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Erikoissijoitusrahasto UB Suomi Kiinteistot

L aaja hajautus suomalaisiin
Kiinteistokohtelsiin

Erikoissijoitusrahasto UB Suomi Kiinteistot sijoittaa laajasti suomalaisiin kiinteisto-

kohteisiin. Rahaston sijoituskohteisiin lukeutuvat muun muassa palvelu- ja hoivakiinteistot,
toimitilat, asunnot ja tontit. Tavoitteena on saavuttaa kulujen jalkeen noin 5-7 %:n* vuotuinen
vuokrakassavirtaan perustuva tuotto. Tuotosta suuri osa jaetaan sijoittajalle vuotuisena

tuotto-osuutena. Rahasto on avoinna merkinndille ja lunastuksille nelja kertaa vuodessa:
helmikuun, toukokuun, elokuun ja marraskuun viimeisena pankkipaivana.
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*) Rahastosijoittamiseen liittyy aina taloudellinen riski. Rahastoon tehdyn sijoituksen arvo voi nousta tai laskea, eikd rahastolle asetettua tavoitetuottoa valttdmattd saavuteta.
Tuottotavoitteen laskennassa ei ole huomioitu merkinta- tai lunastuspalkkioita. Riskit on esitelty tarkemmin jaljempéna sekd rahaston avaintietoesitteessa ja rahastoesitteessa.
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Rahaston tavoitteet ja sijoituspolitiikka

Erikoissijoitusrahasto UB Suomi Kiinteistoét sijoittaa
varansa paaasiassa suomalaisiin kiinteistdihin. Sijoitus-

toiminnan tavoitteena on saavuttaa suomalaisen kiinteistd-

markkinan mukainen tuotto ja kasvattaa rahasto-osuuden
arvoa pitkalla aikavalilla.

Rahaston strategiana on sijoittaa vakaan tuoton kiinteisto-
kohteisiin Suomessa. Sijoituskohteena voivat olla erilaiset
hoiva- ja palvelukiinteistdt, toimistot, logistiikka- ja liiketilat,
varastot, teollisuuskiinteistot, asunnot, tontit sek& muut
soveltuvat kiinteistdkohteet. Laajalla hajautuksella eri kiin-
teistotyyppeihin pyritdan pienentamaan riskia ja tarjoa-
maan mahdollisimman vakaa tuottopotentiaali.

Rahasto voi ottaa luottoa sijoitustoiminnan tehostamiseksi.

Luoton méaara on enintdan 50 % rahaston kokonais-
varallisuudesta (GAV).

Rahasto pyrkii tarjoamaan sijoittajille tasaista ja houkut-
televaa kassavirtaa, joka perustuu paaasiallisesti kiinteis-

SIJOITUKSEN KOHDEMARKKINA

Vakaa ja tuottava
kiinteistosijoittaminen
rakentuu vahvasta

osaamisesta ja laaja-alaisesta
hajautuksesta.

Perttu Hokkanen, salkunhoitaja

toista saatavaan vuokratuottoon. Samalla tavoitteena on
mahdollisimman vakaa arvonkehitys. Rahaston vuotui-
sesta tilikauden voitosta jaetaan vahintaan 75 % osuuden-
omistajille. Tilikauden voittoa laskettaessa ei huomioida
realisoitumattomia arvonmuutoksia.

Kenelle rahasto sopii?

UB Suomi Kiinteistét sopii sijoittajalle, joka arvostaa
tasaista kassavirtaa ja reaaliomaisuuden tuomaa
vakautta. Kiinteistdsijoittamisen etuna on verrattain matala
korrelaatio osakemarkkinoihin ja mahdollisuus inflaatio-
suojattuun tuottoon. Kiinteistosijoitukset soveltuvatkin
oivallisesti tasapainottamaan esimerkiksi osake-
sijoituksiin painottuvan salkun riski&. Rahasto sopii myds
asuntosijoittajalle hajauttamaan kiinteistdsalkun riskia
muihin Kiinteistokohteisiin.

Rahasto on suunnattu seka yksityis- etta instituutiosijoitta-
jille. Koska rahasto sijoittaa kiinteistéihin, on se tarkoitettu
pitkaaikaisille sijoittajille. Suositeltu sijoitusaika on vahin-
t&dan 5 vuotta.

Rahasto sopii kokemuksen ja tietdmyksen osalta perustason sijoittajalle (Basic investor). Rahaston riskiluokka on 3, joka
tarkoittaa, ettd rahasto-osuuksien arvonkehitykseen liittyy keskimadrdinen riski. Sijoittajan tulee olla valmis kantamaan
riskid tuottotavoitteen saavuttamiseksi ja tiedostaa, ettd tuotteeseen liittyy riski sijoitetun padoman menettdmisesta.

