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ERIKOISSIJOITUSRAHASTO UB METSA - RAHASTOESITE

Tata rahastoesitetta taydentavat kunkin rahaston saannét.
Sijoittajan tulee ennen sijoituspaatéstaan tutustua myos rahaston avaintietoasiakirjaan ja rahaston saantéihin



Rahasto
Erikoissijoitusrahasto UB Metsé (ruotsiksi Specialplaceringsfond UB Skog ja englanniksi UB Timberland Fund (AIF)) on
vaihtoehtorahastojen hoitajista annetun lain mukainen erikoissijoitusrahasto ("Rahasto”).

Rahaston sdannot on toimitettu Finanssivalvonnalle tiedoksi vaihtoehtorahastojen hoitajista annetun lain (162/2014) 12 luvun
1 8:n mukaisesti. Rahastoa hallinnoi seuraavassa kappaleessa esiteltdva UB Rahastoyhtié Oy. Rahasto on rekisterdity Suomeen.
Rahaston tilikausi on kalenterivuosi. Rahaston avaintietoasiakirja, vuosikertomus, viimeisin puolivuotiskatsaus seka rahaston
saannot ovat saatavissa Rahastoyhtidsta taikka sen internetsivuilta osoitteessa https://www.unitedbankers.fi. Rahastoesite
toimitetaan pyynndsta sijoittajalle kirjallisena ja maksutta.

Rahastoyhtio

UB Rahastoyhtio Oy (Y-tunnus 2118101-5) on perustettu 26.4.2007 ja sen kotipaikka on Helsinki. Yhtion osakepaaoma on 200
000 euroa ja sen toimiala on sijoitusrahastotoiminta. Lisaksi Rahastoyhti6llda on Finanssivalvonnan myoéntdma toimilupa
harjoittaa vaihtoehtorahastoihin liittyvaa toimintaa. Rahastoyhtién ja kunkin rahaston tilikausi on 1.1.-31.12., ellei rahaston
saanndissa ole toisin mainittu.

Rahastoyhtit on ulkoistanut hallinnoimiensa sijoitusrahastojen salkunhoitoa, markkinointia ja myyntia United Bankers -konserniin
(jaljempana "UB”, "UB-konserni”) kuuluvalle yhtiélle UB Omaisuudenhoito Oy:lle.

Rahastoyhtion compliance-toiminto ja riskienhallinnan arviointitoiminto hoidetaan emoyhtié United Bankers Oyj:ssa. Sisaisen
tarkastuksen toiminto on ulkoistettu KPMG Oy Ab:lle.

Rahastoyhtié kohtelee hallinnoimiensa sijoitusrahastojen ja erikoissijoitusrahastojen osuudenomistajia yhdenvertaisesti.
Rahastoyhtio pyrkii toiminnassaan tunnistamaan ja hallitsemaan eturistiriitatilanteita ja pyrkii ehkdisemaan niiden syntymisen.

Rahastoyhtid on rekisteroditynyt Yhdysvaltain veroviraston IRS:n yllapitamaan FATCA-rekisteriin. Rahastoyhtié toimii hallinnoimisen
rahastojen sponsorina FATCA-raportoinnissa. Rahastoyhtion GIIN-tunnus on C83N57.00004.ME.246 ja sponsorina
MA27AS.00000.SP.246.

Rahastoyhtidlld on vaihtoehtorahastojen hoitajista annetun lain (162/2014) 6 luvun 4 §:n mukaiset riittdvat omat lisavarat tai
vastuuvakuutus niiden vahinkojen korvaamiseksi, joista vaihtoehtorahastojen hoitaja on lain mukaan vastuussa.

Yhtion hallitus:

John Qjanper4, toimitusjohtaja, United Bankers Oyj
hallituksen puheenjohtaja

Rainer Haggblom, Haggblom & Partners Oy:n, The Forest Company Ltd:n ja Dovre Oyj:n hallituksen puheenjohtaja
hallituksen jasen

Ulla Paajanen, SVP, Investor Relations & Strategic Advisory, Outokumpu Oyj
hallituksen jasen

Toimitusjohtaja:
Timo Ronkainen

Salkunhoitaja

Rahaston salkunhoito on ulkoistettu seuraavalle taholle: UB Omaisuudenhoito Oy ("Salkunhoitaja”)
Osoite: Aleksanterinkatu 21 A, 00100 Helsinki

Y-tunnus: 1071069-8

Salkunhoitaja kuuluu Rahastoyhtion kanssa samaan United Bankers -konserniin. Salkunhoitajan toimialana on harjoittaa
sijoituspalvelutoimintaa sille mydnnetyn toimiluvan puitteissa. Lisdksi yhtid voi harjoittaa vakuutusedustustoimintaa.
Finanssivalvonta on viimeksi vahvistanut Salkunhoitajan sijoituspalvelulain mukaisen sijoituspalveluyrityksen toimiluvan
6.3.2006.

Sailytysyhteiso
Rahaston sailytysyhteis6 on Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ) Helsingin sivukonttori Y-tunnus: 0985469-4.


https://www.unitedbankers.fi/

Sailytysyhteis6n paatoimiala on talletuspankkitoiminta ja kotipaikka Tukholma. Helsingin sivukonttorin osoite on Eteldesplanadi
18, 00130 Helsinki. Rahaston varat sailytetdan erillddn muiden rahastojen, Rahastoyhtion ja sailytysyhteisén varoista.
Sailytysyhteis® voi kayttaa arvopaperien sailyttamisessa yhta tai useampaa alisailyttajaa. Sailytysyhteis6 huolehtii parhaan
kykynsa mukaisesti, etta rahaston varat on erotettu sailytysyhteison tai sen kayttaman alisailyttajan varallisuudesta naiden
mahdollisessa maksukyvyttomyystilanteessa. Ajantasaiset tiedot alisdilyttdjista on saatavilla Rahastoyhtitsta.

Sailytysyhteiso ei ole siirtanyt sailytysyhteisfa koskevia muita tehtavia tai vastuita kolmansille tahoille. Mikali sailytysyhteis6
siirtaisi naita toimintoja jollekin luotettavalle kolmannelle taholle, sailytystoimintojen siirtdminen ei vaikuta sailytysyhteison
vastuuseen, jollei se ole vapautunut vastuustaan saantelyn mukaisesti.

Sailytysyhteis®, sailytysyhteison alisailyttaja tai se, jolle sailytysyhteisd tehtaviaan siirtdisi, ei saa kayttda Rahaston
sailytysyhteisoélle sailytettavaksi antamia varoja uudelleen, ellei tasta sovita erikseen Rahastoyhtion kanssa. Rahastoyhti6 voi
antaa luvan erikseen esimerkiksi sailytettavina olevien arvopaperiensa lainaamiselle.

Rahastoon sijoittamista koskevat tiedot

Rahastossa on nelja osuussarjaa: A-, I, SEK- ja POP-sarja. Rahasto-osuus oikeuttaa rahasto-osuuksien maaran suhteessa
jakautuvaan osuuteen sijoitusrahaston varoista ottaen huomioon rahasto-osuussarjojen ja -lajien suhteelliset arvot. Rahasto-
osuudet ovat merkittavissa ja lunastettavissa Rahastoyhtidéssa seka muissa rahastoesitteessad maaritellyissa merkintapaikoissa.
Merkinta- ja lunastustoimeksiannon voi jattaa kaikkina paivina, mutta ne toteutetaan kuitenkin alla olevien saantdjen mukaisesti.
Tiedot rahasto-osuuksien arvoista seka Rahaston saant6jen 8 §:n mukaisesta merkinta- ja lunastuspalkkiosta ovat yleison
saatavilla Rahastoyhtiéssa ja muissa Rahaston merkintapaikoissa jokaisena paivana, jolloin pankit ovat Suomessa yleisesti
avoinna (jaliempana "Pankkipdiva”) sekad Rahastoyhtidn internetsivuilla jokaisena paivana. Rahastoyhtion hallitus voi paattaa,
mika maara tai millda summalla osuuksia on kerralla vahintdan merkittava tai lunastettava.

Rahasto-osuus oikeuttaa rahasto-osuuksien maaran suhteessa jakautuvaan osuuteen sijoitusrahaston varoista ottaen huomioon
rahasto-osuussarjojen ja -lajien suhteelliset arvot.

Merkinta

Merkitsijan tulee merkinnan yhteydessa ilmoittaa, minkd osuussarjan osuuksia hdn merkitsee. Merkintdtoimeksianto on
vastaanotettu Rahastoyhtiossa, kun Rahastoyhtidlle on toimitettu asianmukaiset ja riittavat tiedot merkinnan suorittajasta ja
taman henkildllisyydesta seka merkinnan maarasta. Merkintatoimeksianto on osuudenomistajaa sitova. Merkintatoimeksianto
maksetaan merkinnan yhteydessa tai Rahastoyhtion luvalla viimeistddn 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 (jaljiempana "Merkintapaiva”). Merkintatoimeksiannot on annettava kunkin
Merkintapaivan merkintja varten viimeistaan Merkintapaivana klo 16.00 (Suomen aikaa) mennessa, jotta ne toteutetaan
kyseisen Merkintapaivan arvoon. Mikali merkintatoimeksianto on vastaanotettu tdman ajankohdan jalkeen, merkinta toteutetaan
seuraavan Merkintapaivan arvoon. Rahastoyhtion hallitus voi paattaa valiaikaisesti poiketa edella olevasta Rahaston merkinnan
toteuttamisen ajankohtaa koskevasta rajoituksesta ja toteuttaa merkintéja muinakin aikoina, mikali se on Rahaston toiminnan
kannalta perusteltua.

Rahasto-osuuden merkintd voidaan maksaa paitsi kateismaksulla myds Rahastoyhtiéon hallituksen kussakin tapauksessa
erikseen hyvaksymalla apporttiomaisuudella (jaljempana "Apporttimerkinta”). Rahastoyhtion hallituksen hyvaksyntaa varten
Rahastoyhti® varaa mahdollisuuden tarkastaa ja arvioida apporttiomaisuuden teknisia, taloudellisia ja juridisia ominaisuuksia
tarkoituksenmukaiseksi katsomallaan tavalla sen varmistamiseksi, etta apporttiomaisuus vastaa Rahaston sijoituspolitiikkaa ja
-tavoitteita. Apporttina luovutettava omaisuus arvostetaan noudattaen Rahaston saantdjen 10 §:ssa mainittuja Rahaston arvon
laskemista koskevia periaatteita. Apporttiomaisuudella suoritettu merkinta katsotaan maksetuksi heti, kun omistusoikeus
apporttiomaisuuteen on siirtynyt Rahastolle.

Rahastoyhtidlla on oikeus hyvaksya tai hylata suoritettu merkinta tai merkintatoimeksianto. Mikali Rahastoyhtidlle ei ole annettu
rittavia tietoja merkinnan toteuttamiseksi, merkinta voidaan hylata. Merkittyjen osuuksien lukumaara lasketaan Rahastoyhtidssa
jakamalla saatu merkintamaksu tai apporttina luovutetun omaisuuden arvo, josta on vahennetty merkintapalkkio, osuuden
arvolla.

Merkittyjen osuuksien maara lasketaan osuuden kymmenestuhannesosan (1/10000) tarkkuudella pyéristaen osuuksien maara
alaspain. Jakojaannoés lisataan Rahaston paaomaan.

Lunastus

Rahasto-osuuden omistajalla on oikeus saada Rahastoyhtidlta lunastus rahasto-osuudestaan. Rahastoyhtidlla on vastaavasti
velvollisuus lunastaa kyseinen rahasto-osuus. Lunastuksen yhteydessd 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, sita
seuraavan Pankkipaivan arvoon (jaljempana ”Lunastuspaiva”). Jotta lunastustoimeksianto voidaan toteuttaa toivotun
Lunastuspaivan arvoon, on lunastustoimeksiannon oltava perilla Rahastoyhtiéssa viimeistdan toivottua Lunastuspaivaa
edeltdvana Lunastuspaivana klo 16.00 (Suomen aikaa) mennessa.

Mikali heikentyneen markkinatilanteen tai muun olennaisen syyn vuoksi metsakiinteistémarkkinassa on tavanomaista heikompi
likviditeetti, Rahastoyhti6é voi osuudenomistajien edun niin vaatiessa paattaa, etta ilmoitus lunastuksesta tulee jattaa enintaan
kaksitoista kuukautta ennen toivottua Lunastuspaivaa. Uutta ilmoitusaikaa sovelletaan niihin lunastuksiin, jotka on jatetty sen
jalkeen, kun ilmoitusajan pidentamisesta on ilmoitettu osuudenomistajille naissa saannoissa kuvatulla tavalla.

Maksu lunastuksesta suoritetaan asiakkaalle kuudentoista Pankkipaivan kuluessa siita Lunastuspaivasta, jonka arvoon lunastus
toteutetaan. Asiakkaan kanssa voidaan sopia maksusta toisin. Mikali varat lunastamiseen on hankittava myymalld Rahaston
sijoituksia, tulee myymisen tapahtua ilman aiheetonta viivytysta. Talldin rahasto-osuuden lunastusarvo maaraytyy sijoitusten
realisaatiohetkea lahimman seuraavan Arvostuspaivan (kts. maaritelma jaljempana kohdassa 10 §) rahasto-osuuden arvon
mukaan. Apporttimerkinnan yhteydessa voidaan sopia erityisehdoista, joiden mukaan merkitsijan lunastusoikeutta rajoitetaan
maaraajaksi.

Lunastustoimeksiannot toteutetaan saapumisjarjestyksessa, ja lunastustoimeksianto voidaan perua ainoastaan Rahastoyhtion
luvalla. Rahastoyhtiod voi kuitenkin paattaa, ettd samaan Lunastuspaivaan ehtineet lunastukset toteutetaan samanaikaisesti ja
maksetaan tarvittaessa erissa lunastussummien mukaisessa suhteessa.

Mikali lunastustoimeksiantojen kokonaismaara Lunastuspaivana ylittda 5 % Rahaston nettoarvosta, Rahastoyhti6 voi paattaa 5
% ylittdvan osan lunastustoimeksiannoista lykkaamisesta toteutettavaksi seuraavana Lunastuspaivana, mikali se on rahasto-
osuudenomistajien edun mukaista. Lunastukset toteutetaan lunastussummien suhteessa sovellettavaan lunastusrajaan asti.
Paatds lykkdamisestd voidaan tehda myds sen jalkeen, kun lunastustoimeksiannot on jatetty Rahastoyhtidlle. Lykatyt
lunastustoimeksiannot ovat etusijalla myéohemmin saapuneisiin lunastustoimeksiantoihin nahden. Lykatty lunastus toteutetaan
sille paivalle laskettuun rahasto-osuuden arvoon, jolle Rahastoyhtié on paattanyt lykata sen.

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

Rahastoyhtidlld on oikeus Rahastoyhtion hallituksen erilliselld paatdkselld maksaa Lunastuspaivéaan mennessa tulleet kaikki
lunastukset heti, mikali Rahastoon samaan Merkintdpaivddn mennessa tulleiden merkintdjen yhteismaara ylittda kaikkien
lunastustoimeksiantojen yhteismaaran.

Vaihto

Rahasto-osuuksien vaihto tédstd Rahastosta toiseen Rahastoyhtién hallinnoimaan rahastoon voidaan tehda vain lunastamalla
taman Rahaston osuuksia ja merkitsemalla lunastuksesta saadulla rahamaaralla uusia osuuksia toisessa Rahastoyhtion
hallinnoimassa rahastossa. Jos rahasto-osuudenomistaja vaihtaa rahasto-osuuksia Rahastoyhtion hallinnoiman toisen
samanaikaisesti merkittavissd olevan, samoja merkintad- ja lunastuskaytantéja noudattavan rahaston rahasto-osuuksiin,
katsotaan Lunastus- ja Merkintdpaivaksi se Pankkipdiva, jona vaihtotoimeksianto on vastaanotettu ja rekisteroity
Rahastoyhtidssa klo 16.00 (Suomen aikaa) mennessa. Edellytyksena talle on lisaksi, etta lunastettavalla rahastolla on vaihtoon
tarvittavat kateisvarat. Muissa tapauksissa vaihto toiseen Rahastoyhtion hallinnoimaan rahastoon toteutetaan ajallisesti, kuten
normaali omistettujen rahasto-osuuksien lunastus ja toisen rahaston rahasto-osuuksien merkinta.

Yleista
Merkinnat ja lunastukset voidaan maksaa Suomessa euroissa ja muissa maissa, joissa Rahastolla on markkinointilupa, tassa
Rahastoesitteessa kulloinkin mainituissa valuutoissa.

