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KIINTEISTORAHASTOT

J7 PANKKI

PERUSTIEDOT

Rahastonhoitaja Timo Hakulinen

Rahasto-osuuden arvo (EUR)
A 15,93
C 16,63

Osuuden arvon kehitys

3 kuukautta A -739%
C -727%
12 kuukautta A -12,02 %
C -11,56 %
Aloituspaivasta A 61,60 %
C 68,21 %

Tuottohistoria *
3 kuukautta A -739%
C -727%
12 kuukautta A -11,20 %
C -10,75%
Aloituspaivasta A 68,21 %
C 7313 %

*Tuottohistoria on tuotonmaksuilla
korjattu. S-Pankki Metsa A -
osuussarjan tunnus oli 7.10.2021 asti
S.
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NELJANNESVUOSIKATSAUS 16.6.2025

S-PANKKI METSA

Metsakiinteistoihin sijoittava erikoissijoitusrahasto

RAHASTONHOITAJAN NELJANNESVUOSIKOMMENTTI 16.6.2025

Metsasijoitusmarkkinaon pysynyt aktiivisena kevaan aikana. Metsakiinteistdja on ollut
poikkeuksellisen paljon kaupan ja niiden hintataso on sailynyt vakaana. Hinnoissa
aiemmin havaittu nousupaine on pysynyt maltillisena, eivdtkd ne ole paasseet
nousemaan huippuvuosien tasolle.

Markkinakorkojen laskusyklion saavuttamassa pohjan, mikd on vilkastuttanut
yksittdisten metsasijoittajien kaupankayntia. Markkina on talla hetkella kaksijakoinen,
silld institutionaaliset sijoittajat loistavat poissaolollaan, mutta yksityiset sijoittajat
ovat aktiivisia. Institutionaaliset sijoittajat kayttavat arvostuksissaan eri laskentamallia
kuin yksityiset, mikd vaikuttaa heiddn ostohalukkuuteensa. Yksityiset sijoittajat
arvostavat metsatilansa paasdantdisesti summa-arvo periaatteella, kun taas
institutionaaliset sijoittajat tarkastelevat sijoituksia tuottoarvon ndkokulmasta. Naista
jalkimmaisessa suurin painoarvo on kaytettavalla diskonttokorolla, joista yleisin on
riskiton korko, kuten esimerkiksi valtiolainan 10-vuotinen korko lisadttyna
riskipreemiolla. Talla hetkelld metsasijoitusten riskipreemiossa huomioidaan pieni
itdnaapurin tilanteesta johtuva lisd. Ulkomaiset institutionaaliset sijoittajat valttelevat
talla hetkella Suomea ja Baltiaa.

Pienet metsatilat saavat talla hetkelld paremman hinnan kuin suuret kokonaisuudet.
Suhteellisesti parhaimman hinnan saa pelkdstd puusta. Puun hinnat ovat kaikkien
aikojen huipussaan, mutta kiinteistokaupoissa kaytetdan usein hintojen 3-5 vuoden
keskiarvoa, joten metsatilamarkkinoilla on nyt ostajan markkinat. Puustoisen tilan
ostamalla voi useissa tapauksissa kattaa merkittdvan osan kiinteiston ostohinnasta
ensimmaisilla hakkuilla.

Tama vuosiei tule olemaan helppo, mutta loppuvuoden aikana
metsakiinteistomarkkina voi elpyd kantohintojen nousun myodta. Metsékiinteistdjen
tuottopotentiaali suhteessa korkosijoituksiin on parantunut kantohintojen nousun
myota. Tastd huolimatta sijoittajien riskinottohalukkuus on vield liian vahaistd, mika
hidastaa markkinan elpymista. Kantohintojen ennustetaan kuitenkin pysyvan korkealla
tasolla tuontipuun vahyydestad johtuen, mikd tukee metsdnomistajien kassavirtoja
tdman ja ensivuoden aikana.

Ukrainan sodan mahdollisella paattymisellda voi olla merkittava vaikutus Euroopan
puumarkkinoihin ja metséatilakauppaan. Sodan alusta |dhtien tuontipuun saatavuus
Venajalta ja Valko-Venajalta on ollut 1&hes olematonta, mika on nostanut kantohintoja
Euroopassa ja lisannyt kotimaisen puun kysyntda. Jos sota paattyy ja pakotteet
hollentyvat, voi venaléisen ja valkovenaldisen puun paluu markkinoille lisata tarjontaa
ja painaa hintoja. Toisaalta sodanjélkeinen jalleenrakentaminen kasvattaa puun
kysyntaa rakennusteollisuudessa, mika voi tukea kantohintoja lyhyella ja keskipitkalla
aikavalilla.

