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UB Pohjoismaiset Likekiinteistot

Liikekiinteistoista parempaa tuottoa

Erikoissijoitusrahasto UB Pohjoismaiset Liikekiinteistdt on liike- ja toimitilakiinteistoihin
sijoittava rahasto. Se on Suomessa ensimmainen kaikille sijoittajille suunnattu rahasto, joka
hajauttaa sijoituksiaan laajasti koko Pohjoismaiden alueelle. UB Pohjoismaiset Liikekiin-
teistot tarjoaa mahdollisuuden sijoittaa vaivattomasti hyvin hajautettuun liikekiinteistosalk-
kuun jo pienillakin pagomilla. Rahaston tavoitteena on saavuttaa noin 7-9 %:n* vuotuinen

tuotto, josta suuri osa jaetaan sijoittajalle vuotuisena tuotto-osuutena.

* Rahastosijoittamiseen liittyy aina taloudellinen riski. Rahastoon tehdyn sijoituksen arvo voi nousta tai laskea, eiké rahastolle asetettua tavoitetuottoa vélttdmétté saavuteta.
Tuottotavoitteen laskennassa ei ole huomioitu merkintd- tai lunastuspalkkioita. Riskit on esitelty tarkemmin jdljempéna sekd rahaston avaintietoesitteessa ja rahastoesitteessa.
Liikekiinteistojen vuokratuotto-oletuksen lahde: Catella, Markkinakatsaus Suomi, kevédt 2016. Rahaston tuottotavoitetta kuvataan tarkemmin laskelmassa sivulla 6.



Jarkko Lehtonen, salkunhoitaja

Rahaston tavoitteet ja sijoituspolitiikka

Erikoissijoitusrahasto UB Pohjoismaiset Liikekiinteistot
sijoittaa varansa paaasiassa pohjoismaisiin kiinteistdihin ja
kiinteistdarvopapereihin. Rahaston sijoitustoiminnan tavoit-
teena on saavuttaa pohjoismaisten kiinteistormarkkinoiden
mukainen tuotto ja kasvattaa rahasto-osuuden arvoa
pitkalla aikavalilla.

Rahaston sijoituskohteet ovat pdaasiassa likekiinteistoja.
Sijoituskohteet voivat kuitenkin vaihdella merkittavasti eri
kiinteistotyyppien valilla. Sijoituskohteena olevia kiinteis-
totyyppeja voivat olla esimerkiksi liiketilat, logistiikka- ja
teollisuuskiinteistoét sekd toimistot. Myds muihin kiinteis-
totyyppeihin voidaan sijoittaa tarvittaessa. Rahaston likvi-
diteetin turvaamiseksi osa rahaston sijoituksista voidaan
tehda listattujen kiinteistosijoitusyhtididen osakkeisiin ja
REIT:eihin seka talletuksiin ja korkosijoituksiin. Rahasto
VoI ottaa luottoa sijoitustoiminnan tehostamiseksi. Luoton
maara on enintdan puolet rahaston kokonaisvaroista.

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

Sijoituksen kohdemarkkina

teistdista saatavaan vuokratuottoon. Samalla tavoitteena
on mahdollisimman vakaa arvonkehitys. Rahaston vuotui-
sesta tilikauden voitosta jaetaan vahintaan 75 % osuuden-
omistajille.

Kenelle rahasto sopii?

Erikoissijoitusrahasto  UB Pohjoismaiset  Liikekiinteistot
sopii tdydennykseksi hyvinkin erilaisiin sijoitussalkkuihin.
Rahasto sijoittaa pohjoismaisiin liikekiinteistdihin, jotka
ovat tarjonneet historiallisesti varsin vakaata tuottoa™*.
Kiinteistosijoitukset soveltuvatkin oivallisesti tasapainot-
tamaan esimerkiksi osakesijoituksiin painottuvan salkun
riskia. Rahasto sopii myos esimerkiksi asuntosijoittajille
hajauttamaan kiinteistosalkun riskia myds liikekiinteistoinin.

