


Kannen kuva: As Oy Tampereen Nayttamo

~ Vuosi 2022 oli Suomessa jalleen keskimaaraista
lampimampi. Vuoteen mahtui sade-ennatys, lummen talvi
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Kriisi nosti huolen energian riittavyydesta.

Samaan aikaan myos luontokato vaatii akuutteja toimia ja
paatoksia luonnon monimuotoisuuden tueksi.
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Vuoden 2022 OP Kiinteistosijoituksen avamlukuja
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OP Kiinteistosijoitus Oy

Vastuullisuus OP Kiinteistosijoituksessa

Vastuullisuudessa sanoista todennettaviin tekoihin

Vuosi 2022 jaa historiaan monella tasolla: muun
muassa sota- ja taloushistoriaan, seka kiinteisto-
markkinoidenkin historiaan.

Koronapandemian paaasiassa vaistyessa Vena-

jan aloittama hyokkayssota muutti vakauttamme ja
turvallisuuttamme sysaten lisaksi inflaation, korko-
jen nousun seka energiakriisin liikkeelle. Toisaalta
tapahtunut vauhdittaa ympariston kannalta toivottua
hyodyllista kehitysta. Energian saastaminen ja siir-
tyminen paikallisen uusiutuvan energian kayttoon
vauhdittuvat. Loppuvuonna yha valikoivampi kiinteis-
tojen transaktiomarkkina osoitti niiden kiinteistokoh-
teiden paremman likviditeetin, joissa vastuullisuus-
asioihin on kiinnitetty jarjestelmallisernmin huomiota.

Tama katsaus kokoaa OP Kiinteistosijoituksen
vastuullisuustoimet toimenpiteina ja tunnuslukuina
vuodelta 2022. Vastuullisuustyo ja raportointi on osa
vuonna 2014 alkanutta jatkumoa toiminnassamme.
Vastuullisuustyo on kiinteistosijoittamiseen kiinnit-
tynyt “uusi normaali’, joka tulee l[apinakyvammaksi
muun muassa vastuullisen sijoittamisen konkreettis-
ten tekojen raportomnin johdosta — sanoista toden-
nettaviin tekoihin.

OP Kiinteistosijoitus hallinnoi neljaa Kestavan rahoi-
tuksen tiedonantoasetuksen (SFDR) mukaista
artikla 8 rahastoa vuonna 2022 (OP Tonttirahas-
to, OP Toimitilakiinteisto, OP-Vuokratuotto seka
OP-Palvelukiinteistot). Naista OP Toimitilakiinteistol-
le, OP-Vuokratuottolle ja OP-Palvelukiinteistaille on
erikseen maaritelty 20 % minimiallokaatio kestaville
sijoituksille seka EU-taksonomian mukaisille sijoi-
tuksille. Olemme maaritelleet OP-Metsanomistajan
tiedonantoasetuksen artikla 9 sijoitustuotteeksi, jonka
tavoitteena on tehda kestavia sijoituksia.

Vuonna 2022 OP Kiinteistosijoitus osallistui kiin-
teistotoimialan kansainvaliseen vastuullisuusvertai-
luun (GRESB) kahdella toimitilarahastollaan ja sai
vertailussa nostettua GRESB-pisteytysta tavoitteen
mukaisesti seuraavalle tasolle. Vuoden 2023 tavoit-
teiksi asetettiin edelleen pisteytyksen nostaminen,
lisaksi vertailuun otetaan mukaan yksi uusi rahasto
(OP-Palvelukiinteistot).

Toimintaymparistomme monimutkaistuu edelleen.
Vastuullisuustavoitteissa joudutaan saantelyn moni-
mutkaistuessa ehka myos haastavien valintojen
tekoon. Esimerkiksi EU-komissiossa valmisteilla oleva
ennallistamisasetus saattaa rangaista kuntia, joiden

Ratkaisujammme vuonna 2022

maankaytto on keskittynyt ilmastotavoitteiden mukai-
sesti olemassa olevan yhdyskuntarakentamisen kehit-
tamiseen ja hallittuun laajentamiseen. Edunvalvonta-
Ja vaikuttamistyon on toimialalla jatkuttava toimivan ja
tarkoituksenmukaisen saantelykehikon luomisessa ja
yhdenmukaisessa tulkinnassa.

Luvut
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Loppuvuonna kiinteistojen
transaktiomarkkina osoitti
niiden kinteistokohteiden
paremman likviditeetin, joissa
vastuullisuusasioihin on kiin-
nitetty jarjestelmallisernmin
huomiota.

Markku Makiaho
Johtaja, OP Kiinteistosijoitus
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OP Kiinteistosijoitus Oy

Vastuullisuus OP Kiinteistosijoituksessa

OP Kiinteistosijoitus Oy pahkmankuoressa

Tehtaviamme

Hallinnoimme kiinteistopaaomarahastojen
seka asiakkaitternme suoria kiinteisto-
sijoituksia. Olemme osa OP:n Yritys- ja
Instituutioasiakkaat organisaatiota.

Tarjoamme tayden palvelun kiinteistova-
rainhoidon palveluita. Tuotamsme
kiinteistoalan asiantuntijapalveluita OP:lle.
Edustamsme OP:n tahoja vuokranantajan
ominaisuudessa.

Kiinteistovarallisuus

4,2 Mrd€

Kiinteistovarallisuutemrmme koostuu moni-
puolisesti eri tyyppisista kiinteisto-
omaisuuksista.

Verkostoitunut toimintamalli

Oma henkildstomaaramme on 20.
Toimimme tiiviissa yhteistyossa seuraavi-
en avainyhteistyokumppaniemmme kanssa:

e Newsec

o Afry

e Lassila & Tikanoja

e Rakentamisen verkosto

¢ Vuokravalittamisen verkosto

e Kansainvalisen sijoittamisen verkosto

Ratkaisujammme vuonna 2022

Verojalanjalki
20,2 M€ (o

Merkittavimmat veroluokkamme ovat
kimteistovero ja arvonlisavero.

Sijoittaja-asiakkaat
Sijoittaja-asiakkaamme ovat:

e OP:n vakuutus- ja elakeyhteisot
e |nstituutiot jJa ammattisijoittajat
e Yksityishenkilot

Tyollistavyys
2 004 htV (+2%%)

Laskennallinen arvio perustuen yllapito- ja
rakentamiskustannuksiin. Suurin
tyollistava vaikutus on rakentamisella.

*verrattuna edellisvuoteen

Luvut
Sijoituskanta 2022 2021
Toimitilat ja muut*
Kohteiden maara, kpl 141 154
Vuokrattava ala, m? 701100 740 662
vickralisen i, o o
Kayttoaste, % 89 90
Asunnot™
Kohteiden maara, kpl 137 114
Vuokrattava ala, m? 319 142 296 000
Asuntoja, kpl 6 824 6 204
A;untqjen kéyt?éaste, b 9% 97
(sis. hoivakohteiden asunnot)
Metsat
Maara, hehtaaria 125000 1712000
Kiinteistojen maara, kpl 1271 1075
Epasuorat kiinteistosijoitukset
Rahastoa ja kohdetta, kpl 59 61
Tonttirahastot
Vuokratonttien maara, kpl 111 98

*kohteiden lukumaarat ja koot sisaltavat myos hajakohteet
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OP Kimteistosijoitus Oy

Vastuullisuus OP Kiinteistosijoituksessa

Ratkaisujamme vuonna 2022

Luvut

OP Kiinteistosijoitus vuoden rakennuttaja 2023

Kiinteistonomistajat ja rakennuttajat Rakli ry on
valmnut meidat vuoden rakennuttajaksi 2023.
Rakennutamme monipuolisesti erilaisia kimteis-
tokohteita asuinkerrostaloista yhteiskuntakiin-
teistoihin eri puolille Suomea. Olemme tunnet-
tuja myos haastavien kohteiden rakennuttajana,

kuten Kansi ja Areena -hankkeesta Tampereella.

Vuoden rakennuttajan valitsee Kiinteistonomistajat
ja rakennuttajat Rakli ry ja palkinto on jaettu
vuodesta 2007/ alkaen. Rakennuttaja toimii raken-
nushankkeessa tilaajana, jonka asettamiin vaati-
muksiin ja ammattitaitoon valmiin rakennuksen
toimivuus pitkalti perustuu. Vuoden rakennuttaja-
palkinnon valintakriteereissa painotetaan esimer-
killista toimintaa ja hyvan rakennuttamistavan
noudattamista. Palkinnon saadakseen rakennuttajan
tulee hallita kestavan kehityksen vaatimukset ja

erilaisten rakennuttamismenettelyjen soveltaminen.

Valinnassa annetaan arvoa myos alan kehitys- ja
koulutustoimintaan osallistumiselle seka asiakas-
tarpeiden hyvalle tayttymiselle.

Vastuullisuus nakyy toiminnassamme vahvasti.
Olemme sitoneet vastuullisuustavoitteita ja tekemis-
tamme kotimaisiin ja kansainvalisim sopimuksiin
toimien esimerkkina muille alan toimijoille. Osana
sosiaalista vastuuta kaymme jatkuvaa vuoropuhelua
sidosryhmien kanssa esimerkiksi rakennuttajan ja

vuokralaisten yhteisista vastuullisuustavoitteista.
Osallistumme myos aktiivisesti alan kehittamiseen.
Tasta esimerkkina ovat puurakentamisen hankkeet
ja tietomallien hyodyntaminen rakennuslupaproses-
sissa. Olemme olleet myos tiiviisti mukana EU-
taksonomiaan liittyvassa tyossa pohtimassa
taksonomian vaikutuksia kimteisto- ja rakentamisalaan.
Uudet hankinta- ja toteutusmuodot seka toiminnan
tehokkuus ovat vuoden rakennuttajan kimteistoke-
hittamisen ja rakennuttamisen keskiossa.
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Olemme otettuja saamastamme

tunnustuksesta, on hienoa
etta pitkajanteinen tyomme on
huomattu. Tama tunnustus
kannustaa jatkamaan tyota
alati muuttuvassa tominta-
ymparistossamme.

Kari Kangasmaa

Rakennuttajapaallikko,
OP Kinteistosijoitus

Vuoden rakennuttaja 2023

Kuvassa vasemmalta: Matti Puromaki, Kari Kangasmaa, Markku Makiaho,
Anni Lakanen, Pami Pihlstrom, Antero Tenhunen (edessa)
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Kinteistosijoitustuotteet

Hallinnoimme useita kommandiittiyhtiomuotoisia rahastoja ja kolmea erikoissijoitusrahastoa.
Sijoitamme aktiivisesti myos kiinteistovakuudellisiin velkatuotteisiin. Lisaksi hallinnoimme OP Ryhman
vakuutus- ja elakeyhteisojen kiinteistosijoittamista.

