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Tassa asiakirjassa annetaan sijoittajalle avaintiedot tarjottavasta sijoitustuotteesta. Asiakirja ei ole markkinointiaineis-
toa. Laissa edellytetdan kyseisten tietojen antamista, jotta sijoittaja ymmartaisi tarjottavan tuotteen luonteen ja siihen
liittyvat riskit, kulut sekd mahdolliset voitot ja tappiot ja jotta sijoittajan olisi helpompi vertailla sitd muihin tuotteisiin.

Tuote
Tuotteen nimi:
ISIN:

PRIIP-tuotteen kehittdja:

Erikoissijoitusrahasto UB Metsé (jatkossa "Rahasto”)

F14000170881 (A, tuotto-osuussarja) ® FI4000170873 (I, tuotto-osuussarja) e
F14000369970 (SEK-sarja, tuotto-osuussarja)

UB Rahastoyhtio Oy, Aleksanterinkatu 21 A, 00100 Helsinki. Puh. +358 (0)9 25 380 280,
sahkoposti: rahasto@unitedbankers.fi, verkkosivut: www.unitedbankers.fi

Rahasto on hyvaksytty Suomessa ja sitd hallinnoi UB Rahastoyhtio Oy, jolla on toimilupa Suomessa. UB Rahastoyhti6
Oy:ta sekd Rahastoa valvoo Suomessa Finanssivalvonta. Avaintietoasiakirja on laadittu 28.2.2023.

Olet ostamassa tuotetta, joka ei ole yksinkertainen ja joka saattaa olla vaikea ymmartaa.

Mika tama tuote on?
Tyyppi:

Erapaiva:

Tavoitteet:

Kenelle tdma tuote:
on tarkoitettu:

Tama tuote on AIFM-direktiivin mukainen vaihtoehtorahasto.

Rahastolla ei ole ennalta maariteltyad erdpdivaa. UB Rahastoyhtio Oy:lla on oikeus lopet-
taa Rahasto ja lunastaa sijoittajien rahasto-osuudet. Sijoittaja voi merkitd Rahastoa 15.3.,
15.6., 15.9. ja 15.12. ja lunastaa Rahastoa 15.6. ja 15.12. Lisatietoa I6ytyy Rahaston sdan-
ndista.

Rahaston varat sijoitetaan suoraan tai valillisesti Suomessa sijaitseviin metsakiinteistoi-
hin sekd muihin metsaan liittyviin sijoituskohteisiin. Sijoituskohteiden valinnassa paino-
tetaan kohteita, joissa on arvonnousupotentiaalia puuston kasvun seurauksena seka
hakkuutuloista saatava tasainen kassavirta. Tuottoa voidaan hankkia lisdksi metsakiin-
teistoja jalostamalla ja kaavoittamalla sekd hyédyntamalla niiden maa-ainesta ja mah-
dollista vapaa-ajan arvoa. Tuotto muodostuu ensisijaisesti sijoituskohteina olevien met-
sakiinteistdista saatavan puun myynnilld. Rahasto voi ottaa sijoitustoimintaa varten luot-
toa. Rahaston tavoitteena on saavuttaa keskimaarin noin 4—6 % vuotuinen tuotto ja tili-
kauden voitosta jaetaan vahintdadn 75 % vuotuisena tuotonjakona sijoittajille. Tilikauden
voittoa laskettaessa ei huomioida realisoitumattomia arvonmuutoksia. Rahastolla ei ole
vertailuindeksia.

Rahasto sopii sijoittajalle, joka haluaa sijoittaa suomalaisiin metsakiinteistdihin ja tavoit-
telee vakaata tuottoa hakkuutulojen ja puuston arvonnousun kautta. Sijoittajan tulee
ymmartaa, ettd rahastolla ei ole minkdanlaista pddomaturvaa, joten Rahaston arvo voi
nousta tai laskea, eika sijoittaja valttamatta saa alun perin sijoittamaansa rahamaaraa
takaisin. Rahasto ei ole tuotteena yksinkertainen, mutta sijoittajalla ei tarvitse olla aiem-
paa tietoa tai kokemusta rahastoista tai rahoitusmarkkinoista.

