UB sanvers

Osakeindeksilaina

Pohjoismaiset Metsayhtiot
1/2026

unitedbankers.fi


https://unitedbankers.fi/fi/

Miksi sijoittaa?

Osakeindeksilaina Pohjoismaiset Metsayhtiot 11/2026 sopii sijoittajille, jotka uskovat
kohde-etuutena olevan Solactive Nordic Forest Select AR 5% -indeksin arvon kehittyvan
positiivisesti laina-aikana. Kohde-etuusindeksi koostuu viidesta pohjoismaisesta
metsayhtiosta, ja sijoittaja hyotyy hyvalla kertoimella sen mahdollisesta sijoitusajan

arvonnoususta.

Metséateollisuuden markkinatilanne on haasteellinen kor-
keasta puuraaka-aineen hinnasta ja heikosta kuluttaja-
kysynnasta johtuen. Lisaksi sellumarkkinan tilanne on
heikentynyt mm. Yhdysvaltain ja Kiinan kauppakiistojen
vuoksi. Papereissa kapasiteetin sulkemiset jatkuvat, ja
tata kautta paremmat kayntiasteet seka hinnankorotuk-
set tukevat markkinaa paperin kysynnan rakenteellisesta
laskusta huolimatta. Kartongeissa heikko kuluttaja-
kysynta jatkuu, ja uuden kapasiteetin tulo markkinoille
on johtanut tarjonnan kasvuun. Kartonkikoneiden kayt-
tbasteet ovatkin erittain alhaalla. Saha- ja levyteollisuus
karsii edelleen rakentamisen ja remontoinnin heikosta
suhdanteesta, mutta koronlaskut ja mahdollisesti pikku-
hiljaa parantuva kuluttajaluottamus helpottavat tilan-
netta vuodesta 2026 alkaen. Sellumarkkinalla olemme
nahneet jo joitakin hinnankorotuksia sekd kapasiteetin
sulkemisia mika helpottaa kysynta/tarjontabalanssin
stabiloitumista. Kaiken lisaksi dollarin heikentyminen ja
USA:n tuontitullit rasittavat teollisuutta.

Metséateollisuusyhtididen poérssikurssit ovat tahan uutis-
virtaan toki jo reagoineet, ja kurssitaso toimialalla onkin
lahella korona-aikojen pohjalukemia. Konsulttiyhtio
AFRY:n ennusteiden mukaan metséteollisuustuotteiden
kysynta kasvaa edelleen noin 2 % vuosivauhtia vuoteen
2035 saakka, ja muovin korvaaminen kuitupohijaisilla
tuotteilla jatkuu. Syklisilla toimialoilla, kuten metséateolli-
suudessa, hyvia ostopaikkoja l6ytyy yleensa silloin kun
arvostustasot nayttavat korkeilta. Talla hetkella esimer-
kiksi P/E-luvut ovat yli 20. Syklin ja tulosten kdantyessa
arvostustasot laskevat ja tukevat kurssinousua.

Osakeindeksilaina Pohjoismaiset Metsayhtiot 11/2026 on
viiden vuoden mittainen sijoitus osakeindeksisidonnai-
seen joukkovelkakirjalainaan. Sijoituksen mahdollinen
tuotto ja padaoman palautus riippuvat kohde-etuutena
toimivan Solactive Nordic Forest Select AR 5% -indeksin
kehityksesta.

Erapaivana sijoittajalle maksetaan tuottona kohde-etuu-
den lainaehtojen mukaan laskettu positiivinen arvon-
muutos aina 50 % saakka kerrottuna tuottokertoimella,
joka on alustavasti 270* prosenttia. Sijoituksen maksimi-
tuotto on taten 135 % (arvonmuutos 50 % x tuottokerroin
270 %). Liikkeeseenlaskun ehtona on, etta tuottokerroin
voidaan vahvistaa vahintdan tasolle 255 prosenttia.

Sijoituksen suojataso on 75 prosenttia. Jos kohde-
etuuden lainaehtojen mukaan laskettu p&atésarvo on
sijoitusajan lopussa laskenut I&htdarvoon verrattuna
enintaan 25 prosenttia, palautetaan sijoittajalle era-
paivana sijoituksen nimellispddoma.

Mikali kohde-etuus on sijoitusajan lopussa laskenut
|&ahtdarvoon verrattuna enemman kuin 25 prosenttia,
palautetaan sijoittajalle sijoituksen nimellisarvo vahen-
nettyna kohde-etuuden (negatiivisella) prosentuaalisella
arvonmuutoksella.

Sijoitus ei ole padgomaturvattu, ja siihen liittyy normaali
likkeeseenlaskijariski**. Riskeist& tarkemmat kuvaukset
taman esityksen kohdasta 'Sijoituksen keskeiset riskit’
seka lainakohtaisista ehdoista.

