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ERIKOISSIJOITUSRAHASTO UB METSA




Metsasta parempaa tuottoa

Metsa on hyvin arvonsa sailyttava ja vakaata tuottoa tarjoava sijoituskohde, joka
sopii tdydennykseksi monenlaisiin sijoitussalkkuihin. Metsasijoitus on myds oival-
linen tapa hajauttaa salkun riskid, silld sen korrelaatio osakemarkkinoihin on matala.
Erikoissijoitusrahasto UB Metsa tarjoaa vaivattoman tavan sijoittaa metsddn jo
verrattain alhaisella pddomalla. Rahaston kautta saat osuuden hyvin hajautetusta ja
ammattimaisesti hoidetusta metsaportfoliosta.




UB Metsa -

viisas tapa omistaa metsaa

Erikoissijoitusrahasto UB Metsa tarjoaa vaivattoman ja
kustannustehokkaan tavan sijoittaa metséan jo pienil-
|&kin padomilla. Minimisijoitus rahastoon on 5 000 euroa.
UB Metsan tavoitteena on tehokkaiden prosessien avulla
saavuttaa kilpailukykyinen tuotto ja tarjota sijoittajalle vakaa
vuosittainen kassavirta. Rahaston tilikauden realisoitunees-
ta voitosta jaetaan vahintdan 75 % osuudenomistajille.

Sijoittaminen metsaan rahaston valityksella tuo sijoittajalle
monia etuja. Rahaston avulla sijoittaja saa hyvin hajau-

tetun ja ammattimaisesti hoidetun metsaportfolion, jossa
on erilaisia metsétiloja. Tama pienentéa riskia yksittéiseen
metséatilasijoitukseen verrattuna. Metsasijoituksen maariski
on myds pienempi kuin kiinteistosijoituksilla, silla yli 70
prosenttia metsateollisuuden tuotannosta menee vientiin.

UB Metsé -rahasto on avoinna merkinndille nelja kertaa
vuodessa ja varat voi lunastaa rahastosta kaksi kertaa
vuodessa. Lisdtietoa merkinndsta ja lunastuksesta |6ydat
Tarkea4 tietoa rahastosta -kohdasta.

%‘ Kokonaistuottotavoite 4-6 % * —i Tuotto muodostuu hakkuutuloista ja metsatilojen hintakehityksestd

é Tasainen kassavirta I

Rahasto jakaa véhintaan 75 % voitosta osuudenomistajille

%‘ Kilpailukykyinen vuosituotto —i Tavoitteena 2-3 %:n vuotuinen tuotonmaksu

Rahaston tuotto muodostuu hakkuutuloista ja metsdn hintakehityksestd. Hakkuutuloista tuottoa tavoitellaan vuodessa 2—3 %.
Tuotto riippuu hakkuiden mééardstd ja puun hinnan kehityksestd. Lisaksi metsdmaan hinnan odotetaan nousevan vuosittain 2—3 %.
Rahaston vuotuinen kokonaistuottotavoite, 4—6 %, perustuu puuston arvokasvun maksimointiin ja suomalaisesta metsasta pitkéalla
aikavdlilla saatuun puun myyntituloon ja metsdmaan arvonnousuun**. Tuottotavoitteella tarkoitetaan viiden vuoden keskimééardista
tuottoa. Vuositasolla tuotto voi vaihdella, joten metsdé kannattaa ajatella pitk&aikaisena sijoituksena.

”UB Metsdin vahvuuksia ovat metsitilojen
tehokas hankintaprosessi ja puuston arvokasvun
maksimointi. Tavoitteena on saavuttaa
kilpailukykyinen vuosituotto ja tarjota
sijoittajalle vakaa vuosittainen kassavirta.”
Kari Kangas, salkunhoitaja, UB Omaisuudenhoito Oy

*Rahastosijoittamiseen liittyy aina taloudellinen riski. Rahastoon tehdyn sijoituksen arvo voi nousta tai laskea,
eika rahastolle asetettua tavoitetuottoa valttamétta saavuteta. Tutustu tarkemmin rahaston riskeihin kohdassa Tarkeaa tietoa rahastosta.
Tavoitetuoton laskennassa ei ole huomioitu rahaston merkinta- tai lunastuspalkkiota. Rahastoa hallinnoi UB Rahastoyhtit Oy.

** Lahteet: Luonnonvarakeskus, metsdtilastotiedote 52/2014 ja Maanmittauslaitos, kiinteistokauppojen tilastopalvelu 2016 (khr.maanmittauslaitos.fi).