Sijoitushorisontin tulee olla vahintdén 5 vuotta.



Sljoitukset laajasti suomalaisiin kiinteistokohteisiin

UB Suomi Kiinteistoét tarjoaa sijoittajalle laajasti suoma-
laisille kiinteistomarkkinoille hajautetun salkun. Sijoitus-
kohteena ovat palvelukiinteistot, liike- ja toimitilat, asunnot
seka tontit. Sijoituskohteiden painopiste on paakaupunki-
seudulla ja kasvukeskuksissa. Rahasto sijoittaa ensisijai-
sesti uusiin tai uudehkoihin kiinteistokohteisiin, mutta
rahastoon voidaan ostaa myds muita kohteita, mikali ne
tarjoavat paremman vuokratuoton.

Sijoituskohteiden tuottovaatimukset
kiinteistotyypeittain:

* Palvelukiinteistot: Vuokratuottovaade 6-10 %,
vuokrasopimusten keskimaarainen pituus yli 10 vuotta

» Liikekiinteistot ja toimitilat: Vuokratuottovaade 6-10 %,
vuokrasopimusten keskimaarainen pituus yli 10 vuotta

e Asunnot: Vuokratuottovaade 4-6 %, vuokrasopimukset
toistaiseksi voimassa olevia

e Tontit: Vuokratuottovaade 4-5 %, vuokrasopimusten
keskimaarainen pituus yli 20 vuotta

Rahasto suosii toimivien likenneyhteyksien varrella olevia
kohteita seka alueita, joissa muuttovirran odotetaan pysy-
van positiivisena.

MIKSI PALVELUKIINTEISTOT?

* Hyvét vuokratuotot

e Pitkdt vuokrasopimukset

e Maltillinen arvonvaihtelu

» Palvelukiinteistojen tarve kasvaa tasaisesti

» Esimerkkejd mahdollisista sijoituskohteista:
paivékodit, koulut, terveydenhuolto- ja hoiva-
palvelukiinteistot, liikuntahallit

MIKSI LIIKE- JA TOIMITILAT?

* Korkeat vuokratuotot

 Pitkat vuokrasopimukset

o Kayttotarkoituksen muutosmahdollisuudet

» Esimerkkejé sijoituskohteista: logistiikkakiinteistot,
toimistot, hotellit, kaupat ja kauppakeskukset,
teollisuuskiinteistot

MIKSI ASUNNOT?

e Kaupungistuminen lisda asuntojen tarvetta
kasvukeskuksissa

 Likviditeetti

e Tarjoaa tehokkaan hajautuksen

e Mahdollisuus hyotya useiden asuntojen
yhtaaikaisen hankinnan tuottamista alennuksista

MIKSI TONTIT?

e Pitkdt vuokrasopimukset ja vakaa tuotto

e Matala arvonvaihtelun riski

o Parantaa rahaston tuoton ennustettavuutta

» Esimerkkejd tonttikohteista: kerrostalo-, liike-,
logistiikka- ja kauppakeskustontit

Miksi sijoittaa UB Suomi Kiinteistot
-rahastoon?

Kiinteistosijoitukset ovat muiden reaaliomaisuussijoitusten
tapaan tyypillisesti arvonkehitykseltaan vakaita kohteita
ja ne tarjoavat suojaa inflaatiolta. Kiinteistosijoitukset
tarjoavat omistajilleen tasaista vuokratuottoa. Tavoitteena
on saavuttaa mahdollisimman laaja hajautus eri kiinteisto-

tyyppeihin.



Salkunhoitaja ja Advisory Board -
kiinteistoalan huippuasiantuntijoita

UB Suomi Kiinteistot -rahaston salkunhoidosta vastaa
diplomi-insindori Perttu Hokkanen, jolla on erittdin vankka
kokemus kiinteistomarkkinoilta. Salkunhoitajan tukena
toimii neuvonantajien muodostama “Advisory Board”,
johon kuuluu 5-6 Suomen kiinteistdalalla menestynytta ja
tunnettua ammattilaista. Advisory Board osallistuu rahas-
toon hankittavien Kkiinteistdjen valintaan, ja salkunhoitaja
varmistaa kiinteistdjen sopivuuden rahastoon. Neuvon-
antajilla on keskeinen rooli rahaston kehittamisessa, sijoit-
tajien edun ajamisessa seka yhteistydsuhteiden luomi-
sessa kiinteistomarkkinoilla. Advisory Boardiin kuuluvat
rahoitusneuvos Matti Inha, yrittédjaneuvos Antti Peltoniemi,
Jouni Lehtinen, Timo Sotavalta ja Erkka Valkila.
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Rahaston hyddyt sijoittajalle

