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UB Nordiska rastigheter

Battre avkastning fran kommersiella fastigheter

Specialplaceringsfond UB Nordiska Fastigheter ar en fond som placerar i kommersiella
fastigheter. | Finland ar fonden den forsta till alla investerare riktade fonden som diversifierar
placeringarna brett dver hela Norden. UB Nordiska Fastigheter erbjuder ett enkelt satt att
investera i en valdiversifierad fastighetsportfélj med en &g kapitalinsats. Fondens malsatt-
ning ar att uppna en arlig avkastning pa ca 7-9 %*, varav en stor del utdelas som en arlig

avkastningsandel till andelsédgarna.
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* Till fondplacering hanfor sig alltid en ekonomisk risk. Placeringens vérde kan bade 6ka och minska och det kan inte garanteras att fondens avkastningsmal uppnas. Tecknings-
ochinldsenavagifter harinte beaktats i kalkylen av den forvantade avkastningen. Riskerna presenteras meridetalji dennabroschyr samtifondens basfaktablad. Kélla for kommersiella
fastigheters estimerade hyresintékter: Catella, Marknadssyn Finland, varen 2016. Fondens avkastningsmal beskrivs narmare i kalkylen pa sidan 6.



Malet med en vildiversifierad
nordisk fastighetsportfolj dr
att erbjuda investeraren stabil,

inflationsskyddad avkastning i olika

ekonomiska konjunkturer.”

Jarkko Lehtonen, portfiljforvaltare

Fondens mal och investeringsfilosofi

Specialplaceringsfond UB Nordiska Fastigheter placerar
sina tillgdngar huvudsakligen i nordiska fastigheter och
fastighetsvardepapper. Malet med fondens placerings-
verksamhet ar att uppné en avkastning i linje med den
nordiska fastighetsmarknaden och att 6ka fondandelens
vérde pa lang sikt.

Fondens placeringsobjekt ar i huvudsak kommersiella
fastigheter. Placeringsobjekten kan dock variera kraftigt
mellan olika typer av fastigheter. Sadana fastigheter kan
vara exempelvis affarslokaler, logistik- och industriella
fastigheter samt kontor. Placeringar kan vid behov aven
gbras i andra slags fastigheter. For att forsékra fondens
likviditet kan tillgdngar aven placeras i aktier i borsnote-
rade fastighetsplaceringsbolag och REIT:s (Real Estate
Investment Trust) samt i depositioner och ranteplaceringar.
Fonden kan uppta lan for att effektivisera sin placerings-
verksamhet. Lanet kan motsvara hogst halften av fondens
totala tillgangar.

Placeringens malmarknad

Fonden stravar efter att erbjuda investeraren ett stabilt och
attraktivt kassaflode som huvudsakligen baserar sig pa
hyresintakter frin kommersiella fastigheter. Samtidigt ar
malet en sa stabil vardeutveckling pa fonden som maojligt.
Av fondens arliga vinst for rékenskapsperioden utdelas
minst 75 % till andelsagarna.

For vem lampar sig fonden?

Specialplaceringsfond UB Nordiska Fastigheter lampar sig
val som en del av de flesta placeringsportféljerna. Fonden
placerar i nordiska kommersiella fastigheter vilka historiskt
sett har erbjudit tamligen stabil avkastning*. Fastighets-
placeringar lampar sig utmarkt for att balansera risken i
en portfélj med tyngdpunkt pé aktieplaceringar. Fonden
ldmpar sig aven for bostadsplacerare for att diversifiera
fastighetsportféljens risk aven i kommersiella fastigheter.

Fonden &r idealisk i det r&dande marknadslaget med laga
rantor, eftersom fonden erbjuder en mojlighet till bade
stabilt och tamligen hogt arligt kassaflode. Fonden ér riktad
bade till privata och institutionella investerare.

Fonden passar for en investerare, som har grundlaggande erfarenhet och kunskap av placeringsmarknaden (Basic
investor). Fondens riskkategori ar 4, vilket betyder att fondandelars véardeutveckling ar forknippad med méttlig risk.
Investeraren bor andé vara beredd att bara risk for att uppna avkastningsmalet, och vara medveten om att produkten
forknippas med risken om att det investerade kapitalet forloras. Placeringshorisonten bér vara minst 5 ar.

* Historisk avkastning dr ingen garanti for framtida avkastning.