UB Metsa -

parempl tuotto metsaomaisuudelle

Erikoissijoitusrahasto UB Metsan vahvuutena ovat ainut-
laatuiset prosessit seka metsdomaisuuden ammattimainen
hoitaminen. Sijoitetun padoman tuoton optimointiin tahda-
taan metsatilojen jarjestelmallisen ja perusteellisen sijoi-
tusanalyysin ja arvonmaarityksen avulla. Metsdomaisuu-
denhoidon ohjaavina tekij¢ind ovat sijoitetun pagoman
tuoton optimointi seka puuston arvokasvun maksimointi.
Tama edellyttaa ennen kaikkea ammattimaisesti toteutettua
metsatilojen hankintaprosessia. Lisaksi kullekin metséatilalle
valitaan sijoitustuoton kannalta optimaalinen menetelma.
Asiantuntemus puukaupan kilpailutuksessa seké hakkuiden
toteutuksen valvonnassa varmistavat parhaan mahdollisen
tuoton rahaston metsille.

UB Metséan edut:

Metsdomaisuuden tuoton kannalta ratkaisevaa on tuotto-
potentiaaliltaan ja hinnaltaan oikeiden tilojen |6ytaminen
seka hakkuiden ja hoitotoimenpiteiden toteutus siten, etta
metsaomaisuudelle saadaan paras mahdollinen tuotto. UB
Metsalla on kaytosséan ainutlaatuiset resurssit ja mene-
telmat seka johtavat yhteistydkumppanit taman padmaaran
saavuttamiseen.

Ammattimainen ja tehokas hankintaprosessi

» Oikeanlaisia tiloja, oikeaan hintaan

» Kattavin tilojen hankintaverkosto Suomessa
» Alan johtavat yhteistydkumppanit

Parempi tuotto metsille
» Padoman tuoton maksimoivat kasittelyt
» Kasvatettavan puuston arvokasvun maksimointi




Tavoitteet ja sijoituspolitikka

UB Metsd on erikoissijoitusrahasto, jonka varat sijoite-
taan suoraan tai valillisesti padasiassa Suomessa sijait-
seviin metsakiinteistoihin. Sijoitustoiminnan tavoitteena on
saavuttaa arvonnousua pitkdlld aikavalillda. Rahasto sopii
sijoittajalle, joka haluaa sijoittaa suomalaisiin metsakiin-
teistéihin ja tavoittelee vakaata tuottoa hakkuutulojen ja
puuston arvonnousun kautta.

Tuottoa pyritdan hankkimaan ensisijaisesti sijoituskohteina
olevien metsékiinteistoista saatavan puun myynnill4. TAman
vuoksi sijoituskohteiden valinnassa painotetaan kohteita,
joissa on arvonnousupotentiaalia puuston kasvun seurauk-
sena seka hakkuutuloista saatava tasainen kassavirta.
Tuottoa voidaan hankkia liséksi jalostamalla ja kaavoitta-
malla metsékiinteistoja seka hyddyntamalla niiden maa-ai-
nesta ja mahdollisia vapaa-ajan arvoja. Rahastolla on myds
mahdollisuus kayttaa lainarahaa sijoitustoimintaa varten.
Rahastoyhtit saa ottaa Rahaston lukuun, Rahaston sijoitus-
toimintaa ja omaisuuden hoitamista varten luottoa méaaran,
joka vastaa enintdadn 100 prosenttia Rahaston nettovaralli-
suudesta.

Metsétilojen
padasiallinen

Vakautta sijoitussalkkuun hankinta-alue

Kansainvélisestikin tarkasteltuna puun ja metsémaan hinta-
kehitys on ollut Suomessa poikkeuksellisen vakaata. Liséksi
metsatilojen hintataso on yha varsin maltillinen. Metsaa

pidetaankin Suomessa vakaana ja melko turvallisena sijoi- \

tuskohteena, joka on kuitenkin vaatinut perinteisesti erittain :

pitkda sijoitushorisonttia ja sitonut paljon pagomaa. UB

Metsé tarjoaa vaivattoman tavan sijoittaa metsdan jo pienil-
lakin pagomilla.