VAKAA TUOTTO

» Vakaa reaaliomaisuussijoitus, joka alentaa
sijoitussalkun kokonaisriskié

e Vuotuinen vuokrakassavirtaan pohjautuva
tuottotavoite kulujen jalkeen 5—7 %
(keskimaarainen velkaosuus 40 %)

VAIVATTOMUUS

e Ammattimainen ja aktiivinen kiinteistokannan hoito

» Rahasto hoitaa sijoittajan puolesta kaikki hallin-
nointiin ja omistamiseen liittyvét juoksevat asiat

HAJAUTUS

e Hajauttaminen useisiin kiinteistokohteisiin
(palvelukiinteistot, liikekiinteistot ja toimitilat,
asunnot, tonttimaa) pienentaa riskeja

e Kohteiden lukumddrd ja maantieteellinen hajautus
pienentavdt riskeja

INFLAATIOSUOJA

» Rahaston kerddmat vuokratuotot on sidottu
elinkustannusindeksiin tai kiinteistdjen yllapito-
kustannusindeksiin

SUURSIJOITTAJAN HYODYT

¢ Mahdollisuus kohteisiin, joinin muuten vaikea
sijoittaa suoraan

» Useiden kohteiden hankkiminen yhtéaikaisesti on
edullisempaa kuin yksittdisen kohteen ostaminen

e Alemmat kustannukset kuin jos sijoittaja itse ostaisi
kohteita suoraan. S&dstoja voidaan saavuttaa
mm. valityspalkkioissa sekd yllapito- ja rahoitus-
kustannuksissa

KOKENUT ADVISORY BOARD

 Pitkdn linjan kiinteistdosaajat kartoittamassa
kohteita

 Laajan kontaktiverkoston avulla padstéan
keskustelemaan mahdollisista ostokohteista ennen
muita sijoittajia

e Asiantuntemus, uskottavuus ja kokemus

TEHOKKAAMPI OPERATIIVINEN SALKUNHALLINTA
¢ Vuokraustoiminnan ulkoistaminen ammattilaiselle
tuottaa kustannushydotyija

LIKVIDITEETTI

e Mahdollisuus lunastaa rahasto-osuudet
neljannesvuosittain

* Rahasto-osuudet voi lunastaa myds osittain toisin
kuin suorassa kiinteistosijoituksessa, jossa esim.
asunto on myytédva kokonaan
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Erikoissijoitusrahasto UB Suomi Kiinteistdihin
liittyvat keskeisimmat riskit

Rahastosijoittamiseen liittyy aina taloudellinen riski.
Rahastoon tehdyn sijoituksen arvo voi nousta tai laskea,
eika rahastolle asetettua tavoitetuottoa valttamatta saavu-
teta. Tuottotavoitteen laskennassa ei ole huomioitu mer-
kinta- tai lunastuspalkkioita. Riskit on esitelty tarkemmin
jaliempana seka rahaston avaintietoesitteessa ja rahasto-
esitteessa.

Rahasto vastaa kaikista kiinteistdjen hankinnasta, myymi-
sestd, omistamisesta ja yllapidosta aiheutuvista kuluista.
Rahaston tekemissa kaupoissa kaytetaan yleensa ulko-
puolisia asiantuntijoita ja kauppoihin liittyy varainsiirtovero.
Varainsiirtovero voi olla useita prosentteja kauppahinnasta.
Edelld mainituilla kuluilla voi olla olennainen vaikutus
rahaston arvoon. Rahaston sijoitusten mahdolliset korko-
ja osinkotuotot sijoitetaan takaisin rahastoon.

Kiinteistosijoituksilla on osake- ja korkosijoituksia heikompi
likviditeetti, minka johdosta rahasto-osuuden lunastami-
seen tulee varata pidempi aika. Rahasto soveltuu vain
pitkaaikaiselle sijoittajalle.




