U United KVARTAALIKATSAUS Q4 2025
Bankers

Erikoissijoitusrahasto
UB Metsa

TAVOITTEET JA STRATEGIA RAHASTO-OSUUDEN ARVONKEHITYS (I-sarja)

Rahaston varat sijoitetaan suoraan tai valillisesti Suomessa Tuottoluvut on korjattu tuotonmaksuilla
sijaitseviin metsékiinteistdihin sek& muihin metsaan liittyviin
sijoituskohteisiin. Varoja voidaan sijoittaa myos talletuksiin

ja korkosijoituksiin. 80%

Rahaston sijoitustoiminnan tavoitteena on saavuttaa

arvonnousua pitkalla aikavalilla Rahasto sopii sijoittajalle,

joka haluaa sijoittaa suomalaisiin metsakiinteistoihin ja 60% -
tavoittelee vakaata tuottoa hakkuutulojen ja puuston

arvonnousun kautta.
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TUOTTOKEHITYS* SIJOITUSASTE (tilanne 15.12.2025)

A & POP-sarja  Koko vuosi Q1 Q2 Q3 Q4 Metsakiinteistot 102,5 %
2018 495 1,60 1,03 0,97 1,26 Tuulivoimasopimukset 1,7 %
2019 4,91 1,39 1,04 009 232 Korkosijoitukset 84 %
2020 378 009 05 018 293 Kassa 23%
2021 465 045 134 135 144 Laina -17,5%
2022 846 1563 297 21 1,61 Muut saamiset & velat (netto) 26 %
2023 1009 299 226 219 229 100,0 %
2024 730 103 089 380 1,41

2025 687 160 177 100 234

I-sarja Koko vuosi Q1 Q2 Q3 Q4

2018 516 165 1,08 1,02 131

2019 509 145 1,09 014 233

2020 376 014 055 023 282

2021 4.4 044 125 127 138

2022 852 148 29 217 1,66

2023 10,32 3,04 2,31 225 2,34

2024 754 109 095 38 147

2025 712 165 1,83 1,06 240

*Tuottoluvut ovat tuotonmaksulla korjatut



Salkunhoitajan kommentti Q4/2025

Rahaston A-osuuden NAV oli 15.12.2025 143,2408 ja |-osuuden NAV 144,8779. Metsakiinteistét on arvostettu
tuottoarvomenetelmalla. Arvonlaskentapéivané rahasto omisti yhteensd 100 024 hehtaaria metsékiinteistoja, jotka
muodostavat hajautetun ja skaalautuvan omaisuuspohjan pitk&n aikavalin arvonluonnille. Neljannella kvartaalilla rahasto
kasvatti metsdomistustaan 1 752 hehtaarilla valikoitujen hankintojen kautta.

Kilpailupaineet kiristyvat tavaravirtojen ohjautuessa Eurooppaan

Metséateollisuuden keskeinen muutos vuoden viimeisella kvartaalilla liittyi kilpailuympéristéon, ei ensisijaisesti
suhdannekehitykseen. Kauppapoliittiset esteet ja geopoliittinen jannite ohjasivat tavaravirtoja Euroopan markkinoille, mik&a
heikensi hinnoitteluvoimaa erityisesti kartongissa ja paperissa. Sahatavaramarkkinassa rakentamisen elpyminen eteni
hitaasti ja epatasaisesti.

Téssa toimintaymparistdssa teollisuuden kilpailukyky maaraytyy yhd enemman puunhankinnan ja toimitusketjujen hallinnan
kautta, ei pelkastaan kustannustason perusteella. Toimitusvarmuus, ennustettavuus ja vastuullisesti tuotetun raaka-aineen
saatavuus korostuvat, mika suosii mittakaavaltaan ja operatiiviselta osaamiseltaan vahvoja metsdomaisuudenhoitajia.

Puun hintojen maltillinen lasku vuoden viimeisella neljanneksella heijasti markkinaolosuhteiden normalisoitumista.
Teollisuuden puunhankinta siirtyi talvikauteen varovaisemmalla rytmill&, samalla kun edellisvuonna kertyneita pystyvarantoja
purettiin. Tasta huolimatta hakkuumaarat sailyivat vuositasolla korkeina, eikéd puumarkkinan perusasetelma heikentynyt.
Euroopan puun tarjontaa rajoittavat edelleen rakenteelliset tekijat, kuten metsatuhot osassa Keski-Eurooppaa seka Venéjéan
tuonnin pysyva poistuminen markkinoilta. Lyhyen aikavalin hintaliikkeista huolimatta puun hintataso on yha historiallisesti
korkea.

