U United
Bankers
Erikoissijoitusrahasto

UB Metsa

TAVOITTEET JA STRATEGIA

Rahaston varat sijoitetaan suoraan tai valillisesti Suomessa
sijaitseviin metsakiinteistdihin sek& muihin metsaan liittyviin
sijoituskohteisiin. Varoja voidaan sijoittaa myos talletuksiin
ja korkosijoituksiin.

Rahaston sijoitustoiminnan tavoitteena on saavuttaa
arvonnousua pitkalla aikavalilla Rahasto sopii sijoittajalle,
joka haluaa sijoittaa suomalaisiin metsakiinteistoihin ja
tavoittelee vakaata tuottoa hakkuutulojen ja puuston
arvonnousun kautta.

RISKI-INDIKAATTORI

< Matala riski Korkea riski >

TUOTTOKEHITYS*
A & POP-sarja  Koko vuosi Q1 Q2 Q3 Q4

2018 49 160 103 097 126
2019 491 139 104 009 232
2020 378 009 056 018 293
2021 465 045 134 135 144
2022 846 153 297 211 161
2023 1009 299 226 219 229
2024 730 103 089 380 141
2025 687 160 1,77 100 234
2026 181 1,81

I-sarja Koko vuosi Q1 Q2 Q3 Q4
2018 516 165 1,08 102 1,31
2019 509 145 109 014 233
2020 376 014 055 023 282
2021 441 044 125 127 138
2022 852 148 296 217 1,66
2023 10,32 304 231 225 2,34
2024 754 109 095 386 147
2025 712 165 1,83 106 240
2026 187 1,87

*Tuottoluvut ovat tuotonmaksulla korjatut
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KVARTAALIKATSAUS Q1 2026

RAHASTO-OSUUDEN ARVONKEHITYS (I-sarja)

Tuottoluvut on korjattu tuotonmaksuilla
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SIJOITUSASTE (tilanne 16.3.2026)

Metsakiinteistot 106,1 %
Tuulivoimasopimukset 1,6 %
Korkosijoitukset 3,9%
Kassa 32 %
Laina -16,8 %
Muut saamiset & velat (netto) 2,0%

100,0 %



Salkunhoitajan kommentti Q1/2026

Rahaston A-osuuden NAV oli 15.3.2026 145,8288 ja |-osuuden NAV 147,5823. Metsakiinteistdt on arvostettu
tuottoarvomenetelmalla. Arvonlaskentapaivana rahasto omisti yhteensa 102 649 hehtaaria metsakiinteistdja, jotka
muodostavat hajautetun ja skaalautuvan omaisuuspohjan pitkan aikavalin arvonluonnille. Ensimmaisella kvartaalilla rahasto
jatkoi metsdomaisuuden aktiivista kehittamista seka teki valikoituja kiinteistohankintoja markkinassa, jossa hinnoittelu ja
kysynta eriytyivat aiempaa selvemmin.

Puumarkkina: toimiva, mutta valikoiva

Ensimmaisella neljanneksellda Suomen puumarkkina pysyi toimivana, mutta kysynté oli selvasti aiempaa valikoivampaa.
Puukaupan volyymit jaivat alkuvuonna tavanomaista matalammiksi, vaikka tukkipuun hinnat osoittivat paikoin vahvistumista.
Markkina jakautui siten, ettéa tukkipuun kysynta sailyi kohtuullisena, kun taas kuitupuun kysynta vaihteli teollisuuden
kayttdasteiden mukaan. Ostokayttaytyminen oli varovaista ja ajoitusherkkaa. Keskeinen havainto on, ettei puumarkkina ole
heikentynyt vaan normalisoitunut erittéin vahvan hintajakson jalkeen.

Metsateollisuus: vakautumista ilman kasvua

Metsateollisuuden toimintaympéristd pysyi ensimmaisella kvartaalilla vakaana mutta matalalla tasolla. Pakkaus- ja
sellumarkkinat ovat stabiloituneet, mutta kysynnan selkeaa elpymista ei ole viela nahty. Tuotanto jatkuu, mutta kayttdasteet
eivat ole tadydessa kapasiteetissa, ja kustannuspaineiden helpottuminen nakyy viiveella. Kilpailuymparistd pysyy kireana
erityisesti Euroopassa, mika heijastuu teollisuuden ostokayttaytymiseen.

Metsakiinteistomarkkina: siirtyma tasapainovaiheeseen

Metsékiinteistdmarkkinassa nahtiin alkuvuonna selva siityma nousuvaiheesta tasapainovaiheeseen. Hintatason nousu on
pysahtynyt ja markkinavolyymi laskenut huipputasoista, miké kuvastaa ostajien varovaisempaa kayttaytymista. Markkina on
eriytynyt siten, ettd laadukkaat ja operatiivisesti selkeat kohteet kdyvat edelleen kaupaksi, kun taas heikomman rakenteen
kohteissa hintaherkkyys on kasvanut.