KY-muotoiset suljetut rahastot Erikoissijoitusrahastot

Real Estate Fund of Funds Il Ky OP-Vuokratuotto -erikoissijoitusrahasto ®
Real Estate Fund Finland [Il Ky OP-Metsanomistaja -erikoissijoitusrahasto ®
Real Estate Debt and Secondaries Ky OP-Palvelukinteistot -erikoissijoitusrahasto ®

Real Estate Fund of Funds V Ky

KY-muotoiset puoliavoimet rahastot OP Ryhman vakuutus- ja elakeyhteisot
OP Toimitilakiinteisto Ky @ OP-Elakesaatio
OP Tonttirahasto Ky OP-Henkivakuutus Oy

Pohjola Vakuutus Oy

Velkasijoittaminen

Kanava rahoittaa kotimaisia ja eurooppalaisia Vaaleanvihrea rahasto (Artikla 8)
Kiinteistosijoitushankkeita ® Keskivihrea rahasto (Artikla 8+)
® Tummanvihrea rahasto (Artikla 9) As Oy Tampereen Tammelan Kustaa

9 oP €



OP Kimteistosijoitus Oy

Vastuullisuus OP Kiinteistosijoituksessa

Ratkaisujamme vuonna 2022

Luvut

Taksonomia ja tiedonantoasetus (SFDR) on tulossa osaksi kiinteistdsijoittamisen arkea

Vuonna 2022 EU:n kestavan rahoituksen saan-
telyn vaikutukset ovat tulleet vahvasti mukaan
tekemiseemme. OP Kiinteistosijoitus hallinnoi
neljaa artikla 8 ja yhta artikla 9 kiinteistorahas-
toa. Vastuullisuus on jo pitkaan ollut olennainen
osa kaikkea tekemistamme ja on luonnollinen
Jjatkumo, etta kiinteistorahastot on nostettu
vastuullisten rahastojen joukkoon. Raportointi-
vaateiden lisaantyessa on ollut myos tarpeen
kayda lapi kiinteistorahastojen vastuullisuus-
periaatteita saantelyn nakokulmasta.

Kimteistorahastojen nostaminen artikla 8 ja 9
sijoitustuotteiksi tarkoittaa meilla ensisijaisesti sita,
etta vastuullisuustiedot raportoidaan entista lapma-
kyvammin ja vertailukelpoisernmin. Lisaksi elokuusta
2022 lahtien asiakkailla on ollut mahdollisuus maari-
tella omat kestavyyspreferenssinsa sijoitussuosi-
tuksissa. Naihin tarpeisiin on kimteistosijoituksissa
pyritty vastaamaan. Taksonomian mukaisuus kiin-
teistorahastoissa laskettiin jo kevaalla 2022. Samalla
asetimme kolmelle artikla 8 rahastolle kestavien
sijoituksien minimiallokaatioksi 20 %. Jatkossa siis
OP-Vuokratuotto, OP-Palvelukimteistot ja OP Toimi-
tilakimteisto sijoittavat minimissaan 20 % varoistaan
kestaviin sijoituksim. Kestavien sijoitusten lisaksi kaik-
ki artikla 8 rahastot edistavat ymparistoon ja yhteis-
kuntaan liittyvia ommaisuuksia, joille on maaritelty
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omat kestavyysindikaattorit. Kestavyysindikaattoreita
myo0s seurataan ja niista raportoidaan vuosittain.

Ainoana OP Kiinteistosijoituksen hallinnoimana artikla 9
rahastona OP-Metsanomistajan tavoitteena on tehda
kestavia sijoituksia. Nain ollen OP-Metsanomistaja
pyrkil tekemaan amoastaan kestavia sijoituksia, joilla on
pitkalla aikavalilla saavutettavissa positiivisia vaikutuk-
sia ilmastonmuutokseen, biodiversiteettim ja ihmisten
hyvinvomtiin. Lisatietoja asetetuista kestavyysindikaat-
toreista seka siita, millaisten sijoitusten katsotaan olevan
kestavia sijoituksia, loytyy tarkemmin jokaisen rahaston
omilta sivuilta op.fi -sivustolla.

Tyo saantelyn implementoinnissa kinteistoliketoimin-
taan ei ole missaan nimessa viela valmis vaan kehit-
tamista riittaa viela pitkaan seuraavillekin vuosille.
Esimerkiksi talla hetkella OP Kinteistosijoituksen hallin-
noimien rahastojen taksonomian mukaiseen prosent-
tiosuuteen on laskettu mukaan vain ennen 31 paivaa
joulukuuta 2020 rakennetut rakennukset. Jatkossa
myos uudet, vuoden 2020 jalkeen rakennetut raken-
nukset pyritaan ottamaan tarkasteluun mukaan, mika
tulee nostamaan rahastojen taksonomian mukaista
osuutta. Tama tarkoittaa sita, etta jatkossa taksonomia
ohjaa osaltaan sijoituspaatosten tekemista ja uusien
hankintojen yhteydessa tullaan tarkemmin kiinnitta-
maan huomioita hankkeen taksonomian mukaisuuteen.




OP Kiinteistosijoitus Oy

Vastuullisuus OP Kiinteistosijoituksessa

Taloudellisen lisaarvon jakautuminen

Kiinteisto- ja rakennusalalla on suuri yhteis-
kunnallinen vaikutus merkittavana tyollistajana
ja veronmaksajana. Yhteiskunnallista vaikutta-
vuutta voidaan mitata toiminnan laskennallisella
tyollistavyydella ja verojalanjaljella. Tyollistamalla
valillisesti yli kaksi tuhatta henkea, ja maksamalla
reilu 20 miljoonaa euroa veroja, vaikutamme
yhteiskuntaan merkittavasti.

Tyollistavyys

Kiinteistoliiketoimintamme tyollisti vuonna 2022
noin 2 004 henkiloa. Merkittavin tyollistaja oli

uudisrakentaminen, joka tyollisti noin 1 607 henkea.

Pienempia tyollistajia olivat muun muassa vuosikor-
jaukset, jotka tyollistivat noin 161 henkiloa, kaytto
ja huolto (89 henkilda), ja siivous (37 henkilda). Tyol-
listavyyteen on laskettu mukaan edella mainittujen
lisaksi ulkoalueiden hoito, lammitys, vesi ja jatevesi,
sahko, jatehuolto, korjausrakentaminen seka muut
hoitokulut.

Luku on laskennallinen arvio henkilotyovuosista, ja se
perustuu yllapito- ja rakentamiskustannuksiin.
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Verojalanjalki

Maksoimme vuonna 2022 veroja yhteensa 20,2
miljoonaa euroa. Verot koostuivat suurimmaksi
osaksi kiinteistoverosta (42 %). Lisaksi maksoimme
arvonlisaveroa (36 %), varainsiirtoveroa investoin-
neista (21 %), vakuutusmaksuveroa (1 %) ja energia-
veroa (1 %).

Maksoimme vuonna 2022 vajaa kaksi miljoonaa
euroa enemman veroja kuin vuonna 2021. Tama
koostuu arvonlisaverosta, jota maksoimme 1,4
miljoonaa euroa enemman ja varainsiirtoverois-

ta, jota maksoimme 0,6 miljoonaa euroa enemman
kuin edellisvuonna. Toisaalta kiinteistoveron maara
hieman laski vuoteen 20271 verrattuna.

Ratkaisujammme vuonna 2022

Investomnit, uudis- ja
korjausrakentaminen

2138 Mg

Luvut

OP Kiinteistosijoitus 2022 2021
Henkilostomaara 20 20
Liikevaihto, M€ 14,7 14,7
[\H/lii:llignoitu kiinteistovarallisuus, 42 42
Velat, M€ 0 0
Sidottu oma paaoma, t€ 425 425

Tyollistavyys

2 004 htv

Kiinteistovarallisuus

4.2 Mrd€

Verojalanjalki

20,2 M€
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OP Kiinteistosijoitus Oy

Vastuullisuus OP Kiinteistosijoituksessa

Epasuora kiinteistosijoittammen

OP Kiinteistosijoitus vaikuttaa kohderahastojen
toiminnan vastuullisuuteen aktiivisella sijoitus-
politikalla.

Suoran kiinteistosijoittamisen lisaksi sijoitamsnme asiak-
kaidemmme varoja kinteistorahastoihin ja -yhtioihin.
Talla hetkella sijoituksia on 59 kohderahastossa ja
yhtiossa, jotka sijoittavat kimteistoihin joko omaa tai
vierasta paaomaa. Rahastosijoittamisessa kiinteisto-
kohteita hoitaa kohderahaston hallinnointiyhtio. Valit-
semmme kohderahastot huolella, jotta voimme luottaa
siihen, etta ne noudattavat sovittuja linjauksia seka
kohteiden hankinnassa etta niiden hallmnoinnissa.

Vastuullisuus epasuorassa sijoittamisessa

Kaikista sijoituksista tehdaan vastuullisuusselvitys
ennen sijoituspaatosta, minka pohjalta sovitaan tarvit-
tavista muutoksista rahaston toimintaan. Kohderahas-
tojen toimintaa seurataan aktiivisesti muun muassa
osallistumalla sijoittajakokouksiin ja pitamalla saan-
nollisesti yhteytta hallinnointiyhtioihin. Kohderahas-
tot raportoivat vastuullisuusasioiden toteutumisesta
saannollisestl, ja lisaksi teemmme vuosittaisen vastuulli-
suuskyselyn.

Kohderahastot ovat kiinnittaneet entista enemman
huomiota vastuulliseen sijoittamiseen ja merkittava
maara hallinnointiyhtioista on allekirjoittanut YK:n
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vastuullisen sijoittamisen periaatteet. Hallinnointiyh-
tiot ovat myos luoneet oman vastuullisen sijoittamisen
politikan, mika ohjaa yhtio toimintaa. Monet hallinnoin-
tiyhtioista ovat sitoutuneet myos erilaisim vastuullisuutta
edistaviin aloitteisiin ja raportointikehikoihin, kuten TCFD
(Task force for Climate-related Financial Disclosures) ja
Climate Action 100+. Ymparistosertifikaatteja haetaan
kohteille entista enemman, ja osallistuminen seka
kiimmostus kansamvalisesti tunnettuun vastuullisuus-
kyselyyn (GRESB) on kasvanut huomattavasti vime
vuosina. Kaikki viimeisten vuosien aikana tehdyt uudet
kiinteistopaaomarahastosijoitukset ulkomaille on tehty
kohderahastoihin, joiden hallinnomtiyhtiot huomioivat
vastuullisen sijoittamisen osana toimmtaansa, osallistu-
vat GRESB-raportointiin seka ovat allekirjoittaneet YK:n
vastuullisen sijoittamisen periaatteet.

