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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.

TUOTTOKEHITYS*

A8 POP- 1 ko vuosi Q1 Q2 Q3 Q4
sarja

2016 6,71 2,23 2,74 0,11 1,72
2017 5,44 0,87 0,65 0,87 2,97
2018 4,95 1,60 1,03 0,97 1,26
2019 491 1,39 1,04 0,09 2,32
2020 3,78 0,09 0,56 0,18 2,93
2021 4,65 0,45 1,34 1,35 1,44
2022 8,46 1,53 2,97 211 1,61
2023 10,09 2,99 2,26 2,19 2,29
2024 7,30 1,03 0,89 3,80 1,41
2025 6,87 1,60 1,77 1,00 2,34
2026 5,68 1,81 2,60 1,18

I-sarja  Koko vuosi Q1 Q2 Q3 Q4
2016 6,92 2,28 2,79 -0,05 1,76
2017 553 0,92 07 0,86 2,96
2018 5,16 1,65 1,08 1,02 1,31
2019 5,09 1,45 1,09 0,14 2,33
2020 3,76 0,14 0,55 0,23 2,82
2021 4,41 0,44 1,25 1,27 1,38
2022 8,52 1,48 2,96 217 1,66
2023 10,32 3,04 2,31 2,25 2,34
2024 7,54 1,09 0,95 3,86 1,47
2025 712 1,65 1,83 1,06 2,40
2026 5,87 1,87 2,66 1,24

*Tuottoluvut ovat tuotonmaksulla korjatut

KVARTAALIKATSAUS Q3 2026

RAHASTO-OSUUDEN ARVONKEHITYS (I-sarja)

Tuottoluvut on korjattu tuotonmaksuilla
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RISKI-INDIKAATTORI

< Matala riski Korkea riski >

ANNUALISOITU TUOTTO*
1V 2V 3V 5V MAX

A & POP-sarja 8,15 7,02 742 7,98 6,39

I-sarja 8,41 727 7,67 8,16 6,52

SIJOITUSASTE (tilanne 15.9.2026)

Metsdomaisuus 112,3 %
Tuulivoimasopimukset 1,7%
Kéteinen 22%
Pankkilainat -17,0 %
Muut varat & velat (netto) 0,8 %

100,0 %



Markkinakatsaus Q3/2026

Rahaston A-osuuden NAV 15.9.2026 oli 147,0319 ja l-osuuden NAV 148,9796. Metsakiinteistot on arvostettu
tuottoarvomenetelmalla. Arvonlaskentapaivana rahasto omisti yhteensa 105 117 hehtaaria metsakiinteistoja. Kolmannella
kvartaalilla rahasto hankki yhteensa 14 kpl metsakiinteistdja, joiden kokonaispinta-ala oli 595 hehtaaria.

Kolmannen kvartaalin aikana rahasto jatkoi metsdomaisuuden aktiivista kehittamista. Datakeskusmarkkina on vilkas, ja
hankkeita on vireilld runsaasti eri puolella maata. Rahasto edistda datakeskushankkeita strategisesti valituissa sijainneissa
omistamillaan kiinteistoilla.

Puumarkkina

Vuoden kolmannella kvartaalilla puumarkkina vilkastui edellisesta kvartaalista. Tukkipuun kysynta ja hinta ovat sailyneet
vahvoina, kun taas kuitupuun hinta on laskenut keskimaarin noin kaksi prosenttia edellisestd vuosineljanneksesta. Vaikka
puukauppamaarat ovat viime vuosien huipputasoja pienempid, puun hinnat ovat edelleen historiallisesti tarkasteltuna
korkealla tasolla ja tukevat metsatalouden kannattavuutta.

Metséateollisuuden puuntarpeen on ennustettu pysyvan ennallaan. Kun tdman yhdistaa alkuvuoden hiljaiseen puukauppaan
ja teollisuuden puuvarastojen pienenemiseen, on ennakoitavissa puumarkkinan vilkastuminen talvea kohti.

Metséateollisuus

Metséteollisuuden suhdannetilanne oli kolmannella vuosineljanneksella edelleen vaisu. Tuotantomaarissa nahtiin kuitenkin
elpymista erityisesti kartongin osalta. Myds metsateollisuustuotteiden viennin arvo kasvoi maltillisesti. Kansainvalinen kysynta
on elpynyt odotettua hitaammin, ja geopoliittinen epavarmuus seka maailmankaupan hairiét ovat rasittaneet markkinoita
edelleen.

Erityisesti sellu- ja kartonkimarkkinoilla kilpailu on kiristynyt. Eurooppaan ohjautuvat kansainvaliset tavaravirrat ovat lisdnneet
tarjontaa, mika on pitanyt hintaymparistén haastavana. Rakentamisen hidas elpyminen on rajoittanut sahatavaramarkkinan
vahvempaa nousua. Lahi-idan tilanne on vaikuttanut logistiikkakustannuksiin, mika heikentaa vientiteollisuuden kilpailukykya.

Suomalainen metsateollisuus on sopeuttanut kustannusrakenteitaan ja yllapitanyt kilpailukykyaan haastavassa markkinassa.
Yleisen taloustilanteen parantuessa myos metsateollisuuden ndkymat kirkastuvat.

