Saannot on toimitettu Finanssivalvonnalle tiedoksi ja ne ovat tulleet voimaan 13.7.2022.
ERIKOISSIJOITUSRAHASTO UB METSAN SAANNOT
1 § Rahaston nimi ja sovellettavat séédnnokset

Rahaston nimi on Erikoissijoitusrahasto UB Metsa, ruotsiksi Specialplaceringsfond UB Skog ja englanniksi UB
Timberland Fund (AIF) (jaljempana "Rahasto”).

Rahastoon sovelletaan lakia vaihtoehtorahastojen hoitajista (162/2014, jaljempana ”Vaihtoehtorahastolaki”).
Rahasto on Vaihtoehtorahastolain mukainen mukainen erikoissijoitusrahasto, jonka toimintaan sovelletaan lisaksi
myds mitd Kiinteistérahastolain (1173/1997, jaliempana “Kiinteistérahastolaki”)) 3 ja 4 luvussa saadetaan
kiinteistdrahaston varojen sijoittamisesta, luotonotosta, omaisuuden arvostamisesta ja arvioinnista seka
kiinteistonarvioitsijasta ja kiinteistdnarvioinnista. Rahastoon sovelletaan soveltuvin osin myods sijoitusrahastolakia
(213/2019, jaljempana "Sijoitusrahastolaki”).

Rahasto on erikoissijoitusrahasto, koska se voi poiketa Sijoitusrahastolain yleisesti sijoitusrahastoja koskevista
rajoituksista, koskien esimerkiksi Rahaston sijoituskohteita ja varojen hajauttamista, arvonlaskennan ajankohtaa,
merkintojen tiheytta seka mahdollisuutta ottaa luottoa sijoitustoimintaa varten.

2 § Rahastoyhtio

Rahastoa hallinnoi UB Rahastoyhtio Oy (jaljempana "Rahastoyhti6”). Rahastoyhtid edustaa omissa nimissaan
Rahastoa, toimii sen puolesta Rahastoa koskevissa asioissa ja kayttda Rahastossa olevaan omaisuuteen liittyvia
oikeuksia.

3 § Ulkopuolisten palvelujen kayttaminen

Rahastoyhtid voi ulkoistaa toimintaansa asiamiesten tehtavaksi. Rahastoesitteessa on ilmoitettu, miltd osin
Rahastoyhtio kulloinkin kayttaa asiamiesta.

4 § Sailytysyhteis6

Rahaston sdilytysyhteis6 on Skandinaviska Enskilda Banken Ab (publ), Helsingin sivukonttori (jaljempana
"Sailytysyhteis0”). Sailytysyhteis0 voi kayttda tehtaviensd hoitamisessa apunaan sailytyspalvelutehtaviin
erikoistuneita Finanssivalvonnan tai vastaavan ulkomaisen viranomaisen valvonnassa olevia yhteisgja.
Sailytysyhteis6 vastaa toiminnastaan Sijoitusrahastolain ja Vaihtoehtorahastolain puitteissa.

5 § Rahaston varojen sijoittaminen

Rahaston sijoitustoiminnan tavoitteena on pitkalla aikavalilla kasvattaa rahasto-osuuden arvoa sijoittamalla
Rahaston varat paaasiallisesti Suomessa sijaitseviin metsakiinteistoihin ja yhteismetsaosuuksiin. Rahaston
strategiana on hajauttaa sijoitukset maantieteellisesti Suomen eri osissa sijaitseviin metsiin. Rahaston tuotot
pyritddn saamaan ensisijaisesti sen omistamien metsakiinteistdjen puun myynnista. Rahastoon voidaan myos
pyrkid hankkimaan tuottoja sen omistamia metsakiinteistdja jalostamalla, palstoittamalla, kaavoittamalla ja
hyédyntamalla kiinteistéjen maa-aineksia seka niiden mahdollisia vapaa-ajan arvoja. Rahasto tekee kestavia
sijoituksia EU:n SFDR-asetuksen (kestavyyteen liittyvien tietojen antaminen rahoituspalvelusektorilla) 9 artiklan
mukaisesti tavoitteenaan erityisesti ilmastonmuutoksen hillintd. Lisétietoja ESG-kriteereistd on saatavilla
rahastoesitteessa.

Rahaston varat sijoitetaan soveltuvin osin Vaihtoehtorahastolakia ja Kiinteistorahastolakia noudattaen
paaasiallisesti seuraaviin kohteisiin:

1. Suomessa sijaitseviin metsakiinteistoihin ja yhteismetsiin.

2. Paaasiallisesti metsaalalla toimivien yhtididen noteerattuihin arvopapereihin, kuten osakkeisiin ja
osakesidonnaisiin arvopapereihin, esimerkiksi vaihtovelkakirjalainoihin, optiotodistuksiin,
henkiléstdoptioihin, merkintaoikeuksiin, osaketalletustodistuksiin ja warrantteihin.

3. Eurooppalaisten valtioiden, julkisyhteis6jen tai muiden yhteisdjen liikkeeseen laskemiin tai takaamiin
euromaaraisiin  joukkovelkakirjalainoihin ~ ja  muihin  korkoa tuottaviin  arvopapereihin  ja
rahamarkkinavalineisiin seka strukturoituihin joukkovelkakirjalainoihin. Tassa kohdassa tarkoitettujen
strukturoitujen joukkovelkakirjalainojen tuotto voi olla sidottu esimerkiksi korkoon, osakekurssiin,
luottoriskiin tai osake-, korko-, tai luottoindeksiin tai naiden yhdistelmaan.

4. Talletuksiin luottolaitoksissa, edellyttden ettd talletus on vaadittaessa takaisinmaksettava tai on
nostettavissa ja eraantyy maksettavaksi vimeistaan 12 kuukauden kuluessa ja luottolaitoksen



kotipaikka on Euroopan talousalueeseen kuuluvassa valtiossa. Rahaston kokonaisvaroista enintdan 20
prosenttia voidaan sijoittaa saman luottolaitoksen vastaanottamiin talletuksiin.