Tarkeda tietoa

Erikoissijoitusrahasto UB Suomi Kiinteistot

Minimimerkinta:
A-sarja: 20 000 euroa
B-sarja: 500 000 euroa
|-sarja: 1 500 000 euroa

Merkinnat:

Rahasto-osuuksia voi merkitd neljd kertaa vuodessa: helmi-, touko-, elo- ja
marraskuun viimeisena pankkipdivand. Tdman lisdksi rahastoyhtion halli-
tus voi pdattda, ettd rahasto-osuuksia voi myos merkitd muina etukdteen
ilmoitettavina ajankohtina.

Lunastukset:
Rahasto-osuuksia voi lunastaa nelj kertaa vuodessa: helmi-, touko-, elo- ja
marraskuun viimeisend pankkipaivana.

Merkintéapalkkio:
A-sarja: 2,5 %
B-sarja: 2 %
|-sarja: 1,5 %

Vuotuinen hallinnointipalkkio:

A-sarja: 2,35 % NAV:sta (tdydelld sijoitusasteella 1,175 %)
B-sarja: 2,1 % NAV:sta (tdydelld sijoitusasteella 1,05 %)
|-sarja: 1,85 % NAV:sta (tdydelld sijoitusasteella 0,925 %)

Tuottosidonnainen hallinnointipalkkio:

20 %:n palkkio 5 %:n vuosituoton (referenssituotto) ylittdvasta tuotosta.
Referenssituotto ja tuottosidonnainen palkkio lasketaan neljdnnesvuosittain.
Tarkempi kuvaus rahastoesitteessd.

Lunastuspalkkio:
A-, B-, jal-sarja: 1-4 %

Riski-tuottoprofiili

N . IRRIER

Pienempi riski Suurempi riski
< »

Tyypillisesti pienemmit tuotot Tyypillisesti suuremmat tuotot

Riskiluokka kuvaa rahaston riskitasoa. Rahaston riskiluokka on 3, joka tar-
koittaa, ettd rahasto-osuuksien arvonkehitykseen liittyy keskimdarainen riski.
Edes alin riskiluokka 1 ei ole tdysin riskiton. Rahaston riski-tuottoprofiili ja
riskiluokka voivat muuttua. Riskiluokka mdardytyy rahaston historiatietojen
perusteella eikd sen perusteella voi ennustaa rahaston riski-tuottoprofiilin
ja riskiluokan tulevaa kehitysta.

Rahaston riski-tuottoprofiili madritetddn rahasto-osuuden viiden vuoden
tuottohistoriasta lasketun tuoton vaihtelua kuvaavan volatiliteettitunnuslu-
vun avulla. Riskiluokka perustuu rahaston neutraalin allokaation mukaiseen
mallinnettuun tuottoon. Tdma johtuu siitd, ettei rahastolla ole vield viiden
vuoden tuottohistoriaa.

Lisdksi tulee huomioida muita riskitekijoita, joita riskimittari ei
valttamatta riittavalla tavalla huomioi:

Kohderiski: Riski siita, etta rahaston sijoituskohteen arvo alenee merkittd-
vésti. Kohderiski liittyy tyypillisesti kiinteistosijoittamiseen.

Toimialariski: Riski siitd, ettd kiinteistomarkkina heikkenee merkittavasti.

Likviditeettiriski: Riski siitd, ettd sijoitusten realisointi etenkin heikossa
markkinatilanteessa voi johtaa tappioihin ja viivastyttdd lunastusten mak-
samista. Rahasto voi lykétd lunastusvaatimuksen toteuttamista enintdan
kuusi kuukautta.

Rahoitusriski: Riski siitd, etta vieraan pddoman ehtoisen rahoituksen
saatavuus heikkenee tai kustannukset nousevat.

Erityisten tapahtumien riski: Riski ennalta arvaamattomista tapahtu-
mista, kuten esim. dkillinen rahan arvon aleneminen, luonnonkatastrofit tai
poliittiset tapahtumat.

Lisatietoja riskeistd on saatavilla rahastoesitteestd.
Rahasto on erikoissijoitusrahasto, koska se voi poiketa sijoitusrahastolain
sadnnoksista rahaston sijoituskohteiden ja niiden hajauttamisen, rahaston

arvonlaskennan, rahaston aukiolon seka luotonoton osalta.

Suositus: Tamd rahasto ei valttamatta sovi sijoittajalle, joka aikoo lunastaa
osuutensa rahastosta alle viiden vuoden kuluessa.

Rahastoja hallinnoi UB Rahastoyhtit Oy (Y-tunnus 2118101-5). Rahasto- ja
avaintietoesitteet ovat saatavilla UB Omaisuudenhoito Oy:std.



Tule asiakkaaksi ja merkitse rahastoa osoitteessa:
omaub.unitedbankers.fi
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