Mitka ovat riskit ja mita tuottoa sijoittaja voi saada?

Riski-indikaattori

1 - 3 4 5 6 7

>

<
Vahainen riski

Suuri riski
' Riski-indikaattorissa oletuksena on, etta sijoittaja pitdd Rahastoa hallussaan vahintdan viisi vuotta.Todellinen riski voi vaihdella
5 merkittavasti, mikali sijoittaja lunastaa rahasto-osuutensa aikaisemmin, jolloin tuotto voi jadda oletettua vahdaisemmaksi.

Yleinen riski-indikaattori ilmaisee Rahaston riskitason verrattuna muihin tuotteisiin. Sen avulla kerrotaan, kuinka toden-
nakoisesti Rahastolla menetetdaan rahaa markkinatapahtumien takia. Rahaston riskiluokaksi on asteikolla 1-7 maaritetty
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2, joka on matala riskiluokka. Tama tarkoittaa, ettd Rahastoon liittyy matala riski rahasto-osuuden arvon noususta ja
laskusta. Riski-indikaattori ei valttamattd huomioi, ettd heikossa markkinatilanteessa riski Rahaston tappioista tai lunas-
tusten viivastymisista voi kasvaa. Sijoittaja ei valttamatta pysty irtaantumaan Rahastosta helposti tai hanen on myytava
Rahasto hintaan, joka vaikuttaa merkittavasti siihen kuinka paljon sijoittaja saa sijoituksestaan takaisin.

Yleinen riski-indikaattori ei kata seuraavia riskeja:

Vastapuoliriski: Tappioriski siitd, etta Rahaston vastapuoli ei tayta velvoitettaan Rahastoa kohtaan
(esim. sovittu maksu jaa saamatta tai arvopaperikauppa selvittdmatta ajallaan).
Operatiivinen riski: Esim. jarjestelmaviasta, inhimillisesta tekijasta tai ulkoisista tapahtumista johtuvista

virheista aiheutuva tappioriski.

Rahastoon ei liity turvaa tulevaa markkinakehitysta vastaan, mika tarkoittaa, etta sijoittaja voi menettda osan sijoituk-
sestaan tai koko sijoituksensa.

Tuottondakymat 1 vuosi 5 vuotta
o . Mahdollinen tuotto sijoittajalle kulujen jélkeen 9480 EUR 9390 EUR
Stressindkyma
Keskimaarainen vuotuinen tuotto -5,20 % -1,20%
. ) . .. |Mahdollinen tuotto sijoittajalle kulujen jéilkeen 10 320 EUR 10 850 EUR
Epasuotuisa nakyma
Keskimaardinen vuotuinen tuotto 3,20% 1,60 %
. . .. |Mahdollinen tuotto sijoittajalle kulujen jélkeen 10580 EUR 13020 EUR
Kohtuullinen ndkyma
Keskimaardinen vuotuinen tuotto 5,80 % 5,40 %
) . . Mahdollinen tuotto sijoittajalle kulujen jélkeen 11 060 EUR 14 390 EUR
Suotuisa nakyma
Keskimaardinen vuotuinen tuotto 10,60 % 7,60 %

Tassa taulukossa esitetdan rahamaara, jonka sijoittaja voi saada takaisin viiden seuraavan vuoden aikana eri tuottonaky-
mien perusteella, kun oletuksena on 10 000 euron kertasijoitus. Esitetyt nakymat kuvaavat sitd, miten Rahasto voi tuot-
taa. Niitd voidaan verrata muiden tuotteiden nakymiin. Esitetyt nakymat ovat tulevaa tuottoa koskevia arvioita, jotka
perustuvat saatuihin ndyttéihin Rahaston arvon vaihtelusta, eivat tarkkoja indikaattoreita. Sijoittajan saama tuotto maa-
raytyy markkinoiden kehityksen ja sijoitusajan mukaan. Stressindkyma osoittaa, mika sijoittajan tuotto voisi olla darim-
maisessd markkinatilanteessa.