Jos rahasto-osuudenomistajan omistus uuden merkinnan tai rahastovaihdon johdosta nousee yksittaisessa rahasto-
osuussarjassa Yyli toisen rahasto-osuussarjan minimimerkintamaaran, Rahastoyhtid6 muuntaa rahasto-osuudenomistajan
pyynnosta omistuksen koskemaan sita rahasto-osuussarjaa, jonka minimimerkinnan suuruutta uusi omistus muuntohetkella
vastaa. Jos rahasto-osuudenomistajan omistus omistusaikana lunastusten tai rahastovaihtojen johdosta laskee yksittaisessa
rahasto-osuussarjassa alle kyseisen rahasto-osuussarjan merkintdhetken mukaisen minimimerkintdmaaran on Rahastoyhtiolla
oikeus muuntaa omistus rahasto-osuudenomistajien yhdenvertainen kohtelu huomioon ottaen koskemaan sita rahasto-
osuussarjaa, jonka minimimerkintamaarat maaraytyvat sen markkina-alueen mukaisesti, jolla rahasto-osuudet on merkitty ja
muuntaminen on mahdollista vain kyseisen markkina-alueen rahasto-osuussarjoihin.

Rahaston SEK-méaardinen valuuttasuojattu osuussarja



Rahastossa on euromaaraisten rahasto-osuussarjojen lisdksi SEK-maarainen EUR/SEK-valuuttasuojattu osuussarja ("SEK-
sarja”). Osuussarja on suunnattu ensisijaisesti ruotsalaisille institutionaalisille sijoittajille, joiden tarkoituksena on sijoittaa
varojaan metsavarallisuuteen ilman mahdollista valuuttakurssiriskia. Rahasto-osuussarjan erityisluonteesta johtuen on tarkeaa,
etta sijoittajat tutustuvat rahastoesitteeseen saadakseen kasityksen, miten SEK-maarainen valuuttasarja toimii. SEK-sarja voi
vaikuttaa valillisesti myés Rahaston euromaaraisten rahasto-osuussarjojen osuudenomistajiin, kuten tdman luvun viimeisessa
kappaleessa on esimerkiksi esitetty. Sen vuoksi on suositeltavaa, ettd kaikki rahasto-osuudenomistajat tutustuvat tdman
kappaleen sisaltdéon riippumatta siita, mihin osuussarjaan oma sijoitus on kohdistettu.

SEK-sarjan sijoitukset pyritdan suojaamaan taysin, mutta taytta suojaa ei voida taata. SEK-sarjan valuuttasuojaus toteutetaan
aina viimeisimman arvonlaskennan markkina-arvojen pohjalta. Taten esimerkiksi maaliskuun arvonlaskentaan saakka rahaston
valuuttasuojaus on toteutettu edellisen joulukuun arvonlaskennan mukaan. Rahastoyhtio ei paivita SEK-sarjan valuuttasuojaa
kesken arvonlaskentakauden. Poikkeuksena edella mainitusta on vuosittain Rahaston varoista osuudenomistajille suoritettava
tuotonmaksu. Tuotonmaksun yhteydessa valuuttasuojausta puretaan kulloinkin suoritetun tuotonjaon mukaan.

SEK-sarjaan tehdyt merkinnat voidaan suorittaa ainoastaan Ruotsin kruunuissa Rahaston SEK-maaraiselle merkintatilille.
Poikkeuksena tasta ovat vaihtotoimeksiannot Rahaston euromaaraisista osuussarjoista. Mahdollisten vaihtotoimeksiantojen
lunastuksessa maksettavia euroja ei erikseen muunneta Ruotsin kruunuiksi, vaan merkinnat SEK-sarjaan kasitellaan
Rahastoyhtidssa euroina. Lahtokohtaisesti SEK-sarjaan tehtavat sijoitukset suojataan kyseisena Merkintapaivana (15.3., 15.6.,
15.9 tai 15.12.) vallitsevaan valuuttakurssiin. Rahastoyhti6 suojaa SEK-sarjan sijoitukset valuuttakurssimuutoksilta aina
lunastusten maksuun saakka.

Rahaston SEK-sarjan sijoitukset tehdaan euromaaraisina. Taman takia asiakkaiden SEK-maaraiset merkintdmaksut vaihdetaan
euroiksi ja tasta valuutanvaihdosta aiheutuva kulu (tai tuotto) jaa SEK-sarjan osuudenomistajille. Kulu (tai tuotto) muodostuu,
koska rahaston arvonmaarityksessa kaytetty valuuttakurssi (close-kurssi) on eri kuin se, milla kurssilla valuuttakauppa on tehty.
Vastaavasti asiakkaan lunastaessa sijoitustaan vaihdetaan euromaaraiset sijoitukset Ruotsin kruunuiksi lunastusmaksua varten.
Myds tastd valuutanvaihdosta aiheutuvat kustannukset jadvat kokonaisuudessaan SEK-sarjan  kannettavaksi.
Valuuttakurssimuutoksen suunnasta riippuen asiakas voi voittaa tai havita edella mainitussa toimenpiteessa.

Valuuttasuojatun SEK-sarjan kaikista suojauksesta aiheutuneista kuluista vastaa kokonaisuudessaan SEK-sarja.
Valuuttasuojauksen mahdollinen sopimuksen vastapuolelle suoritettava vakuusmaksu katetaan Rahaston yhteisista
kateisvaroista, mutta lopullinen kulu kohdennetaan kokonaisuudessaan SEK-sarjan osuudenomistajille. Tama tarkoittaa, etta
Rahaston yhteisia kateisvaroja kaytetaan valuuttasuojauksen vakuutena, mutta suojauksessa kaytettavan johdannaisposition
eraannyttya SEK-sarjan arvoa korjataan suojausposition tappion (voiton) verran alemmaksi (korkeammaksi), jolloin Rahaston
yhteisistd varoista maksettu (yhteisiin varoihin vastaanotettu) vakuus kohdistuu tdysin SEK-sarjalle. Taman jarjestelyn
seurauksena Rahaston sijoitussalkun kateispaino voi markkinatilanteesta riippuen olla hieman korkeampi kuin olosuhteissa,
joissa vakuusmaksuja ei suoriteta osapuolten valilla. Rahastoyhti6lla on oikeus sulkea valuuttasuoja valittomasti ilmoittamalla
siitéd osuudenomistajille, mikali Rahaston kateisvarat eivat riitd suojauksen edellyttamin vakuusmaksuihin.

Hinnasto

merkinta 5 000-49 999 euroa, palkkio 2 %
Merkintaalkkio merkinta 50 000-199 999 euroa, palkkio 1,5 %
P merkinta vahintaan 200 000 euroa, palkkio 1 %

Tuotonjaon uudelleenmerkinnasta ei peritd merkintapalkkiota.

sijoitusaika alle 2 vuotta, palkkio 3 %

Lunastuspalkkio sijoitusaika 2-4 vuotta, palkkio 2 %

sijoitusaika yli 4 vuotta, palkkio 1 %

1,35 % GAV:sta* (A-sarja, minimimerkinta 5 000 euroa)

1,35 % GAV:sta* (POP-sarja, minimimerkintd 1 000 euroa)

1,10 % GAV:sta* (I-sarja, minimimerkintamaara 1 000 000 euroa)

1,10 % GAV:sta* (SEK-sarja, minimimerkintdmaara 10 000 000 SEK)

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

arvoa:

e Rahaston nettovarallisuus (NAV)

e Rahaston luottorahoitus

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

e Tappiolliset johdannaiset huomioidaan osana luottorahoitusta (huomioidaan suhteessa
omistukseen)

e Voitolliset johdannaiset luetaan pois nettovarallisuudesta (huomioidaan suhteessa
omistukseen)

Hallinnointipalkkio




Kiintean hallinnointipalkkion ohella Rahastoyhtio 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.

Tuottosidonnainen hallinnointipalkkio lasketaan rahasto-osuussarjakohtaisesti kultakin
Arvostuspaivaltd 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 lukuméaara
Tuottosidonnainen palkkio

Tuottosidonnainen hallinnointipalkkio veloitetaan Rahastolta ainoastaan, mikali seuraavat

edellytykset tayttyvat:

e Rahasto-osuuden kehityksen on ylitettava referenssituotto, joka on kertynyt Rahaston
toiminnan aloittamisen jalkeen;

e 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 edella olevan kohdan
2 mukaista High Water Mark -periaatetta. Talloin 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.

Sailytyspalkkion suuruus maaraytyy sailytysyhteison ja Rahastoyhtion valisen

Seliytyspalkkio sailytyssopimuksen perusteella toteutuneiden kulujen mukaan.

Merkintatilit OP FI96 5789 5420 0694 81, Nordea FI27 1805 3000 0155 44

Osuudenomistajalta voidaan Rahaston muiden osuudenomistajien edun niin vaatiessa Rahastoyhtion hallituksen paatoksella
veloittaa diluutiosuojamaksu merkinnan tai lunastuksen yhteydessa. Maksu voi olla enintaan 10 % merkinta- tai
lunastussummasta. Diluutiosuojamaksu ei ole palkkio, vaan se kohdennetaan aina taysimaaraisesti Rahaston varoihin
kattamaan merkinndistd tai lunastuksista Rahastolle aiheutuneita kustannuksia. Maksun kaytté6notto liittyy esimerkiksi
kohonneen volatiliteetin markkinaoloihin, jolloin salkunhoito saattaa kdyda kauppaa merkittavasti eri arvostuskursseihin kuin
mihin Rahaston paivittainen arvonlaskenta suoritetaan. Maksulla pyritddan varmistamaan, ettei poikkeuksellisessa
markkinaymparistdssa osuudenomistajien ole mahdollista paasta Rahaston sijoittajiksi tai irtautua Rahastosta muiden
osuudenomistajien kustannuksella kyseiselle osuudenomistajalle edullisempaan hintaan.

Merkint6jen ja lunastusten keskeyttaminen, Rahastoyhtion oikeus kieltaytya toimeksiantojen

toteuttamisesta seka Rahastoyhtion oikeus lunastaa asiakkaan rahasto-osuudet

Rahastoyhtid voi Rahastoyhtion hallituksen paatoksella valiaikaisesti keskeyttdaa Rahaston osuuksien merkinnat, jos
Rahastoyhtion hallituksen arvion mukaan rahaston osuudenomistajien yhdenvertaisuus tai muu painava etu sita erityisesti
vaatii. Tallaisia syita 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
Rahastoyhtidosta riippumattomasta syysta tai 4) jokin poikkeuksellinen tapahtuma hairitsee finanssi- tai
metsakiinteistdmarkkinoiden toimintaa.

Rahastoyhtid voi Rahastoyhtidon hallituksen p&atdkselld poikkeuksellisissa tilanteissa valiaikaisesti keskeyttéd Rahaston
osuuksien lunastukset, jos Rahastoyhtion hallituksen arvion mukaan rahaston osuudenomistajien etu sita vaatii. Tallaisia syita
voivat olla esim. seuraavat: 1) Rahaston arvonlaskenta on estynyt tai vaikeutunut Rahastoyhtiosta riippumattomasta syysta tai



2) jokin poikkeuksellinen tapahtuma hairitsee finanssi- tai metsakiinteistdmarkkinoiden toimintaa. Mikali Rahastoyhti6
keskeyttaad Rahaston osuuksien lunastukset maaraajaksi, keskeytetdan myds Rahaston merkinnat samanaikaisesti.

Rahastoyhtidlla on oikeus Rahastoyhtion hallituksen paatoksella lunastaa yksittaisen osuudenomistajan rahasto-osuudet ilman
osuudenomistajalta tullutta lunastustoimeksiantoa tai osuudenomistajan antamaa suostumusta osuudenomistajaan liittyvan
painavan perusteen johdosta. Painava peruste voi olla esimerkiksi se, ettd asiakas listataan kansainvaliselle pakotelistalle ja
pakotteen vastainen toiminta tulee todennakdisesti aiheuttamaan merkittavaa haittaa rahastoyhtion toiminnalle. Rahastoyhtio
seuraa EU:n, YK:n, OFAC:n seka Keskusrikospoliisin asettamia pakotelistoja.

Rahaston yleiskuvaus ja sijoituspolitiikka

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. Varoja voidaan sijoittaa lisaksi paaasiallisesti talletuksiin, rahastoihin,
strukturoituihin joukkovelkakirjalainoihin ja korkosijoituksiin Rahaston saanndissa esitetyn mukaisesti.

Rahaston tuotot pyritdan saamaan ensisijaisesti sen omistamien metsakiinteistdjen puun myynnista. Taman vuoksi
sijoituskohteiden valinnassa painotetaan kohteita, joissa on arvonnousupotentiaalia puuston kasvun seurauksena seka
hakkuutuloista saatava tasainen kassavirta. Rahastoon voidaan myds pyrkida hankkimaan tuottoja sen omistamia
metsakiinteistbja jalostamalla, palstoittamalla, kaavoittamalla ja hyddyntamalla Kkiinteistéjen maa-aineksia seka niiden
mahdollisia vapaa-ajan arvoja.

Rahasto on erikoissijoitusrahasto, koska se voi poiketa sijoitusrahastolain sddnnodksista rahaston sijoituskohteiden ja niiden
hajauttamisen, Rahaston arvonlaskennan, Rahaston aukiolon seka luotonoton osalta.

Rahaston vuotuisesta tilikauden voitosta jaetaan vahintdan 75 % osuudenomistajille. Tilikauden voittoa laskettaessa ei
huomioida realisoitumattomia arvonmuutoksia.

Rahaston varojen sijoittaminen:

Rahaston varat sijoitetaan paaasiallisesti seuraaviin kohteisiin:

1. Suomessa sijaitseviin metsakiinteistoihin ja yhteismetsiin.

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

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

4. Talletuksiin luottolaitoksissa, edellyttaen etta talletus on vaadittaessa takaisinmaksettava tai on nostettavissa ja eraantyy
maksettavaksi viimeistaan 12 kuukauden kuluessa ja luottolaitoksen kotipaikka on Euroopan talousalueeseen kuuluvassa
valtiossa. Rahaston varoista 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 vaihtoehtorahastojen (AIF)
rahasto-osuuksiin tai yhteissijoitusyritysten osuuksiin. Rahaston varoista enintdan kaksikymmenta (20) prosenttia voidaan
sijoittaa tdman kohdan mukaisten sijoitusrahastojen, vaihtoehtorahastojen ja yhteissijoitusyritysten osuuksiin. Rahaston
sijoitukset vaihtoehtorahastoihin voivat kohdistua myés ns. suljettuihin vaihtoehtorahastoihin.

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

7. Metsayhtididen asiakkailleen tai jasenilleen tarjoamiin puukauppatileihin.

8. Johdannaissopimuksiin, joilla kdydaan kauppaa kaupankaynnista rahoitusvalineillda annetussa laissa tarkoitetulla
saannellylla markkinalla tai muulla saannellylla, saannéllisesti toimivalla, tunnustetulla ja yleisélle avoimella
markkinapaikalla ja vastaavilla kateisella selvitettavilla sopimuksilla, sekd OTC-johdannaissopimuksiin sijoitusrahastolain
mukaisesti.

Kohdissa 2 ja 3 tarkoitettujen arvopapereiden ja rahamarkkinavalineiden on oltava julkisen kaupankaynnin kohteena arvopaperi-
porssin porssilistalla tai niilla on kaytava kauppaa muulla saannellylla, saanndllisesti toimivalla, tunnustetulla ja yleisodlle
avoimella markkinapaikalla Euroopassa. Rahastoyhtié yllapitaa luetteloa Rahaston kulloinkin kayttamista markkinapaikoista.
Tama luettelo on pyydettdessa saatavissa Rahastoyhtioltd. Rahaston kokonaisvaroista enintdan 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
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yhteis6ja. 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 rahamarkkina- valineisiin, jotka ylittavat ynden kymmenesosan
(10 prosenttia) Rahaston kokonaisvaroista, voi yhteensa olla enintdan kaksi viidesosaa (40 prosenttia) Rahaston
kokonaisvaroista. Rahaston varojen kokonaisarvosta on kulloinkin, vahintdan kolme viidesosaa (60 prosenttia) oltava sijoitettuna
Suomessa sijaitseviin metsakiinteistdihin. Rahasto voi tilapdisesti poiketa tastd vaatimuksesta, esimerkiksi Rahastoa
perustettaessa ja sen myydessa tai hankkiessa metsakiinteistdja, yhteismetsaosuuksia, metsarahastojen osuuksia tai
metsayhtididen arvopapereita. Rahastolla on oltava toiminnan edellyttamat kateisvarat.

Mahdollisuus ottaa luottoa Rahaston sijoitustoimintaa varten
Rahastoyhtié saa ottaa Rahaston lukuun, Rahaston sijoitustoimintaa ja omaisuuden hoitamista varten luottoa maaran, joka
vastaa enintdan 100 prosenttia Rahaston nettovarallisuudesta (Net Asset Value, "NAV”).

Erityisista syista Rahastoyhtid saa lisaksi ottaa Rahaston lukuun valiaikaiseen tarkoitukseen rahastotoimintaa varten luottoa
maaran, joka vastaa enintdan kolmasosa (1/3) Rahaston nettovarallisuudesta (NAV). Erityisend syyna voidaan pitéda esimerkiksi
rahoitustarvetta metsakiinteistdn tai yhteismetsdosuuden hankkimiseksi, Rahastoon jo sisadltyvdaa omaisuutta koskevan
rahoitusjarjestelyn muuttamiseksi tai likviditeettitarpeen kattamista rahasto-osuuksien lunastuksen yhteydessa.