Metsakiinteistojen hintakehitys
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Vietsa on suomalaisille
merkittava vaurauden lande

Metsdomaisuus ja suomalainen metsateollisuus ovat olleet
omalta osaltaan luomassa Suomen talouden perustaa.
Metsateollisuuden kasvunakymilla on myds tulevaisuu-
dessa keskeinen merkitys metsasijoitusten arvonkehityk-
seen. Taloudellisesti vaikeiden vuosien jalkeen suomalainen
metsateollisuus on jalleen kasvussa, ja suuret metsayhtiot
ovat toteuttaneet lukuisia kannattavuuden ja kilpailukyvyn
parantamiseen tahtaavia toimia. Suomi on erityisen kilpai-
lukykyinen hyvalaatuisessa sahatavarassa ja havusellussa,
joiden hinta ja kysyntd ovat nousussa. Tama johtuu siita,
etta ldmpimien vydhykkeiden nopeakasvuinen puumateri-
aali on liilan pehmeaéa rakentamiseen ja kuidun pituus liian
lyhyt laadukkaiden pakkausmateriaalien tuottamiseen.

Viime vuosina suuret metsayhtiomme ovatkin keskittyneet
havusellun, energian ja pakkausmateriaalien tuottamiseen.
Keskisuurten sahojen koon kasvu ja investoinnit ovat luoneet
my6s mekaaniseen jalostukseen riittdvan suuria toimijoita.
Lisdantyva ymparistotietoisuus ja uusiutuvien materiaalien
suosio ovat osaltaan puun kysynnan kasvun taustalla.
Lahde: UB Omaisuudenhoito

“Metsd on hyvin arvonsa sdilyttivdi ja vakaata
tuottoa tarjoava sijoituskohde. Se sopii mielestini
tdydennykseksi monenlaisiin sijoitussalkkuihin.”
Inka Noramaa, UB Omaisuudenhoito Oy

Sijoituksen kohdemarkkina

Metsa tarjoaa positiivisella tavalla erottuvan ja
sijoitussalkkua hyvin taydentédvén vaihtoehdon

* Metsan tuotto on hyvin kilpailukykyinen ja parantaa sijoi-
tussalkun tuotto-riski-suhdetta

* Metsalla on osoitettu olevan matala korrelaatio monen
muun omaisuuslajin kanssa, mika parantaa sijoitus-
salkun hajautusta ja pienentaa salkun arvonheilahtelua
(volatiliteettia)

* Metsamaa on kiintedd omaisuutta, joka sailyttaa reaali-
arvonsa niin inflaation kuin talouskriisienkin aikana.
Useisiin muihin sijoituksiin verrattuna tama tarkoittaa
parempaa turvaa omaisuuden arvon sailyttamiselle

* Metsan tuottoprofiili on poikkeuksellinen, koska puuston
kasvu on riippumatonta suhdanteista ja monista muista
sijoitusten tuottoon tyypillisesti vaikuttavista tekijoista

* Globaali vaeston kasvu ja lisdantyva ymparistotietoisuus
lisddvat uusiutuvien ja kayttajaystavallisten materiaalien
kuten puun kysyntaa

Rahasto sopii kokemuksen ja tietdmyksen osalta perustason sijoittajalle (Basic investor). Rahaston riskiluokka on
2, joka tarkoittaa, etta rahasto-osuuksien arvonkehitykseen liittyy matala riski. Rahasto ei kuitenkaan ole riskiton.
Sijoittajan tulee olla valmis kantamaan riskia tuottotavoitteen saavuttamiseksi ja tiedostaa, etta tuotteeseen liittyy
riski sijoitetun padoman menettamisesta. Sijoitushorisontin tulee olla vahintaan 5 vuotta.



Tarkeaa tietoa

Erikolssijoitusranasto UB Metsa

Minimimerkinta:
5 000 euroa (POP-sarja)

Merkinnat nelja kertaa vuodessa:

ensimmainen merkintapaiva 15.12.2015, taman jalkeen neljan-
nesvuosittain 15.3., 15.6., 15.9. ja 15.12. tai mikali kyseinen
paiva ei ole pankkipaiva, niin sitd seuraavan pankkipaivan
arvoon.

Merkintadtoimeksianto on annettava kunkin merkintdpaivan
merkintdja varten toivottuna merkintapaivana viimeistdan klo
16.00 mennessa, jotta se toteutetaan kyseisen merkintapéivan
arvoon.

Lunastusmahdollisuus:

kaksi kertaa vuodessa 15.6. ja 15.12. tai mikali kyseinen paiva
ei ole pankkipaiva, niin sitd seuraavan pankkipéivan arvoon.
Lunastustoimeksiannon tulee olla perilla UB Rahastoyhtiossé
viimeistaan puoli vuotta ennen seuraavaa lunastuspaivaa.

