Kvartaalikatsaus Q2 2022
L UB Pohjoismaiset Liikekiinteistot

TAVOITTEET JA STRATEGIA RAHASTO-OSUUDEN ARVONKEHITYS (I-sarja)

Rahaston varat sijoitetaan suoraan tai valillisesti Suomessa, (tuotto-osuudella oikaistu)

Ruotsissa, Norjassa ja Tanskassa sijaitseviin
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Rahaston sijoitustoiminnan tavoitteena on saavuttaa +45%
pohjoismaisten kiinteistomarkkinoiden tuotto pitkalla
aikavalilla. Rahasto sopii sijoittajalle, joka haluaa pohjoismaista +35%
hajautustaja tavoittelee vakaata tuottoa. Tavoitetuotto
sijoittajalle on 7-9 %. +25%
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RAHASTON TUNNUSLUKUJA
Kiinteistovarallisuus 499 MEUR Kiinteistdjen alkutuotto 6,1%
Vuokrasopimusten keskipituus 6,6 vuotta Kiinteistdjen oman padoman tuotto* 8,0 %
Sijoituskohteiden lukumaara 28 Rahaston lainoitusaste 35%
Jaksotetut hankintakulut (% NAV:sta) 1,8% Kiinteistdsalkun lainoitusaste** 51 %
* ”Funds from operations”: kassavirta ennen lainan lyhennystd
** P, kateinen, sisaltda myos vahemmistéomisteisten yhtididen velat
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SALKUNHOITAJIEN KOMMENTTI Q2 2022

Pohjoismainen kiinteistémarkkina

Ensimmainen vuosipuolisko on saatu pakettiin ja kiinteistomarkkinan osalta se oli aktiivinen: transaktiovolyymi oli edellisvuoden
vastaavan puolikkaan tasolla (n. 30 miljardia euroa), kun taas lukuméaaréaisesti kauppoja tehtiin 8 % enemman.

Kiihtyva inflaatio ja nousevat korot ovat saaneet kiinteistOsijoittajat varpailleen ja hinnoittelemaan kohteitansa uudestaan. Erityisen
hinnanmuutoksen uhan alla ovat niin kutsutut prime-kohteet, joiden tuottovaatimukset ovat olleet alle 4 %. Hintapyyntdja on saatettu
korjata kesken myyntiprosessien tai ne ovat saatettu laittaa kokonaan jdihin. Transaktiovolyymistd voidaan kuitenkin paatelld, etta
inflaatiosuoja on talla hetkelld se, mita sijoittajat hakevat, ja siten rahaa hakeutuu kiinteistémarkkinaan edelleen runsaanlaisesti.

Rahaston toiminta vuoden toisella kvartaalilla

Toisen kvartaalin aikana rahasto hankki omistukseensa yhden uuden Oslossa sijaitsevan sijoituskohteen, joka koostui neljasta eri
toimisto-/kevyen teollisuuden rakennuksesta. Kohteessa on jonkin verran kehitysmahdollisuuksia liittyen p&aosin tilojen
muuntamiseen sekd ehostamiseen. Kauppahinta oli hieman alle 90 miljoonaa euroa, ja rahaston omistusosuus kohteesta on 51 %.
Rahasto myi myds yhden kohteen Ruotsissa strategiansa mukaisesti, silld kohteen tuottovaatimus oli laskenut matalaksi (alle 4 %), eika
se ndin ollen ei tdyttdnyt rahaston tuottotavoitteita. Myydyn kohteen vuosituotto (IRR) oli euromaéradisend vain hieman alle 20 %.
Jalkeenpdin arvioituna myynnin ajoitus ndyttdd osuneen varsin nappiin, kun mietitddn aikaisemmin mainittujen alhaisten
tuottovaateiden kiinteistdjen mahdollisen negatiivisen arvonkehityksen riskid ja yleistd markkinatunnelmaa. Samalla alhaisella
tuottovaatimuksella myynti nykyisessa markkinassa kuvaa myos rahaston kohteiden laatua sekd kohtuullista vuokratasoa. Tallainen
mahdollistaa my6s indeksoinnit korkeammassa inflaatioymparistossa — ominaisuus, josta sijoittajat vaikuttavat olevan talld hetkella
valmiita maksamaan preemiota.

