyvin korkea (≥525). Hiili-intensiteetillä ei ole ylärajaa, vaan hyvin suuret kasvihuonekaasupäästöt voivat nostaa hiili-

intensiteetin hyvin korkeaksi.

Hiiliriski on Sustainalyticsin kehi�ämä mi�ari, joka kuvaa ilmastonmuutoksesta aiheutuvaa sii�ymäriskiä. Sii�ymäriskillä tarkoitetaan TCFD-�öryhmän (Task Force on Climate-Related 

Financial Disclosures) mukaan vähähiiliseen talouteen tähtäävien toimien synny�ämiä markkinaehtoisia riskejä koskien lainsäädäntöä, teknologiaa, markkinoita ja mainehai�oja.

Sustainalytics luoki�elee hiiliriskin viisipo�aisella numeerisella asteikolla: hyvin matala (0), matala (0–10), kohtuullinen (10–30), korkea (30–50) ja hyvin korkea (≥50).

Kestävyysriski tarkoi�aa ympäristöön, yhteiskuntaan tai hyvään hallintotapaan lii�yvää tapahtumaa tai olosuhde�a, jonka toteutumisella saa�aisi olla sijoituksen arvoon tosiasiallinen 

tai mahdollinen kielteinen olennainen vaikutus. Olennaisten kestävyysriskien toteutuminen voi vaiku�aa sijoituskohteiden tuo�okehi�kseen ja siten rahastojen tuo�oon. Tällä rapo�illa 

esite�t tiedot kestävyysriskeistä perustuvat Sustainalyticsin ESG-tietokannan tietoihin kestävyysriskeistä. Sustainalyticsin arviointimetodologia o�aa huomioon kunkin sijoituskohteen 

toimialaryhmälle �ypilliset kestävyysriskit, kestävyysriskien toteutumisen kyseisessä sijoituskohteessa sekä sijoituskohteen toimet kestävyysriskien hallitsemiseksi. Sustainalytics 

luoki�elee kestävyysriskin viisipo�aisella numeerisella asteikolla: hyvin matala (0–10), matala (10–20), kohtuullinen (20–30), korkea (30–40) ja hyvin korkea (≥40). Rahaston

kestävyysriski lasketaan sen sijoitusten kestävyysriskien painote�una keskiarvona.

Rahaston vastuullisuusarvosana perustuu Morningstarin kehi�ämään metodologiaan ja suhteelliseen rahastove�ailuun. Analyysissa Morningstar ve�aa rahastoja niiden nykyisten ja 

historiallisten kestävyysriskitekijöiden mukaan. Rahaston vastuullisuu�a kuvataan maapallojen lukumäärällä: viisi maapalloa (parhaiten menes�neet 10 % rahastoista), neljä 

maapalloa (seuraavat 22,5 %), kolme maapalloa (keskimmäiset 35 %), kaksi maapalloa (seuraavat 22,5 %) ja yksi maapallo (huonoiten menes�neet 10 % rahastoista). Morningstarin 

vastuullisuusarvosanan piiriin kuuluu yli 40,000 rahastoa.

YK:n Global Compact -periaa�eet ja -normirikkomusten seuranta. YK:n Global Compact on maailmanlaajuinen yri�svastuualoite, joka koostuu 10:stä periaa�eesta koskien 

ihmisoikeuksia, �övoimaa ja ympäristöä. Periaa�eet perustuvat YK:n ihmisoikeuksien yleismaailmalliseen julistukseen, ILO:n �öelämän perusperiaa�eita ja -oikeuksia koskevaan 

julistukseen, YK:n Rion ympäristöä koskevaan julistukseen sekä YK:n korruption vastaiseen sopimukseen. Sustainalyticsin Global Compact -luoki�elu perustuu yhtiön kiistojen 

vakavuuteen ja toistuvuuteen, ja siinä on käytössä neljä luokkaa: ei rikkomuksia (Compliant), Sustainalyticsin seurannassa (Watchlist), normirikkomus (Non-compliant) ja 

luoki�elematon, jolloin yhtiö ei kuulu normirikkomusten seurannan piiriin. Sustainalyticsin normirikkomuksia koskeva analyysi ka�aa yli 13,000 yhtiötä.

Source: Morningstar Direct
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United Bankers Oyj

Helsinki · Aleksanterinkatu 21 A · puh. 09 2538 0320 · sijoita@unitedbankers.�

Kaikkien toimipisteidemme yhteystiedot löy�vät osoi�eesta unitedbankers.�

Tämä katsaus ei ole kehotus merkitä, lunastaa tai vaihtaa rahasto-osuuksia. Sijoi�ajan tulee sijoituspäätöksiä tehdessään perustaa päätöksensä omaan arvioonsa sekä 

o�aa huomioon omat tavoi�eensa ja taloudellinen tilanteensa. Sijoi�ajan ei tule perustaa sijoituspäätöstään tähän katsaukseen. Tätä katsausta laadi�aessa on pyri�y 

tietojen luote�avuuteen, mu�a UB Rahastoyhtiö Oy ei voi taata tämän katsauksen sisältämien tietojen täydellisyy�ä tai oikeellisuu�a eikä vastaa sen sisältämien tietojen 

mahdollisista virheistä tai puu�eista.

Rahastosijoi�amiseen lii�yy aina taloudellinen riski. Riskit on esitel� tarkemmin rahaston avaintietoasiakirjassa ja rahastoesi�eessä. Rahastoon tehdyn sijoituksen arvo 

voi nousta tai laskea ja sijoitetun pääoman voi mene�ää osi�ain tai kokonaan, eikä rahastolle asete�ua tavoitetuo�oa väl�ämä�ä saavuteta. Historiallisen kehi�ksen 

perusteella ei voi tehdä luote�avaa arviota tulevista tuotoista. Sijoi�ajan tulee ennen sijoituspäätöksen tekemistä tutustua huolellisesti rahaston rahastoesi�eeseen, 

avaintietoasiakirjaan, sääntöihin ja hinnastoon, jotka ovat saatavissa UB Rahastoyhtiö Oy:sta ja osoi�eesta www.unitedbankers.�. Rahastoa hallinnoi UB Rahastoyhtiö Oy.

Source: Morningstar Direct