*Liikkeeseenlaskun ehtona on, etta tuottokerroin voidaan vahvistaa véahintadn tasolle 255 prosenttia.
**Liikkeeseenlaskijan takaisinmaksukykyyn liittyvalla riskilld tarkoitetaan sitd, ettd liikkeeseenlaskija tulee maksukyvyttomaksi eikd pysty vastaamaan sitoumuksistaan.
Sijoitukselle ei ole asetettu erillistd vakuutta. Lainaehdot ja ohjelmaesite ovat saatavissa myyjalta.



Kohde-etuutena viidesta
pohjoismaisesta metsayhtiosta
koostuva indeksi

Osakeindeksilaina Pohjoismaiset Metsayhtiét 11/2026:n tuottoon vaikuttaa kohde-etuus-
indeksin kehitys sijoitusaikana. Kohde-etuutena on Solactive Nordic Forest Select AR 5%
-indeksi, joka koostuu viidesta pohjoismaisesta metsayhtiosta.

Kohde-etuusindeksi sisaltaa seuraavat viisi pohjois- Indeksi on niin sanottu synteettinen hintaindeksi, eli
maista metsateollisuusyhtiota: Metsa Board Oyj, Stora yhtididen maksamat nettomaaraiset osingot sijoitetaan
Enso Oyj, UPM-Kymmene Oyj, Billerud AB ja Holmen takaisin indeksiin, mutta sen arvosta vahennetaan tasai-
AB. Indeksin sisaltdma yhtidjoukko ei Iahtdkohtaisesti sesti vuositasolla 5 %:n kiinted osinko. Tamé& parantaa
muutu. Indeksin yhtiépainot tarkastetaan neljannesvuo- lainan ehtoja verrattuna vastaavaan tavalliseen hinta-
sittain siten, etta kunkin yhtién painoarvoksi maaraytyy indeksiin.

1/5.

Indeksi on euromaarainen ja sen arvonlaskennasta ja
yllapidosta vastaa Solactive.

Lahde: Bloomberg, Solactive

KOHDE-ETUUDEN HISTORIALLINEN KEHITYS
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Yl olevassa graafissa on esitetty kohde-etuutena olevan indeksin historiallinen kehitys tammikuusta 2021 tammikuuhun 2026. Indeksilaskennan alkupdivd on 5.12.2025,
ja sitd aikaisempi tuottokehitys on laskettu indeksin sdantdjen mukaisesti. Katkoviiva osoittaa sijoituksen suojatason, mikéli se olisi madritetty 12.1.2026 pdatosarvon
perusteella. Suojatasolla tarkoitetaan tasoa, jonka alle mentdessa sijoittaja alkaa menettda padomaa. Tuotteen suojataso on 75 % kohde-etuuden lahtdarvosta, joka
madritetadn ldhtoarvon mddrityspdivan 9.2.2026 paatdskurssin perusteella. Historiallisen kehityksen perusteella ei voi tehdd luotettavaa arviota kohde-etuuden tulevasta
kehityksesta. Lahde: Bloomberg 13.1.2026. Lisétietoja kohde-etuutena olevasta indeksista saa UB Omaisuudenhoito Oy:sté.
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LISATIETOA KOHDE-ETUUSINDEKSIN YHTIOISTA

Billerud AB

Billerud tuottaa kartonkia ja paperia Pohjoismaissa ja
Yhdysvalloissa. Yhti® on erikoistunut kuluttajapakkaus-
kartonkeihin seké& graafisiin papereihin. Yhtiélla on
mittavaa teollista toimintaa Yhdysvalloissa tullimuurin
sisélla ja yhtion myynnista noin 30 % tuleekin Yhdysval-
loista. Pakkauskartongeissa Billerud on keskittynyt mm.
nestepakkauskartonkiin, joka on historiassa ollut hyvin
kannattavaa liiketoimintaa.

Holmen AB

Holmen AB on Ruotsin suurimpia yksityisid metséan-
omistajia, ja yhtiolla on myos mittavaa kartongin ja
paperin (aikakauslehti- ja kirjapaperit) tuotantoa seka
puutuotteiden valmistusta. Holmen tuottaa myds uusiu-
tuvaa energiaa vesi- ja tuulivoimalla. Yhtié omistaa
Ruotsissa noin 1,3 miljoonaa hehtaaria metsaa ja mer-
kittdva osa yhtidn arvosta koostuukin metsdomaisuuden
arvosta. Holmenin tehtaat sijaitsevat Ruotsissa lahella
omia metsié ja Englannissa on liséksi yksi kartonki-
tehdas.