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

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

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

Sijoittajakohderyhma ja suositeltu vahimmaissijoitusaika
Rahaston sijoitustoiminnan tavoitteena on saavuttaa arvonnousua pitkalla aikavalilla. Rahasto sopii sijoittajalle, joka haluaa
sijoittaa suomalaisiin metsakiinteistdihin ja tavoittelee vakaata tuottoa hakkuutulojen ja puuston arvonnousun kautta.

Kiinteistdsijoittaminen on Idhtdkohtaisesti pitkdjanteista sijoittamista ja jo tastakin syysta suositeltu sijoitusaika on vahintaan
viisi (5) vuotta, kuitenkin markkinatilanne huomioiden.

Sijoittaja vastaa rahaston soveltuvuudesta omiin sijoitustarkoituksiinsa, joten hanen tulee huolellisesti tutustua tahan
esitteeseen, Rahaston avaintietoasiakirjaan ja sdantoihin. Rahastoyhti6 ei tarjoa varainhoitoa taikka muita sijoituspalveluita.

Rahastoon tehdyn sijoituksen arvo voi nousta tai laskea ja sijoittaja voi sijoituksensa lunastaessaan saada takaisin vahemman
kuin han Rahastoon sijoittaessaan alun perin sijoitti.

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 yhtiokokouksessa Rahaston tilinpaatéksen vahvistamisen yhteydessa. Rahaston
tilikauden realisoitunutta voittoa laskettaessa ei huomioida realisoitumatonta arvonnousua.

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

Rahaston arvonlaskenta, arvon julkistaminen seka arvonlaskennan periaatteet ja menetelmat



Rahaston arvon laskeminen

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

Rahastoon kuuluvat kiinteist6t ja muut kuin julkisen kaupankaynnin kohteena olevat kiinteistarvopaperit arvostetaan kaypaan
arvoon neljannesvuosittain Keskuskauppakamarin hyvaksyman kiinteistoarvioitsijan toimesta hyvaa kiinteistonarviointitapaa
noudattaen.

Kiinteistét ja kiinteistdarvopaperit arvioidaan myds niitd ostettaessa, myytdessa, maksettaessa rahastomerkinta
apporttiomaisuudella tai luovutettaessa Rahaston sijoituskohteita vastikkeena lunastuksesta.

Rahastoon kuuluvien metsakohteiden kdypa arvo maaritetaan ensisijaisesti ulkopuolisen riippumattoman asiantuntijan toimesta
ulkopuolisen riippumattoman asiantuntijan toimesta diskontattuihin kassavirtoihin perustuvaan tuottoarvoon. Mikali kdypaa
arvoa ei voida luotettavasti maarittaa tuottoarvomenetelmalla, voidaan metsakohteen kaypana arvona kayttaa sen kauppahintaa
korkeintaan yhden vuoden ajan kauppapaivasta. Kauppahintaan arvostetun metsakohteen arvo tulee viimeistaan yhden vuoden
kuluttua kauppapaivasta maarittaa tuottoarvoon. Lisaksi voidaan huomioida myos metsakiinteistdén muita kuin metsataloudellisia
arvoja, mikali naillda on olennainen merkitys kyseessa olevan metsakiinteiston arvostukseen. Metséakiinteistot, joista on maksettu
ainoastaan kasiraha, arvostetaan kasirahan maaraan.

Rahastoon kuuluvat osakkeet arvostetaan Arvostuspdivana julkisessa hinnanseurantajarjestelmassa vallitsevaan
paatoskurssiin.

Rahamarkkinavalineet arvostetaan Arvostuspaivana jaljellda 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 paatoskurssi.

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

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

Suomalaisten noteeraamattomien metsaalalla toimivien yhteiséjen 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 paatdskurssiin. OTC-johdannaissopimukset arvostetaan yleisesti hyvaksyttyja arvostusmalleja hyvaksikayttaen.

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

Rahaston valuuttamaaraisten varojen ja velkojen arvo muutetaan euroiksi kayttaen paasaantdisesti 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 edella mainitusta sijoituskohteesta, kyseinen sijoituskohde arvostetaan hankinta-arvoonsa, mikali kohteen
hankinnasta on alle vuosi. Muussa tapauksessa kohde arvostetaan Rahastoyhtidon hallituksen vahvistamien objektiivisten
periaatteiden mukaan.

Rahasto-osuuden arvon laskeminen

Rahastoyhtio laskee rahasto-osuuden arvon kunakin Arvostuspaivana. Rahastoyhtio julkistaa rahasto-osuuden arvon
viidentoista (15) Pankkipaivan kuluessa Arvostuspaivasta Rahastoyhtion internetsivulla. Rahasto-osuuden arvo ilmoitetaan
euroina. Rahasto-osuuden arvo on Rahaston nettovarallisuus (NAV) jaettuna liikkeella olevien rahasto-osuuksien lukumaaralla.

Rahasto-osuuden arvo lasketaan neljan (4) desimaalin tarkkuudella.

Rahaston arvonlaskennan mahdollisten virheiden kasittely



Rahastoyhtid yllapitdd luetteloa Rahaston mahdollisista arvonlaskennan virheistd. Luettelo on nahtavilld Rahastoyhtidssa.
Mahdolliset arvonlaskennan virheet korjataan Finanssivalvonnan sekd Rahastoyhtidon sisdisten menettelytapaohjeiden
mukaisesti.

Rahaston olennaisen virheen raja on 0,1 % tai sitd enemman Rahaston paaomasta.

Kulut ja palkkiot

Merkinta- ja lunastuspalkkiot

Sijoittajalta veloitetaan erillisina palkkioina merkintapalkkio ja lunastuspalkkio, jotka vahennetaan suoraan tehtavan rahasto-
osuuksien merkinnan arvosta taikka sijoittajalle maksettavasta rahasto-osuuksien lunastushinnasta. Palkkioiden maarat on
esitetty edella tassa esitteessa kohdassa "Rahastoon sijoittamista koskevat tiedot”.

Kiintea hallinnointipalkkio

Rahaston varoista maksetaan Rahastoyhtidlle kiinted hallinnointipalkkio korvauksena Rahaston hallinnoinnista. Kiintea
hallinnointipalkkio vahennetdan suoraan Rahaston arvosta. Kiintedn hallinnointipalkkion maara on esitetty edellda tassa
esitteessa kohdassa "Rahastoon sijoittamista koskevat tiedot”. Palkkion maara lasketaan kunakin Arvonlaskentapaivana ja
suoritetaan Rahastoyhtiblle jalkikateen.

Rahaston suoraan maksamia kustannuksia on kasitelty jaljempana tassa esitteessa.

Tuottosidonnainen hallinnointipalkkio
Rahastoyhtid perii lisdksi Rahastolta tuottosidonnaisen hallinnointipalkkion, jonka maaraytyminen on esitetty edelld tassa
esitteessa kohdassa "Rahastoon sijoittamista koskevat tiedot”.

Sailytyspalkkio

Rahaston arvopapereiden sailyttdmisesta ja Sailytysyhteison muista lakiin perustuvista tehtavistda maksetaan Sailytysyhteisolle
Rahaston varoista palkkio, joka perustuu Sailytysyhteisén ja Rahastoyhtién valiseen sailytyssopimukseen. Sailytyspalkkiona
maksetaan Sailytysyhteison kuukausittain laskuttamat Rahaston varojen sailyttdmisesta aiheutuneet todelliset kustannukset.

Muu kulujen kohdistaminen, operatiiviset toiminnot ja kaupankaynnin kustannukset seka apportin arvioinnista aiheutuvat
kustannukset

Rahaston kiintedn ja mahdollisen tuottosidonnaisen hallinnointipalkkion seka sailytyspalkkion lisédksi Rahaston varoista voidaan
veloittaa Rahaston metsasijoituksista 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 seka konsulttipalveluista aiheutuneet kulut seka mahdolliset oikeudenkayntikulut.

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

Kiinteist6jen ja kiinteistbarvopapereiden myynteihin taikka hankintoihin liittyvasta kaupankdynnista aiheutuvat kaikki kulut
veloitetaan Rahastosta riippumatta siita, johtaako kaupankayntiprosessi kaupan toteuttamiseen. Nama kulut pitavat sisallaan
muun ohessa kaikki kaupankayntiin liittyvat taloudellisten ja kaupallisten neuvonantajien, teknisten ja ymparistoasioiden
asiantuntijoiden, lainopillisten neuvonantajien sekd muiden kulloisessakin kiinteiston taikka kiinteistdarvopaperin kaupassa
kaytettyjen asiantuntijoiden ja neuvon- antajien palkkiot sekd Rahastoyhtille hankintaprosessista aiheutuneet
erilliskustannukset. Rahastolle kohdistetaan ne kulut, jotka ovat syntyneet kaupankayntiprosessista sen jalkeen, kun
Salkunhoitaja on tehnyt paatdéksen ryhtyda kaupankdyntiprosessiin Kkiinteistda taikka kiinteistéarvopaperia koskien.
Kaupankaynnin yhteydessa tarvittavista kiinteistokohteita koskevista KHK-arvioista aiheutuneet kustannukset kohdistetaan
Rahastolle.

Sikali, kun Rahasto harjoittaa kiinteistonkehittdmistd, kohdistetaan kaikki Kkiinteistonkehittdmishankkeista aiheutuvat
kustannukset Rahastolle vastaavalla tavalla kuin edelld on kuvattu hankintaprosessin osalta.

Rahastosta veloitetaan my6s Rahaston toiminnassa kaytettyjen kirjanpitajien, neuvonantajien, asiamiesten, Rahaston
tilintarkastajien ja asiantuntijoiden palkkiot, pitden sisallddn muun ohessa Rahaston kaikesta taloudellisesta raportoinnista,
omistettujen kiinteistdjen kehittamisen suunnittelusta aiheutuneet kustannukset seka muut vastaavat kustannukset.

Lisdksi Rahastosta veloitetaan Rahaston rahoituksesta aiheutuneet korkokulut, toimitusmaksut, toimenpidepalkkiot ja
rahoituksen jarjestamisessa mahdollisesti kaytettyjen asiantuntijoiden kayttamisesta aiheutuneet kustannukset.
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Rahaston Kkiinteistdsijoitusten arvostuksesta (ml. Keskuskauppakamarin hyvaksymien Kkiinteistonarvioitsijoiden arviot)
aiheutuvista kustannuksista ja niistd kustannuksista, jotka aiheutuvat apporttiomaisuuden ominaisuuksien ja arvon
selvittamisesta, vastaa Rahasto.

Muut maksut
Rahastoyhtid perii hinnastonsa mukaisen toimenpidemaksun seuraavista toimenpiteista: osuustodistuksen toimittaminen,
omistusoikeuden vaihtumisen kirjaaminen, mikéali osuudet luovutetaan kolmannelle ja panttausmerkintd osuusrekisteriin.

RAHASTON RISKIT

Rahastosijoittamiseen liittyvat yleiset riskit
Sijoittamiseen liittyy aina riski. Riskilla tarkoitetaan sita, etta sijoituksen tuottoon liittyy epavarmuutta. Tama tarkoittaa
mahdollisuutta saada sijoituksesta oletettua heikompaa tuottoa ja myds mahdollisuutta menettaa sijoitetut varat kokonaan.

Rahaston arvo voi nousta tai laskea merkittavastikin. Tama tarkoittaa sita, ettad sijoittaja voi rahasto-osuuksia lunastaessaan
saada vdhemman varoja kuin han on alun perin Rahastoon sijoittanut.

Toimialariski
Tietylle toimialalle tai sektorille keskittyneiden rahastojen arvonkehitys voi poiketa merkittavasti muista sijoitusrahastoista ja
muista eri toimialoille hajautetuista sijoitusmuodoista.

Kiinteistosektorin kehitys voi vaikuttaa merkittavasti Rahaston arvoon. Kiinteistosektoriin liittyvaa toimialariskia pyritaan
pienentdmaan sijoituskohteiden valinnalla ja aktiivisella Rahaston sijoitusomaisuuden hoitamisella.

Rahaston riskiin vaikuttaa myds se, ettd Rahasto keskittyy sijoitustoiminnassaan metsakiinteistéihin. Sijoittajan tulee
sijoituspaatostaan tehdessaan huomioida, ettd keskittyneisyys tiettyihin kiinteistotyyppeihin on omiaan kasvattamaan riskia
Rahaston arvonmuutoksille.

Osakemarkkinakehitykseen liittyva riski

Rahaston paatarkoituksena ei ole sijoittaa osakemarkkinalle. Kuitenkin on mahdollista, etta Rahaston varoja sijoitetaan
osakemarkkinoille Suomessa ja muun Euroopan arvopaperiporsseissa. Talldinkin sijoitukset kohdistuvat metsaalalla toimivien
yhteiséjen osakkeisiin.

Osakemarkkinasijoituksiin liittyy aina riski sijoitusten markkina-arvon muutoksista. Riskiin vaikuttavat osakemarkkinoiden yleinen
kehitys, talouskehitys, kohdetoimialan kehitys seka riski siita, ettd Rahaston noudattama sijoitusnakemys epaonnistuu. Talléin
Rahaston osake- ja osuussijoitusten arvonkehitys voi vaihdella. Riskeja pyritddn pienentdmaan valikoimalla sijoituskohteet
huolellisesti ja hajauttamalla osakemarkkinasijoitukset ja sijoitukset muihin listattuihin osuuksiin mahdollisuuksien mukaisesti
useampaan kohdeyritykseen.

Valuuttakurssiriski
Euroalueen ulkopuolisiin maihin sijoitettaessa sijoituksiin voi liittyd valuuttakurssiriski, jolla voi olla vaikutusta Rahaston
euromaaraiseen tuottoon. Valuuttariskia ei sitouduta suojaamaan miltaan osin.

Likviditeettiriski ja markkinoiden toimivuuteen liittyvat riskit

Rahaston likviditeettiriskilla tarkoitetaan tilannetta, jossa Rahaston varoja ei saada realisoiduksi siind ajassa kuin rahasto-
osuudenomistajan tekema rahasto-osuuksien lunastustoimeksianto tulisi toteuttaa tai realisaation hinnoittelu ei olisi
kohtuullinen.

Likviditeettiriskia kasvattaa se, etta Rahaston varat ovat padosin sijoitetut metsakiinteistoihin, joiden myyminen voi kestaa kauan.
Sama koskee tilannetta, jossa Rahaston omistamilla arvopapereilla kdydaan vain vahaisessa maarin kauppaa.

Kaupanteko heikossa likviditeettitilanteessa voi vaikuttaa voimakkaasti kauppahintaan, jolloin likviditeettiriski voi toteutua.
Likviditeettiriski voi toteutua myés, jos markkinapaikan kaupankayntiin kohdistuu toimintakatkoksia tai muita teknisia ongelmia.

Likviditeettiriskia pyritaan pienentdmaan pitamalla tarvittaessa osa Rahaston varoista likvideina varoina, kuten esimerkiksi
pankkitalletuksina, ja pitamalla Rahaston velkaisuusaste sellaisena, ettd Rahasto voi kasvattaa vieraan padoman maaraa ja siten
turvata likviditeettia.

Rahastoyhtio ei kuitenkaan sitoudu mihinkaan tiettyyn kateisvarojen maaraan taikka siihen, etta velkaisuusastetta rajoitettaisiin
muutoin kuin mitd Rahastoa koskevassa lainsdaadannissa ja maarayksissd seka Rahaston saanndissda on maaratty
lainoitusasteen osalta.
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Sijoittajan tulee sijoituspaatdsta tehdessaan huomioida, ettd Rahaston sijoituspolitiikka on pitkdjanteista, Rahasto on tarkoitettu
pitkakestoiseen sijoittamiseen ja etta rahasto-osuuksien lunastukseen liittyy likviditeettiriskia, jolla voi olla vaikutusta seka
rahasto-osuuden lunastuksen toteutusaikatauluun ettd mahdollisesti myos Rahastosta saatavan tuoton maaraan.

Sijoittajan tulee mieltda rahastosijoituksensa likviditeetin olevan lahinna rinnasteinen suoran Kkiinteistdsijoituksen kanssa.
Kiinteistosijoituksiin  ominaisuutena liittyy sijoitusten tietyn asteinen epalikvidisyys, joka tulee hyvaksya osana
kiinteistosijoittamista.

Rahasto-osuuksien lunastukset voivat edellyttaa pitkankin ajan ja lunastukset voidaan myds tietyissa tilanteissa keskeyttaa.

Maantieteellinen riski

Tietylle maantieteelliselle alueelle sijoittavan rahaston sijoituksiin liittyy maantieteellinen riski. Talla riskilla tarkoitetaan sita, etta
sijoituskohteena olevan maantieteellisen alueen taloudellisilla olosuhteilla voi olla merkittdvaa ja ennakoimatonta vaikutusta
Rahaston sijoitusten tuottoon ja likvidisyyteen.

Sijoituskohteena olevan maantieteellisen alueen tulevaisuuden odotukset ja niiden muutokset voivat vaikuttaa nopeasti ja
ennalta-arvaamattomasti Rahaston tuottoon. Rahaston tuotto voi talléin poiketa merkittavasti yleisestd maailmanlaajuisesta
taloudellisesta kehityksesta ja jonkin toisen maantieteellisen alueen kehityksesta.