Toimistokohteelle uusi elinkaari laajan
perusparannuksen myota

Tristan Capital Partners on itsenainen, Eurooppaan
sijoittava kiinteistovarainhoitaja, joka luo sijoituskim-
teistoihinsa lisaarvoa aktiivisella manageerauksella.
Hallinnointiyhtio huomioi vastuullisen sijoittamisen
koko sijoituksen elinkaaren ajan ja olemassa olevien
kohteiden kehittaminen luo hyvat mahdollisuudet
panostaa vastuullisuutta edistavin toimenpiteisiin.
Tristanilla on vastuullisuuteen keskittyva henkilo-
resurssi seka oma ESG-komitea, jossa eri tiimeista

Ratkaisujammme vuonna 2022

olevat jasenet kehittavat yhdessa yhtion toimimnnan
vastuullisuutta. Tristan on allekirjoittanut YK:n
vastuullisen sijoittamisen periaatteet ja osallistuu
GRESB-raportointiin.

Tristanin hallinnoima rahasto CCP 5 on perustettu
2017 ja se sijoittaa hajautetusti Euroopassa eri kiin-
teistosektoreihin. Rahasto painottaa sijoituskohteiden
kehittamistyossa erityisesti niiden energiatehokkuutta,
paastojen vahentamista ja uusiutuvan energian kayt-
toa. Rahasto myos pyrkii hankkimaan valmiiksi kehite-
tyille kohteille ymparistosertifikaatteja. Rahasto osal-
listuu GRESB-raportointiin ja vuoden 2022 osalta se
saavutti kolme vihreaa tahtea.

Esimerkkina CCP 5 rahaston kehitystoimenpiteista

on toimistokohde keskeisella sijainnilla Utrechtissa
Hollannissa. Kohde sisaltaa kaksi rakennusta, joiden
tilat olivat hankintahetkella vuokrattuma lyhyilla sopi-
muksilla. Sopimusten paatyttya kohteessa aloitettin
mittava perusparannushanke, jonka myota vuoden
2022 lopulla valmistui laadukas vastuullisuuskriteerit
tayttava kohde. Samalla kohteen vuokrattava ala kasvoi
2 825 m?lla, mika vastaa 35 prosenttia alkuperaisesta
koosta. Osana peruskorjausta kohteen energiate-
hokkuutta parannettim merkittavasti ja kohde nousi
parhaimpaan energialuokkaan A. Kohteeseen raken-
nettiin myos useita viherkattoja. Kohteelle tavoitellaan
BREEAM -ymparistosertifikaattia tasolla "Excellent’”.

Luvut
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OP Kiinteistosijoitus Oy

Vastuullisuus OP Kiinteistosijoituksessa

Ratkaisujammme vuonna 2022

Luvut

Vastuullmen sijoittaminen ja OP Varainhoidon ilmastotavoitteet

OP Kiinteistosijoitus toimii osana OP Varainhoitoa
Ja vastuullisuustyota tehdaan tiiviissa yhteistyos-
sa. Vastuullisuus on tarkea osa koko varainhoi-
don sijoitustoimintaa.

OP hallinnoi yhteensa noin 98,2 miljardin euron
asiakasvaroja, ja olemme aktiivisia vastuullisuus-
asioiden edistamisessa. Vastuullisuusnakokulmat
huomioidaan muun muassa sijoituspaatoksissa,
aktilvisena omistajuutena seka positiivisen teema-
sijoittamisen kautta. OP Varainhoidon sijoitustoi-
mintaa ohjaavat vastuullisen sijoittamisen periaat-
teet. OP Kiinteistosijoituksella on lisaksi omat OP
Varainhoidon vastuullisen sijoittamisen periaatteita
taydentavat vastuullisen kiinteistosijoittamisen peri-
aatteet.

Vastuullisen sijoittamisen periaatteemme sisaltavat
sitoutumisemme mukauttaa sijoituksiamme Pariisin
ilmastosopimuksen mukaisesti. Ajan myota eri
omaisuusluokkien sijoitusstrategioiden tulee siis olla
sopusoinnussa tavoitteen kanssa rajoittaa ilmaston
lampeneminen alle 2 asteeseen ja mahdollisimman
lahelle 1,5 astetta. Tavoitteenamme on seka halli-
ta sijoituksiin littyvia ilmastoriskeja etta pyrkia

Signatory of:
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tunnistamaan tulevaisuuden tuottomahdollisuuksia.
Menetelmien valinnassa olennaista on pyrkia todel-
lisim paastovahennyksiin.

OP Varainhoito on sitoutunut Pariisin ilmastotavoittei-
den edistamiseen ja saavuttamaan sijoitustoimmnan
hillineutraaliuden vimeistaan vuoteen 2050 mennessa.
Konkreettinen valitavoite on OP-rahastojen yhteen-
lasketun hiili-intensiteetin puolittaminen vuoden 2030
loppuun mennessa, verrattuna vuoteen 2019.
Kiinteistosijoitustoiminnassaan OP Kiinteistosijoitus
tavoittelee hillineutraalia energiankayttoa suoraan
hallmnoitavana olevissa kiinteistoissaan vuoteen
2030 mennessa, ja lisaksi kiinteistosijoitustoiminnas-
sa on tavoitteena hillineutraali rakentaminen vuoteen
2050 mennessa.

OP Varainhoito seka OP Kiinteistosijoitus ovat liit-
tyneet kansainvaliseen Net Zero Asset Managers
-aloitteeseen, joka vahvistaa julkiset lupauksemme
tavoitella hiilineutraaliutta. Lisaksi OP Ryhma

on liittynyt rahoitusalan Partnership for Carbon
Accounting Financials -yhteistydhankkeeseen (PCAF),
jonka tavoitteena on yhtenaistaa sijoituksiin liittyvien
kasvihuonepaastojen laskentamalleja ja raportointia.
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OP Kiinteistosijoituksen vastuullisuusmatka

Liityimme kiinteistoalan

energiansasto- Ensimmaiset Sitouduimme
. . aurinko- ja TCFD-
sopg:;fs;eél)i/sqgena maalampo- raportointiin
SLomessa voimalat
Ensimmainen Saavutimme RAKLI:n
ymparistosertifikaatti asettaman 7.5 %

haettiin, joka oli

BREEAM Excellent energlansaastotavoitteen

kaudelle 2017-2025 jo
joulukuussa 2018
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2015 2016 2017 2019
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OP Kiinteistosijoituksen Ensimmainen |
OP Varainhoito allekirjoitti ensimmainen energiakaytoltadn taysin
YK vastuullisen Ymparistoraportti julkaistiin hiilineutraali kiinteisto

sijoittamisen periaatteet
2009 ensimmaisten
suomalaisten
varainhoitajien joukossa

Ensimmainen 1.1.2020 alkaen sahko

Ratkaisujammme vuonna 2022

Suunnittelimme
tiekartan
hiilineutraaliuteen ja
sitouduimme
tavoittelemaan
energiakayton
hiilineutraaliutta 2030
mennessa
Liityimme
Ymparistoministerion ja
Raklin Green Deal-
purkukartoitus-
sitoumukseen yhtena
ensimmaisista yrityksista

ADVANCING NET

ZERO

/0% hiilineutraalia
jatehuoltoa

Luvut

Kiinteistorahastojen
taksonomian
mukaisuuden

selvittaminen ja
sitoutuminen
taksonomian mukaisten
kohteiden 20 %
vahimmaisosuuteen

Toteutettu 25
maalampovoimalaa ja 40
aurinkovoimalaa

2021 ‘

2020 osalta
ensimmaista kertaa
mukana GRESB-
raportoinnissa

Liittyminen Net Zero

epasuorien tuotettu 100 % uusiutuvilla

kiinteistosijoitusten
vastuullisuuskysely

15

energialahteilla

Asset Managers -
aloitteeseen

Kiinteistorahastot sitoutuvat
kestavien sijoitusten 20 %
vahimmaisosuuteen
sijoitusvarallisuudesta
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OP Kimteistosijoitus Oy

Vastuullisuus OP Kiinteistosijoituksessa

Ratkaisujamme vuonna 2022

Vastuullisuustyo on pitkajanteista kehittamista

Edistamsme vastuullisuustyotamme vastuul-
lisuustyoryhmassa. Ryhma kokoontuu saan-
nollisesti ja varmistaa ohjelman toimenpiteiden
toteutumisen, seka paivittaa ohjelmaa tarpeen
mukaan. Vastuullisuustyoryhma varmistaa
vastuullisuusohjelman jalkautumisen olennaisille
sidosryhmille ja yhteistyokumppaneille. Vastuulli-
suusohjelmamme rakentuu 4 paamaaran ympa-
rille, joiden edistymista avaamme seuraavissa
kappaleissa.

1. Edistamme hiilineutraaliutta

Vuoden 2022 toteutettuja toimenpiteita olivat

esimerkiksi:

e Uusiutuvan energian tuotannon lisdaminen (lisaa
sivulla 24)

e Ensimmaisen hiilineutraalin kohteen valmistumi-
nen (lisaa sivulla 18)

e Uudishankkeiden elinkaaren hiiljalanjaljen seuranta
kaikista valmistuneista kohteista (lisaa sivulla 18)

e Sahkoauton latauspisteiden lisaaminen

e Energiaseurannan kattavuuden lisaaminen netto-
kohteiden osalta.

2. Kuljemmme kohti vastuullisempaa
kimteistokantaa

Vuoden 2022 toteutettuja toimenpiteita olivat
esimerkiksi:

16

e Joteutimme luonnon monimuotoisuuden pilotti-
hankkeen (lisaa sivulla 20)

e Teimme purkukartoituksen ja kartoitimme raken-
nuksen hyodyntamisen mahdollisuuksia toisaalla
(lisaa sivulla 19).

3. Edistamme vuoropuhelua ja hyvinvointia

Vuoden 2022 toteutettuja toimenpiteita olivat

esimerkiksi:

e GRESB-raportointi kahdesta rahastosta

e Joteutimme sisailmakorjauksia kohteissa

e Aloitimme Green Homes -vastuullisuustoiminnan
(lisaa sivulla 29 )

e Energiansaastoviikkoon osallistuminen

e Toimitilojen vuokralaisohjeen paivitys

e Joimitilakannan vuokrasopimusten paivittaminen
jatkui vihreisiin vuokrasopimusehtoihin.

