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FASTIGHETSFONDER

J7 BANKEN

FAKTABLAD

Fondférvaltare Timo Hakulinen

Fondandelens véarde (EUR)

A 15,93

C 16,63

Fondandelens

vardeutveckling

3 man A -7,39%
C -7,27%

12 méan A -12,02%
C -1156%

Sedan start A 61,60 %
C 68,21 %

Avkastningshistorik *

3 méan A -7,39%
C =727 %

12 méan A -11,20 %
C -10,75%

Sedan start A 68,21 %
C 7313%

*Vardeutvecklingen ar korrigerad med
den utbetalda avkastningen. Till och
med 7.10.2021 var S-Banken Skog A -
andelsseriens tecken S.
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KVARTALSRAPPORT 16.6.2025

S-BANKEN SKOG

Specialplaceringsfond som investerar i skogsfastigheter

FONDFORVALTARENS KVARTALSKOMMENTAR 16.6.2025

Marknaden f6r skogsinvesteringar har varit fortsatt aktiv under varen. Handeln med
skogsfastigheter har varit exceptionellt livlig och prisnivdn har varit stabil. Det
uppattryck pa priserna som vi sett tidigare har forblivit mattligt och priserna har inte
natt den niva som vi sdg under topparen.

Cykeln med sjunkande marknadsrantor haller pa att né botten, vilket har stimulerat
handeln bland enskilda skogsinvesterare. Marknaden &r fér néarvarande tudelad,
eftersom de institutionella investerarna lyser med sin franvaro, men de privata
investerarna ar aktiva. Institutionella investerare anvédnder en annan berdkningsmodell i
sina varderingar an privata investerare, vilket paverkar deras kopvilja. Privata investerare
varderar i allmanhet sina skogsinnehav utifrdn ett totalvarde, medan institutionella
investerare ser pa investeringar med tanke pé avkastningsvardet. | det senare fallet ar
diskonteringsréantan av storst betydelse, och den vanligaste ar en riskfri ranta, till
exempel rantan pé 10-ariga statsobligationer med tillagg for en riskpremie. |
riskpremierna for skogsinvesteringar beaktas for narvarande ett litet tillagg pa grund av
ldget i det Ostra grannlandet. Utlandska institutionella investerare undviker for
narvarande Finland och Baltikum.

Sma skogsfastigheter far for narvarande ett battre pris &n stora. | relativa termer &r det
virke i sig som ger bast pris. Virkespriserna ar rekordhéga, men vid fastighetsaffarer
anvands ofta det genomsnittliga priset under 3-5 ar, s& nu ar det kdparens marknad pa
skogsfastighetsmarknaden. Genom att kdpa en tradbevuxen fastighet kan man i
manga fall ticka en betydande del av fastighetens inkdpspris med de forsta
avverkningarna.

Det har aret kommer inte att bli 14tt, men mot slutet av aret kan vi f& se en
aterhdmtning pé& skogsfastighetsmarknaden genom att rotpriserna stiger.
Avkastningspotentialen for skogsfastigheter i forhallande till rédnteinvesteringar har
forbattrats genom att rotpriserna har stigit. Trots detta ar investerarnas riskvilja
fortfarande for lag, vilket bromsar marknadens aterhamtning. Rotpriserna vantas dock
forbli hoga pé grund av den knappa tillgdngen pa importerat virke, vilket stoder
skogsagarnas kassafléde i &roch nasta ar.

Ett eventuellt slut pé kriget i Ukraina kan ha en betydande inverkan pa den europeiska
virkesmarknaden och handeln med skogsfastigheter. Sedan krigets bdrjan har
tillgdngen pa importerat virke frdn Ryssland och Belarus varit nastan obefintlig, vilket
har drivit upp rotprisernai Europa och 6kat efterfragan pa inhemskt virke. Om kriget tar
slut och sanktionerna lattas kan importen av ryskt och belarusiskt virke 6ka utbudet pa
marknaden och pressa priserna. A andra sidan 6kar &teruppbyggnaden efter kriget
efterfrdgan pé virke inom byggindustrin, vilket kan stodja rotpriserna pd kort och
medellang sikt.