Metséa Board Oyj

Metsa Board on ensikuitukartonkien valmistaja, keskit-
tyen erityisesti taivekartonkiin ja kraftlinereihin. Yhtion
tehtaat sijaitsevat Suomessa ja Ruotsissa, ja noin
neljannes yhtion tuotannosta myydaan Yhdysvaltoihin.
Kartonkimarkkinassa vallitsee talla hetkella ylikapasi-
teetti viime vuosien isojen investointien ja heikentyneen
kuluttajakysynnan vuoksi, ja yhtié on vastannut naihin
haasteisiin isolla kustannussaastéohjelmalla seka tuo-
tantokapasiteetin rationalisoinnilla. Mets& Board omistaa
liséksi noin 25 % selluyhtid Metséa Fibresté, joka tuottaa
noin neljd miljoonaa tonnia sellua ja noin kaksi miljoo-
naa kuutiota sahatavaraa. Mets& Boardin padomistaja
on Osuuskunta Metsaliittto.

Lahde: UB Omaisuudenhoito, yhtididen verkkosivut

Stora Enso Oyj

Myds Stora Ensolla isot investoinnit ovat valmistuneet.
Oulun toinen uusi kartonkikone kaynnistyi alkuvuonna
2025, jolloin Oulun molempien paperikoneiden konver-
sio kartonkiin valmistui. Isojen investointien ja yritys-
kauppojen jalkeen yhtién taseessa on ollut melko paljon
velkaa, mutta Stora Ensolla on taseessaan merkittava
metsdomaisuus joko itse omistettuna tai osakkuusyhtid
Tornatorin (41 % omistus) kautta. Velka pieneni vajaalla
miljardilla eurolla toukokuussa 2025 julkistetulla Ruotsin
metsdomaisuuden osittaisella myynnilla. Yhtid on luo-
punut lahes kokonaan paperiliketoiminnastaan, ja Stora
Enso keskittyy metsdomaisuuden lisaksi kartonkiin,
selluun ja puutuotteisiin. Kuluttajakysynnan seka raken-
tamisen ja remontoinnin syklin parantuessa myos Stora
Enson tuloskasvu lahivuosina on hyvin positiivista. Yhtié
on jakautumassa vuonna 2027 kahdeksi listatuksi
porssiyhtidksi, toiseen siirretdan Ruotsin metsdomai-
suus ja toiseen jaa teollinen liilketoiminta.

UPM-Kymmene Oyj

UPM-Kymmenen iso investointiohjelma alkaa olemaan
valmis. Uruguayn uusi sellutehdas seka Saksan bioja-
lostamo ovat valmistuneet. Yhtidn I&hivuosien investoin-
titarve on vahaista, varsinkin kun Rotterdamiin kaavaillun
biojalostamon suunnittelu keskeytettiin. Isojen investoin-
tien sadonkorjuuvaihe on alkanut, ja talla hetkella mark-
kinoilla ennustetaan yhtiolle tuntuvaa tuloskasvua muu-
taman vuoden paahan. Tulosennusteita on toki jouduttu
laskemaan edelleen pitkittyneen heikon suhdanteen
takia. UPM:ll& on vahva energialiiketoiminta ja lisaksi se
omistaa Suomessa yli puoli miljoonaa hehtaaria met-
s&a. UPM suunnittelee myos Plywood- liiketoiminnan
myyntia tai erillista porssilistausta. Lisaksi UPM ilmoitti
joulukuussa 2025 eriyttavansa painopaperiliiketoimin-
tansa Sappin kanssa perustettavaan yhteisyritykseen.



Tuoton maaraytyminen

Sijoituksen tuotto muodostuu kohde-etuutena olevan indeksin laina-aikaisesta
kehityksesta. Kohde-etuutena on Solactive Nordic Forest Select AR 5%-indeksi.

Sijoituksen takaisinmaksumaara muodostuu kahden
osan summana: Padoman palautus + Tuotto.

Padoman palautus maaraytyy seuraavasti:

i) jos kohde-etuuden lainaehtojen mukaan laskettu
arvo sijoitusajan lopussa on noussut, pysynyt
samalla tasolla, tai se on laskenut enintédan 25
prosenttia verrattuna sen lahtdéarvoon, on Pdaoman
palautus yhta kuin sijoituksen nimellisarvo

i) muussa tapauksessa Paaoman palautus on:
(kohde-etuuden paattymisarvo / kohde-etuuden
lahtdarvo) x sijoitettu nimellispadoma.

Tuotto méaraytyy seuraavasti:

i) jos kohde-etuuden sijoitusajan lainaehtojen mukaan
laskettu arvonmuutos on positiivinen, on Tuotto
kohde-etuuden lainaehtojen mukaan laskettu
prosentuaalinen arvonmuutos aina 50 prosenttiin
saakka kerrottuna tuottokertoimella 270 prosenttia
(alustava).

i) muussa tapauksessa Tuotto on nolla. Tuotto on siis
maksimissaan 135 prosenttia.