Rahasto sopii erinomaisesti myds nykyiseen matalien
markkinakorkojen ymparistddn, silld rahasto tarjoaa
mahdollisuuden tasaiseen ja melko korkeaan vuotuiseen
kassavirtaan. Rahasto on suunnattu seké yksityis- etta
instituutiosijoittajille.

Rahasto sopii kokemuksen ja tietdmyksen osalta perustason sijoittajalle (Basic investor). Rahaston riskiluokka
on 4, joka tarkoittaa, etta rahasto-osuuksien arvonkehitykseen liittyy keskimaarainen riski. Sijoittajan tulee olla
valmis kantamaan riskia tuottotavoitteen saavuttamiseksi ja tiedostaa, etta tuotteeseen liittyy riski sijoitetun
paaoman menettamisesta. Sijoitushorisontin tulee olla vahintaan 5 vuotta.

** Historiallinen tuotto ei ole tae tulevasta tuotosta.



Sijoitukset pohjoismaisiin liikekiinteistdihin

UB Pohjoismaiset Liikekiinteistot -rahaston tavoitteena on
sijoittaa mahdollisimman laajasti pohjoismaisiin  liikekiin-
teistoinhin.

Rahaston salkunhoidon etuna on, ettéa pohjoismaiset kiin-
teistbmarkkinat tarjoavat lainsdddannon ja yhteiskunta-
rakenteiden suhteen yhtendisen toimintakentan. Samalla
pohjoismainen hajautus tarjoaa kuitenkin mahdollisuuden
alentaa rahaston riskitasoa merkittavasti, silla korrelaatio
pohjoismaisten talouksien valilla on selvasti pienentynyt
viime vuosina. Kaikilla Pohjoismailla on myds oma valuut-
tansa, mik& vaikuttaa osaltaan rahaston sijoituspaatoksiin.

Rahaston  sijoituskohteiden  valinnassa  painotetaan
kohteita, joiden vuokrasopimukset ovat mahdollisimman
pitkia, mielelladn yli kymmenen vuoden mittaisia. Kohteiden
valinnassa arvioidaan myos vuokralaisen vuokranmaksu-
kykyéa. Esimerkiksi suuret porssiyhtiot seka julkisen sektorin
yritykset ja liikelaitokset ovat haluttuja vuokralaisia. Kiin-
teiston sijaintia tulee puolestaan arvioida ennen kaikkea
kiinteistossa tapahtuvan toiminnan perusteella; logistiik-
kakeskus ja liiketila vaativat hyvinkin erilaisen sijainnin.
Laadukas kiinteistd on usein mahdollisimman uusi, mutta

toisaalta vanha hyvin yllapidetty kiinteistd voi sekin tayttaa
valinnalle asetetut laatukriteerit.

Rahaston sijoituskohteita ovat esimerkiksi ruokakaupat,
logistiikkakiinteistdt,  julkishallinnon  kiinteistét  sek&
toimistot. Kiinteistékohteiden tyypillinen koko on noin 2-10
miljoonaa euroa. Suuremmissa kiinteistokohteissa rahasto
voi olla mukana osaomistajana.

Rahaston sijoituskohteena olevat liikekiinteistit
valitaan huolellisen prosessin kautta. Keskeisimmat
tekijat sijoituskohteiden valinnassa ovat:

1. Pitké vuokrasopimus; suositaan ennen kaikkea
ns. triple-net-vuokrasopimuksia’

2. Hyva vuokralainen
3. Kiinteiston sijainti
4. Kiinteistokohteen laadukkuus

1) Triple-net-vuokrasopimuksella tarkoitetaan vuokrasopimusmallia,
jossa vuokralainen maksaa vuokranantajalle niin sanottua pasoma-
vuokraa ja vastaa itse Kaikista Kiinteiston ylidpitokustannuksista mu-
kaan lukien kiinteisttn peruskorjauskustannukset. Joissain tapauksis-
sa vuokralainen vastaa myds Kiinteistoverosta ja -vakuutuksesta.

UB Pohjoismaiset Liikekiinteistot -rahaston avulla yksityissijoittajakin
voi sijoittaa kohteisiin, jotka yleensd ovat olleet vain
ammattimaisten sijoittajien ulottuvilla.