4. Yllapidamme vastuullisen liketoiminnan
periaatteitamme

Vuoden 2022 toteutettuja toimenpiteita olivat

esimerkiksi:

e [aksonomian- ja tiedonantoasetuksen mukaisen
raportoinnin kehittammen

e Kiinteistojen ilmastoriskiarvioiden aloittaminen

e |nvestointipaatosten ESG-analyysin kehittaminen

e Korruption ehkaiseminen ‘know your client
-toimintatavoilla.

GRESB-raportointi

Osallistuimme vuonna 2022 toista kertaa
GRESB-raportointiin (Global Real Estate Sustainabi-
lity Benchmark) OP Toimitilakiinteistd - ja Real Estate
Fund Finland Ill -rahastoilla.

OP Toimitilakiinteiston osalta saimme Perfor-
mance-osiossa 71/100 pistetta ja Develop-
ment-osiossa 85/100 pistetta. Pisteilld ylsimme
Performance-osiossa 2 tahden luokitukseen, ja
Develoment-osiossa 3 tahden luokitukseen. Real
Estate Fund Finland Il osalta saimme Performance
-osiossa 69/100 pistetta, joilla saimme 2 tahden
luokitukseen.

Verrattuna edelliseen vuoteen, paransimme pistei-
tamme huomattavasti. Vuodesta 2023 alkaen
GRESB-raportoinnissa on mukana myos kolmas
rahasto (OP-Palvelukiinteistot).

Luvut

GRESB-raportointi

kahdesta rahastosta vuonna 2022
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OP Kiinteistosijoitus Oy

Vastuullisuus OP Kiinteistosijoituksessa

Vastuullista rakentamista

Yhdessa sidosryhmiemme kanssa voimme
vaikuttaa rakentamisen kestavyyteen. Raken-
nuttamisen hiilijalanjaljen pienentaminen

on tarkea osa ratkaisua hiilineutraaliuteen.
Huomioimme rakennuksen koko elinkaaren
kestavyyden seka mahdollistamsnme kestavan
elamantavan toteutumisen.

Hiillineutraalin rakentamisen edistaminen on tarkea
osa hiilineutraaliustavoitteita niin OP Kiinteistosijoi-
tuksessa kuin kansallisesti ja globaalistikin. Tavoit-
telemme hiilineutraalia rakentamista vuoteen 2050
mennessa. Merkittavin tyokalumme rakentamisen
hillineutraaliuden edistamiseksi on aktiivinen vuoro-
puhelu rakennusliikkeiden kanssa.

Rakentamisen merkittavin paastovaikutus tulee raken-
nusmateriaalien tuotannosta. Osana vastuullisuusoh-
jelmaamme kartoitamme vaihtoehtoja korvata paas-
tointensiivisia materiaaleja vahahillisemmilla. Lisaksi
pyydamme jokaisesta rakennuttamastamme kohteesta
elinkaaren hiilijalanjalkilaskelman. Vuoden 2022 aikana

65 % lajitteluaste

rakennushankkeissamme

valmistuneiden kohteiden keskimaaramen hiilijalanjalki
oli 2 223 tCO, (noin 14 tCO,/m?/a), mika on l&hes 16
prosenttia pienempi kuin vuotta aiemmin.

Uusi jatelaki kiristi jatteen lajittelu-
vaatimuksia

Kesalla 2022 voimaan tullut uusi jatelaki toi aiempaa
laajemmat jatteen lajitteluvaatimukset rakennustyo-
maille. Uusia erilliskerattavia jatejakeita ovat muun
muassa bitumi ja kattohuopa, mineraalivillaeristeet ja
muovit. Tehokas syntypaikkalajittelu parantaa jatteen
hyodyntamismahdollisuuksia, ja lain avulla pyritaan-
kin edistamaan /0 % kierratysastetavoitteen toteutu-
mista rakennus- ja purkujatteen osalta.

Haluamme aina varmistaa jatehuollon toimivuuden ja
olemmmekin vaatineet jatehuoltosuunnitelmat raken-
tamisen alussa ja jatemaarat rakentamisen paatyttya
vuodesta 2015 asti. Lisaksi olemme paivittamas-

sa rakennuttamisohjettamme vastaamaan uusiin
lajitteluvaatimuksiin. Vuonna 2022 valmistuneissa
kohteissa rakennushankkeen maara jatteen maara
oli keskimaarin 9,3 kg/m? ja lajitteluaste eli jatteen

Ratkaisujammme vuonna 2022

lajitteluprosentti oli 65 %. Kierratysaste eli materiaali-
hyotykayttoon paatyvan jatteen osuus oli 38 %, johon
lasketaan esimerkiksi metalli, kipsi seka betoni-

ja tiilijatteet.

Hiillineutraali paivakoti

Yksi keino vahentaa rakentamisen paastoja on
puurakentaminen. Puurunkoinen rakennus saastaa
tuotevaiheessa hiilidioksidipaastoja noin 40 prosent-
tia verrattuna betonirakenteiseen rakennukseen.

Espoon Haukilahteen valmistui vuonna 2022 hiili-
neutraali paivakoti. Rakennuksen hiilineutraaliuteen
on paasty kayttamalla vahapaastoisia ratkaisu-

ja, kuten sellueristetta, massiivihirsivaliseinia seka
muuttamalla tuulettuva alapohja maanvastaisek-

si. Verrattuna betonirunkoiseen vastaavanlaiseen
rakennukseen, kohteen tuotevaiheen hiilijalanjalki on
40 prosenttia pienempi. Hiilikadenjalki massiiviraken-
teisessa kohteessa on myos huomattavasti betoni-
rakenteista suurempi, koska puu materiaalina sitoo
hiilta rakenteisiin.

Luvut
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Tyomaajatteet 2022 2021 2020
Valmistuneiden hankkeiden maara 16 hanketta 17 hanketta 16 hanketta
Kokonaisjatemaara hankkeissa 2295 t (16 hanketta) 1 365 t (10 hanketta) 2 823 t (13 hanketta)

-

S

PR
ol

&
l 5 — r— —i
o v TEgs Wl i LRl { 3
s A & L YL - §

As Oy Turun Fabriikin Frami, Facto ja Femma

oP €


https://www.op-media.fi/rakentaminen/hirsipaivakoti-espooseen/
https://www.op-media.fi/rakentaminen/hirsipaivakoti-espooseen/

OP Kiinteistosijoitus Oy

Vastuullisuus OP Kiinteistosijoituksessa

Ratkaisujammme vuonna 2022

Kinteistojen kayton ajan vastuullisuutta vuonna 2022

Luvut

Muuntojoustava Syvanniemen paivakoti ja
koulu

Kuopion Syvanniemeen valmistui puurunkoisis-

ta moduuleista koottu koulu- ja paivakotirakennus.
Kohde on muuntojoustava - sita voidaan tarpeen
mukaan kasvattaa tai pienentaa lisaamalla tai pois-
tamalla moduuleita. Rakennuksen osia voidaan myos
siirtaa toiseen paikkaan, jossa ne ovat taas muutos-
toiden jalkeen kaytettavissa. Perustukset ovat kimtea
osa siirrettavaa moduulia. Kohteen sisatiloissa tai
ulkomuodossa muuntojoustavuutta ei juuri huomaa,
ja kohteen lattiat tuntuvat kayttajalle samalta kuin
kimteissakin rakennuksissa. Rakennus on energia-
tehokkuudeltaan B-luokkaa ja lammitysmuotona on
ilma-vesilampopumppu.

19

Espoon Kutojantie 12 purkukartoitus

Kohteesta on tehty kestavan purkamisen Green Deal
-sopimuksen mukainen purkukartoitus, joka sisaltaa
arvion purettavien materiaalien maarasta, laadusta
ja hyotykayttomahdollisuuksista. Espoon kaupunki
on kerannyt alueen maanomistajilta tiedot purkuma-
teriaaleista ja niiden aikatauluista, jotta esimerkiksi
ylijaava betonimurske voidaan kayttaa alueen infran
ja tienpohjien rakentamisessa. Osana kehitysprojektia
selvitettin myos mahdollisuutta rakennuksen ehjana
purkamiseen ja uudelleenkayttoon. Toistaiseksi tama
osoittautui mahdottomaksi, mutta alan ja saadosten
kehittyessa ehjana purkaminen ja uudelleenkayt-

t0 samassa tai uudessa kayttotarkoituksessa tulee
kehittymaan osaksi kiinteiston normaalia elinkaarta.

Laaja sisailmakorjaus

Tampereella sijaitsevaan Kanta-Sarvikseen tehtiin
laaja sisailmakorjaus, joka sisalsi muun muassa
lattioiden, lattiatasotteiden seka osittain myos vali-
pohjien purun ja uusimisen, LVIS- ja RAU-tekniikan
uusimisen, |V-kanavien puhdistuksen ja saadon,
kellarin tiivistyskorjauksia seka yhden kokonaisen
kerroksen purun ja uudelleenrakentamisen. Raken-
teet, joita ei voitu purkaa, kapseloitiin. Samalla ikku-
na- ja lattialiittymat tiivistettiin, kuten myos kellarin
kayttamattomat tilat. Suuri osa valiseinista tehtiin
uusiksi ja myos palo-osastointeja korjattiin. Sisailma-
korjauksen myota kohteen sisailmaolosuhteet seka
tilojen viihtyisyys paranivat merkittavasti. Remontin
laajuus oli yhteensa 21 960 brm?.

Lisaa uusiutuvaa energiaa

Omistamaamme liikekiinteistoon KOy Turun
Lemminkaisenkatu 59 rakennettiin uusi maalampo-
Ja maakylmajarjestelma. Asennetulla jarjestelmalla
kimteiston lammitys ja jaahdytys tuotetaan paas-
tottomasti sahkoenergian ollessa myos paastotonta.
Vuositasolla lammityksen osalta paastovahennys

on yli 34 tCO.. Kiinteistolle poratuista maalampo-
kalvoista saatavaa energiaa kaytetaan kiinteiston ja
kayttoveden lammitykseen seka kiinteiston jaahdy-
tykseen. Energiakaivot toimivat myos lampoakkuina
kiinteiston ylimaaraiselle lampokuormalle. Varastoi-
tunutta lampoa kaytetaan lammityskaudella kiinteis-
ton lammitykseen, mika parantaa hyotysuhdetta ja

pienentaa sahkoenergiankulutusta.


https://www.op-media.fi/rakentaminen/oma-koulu-on-syvanniemella-sydamenasia/
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Vantaan Tammistoon valmistuu ymparistoystavallmen ja viihtyisa parkkipaikka

Tammiston likekimteiston ymparisto kokee
muodonmuutoksen. Asfalttisesta parkkialueesta
suunniteltim houkuttelevampi, vehreampi ja
ymparistoystavallisempi. Apuna suunnittelussa
kaytettiin biodiversiteettiopasta. Tyot aloitettiin
vuonna 2022 ja hankkeen on maara valmistua
kevaalla 2023.