Tuottokerroin on alustavasti 270 prosenttia, joka on
yhteneva avaintietoasiakirjassa olevan tuottokertoimen
kanssa. Kerroin on alustava, ja lopullinen tuottokerroin
voi oOlla sité korkeampi tai matalampi. Liikkeeseenlaskun
ehtona kuitenkin on, etta tuottokerroin voidaan vahvistaa
viimeistaan 23.2.2026 vahintdan tasolle 255 prosenttia.

Kohde-etuuden arvonmuutosta laskettaessa kohde-
etuuden lahtdarvo on sen virallinen paatésarvo lahté-
paivana 9.2.2026 ja paattymisarvo sen virallinen
paatdsarvo paattymispéaivana 10.2.2031.

Sijoitukseen liittyy liikkeeseenlaskijariski.* Liikkeeseen-
laskijan ajautuessa maksukyvyttdmaksi, voi sijoittaja
menettad mahdollisen tuoton seka sijoitetun pddoman
osittain tai kokonaan.

*Liikkeeseenlaskijan takaisinmaksukykyyn liittyvalla riskilla tarkoitetaan sitd, ettd liikkeeseenlaskija tulee maksukyvyttomaksi eikd pysty vastaamaan sitoumuksistaan.
Sijoitukselle ei ole asetettu erillista vakuutta. Lainaehdot ja ohjelmaesite ovat saatavissa myyjalta. Tarkemmat kuvaukset riskeistd Ioytyvat timan esitteen kohdasta

‘Sijoituksen keskeiset riskit" seké lainakohtaisista ehdoista.



TUOTON MAARAYTYMINEN - TUOTTOTAULUKKO

Alla on esimerkkeja sijoituksen tuotosta ja padoman on huomioitu 1,5 prosentin merkintapalkkio, mutta ei
palautuksesta ergpéivana ja ne on laskettu 100 000 verotusta tai muita mahdollisia kuluja. Laskuesimerkit
euron suuruisen sijoituksen mukaan kayttamalla alusta- eivat kuvasta tuotteen historiallista tai odotettua kehi-

vaa tuottokerrointa 270 prosenttia. Esimerkkilaskelmissa  tysta.

Kohde-etuuden lainaehtojen Takaisinmaksettava maara * Tuotto sijoitusajalle Vuotuinen tuotto
mukainen arvonmuutos

85 % 235,0 % 131,56 % 18,2 %
80 % 235,0 % 131,56 % 18,2 %
75 % 235,0 % 131,5 % 18,2 %
70 % 235,0 % 131,5% 18,2 %
65 % 235,0 % 131,56 % 18,2 %
60 % 235,0 % 131,56 % 18,2 %
55 % 235,0 % 131,56 % 18,2 %
50 % 235,0 % 131,56 % 18,2 %
45% 221,5% 118,2 % 16,8 %
40 % 208,0 % 104,9 % 15,3 %
35% 194,5% 91,6 % 13,8 %
30% 181,0 % 78,3 % 12,2 %
25% 167,5 % 65,0 % 10,5 %
20 % 154,0 % 51,7 % 8,7 %
15% 140,5 % 38,4 % 6,7 %
10 % 127,0 % 251 % 4,6 %
5% 13,5 % 11,8 % 2,2%
0% 100,0 % -15% -0,3%
-5% 100,0 % -15% -0,3%
-10 % 100,0 % -1,5% -0,3%
-15 % 100,0 % -1,5% -0,3%
-20 % 100,0 % -1,5% -0,3%
-25% 100,0 % -15% -0,3%
-30 % 70,0 % -31,0 % -11%
-35% 65,0 % -36,0 % -8,5%
-40 % 60,0 % -40,9 % -9,9 %
-45 % 55,0 % -45,8 % -11,5%
-50 % 50,0 % -50,7 % 13,1 %
-55% 45,0 % -55,7% -14,9 %
-60 % 40,0 % -60,6 % -16,9 %

* Sijoitukseen liittyy normaali liikkeeseenlaskijariski. Tarkemmat kuvaukset riskeisté [oytyvat tdaman esitteen kohdasta ’Sijoituksen keskeiset riskit’ seké lainakohtaisista
ehdoista.