Metsakiinteistomarkkina

Suomen metsékiinteistdmarkkina on sailynyt aktiivisena. Laadukkaiden, hyvin saavutettavien ja hyvakasvuisten metsatilojen
kysynta on pysynyt vahvana, eikd markkinalla ole ndhty merkittdvaa tuottovaatimusten nousua. Metsatilojen tarjonta on
pysynyt verrattain runsaana. Metsétilojen hinnat ovat kdantyneet hienoiseen laskuun. Metsdomaisuus sailyttda asemansa
vakaana pitkan aikavalin sijoituskohteena.

Vaihtoehtoiset maankayttomuodot

Vaihtoehtoiset maankayttdmuodot tarjoavat edelleen lisdarvopotentiaalia valikoiduille kohteille. Energiasiirtyma,
sahkonsiirtoverkkojen kehittdminen sekd datakeskusinvestointien lisddntyminen voivat luoda merkittdvaa lisdarvoa. Tallaiset
mahdollisuudet tdydentdvat metsataloudellista tuottoa mutta eivat muuta rahaston sijoitusstrategian perustaa. Metsatilat
hankitaan edelleen ensisijaisesti metsataloudellisin perustein ja rahaston metsia hoidetaan pitkajanteisesti tulevaisuuden
kasvu turvaten.

Yhteenvetona voidaan todeta, etta vaikka metsateollisuuden suhdanne oli edelleen vaisuhko, puumarkkina virkistyi ja
metsakiinteistdmarkkina sailyi vakaana vuoden kolmannen kvartaalin aikana. Lyhyen aikavalin epavarmuudesta huolimatta
pitkan aikavalin ndkyma metsasijoittamiselle on edelleen mydnteinen. Metsien biologinen kasvu, uusiutuvien raaka-aineiden
kasvava kysynta seka puupohjaisten tuotteiden merkitys vihreassa siirtymassa tukevat metsan arvonkehitystd myos
tulevaisuudessa.

Anniina Kostilainen

Salkunhoitaja



TIETOA RAHASTOSTA

Salkunhoitaja

Anniina Kostilainen, Kari Kangas

Osuuden arvo A & POP 147,0319 (15.9.2026) 145,3188 (15.6.2026)
Osuuden arvo | 148,9796 (15.9.2026) 147,1565 (15.6.2026)
Rahaston kokonaisvarat (GAV) 550,9 M€ (15.9.2026) 553,0 M€ (15.6.2026)
Osuudenomistajien padoma (NAV) 470,9 M€ (15.9.2026) 473,0 M€ (15.6.2026)
Rahaston kokonaisvarat (GAV) 558,4 M€ (16.9.2026) 549,0 M€ (16.6.2026)
Osuudenomistajien padoma (NAV) 478,4 M€ (16.9.2026) 469,0 M€ (16.6.2026)
Hallinnointipalkkio p.a. 1,35 % (A)1,1 % (1)*

Merkintapalkkio 1-2 %

Lunastuspalkkio 1-3 %

Aloituspaiva 15.12.2015

ISIN-koodi A F14000170881

ISIN-koodi | F14000170873

Bloomberg A UBTIMAAFH

Bloomberg | UBTIMAI FH

*20 % palkkio 5 % vuosituoton (referenssituotto) ylittdvasta tuotosta.

Referenssituotto ja tuottosidonnainen palkkio lasketaan neljdnnesvuosittain.

TIETOA PORTFOLIOSTA

Kokonaispinta-ala, ha 105 117 (15.9.2026) 104 522 (15.6.2026)
Metsdmaan pinta-ala, ha 86 651 (15.9.2026) 85 522 (15.6.2026)

Puuston tilavuus metsamaalla, m? 9945517 (15.9.2026) 9821784 (15.6.2026)
Metsien sertifiointiaste, PEFC 100 %

Metsien sertifiointiaste, FSC 85,1 %

Suojeltu metsépinta-ala 7633 ha

Kokonaishiilivaikutus (2025)

- 299 844 tCO2/a (hiilinielu)

Kiinteistojen maantieteellinen jakauma

Lappi 3%
Pohjois-Suomi 49 %
[t&-Suomi 27 %
Lénsi-Suomi 4%
Keski- ja Etela-Suomi 18 %
Puuston ikdjakauma
Nuoret metsét 20 %
Kasvatusmetsét 1%
Kypsat metséat 9%

Téama kvartaalikatsaus ei ole kehotus merkita, lunastaa tai vaihtaa rahasto-osuuksia. Sijoittajan ei tule perustaa sijoituspaatdstaan tahan kvartaalikatsaukseen.
Kvartaalikatsausta laadittaessa on pyritty tietojen luotettavuuteen, mutta UB Rahastoyhtio Oy ei voi taata tdman katsauksen siséltamien tietojen taydellisyytta tai oikeellisuutta
eika vastaa sen siséltamien tietojen mahdollisista virheista tai puutteista. Ennen sijoituspaatoksen tekemisté tulee sijoittajan perehtya rahastokohtaiseen materiaaliin, josta
rahaston riskit imenevat. Kaikkien UB Rahastoyhti6é Oy:n hallinnoimien rahastojen avaintietoasiakirjat, rahastoesitteet ja rahastojen saénnot 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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