Rahaston kiinteistokohteisiin suoraan tehtavat sijoitukset kohdistuvat Suomeen. Sijoitukset voivat kohdentua myods sellaisille
alueille, joilla kiinteistokohteiden realisoiminen on haasteellista, arvonmuutokset voivat olla ennalta-arvaamattomia ja
kiinteistdkohteiden realisoiminen voi vieda pitkdhkon ajan. Talla voi olla merkittavaakin vaikutusta Rahaston sijoitusten tuottoon
ja likvidisyyteen.

Yhdessa toimialariskin kanssa maantieteellinen riski voi aiheuttaa Rahaston tuottoon merkittaviakin vaihteluita ja riskeja
erityisesti lyhyella aikavalilla.

Rahaston sijoitukset tehdaan Salkunhoitajan nakemyksen perusteella, jolloin maantieteelliselta riskilta ei valttamatta voida
valttya. Lisaksi maantieteellista riskia voidaan myds tietoisesti ottaa, mikali se vastaa Salkunhoitajan nakemysta.

Yleiset operatiiviset riskit

Operatiivisella riskilla tarkoitetaan riskia, joka aiheutuu esimerkiksi ulkoisista tekijoista, teknologiasta, tai henkiloston,
organisaation tai sisdisten prosessien puutteellisesta toiminnasta. Operatiivisiin riskeihin voidaan lukea myds mahdolliset
henkiléstévaihdokset ja organisaatiomuutokset. Operatiivisiin riskeihin lukeutuu my®és riski siita, ettd Rahaston palveluntarjoajan
toiminta joltakin osin on puutteellista tai hairiintyy siten, ettd sovittua tuotetta tai palvelua ei voida toimittaa Rahastolle tai
Rahaston sijoituskohteelle. Operatiiviset riskit voivat haitata Rahaston toimintaa ja sitd kautta vaikuttaa Rahaston
arvonmuodostukseen.  Operatiivisiin  riskeihin ~ varaudutaan varamiesjarjestelyin, varajarjestelmin ja toiminnan
jatkuvuussuunnittelulla.

Kiinteistosijoittamiseen liittyvat operatiiviset riskit

Kiinteistosijoittamiseen  liittyy  riski  sijoituskohteen  teknisistd, taloudellisista ja  fyysisistd  ominaisuuksista.
Kiinteistosijoituskohteiden arvoon vaikuttaa myds ennalta tunnistamaton joukko muita tekijoita, joilla voi olla suurtakin merkitysta
sijoituskohteen arvoon. Esimerkiksi muuttuva rakennuslainsdadantd ja muu Kkiinteistdja koskeva viranomaissaantely voi
vaikuttaa hyvinkin merkittavasti sijoituskohteiden arvoon ja tuottoon. Kiinteistdsijoitukset ovat myos alttiita ympardivan maailman
tuottamille vaikutuksille, kuten saailmidille ja luonnonvoimille. Lisaksi esimerkiksi sodat, terrorismi, luonnonkatastrofit ja muut
aariolosuhteet voivat vaikuttaa sellaisella tavalla Rahaston kiinteistésijoituksiin, etta arvonmenetyksia ei voida poissulkea. Myos
ilkivalta, tuhoty6t ja muu ennakoimaton ihmisten toiminta, joilla voi olla vaikutusta kiinteistén toimintaan ja kaytettavyyteen, voi
vaikuttaa merkittavastikin Rahaston tuottoon.

Naihin riskeihin pyritdan varautumaan hajauttamalla sijoitukset riittavasti ja pyrkimalla ennakoimaan tulevia muutoksia kaikessa
kiinteistosijoittamisen toimintaymparistdssa salkunhoitajan nakemyksen mukaisesti.

Kiinteistdsijoittamiseen liittyvia operatiivisia riskeja ei voida kuitenkaan tdysin valttaa. Operatiivisilla riskeilla voi toteutuessaan
olla merkittavaa vaikutusta rahaston arvoon ja tuottoon.

Vieraan padoman kayttéon liittyva riski

Rahastolla saattaa olla mahdollisuus kayttaa velkarahoitusta toiminnassaan ja pantata varojaan velkojensa vakuudeksi.
Velkarahoituksen kayttoon liittyy aina riskeja, joilla voi olla vaikutusta rahaston sijoitustoimintaan, tuottoon taikka lunastusten
toteuttamiseen.
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Force majeure -riskit ja muut riskit

Force majeure -riskilla tarkoitetaan sopimuksista riippumattomia, ennalta arvaamattomia ja ylivoimaisia seurauksia aiheuttavia
tekijoita. Tallaisia riskeja voivat olla esimerkiksi sodat, luonnonkatastrofit, kapinat ja ty6taistelutoimenpiteet. Force majeure -
riskien realisoituminen voi vaikuttaa Rahaston sijoitusten arvoon, mahdollisuuksiin kayda kauppaa sijoituskohteilla ja myos
esimerkiksi rahasto-osuuksien lunastusten aikatauluihin.

Rahaston toimintaa ja sijoituksia kohtaan voi olla olemassa sellaisia riskeja, joita ei ole voitu yksildida. Tallaisilla riskeilld voi olla
merkittavaakin vaikutusta Rahaston varojen arvostukseen ja Rahaston tuottoon. Kaikkeen sijoitustoimintaan liittyy riski
sijoitettujen varojen menettamisesta osittain tai kokonaan.

Kestavyysriskit

Kestavyysriskeilla tarkoitetaan ymparistéon, yhteiskuntaan tai hallintotapaan liittyvaa tapahtumaa tai olosuhdetta, jonka
toteutumisella saattaisi olla sijoituksen arvoon tosiasiallinen tai mahdollinen kielteinen olennainen vaikutus. Olennaisten
kestavyysriskien toteutuminen voi vaikuttaa sijoituskohteiden tuottokehitykseen ja siten rahastojen tuottoon.

Kestavyysriskien huomioimisesta tassa rahastossa on kerrottu jaljempana luvussa Vastuullinen sijoittaminen ja kestavyysriskien
ja -tekijéiden huomioiminen kohdassa Kestavyysriskien huomioiminen.

Rahastoyhtion riskienhallintaperiaatteet
Rahastoyhtidlla on sen hallituksen hyvaksymat riskienhallintaperiaatteet, joissa kuvataan menettelytavat yhtion ja sen hoitamien
rahastojen toiminnassa esiintyvien riskien jatkuvaan seuraamiseen ja hallintaan.

VEROTUS

Yleista

Erikoissijoitusrahastot ovat Suomen lainsaadanndn mukaan tuloverosta vapaita yhteisoja, jotka eivat nain ollen maksa veroa
esimerkiksi luovutusvoitoistaan, Suomesta saaduista osingoistaan tai korkotuloistaan. Ulkomailta saaduista tuloistaan, kuten
esimerkiksi osinkotuloistaan, sijoitusrahasto saattaa olla velvollinen maksamaan asianomaiseen maahan ldhdeveroa, jonka
suuruus maaraytyy paikallisen lainsdadannén ja verosopimuksen mukaan.

Osuudenomistajan verotus
Verotusta koskevat tiedot perustuvat Suomessa voimassa olevaan verolainsaadantoon seka oikeus- ja verotuskaytantoon.

Suomessa yleisesti verovelvollisten luonnollisten henkildiden rahastosijoitusten verotukseen

Rahastojen tuotto-osuuksille maksettava vuotuinen tuotto ja rahasto-osuuksien lunastuksen yhteydessa mahdollisesti syntyva
luovutusvoitto ovat paaomatuloa, josta perittdva paaomatulovero on 30 %. Siltd osin kuin verotettavat paaomatulot ylittavat
verovuonna 30 000 euroa, paaomatuloveron maara on 34 %. Rahasto-osuuksien vaihtoa toisen rahaston rahasto-osuuksiin
kasitellaan verotuksessa lunastuksena ja uutena merkintana, joka siis realisoi luovutusvoiton tai -tappion. Jos rahaston tuotto-
osuuksia vaihdetaan saman rahaston kasvuosuuksiin tai painvastoin, ei verotettavaa luovutusvoittoa (tai -tappiota) realisoidu.

Tuotto-osuuksille maksettavasta vuotuisesta tuotosta Rahastoyhtid perii veron tuotonmaksun yhteydessa ennakonpidatyksena.
Rahastoyhtid ilmoittaa veroviranomaisille vuoden lopun rahasto-osuuksien omistukset ja vuoden aikana tehdyt rahasto-
osuuksien lunastukset seka tuotto-osuudenomistajille maksetut tuotot niistd suoritettuine ennakonpidatyksineen. Rahasto-
osuuksien lunastuksen yhteydessa mahdollisesti syntyvastd luovutusvoitosta ei toimiteta ennakonpidatystd, vaan
osuudenomistajan on itse ilmoitettava syntynyt luovutusvoitto esitaytetyn veroilmoituksen taydennyksena. Luovutusvoitto
lasketaan joko vahentamalla lunastushinnasta merkinta- hinta seka voiton hankinnasta aiheutuneet kulut (mahdolliset merkinta-
ja lunastuspalkkiot) tai vaihtoehtoisesti hankintameno-olettamalla laskettu hankintameno. Vahintaan 10 vuotta omistettujen
rahasto-osuuksien hankintamenona saa hankintameno-olettamaa kaytettaessa vahentaa 40 % ja lyhyemman aikaa omistettujen
osalta 20 % lunastushinnasta.

Rahasto-osuuksien lunastuksen (tai vaihdon) yhteydessa mahdollisesti syntyvan luovutustappion voi vahentaa verotuksessa
ensisijaisesti luovutusvoitoista ja jos niitéd ei ole, vahennys tehddaan muista paaomatuloista. Mikali padomatulot eivat riita
luovutustappioiden vahentamiseen, jaannods vahvistetaan verovuoden luovutustappioksi. Jaanndsta ei huomioida ansiotulojen
veroista tehtavaa alijadmahyvitysta laskettaessa. Verovuoden vahvistettu luovutustappio voi tulla vahennettavaksi viiden
seuraavan vuoden aikana luovutusvoitoista tai muista paaomatuloista.

Luovutusvoitot eivat kuitenkaan ole veronalaista tuloa, jos verovuonna luovutetun omaisuuden yhteenlasketut luovutushinnat
ovat enintaan 1 000 euroa. Verovuonna syntyneet luovutustappiot eivat puolestaan ole vahennyskelpoisia, jos seka verovuonna
luovutetun omaisuuden yhteenlasketut hankintamenot etta yhteenlasketut luovutushinnat ovat enintaan 1 000 euroa. Mainittuja
1 000 euron rajoja laskettaessa otetaan huomioon myds muut luovutukset kuin rahasto-osuuksien lunastukset, ei kuitenkaan
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verovapaiksi saadettyja luovutuksia eikd tavanomaisen Kkoti-irtaimiston tai muun siihen rinnastettavan henkildkohtaiseen
kayttdon tarkoitetun omaisuuden luovutuksia.

Lunastettaessa vain osa rahasto-osuuksista, katsotaan rahasto-osuudet lunastetuiksi hankintajarjestyksessa siten, etta ensiksi
hankitut rahasto-osuudet lunastetaan ensiksi. Sijoittaja voi kuitenkin lunastuksen yhteydessa paattaa, mitka rahasto-osuudet
han lunastaa, jolloin hankintameno maaraytyy naiden osuuksien perusteella.

Sijoittajan tulee huomata, etta verokohtelu maaraytyy kunkin asiakkaan yksilollisten olosuhteiden mukaan ja verokannat ja muut
verotusta koskevat seikat voivat muuttua. Rahastoyhtid ei vastaa verolainsaadannossa, oikeus- tai verotuskaytannossa
tapahtuvista muutoksista eikd naiden mahdollisten muutosten huomioon ottamisesta. Tarkempaa tietoa on saatavilla
Verohallinnon osoitteessa https://www.vero.fi. Lisatietoja antavat myos verotoimistot.

Suomessa rajoitetusti verovelvolliset luonnolliset henkilot

Suomessa rajoitetusti verovelvollisen luonnollisen henkildén saamaan tuotto-osuuksille maksettavaan vuotuiseen tuottoon
sovelletaan lahdeverolakia (laki rajoitetusti verovelvollisen tulon ja varallisuuden verottamisesta 11.8.1978/627). Lahdeveron
suuruus on 30 %, ellei Suomen ja ao. valtion valisessa verosopimuksessa ole sovittu alemmasta verokannasta. Eraissa
tapauksissa lahdeverolaissa on saadetty esimerkiksi EU:n jasenvaltioissa asuvien osalta siitd, ettei lahdeveroa perita.
Rahastoyhtid on velvollinen perimaan mahdollisen |ahdeveron. Rahastoyhti6 antaa maksamistaan tuotoista, pidatetysta
lahdeverosta ja rahasto-osuuksien lunastuksista vuosi-ilmoituksen veroviranomaisille. Suomessa rajoitetusti verovelvollisten
rahasto-omistusten lopullinen verotus riippuu paitsi Suomen ja verovelvollisen asuinvaltion verosaannoksista niin myés Suomen
ja asianomaisen henkildon verotuksellisen asuinvaltion valilla mahdollisesti solmitun verosopimuksen sisallosta ja vaihtelee taten
riippuen siitd, mika on verovelvollisen asuinvaltio.

Mikali sijoittaja on epavarma verotuksellisesta asemastaan, tulee hanen olla yhteydessa paikallisiin veroviranomaisiin tai muihin
veroasiantuntijoihin.

Vastuullinen sijoittaminen ja kestavyysriskien ja -tekijoiden huomioon ottaminen

United Bankers ottaa rahastoissaan huomioon yhteiskunnalliset, hyvaan hallintotapaan ja ymparistdéon liittyvat nakokohdat.
United Bankers on allekirjoittanut YK:n vastuullisen sijoittamisen periaatteet vuonna 2012 (UNPRI, United Nations Principles of
Responsible Investment). Ymparistdéon, yhteiskunnalliseen vastuuseen ja hyvaan hallintotapaan liittyvat seikat ovat ndin osa
rahastojen sijoitustoimintaa.

United Bankersin rahastojen sijoituskohteiden valinta perustuu seka taloudellisiin tekijoihin, etta analyysiin siita, miten yritykset
valvovat ja hallitsevat ymparistddn, yhteiskuntaan ja hyvaan hallintotapaan liittyvia riskejd ja mahdollisuuksia. Analyysissa
noudatetaan United Bankers -konsernin vastuullisen sijoittamisen periaatteita https://www.unitedbankers.fi/fi/palvelut-ja-
tuotteet/vastuullinen-sijoittaminen/. Niiltd osin kuin rahastoissa sovelletaan United Bankersin vastuullisen sijoittamisen
periaatteita tiukempia kriteereja, tama kerrotaan rahastokohtaisissa tiedoissa ja tassa rahastoesitteessa.

Tiedonantoasetukseen liittyvat tiedot on esitetty soveltuvin osin osana rahastoesitettd sekd United Bankersin nettisivuilla
osoitteessa https://www.unitedbankers.fi/fi/palvelut-ja-tuotteet/vastuullinen-sijoittaminen

Alla rahastokohtaisessa tekstissa kaytetaan seuraavia keskeisia termeja:

Kestavyystekija
Kestavyystekijoilla tarkoitetaan ymparistodon, yhteiskuntaan ja tyOntekijoihin liittyvia seikkoja, kuten
ihmisoikeuksien kunnioittamista seka korruption ja lahjonnan torjuntaan liittyvia asioita.

Kestavyysriski

Kestavyysriskilla tarkoitetaan ymparistdon, yhteiskuntaan tai hallintotapaan liittyvaa tapahtumaa tai olosuhdetta,
jonka toteutumisella saattaisi olla sijoituksen arvoon tosiasiallinen tai mahdollinen kielteinen olennainen
vaikutus. Olennaisten kestavyysriskien toteutuminen voi vaikuttaa sijoituskohteiden tuottokehitykseen ja siten
rahastojen tuottoon.

P&aasialliset haitalliset vaikutukset

Paaasiallisilla haitallisilla vaikutuksilla kestavyystekijoihin tarkoitetaan sijoituskohteidemme toiminnasta
mahdollisesti suoraan tai valillisesti aiheutuvia negatiivisia vaikutuksia ymparistolle, yhteiskunnalle tai
sosiaalisille tekijoille.

ESG
ESG on lyhenne sanoista Environmental, Social ja Governance, eli ymparistd, yhteiskunta ja hyva hallintotapa.
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SFDR
Tarkoittaa EU:n asetusta 2019/2088 kestavyyteen liittyvien tietojen antamisesta rahoituspalvelusektorilla.

Kestavyystekijdiden edistaminen

Erikoissijoitusrahasto UB Metsa tekee kestavia sijoituksia SFDR-asetuksen 9 artiklan mukaisesti.
Rahasto tekee sijoituksia EU:n taksonomia-asetuksen kriteerit tayttaviin ymparistén kannalta kestaviin
taloudellisiin  toimintoihin, siirtymétoimintoihin tai mahdollistaviin taloudellisiin toimintoihin. Rahaston
vuosikertomuksessa raportoidaan mikd osuus rahaston sijoituksista on EU-taksonomian mukaisissa
toiminnoissa?l.