TARJOUKSEN KESKEISET PIIRTEET

TARKEAT PAIVAMAARAT

Merkintéaika
Maksupaivé
Liikkeeseenlaskupaiva
Erapdiva

Laina-aika

19.1.-6.2.2026
6.2.2026

23.2.2026

24.2.2031
23.2.2026-24.2.2031

JOUKKOVELKAKIRJALAINAN TIEDOT

Lainan nimi
ISIN-koodi
Liikkeeseenlaskija
Myyja

Valvova viranomainen

Viralliset asiakirjat

Sijoituksen tyyppi
Vakuus

Valuutta
Minimimerkinta
Erdkoko

Merkintdhinta

Merkintdpalkkio

Muut kustannukset

Esimerkkeja tuotteen
kokonaiskustannuksesta

Verotus

Osakeindeksilaina Pohjoismaiset Metsayhtiot 11/2026
F14000598750

Morgan Stanley B.V., takaaja Morgan Stanley (S&P A-/ Moody's A1)
UB Omaisuudenhoito Oy, Aleksanterinkatu 21 A, 00100 Helsinki
Finanssivalvonta, PL 103, 00101 Helsinki, www.finanssivalvonta.fi

Liikkeeseenlaskijan ohjelmaesite ‘Base Prospectus for Notes and Certificates’, pdivatty 11.7.2025, tdydennyksineen
on saatavissa myyjdltd ja osoitteesta https://sp.morganstanley.com/eu/prospectus/. Lainakohtaiset ehdot seké
avaintietoasiakirja ovat saatavissa myyjalta

Julkinen ei-pdaomaturvattu osakeindeksisidonnainen joukkovelkakirjalaina

Tuoton ja nimellisarvon maksulle ei ole asetettu vakuutta. Lainaan liittyy riski liikkeeseenlaskijan takaisinmak-
Sukyvystd.

Kaikki sijoitukseen liittyvdt laskelmat ja maksut ovat euroissa.
5000 euroa

5000 euroa

100 %

merkintd 5 000—45 000 euroa, palkkio 2 % nimellisarvosta
merkintd 50 000-195 000 euroa, palkkio 1,5 % nimellisarvosta
merkintd vahintdan 200 000 euroa, palkkio 1 % nimellisarvosta

Sijoituksen myyntihintaan sisaltyy liikkeeseenlaskijan strukturointikustannus sekd myyjdn palkkio yhteensa
enintadn 7,20 %, joka vastaa 1,44 % vuotuista kustannusta enimmdissijoitusajalle laskettuna. Nailla palkkioilla
katetaan mm. riskien hallintaan, tuotteen rakentamiseen ja jakeluun liittyvid kustannuksia. Muiden kustannusten
suuruus vahvistetaan liikkeeseenlaskun yhteydessd. UB Omaisuudenhoito Qy ei peri lainan hallinnoinnista tai
sdilytyksestd erillisid palkkioita sijoitusaikana. Jalkimarkkinakaupoista peritédn valityspalkkio voimassa olevan
hinnaston mukaan.

10 000 euron merkinndssa merkintdpalkkio on 2 % eli 200 euroa. Merkintdsumma palkkioineen on siten yhteenséd
10 200 euroa. Merkintdsummaan siséltyvien muiden kustannusten suuruus on enintdan 7,20 % (1,44 % p.a.)
eli 10 000 euron sijoitukselle tdmé tarkoittaa 720 euron kokonaiskustannusta, joka vastaa 144 euron vuotuista
kustannusta enimmaissijoitusajalle laskettuna.

Sijoitukselle maksettavaa tuottoa kasitelldan verotuksessa veronalaisena muuna pdaomatulona tuloverolain
(1535/1992) mukaisesti. Liikkeeseenlaskijan suomalainen maksuasiamies toimittaa tuotosta ennakonpidatyksen,
jonka suuruus on talla hetkella 30 %. Lainan liikkeeseenlaskijan ollessa ulkomainen, korkotulon ldhdeverosta
annetun lain (1341/1990) sadnnokset eivat sovellu. Mikéli sijoittaja myy sijoituksen ennen erdpdivéd, luovutus
kasitelldan verotuksessa luovutusvoittoa ja -tappiota koskevien sadnndsten mukaisesti. Yhteisolle ja yhtymdlle
tuotto on normaalia veronalaista tuloa yleishyodyllisten yhteisdjen verovapautta koskevin poikkeuksin. Verokoh-
telu maaraytyy kunkin asiakkaan yksilollisten olosuhteiden mukaan ja se voi tulevaisuudessa muuttua. Sijoittaja
vastaa kaikista sijoitustuotteeseen liittyvistd veroseuraamuksista.


https://sp.morganstanley.com/eu/prospectus/

JOUKKOVELKAKIRJALAINAN TIEDOT

Rekisterdinti ja listaus

Jélkimarkkinat

TUOTONLASKENTA

Lainan liikkeeseenlasku tapahtuu Euroclear Finland Qy:n arvo-osuusjérjestelmdssd. Lainalle haetaan listaus
Luxemburgin porssiin.

Liikkeeseenlaskija antaa normaaleissa markkinaolosuhteissa sijoitukselle takaisinostohinnan 5 000 euron ja sen
ylittaville nimellisméarille. Jalkimarkkinahinta voi vaihdella voimakkaasti. Jalkimarkkinakaupoissa sijoittajan tulee
ottaa yhteytta UB Omaisuudenhoito Oy:66n.

