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KIINTEISTORAHASTOT

J7 PANKKI

PERUSTIEDOT

Rahastonhoitaja Timo Hakulinen

Rahasto-osuuden arvo (EUR)
A 15,47
C 16,17

Osuuden arvon kehitys

3 kuukautta A -2,89 %
C -2,07%
12 kuukautta A -14,64 %
C -1420%
Aloituspaivasta A 56,93 %
C 61,74 %

Tuottohistoria *
3 kuukautta A -2,89 %
C -2,77%
12 kuukautta A -13,85%
C -13,41%
Aloituspaivasta A 63,34 %
C 68,34 %

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

J7 PANKKI

Mikonkatu 9, 00100 Helsinki
Asiakaspalvelu 010 76 5800 (pvm/mpm)
www.s-pankki.fi

NELJANNESVUOSIKATSAUS 15.9.2025

S-PANKKI METSA

Metsakiinteistoihin sijoittava erikoissijoitusrahasto

RAHASTONHOITAJAN NELJANNESVUOSIKOMMENTTI 15.9.2025

Syksyn 2025 puukauppatilastot osoittavat selkeda laskua kantohinnoissa. Esimerkiksi
kuusitukin keskikantohinta on painunut 80,88 euroon kuutiolta ja koivutukin 62,63
euroon kuutiolta. Kuitupuiden hinnat ovat laskeneet kautta linjan. Vaikka hetkittaista
piristymistd on ndhty, on kokonaiskuva yha laskeva ja ostomaarat jadneet selvasti
jalkeen viimevuotisesta. Markkinan epdvarmuus heijastuu myds metsdnomistajien
paatoksiin.

Metsakiinteistdjen yleinen hintataso on pysynyt vakaana, muttei ole kyennyt
nousemaan huippuvuosien tasolle. Kauppamaarat ovat kuitenkin lisddntyneet kahden
laskuvuoden jalkeen, ja erityisesti pienet metsatilat ovat olleet kysyttyja. Markkina on
kaksijakoinen, silla institutionaaliset sijoittajat ovat olleet passiivisia, kun taas
yksityiset sijoittajat aktiivisia. Institutionaaliset sijoittajat kayttavat tuottoarvoon
perustuvaa laskentamallia, jossa diskonttokorko (riskiton korko + riskipreemio) on
ratkaiseva. Yksityiset sijoittajat arvostavat metsatiloja paadsdantdisesti summa-arvo
periaatteella.

Markkinakorkojen laskusykli on vilkastuttanut vyksittdisten metsasijoittajien
kaupankayntia. Laskevat korot, kuluttajaluottamuksen ja ostovoiman paraneminen
sekd puuostajien varastotasojen normalisoituminen tukevat lopputuotemarkkinaa.
Metsatilamarkkinoiden alkuvuoden kauppamaardt ovat olleet edellisvuotta
korkeammat.

Puuhinnat ovat pysytelleet korkealla, mutta kiinteistokaupoissa kaytetdan usein 3-5
vuoden keskiarvoa puuhinnoista. Kiinteistokauppojen keskiarvohinnat ovat
mahdollistaneet hyvat kassavirrat puustoisen tilan ostaneille. Viime vuosina
merkittdvan osan kiinteistén ostohinnasta on voinut kattaa ensihakkuilla. Viime
aikojen kantohintojen voimakas lasku voi toki vaikuttaa metséakiinteistdjen tuotto-
odotuksiin ja heikentda niiden houkuttelevuutta hetkellisesti sijoituskohteina. Talla
olisi metsatilamarkkinaa hiljentava vaikutus.

Riskittdbman koron nousu 11 vuoden huippuunsa on laskenut institutionaalisten
sijoittajien tuotto-odotusta metsatilasijoituksista, mikd on heijastunut rahaston
arvoon. Rahaston tase on kuitenkin edelleen vahva ja pitkdn aikavalin ndkyma
positiivinen, kun tuottoa tarkastellaan suhteessa kiinteistdjen hankintahintaan.
Vuodelta 2024 rahastolle kertyi realisoitunutta tulosta kasvaneiden hakkuutulojen
kautta. Rahasto jakoikin maaliskuussa 2025 tuotto-osuuksina sijoittajille noin 1,9
miljoonaa euroa.

Loppuvuoden nadkymiin vaikuttavia tekijoitd tulevat olemaan eritoten puun
kantohintojen kehitys seké se, kuinka sijoittajat reagoivat muuttuneisiin tuotto-
odotuksiin. Metsdkiinteistdjen kauppamaarat saattaisivat kasvaa, jos sijoittajien
riskinottohalukkuus p&asee elpymaan. Kantohintojen ennustetaan pysyvan
suhteellisesti korkealla tuontipuun vahyyden vuoksi, mikd tukee metsdnomistajien
pidemman aikavalin kassavirtoja. On kuitenkin hyva huomioida, ettd Ukrainan sodan
mahdollinen paattyminen voisi vaikuttaa puumarkkinoihin, silld tuontipuun
mahdollinen paluu voisi laskea hintoja, mutta jalleenrakentaminen toisaalta kasvattaa
kysyntaa.

Kaikki Suomesta hankittavat metsatilat sertifioidaan (FSC® ja PEFC), mika tukee
kestdvaa metsédnhoitoa ja vahvistaa metsien arvon sdilymista pitkalla aikavalilla.



SIJOITUSTEN JAKAUMA

Rahamarkkina O %

Kéateinen13%

Metsakiinteistot ulkomaa 6%

TIETOA RAHASTOSTA

Rahaston aloituspaiva A-sarja 15.12.2016
Rahaston aloituspéiva C-sarja 14.10.2016
Rahaston pddoma 194,2 M€
Osuudenomistajien oman pddoman 1742 M€
osuus
Lainatun pddoman osuus 20,0 M€
Minimisijoitus A-sarja 200 EUR
C-sarja 1000 000 EUR
Osuudenomistajien lukumaara 16 688 kpl
ISIN-koodi F14000220397 (A)
Metsakiinteistét kotimaa 82 % F14000220389 (C)

SIJOITUKSET HEHTAAREINA SUOMEN MAAKUNNISSA JA

VIROSSA

Muut15%

Viro5%

Lappi7%

Keski-Suomi?%

Pohjois-Pohjanmaa 9%

Pohjois-Karjala 8 %
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Mikonkatu 9, 00100 Helsink
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www.s-pankki.fi

(pvrm/mpm)

Kainuu 27 %

Pohjois-Savo 21%

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.