Parkkipaikan reuna-alue siistitaan ja alueelle perus-
tetaan niitty, joka on hyva elmymparisto polyttajil-

le ja perhosille. Niittyalueen maaston muotoilussa
hyodynnetaan ylijaamamaita, joista on muokattu
maisemakumpuja. Parkkipaikan reunalle tulee myos
pieni hulevesi-imeytysallas, jossa kasvaa erilaisia
kukkivia kostean paikan perennoja, ja myos anger-
voistutuksia monipuolistetaan. Likenteenjakajiin lisa-
taan alueen biodiversiteettia tukevia koristeheinia,
joiden joukossa on luonnonkivia. Istutuksiin lisataan
myos puita, joilla saadaan kerroksellisuutta ja moni-
puolisuutta. Kapeaan viherkaistaleseen on suunnitel-
tu ylospain kasvavia koynnoksia, jotka kiipeavat niille
suunnitelluille teraskoynnostelineille. Kirkkaanpunai-
set, valaistut koynnostelineet on suunniteltu kauppa-
keskuksen maamerkeiksi.

Myos kauppakeskuksen sisaankayntia haluttim muut-
taa viihtyisammaksi ja asiakasystavallisemmaksi, joten
sisaankaynnille suunniteltim viherkatos. Katoksen alle
ja etupihalle tulee uusia istuskelupaikkoja. Parkki-

20

alueelle tullaan lisaamaan myos uusia pyoratelineita
ja roska-astioita. Asiakkaiden viihtyvyyden lisaami-
seksi parkkiruuduista tulee leveammat ja niihin on
lisatty sahkoautojen latauspisteita. Vanhat betoni-
kivialueet korjataan, puhdistetaan ja hyodynnetaan
uudelleen materiaalien saastamiseksi ja hankkeen
hilljalanjaljen pienentamiseksi. Kohteeseen vaihdettiin
lammitysmuodoksi maalampo ja katolle asennettiin
aurmkopaneelit, joista saadaan paikalla tuotettua
uusiutuvaa sahkoa. Maalampourakan takia osa puis-
ta jouduttiin poistamaan, mutta poistettujen puiden
tilalle istutetaan uudet puut.

9

Olemme iloisia, etta
kilnteistonomistaja on
Investomut maalampoon

Ja aurinkoenergiaan, mika
auttaa myos Tokmannia
paasemaan omiin ymparisto-
tavoitteisimsa.

Harri Koponen
Johtaja, Tokmanni Oy

Ratkaisujamme vuonna 2022

Luvut

Parkkipaikan kunnostus Valimokuja 2, Vantaa
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Ratkaisujamme vuonna 2022

Metsiimme lisaa luonnon monimuotoisuutta tukevia elmymparistoja

Vuonna 2022 OP-Metsanomistaja
-erikoissijoitusrahasto toteutti merkittavan
luonnonhoitohankkeen, jossa rahaston omistuk-
seen tullut kaytosta poistunut noin 10 hehtaarin

suuruinen turvesuo muutettiin kosteikkoalueeksi.

Kosteikoilla on positiivinen vaikutus luonnon
monimuotoisuuteen muun muassa vesilintujen
levahdys- ja pesintaalueena ja l[aheisen vesiston
ravinnekuormituksen hillitsijana.

Kaytosta poistuneet turvesuot toimivat paastolahteina,

silla jaljelle jaanyt turvekerros jatkaa hajoamistaan
pohjaveden pmnan ollessa turpeen pinnan alapuolella.
Kosteikkohankkeessa pohjaveden pintaa nostettiin
merkittavasti, jJa samassa yhteydessa saatim luotua
kosteikon kannalta oleellista avovesipinta-alaa. Pohja-
veden pinnan noustessa myos turpeen hajoaminen
pysahtyy, jolloin hiilidioksidipaastot vahenevat merkit-
tavasti. Suokasvillisuuden hitaasti palautuessa alkaa
muodostua myos uutta turvetta. Pohjaveden korkeutta
saannostellaan ylivuotokanavilla, jolloin veden pnta
saadaan sailymaan melko stabiilina ympari vuoden.

Kosteikkoalueet ovat etelaisessa Suomessa harvi-
naisia elinymparistoja, ja hankkeella tavoitellaan
merkittavia biodiversiteettia parantavia vaikutuksia.
Kosteikko toimii elinymparistona monille uhanalaisille
lajeille aina vesilinnuista hyonteisiin. Alueesta onkin
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kayty keskustelua paikallisten lintuharrastajien
kanssa ja tulevaisuus nayttaa, miten esimerkiksi
Innusto alkaa hyodyntamaan aluetta pesinta- tai
levahdysalueena. Myos metsastys on toistaiseksi
kielletty alueella ulkoisten hairiciden minimoimiseksi.

Lisaksi turvesuon ennallistamisella on positiivinen
vaikutus laheisten vesistojen kuntoon. Turvesuot
ovat aiheuttaneet merkittavaa ravinne- ja kinto-
aineskuormitusta vesistoille, joten ennallistamisella
saadaan myos tama kuormitus pysaytettya. Suo- ja
kosteikkoluonnon palautumisessa kestaa kuitenkin
vuosia, joten huomattavia tuloksia saadaan vasta
vuosien paasta. Samankaltaisista hankkeista on
kuitenkin raportoitu runsaasti positiivisia vaikutuksia
eliolajistoon, maisema-arvoihin ja vesistojen kuntoon
littyen, joten odotukset ovat korkealla.

10 hehtaaria uutta
kostelkkoaluetta

biodiversiteetin hyvaksi

Luvut
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OP Kiinteistosijoitus Oy

Vastuullisuus OP Kiinteistosijoituksessa

Ratkaisujammme vuonna 2022

Kinteistojen energiankulutus ja -tuotanto

Tavoitteena ominaiskulutusten lasku ja
uusiutuvan energian lisaaminen

Kiinteistojerme yllapidossa tavoitteenamme on
energian ja veden kulutustason jatkuva lasku.
Teemme tata tyota kayttomukavuudesta tinkimatta.
Lammon ja sahkon ominaiskulutukset ovat hieman
laskeneet 2021-2022. Lasku johtuu siita, etta vuosi
2021 oli tavallista kylmempi, kun taas vuosi 2022
oli tavallista lampimampi. Veden ominaiskulutus laski
asuinkiinteistoissa, mutta nousi muissa kiinteistoissa,
mika voi johtua ihmisten paluusta toimistoille.

Lammon- ja sahkonkulutuksen pienentamiseksi

ja hillineutraalin energian osuuden lisaamiseksi
olernme panostaneet uusiutuvan energian tuotta-
miseen kohteissamme. Arvioimme osana rakennus-
Ja saneeraushankkeita aina uusiutuvan energian
tuotantopotentiaalin, ja toteutamsnme maalampo-,
aurinkovoima- tai ilma-vesilampopumppuratkaisuja
aina kun se on perusteltua. Toteutamme hankkeita
usein myos energiaremonttien yhteydessa. Vuoden
2022 aikana investoimme yhdeksaan maalampovoi-
malaan ja yhteen ilma-vesilampopumppuratkaisuun.
Maalampokohteita on jo yhteensa 34. Kohteissamme
itse tuotetun uusiutuvan energian osuus oli 4,65 %
kaikesta kulutetusta energiasta vuonna 2022 sisal-
taen maalammon, ilma-vesilampopumppujen ja
aurinkosahkon tuotannon. Lisaksi olemme saataneet
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veden virtaamia potentiaalisissa kohteissa. Esimerk-
kikohteesta laskettu vedensaasto oli noin 12 %.

Laskentaperiaatteet

Paaomavuokrakohteet, joissa vuokralainen vastaa
yllapidosta itse, on rajattu raportoinnista pois. Kiin-
teistdjen kokonaiskulutuksissa (MWh ja m?) on
mukana kaikki suoraan omistettujen kohteidemme
mitatut kulutustiedot omistuksemme ajalta. Lukemat
sisaltavat yli 50 prosentin osaomisteiset kohteet.
Naista kulutukset on luettu 100 prosenttisesti
mukaan. Ominaiskulutuslukemat sisaltavat vain vertailta-
vissa olevat kohteet (koko vuoden omistuksessa olleet, ei
merkittavia perussaneerauskohteita).

Energiankulutuksen jakauma 2022

m Kaukolampo

m Sahko

» Maalampo

m Aurinkosahko

m Maakaasu

® [lma-vesilampopumppu

Lammonkulutus, kaikki kiinteistot
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Vastuullisuus OP Kiinteistosijoituksessa

Energiankulutuksen paastot

Tahtaamme hillineutraaliin energiankulutukseen
kiinteistoissamme vuoteen 2030 mennessa.
Edistamme tavoitetta pienentamalla kiinteistojen
energiankulusta seka tuottamalla ja hankkimalla
uusiutuvaa energiaa. Vuonna 2022 kohteissam-
me tuotettiin jo lahes 9 000 MWh uusiutuvaa
energiaa, mika vastaa noin 450 sahkolammittei-
sen omakotitalon vuodessa kuluttamaa energia-
maaraa.

Paastojen kehitys

Vuoteen 2022 saakka kuvaajan paastot ovat toteu-
tuneita energian paastoja ja vuodesta 2023 eteen-
pain arvio tulevista paastoista. Vuonna 2020
vaihdoimme uusiutuvaan sahkoon ja useita maalam-
pokohteita valmistui, mitka pienensivat paastoja
huomattavasti. Vuonna 2021 kohdekannan muutok-
set, seka keskivertoa kylmempi vuosi kasvattivat
lammon paastoja. Vuonna 2022 energiankulutuk-
sen paastomme ovat pienentyneet 26 % verrattuna
alempaan vuoteen. Pitkalla tahtaimella tarkeimmat
toimenpiteemme ovat uusiutuvan energian tuotanto
kohteissa ja energiankayton tehostaminen.

Tulevaisuuden arvioinnissa on huomioitu uusiutuvan
energian ostamisen lisaksi kohtellla tapahtuva uusiu-
tuvan energian tuotanto seka suurimpien kaukolam-
poyhtioiden paastovahennystavoitteet. Viela emme
ole loytaneet kaikkia keinoja paasta hiilineutraaliu-
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teen vuoteen 2030 mennessa, mutta selvitamme
vaihtoehtoja jatkuvasta. Priorisoimme muita toimia
paastokompensaatioiden sijaan.