Kohde-etuus

Lahtdarvon madrityspaiva
Lahtoarvo

Paattymisarvon madrityspdiva

Paattymisarvo

Erdpaivand sijoittajalle
palautettava maara

Suojataso

Tuottokerroin

Kohde-etuuden kehitys

Solactive Nordic Forest Select AR 5% -indeksi (Bloomberg: SOLNFORA Index)
9.2.2026

Kohde-etuuden virallinen paatésarvo ldhtoarvon maarityspdivana

10.2.2031

Kohde-etuuden virallinen pdatosarvo pdattymisarvon maarityspdivana

Jos pdattymisarvo on vahintdan yhté suuri kuin suojataso, on takaisin maksettava médard:
Nimellisarvo + Nimellisarvo * max(0; Tuottokerroin * min(50 %; Kohde-etuuden kehitys))

Jos paattymisarvo on pienempi kuin suojataso, on takaisin maksettava madra:
Nimellisarvo * (Paattymisarvo / Lahtdarvo)

Sijoitukseen liittyy lisdksi liikkeeseenlaskijariski (ks. 0sio 'Sijoituksen keskeiset riskit’).
75 % x lahtoarvo

270 %. Téssa esitetty tuottokerroin on yhtenevd avaintietoasiakirjassa olevan tuottokertoimen kanssa. Tamé
kerroin on alustava, ja lopullinen tuottokerroin voi olla sita korkeampi tai matalampi. liikkeeseenlaskun ehtona
kuitenkin on, etta tuottokerroin voidaan vahvistaa 23.2.2026 vahintaén tasolle 255 %. Lopullinen tuottokerroin
julkaistaan viimeistadn liikkeeseenlaskupdivana osoitteessa unitedbankers.fi

Pédttymisarvo / Lahtdarvo — 1

Liikkeeseenlaskijasta ja lainasta saa yksityiskohtaiset tiedot lukemalla ohjelmaesitteen, lainakohtaiset ehdot ja avaintietoasiakirjan. Ohjelmaesite, lainakohtaiset ehdot
ja avaintietoasiakirja ovat saatavissa UB Omaisuudenhoito Oy:std. Tarkemmat kuvaukset riskeistd 6ytyvat taman esitteen kohdasta 'Sijoituksen keskeiset riskit’ seka

lainakohtaisista ehdoista.



Sijoituksen keskeiset riskit

Sijoittaja vastaa itse tekemiensa sijoituspaatosten taloudellisista seuraamuksista.
Sijoittajan tulee ennen sijoituspaatosten tekemista tutustua taman markkinointiesitteen
lisaksi avaintietoasiakirjaan, lainakohtaisiin ehtoihin seka muihin virallisiin asiakirjoihin
ja varmistua siita, etta han ymmartaa sijoitustuotteen ominaisuudet ja riskit.

Paaomaan ja tuottoon kohdistuva riski

Sijoitus ei ole pagomaturvattu, joten sijoittaja voi menet-
taa sijoitetun padoman osittain tai kokonaan. Osake-
indeksilaina Pohjoismaiset Metsayhtiot 11/2026:n riskina
on, ettd kohde-etuutena olevan indeksin p&attymisarvo
on alle 75 prosenttia lahtdtasostaan. Talloin sijoittaja
menettaa sijoitetusta padomasta osuuden, joka vastaa
kohde-etuuden kehitysta. Tama tarkoittaa sitd, etté jopa
25 prosentin lasku kohde-etuudessa on sallittu ilman
vaikutusta nimellispddoman palautukseen erapaivana.
Sijoittajan maksamaa merkintépalkkiota ei palauteta.

Liikkeeseenlaskijariski

Sijoitukselle ei ole asetettu erillistd vakuutta, joten siihen
liittyy riski likkeeseenlaskijan Morgan Stanley B.V.:n ja
takaajan Morgan Stanley takaisinmaksukyvysta.
Morgan Stanleyn luottoluokitukset ovat A1 (Moody’s) ja
A- (Standard & Poor’s). Liikkeeseenlaskijan ja takaajan
luottoluokitukset voivat muuttua laina-aikana. Liikkee-
seenlaskijan ja takaajan takaisinmaksukykyyn liittyvalla
riskilla tarkoitetaan riskia siita, etta likkeeseenlaskija ja
takaaja tulevat maksukyvyttomiksi eivatka pysty vastaa-
maan sitoumuksistaan. Sijoittaja voi liikkeeseenlaskijan
ja takaajan mahdollisen maksukyvyttémyyden johdosta
menettad sijoittamansa pddoman seka mahdollisen
tuotonosittain tai kokonaan. Eurooppalaisessa saan-
telyssa sijoittajanvastuu voi toteutua myds ilman, etta
pankki ajautuu konkurssiin. Sijoittajanvastuu merkit-
see sita, etta tappioiden ollessa riittdvan suuret myos
pankin velkojat (mm. joukkovelkakirjoihin sijoittaneet)
saattavat menettad kriisihallinnossa velkasijoituksensa
paadoman osittain tai kokonaan. Menettely vastaa velko-
jien menetyksia tilanteessa, jossa pankki olisi paastetty

konkurssiin, silla velkoja leikataan samassa etusijajar-
jestyksessa kuin konkurssitilanteessa. Sijoituspaatosta
tehdessaan sijoittajan tulee huomioida padomaan ja
likkeeseenlaskijaan liittyva kokonaisriski.