5. Suomessa tai muussa Euroopan talousalueeseen kuuluvassa valtiossa toimiluvan saaneiden ja
kotivaltionsa lainsdadanndn perusteella sijoitusrahastodirektiivin edellytykset tayttavien (nk. UCITS-
rahastojen) ja Euroopan talousalueella julkisen valvonnan kohteena olevien sijoitusrahastojen seka
suomalaisten erikoissijoitusrahastojen (AIF) rahasto-osuuksiin tai yhteissijoitusyritysten osuuksiin.
Rahaston kokonaisvaroista enintaan kymmenen (10) prosenttia voidaan sijoittaa taman kohdan mukaisten
sijoitusrahastojen, erikoissijoitusrahastojen ja yhteissijoitusyritysten osuuksiin.

6. Suomalaisten noteeraamattomien metsaalalla toimivien yhteiséjen osakkeisiin tai osuuksiin tai muihin
vastaaviin arvopapereihin. Rahaston kokonaisvaroista yhteensa enintdan yksi viidesosa (20 prosenttia)
voidaan sijoittaa tassa kohdassa mainittuihin kohteisiin.

7. Metsayhtididen asiakkailleen tai jasenilleen tarjoamiin puukauppatileihin.

8. Johdannaissopimuksiin, joilla kdydaan kauppaa kaupankaynnista rahoitusvalineilld annetussa laissa
tarkoitetulla saannellylld markkinalla tai muulla saannellylla, saanndllisesti toimivalla, tunnustetulla ja
yleisolle avoimella markkinapaikalla ja vastaavilla kateisella selvitettavilla sopimuksilla, seka OTC-
johdannaissopimuksiin sijoitusrahastolain mukaisesti. Valuuttajohdannaisia kaytetaan ainoastaan muiden
kuin euromaaraisten osuussarjojen suojaamistarkoituksessa.

Kohdissa 2 ja 3 tarkoitettujen arvopapereiden ja rahamarkkinavalineiden on oltava julkisen kaupankaynnin
kohteena arvopaperiporssin porssilistalla tai niilld on kdytava kauppaa muulla séénnellylla, sdanndollisesti toimivalla,
tunnustetulla ja yleisélle avoimella markkinapaikalla Euroopassa. Rahastoyhtio yllapitéa luetteloa Rahaston
kulloinkin kayttamista markkinapaikoista. Tama luettelo on pyydettaessa saatavissa Rahastoyhtidltd. Rahaston
kokonaisvaroista enintaan yksi viidesosa (20 prosenttia) voidaan sijoittaa saman liikkeeseenlaskijan edella
kohdissa 2 ja 3 mainittuihin arvopapereihin tai rahamarkkinavalineisiin. Rajoituksia laskettaessa yhtena
kokonaisuutena on pidettava kirjanpitolain (1336/1997) mukaan samaan konserniin kuuluvia yhteiséja. Taman
estamattd samaan konserniin  kuuluvien eri yhteis6jen liikkeeseen laskemiin arvopapereihin ja
rahamarkkinavalineisiin voidaan kuitenkin sijoittaa yhteensa enintaan yksi viidesosa (20 prosenttia) Rahaston
kokonaisvaroista. Sellaisia sijoituksia saman liikkeeseenlaskijan arvopapereihin tai rahamarkkinavalineisiin, jotka
ylittdvat yhden kymmenesosan (10 prosenttia) Rahaston kokonaisvaroista, voi yhteensa olla enintdan kaksi
viidesosaa (40 prosenttia) Rahaston kokonaisvaroista. Rahaston kokonaisvaroista on kulloinkin, vahintaan kolme
viidesosaa (60 prosenttia) oltava sijoitettuna Suomessa sijaitseviin metsakiinteistoihin. Rahasto voi tilapaisesti
poiketa tastd vaatimuksesta, esimerkiksi Rahastoa perustettaessa ja sen myydessa tai hankkiessa
metsakiinteistja, yhteismetsdosuuksia, metsarahastojen osuuksia tai metsayhtididen arvopapereita. Rahastolla
on oltava toiminnan edellyttamat kateisvarat.

Mahdollisuus ottaa luottoa Rahaston sijoitustoimintaa varten
Rahastoyhti® saa ottaa Rahaston lukuun, Rahaston sijoitustoimintaa ja omaisuuden hoitamista varten luottoa
maaran, joka vastaa enintaan 100 prosenttia Rahaston nettovarallisuudesta (NAV).

Erityisista syistd Rahastoyhtio saa lisaksi ottaa Rahaston lukuun valiaikaiseen tarkoitukseen rahastotoimintaa
varten luottoa maaran, joka vastaa enintdan yhta kolmasosaa (1/3) Rahaston nettovarallisuudesta (NAV). Erityisena
syyna voidaan pitdd esimerkiksi rahoitustarvetta metsékiinteiston tai yhteismetsdosuuden hankkimiseksi,
Rahastoon jo sisaltyvaa omaisuutta koskevan rahoitusjarjestelyn muuttamiseksi tai likviditeettitarpeen kattamista
rahasto-osuuksien lunastuksen yhteydessa.

Luottorahoitukseksi lasketaan esimerkiksi Rahaston sijoitustoimintaansa varten ottamat pankkilainat seka
Rahaston mahdollinen sopima luottolimiitti. Rahaston luottorahoitusrajoja laskettaessa seka edella mainittujen etta
mahdollisten muiden luottomuotojen yhteenlaskettu maara on huomioitava kokonaisuutena. Luotto voidaan ottaa
seka kiintea- etta vaihtuvakorkoisena.

Rahasto voi pantata omaisuuttaan luottojensa vakuudeksi. Rahaston koko omaisuus voidaan tarvittaessa pantata
luottojen vakuudeksi.

