U United KVARTAALIKATSAUS Q2 2026
Bankers

Erikoissijoitusrahasto

UB Metsa

TAVOITTEET JA STRATEGIA RAHASTO-OSUUDEN ARVONKEHITYS (I-sarja)
Rahaston varat sijoitetaan suoraan tai valillisesti Suomessa Tuottoluvut on korjattu tuotonmaksuilla
sijaitseviin metsakiinteistéihin sekd muihin metsaan liittyviin
sijoituskohteisiin. Varoja voidaan sijoittaa myds talletuksiin 100% -
ja korkosijoituksiin. 00% 1
Rahaston sijoitustoiminnan tavoitteena on saavuttaa 80% -
arvonnousua pitkalla aikavalilla Rahasto sopii sijoittajalle,
joka haluaa sijoittaa suomalaisiin metsakiinteistéihin ja 70% 1
tavoittelee vakaata tuottoa hakkuutulojen ja puuston 60% -
arvonnousun kautta.
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TUOTTOKEHITYS* SIJOITUSASTE (tilanne 15.6.2026)
A &POP-sarja  Koko vuosi Q1 Q2 Q3 Q4 Metsakiinteistot 12,2 %
2018 4,95 1,60 1,03 0,97 1,26 Tuulivoimasopimukset 1,8 %
2019 4,91 1,39 1,04 0,09 2,32 Korkosijoitukset 4,0 %
2020 378 009 05 018 293 Kassa 32%
2021 465 045 134 135 144 Laina 171 %
2022 846 153 297 211 1,61 Muut saamiset & velat (netto) 42 %
2023 1009 299 226 219 229 100,0 %
2024 730 103 089 38 14
2025 687 160 177 100 234
2026 4,41 1,81 2,60
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 05 023 282
2021 4,41 044 125 127 138
2022 852 148 29%6 217 1,66
2023 10,32 3,04 231 225 234
2024 754 109 095 38 147
2025 712 165 1,83 106 240
2026 453 187 266

*Tuottoluvut ovat tuotonmaksulla korjatut



Salkunhoitajan kommentti Q2/2026

Rahaston A-osuuden NAV oli 15.6.2026 145,3188 ja I-osuuden NAV 147,1565. Metsakiinteistét on arvostettu
tuottoarvomenetelmalla. Arvonlaskentapdivana rahasto omisti yhteensa 104 534 hehtaaria metsakiinteistoja, jotka
muodostavat hajautetun ja skaalautuvan omaisuuspohjan pitkén aikavalin arvonluonnille. Toisella kvartaalilla rahasto jatkoi
metsdomaisuuden aktiivista kehittdmista seka teki valikoituja kiinteistbhankintoja markkinassa, jossa hinnoittelu ja kysynta
eriytyivat aiempaa selvemmin.

Puumarkkinat

Suomen puumarkkinoiden tilanne vakautui jonkin verran toisella vuosineljannekselld. Puukauppa aktivoitui kevaan edetessa,
ja erityisesti tukkipuun hinnat vahvistuivat. Kuitupuun hintojen lasku puolestaan tasaantui. Vaikka puukauppamaarat ovat
jaaneet viime vuosien huipputasoista, puun hinnat ovat edelleen korkealla tasolla ja tukevat metsatalouden kannattavuutta.

Puun kysynta sailyi hyvana etenkin kuusitukkivaltaisissa kohteissa. Teollisuuden puuvarastot ovat pysyneet kohtuullisina,
mikd yhdessa kasvavan puunkayttétarpeen kanssa tukee markkinan tasapainoa myds loppuvuotta ajatellen.

Metsateollisuus

Metséteollisuuden toimintaympéristé pysyi haastavana myés toisella neljanneksella. Kansainvalinen kysynta on elpynyt
odotettua hitaammin, ja geopoliittinen epavarmuus sekd maailmankaupan hairiét ovat rasittaneet markkinoita.

Erityisesti sellu- ja kartonkimarkkinoilla kilpailu on kiristynyt. Eurooppaan ohjautuvat kansainvaliset tavaravirrat ovat lisdnneet
tarjontaa, mika on pitéanyt hintaymparistén haastavana. Rakentamisen hidas elpyminen on rajoittanut sahatavaramarkkinan
vahvempaa nousua.

Suomalainen metséateollisuus on sopeuttanut kustannusrakenteitaan ja yllapitanyt kilpailukykyadan haastavassa markkinassa.
Yleisen taloustilanteen parantuessa my6s metsateollisuuden nakymat kirkastuvat.

Metsakiinteistomarkkinat

Suomen metsakiinteistdmarkkina on sailynyt aktiivisena. Laadukkaiden, hyvin saavutettavien ja hyvakasvuisten metsatilojen
kysynté on pysynyt vahvana, eikd markkinalla ole nahty merkittdvaa tuottovaatimusten nousua. Metsatilojen tarjonta on
ennatystasolla. Metsdomaisuus sailyttdad asemansa vakaana pitkan aikavalin sijoituskohteena.

Vaihtoehtoiset maankayttomuodot

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

Yhteenvetona voidaan todeta, ettd vaikka metsateollisuuden suhdanne pysyi toistaiseksi vaisuna, puumarkkina vakautui ja
metséakiinteistomarkkina sailyi vahvana vuoden toisen 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 vihredssa siitymassa tukevat metsan arvonkehitysta myos
tulevaisuudessa.

Anniina Kostilainen

Salkunhoitaja



TIETOA RAHASTOSTA

Salkunhoitaja

Kari Kangas, Anniina

Kostilainen
Osuuden arvo A & POP 145,3188 (15.6.2026)
Osuuden arvo | 147,1565 (15.6.2026)
Rahaston kokonaisvarat (GAV) 553,0 M€ (15.6.2026)
Osuudenomistajien pddoma (NAV) 473,0 M€ (15.6.2026)
Rahaston kokonaisvarat (GAV) 549,0 M€ (16.6.2026)
Osuudenomistajien pddoma (NAV) 469,0 M€ (16.6.2026)

Hallinnointipalkkio p.a.

1,35 % (A)Y1,1 % (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) ylittavésta tuotosta.
Referenssituotto ja tuottosidonnainen palkkio lasketaan neljannesvuosittain.

Tama kvartaalikatsaus ei ole kehotus merkitd, lunastaa tai vaihtaa rahasto-osuuksia. Sijoittajan ei tule perustaa sijoituspaatéstaan tdhan kvartaalikatsaukseen.
Kvartaalikatsausta laadittaessa on pyritty tietojen luotettavuuteen, mutta UB Rahastoyhtid Oy ei voi taata tdman katsauksen siséltdmien tietojen taydellisyytta tai oikeellisuutta
eika vastaa sen siséltdmien tietojen mahdollisista virheista tai puutteista. Ennen sijoituspaatéksen tekemisté tulee sijoittajan perehtya rahastokohtaiseen materiaaliin, josta
rahaston riskit iimenevat. Kaikkien UB Rahastoyhti6 Oy:n hallinnoimien rahastojen avaintietoasiakirjat, rahastoesitteet ja rahastojen saannét seka hinnastot ovat saatavissa
UB Rahastoyhtid Oy:sté 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 niisté. Kvartaalikatsauksessa esitetty informaatio perustuu UB:n omiin
arvioihin ja UB:n luotettavina pitdmiin I&hteisiin. Kvartaalikatsauksessa esitetyt arviot eivét ole tae tulevasta, eikd asetettua tuottotavoitetta valttdmatté saavuteta.