Miksi sijoittaa UB Pohjoismaiset
Liikekiinteistot -rahastoon?

Rahaston salkunhoidosta vastaa erittain kokenut UB Real
Assets -tiimi, jonka jasenilla on keskimaarin yli kymmenen
vuoden kokemus sijoittamisesta seka listatulle etta listaa-
mattomalle kiinteistdmarkkinalle. UB Pohjoismaiset Liike-
kiinteistot -rahaston avulla yksityissijoittajakin voi sijoittaa
kohteisiin, jotka yleensa ovat olleet vain ammattimaisten
sijoittajien ulottuvilla. Kiinteistdsijoitukset ovat muiden
reaaliomaisuussijoitusten tapaan tyypillisesti arvonkehityk-
seltédn vakaita kohteita ja ne tarjoavat suojaa inflaatiolta.
Rahaston tavoitteena on saavuttaa mahdollisimman laaja
hajautus liikekiinteistoihin. UB Pohjoismaiset Liikekiinteistot
on Suomessa ensimmainen liikekiinteistérahasto, joka
sijoittaa kaikkiin Pohjoismaihin.

Kiinteistosijoitukset tarjoavat omistajilleen tasaista vuokra-
tuottoa. Toimitilakiinteistdjen osalta vuokralaisiin liittyva riski
on asuntosijoituksia korkeampi, silla niiden vuokrausaste
on voimakkaammin riippuvaista talouden suhdanteista.
Korkeamman riskin johdosta toimitiloista saadaan ylei-
sesti selvasti parempaa vuokratuottoa kuin asuntomark-
kinoilta. Toimitilat ovat kuitenkin usein suurten yritysten tai
instituutioiden kaytossa, jolloin vuokranmaksukykyyn liittyy
pienempi riski kuin asuntoa vuokrattaessa.

Rahastoon liittyvat keskeisimmat riskit

Kaikista kiinteistdjen omistamisesta, hoidosta ja yllapi-
dosta aiheutuvista kuluista vastaa rahasto. Rahasto vastaa

myds kaikista sijoituskohteiden ostamisesta ja myymi-
sestd aiheutuvista kuluista. Kiinteistokaupoissa kaytetaan
yleensa ulkopuolisia asiantuntijoita. Lisaksi niihin liittyy
varainsiirtovero.  Erilaiset transaktiokustannukset ovat
tyypillisesti noin 3-5 prosenttia kauppasummasta. Edella
mainituilla kuluilla voi olla olennainen vaikutus rahaston
tuottoon. Taman tyyppiset kulut voidaan kuitenkin jaksottaa
rahastossa useammalle vuodelle.

Liikekiinteistdjen vuokrasopimukset ovat tyypillisesti hyvin
pitkaaikaisia, ja toimitilat on usein raataldity vastaamaan
kulloisenkin vuokralaisen tarpeita. Taman seurauksena
toimitilasijoittamiseen liittyy keskeisesti myds niin sanottu
jdanndsarvoriski. Talla tarkoitetaan riskia liittyen kiin-
teiston kayttdmahdollisuuksiin ja arvoon nykyisen vuokra-
sopimuksen péaattyessa. Toimitilojen uudelleen vuokraus
saattaa edellyttdd esimerkiksi merkittavid muutostoita.
Toimitilojen muunneltavuuden lisdksi myos  kiinteiston
sijainnilla on keskeinen merkitys kiinteiston arvoon vuokra-
suhteen paattyessa.

Rahasto voi sijoittaa merkittdvan osan varoistaan euro-
alueen ulkopuolelle erityisesti Norjaan ja Ruotsiin, joten
rahaston arvo voi vaihdella selvasti valuuttakurssien
muutosten seurauksena.