Mikali Rahasto hyoddyntaa taysin mahdollisuutensa hankkia pitkaaikaista luottorahoitusta, tarkoittaa se
teoreettisesti, ettd Rahaston sijoitusaste on 200 prosenttia laskettuna rahasto-osuudenomistajien Rahastoon
sijoittamasta pddomasta. Tama merkitsee, ettd Rahasto voi tehokkaasti luoda tuottoa sijoitussalkulle, joka
teoriassa on kaksinkertainen verrattuna siihen paaomaan, jonka rahasto-osuudenomistajat ovat sijoittaneet
Rahastoon. Luottorahoituksen kaytté lisda Rahaston tuottopotentiaalia merkittavasti, mutta nostaa samalla
Rahaston riskitasoa, koska Rahaston altistus markkinoiden kehitykselle kasvaa.



6 § Rahasto-osuusrekisteri ja rahasto-osuudet

Rahastoyhtid pitaa kaikista rahasto-osuuksista ja rahasto-osuudenomistajista rahasto-osuusrekisteria ja rekisterodi
omistusten siirrot.

Rahastossa on ainoastaan tuotto-osuuksia. Rahasto-osuus oikeuttaa rahasto-osuuksien maaran suhteessa
jakautuvaan osuuteen Rahaston varoista ottaen huomioon rahasto-osuussarjojen suhteelliset arvot. Yksi rahasto-
osuus muodostuu kymmenesta tuhannesta (10 000) yhta suuresta murto-osasta. Yksi rahasto-osuuden murto- osa
tuottaa oikeuden, joka vastaa yhta osuuden murto-osaa Rahaston omaisuudesta ja omaisuuden tuotosta.

Rahastoyhtion hallitus voi paattaa, etta Rahastossa on hallinnointipalkkioltaan toisistaan poikkeavia rahasto-
osuussarjoja. Rahastoyhtion hallitus voi lisaksi paattaa, ettda Rahastossa on eri valuutoissa arvostettavia
osuussarjoja (seka naissa osuussarjoissa mahdollisesti toteutettavasta valuuttasuojauksesta). Rahastoyhtion
hallitus paattdaa kunkin rahasto-osuussarjan hallinnointipalkkion tasosta seka merkintaedellytyksena olevat
minimimerkintdmaarat. Rahasto-osuussarjat sekda niiden voimassa olevat hallinnointipalkkiot ja
minimimerkintamaarat ilmoitetaan kulloinkin voimassa olevassa rahastoesitteessa ja rahastojen palkkiot ja
minimimerkinnat -asiakirjassa (jatkossa "Hinnasto”).

6.1.§ Valuuttasuojatun rahasto-osuussarjan erityispiirteita

Lahtdkohtaisesti valuuttasuojatun rahasto-osuussarjan merkinnat suojataan merkintapaivasta (kts maaritelma
kohdassa 78) alkaen aina lunastusten maksuhetkeen saakka. Valuuttasuojatun rahasto-osuussarjan paaomat
suojataan viimeisimman virallisen arvonlaskennan mukaan, eika positiota korjata kesken arvonlaskentakauden (pl.
vuotuinen tuotonjako). Valuuttasuojauksesta mahdollisesti aiheutuvat vakuusvaateet katetaan Rahaston yhteisilla
varoilla. Rahastoyhti6 pidattaa oikeuden sulkea valuuttasuojat valittdmasti, mikali Rahastolla ei ole riittavia
kateisvaroja suojausposition mahdollisesti edellyttdmiin vakuusvaateisiin.

7 § Rahasto-osuuksien merkinta ja lunastus

Rahasto-osuudet ovat merkittavissa ja lunastettavissa Rahastoyhtiossa seka muissa rahastoesitteessa
maaritellyissd merkintapaikoissa. Merkinta- ja lunastustoimeksiannon voi jattda kaikkina paivind, mutta ne
toteutetaan kuitenkin alla olevien saantdjen mukaisesti. Tiedot rahasto-osuuksien arvoista seka 8 8§:n
tarkoittamasta merkinta- ja lunastuspalkkiosta ovat yleison saatavilla Rahastoyhtidssa ja muissa Rahaston
merkintapaikoissa jokaisena paivana, jolloin pankit ovat Suomessa yleisesti avoinna (jaljiempana "Pankkipaiva”)
seka Rahastoyhtion internetsivuilla jokaisena paivana. Rahastoyhtion hallitus voi paattaa, mika maara tai milla
summalla osuuksia on kerralla vahintdan merkittava tai lunastettava.

Merkinta

Merkitsijan tulee merkinnan yhteydessa ilmoittaa, minka osuussarjan osuuksia han merkitsee.
Merkintatoimeksianto on vastaanotettu Rahastoyhtiossa, kun Rahastoyhtidlle on toimitettu asianmukaiset ja
riittdvat tiedot merkinndn suorittajasta ja tdman henkildllisyydestd sekd merkinndn maarasta.
Merkintatoimeksianto on osuudenomistajaa sitova. Merkintatoimeksianto maksetaan merkinnan yhteydessa tai
Rahastoyhtion luvalla viimeistdan ennen merkinnan vahvistamista.

Rahasto-osuuksien merkinta voidaan toteuttaa neljannesvuosittain maalis-, kesa-, syys- ja joulukuun 15. paivan, tai
jos se ei ole Pankkipaiva, sita seuraavan Pankkipaivan arvoon (jdljempana "Merkintapaiva”).
Merkintatoimeksiannot on annettava kunkin Merkintapaivan merkintéja varten viimeistaan Merkintapaivana klo
16.00 (Suomen aikaa) mennessa, jotta ne toteutetaan kyseisen Merkintdpaivan arvoon. Mikali
merkintatoimeksianto on vastaanotettu taman ajankohdan jalkeen, merkintd toteutetaan seuraavan
Merkintapaivan arvoon. Rahastoyhtion hallitus voi paattda valiaikaisesti poiketa edella olevasta Rahaston
merkinnan toteuttamisen ajankohtaa koskevasta rajoituksesta ja toteuttaa merkintdja muinakin aikoina, mikali se
on Rahaston toiminnan kannalta perusteltua. Merkinnan yhteydessa voidaan sopia ammattimaisten asiakkaiden
kanssa lunastusoikeutta rajoittavista erityisehdoista.