Rahaston tavoitteena on tehda kestavia sijoituksia ja edistaa ilmastonmuutoksen hillintda. Lisaksi rahaston toiminnalla
odotetaan olevan mydnteisia vaikutuksia ihmisten hyvinvointiin. Rahaston metsissa tuotettu puu toimii myds kiertotalouteen
siirtymisen mahdollistajana.

Rahasto sijoittaa metsaan, ja pyrkii metsasijoituksillaan sitomaan hiilidioksidia ilmakehastd metsissé kasvaviin puihin ja
metsdmaahan seka kestaviin puutuotteisiin. Lisaksi rahaston metsissa kasvaneen puun kaytélla voidaan osin korvata fossiilisia
polttoaineita ja fossiili-intensiivisia materiaaleja. Kun rahaston metsien hakkuut ovat metsien kasvua pienemmat, metsat toimivat
ns. hiilinieluina. Kestava metsatalous on tehokas ratkaisu jo paastetyn hiilen poistamiseksi ilmakehasta ja tarkea Pariisin
ilmastosopimuksen tavoitteiden saavuttamiskeino. Rahaston strategia tukee ilmastonmuutoksen hillintda ja edistaa useita YK:n
kestavan kehityksen tavoitteita, erityisesti tavoitetta 13: limastotekoja, tavoitetta 15: Maanpdaallinen elama seka tavoitetta 9:
Kestava teollisuus, innovaatiot ja infrastruktuuri. Metsanhoidon ja metsasta saatavan puun myynnin lisdksi rahasto voi
toiminnassaan jalostaa ja kaavoittaa metsakiinteistdja seka hydodyntaa metsakiinteistdjen maa-ainesta ja niiden mahdollisia
vapaa-ajan arvoja.

Rahasto noudattaa kestdvan metsanhoidon periaatteita ja kaikki rahaston Suomessa sijaitsevat metsatilat pyritdan sertifioimaan
metsanhoidon FSC- ja PEFC-sertifikaatteihin2. Sertifiointien tavoitteena on mm. turvata luonnon monimuotoisuutta, silla FSC
sertifioinnin yhteydessa 5 % metsaalasta jatettaan talouskayton ulkopuolelle. Rahaston metsanhoidossa huomioidaan ”ei
merkittavaa haittaa” -periaatteet, joiden tavoitteena on varmistaa, ettei metsanhoidosta aiheudu haittaa luonnon
monimuotoisuudelle ja ekosysteemeille, saastumisen ehkaisylle, kiertotalouteen siirtymiselle, vesi- ja merialueille, tai
ilmastonmuutokseen sopeutumiselle.

Rahaston kestavyystavoitteiden ja hiilensidonnan toteutumista seurataan sdanndllisesti laadittavilla hiilitaselaskelmilla ja naiden
tuloksista kerrotaan rahaston raportoinnissa. Laskennassa ja raportoinnissa noudatetaan parhaita kansainvalisia kaytantoja,
jotka kehittyvat koko ajan. Rahasto raportoi vuosittain mm. rahaston hiilinielun maaran, FSC ja PEFC sertifioidun metsan alan,
talouskayton ulkopuolella olevat kohteet.

Kestévyysriskien huomioon ottaminen

Erikoissijoitusrahasto UB Metsan varat sijoitetaan suoraan tai valillisesti paaasiassa Suomessa sijaitseviin metsakiinteistdihin.
Tuottoa pyritdan hankkimaan ensisijaisesti sijoituskohteina olevien metsakiinteistdista saatavan puun myynnilla. Taman vuoksi
sijoitustoiminnassa painotetaan kohteita, joissa on arvonnousupotentiaalia puuston kasvun seurauksena seka hakkuutuloista
saatava tasainen kassavirta. Rahasto voi sijoittaa my0s yhteismetsaosuuksiin, toisiin metsarahastoihin seka metsayhtiéiden
arvopapereihin tai muuten epasuorasti metsakiinteistéihin. Tuottoa voidaan hankkia lisdksi jalostamalla ja kaavoittamalla
metsakiinteistdja seka hyddyntamalla niiden maa-ainesta ja mahdollisia vapaa-ajan arvoja. Lisatietoa sijoitusstrategiasta:
https://www.unitedbankers.fi/fi/palvelut-ja-tuotteet/vastuullinen-sijoittaminen

Sijoitusprosessissa salkunhoito arvioi sijoituskohteen kestavyysriskeja osana sijoituspaatdsta United Bankersin vastuullisen

sijoittamisen periaatteiden seka niita tdydentavien rahaston omien vastuullisuusperiaatteiden mukaisesti. Taman lisaksi rahasto

huomioi kestavyysriskit sijoitusstrategiassaan ja toiminnassaan seuraavasti:

- Rahasto pyrkii huomioimaan esimerkiksi luonnon monimuotoisuuteen ja ilmastokestavyyteen liittyvia kestavyysriskeja
sijoituskohteiden valinnassa selvittamalla ennen sijoituspaatéostda mm. luonnon monimuotoisuuden nakokulmasta

! Jotta taloudellinen toiminta voidaan katsoa EU:n taksonomia-asetuksen mukaisesti ympariston kannalta kestavaksi, taloudellisen toiminnan on
merkittavasti edistettava yhta tai useampaa EU:n taksonomia-asetuksessa maariteltya ymparistotavoitetta, eikd toiminta saa yhden tai useamman
ympadristotavoitteen edistamisen ohella aiheuttaa merkittdavaa haittaa muille asetuksessa mainituille ymparistotavoitteille. 'Ei merkittavaa haittaa’ -
periaatetta sovelletaan tdman rahaston sijoituksiin, koska niissa otetaan huomioon ympariston kannalta kestavia taloudellisia toimintoja koskevat
EU:n kriteerit.
2 Kansainvalisesti on kaytdssa kaksi suurta sertifiointijarjestelmaa: FSC ja PEFC. FSC on ympiristo- ja luontojarjestdjen kayttama jarjestelma. PEFC
on puolestaan metsdanomistajajarjestdjen ja metsateollisuuden tukema jarjestelma. Jarjestelmien kriteereissa ei ole merkittavia eroja, joskin FSC
painottaa hieman enemman ymparistéon ja sen suojeluun liittyvia seikkoja. Suomen metsista noin 85 % on PEFC-sertifioituja ja vajaat 10 % FSC-
sertifioituja.
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arvokkaita elinympdristdja, lehtipuun osuuden kohteessa, sekd analysoimalla kohteen kestavyyttd myrsky- ja
ilmastotuhojen nakdkulmasta. Havaitut kestavyysriskit otetaan huomioon kullekin kohteelle laadittavissa
metsanhoitosuunnitelmissa.

- Rahaston sijoituskriteereissa tietyt metsatuhoille erityisen alttiit kohteet on suljettu sijoituskohteiden ulkopuolelle.

- Rahasto pyrkii valttdmaan sijoituskohteita, joissa metsadnhoito todenndkdisesti aiheuttaisi erityisen merkittavia
maisemahaittoja.

- Rahasto noudattaa FSC- ja PEFC-sertifiointien sekad muiden alan parhaiden kaytantdjen mukaisia kestavan metsanhoidon
periaatteita, joiden avulla pyritdan takaamaan metsaluonnon hyvinvointi ja kannattava metsanhoitotoiminta myos pitkalla
tahtaimella. Kaikki rahaston Suomessa omistamat metsatilat sertifioidaan FSC ja PEFC sertifikaatteihin. Ulkomaiset
metsat sertifioidaan joko FSC tai PEFC sertifikaattiin tai molempiin.

- Kestavyysriskien hallitsemiseksi rahasto on lisaksi linjannut pidemman aikavalin tavoitteiksi 1) kaksinkertaistaa Suomessa
omistamiensa metsien lehtipuuosuuden yhteensa 20 prosenttiin seka 2) suosia jatkuvapeitteista metsankasvatusta
rehevilld turvemailla. Lehtipuuosuuden lisdamiselld voidaan parantaa luonnon monimuotoisuutta, kasvattaa metsien
puuntuottokykyd seka kohentaa metsien ilmastokestavyytta. Jatkuvapeitteiselld metsataloudella voidaan niin ikdan
vaikuttaa positiivisesti luonnon monimuotoisuuteen. Lisaksi turvemaiden vesitalous pysyy paremmassa kunnossa, jolloin
huuhtoumat ymparist6on vahenevat ja metsien kokonaishiilitase kasvaa.

- Rahasto pyrkii monitoroimaan ilmasto- tai muista syista metsatuhoja ja niihin liittyvia kestavyysriskeja aktiivisesti.
Rahaston metsamaita kayttavilla metsastysseuroilla on sopimusvelvoite ilmoittaa havaitsemistaan metsatuhoista
rahastoille.

- Metsayhtididen arvopapereihin sijoitettaessa kaikista sijoituskohteista tehdaan ESG-analyysi. ESG-analyysissa on
huomioitu sijoituskohteiden ESG-tekijéiden kannalta olennaisimmat riskit ja mahdollisuudet. Analyysissa hyddynnetaan
globaalien ESG-palveluntarjoajien tietokantoja.

- Metsarahastoihin sijoitettaessa sijoituskohteesta laaditaan kattava due-diligence. Ennen sijoituspaatoksen tekemista
laadittavassa due-diligence-arvioinnissa kartoitetaan sijoituksen mahdollisuudet, riskit ja mahdollisuudet hyvan
hallintotavan, taloudellisen, teknisen, sosiaalisen ja ymparistén ndkékulmasta.

- Sijoitusstrategian mukaan rahaston sijoitukset keskittyvat paaasiassa suomalaisiin talousmetsiin. Tasta johtuen myos
rahaston kestavyysriskit ovat keskittyneet padasiassa Suomen metsaalalle. Rahaston kohdefokuksen sisalla sijoituksia on
kuitenkin hajautettu eri puolille Suomea. Lisaksi kestavyysriskeja pyritaan hajauttamaan muille maantieteellisille alueille
kuten Baltiaan rahaston epasuorien sijoitusten kautta.

Ennen sijoituspaatéksen tekemistd laadittavassa due diligence -arvioinnissa kartoitetaan sijoituksen mahdollisuudet, riskit ja
mahdollisuudet parannustoimenpiteisiin hyvan hallintotavan, talouden, tekniikan ja ympariston nakokulmasta. Tassa prosessissa
identifioitujen riskien ja kehityskohteiden osalta laaditaan kohdekohtainen metsanhoitosuunnitelma, jossa huomioidaan kohteen
erityiset kestavyysriskit. Mikali arvioinnissa ilmenee merkittdva kestavyysriski, jota ei voida toimintasuunnitelman puitteissa
ratkaista, sijoitusta ei tehda.

Olennaiset kestavyysriskit voivat vaikuttaa sijoituskohteiden taloudelliseen menestykseen ja siten rahaston tuottoon.
Metsasijoituksen kestavyysriskit voivat toteutuessaan esimerkiksi laskea puunmyynnista saatavia tuloja, nostaa metsanhoidon
kustannuksia tai vaikuttaa rahaston omistuksien arvostukseen. Kestavyysriskien huomioon ottamisen rahaston
sijoitustoiminnassa odotetaan pienentavan kestavyysriskia ja siten myos rahastosijoituksen kokonaisriskia seka vaikuttavan
myonteisesti rahaston tuottoedellytyksiin.

Analyysin ja seurannan tekevat metsaalaan erikoistuneet rahaston salkunhoitajat United Bankersin vastuullisen sijoittamisen
tiimin tukemana. Analyysisessa ja seurannassa hydédynnetaan myos kolmansien osapuolien ja erityisasiantuntijoiden tuottamaa
tietoa.

Hyva hallintotapa

Rahaston edellyttda yhteistybkumppaneiltaan hyvan hallintotavan mukaista vastuullista toimintaa, kuten yhteiskunta- ja
tybnantajavelvoitteiden asianmukaista hoitamista ja toiminnan lapinakyvyytta seka ihmisoikeuksien kunnioittamista (UN Global
Compact compliance). Hyvan hallintotavan periaatteiden varmistamiseksi rahasto mm. laatii yhteistydbkumppaneistaan
vastapuoliselvitykset ennen yhteistyon aloittamista.

Rahaston edistamista kestavyystekijoista ja rahaston kestavyysriskeistd raportoidaan saanndllisesti paivitettavilla
rahastokohtaisilla raporteilla. Raportointi noudattaa YK:n vastuullisen sijoittamisen periaatteiden (UN PRI) viitekehysta. Lisaksi
rahasto tulee raportoimaan EU:n tiedonantoasetuksen (Sustainable Finance Disclosure Regulation, SFDR) mukaisesti
kestavyystekijoiden edistamisen toteutumisesta ja padasiallisista haitallisista vaikutuksista.

Rahastolla ei ole kaytossa vertailuindeksia.

Lisatietoa rahastosta: https://www.unitedbankers.fi/fi/palvelut-ja-tuotteet/rahastot/ub-metsa
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United Bankersin vastuullisen sijoittamisen periaatteisiin  voi tutustua: https://www.unitedbankers.fi/fi/palvelut-ja-
tuotteet/vastuullinen-sijoittaminen

MUUT TIEDOT

Tilintarkastajat
UB Rahastoyhtid Oy:n ja sen hallinnoimien rahastojen tilintarkastajaksi on valittu KHT-yhteisd Oy Tuokko Ltd.

Keskuskauppakamarin hyvaksyma kiinteistonarvioitsija
Rahasto kayttaa Kkiinteistokohteiden arvioinnissa vain Keskuskauppakamarin hyvaksymia Kkiinteiston arvioitsijoita (KHK-
arvioitsija).

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 on yhteensa vahintdan yksi
kahdeskymmenesosa kaikista liikkeelld olevista rahasto-osuuksista, kirjallisesti sitd vaativat ilmoittamansa asian kasittelya
varten.

Rahastoyhtid on velvollinen tiedottamaan rahasto-osuudenomistajia saantdjen 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 edella
mainittua vahimmaisomistusta. Rahastoyhti6 voi perustellusta syysta kieltaytya tiedottamisesta, jos se katsoo, ettei kokouksen
jarjestamiselle ole perustetta. Rahastoyhtion on ilmoitettava tallaisesta kieltaytymisestaan ja kieltaytymisen perusteesta
kokouksen koolle kutsumista esittaneelle rahasto-osuudenomistajalle.

Rahaston kayttamat asiamiehet ja toimintojen ulkoistaminen
Rahastoyhtid on ulkoistanut Rahaston salkunhoidon seka osin myynnin ja markkinoinnin samaan konserniin kuuluvalle UB
Omaisuudenhoito Oy:lle. Rahastoyhtié vastaa itse kulloinkin hallinnoimiensa rahastojen riskienhallinnasta.

Rahastoyhtid kayttdd ulkopuolisia palveluita liittyen s&anndsten noudattamisen valvontaan (compliance), sisdiseen
tarkastukseen, tietotekniikkaan, kirjanpitoon, taloushallintoon seka myyntiin ja markkinointiin. Lisaksi Rahasto voi kayttaa
operatiivisten toimintojensa osalta ulkopuolisia palveluntarjoajia kiinteistovarallisuuden hallinnointiin ja hoitoon liittyvissa
tehtavissa.

Rahastojen omistajaohjauksen tavoitteet

Rahastoyhtion omistajaohjauksen tarkoitus on ennen kaikkea osuudenomistajien yhteisten etujen valvominen siten, etta
omistajapolitiikan tulee pyrkia rahastojen omistusten pitkan tdhtdimen arvonnousuun. Osuudenomistajien yhteinen etu tarkoittaa
osuudenomistajien rahasto-omistusten mahdollisimman hyvaa kehitystd suhteessa rahastojen saanndissd maariteltyihin
sijoituspolitiikkoihin ja riskitasoihin.

Rahastoyhtié julkaisee Rahaston puolivuotiskertomuksessa ja vuosikertomuksessa tiedot siitd, miten &aanioikeutta on
katsauskaudella kaytetty.

Maksut tai palkkiot kolmansille osapuolille

Rahastoyhtié voi maksaa Rahaston merkinta- tai lunastustoimeksiantoja vastaanottaville Rahastoyhtién asiamiehille palkkioita
rahastomyynnin perusteella. Palkkioiden maara voi perustua rahastomerkintdjen ja/tai -lunastusten suuruuteen tai olemassa
olevaan rahastokantaan. Palkkioiden tarkoituksena on kattaa Rahaston merkinnoista, lunastuksista ja hallinnoinnista
asiamiehelle mahdollisesti aiheutuvia kuluja. Palkkioilla pyritdén edistamaan myods asiakaspalvelua sekd mahdollistamaan
asiamiehen toimiminen Rahastoyhtidon asiamiehena. Maksut tai palkkiot kolmansille osapuolille eivat vahenna asiakkaalle
Rahastosta kertyvaa tuottoa eika palkkion maksaminen siten ole asiakkaan edun vastaista.