Bade detta ar och forra aret har varit annorlunda jamfért med de senaste 4-5 aren for
fonden. Nedgangen i priserna pa skogsfastigheter till f6ljd av att den riskfria rantan har
stigit, har direkt aterspeglats i fondens varde eftersom fastigheterna varderas till
marknadspris fyra gadnger per ar. D& den riskfria rantan inte forvantas sjunka namnvart i
ar har dven varderingen baserad pé fastigheternas avkastningsvarde reviderats av en
extern fastighetsvarderare, vilket har minskat fondens varde. Fondens balansrakning ar
fortsatt stark, och utsikterna pa lang sikt ar positiva vad géller avkastning i férhéllande
till fastigheternas anskaffningspris. Det gangna aret har varit starkt beroende av
skogsbruk, och intdkterna har kommit fran avverkning utan betydande forvarv av nya
fastigheter. | &r kommer avverkningsvolymerna att ligga pd samma nivd som &ret
innan.

Under 2024 bidrog de 6kade avverkningsintakterna till fondens realiserade resultat.
Fonden delade ut cirka 1,9 miljoner euro till investerare i mars 2025 i form av
avkastningsandelar.



INVESTERINGARNAS FORDELNING

Kontanter2%

Penningmarknad O %
Skogsfastigheterutomlands 6%

GRUNDUPPGIFTER

Startdatum A-serie 15.12.2016
Startdatum C-serie 14.10.2016
Fondkapital 193,6 M€
Kapital investerat av fondandelsédgare 193,6 M€
Kapital investerat med lanefinansiering O M€
Minsta insattning A-serie 200 EUR

C-serie1 000 000 EUR
Antal andelsédgare 17 460 st.
ISIN-kode F14000220397 (A)

F14000220389 (C)

Skogsfastigheterhemland 92 %

PLACERINGAR | FINLAND OCH ESTLAND, HEKTAR

Andral3%

Estland 5%

Lappland 6%
Mellersta Finland 6 %
Norra Osterbotten 8 %

Norra Karelen12 %
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Kajanaland 30 %

Norra Savolax19 %

Detta ar marknadsforingskommunikation. Detta ar inte en uppmaning till att kopa andelar i placeringsfonder. Rapporten &r fritt formulerad
information om fonden uppréttad av S-Banken Abp. Trots att vi vid upprattandet avdokumentet iakttagit omsorgsfullhet och stravat
efter att siffror och data som anvénts ar korrekta, ansvarar vi emellertid inte for eventuella fel eller brister i dokumentet. Historisk
avkastning &r inte heller ndgon garanti for framtida avkastning. Fondandelarnas vérde och avkastning kan stiga och sjunka och
investerarna far inte nodvandigtvis tillbaka sin ursprungliga investering. Vardet p4 investeringsobjekten varierar utifran marknaden, och
forandringarna i valutakurser och fondens avgifter paverkar ocksé den avkastning som investeraren far. Fonden strévar inte efter att félja
eller upprepa det jamforelseindex som anvants eller dess avkastning. Jamforelseindex anvands for att beskriva avkastningen pa de
instrument ivilka fonden kan placera sina tillgdngar. Fondens nyckeltal har beraknats for de senaste tolv manaderna. Avkastningen pa alla
fonder baserar sig p4 tillvaxtandelar. Faktablad for fonden och fondprospekt finns att tillgé kostnadsfritt hos fondbolaget eller
nattjansten s-banken.fi. Bekanta dig noggrant med prislistan for fonden, fondprospektet och fondens faktablad samt stadgar fére du gér
enteckning. Vid upprattandet av 6versikten &r Morningstar-klassificeringarna de senaste klassificeringsvardena som finns tillgangliga.
Fondens avgifter beskrivs i faktabladet for fonden och i prislistan for fonderna.



