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KIINTEISTORAHASTOT

J7 PANKKI

PERUSTIEDOT

Rahastonhoitaja Timo Hakulinen

Rahasto-osuuden arvo (EUR)
A 14,65
C 15,33

Osuuden arvon kehitys

3 kuukautta A -5,35%
C -5,22%
12 kuukautta A -18,61 %
C -18,18%
Aloituspaivasta A 48,54 %
C 53,29 %

Tuottohistoria *
3 kuukautta A -5,35%
C -5,22%
12 kuukautta A -17,86 %
C -1743 %
Aloituspaivasta A 54,61 %
C 59,55 %

*Tuottohistoria on tuotonmaksuilla
korjattu. S-Pankki Metsa A -
osuussarjan tunnus oli 7.10.2021 asti
S.
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NELJANNESVUOSIKATSAUS 15.12.2025

S-PANKKI METSA

Metsakiinteistoihin sijoittava erikoissijoitusrahasto

RAHASTONHOITAJAN NELJANNESVUOSIKOMMENTTI 15.12.2025

Erityisesti pitkat korot pysyivat euroalueella yha korkealla vuoden 2025 aikana. Tama
on vaikuttanut diskonttauskorkoihin ja rahoituskustannuksiin sekd painanut
varallisuusarvoja alaspain. Metsasektorilla kuitu- ja tukkipuuhinnat ovat pysyneet
korkeina, mutta kauppavolyymit ja kysyntd ovat vastaavasti olleet heikentyneita.
Metséateollisuuden sopeutustoimet, kuten irtisanomiset ja kapasiteetin siirrot ovat
lisdnneet alueellista epdvarmuutta. Geopoliittinen epavakaus erityisesti Venajan sodan
ja Baltian turvallisuustilanteen vuoksi ovat nostaneet riskipreemioita ja vaikuttaneet
sijoittajien mielialaan.

Metsakiinteistdéjen yleinen hintataso on pysynyt suhteellisen vakaana, vaikka
institutionaalisten sijoittajien tuottovaateet ovatkin kasvaneet. Markkina on
kaksijakoinen, silld institutionaaliset sijoittajat ovat olleet passiivisia, mitd vastoin
yksityiset sijoittajat aktiivisia. Markkinakorkojen laskun pysadhtyminen sekd pitkien
korkojen taso ovat vahentédneet velkavivun kayttda ja nostaneet tuottovaatimuksia.
Tama on hidastanut erityisesti suurten tilojen kauppaa. Metsd toimii yha
inflaatiosuojana, mutta korkojen nousu ja teollisuuden rakenteelliset muutokset
lisdavat lyhyen ja keskipitkan aikavalin tuottoriskeja.

Rahaston arvoon on vaikuttanut ennen kaikkea riskittdman koron nousu, mika on
laskenut institutionaalisten sijoittajien tuotto-odotuksia. Rahaston tase on kuitenkin
edelleenkin vahva ja pitkan aikavalin ndkyma on positiivinen, kun tuottoa tarkastellaan
suhteessa kiinteistdjen hankintahintaan. Vuodelta 2024 kertyi realisoitunutta tulosta
kasvaneiden hakkuutulojen kautta, ja rahasto jakoi maaliskuussa 2025 tuotto-
osuuksia sijoittajille noin 1,9 miljoonaa euroa. Kaikki Suomesta hankittavat metsatilat
sertifioidaan (FSC® ja PEFC), mika tukee kestavaa metsanhoitoa ja vahvistaa metsien
arvon sailymista pitkalla aikavalilla.

Rahastolle riskeja ja mahdollisuuksia maalaavat korkojen nousu, korkeat kantohinnat,
geopoliittinen epdvarmuus sekd sopeutumiskyky. Naistd ensiksi mainittu korkojen
nousu laskee metsien ja kiinteistdjen nykyarvoja sekd nostaa rahoituskustannuksia,
kun taas korkeat kantohinnat tukevat kassavirtoja. On kuitenkin huomioitava, etta
kantohintojen osalta volyymiriski kasvaa teollisuuden sopeutusten mydta.
Geopoliittinen epavarmuus nostaa riskipreemioita erityisesti Baltian alueella ja
vaikuttaa sijoittajien riskinottohalukkuuteen. Sopeutumiskyvyn osalta muuttuvassa
markkinassa parjadvat paremmin sijoittajat, jotka pystyvat hyddyntdmaan joustavia
hakkuusopimuksia ja vaihtoehtoisia tulonldhteitd, kuten esimerkiksi uusiutuvaa
energiaa.

Metsasijoitukset sdilyvat houkuttelevina pitkalla aikavalilla, vaikka lyhyen aikavalin
riskit ovat kasvaneet. Metsédrahaston pitkdn aikavalin ndkymat ovat vakaat, mutta
sijoittajien tulee varautua markkinan Iyhyen aikavalin volatiliteettiin ja seurata
erityisesti seka korkojen ettd puumarkkinoiden kehitysta.



SIJOITUSTEN JAKAUMA

Rahamarkkina O %

Kateinen14%

Metsakiinteistot ulkomaa 6%

TIETOA RAHASTOSTA

Rahaston aloituspaiva A-sarja 15.12.2016
Rahaston aloituspéiva C-sarja 14.10.2016
Rahaston pddoma 185,2 M€
Osuudenomistajien oman pddoman 165,2 M€
osuus
Lainatun pddoman osuus 20,0 M€
Minimisijoitus A-sarja 200 EUR
C-sarja 1000 000 EUR
Osuudenomistajien lukumaara 16 748 kpl
ISIN-koodi F14000220397 (A)
Metsakiinteistét kotimaa 81% FI4000220389 (C)

SIJOITUKSET HEHTAAREINA SUOMEN MAAKUNNISSA JA

VIROSSA

Muut15%

Viro5%

Lappi7%

Keski-Suomi?%

Pohjois-Pohjanmaa 9%

Pohjois-Karjala 8 %
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(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.