Sekd kuluva ettd viime vuosi ovat poikenneet rahaston edellisistd 4-5 vuodesta.
Metsakiinteistojen hintojen lasku riskittdman koron nousun myotd on heijastunut
suoraan rahaston arvoon, sillad kiinteistot arvostetaan markkinahintaan nelja kertaa
vuodessa. Koska riskittoman koron ei odoteta laskevan tand vuonna merkittavasti,
myos kiinteistdjen tuottoarvoon perustuvaa arviota on tarkistettu ulkopuolisen
kiinteistoarvioitsijan toimesta, mikd on laskenut rahaston arvoa. Rahaston tase on
edelleen vahva, ja pitkdn aikavalin ndkyma on positiivinen tarkasteltaessa tuottoa
suhteessa kiinteistdjen hankintahintaan. Kulunut wvuosi on ollut vahvasti
metsatalouden varassa, ja tuotot ovat muodostuneet hakkuista ilman merkittavia
uusia kiinteistohankintoja. Tand vuonna hakkuumaéarat tulevat olemaan edellisvuoden
tasolla.

Vuodelta 2024 rahastolle kertyi realisoitunutta tulosta kasvaneiden hakkuutulojen
kautta. Rahasto on maaliskuussa 2025 jakanut tuotto-osuuksina sijoittajille noin 1,9
miljoonaa euroa.



SIJOITUSTEN JAKAUMA

Kateinen2%
Rahamarkkina O %

Metsakiinteistot ulkomaa 6 %

TIETOA RAHASTOSTA

Rahaston aloituspaiva A-sarja 15.12.2016
Rahaston aloituspéiva C-sarja 14.10.2016
Rahaston pddoma 193,6 M€
Osuudenomistajien oman pddoman 193,6 M€
osuus
Lainatun pddoman osuus oME€
Minimisijoitus A-sarja 200 EUR
C-sarja 1000 000 EUR
Osuudenomistajien lukumaara 17 460 kpl
ISIN-koodi F14000220397 (A)

F14000220389 (C)

Metsakiinteistot kotimaa 92 %

SIJOITUKSET HEHTAAREINA SUOMEN MAAKUNNISSA JA

VIROSSA

Muut 13 %

Viro5%

Lappi6%
Keski-Suomi 6%
Pohjois-Pohjanmaa 8 %

Pohjois-Karjala12 %
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(pvrm/mpm)

Kainuu 30 %

Pohjois-Savo 19 %

Tama on mainos. Tama ei ole kehotus merkita sijoitusrahasto-osuuksia. Raportti on S-Pankki Oyj:n tuottama vapaamuotoinen
informaatio rahastosta. Vaikka tamén dokumentin tekemisessé on noudatettu huolellisuutta ja pyritty varmistumaan lukujen ja kaytetyn
datan oikeellisuudesta, emme vastaa siind mahdollisesti olevista virheista tai puutteista. Historiallinen tuotto ei mydskéaan ole tae
tulevaisuudesta. Osuuksien arvo ja niista saatava tulo voi nousta ja laskea, ja sijoittajat eivat valttamatta saa takaisin alkuperdista
sijoitustaan. Sijoituskohteiden arvo vaihtelee markkinoiden mukaan, ja my&s valuuttakurssien muutokset seka rahaston palkkiot
vaikuttavat sijoittajan saamaan tuottoon. Rahasto ei pyri seuraamaan tai toistamaan kaytettya vertailuindeksia tai sen tuottoa.
Vertailuindeksia kaytetaan kuvaamaan niiden instrumenttien tuottoa, joihin rahasto voi sijoittaa varansa. Rahastojen tunnusluvut on
laskettu viimeisten 12 kuukauden ajalta. Kaikkien rahastojen tuotot perustuvat kasvuosuuksiin. Rahaston avaintietoesite ja rahastoesite
ovat saatavilla maksutta rahastoyhtiosté tai verkkopalvelusta s.pankki.fi. Tutustu huolellisesti rahaston hinnastoon, rahasto- ja
avaintietoesitteeseen seké rahaston ehtoihin ennen sijoituspaatoksen tekemista. Morningstar-luokitukset ovat katsauksen
tekohetkelld tuoreimmat saatavilla olevat luokitusarvot. Rahaston palkkiot on esitetty rahaston avaintietoesitteessa ja rahastojen
hinnastossa.