Esimerkki:

Lunastustoimeksianto A toimitetaan Rahastoyhtitlle siten, etta
se on perilla Rahastoyhtiossa 15.6.2017 klo 15:00. Lunastustoi-
meksianto voidaan toteuttaa lunastuspaivan 15.12.2017 arvoon.

Lunastustoimeksiannot B ja C toimitetaan Rahastoyhtidlle siten,
ettd toimeksianto B on perilla Rahastoyhtiéssa 15.6.2017 klo
18:00 ja toimeksianto C 16.6.2017 klo 8:00. Lunastustoimek-
siannot B ja C voidaan toteuttaa lunastuspaivan 15.6.2018
arvoon.

Palkkiot:

Merkintépalkkio:

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

Vuotuinen hallinnointipalkkio:
1,35 % GAV:sta * (POP-sarja)

Tuottosidonnainen hallinnointipalkkio:
viiden (5) prosentin ylittavasta vuotuisesta vertailutuotosta enin-
taan 20 prosenttia

Lunastuspalkkio:

sijoitusaika alle 2 vuotta, palkkio 3 %,
sijoitusaika 2—4 vuotta, palkkio 2 %,
sijoitusaika yli 4 vuotta, palkkio 1 %

Riski-tuottoprofiili

N R

Pienempi riski Suurempi riski
4 ........................... >
Tyypillisesti pienemmit tuotot Tyypillisesti suuremmat tuotot

Riskiluokka kuvaa rahaston riskitasoa. Rahaston riskiluokka
on 2, mika tarkoittaa, etta rahasto-osuuksien arvonkehitykseen
littyy matala riski. Edes alin riskiluokka 1 ei ole taysin riskiton.
Rahaston riski-tuottoprofiili ja riskiluokka voivat muuttua.

Rahasto on erikoissijoitusrahasto, koska se voi poiketa sijoitus-
rahastolain yleisesti sijoitusrahastoja koskevista rajoituksista
koskien esimerkiksi rahaston sijoituskohteita ja varojen hajaut-
tamista, arvonlaskennan ajankohtaa, merkintojen tiheytta seka
mahdollisuutta ottaa luottoa sijoitustoimintaa varten.

Suositus:
Tama rahasto ei valttamatta sovi sijoittajalle, joka aikoo lunas-
taa osuutensa rahastosta alle viiden vuoden kuluessa.

Metsasijoittamiseen seké Erikoissijoitusrahasto
UB Metsaan liittyvat keskeisimmat riskit:

e Metsamarkkinat ja puun hintakehitys

Kiristyva kilpailu metsamarkkinoilla tai puun tai metsamaan
arvon inflaatiosta poikkeava kehitys voivat vaikuttaa metsasijoi-
tuksen toteutuvaan tuottoon.

e Muutokset toimintaymparistossa

Toiminta- ja tukiymparistdssa tapahtuvilla, esimerkiksi verotuk-
seen liittyvilla muutoksilla, voi olla vaikutusta metsasijoittami-
seen.

» Ennalta arvaamattomat tapahtumat
Esimerkiksi sijoituskohteissa tapahtuvat erilaiset metsatuhot
voivat vaikuttaa metséasijoittamisesta saataviin tuottoihin.

* Likviditeettiriski

Metsdmaalla on osake- ja korkosijoituksia heikompi likviditeetti,
mink& johdosta rahasto-osuuden lunastamiseen tulee varata
pidempi aika. Metséasijoitus on hyva mieltéd pitkaaikaiseksi
sijoitukseksi.

Lisatietoa rahaston riskeista on saatavilla avaintietoesitteesta ja
rahastoesitteesta.

Rahastoa hallinnoi UB Rahastoyhtié Oy (Y-tunnus 2118101-5).
Rahasto- ja avaintietoesitteet ovat saatavilla omasta POP
Pankistasi tai osoitteesta www.poppankki.fi.

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

* Rahaston nettovarallisuus (NAV)

* Rahaston luottorahoitus

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

* Tappiolliset johdannaiset huomioidaan osana luotto-
rahoitusta (huomioidaan suhteessa omistukseen)

» Voitolliset johdannaiset luetaan pois nettovarallisuudesta
(huomioidaan suhteessa omistukseen)



Kysy liséé omasta POP Pankistasi.

POP Pankk!

Lahella ihmista

www.poppankki.fi/yhteystiedot