Vastuullisuusasiat ovat entistd enemmdan pinnalla ja rahastomme jatkaakin energiaparannushankkeita sekd BREEAM-
ympadristosertifikaattien hakemista useille kohteille. N&illa hankkeilla ndemme tulevaisuudessa saavutettavan hyotyja muun muassa
pienentyneiden energiakustannusten sekd madaltuneen vuokrariskin muodossa, silld kayttdjat toivovat vastuullisuusasioiden olevan
kunnossa toimitiloissaan. Koska kohteidemme vuokralaiset vastaavat p&dosin yllapitokustannuksista, olemme luoneet
investointimallin, jonka avulla taloudellinen yhtalé on osapuolille kannattava. Omistajan ndkékulmasta, alemmat ylldpitokustannukset
mahdollistavat pidemmalld aikavalilla korkeamman pddomavuokran. N&in ollen esimerkiksi vuokrien inflaatiokorotukset on
mahdollista vieda vuokriin tdysimaaraisina, ilman etta tilakustannukset nousevat vuokralaisille kohtuuttomiksi.

Rahaston tuotto Q2/2022

Avaamme aiempien kvartaalien mukaisesti rahaston tuoton muodostumisen, joka on kuvattu alla olevassa taulukossa. Nostaisimme
kolmena merkittavimpana asiana seuraavat tekijat: Valuutan vaikutus, joka vahensi rahaston tuottoa noin prosenttiyksikon verran.
Norjan ja Ruotsin kruunut heikkenivat runsaasti kvartaalin aikana, mutta 60 % suojauksen ansiosta vaikutus jdi pienemmaksi. Toisena
edelld mainitun Ruotsin kohteen myynnistd realisoitunut myyntivoitto nosti rahaston tuottoa 0,5 %-yks. Myydyn kohteen oman
padoman maara oli reilusti alle 10 miljoonaa, mutta vaikutus oli siitd huolimatta suurehko. Lisdksi arvonmuutokset vaikuttivat rahaston
nettoarvon nousuun 0,9 %-yks., mika kertoo, etta kiinteistojen arvot muuttuivat 0,7 %. Puhutaan siis maltillisesta noususta. Vaikutus
tuli pddosin inflaation muutoksesta tai kvartaalin aikana tehdyista indeksikorotuksista.

Jaakko Onali & Mikko Hentinen
Salkunhoitajat
* Lahde: Pangea Monthly, July 2022

TUOTON MUODOSTUMINEN Q2-2022**

Nettokassavirta 1,5%
Korkosuojaukset 0,4%
Valuutan ja sen suojauksen vaikutus -1,0%
Realisoitunut myyntivoitto 0,5%
Arvonmuutokset 0,9%
Rahaston kulut -0,5%
Yhteensa keskimaarin 1,7%

** Suuntaa-antava laskelma tuottokomponenteista. Arvio perustuu rahastoyhtion ja salkunhoidon
sisaisiin laskelmiin ja lopullinen tuotto voi poiketa esitetystd arviosta.

TUOTTOKEHITYS

Vuoden alusta Toiminnan alusta p.a. 3 kk 2020 2021
R-sarja 537 % 7,78 % 1,55% 2,43 % 15,79 %
A-sarja 5,64 % 7,41 % 1,68 % 3,05 % 16,35%
T-sarja 5,70 % 7,65 % 1,68 % 3,34 % 16,59 %

I-sarja 5,89 % 7,90 % 1,80 % 3,61% 16,84 %
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Tama rahastokatsaus ei ole kehotus merkitd, lunastaa tai vaihtaa rahasto-osuuksia. Sijoittajan ei tule perustaa sijoituspaatdstaan tahan rahastokatsaukseen. Rahastokatsausta
laadittaessa on pyritty tietojen luotettavuuteen, mutta UB Rahastoyhtio Oy ei voi taata taman katsauksen sisaltdmien tietojen tdydellisyyttd tai oikeellisuutta eika vastaa sen
sisdltdmien tietojen mahdollisista virheista tai puutteista. Ennen sijoituspaatoksen tekemistd tulee sijoittajan perehtya rahastokohtaiseen materiaaliin, josta rahaston riskit
ilmenevat. Kaikkien UB Rahastoyhtié Oy:n hallinnoimien rahastojen avaintietoesitteet, rahastoesitteet ja rahastojen saannot seka hinnastot ovat saatavissa UB Rahastoyhtio
Oy:sta ja sivulta www.unitedbankers.fi. Rahastosijoittamiseen liittyy aina taloudellinen riski. Rahaston historiallinen tuotto ei ole tae tulevasta, ja rahastoon tehdyn sijoituksen

UB Rahastoyhtio Oy, y-tunnus 2118101-5
Helsinki
20.5.2016
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Tuottosidonnainen palkkio

arvo voi nousta tai laskea ja sijoittajat saattavat menettaa sijoittamansa varat tai osan niista.

Kvartaaliraportissa esitetty informaatio perustuu UB:n omiin arvioihin ja UB:n luotettavina pitamiin Iahteisiin. Kvartaaliraportissa esitetyt arviot eivat ole tae tulevasta, eika

asetettua tuottotavoitetta valttdmatta saavuteta.
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