Toimeksiantojen hoitamista koskevat periaatteet

Rahastoyhtidlla on kaytéssa toimeksiantojen huolellista hoitamista koskevat periaatteet, jossa kuvataan ne menettelytavat, joita
Rahastoyhti® noudattaa hoitaessaan rahoitusvalineitd koskevia toimeksiantoja hallinnoimiensa sijoitusrahastojen lukuun.
Rahastoyhtid ei itse toteuta rahastojen kaupankayntia koskevia toimeksiantoja. Rahastoyhtion hallinnoimien rahastojen
salkunhoito on ulkoistettu UB konserniyhtidlle UB Omaisuudenhoito Oy:lle. Rahastoyhtié on valtuuttanut edellda mainitut
salkunhoitajat toteuttamaan ja valittamaan toimeksiantoja hoitamiensa rahastojen puolesta. Ulkoistettu salkunhoito ei
valttamatta toteuta itse rahastojen toimeksiantoja, vaan voi antaa toimeksiannot ulkopuolisen valittadjan toteutettavaksi parhaan
toteutuksen varmistamiseksi. Luettelo kaytettavista valittajista on tarvittaessa saatavilla osoitteesta
https://www.unitedbankers.fi/oyj/asiakasinformaatio.
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Toimeksiantoja rahastojen puolesta toteuttaessa ja valittdessa salkunhoitajat pyrkivat sijoitusrahaston kannalta parhaaseen
mahdolliseen tulokseen ottaen huomioon hinnan, kustannukset, nopeuden, liiketoimen toteuttamisen ja selvityksen
todennakoisyyden, toimeksiannon suuruuden ja luonteen seka muut toimeksiannon toteuttamisen kannalta olennaiset tekijat.
Naiden tekijdiden suhteellinen merkitys maaritetdan seuraavin perustein:

* sijoitusrahaston tavoitteet, sijoituspolitiikka ja erityiset riskit

e toimeksiannon erityispiirteet

¢ toimeksiannon kohteena olevien rahoitusvalineiden erityispiirteet

* niiden toteuttamispaikkojen erityispiirteet, joihin toimeksianto voidaan ohjata

Toimeksiannon vastaanottanut arvopaperinvalittaja toteuttaa toimeksiannot oman toteutuspolitikkansa mukaisesti ja parhaalla
mahdollisella tavalla. Mikali salkunhoito valittda toimeksiannon se pyrkii valittamaan sen taholle, joka tarjoaa parhaat
mahdollisuudet taata paras toteutus.

Rahastojen toimeksiantoja voidaan toteuttaa saannellylla kauppapaikalla tai sen ulkopuolella. Rahastojen toimeksiantoja ei
paasaantdisesti yhdisteta toisiinsa. Toimeksiantoja voidaan kuitenkin yhdistaa toisiinsa, mikali tasta ei todennakoisesti ole
haittaa millekdan yhdistettavien toimeksiantojen osapuolille ja yhdistdmiseen sovelletaan kaytéssa olevia toimeksiantojen
kohdentamisperiaatteita. Rahastoyhtion kanssa samaan konserniin kuuluva yhtié tai asiakas voi olla rahaston lukuun
toteutettavan toimeksiannon vastapuolena.

Rahastoyhtid seuraa saanndllisesti toimintaperiaatteidensa tehokkuutta ja ulkoistettujen yhteistydbkumppanien valittdmien tai
toteuttamien toimeksiantojen laatua seka tarvittaessa korjaa mahdolliset puutteet.

Rahastoyhtion palkitsemisjarjestelma

UB Rahastoyhtié Oy:ssa sovellettavat palkitsemisjarjestelmat perustuvat United Bankers -konsernin palkitsemisperiaatteisiin ja
ne ovat konsernin liiketoimintastrategian, tavoitteiden ja arvojen mukaisia sekd vastaavat yhtion pitkdn aikavalin etua ollen
samalla sopusoinnussa seka lainsaadannon etta hyvan ja tehokkaan riskienhallinnan kanssa. Palkitsemisessa yhtena kantavana
periaatteena on vastuullisuusasioiden edistaminen. Lisaksi periaatteiden mukaan tyontekijoiden tavoitteiden asettamisen ja
suorituksen arvioinnin tulee tukea kestavyysriskien huomioimista (ymparistéén, yhteiskuntaan ja hallintoon liittyvat, ns. ESG-
tekijat), seka kestavyysriskien asianmukaista hallintaa. Palkitsemisjarjestelma on UB Rahastoyhtié Oy:n hallituksen hyvaksyma
ja lisatietoja palkitsemisjarjestelmasta on saatavilla suomeksi Internet-sivustolla https://unitedbankers.fi/fi/united-bankers-
oyj/hallinnointi/palkitseminen/.

Etdmyynti

Rahastotoimeksiannoissa ei ole peruuttamisoikeutta. Tallaisia toimeksiantoja ovat esimerkiksi Rahaston merkinnat, vaihdot ja
lunastukset. Asiakas voi edelld kohdassa “Rahastoon sijoittamista koskevat tiedot” kuvattua Rahaston saantdéjen mukaista
menettelya noudattaen lunastaa omistamansa rahasto-osuudet.

Etdmyyntia koskevat ennakkotiedot, sopimusehdot ja asiakaspalvelu annetaan Suomen lainsdadannén mukaisesti suomen
kielella.

Valvova viranomainen
Rahastoyhtiétd ja Rahastoa valvoo Finanssivalvonta, PL 103, 00101 Helsinki, puh. 010 831 51, faksi 010 831 5328 ja
sahkoposti kirlaamo@finanssivalvonta.fi.

Erimielisyyksien ratkaisu

Rahastoyhtion toimintaan, palveluun ja sopimuksiin liittyvissa asioissa asiakkaan tulee ensisijaisesti ottaa yhteytta
Rahastoyhtiodn. Rahastoyhtidlle tulee viipymatta ilmoittaa palveluun liittyvasta virheesta ja siihen mahdollisesti liittyvasta
vaatimuksesta. Mikali erimielisyyteen ei neuvotteluin 16ydy ratkaisua, asiakas voi voi kaantya Vakuutus- ja rahoitusneuvonnan
puoleen saadakseen sieltda palveluihin liittyvaa tietoa seka tarvittaessa saattaa erimielisyydet Arvopaperilautakunnan
kasiteltavaksi.

Vakuutus ja rahoitusneuvonnan yhteystiedot ovat:
Vakuutus- ja rahoitusneuvonta, Porkkalankatu 1, 00180 Helsinki. Sdhkoposti info@fine.fi puh. 09 6850 120.

Lisatietoja ja yhteydenottolomake osoitteessa https://www.fine.fi.

Rahastoyhtion ja Rahaston toimintaan sovelletaan Suomen lakia.
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Lomake asetuksen (EU) 2019/2088 artiklan 9, kohdissa 1 - 4a, ja asetuksen (EU) 2020/852 artiklan 5
ensimmadisessa kappaleessa tarkoitettua rahoitustuotteita koskeville tiedoille, jotka on annettava
ennen sopimuksen tekemista

Kestavalla sijoituk-

sella tarkoitetaan si- ~ Tuotenimi: Erikoissijoitusrahasto UB Metsa

joitusta taloudelli- Oikeushenkilétunnus: 743700QLCQOOKSRUXQ59

seen toimintaan,

joka edistaa ympa- e ae ae o= .
ristétavoitetta, edel- Ke Stava S U ol t u StaVO | te
lyttden, etta sijoitus

ei aiheuta merkitta-

vai haittaa yhdelle- Onko talla rahoitustuotteella kestava sijoitustavoite?
kdan ymparistota- .. .
voitteelle tai yhteis- oo IE Kylla o D Ei

kunnallisell it- L .o e ea E— n . T
t:elleajaIS:ttZ ts?j‘;?'t X Siina tehdaan kestavia D Silla edistetadan ymparistoon ja
tuskohteina olevat sijoituksia, joilla on yhteiskuntaan littyvia ominaisuuksia ja vaikka
yritykset noudatta- ympiristotavoite, vahintian: sen tavoitteena ei ole kestavien sijoitusten
vat hyvii hallintota- 95 % tekeminen, siind on % vahimmaisosuus
o.a. .. . .e . .
=l EU:n luokitusjarjestelman kestavid sijoituuksia,
EU:n kestavyys- mukaisesti ympariston . o . .
e en " . . D joilla on ymparistotavoite, taloudellisiin

luokitusjarjestelma kannalta kestavina pidettyihin toimintoihin. ioita pidetddn EUN
on asetuksessa (EU) taloudellisiin toimintoihin oI, Jorte P . e
2020/852 saadetty luokkitusjarjestelman mukaisesti ympariston
luokitusjarjestelma, taloudellisiin toimintoihin, joita kannalta kestavina
jossa vahvistetaan ei pideta EU:n . L ) .

. . .. . . joilla on ymparistotavoite taloudellisissa
luettelo ympadriston luokitusjarjestelman mukaisesti R o

I L L toiminnoissa, joita ei pidetd EU:n
kannalta kestavista ymparistd kannalta kestdvina

lukitusjarjestelman mukaisesti ympariston

taloudellisista toi- .
kannalta kestavina

minnoista. Kysei-

sessa asetuksessa ei

vahvisteta luetteloa D
yhteiskunnan kan-

joilla on yhteiskunnallinen tavoite

nalta kestavists ta- Siina tehdaan kestavia Rahoistustuote edistada ymparistoon ja
loudellisista toimin- sijoituksia, joilla on vhteiskuntaan liittyvida ominaisuuksia mutta
S, [SESEETS EfF yhteiskunnallinen tavoite: % ei tee kestdvia sijoituksia

joitukset, joilla on
ymparistotavoite,
saattavat olla luoki-
tusjarjestelman mu-
kaisia tai sitten ei-

vat. {iﬁ Mika on taman rahoitustuotteen kestédva sijoitustavoite?
UB Metsa rahaston tavoitteena on hillitd ilmastomuutosta tekemalld kestavia
metsasijoituksia. Lisdaksi rahaston metsissa kasvava puu voi edistdaa siirtymista

kiertotalouteen.

Rahasto sijoittaa metsaan, ja pyrkii metsasijoituksillaan sitomaan hiilidioksidia
ilmakehastd metsissa kasvaviin puihin ja metsamaahan seka kestdviin puutuotteisiin.
Lisdksi rahaston metsissd kasvaneen puun kaytolla voidaan osin korvata fossiilisia
polttoaineita ja fossiili-intensiivisia materiaaleja. Kun rahaston metsien hakkuut ovat
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Kestavyysindikaat-
toreilla mitataan,
miten taman rahoi-
tustuotteen kesta-
vat tavoitteet saa-
vutetaan

metsien kasvua pienemmat, metsat toimivat ns. hiilinieluina. Rahaston tavoitteena on
hoitaa metsia niin, ettd ne toimivat pitkdn aikavalin hiilinieluina. Kestava metsatalous on
tehokas ratkaisu jo pdadstetyn hiilen poistamiseksi ilmakehdstd ja tarked Pariisin
ilmastosopimuksen tavoitteiden saavuttamiskeino. Rahaston metsanhoito suunnitellaan
30 vuoden hiilitaselaskelmien ja mallinnusten persteella niin, ettd metsat sitovat
tavanomaista enemman hiilidioksidia. Rahaston metsdanhoito suunnitellaan pitkan
aikavalin hiilitaselaskelmien ja mallinnusten persteella niin, ettd metsat sitovat
tavanomaista enemman hiilidioksidia. Rahastolle ei ole saatavilla asetuksen
(EU) 2016/1011 mukaista ilmastosiirtymaa koskevaa EU:n vertailuarvoa tai Pariisin
sopimuksen mukaista EU:n vertailuarvoa. Rahaston metsdnhoito tayttdd EU:n
luokitusjarjestelman metsanhoitoa ja ilmastonmuutoksen hillintaa koskevat kriteerit.

Rahaston strategia tukee ilmastonmuutoksen hillintda ja edistdd useita YK:n kestdvan
kehityksen tavoitteita, erityisesti tavoitetta 13: IlImastotekoja, tavoitetta 15:
Maanpaallinen elama seka tavoitetta 9: Kestava teollisuus, innovaatiot ja infrastruktuuri.
Metsanhoidon ja metsdstd saatavan puun myynnin lisdksi rahasto voi toiminnassaan
jalostaa ja kaavoittaa metsakiinteistoja sekd hyodyntdaa metsakiinteistdjen maa-ainesta ja
niiden mahdollisia vapaa-ajan arvoja. Lisdksi rahasto voi sijoittaa metsiin ja kestdavaan
metsdtalouteen  epdsuorasti  sijoittamalla  esimerkiksi  yhteismetsdosuuksiin,
metsarahastoihin tai metsdyhtididen arvopapereihin. Myds naissa sijoituksissa
huomioidaan rahaston kestavyystavoitteet.

Mitd kestédivyysindikaattoreita kdytetddn mittaamaan tédmdén rahoitustuotteen
kestdvdin sijoitustavoitteen toteutumista?

Rahaston kestdvyystavoitteiden ja hiilensidonnan toteutumista seurataan
saannollisesti laadittavilla hiilitaselaskelmilla ja ndiden tuloksista kerrotaan rahaston
raportoinnissa. Rahaston metsanhoito suunnitellaan 30 vuoden hiilitaselaskelmien ja
mallinnusten persteella niin, ettd metsdt sitovat tavanomaista enemman
hiilidioksidia.

Rahaston portfolion kestavyysindikaattorien valinta perustuu vaikuttavuussijoittami-
sen parhaisiin kansainvalisiin kdytantoihin, jotka on madritelty Operating Principles
for Impact Management (OPIM) -periaatteissa ja sijoitusten vaikuttavuuden mittaa-
misen IRIS+ suosituksissa ja menetelmissa. Kestavyysindikaattorien tiedot kerataan
sijoituskohteista ja tarvittaessa tiedon tuottamiseen kaytetaan parhaiden kansainva-
listen kdytant6jen mukaisia selvityksia ja kansainvalisid ESG-tietokantoja (Sustainaly-
tics ja Morningstar). Hiilitaselaskelmissa, mallinnuksissa ja raportoinnissa
noudatetaan metsdaalan parhaita kdytantoja sekd kansainvalisia parhaita
kdytantoja, kuten GHG Protocollan ja finanssialan PCAF hiilijalanjéljen laskentastan-
dardien periaatteita, jotka kehittyvat jatkuvasti.

Rahasto raportoi vuosittain metsien hiilinielut (vuotuinen hiilinielu (t/CO/ha/v),
metsan hiilivarasto (tCO) , FSC ja PEFC sertifioidun metsan alat ja osuudet, seka
suojellun metsan alat. Lisaksi voidaan raportoida luonnon monimuotoisuuteen
liittyvia indikaattoreita.



Paaasiallisilla haital-
lisilla vaikutuksilla
tarkoitetaan sijoitus-
paatoksen merkitta-
vimpia kielteisia vai-
kutuksia kestavyys-
tekijoihin, jotka kos-
kevat ymparistoon,
yhteiskuntaan ja
tyontekijoihin liitty-
via asioita ihmisoi-
keuksien kunnioitta-
mista seka korrup-
tion ja lahjonnan tor-
juntaan liittyvia asi-
oita.

Rahaston kayttamille kestdvyysindikaattoreille ei ole toistaiseksi saatavilla raja-
arvoja. Pinta-alojen kasvuun liittyville indikaattoreille ei ole asetettu raja-arvoja.
Luonnon monimuotoisuuteen liittyville indikaattoreille ei ole raja-arvoja.

Kestavyysindikaattoreihin sovelletaan kuitenkin seuraavia rajauksia: 1) Hiilinielujen
osalta rahaston metsanhoito suunnitellaan EU:n luokitusjarjestelman metsanhoitoa
ja ilmastonmuutoksen hillintaa koskevien kkriteerien mukaisesti niin, ettda 30 vuoden
hiilitaselaskelmien ja mallinnusten persteella metsat sitovat enemman hiilidioksidia
kuin vastaava tavanomaisella tavalla hoidettu metsa. 2) Kaikki rahaston Suomessa
sijaitsevat metsat sertifioidaan FSC ja/tai PEFC -sertifikaatteihin. Rahaston jatkuvan
metsdnhankintaprosessin ollessa kdynnissa rahaston toiminnan aikana rahaston
metsien sertiifiointiasteen odotetaan olevan yli 80 %. Tavoite on 100 %
sertifiointiaste, mutta sitd ei todenndkdisesti saavuteta rahaston aktiivisen
toiminnan aikana rahaston tehdessd jatkuvaa metsanhankintaa, jolloin uudet
hankitut metséat ovat sertifiointiprosessissa.

Miten kestdviit sijoitukset eivit aiheuta merkittdvdd haittaa yhdellekddn
ympdiriston tai yhteiskunnan kannalta kestdvdille sijoitustavoitteelle?

Rahaston metsien hoidossa huomioidaan ”Ei merkittavda haittaa” -periaate.
Tavoitteena on suunnitella metsanhoito aiheuta merkittava haittaa luonnon
monimuotoisuudelle, ympariston pilaantumisen ehkaisylle, kiertotalouteen
siirtymiselle, vesivarojen ja merten luonnonvarojen kestdville kaytolle ja
ilmastonmuutokseen sopeutumiselle. Tama pyritddan varmistamaan kdytannon
metsdnhoidollisiin keinoin, jotka perustuvat alan parhaisiin kaytdantoihin ja
tutkimustietoon.