Jalkimarkkinariski

Lainalla ei k&yda kauppaa julkisella markkinapaikalla,
vaan likkeeseenlaskija antaa normaaleissa markkina-
olosuhteissa sijoitukselle takaisinostohinnan, joka
perustuu vallitsevaan markkinatilanteeseen. Jalkimark-
kinahinta voi vaihdella voimakkaasti, eika sijoittaja valt-
tamatta saa myydessaéan sijoittamaansa nimellispaa-
omaa kokonaisuudessaan takaisin. Jalkimarkkina-
arvoon vaikuttavat muun muassa kohde-etuutena
olevan indeksin kehitys, arvonvaihtelun suuruus eli vola-
tiliteetti sekd muutokset likkeeseenlaskijan rahoituskus-
tannuksissa. Esimerkiksi voimakkaat markkinaliikkeet,
markkinapaikkojen sulkeminen tai tekniset ongelmat
voivat hetkellisesti vaikeuttaa jalkimarkkinoita. Jalki-
markkinakaupoissa sijoittajan tulee olla yhteydesséa

UB Omaisuudenhoitoon.

Sijoituksen monimutkaisuus

Strukturoidun sijoitustuotteen tuotto ja pddomasta
erdpaivana palautettavan osan arvo maaraytyvat
monimutkaisten sidonnaisuuksien perusteella. Niita voi
olla vaikea ymmarta4 ja ne voivat vaikeuttaa tuotteen
vertaamista perinteisiin sijoituskohteisiin. Tuotteen jalki-
markkinahinta ei valttdmatta noudata suoraan tuotteen
erpaivand maaritettavan arvon laskentatapaa. Moni-
mutkaisesta rakenteesta johtuen suosittelemme tutustu-
maan tuotteen ehtoihin huolellisesti ennen sijoituspaa-
toksen tekemista.



Sijoituksen kohdemarkkina

Osakeindeksilaina Pohjoismaiset Metsayhtiot 11/2026 maan riskid tuottotavoitteen saavuttamiseksi ja tiedos-
sopii osaavalle sijoittajalle, jolla on useamman vuoden taa, etta tuotteeseen liittyy riski sijoitetun padoman
kokemus sijoitusmarkkinoilta ja myds monimutkaisista menettamisesta. Sijoitushorisontin tulee olla vahintaan
rahoitusvélineista. Sijoittajan tulee olla valmis kanta- 5 vuotta.

NAIN TEET MERKINNAN OSAKEINDEKSILAINA POHJOISMAISET METSAYHTIOT 11/2026:EEN

» Perehdy huolellisesti materiaaleihin
Sijoittajan tulee ennen sijoituksen tekemista perehtya taman markkinointiesitteen lisaksi
Osakeindeksilaina Pohjoismaiset Metsayhtiét [1/2026:n avaintietoasiakirjaan, lainakohtaisiin
ehtoihin seka liikkeeseenlaskijan, Morgan Stanley B.V.:n, 11.7.2025 paivattyyn ohjelma-
esitteeseen tdydennyksineen. (Katso tarkemmin Viralliset asiakirjat.) Avaintietoasiakirja,
lainaehdot ja ohjelmaesite ovat saatavissa myyjalta.

» Tee merkinta
 séhkoisesti osoitteessa unitedbankers.fi (merkintapiste sulkeutuu 6.2.2026 klo 18)
TAI
* merkintasitoumuslomakkeella
Merkintasitoumuslomake liitteineen tulee palauttaa UB Omaisuudenhoitoon 6.2.2026 klo 18
mennessa postitse tai sdhkdpostitse. Lue huolellisesti lomakkeessa annetut ohjeet erityisesti
tehdessasi ensimmaista merkintdd UB Omaisuudenhoidon kautta.

» Maksa merkinta
Sijoitus Osakeindeksilaina Pohjoismaiset Metsayhtitt 11/2026:een tulee maksaa viimeistaan
6.2.2026. Saat maksuohjeet sahkdisen merkinnan yhteydessa. Maksuohjeet |0ytyvat myos
merkintasitoumuslomakkeesta.