Rahasto-osuuden merkintd voidaan maksaa paitsi kateismaksulla my6s Rahastoyhtion hallituksen kussakin
tapauksessa erikseen hyvaksymalla apporttiomaisuudella (jaliempana “Apporttimerkintd"). Rahastoyhtion
hallituksen hyvaksyntaa varten Rahastoyhtié varaa mahdollisuuden tarkastaa ja arvioida apporttiomaisuuden
teknisia, taloudellisia ja juridisia ominaisuuksia tarkoituksenmukaiseksi katsomallaan tavalla sen varmistamiseksi,
ettd apporttiomaisuus vastaa Rahaston sijoituspolitikkaa ja -tavoitteita. Apporttina luovutettava omaisuus
arvostetaan noudattaen saantdjen 10 §:ssa mainittuja Rahaston arvon laskemista koskevia



periaatteita. Apporttiomaisuudella suoritettu merkintd katsotaan maksetuksi heti, kun omistusoikeus
apporttiomaisuuteen on siirtynyt Rahastolle. Apporttimerkinnan yhteydessa voidaan sopia tarkemmin
Apporttimerkintaan mahdollisesti liittyvista erityisehdoista.

Rahastoyhtidlla on oikeus hyvaksya tai hylata suoritettu merkinta tai merkintatoimeksianto. Mikali Rahastoyhtidlle
ei ole annettu riittavia tietoja merkinnan toteuttamiseksi, merkinta voidaan hylata.

Merkittyjen osuuksien lukumaara lasketaan Rahastoyhtidssa jakamalla saatu merkintdmaksu tai apporttina
luovutetun omaisuuden arvo, josta on vahennetty merkintapalkkio, osuuden arvolla. Merkittyjen osuuksien maara
lasketaan osuuden kymmenestuhannesosan (1/10 000) tarkkuudella pyoristden osuuksien maara alaspain.
Jakojaannoés lisataan Rahaston paaomaan.

Lunastus

Rahasto-osuuden omistajalla on oikeus saada Rahastoyhtidlta lunastus rahasto-osuudestaan. Rahastoyhti6lla on
vastaavasti velvollisuus lunastaa kyseinen rahasto-osuus. Lunastuksen yhteydessa osuudenomistajan on
luovutettava merkinnasta mahdollisesti annettu osuustodistus. Lunastaminen tapahtuu Rahaston varoista.

Rahasto-osuuksien lunastus voidaan toteuttaa puolivuosittain kesa- ja joulukuun 15. paivan, tai jos se ei ole
Pankkipaiva, sitd seuraavan Pankkipaivan arvoon (jaljempana “Lunastuspaiva”). Jotta lunastustoimeksianto
voidaan toteuttaa toivotun Lunastuspaivan arvoon, on lunastustoimeksiannon oltava perilld Rahastoyhtiéssa
viimeistaan toivottua Lunastuspaivaa edeltavana Lunastuspaivana klo 16.00 (Suomen aikaa) mennessa. Maksu
lunastuksesta suoritetaan asiakkaalle kuudentoista (16) Pankkipaivan kuluessa siita Lunastuspaivasta, jonka
arvoon lunastus toteutetaan. Asiakkaan kanssa voidaan sopia maksusta toisin. Mikali varat lunastamiseen on
hankittava myymalla Rahaston sijoituksia, tulee myymisen tapahtua ilman aiheetonta viivytysta. Apporttimerkinnan
yhteydessa voidaan sopia erityisehdoista, joiden mukaan merkitsijan lunastusoikeutta rajoitetaan maaraajaksi.

Lunastustoimeksiannot toteutetaan saapumisjarjestyksessd, ja lunastustoimeksianto voidaan perua ainoastaan
Rahastoyhtidon luvalla. Rahastoyhtié voi kuitenkin pdattda, ettd samaan Lunastuspaivaan ehtineet lunastukset
toteutetaan samanaikaisesti ja maksetaan tarvittaessa erissa lunastussummien mukaisessa suhteessa.

Rahastoyhti6 voi paattaa rajoittaa tehtavien lunastusten maaraa, mikali annettujen lunastustoimeksiantojen maara
ylittda viisi (5) prosenttia Rahaston varoista. Paatds rajoittamisesta voidaan tehda myds sen jalkeen, kun
lunastustoimeksiannot on jatetty Rahastoyhtidlle. Toteuttamatta jaaneet lunastustoimeksiannot raukeavat.

Rahastoyhtid ja rahasto-osuudenomistaja voivat sopia, ettd rahasto-osuudet voidaan vaihtoehtoisesti lunastaa
antamalla rahasto-osuudenomistajalle lunastushintaa vastaava maara Rahaston saant6jen 5 §:n mukaisia
sijoituskohteita siind suhteessa kuin lunastaja omistaa Rahaston osuuksia.

Rahastoyhtidlld on oikeus rahastoyhtion hallituksen erilliselld paatdkselld maksaa Lunastuspaivdan mennessa
tulleet kaikki lunastukset heti, mikdli Rahastoon samaan Merkintdpaivddn mennessa tulleiden merkintdjen
yhteismaara ylittaa kaikkien lunastustoimeksiantojen yhteismaaran.

Vaihto

Rahasto-osuuksien vaihto tastd Rahastosta toiseen Rahastoyhtion hallinnoimaan rahastoon voidaan tehda vain
lunastamalla tdman Rahaston osuuksia ja merkitsemalla lunastuksesta saadulla rahamaaralla uusia osuuksia
toisessa Rahastoyhtion hallinnoimassa rahastossa.

Yleista

Merkinnat ja lunastukset voidaan maksaa Suomessa euroissa ja muissa maissa, joissa Rahastolla on
markkinointilupa, rahastoesitteessa mainituissa valuutoissa.

8 § Rahasto-osuuksia koskevien toimeksiantojen palkkiot

Rahastoyhtié veloittaa rahasto-osuuksien merkinnastd kustannuksina enintdan kymmenen (10)
prosenttia merkintdsummasta.