Esitetyt luvut sisaltavat kaikki Rahastoon liittyvat kulut, mutta ne eivat valttamatta sisalla kaikkia sijoittajan neuvonanta-
jalleen tai jakelijalle maksamia kuluja. Luvuissa ei oteta huomioon sijoittajan henkilokohtaista verotilannetta, joka saattaa
my0s vaikuttaa tdaman saamiin tuottoihin.

Mita tapahtuu, jos UB Rahastoyhtié on maksukyvyton?

Rahaston varat kuuluvat Rahaston osuudenomistajille. Jokaisella rahastolla on rahastoyhtion valitsema sailytysyhteiso,
jonka paaasiallinen tehtava on huolehtia rahaston varojen sailyttamisesta lain mukaisesti. Rahastoyhtion konkurssitilan-
teessa Rahaston hallinnointi siirtyy sdilytysyhteisolle. Rahaston osuudenomistajille ei ole korvaus- eika takausjarjestel-
maa.

Mita kuluja sijoittajalle aiheutuu?

Tuoton vahentymisella (RIY) esitetdan sijoittajan maksamien kokonaiskulujen vaikutus sijoittajan mahdollisesti saamaan
tuottoon. Kokonaiskuluissa otetaan huomioon kertaluonteiset, jatkuvaluonteiset ja satunnaiset kulut. Tassa esitetyt sum-
mat ovat Rahastoon itseensa liittyvat kumulatiiviset kulut kahden eri sijoitusajan osalta. Lukujen oletuksena on 10 000
euron kertasijoitus. Luvut ovat arvioita ja voivat muuttua tulevaisuudessa.

Ajan myétd kertyvit kulut
Rahastoa sijoittajalle myyvat tai siitd neuvoja antavat henkilot voivat veloittaa sijoittajalta muita kuluja. Talloin kyseinen

henkild antaa sijoittajalle tietoa kyseisistd kuluista ja ndyttda talle, millaisia vaikutuksia kaikilla kuluilla on sijoitukseen
ajan kuluessa.

Sijoitussumma 10 000 EUR Lunastus 1 vuoden kuluttua Lunastus 5 vuoden kuluttua
Kokonaiskulut 756 EUR 2203 EUR

Vaikutus vuotuiseen tuottoon (RIY) 7,56 % 3,38%
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Kulujen rakenne
Jaljempana olevassa taulukossa esitetdan:
e  Erityyppisten kulujen vuosittainen vaikutus tuottoon, jonka sijoittaja saattaa saada suositellun sijoitusajan lo-
pussa
e  Eri kululuokkien merkitykset

Merkinnan yhteydessa merkittdvasta rahasummasta hinnaston mukaan enintdan veloitettava palkkio.

Merkintdpalkkio 1-2%
Kertaluonteiset Lisatietoa mahdollisista poikkeuksista l6ytyy hinnastosta.
kulut e 1 1-39% Lunastustoimeksiannon yhteydessa lunastettavasta rahasummasta hinnaston mukaan enintaan veloitet-
- (]
tava palkkio. Lisatietoa mahdollisista poikkeuksista 16ytyy hinnastosta.
Salkkutapahtumiin liittyvat A Rahaston salkunhoidon suorittamiin ostoihin ja myynteihin liittyvét palkkiot ja kustannukset. Esitetty
)y 0
kulut lukema perustuu kolmen edellisen vuoden keskimaaraisiin vuotuisiiin kaupankdyntikustannuksiin.

Jatkuvaluonteiset
kulut ; ) 1,65 % (A) [Rahastoyhtion Rahaston hallinnoinnista veloittamat palkkiot sekd muut olennaisesti rahastoliiketoimin-
L Muut jatkuvaluonteiset

Kulut 1,40% (I) |taan liittyvit Rahaston aiheuttamat kulut, jotka veloitetaan Rahaston varoista. Esitetyt lukemat perustu-

1,40 % (SEK) |vat edellisen vuoden toteutuneisiin veloituksiin.