Metsasijoituksissa ”Ei merkittdvaa haittaa” -periaatteen toteutuminen varmiste-
taan noudattamalla metsdanhoidossa EU:n luokitusjdrjestelman metsanhoitoa ja il-
mastonmuutoksen hillintda koskevia ”“Ei merkittavaa haittaa” -kriteereja. Rahasto
noudattaa myds voimassa olevia ymparisto- ja metsdalan lakeja ja normeja, jotka
osaltaan pyrkivat minimoimaan metsanhoidon ymparistévaikutuksia.

Lisdksi rahasto on sitoutunut vapaaehtoisiin kestdvdan metsanhoidon periaatteisiin
ja kaytantoihin. Kaikki rahaston metsit sertifioidaan FSC ja/tai PEFC kestdvan
metsanhoidon sertifikaatteihin. Sertifiointien tavoitteena on taata metsdnhoidon
ympadristollinen, sosiaalinen ja taloudellinen kestdvyys, seka turvata muun muassa
luonnon monimuotoisuutta. FSC-sertifiointi edellyttaa, ettd 5 % metsista jatetaan
talouskayton ulkopuolelle luonnon monimuotoisuuden turvaamiseksi.

Sijoitettaessa listattuihin kohteisiin ”Ei merkittdvda haittaa” -periaatteen
toteutuminen varmistetaan ensisijaisesti globaaleeista ESG-tietokannoista
(Sustainalytics ja Morningstar) saatavien tietojen perusteella. Sijoituskohteen
ominaisuuksien mukaan voidaan hyodyntaa joko tietoja EU:n
luokitusjarjestelmdassa kyseisella toiminnolle maariteltyjen "Ei merkittavaa haittaa”
-kriteerien tayttymisestda, tai tietoja pdaaasiallisista haitallisista vaikutuksista
kestavyystekijoihin.



Indikaattori

Miten kestévyystejikdihin kohdistuvia vaikutuksia koskevat indikaattorit
on otettu huomioon?

Paaasiallisia haitallisia vaikutuksia kestavyystekijoihin analysoidaan kestavyys-
riskien analyysin yhteydessa osana due diligence -prosessia ennen investointi-
paatosta. Paaasiallisia haitallisia vaikutuksia monitoroidaan sijoituksen aikana ja
niista raportoidaan saanndllisesti rahaston raportoinnin yhteydessa. United
Bankersin lahestymistapa pdaasiallisiin haitallisiin vaikutuksiin on riskiperustai-
nen ja perustuu vastuullisuustietokantojen tietoihin, sekd muutoin sijoituskoh-
teista kerattyihin tietoihin. Listatuista kohteista kaytetadn Sustainalyticsin ja
Morningstarin vastuullisuustietokantojen tietoja. Listaamattomista sijoituskoh-
teista ja metsakiinteistoista pyritdaan keradamaan tarvittavat tiedot due diligence
-prosessin aikana ennen sijoitusta kyseiseen kohteeseen.

Metsakiinteistojen osalta paaasiallisia haitallisia vaikutuksia arvioidaan indikaat-
torien avulla niiltd osin, kun tietoja on saatavilla ja indikaattorit soveltuvat met-
sakiinteistoille (indikaattorit 3—14 seka 4 ja 9 on maaritelty siten, ettd ne koske-
vat yrityksiin tehtyja sijoituksia). Koska indikaattorit eivat sovellu metsakiinteis-
toille niille ei ole asetettu raja-arvoja, lukuun ottamatta mittareita 10 ja 14, jolle
raja-arvo on 0. Rahasto pyrkii ottamaan huomioon seuraavat indikaattorit siten,
kun ne soveltuvat kunkin tyyppisiin sijoituskohteisiin:

Soveltuvuus eri tyyppisiin sijoitus-

Mittari R
kohteisiin ja raja-arvot

Huomioi ainoastaan paastot, ei
metsissa tapahtuvaa hiilensidon-
Kasvihuonekaasupddas- ) - « taa. Metséakiinteistdjen osalta huo-
1. N Kasvihuonekaasupaastot yhteensa L - . .
tot mioidaan metsanhoidosta syntyvat
kasvihuonekaasupaastot. Mittarille
ei ole asetettu raja-arvoa.
Huomioi ainoastaan pdastot, ei
metsissa tapahtuvaa hiilensidon-
- i - s taa. Metsakiinteistdjen osalta huo-
2. Hiilijalanjalki Hiilijalanjalki L « J u
mioidaan metsdnhoidosta syntyvat
kasvihuonekaasupaastot. Mittarille
ei ole asetettu raja-arvoa.
Yrityksiin kohdennettu mittari, ei
Sijoituskohteina olevien . . . . . sovellu metsakiinteistoille. Mittari
. . Sijoituskohteina olevien yritysten kasvihuone- L ) . o
3. yritysten kasvihuone- . X R huomioidaan yrityksiin tehtdvissa
. . ; kaasuintensiteetti NS . e
kaasuintensiteetti sijoituksissa. Mittarille ei ole ase-
tettu raja-arvoa.
- L Yrityksiin kohdennettu mittari, ei
Fossiilisten polttoainei- ey s .
T - - S sovellu metsdkiinteistoille. Mittari
den alalla toimiviin yri- Fossiilisten polttoaineiden alalla toimiviin yri- . . L a
4. - . M, . o huomioidaan yrityksiin tehtavissa
tyksiin liittyva vastuu tyksiin tehtyjen sijoitusten osuus L . s R
sijoituksissa. Mittarille ei ole ase-
(exposure) X
tettu raja-arvoa.
Sijoituskohteina olevien yritysten uusiutumat- Yrityksiin kohdennettu mittari, ei
Uusiutumattoman ener- | toman energian kulutuksen ja uusiutumatto- sovellu metsakiinteistoille. Mittari
5. gian kulutuksen ja tuo- man energian tuotannon osuus verrattuna uu- huomioidaan yrityksiin tehtavissa
tannon osuus siutuviin energialdhteisiin ilmaistuna prosent- sijoituksissa. Mittarille ei ole ase-
teina energialdhteiden kokonaismaarasta tettu raja-arvoa.




Energiankulutuksen in-
tensiteetti ilmastovaiku-

Energiankulutus gigawattitunteina sijoituskoh-
teina olevien yritysten tuottamaa miljoonaa eu-

Yrityksiin kohdennettu mittari, ei
sovellu metsdkiinteistoille. Mittari

6. - . . huomioidaan yrityksiin tehtavissa
tukseltaan merkittavaa roa kohden laskettuna ilmastovaikutukseltaan . . y. Y X .
s sijoituksissa. Mittarille ei ole ase-
alaa kohden merkittdvaa alaa kohden .
tettu raja-arvoa.
Yrityksiin kohdennettu mittari, ei
sovellu metsdkiinteistoille. Mittari
huomioidaan yrityksiin tehtavissa
sijoituksissa. Mittarille ei ole ase-
tettu raja-arvoa.
L . . Sellaisiin sijoituskohteina oleviin yrityksiin teh-
Toiminnat, jotka vaikut- tyjen si'oitijsten osuus, joilla on t:;im&; aikkoja h imi 1] i oll i
tavat kielteisesti biologi- t»alji toir'r:into'a biolo; isér!n monimuotoispuuderi Ea aStc’|n ominn a'VOI o a'val_
7. sen monimuotoisuuden kannalta heJrkiIIé alﬁeilla tai niiden lahelld, kun s _UOﬂnOT.\ monlmUOtOISU_U-
kannalta herkkiin aluei- ' he _ r i » K teen. Vaikutuksia luonnon moni-
siin ndiden sijoituskohteina olevien yritysten toi- muotoisuuteen hallitaan muun
minnat vaikuttavat kielteisesti naihin alueisiin muassa metsasertifiointien (FSC ja
PEFC) avulla, silld niiden kriteerit ja
auditoinnit kiinnittavat huomiota
luonnon monimuotoisuuteen ja
herkkien luontokohteiden suoje-
luun.
Yrityksiin kohdennettu mittari, ei
sovellu metsdkiinteistoille. Mittari
huomioidaan yrityksiin tehtavissa
sijoituksissa. Mittarille ei ole ase-
tettu raja-arvoa.
Sijoituskohteina olevien yritysten aiheuttamat
I aastot veteen tonneina sijoitettua miljoonaa imi i i-
3. Pi4stot veteen p _ ) : ] onaa Rahastf)n t0|m|nnalla“\10| olle? V’ﬁl
euroa kohden painotettuna keskiarvona ilmais- kutuksia luonnon vesiin. Vesisté-
tuna vaikutuksia hallitaan muun muassa
metsdsertifiointien (FSC ja PEFC)
avulla, silld niiden kriteerit ja audi-
toinnit kiinnittavat huomiota vesis-
tovaikutusten ehkaisyyn metsan-
hoidossa.
o : . . Yrityksiin kohdennettu mittari, ei
. . Sijoituskohteina olevien yritysten tuottama vaa- Y Lty s o
Vaarallisen jatteen ja ra- A e R L L sovellu metsakiinteistoille. Mittari
. L rallinen jate ja radioaktiivinen jate tonneina si- . . . i
9. dioaktiivisen jatteen _ I . huomioidaan yrityksiin tehtdvissa
in o joitettua miljoonaa euroa kohden painotettuna o . - .
maara . L sijoituksissa. Mittarille ei ole ase-
keskiarvona ilmaistuna R
tettu raja-arvoa.
Yrityksiin kohdennettu mittari, ei
sovellu metsakiinteistoille. Mittari
huomioidaan yrityksiin tehtavissa
YK:n Global Compact - sijoituksissa.
eriaatteiden ja moni- s . I "
P . J . Sellaisiin sijoituskohteina oleviin yrityksiin teh-
kansallisille yrityksille L ) . .
R . tyjen sijoitusten osuus, jotka ovat olleet osalli- Raja-arvo 0
annettujen Taloudelli- . . . X
10. N . sia YK:n Global Compact -periaatteiden tai mo-
sen yhteistyon ja kehi- nikansallisille yrityksille annettujen OECD:n toi 55 Sty
tyksen jarjeston (OECD) mintaoh'eide:rilzlkomisiin J . Rahaston e.dellyttaa ‘Yhtelst.yo—
toimintaohjeiden rikko- J kumppaneiltaan hyvan hallintota-
miset van ja kansainvélisten normien
noudattamista. Myos metsasertifi-
ointien auditoinnit seuraavat peri-
aatteiden noudattamista.
Sellaisiin sijoituskohteina oleviin yrityksiin teh-
YK:n Global Compact - tyjen sijoitusten osuus, joilla ei ole toimintaperi- | Yrityksiin kohdennettu mittari, ei
periaatteiden tai moni- aatteita YK:n Global Compact -periaatteiden tai | sovellu metsdkiinteistéille. Mittari
11. | kansallisille yrityksille monikansallisille yrityksille annettujen OECD:n huomioidaan yrityksiin tehtavissd

annettujen OECD:n toi-
mintaohjeiden noudat-
tamisen seuraamista

toimintaohjeiden noudattamisen seuraamista
varten tai epdkohtien tai valitusten kasittelyjar-
jestelmia YK:n Global Compact -periaatteiden
tai monikansallisille yrityksille annettujen

sijoituksissa. Mittarille ei ole ase-
tettu raja-arvoa.




Hyviin hallintotapoi-
hin sisaltyvat toimi-
vat hallintoraken-
teet, tyontekijoihin
nahden yllapidetyt
suhteet, henkiloston
palkitseminen ja ve-
rosaanndsten nou-
dattaminen.

koskevien prosessien ja
mekanismien puute

OECD:n toimintaohjeiden rikkomiseen puuttu-
mista varten

Rahaston edellyttaa yhteistyo-
kumppaneiltaan hyvan hallintota-
van ja kansainvélisten normien
noudattamista. Myos metsasertifi-
ointien auditoinnit seuraavat peri-
aatteiden noudattamista.

Sukupuolten vélinen ta-

Keskim&ardinen sukupuolten vélinen tasoitta-
maton palkkaero sijoituskohteina olevissa yri-
tyksissa

Yrityksiin kohdennettu mittari, ei
sovellu metsakiinteistoille. Mittari
huomioidaan yrityksiin tehtavissa
sijoituksissa. Mittarille ei ole ase-
tettu raja-arvoa.

Hallituksen naispuolisten jasenten keskimaarai-
nen osuus suhteessa miespuolisiin jaseniin sijoi-
tuskohteina olevissa yrityksissa ilmaistuna pro-

sentteina kaikista hallituksen jasenista

Yrityksiin kohdennettu mittari, ei
sovellu metsdkiinteistdille. Mittari
huomioidaan yrityksiin tehtavissa
sijoituksissa. Mittarille ei ole ase-
tettu raja-arvoa.

12. .
soittamaton palkkaero
Sukupuolten moni-
13. . .
naisuus hallituksessa
Altistuminen kiistanalai-
siin aseisiin (jalkavaki-
14 miinat, rypalepommit,

kemialliset aseet ja bio-
logiset aseet) liittyvélle
riskille

Sellaisiin sijoituskohteina oleviin yrityksiin teh-
tyjen sijoitusten osuus jotka osallistuvat kiistan-
alaisten aseiden valmistukseen tai myyntiin

Yrityksiin kohdennettu mittari, ei

sovellu metsdkiinteistoille. Mittari
huomioidaan yrityksiin tehtavissa
sijoituksissa. Raja-arvo 0

Taulukko 2 Sijoituskohteina olevi

in yrityksiin tehtyihin sijoituksiin sovellettavat indikaattorit

Sijoitukset yrityksiin,
joilla ei ole hiilipaasto-
jen vdahentamiseen tah-
taavia aloitteita

Sellaisiin sijoituskohteina oleviin yrityksiin teh-
tyjen sijoitusten osuus, joilla ei ole hiilipdasto-
jen vdahentamiseen tahtaavia aloitteita Pariisin
sopimuksen noudattamiseksi

Yrityksiin kohdennettu mittari, ei

sovellu metsakiinteistoille. Mittari
huomioidaan yrityksiin tehtavissa
sijoituksissa. Mittarille ei ole ase-

tettu raja-arvoa.

Rahaston tavoitteena on ilmaston-
muutoksen hillinta ja se pyrkii EU:n
taksonomian mukaiseen toimin-
taan sijoittamalla Pariisin sopimuk-
sen tavoitteisiin.

Taulukko 3 Sijoituskohteina olevi

in yrityksiin tehtyihin sijoituksiin sovellettavat indikaattorit

9. lhmisoikeuksiin liitty-
9. vien toimintaperiaattei-
den puute

Sellaisiin yhteisdihin tehtyjen sijoitusten osuus,
joilla ei ole ihmisoikeuksiin liittyvia toimintape-
riaatteita

Yrityksiin kohdennettu mittari, ei
sovellu metsdkiinteistoille. Mittari
huomioidaan yrityksiin tehtavissa
sijoituksissa. Sijoituskohteena ole-
vilta yrityksiltd edellytetaan ihmis-
oikeuksien kunnioittamista.

Rahaston edellyttad yhteistyo-
kumppaneiltaan hyvan hallintota-
van ja kansainvélisten normien
noudattamista ja ihmisoikeuksien
kunnioittamista.

Miten kestdivdt sijoitukset ovat monikansallisille yrityksille annettujen OECD:n
toimintaohjeiden sekd yritystoimintaa ja ihmisoikeuksia koskevien YK:n
periaatteiden mukaisia?

OECD:n monikansallisille yrityksille annettujen toimintaohjeiden, YK:n yritystoi-
mintaa ja ihmisoikeuksia koskevien periaatteidenmukaisuus analysoidaan osana
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due diligence -prosessia ennen sijoituspaatosta. Normienmukaisuutta seurataan
sijoituksen aikana ja siita raportoidaan rahaston saannollisen raportoinnin yh-
teydessa. Listattujen kohteiden analyysi, seuranta ja raportointi perustuu Sus-
tainalytics & Morningstar —vastuullisuustietokannan tietoihin (Global Standards
Screening). Listaamattomien kohteiden ja metsakiinteistdjen osalta analyysi pe-
rustuu kohteesta due diligence -prosessin aikana kerattyihin tietoihin. Rahasto
my0s edellyttdd yhteistyokumppaneiltaan hyvan hallintotavan ja mainittujen
normien noudattamista.

Rahasto ei sijoita yhtitihin tai kohteisiin, jotka rikkovat ylld mainittuja normeja
ja konventioita. Mikali sijoitusaikana tapahtuu normirikkomus, rahasto pyrkii
vaikuttamaan sijoituskohteeseen tilanteen korjaamiseksi kohtuullisen ajan kulu-
essa. Tilanteen korjaaminen kohtuullisessa ajassa ei ole mahdollista, sijoituk-
sesta luovutaan.

Otetaanko tdssd rahoitustuotteessa huomioon padasialliset haitalliset
.'I" vaikutukset kestavyystekijoihin?