Kiinteistosijoituksilla on osake- ja korkosijoituksia heikompi
likviditeetti, minka johdosta rahasto-osuuden lunastami-
seen tulee varata pidempi aika. Rahasto on hyva mieltda
pitkdaikaiseksi sijoitukseksi.
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Esimerkkilaskelma rahaston vuokra- Rahasto ilman Rahasto
tuotoista ja lainarahoituksen vaikutuksesta lainarahoitusta lainarahoituksella

Rahaston padoma

Rahasto-osuudenomistajien sijoittamat varat 100 000 000 100 000 000
Pankkirahoitus 100 000 000
Rahaston padoma yhteensa 100 000 000 200 000 000

Esimerkki rahaston sijoituksista
Liiketilojen pinta-ala (m?) 40 000 80 000

Vuokraustoiminnan tuotto

Nettovuokratuotto vuodessa (“NOI”), 7 %* 7 000 000 14 000 000
Rahaston yleiset kulut (pl. transaktiokulut) -300 000 -500 000
Rahaston hallinnointipalkkio: R-osuussarja, 1,65 %/v -1 650 000 -3 300 000
Pankkilainojen korkokustannukset, 2,5 % vuodessa 0 -2 500 000
Tuottosidonnainen palkkio 0 -107 800
Yhteensi 5 050 000 7 592 200
= vuotuinen tuotto, laskettuna rahasto-osuuden-
i 5,1 % 1,6 %
omistajien rahastoon sijoittamasta pddomasta ’ ’

* Liikekiinteistojen vuokratuotto-oletuksen lahde: Catella, Markkinakatsaus Suomi, kevat 2016

Ylla oleva esimerkkilaskelma rahaston kiinteistojen tuotosta ndyttad, miten pankkilainoituksen kaytto vaikuttaa rahaston tuottoon. Laskelma
havannollistaa my0s, ettd rahaston vuotuinen tuottotavoite (7—9 %**) ei perustu oletukseen kiinteistosijoitusten arvonnoususta, vaan se
pyritddn saavuttamaan kiinteistojen vuokratuotolla. Lainarahoituksen kaytto rahastossa mahdollistaa selvasti korkeamman tuoton saavut-
tamisen verrattuna lainoittamattomaan rahastoon. Samalla kuitenkin myés rahaston riskitaso nousee muun muassa yleisen kiinteistomark-
kinariskin seka korkokustannuksiin liittyvan riskin seurauksena.
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** Rahastosijoittamiseen liittyy aina taloudellinen riski. Rahastoon tehdyn sijoituksen arvo voi nousta tai laskea, eikd rahastolle asetettua tavoitetuottoa valttamattd saavuteta.
Tuottotavoitteen laskennassa ei ole huomioitu merkintd- tai lunastuspalkkioita. Riskit on esitelty tarkemmin jdliempana seké rahaston avaintietoesitteessa ja rahastoesitteessd.




Tarkeaa tietoa

crikoissijoitusrahasto UB Pohjoismaiset Lilkekiinteistot

Minimimerkinta:
5 000 euroa (POP R-sarja)
100 000 euroa (POP A-sarja)

Merkinnat: Rahasto-osuuksia voi merkita nelja kertaa
vuodessa, maaliskuun, kesakuun, syyskuun ja joulukuun
viimeisena pankkipaivand. Taman lisaksi UB Rahastoyhtion
hallitus voi paattaa, ettd rahasto-osuuksia voi myds merkita
muina etukateen ilmoitettavina ajankohtina.

Lunastukset: Rahasto-osuuksia voi lunastaa nelja kertaa
vuodessa, maaliskuun, kesakuun, syyskuun ja joulukuun
viimeisena pankkipéivana. Lunastustoimeksiannon tulee olla
perillda UB Rahastoyhtiossa tai lunastuspaikalla viimeistaan
kuukautta ennen seuraavaa lunastuspaivaa.

Palkkiot:

Merkintépalkkio:

merkinta 5 000-49 999 euroa, palkkio 2 %
merkinta 50 000-199 999 euroa, palkkio 1,5 %
merkinta vahintdan 200 000 euroa, palkkio 1 %

Rahastoyhtion hallitus voi erityisesta syysta nostaa merkinta-
palkkion enintdan viiteen prosenttiin, joilloin kahden prosentin
ylittavalta osalta palkkio suoritetaan rahastolle.