Rahastoyhtié voi veloittaa rahasto-osuuksien lunastuksen yhteydessa lunastuspalkkion lunastetun rahasto-
osuuden arvosta.

Lunastuspalkkion suuruus maaraytyy sijoitusajan pituuden mukaan prosentteina lunastuksen arvosta:
e Sijoitusaika alle kaksi (2) vuotta: kolme (3) prosenttia
e Sijoitusaika yli kaksi (2) vuotta mutta alle nelja (4) vuotta: kaksi (2) prosenttia
e Sijoitusaika yli nelja (4) vuotta: yksi (1) prosentti

Rahastoyhtion hallitus paattaa merkinta-, lunastus- ja vaihtopalkkioiden maarat. Tiedot sovellettavista palkkioista
on esitetty kulloinkin voimassa olevassa rahastoesitteessa ja Hinnastossa.

Rahastoyhtion hallituksen paatdkselld merkinta- ja lunastuspalkkio voidaan maksaa Rahastolle osittain tai
kokonaan.

9 § Merkintdjen ja lunastusten keskeyttaminen, Rahastoyhtion oikeus kieltaytya toimeksiantojen toteuttamisesta
sekd Rahastoyhtion oikeus lunastaa asiakkaan rahasto-osuudet

Rahastoyhtid voi Rahastoyhtion hallituksen paatoksella valiaikaisesti keskeyttaa Rahaston osuuksien merkinnat,
jos Rahastoyhtidon hallituksen arvion mukaan rahaston osuudenomistajien yhdenvertaisuus tai muu painava etu
sitd erityisesti vaatii. Tallaisia syitd voivat olla esim. seuraavat: 1) Rahastossa omistajana jo olevien
osuudenomistajien kannalta ei ole tarkoituksenmukaista ottaa vastaan lisasijoituksia rahastoon, 2)
metsakiinteistomarkkinoilla vallitsevien olosuhteiden vuoksi Rahastoon merkinndista tulevien varojen sijoittaminen
on hankaloitunut, 3) rahaston arvonlaskenta on estynyt tai vaikeutunut Rahastoyhtidésta riippumattomasta syysta
tai 4) jokin poikkeuksellinen tapahtuma hairitsee finanssi- tai metsakiinteistdmarkkinoiden toimintaa.

Rahastoyhtit voi Rahastoyhtion hallituksen paatoksella valiaikaisesti keskeyttaa Rahaston osuuksien lunastukset,
jos Rahastoyhtidon hallituksen arvion mukaan rahaston osuudenomistajien yhdenvertaisuus tai muu painava etu
sitd vaatii. Tallaisia syitd voivat olla esim. seuraavat: 1) Rahaston arvonlaskenta on estynyt tai vaikeutunut
Rahastoyhtidsta riippumattomasta syysta tai 2) jokin poikkeuksellinen tapahtuma hairitsee finanssi- tai
metsakiinteistdmarkkinoiden toimintaa.

Rahastoyhtiolla on oikeus Rahastoyhtion hallituksen paatoksella lunastaa yksittdisen osuudenomistajan rahasto-
osuudet ilman osuudenomistajalta tullutta lunastustoimeksiantoa tai osuudenomistajan antamaa suostumusta
osuudenomistajaan liittyvan painavan perusteen johdosta.

10 § Rahaston arvon laskeminen

Rahaston arvo lasketaan maalis-, kesa-, syys- ja joulukuun 15. paivalle, tai jos se ei ole Pankkipaiva, sitd seuraavalle
Pankkipaivalle (jaliempana “Arvostuspaivd”) vahentdmalld Rahaston varoista Rahaston velat. Rahaston arvo
ilmoitetaan Suomessa euroina. Muissa maissa, joissa Rahastolla on markkinointilupa, kaytetdan rahastoesitteessa
esitettyja valuuttoja. Naita valuuttamaaraisia arvoja laskettaessa kaytetaan samoja valuuttakursseja kuin Rahaston
varallisuuden arvoa laskettaessa.

Rahastoon kuuluvat kiinteistét ja muut kuin julkisen kaupankaynnin kohteena olevat kiinteistéarvopaperit
arvostetaan kaypaan arvoon neljannesvuosittain Keskuskauppakamarin hyvaksyman kiinteistdarvioitsijan toimesta
hyvaa kiinteistonarviointitapaa noudattaen.

Kiinteistot ja kiinteistdarvopaperit arvioidaan myods niita ostettaessa, myytaessa, maksettaessa rahastomerkinta
apporttiomaisuudella tai luovutettaessa Rahaston sijoituskohteita vastikkeena lunastuksesta.

Rahastoon kuuluvien metsakohteiden kaypa arvo maaritetdan ensisijaisesti ulkopuolisen riippumattoman
asiantuntijan toimesta diskontattuihin kassavirtoihin perustuvaan tuottoarvoon. Mikali kdypaa arvoa ei voida
luotettavasti maarittaa tuottoarvomenetelmalld, voidaan metsakohteen kdypana arvona kayttaa sen kauppahintaa
korkeintaan yhden vuoden ajan kauppapaivasta. Kauppahintaan arvostetun metsakohteen arvo tulee viimeistaan
yhden vuoden kuluttua kauppapaivasta maarittaa tuottoarvoon. Lisaksi voidaan huomioida myds metsakiinteiston
muita kuin metsataloudellisia arvoja, mikali nailld on olennainen merkitys kyseessa olevan metsakiinteiston
arvostukseen. Metsakiinteistot, joista on maksettu ainoastaan kasiraha, arvostetaan kasirahan maaraan.



Rahamarkkinavalineet arvostetaan Arvostuspaivana jaljella olevaa juoksuaikaa vastaavaan arvopaperikohtaisella
riskilisalla korjattuun markkina-arvoon tai markkinoiden sulkeutumisajan kaypaan markkina-arvoon, joka
paasaantdisesti on Arvostuspaivana julkisesta hinnanseurantajarjestelmasta tai muusta luotettavasta lahteesta
saatu osto- ja myyntinoteerausten keskiarvo tai paatéskurssi.