Placeringar i nordiska kommersiella fastigheter

Malet med specialplaceringsfond UB Nordiska Fastigheter
ar att placera i nordiska kommersiella fastigheter med
moijligast bred diversifiering.

Fordelen med fondens portféljférvaltning ar att den nord-
iska fastighetsmarknaden erbjuder ett enhetligt verksam-
hetsomrade avseende lagstiftning och samhallsstruktur.
Samtidigt erbjuder en nordisk diversifiering maojligheten
att signifikant sanka fondens risknivd, da korrelationen
mellan de nordiska ekonomierna klart har minskat under
de senaste aren. Alla nordiska landerna har dessutom sin
egen valuta, vilket ocksa péaverkar fondens placeringsbe-
slut.

Vid val av fondens placeringsobjekt prioriteras objekt med
s& langa hyresavtal som mojligt, garna langre an tio ar.
Vid valet av objekt utvarderas aven hyresgastens hyres-
betalningsférmaga. Exempelvis stora borsbolag samt den
offentliga sektorns bolag och affarsverk ar eftertraktade
hyresgaster. Fastighetens lage bdr daremot beddmas
framfor allt p& basis av den verksamhet som utdvas i fast-
igheten; kraven pé laget for ett logistikcentrum och en
affarslokal ar mycket olika. En fastighet av god kvalitet ar

oftast mojligast ny, men aven en aldre valskoétt fastighet
kan uppfylla de for valet stallda kvalitetskriterierna.

Fondens placeringsobjekt ar exempelvis matbutiker, logis-
tikfastigheter, offentliga sektorns fastigheter samt kontor.
Fastigheternas varde ar vanligen ca 2-10 miljoner euro. |
storre fastighetsobjekt kan fonden fungera som deléagare.

De kommersiella fastigheterna som ar foremal for
fondens placeringsverksamhet utviljs genom en
noggrann process. De mest centrala faktorerna vid
val av placeringsobjekt ar:

1. Langa hyresavtal; sk triple-net-hyresavtal
firedras’

2. Bra hyresgast
3. Fastighetens ldge
4. Fastighetens kvalitet

1) Med triple-net-hyresavtal avses en hyresavtalsmodell dar hyresgas-
ten betalar hyresvarden sé kallad kapitalhyra och sjdlv svarar for alla
kostnader som hanfor sig till fastighetens underhall, inklusive fastig-
hetens grundreparationskostnader. | vissa fall svarar hyresgésten dven
for fastighetsskatten och -forsakringen.

Genom UB Nordiska Fastigheter kan dven privata placerare investera i objekt
som vanligen varit tillgingliga endast for professionella investerare.




Varfor placera i UB Nordiska Fastigheter?

Véart mycket erfarna UB Real Assets-team ansvarar for
UB Nordiska Fastigheter-fondens portféljférvaltning.
Teamet har i genomsnitt Gver tio ars erfarenhet av investe-
ringar bade pa den listade och icke-listade fastighetsmark-
naden. Genom UB Nordiska Fastigheter kan aven en privat
placerare investera i objekt som vanligen varit tillgangliga
endast for professionella investerare. Fastighetsplace-
ringar ar i enlighet med Ovriga realtillgangsplaceringar
placeringsobjekt som i allmanhet har stabil vardeutveck-
ling och erbjuder ett bra inflationsskydd. Malet med fonden
ar att uppna en mojligast bred diversifiering i kommersiella
fastigheter. | Finland ar fonden den forsta till alla investerare
riktade fonden som placerar i alla nordiska landerna.

Fastighetsplaceringar erbjuder sina agare jamna hyresin-
takter. Eftersom uthyrningsgraden fér kommersiella fast-
igheter &r mer beroende av ekonomiska konjunkturer an
for bostader, ar risken som hanfor sig till kommersiella
fastigheters hyresgéaster hogre. P4 grund av den hogre
risken kan klart hogre hyresintakter uppnas p& marknaden
for kommersiella fastigheter an pa bostadsmarknaden.
Kommersiella fastigheter ar aven ofta i stora foretags
eller institutioners bruk, vilket innebér att en mindre risk
hanfor sig till hyresbetalningsformégan an vid uthyrning av
bostader.