Enintdan 20 % Rahaston vertailutuoton ylittavastd tuotosta. Rahaston vertailutuotto on 5 % p.a. rahasto-
0,98 % (A) |osuussarjan aloituspvm:sta médritettyna. Vertailutuotto ja tuottosidonnainen palkkio lasketaan jokaisen
) . . . 1,22 % (1) |arvonlaskennan yhteydessd. Rahasto noudattaa ns. HWM-periaatetta. Mahdollinen tuottosidonnainen

Satunnaiset kulut | Tuottosidonnainen palkkio
1,48 % (SEK) |palkkio veloitetaan Rahaston varoista arvonlaskennan yhteydessi ja se on huomioitu julkaistuissa rahas-

to-osuuksien arvoissa. Esitetyt lukemat perustuvat viiden edellisen vuoden keskimaaraiseen vuotuiseen

veloitukseen.
UB Rahastoyhti6 Oy:lla on oikeus kayttaa sijoitusrahastotoiminnan hoitamisessa ulkopuolisia hallinnointi- ja neuvonta-
palveluita, kuten esimerkiksi salkunhoitopalveluita seka oikeus maksaa palkkionpalautuksia tallaisille tahoille. UB Rahas-
toyhtio Oy on ulkoistanut salkunhoidon UB Omaisuudenhoito Oy:lle.

Miten pitkaksi aikaa sijoitus olisi tehtdva, ja saako sijoittaja halutessaan rahansa pois ennen
sijoituksen eradntymisaikaa?

Rahaston suositeltu vahimmaissijoitusaika on viisi vuotta.

Rahastolla ei ole vaatimusta vahimmaissijoitusajasta, mutta koska Rahasto sijoittaa varansa metsakiinteistoihin, on suo-
siteltavaa, etta sijoittaja pystyy sijoittamaan varansa keskipitkalla tai pitkalla sijoitushorisontilla. Sijoittajan tulisi olla
valmis sijoittamaan varansa vahintaan viideksi vuodeksi. Sijoittajalla on kuitenkin oikeus lunastaa rahasto-osuudet 15.6.
ja 15.12. Lunastuksesta veloitetaan hinnaston mukaiset palkkiot.

Kuinka sijoittaja voi valittaa?
Palautteen tai valituksen voi osoittaa Rahaston jakelijalle tai suoraan rahastoyhtiolle (UB Rahastoyhti6 Oy, puh. +358
(0)9 380 280, rahasto@unitedbankers.fi, www.unitedbankers.fi).

Muut olennaiset tiedot
Rahaston sailytysyhteisona toimii Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ) Helsingin sivuliike ja salkunhoitajana UB Omai-
suudenhoito Oy.

Kaikki tdssa avaintietoasiakirjassa esitetyt laskelmat perustuvat Rahaston l-osuussarjaan, joka poikkeaa muista osuussar-
joista merkintaedellytysten ja kiintean hallinnointipalkkion osalta. Tarkempaa tietoa osuussarjojen valisista eroista [6ytyy
rahastoesitteesta.

Saadakseen taydelliset tiedot Rahastosta sekd sen mahdollisista erityispiirteista tulee sijoittajan tutustua Rahaston ra-
hastoesitteeseen. UB Rahastoyhtio Oy voidaan saattaa vastuuseen vain silld perusteella, ettd tama avaintietoasiakirja
sisdltaa harhaanjohtavia tai epatarkkoja tietoja tai tietoja, jotka ovat ristiriidassa rahastoesitteen kanssa. Rahastoesit-
teen, taman avaintietoasiakirjan viimeisimman version, Rahaston vuosikertomuksen ja puolivuosikatsauksen, tiedot ra-
hastoyhtion soveltamista palkka- ja palkitsemisperiaatteista sekd aiempaa tietoa Rahaston kuluista ja skenaariolaskel-
mista l6ytyy rahastoyhtion verkkosivuilta www.unitedbankers.fi/rahastot. Edella mainitut tiedot ovat saatavilla maksutta
my0Os UB Rahastoyhtio Oy:sta. Myos rahasto-osuuksien hinnat julkaistaan samalla verkkosivulla.

Rahaston tuotot viimeisen kymmenen vuoden ajalta sekd aiemmat tuottoskenaariot |0ytyvat Rahaston verkkosivulta
https://www.unitedbankers.fi/fi/palvelut-ja-tuotteet/rahastot/ub-metsa.
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