Joukkovelkakirjalainat arvostetaan Arvostuspaivan markkinoiden sulkeutumisajan kaypaan markkina-arvoon, joka
paasaantdisesti on Arvostuspaivana julkisesta hinnanseurantajarjestelmasta tai muusta luotettavasta lahteesta
saatu osto- ja myyntinoteerausten keskiarvo tai paatdéskurssi.

Sijoitusrahasto-osuudet arvostetaan kunkin rahaston Arvostuspaivana viimeiseen saatavilla olevaan rahasto-
osuuden arvoon.

Suomalaisten noteeraamattomien metsaalalla toimivien yhteisdjen osakkeet tai osuudet tai muut vastaavat
arvopaperit arvostetaan Arvostuspaivan viimeiseen niista saatavilla olevaan arvoon.

Rahastoon kuuluvat osakkeet ja noteeratut johdannaiset arvostetaan Arvostuspaivana julkisessa
hinnanseurantajarjestelmassa vallitsevaan paatoskurssiin. OTC -johdannaissopimukset arvostetaan yleisesti
hyvaksyttyja arvostusmalleja hyvaksikayttaen.

Talletukset ja metsayhtididen asiakkailleen tai jasenilleen tarjoamat puukauppatilit arvostetaan Arvostuspaivana
huomioiden niiden paaoma ja paaomalle jaksotettu korko. Rahaston ottamat luotot arvostetaan samojen
periaatteiden mukaan.

Rahaston valuuttamaaraisten varojen ja velkojen arvo muutetaan euroiksi kayttden paasaantoisesti Arvostuspaivan
viimeisimpia yleisesti saatavilla olevia julkistettavia valuuttakursseja.

Jos Rahaston kayttamalle sijoituskohteelle ei ole saatavissa edella mainittua luotettavana pidettavaa ja kaypaa
arvoa tai kyse on jostain muusta kuin edelld mainitusta sijoituskohteesta, kyseinen sijoituskohde arvostetaan
hankinta-arvoonsa, mikali kohteen hankinnasta on alle vuosi. Muussa tapauksessa kohde arvostetaan
Rahastoyhtion hallituksen vahvistamien objektiivisten periaatteiden mukaan.

11 § Rahasto-osuuden arvon laskeminen

Rahastoyhtid laskee rahasto-osuuden arvon kullekin Arvostuspaivalle. Rahastoyhtié julkistaa rahasto-osuuden
arvon viidentoista (15) Pankkipdivan kuluessa Arvostuspdivasta. Rahasto-osuuden arvo ilmoitetaan euroina.
Rahasto-osuuden arvo on Rahaston nettovarallisuus (Net Asset Value, "NAV”) jaettuna liikkeella olevien rahasto-
osuuksien lukumaaralla. Rahasto-osuuden arvo lasketaan neljan (4) desimaalin tarkkuudella.

Tieto rahasto-osuuden arvosta on saatavilla Rahastoyhtidsta ja Rahastoyhtion internetsivuilta.
12 § Rahaston varoista maksettavat korvaukset

Kiinted hallinnointipalkkio

Rahaston varoista maksetaan Rahastoyhtidlle kiinted hallinnointipalkkio korvauksena Rahaston hallinnoinnista.
Rahastoyhtion hallitus vahvistaa kiintean hallinnointipalkkion tarkan suuruuden. Kiinted hallinnointipalkkio on
enintaan puolitoista (1,50) prosenttia vuodessa laskettuna Rahaston GAV-arvosta.

Rahaston GAV -arvolla (Gross Asset Value) tarkoitetaan seuraavien erien yhteenlaskettua arvoa:

- Rahaston nettovarallisuus (NAV)

- Rahaston luottorahoitus

- YIi 50 prosenttia omistettujen yhtididen luottorahoitus (huomioidaan suhteessa omistukseen)

- Tappiolliset johdannaiset huomioidaan osana luottorahoitusta (huomioidaan suhteessa omistukseen)
- Voitolliset johdannaiset luetaan pois nettovarallisuudesta (huomioidaan suhteessa omistukseen)

Kiintean hallinnointipalkkion maara lasketaan rahasto-osuussarjakohtaisesti kunakin Arvostuspaivana seuraavasti:



Laskutusperiodin pdivien lukumaard jaettuna laskutusvuoden paivien Ilukumaarélléd kertaa vuotuinen
palkkioprosentti kertaa Arvostuspaivdn mukainen GAV-arvo.

Kiinted hallinnointipalkkio on vahennetty rahasto-osuuden julkistetusta arvosta. Rahasto maksaa kiintean
hallinnointipalkkion Rahastoyhtidlle jalkikateen kutakin Arvostuspaivaa seuraavan kuukauden aikana.

Tuottosidonnainen hallinnointipalkkio

Kiintean hallinnointipalkkion ohella Rahastoyhti6 veloittaa Rahastolta tuottosidonnaisen hallinnointipalkkion, joka
on enintaan 20 prosenttia siita tuotosta, joka ylittaa viiden (5) prosentin vuosittaisen referenssituoton. Rahaston
tuottosidonnaista hallinnointipalkkiota laskettaessa rahaston tuotto perustuu rahasto-osuuden arvonkehitykseen
ennen mahdollisen tuottosidonnaisen hallinnointipalkkion veloittamista. Tuottosidonnaisen hallinnointipalkkion
laskemisessa huomioidaan osuudenomistajille vuosittain maksettu tuotto.