Centrala risker relaterade till fonden

Fonden svarar for alla kostnader som hanfér sig till agande,
skotsel och underhall av fastigheterna. Fonden svarar aven

for alla kostnader som hanfér sig till koép och férséaljning av
placeringsobjekten. Vid fastighetsaffarer utnyttjas vanligen
externa experter. Till fastighetsaffarer anknyter sig aven
overldtelseskatt. Olika transaktionskostnader uppgar till ca
3-5 % av kopeskilingen. Saledes kan effekten av kostna-
derna i samband med fastighetsaffarer ha en betydande
inverkan pé fondens avkastning. Dylika kostnader kan dock
periodiseras i fonden over flera ar.

Hyresavtalen for kommersiella fastigheter ar vanligen
mycket ldnga och fastigheterna ar skraddarsydda for att
motsvara de specifika behoven hos varje hyresgast. Som
en foljd av detta hanfér sig centralt en sé kallad restvéardes-
risk till placeringar i kommersiella fastigheter. Det innebér en
risk relaterad till fastighetens anvandningsmajligheter och
varde da det befintliga hyresavtalet upphor. Ateruthyrning
av fastigheten kan exempelvis krava betydande férand-
ringsarbeten. Utdver mdjligheten att modifiera fastigheten
har aven fastighetens lage en betydande roll vid fastighe-
tens vardeutveckling da hyresférhéllandet upphor.

Fonden kan placera en betydande del av sina tillgangar
utanfor euroomrédet, i synnerhet i Norge och Sverige.
Fondens varde kan darmed variera kraftigt som en foljid av
fluktuationer i valutakurser.

Fastighetsplaceringar har en samre likviditet an aktie- och
ranteplaceringar och darfor bor en langre tid reserveras for
inlésen av fondandelar. Fonden skall ses som en langsiktig
investering.




Hypotetisk avkastningskalkyl pa Fonden utan Fonden med
hyresintikter och lanefinansieringens inverkan  kreditfinansiering kreditfinansiering
Fondkapital
Kapital placerat av fondandelsagaren 100 000 000 100 000 000
Bankfinansiering 100 000 000
Fondkapital sammanlagt 100 000 000 200 000 000
Exempel pa fondens placeringar
Affarslokalernas yta (m?) 40 000 80 000
Hyresverksamhetens avkastning
Arlig nettohyresavkastning ("NOI"), 7 %* 7 000 000 14 000 000
Fondens allménna kostnader (exkl. transaktionskostnader) -300 000 -500 000
Fondens forvaltningsavgift: R-andelsserien, 1,65 %/ar -1 650 000 -3 300 000
Banklanens rantekostnader, 2,5 % per ar 0 -2 500 000
Avkastningsbaserad avgift 0 -107 800
Sammanlagt 5 050 000 7 592 200

= arlig avkastning, kalkylerad pa
fondandelsagarens placerade kapital

9,1 %

1,6 %

* Kalla for kommersiella fastigheters estimerade hyresintakter: Catella, Marknadssyn Finland, véaren 2016.

Ovanstdende exempel pa avkastningskalkyl pa fondens fastigheter visar hur anvéndning av bankfinansiering paverkar fondens avkastning.
Kalkylen illustrerar &ven att fondens &rliga avkastningsmal (7-9 %**) inte grundar sig p& en antagen vérdestegring pé fastighetsplace-
ringarna utan att den strévas efter att uppnas genom fastigheternas hyresintékter. Anvandning av kreditfinansiering i fonden gor det mojligt
att uppna en klart hdgre avkastning i jimfdrelse med en fond utan kreditfinansiering. Samtidigt stiger fondens riskniva som en f6ljd av bland
annat allman fastighetsmarknadsrisk och risk som hanfor sig till réntekostnader.
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** Till fondplacering hénfor sig alltid en ekonomisk risk. Placeringens vérde kan bade 6ka och minska och det kan inte garanteras att fondens avkastningsmél uppnas.
Tecknings- och inlosenavgifter har inte beaktats i kalkylen av den forvantade avkastningen. Riskerna presenteras mer i detalj nedan samt i fondens basfaktablad.



Viktig information

Specialplaceringsfond UB Nordiska Fastigheter

Minimiteckning:
5000 euroa (POP R-serie)
100 000 euroa (POP A-serie)

Teckningar: Fondandelar kan tecknas fyra géanger om &ret pa
den sista bankdagen i mars, juni, september och december.
Dessutom kan styrelsen for UB Fondbolag fatta beslut om att
fondandelar kan tecknas &aven vid andra pa férhand angivna
tidpunkter.