Paastolaskentaperiaatteet

Paastolaskuissa on kaytetty Motivan ilmoittamia
CO,-paastokertoimia vuoteen 2017 saakka. Vuodes-
ta 2018 lahtien paastolaskennassa on noudatettu
Motivan ohjetta yksittaisten kohteiden paastolasken-
noille. Paikkakunnat on jaoteltu tuotannon mukaan
yhteis- ja erillistuotantopaikkakuntim, jonka perus-
teella lammitysenergialle on saatu tarkat paikkakun-
takohtaiset CO,-paastokertoimet. Vuodesta 2021
eteenpain laskennassa on kaytetty energialaitoskoh-
taisia kaukolammon paastokertoimia.

OP Kiinteistosijoitus on siirtymassa vanhasta paasto-
jen laskentamenetelmasta PCAF-menetelmaan (The
Partnership for Carbon Accounting Financials). Tassa
raportissa paastot on laskettu Operational Control
Approachin mukaisesti eli suoraan omistetuista
kohteistamme, joissa vastaamme itse yllapidosta.
Raportoimnista on rajattu pois kohteet, joissa vuokra-
lainen vastaa yllapidosta itse. Scope 1 -paastot
muodostuvat kiinteistojen energiantuotannosta ja
Scope 2 -paastot ostoenergian paastoista. Jatkossa
tulemme kehittamaan raportointia PCAF-standardin
mukaisesti sisaltamaan Financed Emissions seka
Scope 3 -paastojen raportointia.

Ratkaisujammme vuonna 2022
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Ymparistosertifikaatit

Osana sijoituspaatostamme teemme analyysin
kiinteiston ymparistosertifioinnista. Rakennut-
taessamme toimitiloja seka toteuttaessamme
niihin merkittavia saneerauksia, toteutamme
ymparistosertifiomnin aina, kun se on kohteen
luonteen ja rahoittajien puolesta mahdollista.

Ymparistosertifiomti on osoitus siita, etta rakenta-
misessa, saneerauksessa tal rakennuksen yllapidos-
sa huomioidaan tietyt ymparistoperiaatteet, kuten

KOy Espoon Kampelatie 4, jolle haetaan LEED-sertifiointia
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energiatehokkuus, jatehuolto ja uusiutuva energia.
Olemme sertifioineet toimitilakohteitamme kansain-
valisilla LEED- ja BREEAM -sertifikaateilla. Serti-
fioinneissa tavoittelemme ylimpia sertifikaattitasoja:
Gold- tai Platinum -tasoja LEED:ssa ja Very Good
tal Excellent -tasoja BREEAM:ssa. Kansainvalisen
ymparistosertifioinnin avulla kiinteistoja ja niiden
ymparistotehokkuutta on mahdollista vertailla
keskenaan. Vuoden 2022 aikana meilla on ollut
kahden uudiskohteen sertifiointihanke kaynnissa.

Ratkaisujamme vuonna 2022 Luvut

Kohde Sertifikaatti Taso Omistaja

KOy Aitio Business Park Vivaldi, Helsinki BREEAM,'suunnlttelu . Excellent OP-Vuokratuotto
rakentaminen

KOy Aitio Business Park Verdi, Helsinki BREEAM,.suunnlttelu 2 Excellent OP-Vuokratuotto
rakentaminen

KOy Alberga, talo D, Espoo BREEAM,.suunnlttelu - Very good OP-Vuokratuotto
rakentaminen

KOy Alberga, talo E, Espoo BREEAM,.suunnlttelu Ja Very good OP-Vuokratuotto
rakentaminen

KOy Vallila AKO, Helsinki BREEAM,-suunmttelu - Very good OP-Vuokratuotto
rakentaminen

KOy Avia Line 3, Vantaa LEED CS v3 Platinum OP-Vuokratuotto

KOy Lonnrotinkatu 11, Helsinki LEED CS v3 Platinium OP-Vuokratuotto

KOy Espoon Niittykummun metrokeskus LEED CS v3 Gold OP-Vuokratuotto

KOy Koskitammi, Tampere LEED CS v3 Gold Real Estate Fund Finland Il Ky

KOy Hameenlinnan Wahajarvenkatu 6 LEED NC v4 Gold OP-Palvelukiinteistot

KOy Hogbergintie 5, Tuusula LEED NC v4 Gold OP-Vuokratuotto

KOy Tuusulan Hogberginhaara 10 LEED EB v4.1 Gold OP Toimitilakiinteisto Ky

KOy Tuusulan Jatke LEED EB v4.1 Gold Real Estate Fund Finland Il Ky

) .. . BREEAM In-Use Very Good/ e
KOy Jarvenpaan Myllytie 1A (Part 1/Part 2) Pace OP-Palvelukiinteistot
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Vastuullisuus OP Kiinteistosijoituksessa

Jatteet

Pyrimme jatkuvasti parantamaan jatteiden
kierratysta ja uudelleenkayttoa kaikissa kohteis-
samme. Olemme parantaneet kayttajien kier-
ratysmahdollisuuksia lisaamalla muovinkerays-
mahdollisuuksia ja opasteita.

Valtakunnallisena kumppaninamme jatehuollossa
toimii Lassila & Tikanoja Oyj. Vuodesta 2020 lahtien
jatehuoltomme on ollut hiilineutraalia L&T:n hallin-
noimien kohteiden osalta. Tama vastaa noin 70 %
kimteistoissamme syntyvasta jatemaarasta. Asuin-
kiinteistojen osalta olemmme vuodesta 2018 alkaen
keranneet tietoja yhteistyokumppanimme jatedatan
lisaksi kunnallisilta jatehuoltoyhtioilta. Asuinkohteissa

tiedot kattavat noin 80 % kohteista. Jatetiedot sisaltavat

koko kalenterivuoden omistuksessa olleet kohteet.

Asuinkiinteistojen ominaisjatemaara oli keskimaarin

4,8 kg/m? ja kierratysaste nousi 46 prosenttiin.
Jatepisteisiin ja opasteisiin on kiinnitetty erityista
huomiota, ja monissa asuinkiinteistossa jatteen
maara on vahentynyt edellisvuoteen verrattuna.

Myos asukkaiden kulutustapojen muutoksella ja ylei-

sella tiedon lisaantymisella on ollut vaikutuksensa.

Muiden kiinteistojen ominaisjatemaara oli keski-
maarin 4,2 kg/m?. Kierratysaste nousi hieman
edellisvuodesta, ollen 49 prosenttia. Vuoden 2022
raportoinnin piiriin saatiin mukaan useita kohteita
lisaa, mika selittaa kokonaisjatemaaran kasvua
edellisvuoteen verrattuna.

Ratkaisujammme vuonna 2022

Asuinkiinteistojen jatemaarat 2022 2021 2020 2019 2018 2017

Kokonaisjatemaara, tonnia 1726 1636 1851 1 860 1481 7128

Raportoitujen kohteiden maara /8 74 /3 86 69 60

Muiden kiinteistojen jatemaarat 2022 2021 2020 2019 2018 2017

Kokonaisjatemaara, tonnia 1 564 1318 1341 1 530 1 700 1 490

Raportoitujen kohteiden maara L6 L2 40 L 53 49
26

Asumkiinteistojen jatemaarat
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Luvut

50 %

Asumkiinteistojen jatemaarat

1000

Tonnia

500

45 %

30 %

15 %

0%

2020 2021 2022

Sekajatteen osuus (poltto jatevoimalassa)
mm Muu hyodyntaminen (energiantuotanto)
mm Kierratys ja uudelleenkaytto

—Kierratysaste

Muiden kiinteistojen jatemaarat

2000

1500

1000 .

500

Tonnia

60 %

45 %

30 %

15 %

0%

2020 2021 2022

Sekajatteen osuus (poltto jatevoimalassa)
== Muu hy6dyntdminen (energiantuotanto)
mm Kierratys ja uudelleenkaytto

—Kierratysaste

oP €



e

. 3
T

KOy SalmHameenOJankatu 11

Y




OP-Metsanomistaja -erikoissijoitusrahasto

Rahasto sijoittaa metsaomaisuuteen Suomessa.
Rahasto omisti vuonna 2022 yli 1200 metsati-
laa, joista 116 oli vuokrattuna tuulivoimaraken-
tamiseen. Rahaston tavoitteena on harjoittaa
kestavaa metsataloutta ja edistaa fossiilivapaan
sahkontuotannon rakentamista Suomeen.
Metsaa rahastolla oli noin 125 000 hehtaaria.

Tavoitteena kestavat sijoitukset

Rahaston tavoitteena on tehda kestavia metsasi-
joituksia. Kestavilla sijoituksilla on saavutettavissa
mitattavia positiivisia vaikutuksia ilmastonmuutok-
seen, biodiversiteettiin ja ihmisten hyvinvointiin.

Sijoituskohteena oleva metsa toimii hiilinieluna sitoen
ilmakehasta kasvihuonekaasupaastoja. Metsista
hakattavalla puuraaka-aineella korvataan fossiilisista
raaka-aineista valmistettuja tuotteita ja vahenne-
taan siten kasvihuonepaastoja aiheuttavien fossiilis-
ten raaka-aineiden kayttoa. Kestavassa sijoituksessa
metsien hakkuut ovat puuston kasvua pienemmat,
jolloin metsan hiilinielu kasvaa. Kestava sijoitus edis-
taa fossiilivapaan sahkontuotannon rakentamista ja
metsia vuokrataan tuuli- ja aurinkosahkotuotantoon.

Rahaston metsien hakkuut olivat vuonna 2022 noin
243 000 kuutiometria. Hakatusta puusta valmis-
tettiim mm. muovia korvaavia puukuituisia pakkaus-
materiaaleja ja hiilta sitovia puurakenteita. Hakkuu-
maara oli nom 52 % puuston kasvun maarasta ja
rahaston metsat toimivat siten myos hiilinieluna.
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Luonnon monimuotoisuuden turvaaminen
hakkuita rajoittamalla

Rahaston metsien hakkuissa huomioidaan luonnon
monimuotoisuuden sailyminen. Kestavassa sijoituk-
sessa metsatalouden toimenpiteita rajoitetaan arvok-
kaissa elinymparistoissa, huomioidaan uhanalaiset
lajit, huolehditaan vesiensuojelusta ja kasvatetaan
monimuotoisuuttaa lisaavia rakennepiirteita metsissa.
Metsaa jatetaan talouskayton ulkopuolelle ja metsiin
perustetaan suojelualueita. Toimia ohjaa vallitseva
lainsaadanto seka PEFC- ja FSC-sertifiointijarjestelmat
ja rahaston omat vastuullisuustoimenpiteet.