Rahaston referenssituotto lasketaan jokaisena Arvostuspaivana. Myos tuottoero suhteessa referenssituottoon
lasketaan kunakin Arvostuspaivand, jolloin Rahastoyhtién oikeus tuottosidonnaiseen hallinnointipalkkioon
muodostuu Arvostuspaivakohtaisesti. Tuottosidonnainen hallinnointipalkkio lasketaan rahasto-
osuussarjakohtaisesti kultakin Arvostuspaivalta seuraavasti:

Tuottosidonnainen hallinnointipalkkio = 20 prosenttia kertaa (x - y) kertaa z, missa

X on laskentahetken rahasto-osuuden arvo ennen tuottosidonnaisen hallinnointipalkkion veloittamista suoritetut
tuotonjaot huomioiden

y on referenssituoton laskentahetken arvo

z on laskentahetken rahasto-osuuksien lukumaara

Tuottosidonnainen hallinnointipalkkio veloitetaan Rahastolta ainoastaan, mikali seuraavat edellytykset tayttyvat:
1. Rahasto-osuuden kehityksen on ylitettdva referenssituotto, joka on kertynyt Rahaston toiminnan
aloittamisen jalkeen;
2. Rahasto-osuuden arvon on ylitettava aikaisempi korkein arvonsa eli Rahasto seuraa nk. High Water Mark
-periaatetta.

Mikali rahasto-osuuden aikaisempi korkein arvo on korkeampi kuin tuottosidonnaisen hallinnointipalkkion laskenta-
ajankohdan referenssituotto, sovelletaan edelld olevan kohdan 2 mukaista High Water Mark - periaatetta. Talldin
verrattaessa Rahaston arvoa referenssituoton arvoon huomioidaan rahasto-osuuden arvon kehitys ainoastaan silta
osin kuin rahasto-osuuden arvo ylittaa aikaisemman korkeimman arvonsa.

Mahdollinen tuottosidonnainen hallinnointipalkkio on vahennetty rahasto-osuuden Arvostuspaivan julkistetusta
arvosta. Tuottosidonnainen hallinnointipalkkio maksetaan Rahastoyhtiolle jalkikateen kutakin Arvostuspaivaa
seuraavan kuukauden aikana.

Sailytyspalkkio

Rahaston varoista maksetaan Sailytysyhteisélle palkkio korvauksena Rahaston arvopapereiden sailyttamisesta ja
Sailytysyhteisbn muista lakiin perustuvista tehtavista. Korvauksen suuruus maaraytyy Sailytysyhteison ja
Rahastoyhtion valisen sailytyssopimuksen perusteella toteutuneiden kulujen mukaan.

Sailytyspalkkio on vahennetty rahasto-osuuden julkistetusta arvosta. Sailytyspalkkio maksetaan sailytysyhteisélle
kalenterikuukausittain jalkikateen.

Muut Rahastolta veloitettavat kulut

Rahaston kiintean ja mahdollisen tuottosidonnaisen hallinnointipalkkion seka sailytyspalkkion lisaksi Rahaston
varoista voidaan veloittaa Rahaston metsasijoituksista ja sijoitusrahastotoiminnasta normaalisti aiheutuvat kulut.
Tallaisia kuluja voivat olla esimerkiksi metsan hoitoon ja hallintaan liittyvat kustannukset, varainsiirtoverot,
kirjanpitokulut, ostetuista palveluista, kuten metsan arvostukseen liittyvista palveluista, juridisista palveluista ja
konsulttipalveluista aiheutuneet kulut seka mahdolliset oikeudenkayntikulut.

Ennalta Rahastoyhtion tiedossa olevat kiinteat jatkuvaluonteiset Rahaston muut kulut (esim. sijoitustutkimuksen
kulut) on vahennetty rahasto-osuuden julkistetusta arvosta. Satunnaisluonteiset vaihtuvat Rahaston muut kulut
(esim. pankkikulut) vahennetaan laskun mukaan rahasto-osuuden julkistetusta arvosta kalenterikuukausittain
jalkikateen. Tallaisia satunnaisluonteisia vaihtuvia Rahaston muita kuluja ei valttamatta ole vahennetty paivittain
rahasto-osuuden julkistetusta arvosta. Kaikki Rahaston varoista vahennettavat muut kulut maksetaan
palveluntuottajille jalkikateen laskun mukaan.



Rahasto maksaa lainarahoitteisiin sijoituksiin liittyvat korot ja muut rahoituskulut. Mikali Rahasto ottaa vastaan
apporttiomaisuutta, Rahasto maksaa siihen liittyvat kulut, kuten apporttiomaisuuden arvostamisen.

Kaikista valuuttasuojauksen aiheuttamista suorista kustannuksista vastaa kyseinen valuuttasuojattu rahasto-
osuussarja.

Tarkemmat tiedot ylld mainituista palkkioista ilmenevat kulloinkin voimassa olevasta rahastoesitteestad ja
Hinnastosta.

13 § Rahaston tuotonjako

Rahasto-osuudenomistajille jaetaan vuosittain tuottona Rahastoon sovellettavan lain mukainen maara (vahintaan
75 prosenttia) Rahaston kunkin tayden tilivuoden realisoituneesta voitosta. Tuotonjaon lopullinen maara paatetaan
Rahastoyhtion vuotuisessa varsinaisessa yhtibkokouksessa Rahaston tilinpaatoksen vahvistamisen yhteydessa.
Rahaston tilikauden realisoitunutta voittoa laskettaessa ei huomioida realisoitumatonta arvonnousua.

Tuotto maksetaan tuotto-osuuksien omistajalle, joka on merkittyna Rahastoyhtion rahasto-osuusrekisteriin
Rahastoyhtion varsinaisen yhtiokokouksen maaraamana paivana (jaljempana “Tasmaytyspaiva”). Tuotto
maksetaan rahasto-osuudenomistajalle yhtidbkokouksen maaraamana maksupaivana, joka on viimeistdan
kuukauden kuluttua Tasmaytyspaivasta. Jollei osuudenomistaja erikseen toisin ilmoita Rahastoyhtidlle, merkitdan
maksettavalla tuotonjaolla (vahennettyna mahdollisella ennakonpidatykselld) uusia rahasto-osuuksia
Tasmaytyspaivana tai sita lahinna seuraavan Arvostuspaivan rahasto-osuuden arvoon.