Inlésen: Fondandelar kan l6sas in fyra génger om aret den sista
bankdagen i mars, juni, september och december. Inl6sen-
ordern bér finnas hos UB Fondbolag eller inlésenplatsen senast
en méanad innan féljande dag for inlésen.

Avgifter:

Teckningsavgift:

teckning 5 00049 999 euro, avgift 2 %
teckning 50 000-199 999 euro, avgift 1,5 %
teckning minst 200 000 euro, avgift 1 %

Fondbolagets styrelse kan p.g.a. sarskilda omstandigheter
hoja teckningsavgiften till hogst fem procent, da den andel av
avgiften som éverskrider tva procent dverfors till fonden.

Arlig forvaltningsavgift:
1,65 % av GAV* (POP R-serie)
1,2 % av GAV* (POP A-serie)

Avkastningshaserad avgift: 20 % pa totalavkastningen som Gver-
skrider den kvartalvisa referensavkastningen om 1,75 %. Den
avkastningsbaserade avgiften kan debiteras enbart p& den
delen av fondandelens vardestegring som dverstiger andelens
varde vid den foregdende avkastningsbaserade debiteringen.
Narmare beskrivning finns i fondprospektet.

Inlésenavgift:

placeringstid under 1 &r, avgift 5 %
placeringstid 1-3 ar, avgift 1 %
placeringstid 3-5 ar, avgift 0,5 %
placeringstid ¢ver 5 &r, avgift 0 %

Den andel av inldsenavgiften som éverskrider 1 % 6verfors till
fonden. Fondbolagets styrelse kan p.g.a. sarskilda omstandig-
heter hdja inlésenavgiften till hégst fem procent, om en majlig
negativ effekt pa fondens vérde orsakad av inlosen pa sé satt
kan balanseras.

Risk-avkastningsprofil

Lagre risk Hogre risk

< >
Vanligen lagre avkastning Vanligen hdgre avkastning

Riskkategorin beskriver Fondens riskniva. Fondens riskkategori
ar 4, vilket innebér att en genomsnittlig risk ingér i fondande-
larnas vardeutveckling. Den lagsta kategorin 1 innebar inte att
placeringen ar helt riskfri. Fondens risk- och avkastningsprofil
och riskkategori kan férandras.

Beakta ocksa filjande riskfaktorer som kan paverka fondande-
lens varde och som inte nddvandigtvis i sin helhet ingar i riskin-
dikatorn:

Risk héanforlig till placeringsobjekt: Risken for att vardet pa
fondens placeringsobjekt sjunker signifikant. Risken hanfor sig
typiskt till fastighetsplacering.

Branschrisk: Risken for att marknaden fér kommersiella fastig-
heter férsamras signifikant.

Likviditetsrisk: Risken for att realisering av placeringarna speci-
ellt i ett svagt marknadslage kan leda till forluster och férdroja
betalningen av inlésta andelar. Fondbolaget kan skjuta upp
utférandet av en inlésenorder med hogst sex méanader.

Finansieringsrisk: Risken for att tillgdngen till frammande
kapital forsamras eller kostnaderna stiger.

Valutakursrisk: Fonden ar férknippad med valutakursrisk vid
placeringar utanfor euroomrédet.

Handelserisk: Of6rutsedda handelser sésom plotslig nedgang i
penningvardet, naturkatastrofer eller politiska handelser.

Riskerna beskrivs narmare i det officiella fondprospektet och
fondens faktablad for investerare.

Fonden &r en specialplaceringsfond, eftersom den kan avvika
frdn regleringen i lagen om placeringsfonder i frdga om
fondens placeringsobjekt och deras diversifiering, vardeberak-
ning, uppléning samt tidpunkt da fondandelar kan tecknas och
|6sas in. Dessutom ar fonden en alternativ fond enligt lagen om
forvaltare av alternativa investeringsfonder.

Rekommendation: Denna fond lampar sig inte nddvandigtvis for
placerare som planerar att I6sa in fondandelarna inom loppet
av fem (5) ar.

Fonden administreras av UB Fondbolag Ab (Org./FO-nummer
2118101-5). Fondprospektet och fondens faktablad for inves-
terare finns tillgangliga pa finska pa din egen POP Bank eller
pa adressen www.poppankki.fi.

* GAV = Totala vardet pa fondens tillgdngar, som bestér av i fonden placerat kapital samt fondens kreditfinansiering. En exakt

definition av GAV-véardet finns i fondens stadgar.
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