Kestavassa sijoituksessa mahdollistetaan myos ulko-
puolisten kayttooikeudet metsaan. Jokamiehenoikeuden
hyodyntamista edistetaan ja mahdollistetaan

uusien ulkoilureittien ja rakennelmien teko seka
vanhojen kunnostaminen.

Vuonna 2022 tehdyt toimenpiteet

Rahasto kasvatti FSC-sertifioitujen metsien maaraa
28 prosentista 52 prosenttiin. FSC -sertifikaatissa
talouskayton ulkopuolelle jatetaan vahintaan 5 %
metsamaasta, jJa metsat auditoidaan vuosittain

100 %

metsista on PEFC™-sertifioituja
ja 52 % on lisaksi FSC®-sertifioituja

riippumattoman tahon toimesta. FSC sertifioidun
metsan maaran kasvu lisasi rahastossa myos suojel-
lun metsan maaraa, joka kasvoi 2,6 prosenttiin koko
metsamaan pinta-alasta.

Rahasto jatkoi maanvuokrasopimusten tekoa tuuli-
voimaa rakentavien yhtioiden kanssa. Vuoden 2022
lopussa rahasto oli maanvuokraajana /9 tuulivoima-
puistohankkeessa. Toistaiseksi mikaan hankkeista el
ole viela rakennusvaiheessa.

Rahasto allekirjoitti uusia ulkoilureitteja koskevia
sopimuksia seka jatkol metsastysvuokrasopimusten
laatimista paikallisten metsastysseurojen kanssa.
Metsastysseuroille on myos annettu mahdollisuus
rakentaa tuli- ja taukopaikkoja rahaston maille.

*Lisenssinumero FSC C109750, FSC C11194°2

Rahasto lukuina 2022 2021
Metsaa, ha 124 956 112 034
Ha muutos ed. v verrattuna, % +12 +16
Metsatiloja, kpl 1271 1075
PECF-sertifikaatti, % metsista 100 100
FSC-sertifikaatti, % metsista, n. 52 28
Tuulivoimahankesopimuksia, kpl 79 40
Metsastysvuokrasopimuksia, kpl 653 560
Suojeltua metsaa, ha, n. 2 684 1 600
Rahaston arvo (GAV), M€ 495 394




OP-Vuokratuotto -erikoissijoitusrahasto

Rahasto sijoittaa asuntoihin ja toimitiloihin
seka niiden rakentamiseen. Noin puolet
asunnoista sijaitsevat paakaupunkiseu-
dulla, loput muissa yliopistokaupungeissa
Ja kasvukeskuksissa. Toimitilat keskittyvat
paaosin paakaupunkiseudulle.

Viihtyisat asunnot, tyytyvaiset vuokralaiset

Asiakastyytyvaisyysvertailussa asukkaidemme
kokonaistyytyvaisyys on korkealla tasolla, ja asuk-

kaat myos aktiivisesti suosittelisivat vuokranantajaa.

Motivoimme kiinteistojemme kayttajien ymparis-
tovastuullisia tapoja suunnittelemalla hyvat kierra-
tysmahdollisuudet ja kannustamalla vahentamaan
veden- ja sahkonkayttoa.

OP-Vuokratuoton kokonaan omistettujen kohteiden
asuntokanta liittyi kokonaisuudessaan Rakli ry:n
organisoimaan Green Homes-vastuullisuustoimin-
taan. Toiminnan keskiossa on kiinteistonomistajien
Ja asukkaiden yhteistyo kohti ilmastoystavallista
asuntokantaa. Green Homes -kotien asukkaat
tulevat saannollisesti saamaan tietoa mm. asumi-
sesta aiheutuvista ilmastopaastoista. Toiminnassa
mukana olevat kimteistonomistajat ovat sitoutuneet
rakennusten kaytonaikaisen energian hiilineutraali-
uuteen vuoteen 2030 mennessa.

Vastuullisuus rahaston toiminnassa

Rahaston sijoituskohteiden vastuullisuutta kehite-
taan jatkuvasti. Vastuullisuuteen kuuluu kiinteistojen
ymparistovaikutusten pienentaminen, kimteistojen
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toimivuuden varmistaminen muuttuvassa ymparis-
tossa, kiinteistojen turvallisuuden ja terveellisyyden

varmistaminen kayttajille seka kohteiden vastuullinen

omistaminen.

Vastuullisuuden kehittaminen ja varmentaminen
ulottuu myos kumppaniverkostoomme. Pyrimme
aina tunnistamaan seka tuntemaan yhteistyokump-
panimme. Teemme yhteistyota vain hyvamaineisten
toimijoiden kanssa. Siten prosessien lapivienti on
vaivatonta ja luotettavaa.

Rakennuttaessammme kohteita, rahastolla on oma
valvoja tyomaalla ja teemme aktiivisesti yhteistyota
ymparistovaikutusten pienentamiseksi. Edellytamme
esimerkiksi jatehuoltosuunnitelmia seka jatemaara-
tietojen toimittamista hankkeiden paatyttya.

Energian ominaiskulutukset

—--—-
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-————-——_
- =
- g

Rahasto lukuina 2022 2021
Rahaston arvo (GAV), M€ 1960 1930
Tyollistavyys, htv* 1 242 1317
Verojalanjalki, M€ 9.4 4,3
Asunnot 2022 2021
Asuntojen maara, kpl 5966 5 859
Vuokrattava ala, m? 283 800 258 000
Asuntoja rakenteilla, kpl 376 174
Asuntojen kayttoaste, % 97 97
Toimitilat 2022 2021
Toimitilakohteiden maara, kpl 25 25
Vuokrattava ala, m? 164 300 164 700
Toimitilojen kayttoaste, % 90 90
Ymparistoluvut 2022 2021
Aurinkovoimaloiden maara, kpl 15 13
Maalampovoimaloiden maara, kpl 5 3
Uusiutuvan energian tuotto, MWh 2 246 1 454
Ymparistosertifioinnit, kpl 9 8
Latauspisteita, kohteita 29 2k
Keskimaarainen energialuokka C C

2018 2019 2020 2021 2022

Sahkon ominaiskulutus

= = [ 3mmon ominaiskulutus

* laskennallinen arvio perustuen rakentamis- ja yllapitokustannuksiin
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OP-Palvelukiinteistot -erikoissijoitusrahasto

OP-Palvelukinteistot -erikoissijoitusrahasto sijoit-
taa yhteiskuntakinteistoihin — palveluasumiseen,
kouluihin ja paivakoteihin, terveysasemiin, hoiva-
koteihin, monitoimikimteistoihin seka muihin julkis-
hallinnon kinteistoihin. Rahasto on rakennuttanut
suurimman osan omistamistaan kohteista. Vuoden
2022 paattyessa rahastossa oli 6/ valmista, koko-
naan omistettua ja 4 rakenteilla olevaa kohdetta.

Vastuullisuus rahaston toiminnassa

Rahasto huomioi vastuullisuuden seka sijoitus-
toiminnassaan etta salkunhoidossa. Kinteistojen
elinkaaren aikaisten ymparistovaikutusten pienen-
taminen, turvallisuuden ja terveellisyyden varmis-
tamimen seka kohteiden vastuullinen omistammen
ovat osa vastuullisuutta. Vastuullisuus alkaa kohteen
hankinnasta, tutkimme kohteen talouden ja teknisen
kunnon huolella (due diligence), tunnistamme osto-
prosessin osapuolet. Rakennuttaessamme tyomaalla
on rahaston nimeama valvoja, mika osaltaan edes-
auttaa ehkaisemaan myohemmin kalliisti korjattavia
rakennusvirheita ja turvaa kohteen kaytonaikaista
toimintaa. Urakoitsijoilta edellytamme Luotettava
kumppani -raporttia, jatehuoltosuunnitelmia seka
Jjatemaaratietojen toimittamista hankkeen valmis-
tuessa. Vuodesta 20271 alkaen olemme myos pyyta-
neet hankkeista hiilijalanjalkilaskennan.

Kayttajillemme tarjoamme kannustavat puitteet
jatteiden vastuulliseen lajitteluun. Lisaksi mahdollis-
tamme muun muassa tyomatkalilkkkumisen tarpeen-
mukaisin sosiaalitiloin ja pyoraparkein valtaosassa
kohteistamme. Sahkoautojen latauspisteita on myos
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toteutettu enenevissa maarin uusiin kohteisiin. Audi-
toimme kayttajien yllapitovastuulla olevien kohteiden
yllapidon tasoa yhteisilla katselmoinneilla 1-2 kertaa
vuodessa. Toimitilakohteissamme toteutamme saan-
nonmukaisesti kayttajatyytyvaisyyskyselyita.

Ymparistotekoja ja uusiutuvaa energiaa

Palvelukiinteistojen kohteista suurin osa on puurun-
koisia — kaikkiaan tallaisia kohteita on 45, joista
hirsirunkoisia on 1/. Puu sitoo hiilta ja vahentaa
rakentamisen ilmastopaastoja. Vuoden 2022 aikana
hirsirunkoisten kohteiden maara kasvoi kaikkiaan viidella
kohteella. Hirsi on materiaalina rauhoittava, ja sisail-
man ja aaneneristavyyden kannalta miellyttava

materiaali esimerkiksi paivakodeissa ja hoivakodeissa.

Rakentamisessa suurin osa hiilijalanjaljesta syntyy
uudisrakentamisesta. Palvelukiinteistot omistaa seit-
seman kohdetta, joissa vanha rakennus on saanut
uuden kayttotarkoituksen saneeraamalla. Saasta-

Energian ominaiskulutukset
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malla vanha runko on saatu saastettya luonnonvaroja
Ja energiaa uudisrakentamiseen verrattuna.

Uusiutuvan energian maara rahaston kohteissa on
vuoden 2022 jalkeen seuraava: maalampo on 20 ja
Ilma-vesilampopumppujarjestelma kolmen kohteen
paaasiallinen energiamuoto ja lisaksi aurinkovoimala
on viidessa kohteessa. Vuoden 2022 aikana hanki-
tuissa kohteissa on yhteensa 4/2 asiakaspaikkaa,
keskimaarainen energialuokka on B ja puurakenteisia
kohteista on kuusi.