14 § Rahaston ja Rahastoyhtidn tilikausi
Rahaston ja Rahastoyhtidn tilikausi on kalenterivuosi.
15 § Rahasto-osuudenomistajien kokous

Rahasto-osuudenomistajien kokous on pidettava, kun Rahastoyhtion hallitus katsoo siihen olevan aihetta taikka jos
tilintarkastaja, hallituksen riippumaton jasen tai rahasto-osuudenomistajat, joilla yhteensa on vahintaan yksi
kahdeskymmenesosa kaikista liikkeelld olevista rahasto-osuuksista, kirjallisesti sitad vaativat ilmoittamansa asian
kasittelya varten.

Rahastoyhtid on velvollinen tiedottamaan rahasto-osuudenomistajia sdantbjen 16 §:ssa maaratylla tavalla
saamastaan Sijoitusrahastolain 26 luvun 9 §:ssa tarkoitetun kokouksen koolle kutsumista koskevasta aloitteesta
tai muusta rahasto-osuudenomistajan kokousaloitteesta, jollei kokouksen koolle kutsumista esittavalla rahasto-
osuudenomistajalla ole edellda mainittua vahimmaisomistusta. Rahastoyhtid voi perustellusta syysta kieltaytya
tiedottamisesta, jos se katsoo, ettei kokouksen jarjestdmiselle ole perustetta. Rahastoyhtién on ilmoitettava
tallaisesta kieltdytymisestaan ja kieltdytymisen perusteesta kokouksen koolle kutsumista esittaneelle rahasto-
osuudenomistajalle.

16 § Kutsu ja ilmoittautuminen rahasto-osuudenomistajien kokoukseen

Rahasto-osuudenomistajien kokouksen kutsuu koolle Rahastoyhtion hallitus. Kutsu rahasto-osuudenomistajien
kokoukseen lahetetaan joko kirjeitse tai sahkopostitse henkildokohtaisena, tai kutsu julkaistaan vahintaan yhdessa
(1) valtakunnallisessa paivalehdessa aikaisintaan nelja (4) ja viimeistaan kaksi (2) viikkoa ennen kokousta.

Saadakseen osallistua kokoukseen rahasto-osuudenomistajan on ilmoittauduttava Rahastoyhtidlle viimeistaan
kokouskutsussa mainittuna ilmoittautumispaivana, joka voi olla aikaisintaan viisi (5) paivaa ennen kokousta.

Rahasto-osuudenomistajalla ei ole oikeutta kayttaa rahasto-osuudenomistajalle kokouksessa kuuluvia oikeuksia
ennen kuin hanen rahasto-osuutensa on rekisteroity tai han on Rahastoyhtidlle ilmoittanut saantonsa ja esittanyt
siita selvityksen. Osallistumisoikeus rahasto-osuudenomistajien kokoukseen ja aanimaara kokouksessa maaraytyy
kymmenen (10) paivaa ennen kokousta vallitsevan tilanteen perusteella.

17 § Rahastoesite, puolivuotiskatsaus ja vuosikertomus



Rahaston rahastoesite, avaintietoesite (Key Investor Information Document, "KIID”), puolivuotiskatsaus seka
Rahaston ja Rahastoyhtion vuosikertomukset julkistetaan Sijoitusrahastolaissa mainituin  tavoin.
Puolivuotiskatsaus julkistetaan kahden (2) kuukauden kuluessa katsauskauden paattymisesta ja Rahaston ja
Rahastoyhtion vuosikertomukset kolmen (3) kuukauden kuluessa tilikauden paattymisesta. Edella mainitut
asiakirjat ovat saatavissa Rahastoyhtiosta ja muista Rahastoyhtion ilmoittamista paikoista

18 § Rahaston sdantdjen muuttaminen seké Rahaston lakkauttaminen, jakautuminen tai sulautuminen

Rahaston saantdjen muuttamisesta paattdaa Rahastoyhtion hallitus. Saantdmuutokset on toimitettava
Finanssivalvonnalle tiedoksi. Rahaston saantéjen muutos tulee voimaan yhden (1) kuukauden kuluttua siita, kun
muutos on saatettu rahasto-osuudenomistajien tietoon jaljlempanad 19 §:ss@ mainitulla tavalla, ellei
Finanssivalvonta toisin maaraa.

Saantdmuutoksen tultua voimaan se koskee kaikkia osuudenomistajia. Rahastoyhtion hallitus voi Rahastoon
sovellettavan lain mukaisesti paattaa Rahaston lakkauttamisesta, jakautumisesta ja sulautumisesta.

19 § limoitukset rahasto-osuudenomistajille

Rahastoyhtié voi toimittaa ilmoitukset rahasto-osuudenomistajille Kkirjeitse tai rahasto-osuudenomistajan
suostumuksella sahkopostitse tai United Bankers-konsernin verkkopalvelua kayttaen tai ilmoituksella
valtakunnallisessa paivalehdessa. Rahastoyhtid voi Sijoitusrahastolain sallimissa puitteissa toimittaa
osuudenomistajille rahastoa koskevia ilmoituksia myds United Bankers Oyj:n verkkosivuilla julkaistavalla
tiedotteella. limoituksen, jonka Rahastoyhtid on ldhettanyt rahasto-osuudenomistajan Rahastoyhtidlle viimeksi
ilmoittamaan osoitteeseen, tai sahkdpostitse tai United Bankers-konsernin verkkopalvelua kayttden, katsotaan
tulleen rahasto-osuudenomistajan tietoon viimeistdan viidentena (5) paivana ilmoituksen lahettamisesta.
Valtakunnallisessa paivalehdessa tai verkkosivuilla julkaistun ilmoituksen katsotaan tulleen rahasto-
osuudenomistajan tietoon julkaisupaivana.

20 § Tietojen luovuttaminen

Rahastoyhtiolla on oikeus luovuttaa osuudenomistajia koskevia tietoja kulloinkin voimassa olevan lainsdadannon
mukaisesti.

21 § Sovellettava laki

Rahastoyhtio6n ja Rahaston toimintaan sovelletaan Suomen lakia.