Vuotuinen hallinnointipalkkio:
1,65 % GAV:sta* (POP R-sarja)
1,2 % GAV:sta* (POP A-sarja)

Tuottosidonnainen hallinnointipalkkio: 20 % neljannesvuosit-
taisen 1,75 % aitakoron ylittavasta rahaston kokonaistuotosta.
Tuottosidonnaista palkkiota voidaan veloittaa vain siitd osasta
rahasto-osuuden arvonnousua, joka ylittéa edellisen tuotto-
sidonnaisen veloituksen mukaisen osuuden arvon. Tarkempi
kuvaus |6ytyy rahastoesitteesta.

Lunastuspalkkio:

sijoitusaika alle 1 vuosi, palkkio 5 %
sijoitusaika 1-3 vuotta, palkkio 1 %
sijoitusaika 3-5 vuotta, palkkio 0,5 %
sijoitusaika yli 5 vuotta, palkkio 0 %

Lunastuspalkkio suoritetaan rahastolle 1 % ylittavalta osalta.
Rahastoyhtion hallitus voi paattaa lunastuspalkkion nostami-
sesta enintdan viiteen prosenttiin, jos silla voidaan tasoittaa
lunastuksien mahdollista negatiivista vaikutusta rahaston
arvoon.

Riski-tuottoprofiili

1 2 3 n 5 6 7
Pienempi riski Suurempi riski

< >
Tyypillisesti pienemmat tuotot Tyypillisesti suuremmat tuotot

Riskiluokka kuvaa rahaston riskitasoa. Rahaston riskiluokka
on 4, joka tarkoittaa, etta rahasto-osuuksien arvonkehityk-
seen liittyy keskimaarainen riski. Edes alin riskiluokka 1 ei ole
taysin riskitdn. Rahaston riski-tuottoprofiili ja riskiluokka voivat
muuttua.

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

Kohderiski: Riski siité, etté rahaston sijoituskohteen arvo alenee
merkittavasti. Kohderiski liittyy tyypillisesti Kiinteistosijoittami-
seen.

Toimialariski: Riski siita, etta likekiinteistdjen markkina heik-
kenee merkittavasti.

Likviditeettiriski: Riski siita, etta sijoitusten realisointi etenkin
heikossa markkinatilanteessa voi johtaa tappioihin ja viivas-
tyttda lunastusten maksamista. Rahasto voi lykata lunastus-
vaatimuksen toteuttamista enintaan kuusi kuukautta.

Rahoitusriski: Riski siita, etta vieraan pddoman ehtoisen rahoi-
tuksen saatavuus heikkenee tai kustannukset nousevat.

Valuuttakurssiriski: Riski valuuttakurssien muutoksista euro-
alueen ulkopuolelle sijoitettaessa.

Erityisten tapahtumien riski: Riski ennalta arvaamattomista
tapahtumista, kuten esim. &killinen rahan arvon aleneminen,
luonnonkatastrofit tai poliittiset tapahtumat.

Lisatietoa rahaston riskeista on saatavilla avaintietoesitteesta
ja rahastoesitteesta.

Rahasto on erikoissijoitusrahasto, koska se voi poiketa sijoitus-
rahastolain sdannoksista rahaston sijoituskohteiden ja niiden
hajauttamisen, rahaston arvonlaskennan, rahaston aukiolon
seka luotonoton osalta. Lisdksi rahasto on vaihtoehtorahas-
tojen hoitajista annetussa laissa tarkoitettu vaihtoehtorahasto.

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

Rahastoa hallinnoi UB Rahastoyhtid Oy (Y-tunnus 2118101-5).
Rahasto- ja avaintietoesite ovat saatavilla jotka ovat saata-
villa suomeksi omasta POP Pankistasi tai osoitteesta www.
poppankki.fi.

* GAV = Gross Asset Value. Rahaston varojen kokonaisarvo, joka koostuu osuudenomistajien rahastoon sijoittamista varoista
seka rahaston hankkimasta luottorahoituksesta. GAV-arvon tarkka maaritelma loytyy rahaston saannaoista.



Kysy liséé omasta POP Pankistasi.

POP Pankk!

Lahella ihmista

www.poppankki.fi/yhteystiedot