Samanaikaisesti sellumarkkinassa on néhtavissa vastakkaissuuntaisia ajureita. Tuottajat ovat ilmoittaneet hinnankorotuksista
erityisesti BEK-sellussa Euroopassa ja Aasiassa, ja markkinoilta on poistunut kapasiteettia Pohjois-Amerikassa. Nama tekijat
tukevat sellumarkkinan tasapainoa ja parantavat nakyvyytté raaka-aineen kysyntaan erityisesti kustannuskilpailukykyisten ja
hyvin integroitujen toimijoiden osalta.

Vuoteen 2026 siirryttdessa puun hintatason odotetaan vakautuvan, mutta alueellisten hintaerojen ja ajoitukseen liittyvien
vaihteluiden arvioidaan kasvavan. Metsateollisuuden kilpailutilanne Euroopassa sdilyy kireana, ja mahdollinen hintojen
elpyminen lopputuotteissa on todennakdisesti asteittaista.

Laatu ja rakenne ratkaisevat metsakiinteistémarkkinassa

Vuoden viimeisen neljanneksen aikana metsakiinteistomarkkina pysyi aktiivisena, mutta markkinan eriytyminen korostui.
Hyvin hoidetut, rakenteeltaan selkeét ja operatiivisesti hallittavat kohteet vaihtoivat omistajaa, kun taas rakenteellisesti
heikommat tai hallinnallisesti monimutkaisemmat kokonaisuudet jéaivat pidemmaéksi aikaa markkinoille. Rahoitusolosuhteet
vaikuttivat hinnoitteluun aiempaa valikoivammin ja loivat tilanteita, joissa riskikorjatut tuotto-odotukset paranivat kurinalaisille
ostajille.

UB Metsa toimi kiinteistdmarkkinassa strategisesti ja aktiivisesti. Markkinan eriytyminen, vastapuolten lisdantynyt
hintaherkkyys ja rahoituksen vaikutus hinnoitteluun korostivat mittakaavan, toteutuskyvyn ja pitkdjanteisen padoman
merkitystd. Rahasto hyédynsi naita asetelmia valikoivasti.

UB Metsan sijoitusstrategia perustuu konsolidointiin ja rakenteelliseen arvonluontiin. Rahastoa tadydentdmaan ostetaan
kiinteistoja, joilla on suotuisa ikdrakenne ja selke& operatiivinen perusta. Tavoitteena on integroida hankitut kiinteistot o saksi
suurempia, tehokkaammin hoidettuja ja ilmastokestavampia metsékokonaisuuksia. Rahaston sijoitusstrategia on toiminut
suunnitellusti: inflaatiosuoja, hajautushyddyt ja vakaat kassavirrat ovat osoittautuneet erityisen arvokkaiksi muuttuvassa
talousympaéristdssa. Rahasto jatkaa metsakiinteiston hankintoja vuonna 2026.

Kari Kangas

Salkunhoitaja



TIETOA RAHASTOSTA
Salkunhoitaja

Osuuden arvo A & POP

Osuuden arvo |

Rahaston kokonaisvarat (GAV)
Osuudenomistajien padoma (NAV)
Rahaston kokonaisvarat (GAV)
Osuudenomistajien padoma (NAV)
Hallinnointipalkkio p.a.
Merkintapalkkio

Lunastuspalkkio

Aloituspaiva

ISIN-koodi A

ISIN-koodi |

Bloomberg A

Bloomberg |

Kari Kangas

143,2408 (15.12.2025)
144,8779 (15.12.2025)
547,7 M€ (15.12.2025)
467,7 M€ (15.12.2025)
537,1 M€ (16.12.2025)
457,1 M€ (16.12.2025)
1,35 % (A)1,1 % (1)*
2%

3%

15.12.2015
FI4000170881
FI4000170873
UBTIMAA FH
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.



	Slide 1: UB Metsä
	Slide 2
	Slide 3