Maankayton lisaarvo: Google-kauppa esimerkkina

Kvartaalin merkittavin yksittdinen transaktio oli rahaston Vaalassa sijaitsevan 327 hehtaarin maa-alueen myynti Googlelle
osana laajempaa datakeskushanketta. Rahaston nakdkulmasta kyse ei ollut muutoksesta sijoitusstrategiaan, vaan
esimerkista, miten metsatalouskayttoon hankittu omaisuus voi tietyissa sijainneissa mahdollistaa myds muuta maankayttda.
Metséatilat hankitaan edelleen metsataloudellisin perustein. Energiamurros, sahkonsiirtoverkon laheisyys ja
datakeskusinvestoinnit voivat kuitenkin luoda lisdarvoa perinteisen metsatalouden rinnalle. Kyse on kuitenkin valikoivasta
lisdarvopotentiaalista, ei rahaston ydintuoton lahteesta.

Yhteenveto: markkina muuttui — ei heikentynyt

Ensimmainen vuosineljannes vahvisti keskeisen johtopaatoksen siita, ettd markkina ei ole heikentynyt vaan muuttunut.
Puumarkkina toimii, mutta ei veda, ja metsateollisuus on vakaa mutta ei kasvava. Kiinteistomarkkina ei talla hetkella tue
arvonnousua, mika korostaa metsasijoittamisen peruslogiikkaa: tuotto syntyy biologisesta kasvusta, kassavirrasta ja
operatiivisesta toteutuksesta. Tassa ymparistossa tuotto ei synny markkinaliikkeesta vaan operatiivisesta laadusta. UB
Metsan strategia — aktiivinen metséanhoito, hajautus, kurinalainen hankinta ja operatiivinen toteutus — on linjassa taman
kehityksen kanssa.

Kari Kangas

Salkunhoitaja



TIETOA RAHASTOSTA

Salkunhoitaja Kari Kangas

Osuuden arvo A & POP 145,8288 (16.3.2026)
Osuuden arvo | 147,5823 (16.3.2026)
Rahaston kokonaisvarat (GAV) 546,8 M€ (16.3.2026)
Osuudenomistajien padoma (NAV) 466,8 M€ (16.3.2026)
Rahaston kokonaisvarat (GAV) 555,8 M€ (17.3.2026)
Osuudenomistajien padoma (NAV) 475,8 M€ (17.3.2026)

Hallinnointipalkkio p.a.

1,35 % (AY1,1 % (I)*

Merkintapalkkio 2%
Lunastuspalkkio 3%
Aloituspaiva 15.12.2015
ISIN-koodi A FI4000170881
ISIN-koodi | FI4000170873
Bloomberg A UBTIMAA FH
Bloomberg | UBTIMAI FH

*20 % palkkio 5 % vuosituoton (referenssituotto) ylittdvasta tuotosta.
Referenssituotto ja tuottosidonnainen palkkio lasketaan neljgnnesvuosittain.

Tama kvartaalikatsaus ei ole kehotus merkitd, lunastaa tai vaihtaa rahasto-osuuksia. Sijoittajan ei tule perustaa sijoituspaatostaan tahan kvartaalikatsaukseen.
Kvartaalikatsausta laadittaessa on pyritty tietojen luotettavuuteen, mutta UB Rahastoyhti6 Oy ei voi taata tdman katsauksen sisaltamien tietojen taydellisyytta tai oikeellisuutta
eika vastaa sen siséltamien tietojen mahdollisista virheisté tai puutteista. Ennen sijoituspaatoksen tekemista tulee sijoittajan perehtya rahastokohtaiseen materiaaliin, josta
rahaston riskit iimenevat. Kaikkien UB Rahastoyhtio Oy:n hallinnoimien rahastojen avaintietoasiakirjat, rahastoesitteet ja rahastojen saénnét seké hinnastot ovat saatavissa
UB Rahastoyhtié Oy:sta ja sivustolta unitedbankers.fi. Rahastosijoittamiseen liittyy aina taloudellinen riski. Rahaston historiallinen tuotto ei ole tae tulevasta, ja rahastoon
tehdyn sijoituksen arvo voi nousta tai laskea ja sijoittajat saattavat menettaa sijoittamansa varat tai osan niista. Kvartaalikatsauksessa esitetty informaatio perustuu UB:n omiin
arvioihin ja UB:n luotettavina pitdmiin lahteisiin. Kvartaalikatsauksessa esitetyt arviot eivat ole tae tulevasta, eiké asetettua tuottotavoitetta valttaméatta saavuteta.
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