Kyl

Paaasiallisia haitallisia vaikutuksia kestavyystekijoihin analysoidaan kestavyys-
riskien analyysin yhteydessa osana due diligence -prosessia ennen investointi-
paatostd. Padasiallisia haitallisia vaikutuksia monitoroidaan sijoituksen aikana
ja niistd raportoidaan saannollisesti rahaston raportoinnin yhteydessa. United
Bankersin lahestymistapa paaasiallisiin haitallisiin vaikutuksiin on riskiperustai-
nen ja perustuu vastuullisuustietokantojen tietoihin, sekd muutoin sijoituskoh-
teista kerattyihin tietoihin. Listatuista kohteista kdytetdaan Sustainalyticsin ja
Morningstarin vastuullisuustietokantojen tietoja. Listaamattomista sijoitus-
kohteista ja metsakiinteistoista pyritdan keradmaan tarvittavat tiedot due dili-
gence -prosessin aikana ennen sijoitusta kyseiseen kohteeseen.

Metsakiinteistojen osalta paaasiallisia haitallisia vaikutuksia arvioidaan ja ote-
taan huomioon niiltd osin, kun tietoja on saatavilla ja indikaattorit soveltuvat
metsakiinteistoille. Paaasiallisia haitallisia vaikutuksia koskevat indikaattorit
on suunniteltu yhti6ihin sijoittamista varten, joten valtaosa indikaattoreista ei
sovellu metsakiinteistdille. Rahasto pyrkii ottamaan huomioon seuraavat indi-
kaattorit siten, kun ne soveltuvat kunkin tyyppisiin sijoituskohteisiin:

Taulukko 1 Sijoituskohteina oleviin yrityksiin tehtyihin sijoituksiin sovellettavat indikaattorit

. Kasvihuonekaasupaastot

. Hiilijalanjalki

. Sijoituskohteina olevien yritysten kasvihuonekaasuintensiteetti

. Fossiilisten polttoaineiden alalla toimiviin yrityksiin liittyvad vastuu (exposure)

. Uusiutumattoman energian kulutuksen ja tuotannon osuus

. Energiankulutuksen intensiteetti ilmastovaikutukseltaan merkittavaa alaa kohden

. Toiminnat, jotka vaikuttavat kielteisesti biologisen monimuotoisuuden kannalta herkkiin alueisiin

. Paastot veteen

. Vaarallisen jatteen ja radioaktiivisen jatteen maara

10. YK:n Global Compact -periaatteiden ja monikansallisille yrityksille annettujen Taloudellisen yhteistyon ja
kehityksen jarjeston (OECD) toimintaohjeiden rikkomiset

11. YK:n Global Compact -periaatteiden tai monikansallisille yrityksille annettujen OECD:n toimintaohjeiden
noudattamisen seuraamista koskevien prosessien ja mekanismien puute

12. Sukupuolten vilinen tasoittamaton palkkaero

13. Sukupuolten moninaisuus hallituksessa
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Sijoitusstrategia
ohjaa sijoituspaa-
toksia esimerkiksi
sijoitustavoitteiden
ja riskinsietokyvyn
kaltaisten tekijoi-
den perusteella.

x on
<x

14. Altistuminen kiistanalaisiin aseisiin (jalkavakimiinat, rypalepommit, kemialliset aseet ja biologiset aseet)
liittyvalle riskille

Taulukko 2 Sijoituskohteina oleviin yrityksiin tehtyihin sijoituksiin sovellettavat indikaattorit
4. Sijoitukset yrityksiin, joilla ei ole hiilipdastdjen vahentdmiseen tahtaavia aloitteita

Taulukko 3 Sijoituskohteina oleviin yrityksiin tehtyihin sijoituksiin sovellettavat indikaattorit
9. Ihmisoikeuksiin liittyvien toimintaperiaatteiden puute

Tarkemmat indikaattorikohtaiset tiedot l6ytyvat taulukosta kohdassa Miten
pddasiallisia haitallisia kestdvyysvaikutuksia kestévyystekijéihin kuvaavat indi-
kaattorit on otettu huomioon?

[ ]

Mita sijoitusstrategiaa tdssa tuotteessa noudatetaan?

UB Metsdn varat sijoitetaan suoraan tai vilillisesti pddasiassa Suomessa sijaitseviin
metsdkiinteistéihin. Tuottoa pyritddn hankkimaan ensisijaisesti sijoituskohteina olevien
metsakiinteistoistd saatavan puun myynnilld. Taman vuoksi sijoitustoiminnassa
painotetaan kohteita, joissa on arvonnousupotentiaalia puuston kasvun seurauksena seka
hakkuutuloista saatava tasainen kassavirta. Rahasto voi sijoittaa myos
yhteismetsdosuuksiin, toisiin metsarahastoihin sekd metsayhtididen arvopapereihin tai
muuten epdsuorasti metsakiinteistdihin. Tuottoa voidaan hankkia lisdksi jalostamalla ja
kaavoittamalla metsakiinteistoja seka hyodyntamalla niiden maa-ainesta ja mahdollisia
vapaa-ajan arvoja. Lisatietoa sijoitusstrategiasta:
https://www.unitedbankers.fi/fi/palvelut-ja-tuotteet/rahastot/ub-metsa

Mitdé ovat sijoitusstrategian sitovat osatekijit, joita kdytetddn valittaessa
sijoitukset kestdvdn sijoitustavoitteeen saavuttamiseksi?

Metsasijoitusten ja metsanhoidon EU:n luokitusjarjestelmdn mukaisuus on
sijoitusstrategian sitova osatekijd. Rahasto harjoittaa metsdnhoitoa siten, etta
rahasto tdyttdd EU:n luokitusjarjestelman Ilmastonmuutoksen hillintdd ja
metsanhoitoa koskevat kriteerit.

Rahasto ei sijoita kohteisiin, jotka ovat United Bankersin poissulkulistalla
(Poissulkulista saatavilla osoitteessa https://www.unitedbankers.fi/fi/palvelut-ja-
tuotteet/vastuullinen-sijoittaminen

Mitkd ovat toimintaperiaatteet, joiden mukaisesti arvioidaan sijoituskohteina
olevien yritysten hyvid hallintotapoja?

Hyvaa hallintotapaa arvioidaan United Bankersin vastuullisen sijoittamisen periaat-
teiden mukaisesti.

OECD:n monikansallisille yrityksille annettujen toimintaohjeiden, YK:n yritystoimin-
taa ja ihmisoikeuksia koskevien periaatteiden seka molempien alle kuuluvin kon-
ventioiden ja julistusten mukaisuus analysoidaan osana due diligence -prosessia en-
nen sijoituspaatosta. Normienmukaisuutta seurataan sijoituksen aikana ja siita ra-
portoidaan rahaston sdanndllisen raportoinnin yhteydessa. Listattujen kohteiden
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Varojen allo- analyysi, seuranta ja raportointi perustuu Sustainalytics & Morningstar —vastuulli-
k".i’fti kuva.a tiet- suustietokannan tietoihin (Global Standards Screening). Listaamattomien kohtei-
tylhiniomais den ja metsdkiinteistdjen osalta analyysi perustuu kohteesta due diligence -proses-

suuseriin tehty- L T
i alfslusian sin aikana kerattyihin tietoihin.

osuutta. Rahasto ei sijoita kohteisiin, jotka rikkovat ylla mainittuja normeja ja konventioita.

Mikali sijoitusaikana tapahtuu normirikkomus, rahasto pyrkii vaikuttamaan yhtioon
tilanteen korjaamiseksi kohtuullisen ajan kuluessa. Tilanteen korjaaminen kohtuul-
lisessa ajassa ei ole mahdollista, sijoituksesta luovutaan.

Mika on kestavien sijoitusten varojen allokointi ja vdhimmaisosuus?

Suuunnitellussa varojen allokaatiossa 95% sijoituksista tehddan kestaviin metsasijoituksiin

jotka tayttavat EU:n luokitusjarjestelman metsanhoitoa koskevat kriteerit. Valtaosa UB
Metsan varoista sijoitetaan suoraan tai epasuorasti Suomessa sijaitseviin metsakiinteistoihin.
Lisdksi rahasto voi tehda kestdvid metsasijoituksia sijoittamalla muihin metsarahastoihin.
Rahasto voi sijoittaa myds yhteismetsdaosuuksiin, muihin metsarahastoihin, metsayhtididen
arvopapereihin, tai muilla tavoin epdsuorasti metsakiinteistoihin.

EU:n luokittelujar-
jestelman mukaiset
toimet ilmaistaan
osuutena seuraa-

vista: Tuottoa voidaan hankkia lisdksi jalostamalla ja kaavoittamalla metsdkiinteistéja sekd

hyodyntamalla niiden maa-ainesta ja mahdollisia vapaa-ajan arvoja. Nama toiminnot ovat

- liikevaihto, joka normaaleissa markkinaoloissa alle 5 % rahaston sijoituksista, eivatkd ne valttamatta tayta
vastaa sijoituskoh- EU:n luokitusjarjestelman kestavyyskriteereja.

teena olevien yri-
tysten vihreista
toiminnoista saa-
tavien tulojen
osuutta
- pddomamenot
(CapEx) jotka
osoittavat sijoitus- #1 Kestavia
kohteina olevien
yritysten tekemat
vihreat sijoitukset,
joiden tavoitteena
on esimerkiksi vih-
reaan talouteen #2 Ei kestavii
siirtyminen. 5%
toimintamenot
(OpEx), jotka hei-
jastavat sijoitus-
kohteina olevien
yritysten vihreita
operatiivisia toi-
mintoja.

Luokitusjdrjestelman mukais
100%

Ymparistoon liittyvia

100%

95%

Yhteiskunnallisia

Sijoitukset 0%

# 1 Kestavia kattaa kestavat sijoitukset, joilla on ymparistoon tai yhteiskuntaan liittyvia tavoitteita.

#2 Ei kestavia sisaltaa sijoitukset, jotka eivat tayta kestaville sijoituksille asetettuja vaatimuksia.

Miten kestdivd sijoitustavoite saavutetaan johdannaisten avulla?
Rahasto ei kdyta johdannaisia kestavan sijoitustavoitteen saavuttamiseen.



Mahdollistavat
toiminnot suoraan
mahdollistavat sel-
laisia toimintoja,
jotka edistavat
merkittavasti ym-
paristotavoitteita

Siirtymdtoiminnot
ovat toimintoja,
joille ei viela ole saa-
tavilla vahabhiilisia
vaihtoehtoja, ja joi-
den hiilipaastot ovat
parhaalla mahdolli-
sella tasolla

Fa
ovat

ympadristotavoitteita
edistavia kestavia
sijoituksia, joissa ei
oteta huomioon
EU:n
luokitusjarjestelman
mukaisia ympariston
kannalta kestaavia
taloudellisia
toimintoja koskevia
kriteereja.

Missd maarin kestdvat sijoitukset, joillla on ymparistétavoite, ovat EU:n
luokitusjarjestelman mukaisia?

Rahaston kestavista sijoituksista vahintaan 95 % on EU:n luokitusjarjestelman kritee-
rien mukaisia. Rahasto sijoittaa kestavdaan metsanhoitoon, joka tayttaa EU:n luokitus-
jarjestelman kestavan metsanhoidon ja ilmastonmuutoksen hillinnan kriteerit.

Sijoitetaanko rahoitustuotteessa EU:n luokitusjérjestelmédn mukaisiin fossiiliseen
kaasuun ja/tai ydinenergiaan liittyviin toimintoihin®?

D Kylla:

D Fossiiliseen kaasuun D Ydinenergiaan

X Ei, rahasto ei ole sitoutunut sijoittamaan nahin toimintoihin

Jdljempdnd olevissa kahdessa kaaviossa esitetddn vihredlld EU:n luokitusjéirjestelmén mukaisten
sijoitusten vdhimmdiisprosenttiosuus. Koska ei ole olemassa asianmukaista menetelmdd, jolla
voitaisiin mddrittdd valtion joukkolainojen* yhdenmukaisuus luokitusjéirjestelmédn kanssa,
ensimmdisessd kaaviossa yhdenmukaisuus luokitusjdrjestelmdn kanssa esitetddn suhteessa kaikkiin
rahoitustuotteen sijoituksiin, myds valtion joukkolainoihin, kun taav toisessa kaaviossa
yhdenmukaisuus esitetddn ainoastaan suheessa muuihin rahoitustuotteen sijoituksiin kuin valtion
joukkolainoihin.

1. Luokitusjarjestelman mukaiset
sijoitukset, valtion joukkolainat mukaan

2. Luokitusjarjestelman mukaiset
sijoitukset, valtion joukkolainat* pois

lukien* lukien
Luokitusjarjestelman Luokitusjarjestelman 59
mukainen: Fossiilinen 5% mukainen: Fossiilinen kaasu

kaasu B Luokitusjarjestelman

W Luokitusjarjestelman mukainen: Ydinenergia

mukainen: Ydinenergia

M Luokitusjarjestelman
mukainen (ei fossiilinen
kaasu eikd ydinenergia)

M Luokitusjarjestelman
mukainen (ei fossiilinen

en (el : Muut kuin

kaasu eikd ydinenergia) 95 % luokitusjarjestelman

Muut kuin mukaiset

IuokltySJarJestelman Kaaviossa esitettyjen sijoitusten osuus on 100% kaikista
mukaiset

ciinitiikecicta

* Ndissd kuvaajissa “valtion joukkolainoihin” luetaan kaikki valtiovastuut.

Mikd on siirtymdtoimintoihin ja mahdollistaviin toimintoihin kohdistuvien
sijoitusten viahimmdisosuus?

! Fossiiliseen kaasuun ja/tai ydinenergiaan liittyvat toiminnot ovat EU:n luokitusjarjestelman mukaisia vain, jos ne
edistdvat ilmastonuutoksen rajoittamista (”ilmastonmuutoksen hillintd”) eivatka aiheuta merkittdavaa haittaa
EU:n luokitusjarjestelman tavoitteille — ks. selittdva huomautus vasemmanpuoleisessa marginaalissa. EU:n luoki-
tusjarjestelman mukaisten fossiiliseen kaasuun ja ydinenergiaan liittyvien taloudellisten toimintojen kriteerit vah-
vistetaan komission delegoidussa asetuksessa (EU) 2022/1214.
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Vertailuarvot ovat in-
dekseja joiden avulla
voidaan mitata saa-
vuttaako sijoitustuote
kestavan sijoitusta-
voitteensa

o)

Rahasto ei ole sitoutunut vahimmaismaaraan siirtymatoimintoihin tai mahdollista-
viin toimintoihin tehtavia sijoituksia.

Mika on sellaisten kestavien sijoitusten vahimmaisosuus, jotka eivat ole EU:n
luokitusjarjestelman mukaisia?

Rahastolle ei ole maaritelty vahimmaismaaraa sellaisia ymparistotavoitetta edistavia
sijoituksia, jotka eivat ole EU:n luokitusjarjestelmdan mukaisia.

Mikd on sellaisten kestdvien sijoitusten vahimmaisosuus, jjoilla on
yhteiskunnallinen tavoite?

Rahastolle ei ole méaaritelty vahimmaismaaraa yhteiskunnallisesti kestavia sijoituksia.

Mitka sijoitukset kuuluvat kategoriaan “#2 Ei-kestavia”, mikd on niiden
tarkoitus ja sovelletaanko ymparistéon liittyvia tai yhteiskunnallisia
vahimmaistason suojatoimia?

Rahasto voi sijoittaa my6s yhteismetsdosuuksiin, muihin metsarahastoihin,
metsayhtididen arvopapereihin, tai muilla tavoin epasuorasti metsakiinteistoihin.
Tuottoa voidaan hankkia lisdksi jalostamalla ja kaavoittamalla metsakiinteistoja,
vuokraamalla niitd sekd hyodyntamalla niiden maa-ainesta ja mahdollisia vapaa-ajan
arvoja. Nama toiminnot ovat normaaleissa markkinaoloissa alle 5 % rahaston
sijoituksista, eivatkd ne valttamattd taytd EU:n  luokitusjarjestelman
kestavyyskriteereja. Toiminnostta riippuen Ei merkittdvda haittaa -periaatteen
mukaisuus ja hyvan hallintotavan toteutuminen varmistetaan asianmukaisilla
ymparisto- ja muilla luvilla seka tarvittaessa erillisilla selvityksilla. Naihin sijoituksiin ei
valttamatta sovelleta padasiallisia haitallisia vaikutuksia kuvaavia indikaattoreita.

Onko tietty indeksi nimetty vertailuarvoksi kestavan sijoitustavoitteen
saavuttamiselle?

Rahastolle ei ole saatavilla asetuksen (EU)2016/1011 mukaista ilmastosiirtymaa
koskevaa EU:n vertailuarvoa tai Pariisin sopimuksen mukaista EU:n vertailuarvoa.
Rahaston metsdnhoito tayttdaa EU:n luokitusjarjestelmdn metsanhoitoa ja
ilmastonmuutoksen hillintda koskevat kriteerit.

Mista voin saada tarkempia tuotekohtaisia tietoja verkossa?
Tarkempia tuotekkohtaisia tietoja on saatavilla osoitteessa:

https://www.unitedbankers.fi/fi/palvelut-ja-tuotteet/rahastot/ub-metsa
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