Térkeda tietoa:

Tarjouksen tekija: UB Omaisuudenhoito Oy (1071069-8, jaljempana "UB”), Aleksanterinkatu 21 A, 00100 Helsinki, sijoitac@unitedbankers.fi. Yhtién toimintaa valvova
viranomainen on Finanssivalvonta (Snellmaninkatu 6, PL 103, 00101 Helsinki, www.finanssivalvonta.fi).

Sijoituspddtosta ei tule perustaa pelkdstddn tdhan markkinointimateriaaliin vaan ennen sijoituspadtoksen tekemisté asiakkaan tulee perehtya huolella tdmdn lainan
avaintietoasiakirjaan, lainakohtaisiin ehtoihin seka liikkeeseenlaskijan ohjelmaesitteeseen. Tdssd materiaalissa esitettyjd tietoja ei tule pitda kehotuksena merkitd
lainaosuuksia. Sijoitustoimintaan liittyy aina taloudellinen riski ja asiakas vastaa aina itse toimintansa ja sijoituspaatostensa taloudellisista vaikutuksista ja veroseu-
raamuksista, riippumatta siitd, onko UB suorittanut tuotetta koskevan soveltuvuus- tai asianmukaisuusarvioinnin tai tarjonnut omaisuudenhoitopalvelua tai antanut
asiakkaalle sijoitusneuvontaa tdmdn sijoituspadtostd varten. Mikaén tarjous tai muu sijoittamiseen liittyva viestintd, jossa asiakkaan taloudellista tilannetta tai muita
henkilokohtaiseen tilanteeseen liittyvid olosuhteita ei ole otettu huomioon tarjousta tehdessa tai viestintaa laadittaessa, ei ole sijoitusneuvontaa, vaan téllaiset tarjoukset
tai viestinta ovat tuotteen markkinointia.

Tama markkinointimateriaali sisdltdd otteita lainan ehdoista, eikd tdstd materiaalista ilmene kaikki lainan merkitykselliset ehdot. Saadakseen riittavat tiedot liikkee-
seenlaskijasta ja lainan ehdoista sijoittajan tulee huolellisesti perehtya koko saatavilla olevaan lainadokumentaatioon: markkinointimateriaaliin, avaintietoasiakirjaan,
lainakohtaisiin ehtoihin seka liikkeeseenlaskijan ohjelmaesitteeseen tdydennyksineen. UB ei vastaa liikkeeseenlaskijan lainadokumentaation virheettomyydesta. Doku-
mentaatio on saatavilla UB Omaisuudenhoito Oy:sta sijoita@unitedbankers.fi. Timan markkinointimateriaalin on laatinut UB Omaisuudenhoito Oy. Liikkeeseenlaskija
tai mikdan sen ldheisyhtidista ei ole osallistunut markkinointimateriaalin laatimiseen tai ole vastuussa sen sisallosta.

Asiakkaan jdttamd ostositoumus on sitova, eikd sijoittajalla lain mukaan ole oikeutta peruuttaa sitd. Mikali UB joutuu hylkddmaan sitoumuksen sijoittajasta johtuvasta
syystd, on tdllaisen ostositoumuksen jattanyt sijoittaja velvollinen korvaamaan UB:lle aiheutuneet kustannukset ja tappion. Mikdli maksua ei suoriteta kokonaisuudessaan
asetetun ajan kuluessa, on UB:lla oikeus hyléta ostositoumus tai jo varattu laina voidaan siirtaa tai myyda toiselle sijoittajalle.

Sijoituspalvelulain edellyttdmat tiedot palveluntarjoajasta ja kuluttajansuojalain mukaiset etamyyntid koskevat tiedot ovat saatavilla suomeksi osoitteessa unitedban-
kers.fi. Asiakasta kehotetaan tutustumaan ndihin tietoihin ennen sijoituspdatoksen tekemistd. UB:n edustajien kanssa kdydyt puhelinkeskustelut voidaan tallentaa ja
tallenteita kdyttad apuna riitaisuuksien selvittdmisessa.

Tama materiaali on tarkoitettu ainoastaan nimetyn vastaanottajan kdyttoon, eikd vastaanottajalla ole oikeutta luovuttaa, kopioida, jdljent&d tai muuten siirtdé materiaalin
sisdltoa kolmannelle osapuolelle ilman UB:n suostumusta. Tata materiaalia tai sen kopioita ei saa levittdd Suomen rajojen ulkopuolelle.
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Tule asiakkaaksi ja hoida sijoitusasioitasi verkossa:
omaub.unitedbankers.fi

B

United Bankers

Helsinki ¢ Aleksanterinkatu 21 A * puh. 09 2538 0320 * sijoita@unitedbankers fi
Kaikkien toimipisteidemme yhteystiedot |10ytyvat osoitteesta unitedbankers.fi
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