Rahasto lukuina 2022 2021
Rahaston arvo (GAV), mrd. € 473 419
Tyollistavyys, htv* L42 311
Verojalanjalki, M€ -0,5 1,8
Valmiiden kohteiden maara, kpl 64 59
Kohteiden asiakaspaikat, kpl 3 464 3126
Ymparistolukumme 2022 2021
Puurakenteisia kohteita, kpl 45 41

joista hirsirakenteisia, kpl 17 12
Kivirakenteisia kohteita, kpl 21 23
Konversiokohteita, kpl / /
Aurinkovoimaloiden maara, kpl 5 5
Maalampovoimaloiden maara, kpl 20 15
Uusiutuvan energian tuotto, MWh 1 302 945
Keskimaarainen energialuokka B B

* laskennallinen arvio perustuen rakentamis- ja yllapitokustannuksiin
(KTI-Rakli vastuullisuusraportointisuositus)
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OP Toimitilakiinteisto Ky

OP Toimitilakiinteisto Ky tarjoaa sijoittajalle
mahdollisuuden sijoittaa hyvin hajautettuun
korkeaa kassavirtaa tuottavaan toimitilakiinteis-
tosalkkuun kotimaassa.

Vastuullisuus rahaston toiminnassa

Kohteiden valinnassa painotetaan sijaintien kesta-
vyytta ja analysoidaan kohteen saavutettavuus

Ja muuntojoustavuus. Rahaston sijoituskohteiden
vastuullisuutta kehitetaan jatkuvasti. Vastuullisuuteen
kuuluu kiinteistojen ymparistovaikutusten pienen-
taminen, kiinteistojen toimivuuden varmistamimen
muuttuvassa ymparistossa, kiinteistojen turvalli-
suuden ja terveellisyyden varmistaminen kayttajille
seka kohteiden vastuullinen omistaminen. Valvomalla
rakennuttamista varmistamme rakentamisen laadun
Ja kiinteistojen pitkaikaisyyden seka turvallisuuden
kayttajille. Rahasto on osallistunut kansainvaliseen
GRESB-raportointiin vuodesta 2021 lahtien.

Energiatehokkuutta katselmoinneilla ja
seurannalla

Kaikissa rahaston kohteissa on tehty energiakat-
selmus, jolla varmistetaan rakennusten tekniikan
toimimmen suunnitellusti seka oikea kayttotapa.
Katselmuksissa tunnistetaan kohteisiin liittyvat ener-
giansaastomahdollisuudet ja arvioidaan tarvittavien
Investointien takaisinmaksuaika. Kaikki rahaston
kohteet on liitetty energiaseurantaan, josta saadaan
ajantasaista kulutustietoa ja vertailua muihin vastaa-
viin kohteisiin.
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Energian tuotanto tukee hiilmeutraaliutta

Rahaston kohteisiin on ostettu vihreaa sahkoa
vuoden 2020 alusta lahtien. Vuoden 2022 alusta lahtien
ostettava sahko on tuotettu tuulivormalla. Kohteiden
kehittamisen yhteydessa tutkitaan aina mahdolli-
suudet tuottaa uusiutuvaa energiaa kohteessa ja
parantaa energiatehokkuutta. Rahaston kohteissa on
yhdeksan aurinkovoimalaa, kaksi maalampovoimalaa
ja yksi ilma-vesilampopumppujarjestelma.

Vastuullisia valintoja vuokralaisille

Sahkoautojen latauspisteita on kolmessa kohteessa.
Lisaa latauspisteita toteutetaan sita mukaan, kun
niiden kysynta lisaantyy. Jatehuolto on kompensoi-
tu vuodesta 2020 lahtien, ollen taysin hiilivapaata.
Rahaston vuokralaisiin pidetaan yhteytta saannol-
lisesti ja vuokralaisten hoidossa olevissa kohteissa

Energian ominaiskulutukset
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pidetaan vuosittain yhdessa vuokralaisen kanssa
kiinteistokatselmus, jossa varmistetaan yllapidon
oikeellisuus seka kohteen toimivuus. Vuokralaisille
toteutetaan vuosittain vuokralaistyytyvaisyyskyse-
ly, jolla varmistutaan palvelun ja kiinteiston toimi-
vuus. Rahasto pyrkii edistamaan kevyen liikenteen
kayttoa rakentamalla turvallisia pyoraparkkeja
latausmahdollisuuksineen ja lisaamalla kayttajien
sosiaalitiloja. Rahasto on teettanyt pilottihankkeena
Vantaan KOy Meiramitie 3:een helposti siirretta-
van, ja vastuullisesti tuotetun pyorasuojan, jossa on
huomioitu myos talvipyoraily.

e g :'.r_ﬁ.

Rahasto lukuina 2022 2021
Toimitilakinteistoja, kpl 26 26
Vuokrattava ala, m? 179100 171 000
Vuokralaisten maara, kpl 62 77
Kayttoaste, % 91 94
Rahaston arvo (GAV), M€ 219 219
Tyollistavyys, htv* 163 95
Verojalanjalki, M€ 2,4 3,7
Ymparistolukumme 2022 2021
Aurinkovoimaloita, kpl 9 8
Maalampovoimaloita, kpl 2 1

Uusiutuvan energian tuotto, MWh 2 535 2 382

Keskimaarainen energialuokka C C

* laskennallinen arvio perustuen rakentamis- ja yllapitokustannuksiin
(KTI-Rakli vastuullisuusraportointisuositus)
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Real Estate Fund of Funds V Ky

Real Estate Fund of Funds V Ky (REFoF V) on
Eurooppaan sijoittava kinteistorahasto, joka on
perustettu vuonna 20716.

Rahaston sijoitukset ovat hajautuneet hyvin eri
maihin seka eri kiinteistosektoreihin. Sijoitukset on
tehty joko oman tai vieraan paaoman muodossa.
Kohderahastojen sijoituskohteet vaativat tyypillisesti
Joko ajanmukaistamisinvestointeja tai kehittamista
uuden elinkaaren alkuun. Kohteiden elinkaaren vaihe
antaa poikkeuksellisen hyvat mahdollisuudet vaikut-
taa kohteiden vastuullisuuteen tekemalla valintoja,
joilla on konkreettista vaikutusta esimerkiksi kohtei-
den viihtyvyyteen, terveellisyyteen seka niiden tuot-
tamim paastoihin.

Rahaston kohderahastot ovat elinkaarensa eri
vaiheissa. Osa kohderahastoista on jo saanut kohtei-
den kehitystyon valmiiksi ja valmiit kohteet on myyty
onnistuneesti. Osassa kohderahastoista kehitys-

tyot ovat viela kesken ja niita tyostetaan aktiivisesti
eteenpain. Kiinteistomarkkinoilla nahdaan edelleen
olevan seka vuokralais- etta ostokysyntaa valmiiksi
kehitetyille, matalariskisille ja vastuullisille kohteille.
Kaikki kohderahastot ottavat huomioon vastuulli-

sen sijoittamisen sijoituspaatoksissaan seka salkku-
jen hallinnoimisessa. OP Kiinteistosijoitus vaikuttaa
kohderahastojen toiminnan vastuullisuuteen aktiivi-
sen sijoituspolitikan kautta. Kaikkien kohderahastojen
hallinnointiyhtiot ovat allekirjoittaneet YK:n vastuulli-
sen sijoittamisen periaatteet ja kaikkien kinteistopaa-
omarahastojen hallmnomtiyhtiot osallistuvat mitta-
vaan GRESB-raportointiin vuosittain.

32

AF Il rahasto esimerkkina REFoF V:n
sijoituskohteista

Flins Capital Partnersin (FCP) hallinnoima rahasto AF
Il sijoittaa kiinteistovakuudellisin mezzanine- ja
seniorlainoihin Saksan suurimmissa kaupungeissa.
Pankit ovat useamman vuoden ajan kiristaneet perin-
teista kiinteistorahoitusta, joka on antanut tilaa vaih-
toehtoisille lainanantajille. FCP on sijoittanut samalla
strategialla jo useamman rahaston kautta ja vimeisin
rahasto, AF lll, on perustettu vuonna 2019. Kohde-
rahastossa on talla hetkella 13 lamaa ja se on lahes
tayteen sjjoitettu. Lainat ovat tyypillisesti lyhytaikaisia,
keskimaarin alle kolme vuotta, ja lamanottajat ovat
Saksassa toimivia paikallisia kiinteistokehittajia.

Hallimnointiyhtion omistuksen taustalla on NREP, joka
on merkittavan kokoinen pohjoismaissa sijoittava
kiinteistoalan yritys. NREP on aktiivinen vastuulli-
suuden edistaja kimteistoalalla ja yhtion tavoitteena
on saada yhtion hallinnoimasta kinteistoportfoliosta
hiillimeutraali jo vuonna 2028.

FCP ottaa huomioon vastuullisuuden osana sijoitus-
prosessia. Lainoitettavat kohteet ovat paaasiassa
kehityshankkeita, jotka valmistuessaan ovat laaduk-
kaita ja vastuullisuuskriteerit tayttavia kohteita.
Kohderahasto pyrkii lainanantajana vaikuttamaan
lainoitettavan kohteen vastuullisuuteen lainanotta-
jan eli kimteistokehitysyhtion kautta muun muas-
sa painottamalla osana sijoituksen Due Diligence
prosessia selvitettavan kohteen energiatehokkuuden
ja mahdollisten ymparistosertifikaattien merkitys-
ta. Vuoden 2022 aikana tehdyista sijoituksista yli 85

prosenttia on sellaisia, joihin on tavoitteena saada
korkeatasoinen ymparistosertifikaatti (DGNB / LEED
/ OGN tasoltaan kulta tai yli).

X 0
Yl 85 %
AF Il -rahaston sijoituksista (2022) tavoitte-
lee korkeatasoista ymparistosertifikaattia

Esimerkkina kohderahaston sijoituskohteista on
mezzaninelama, jonka kohderahasto myonsi koke-
neelle paikalliselle kinteistokehittajalle vuonna 2022.
Lainan vakuutena on keskeisella sijainnilla oleva
kehityshanke Munchenissa. Valmistuessaan kohde
tarjoaa laadukkaat seka vastuullisuuskriteerit taytta-
vat toimisto- ja asuintilat.

Kohteen rakentamisessa keskitytaan vastuullisuu-
teen seka energiatehokkuuteen. Kohteelle tavoi-
tellaan LEED Gold -ymparistosertifikaattia. Kohde
rakennetaan nin sanottuna hybridirakenteena, jossa
puu on yksi paarakennusmateriaaleista. Rakentami-
sessa pyritaan maksimoimaan kierratettavien mate-
riaalien kaytto. Kohteen julkisivuun tuodaan viher-
kasveja urbaanin ympariston monipuolistamiseksi ja
kohteeseen asennetaan latausasemia sahkopyorille ja
-autoille, joiden lisaksi tuetaan yhteiskayttoautoilua.

Rupprechtstrasse 22, Munchen, Saksa
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Real Estate Fund Finland Il Ky

Real Estate Fund Finland Ill Ky tarjoaa sijoitta-
jalle mahdollisuuden sijoittaa hyvin hajautettuun
kimteistosalkkuun kotimaassa.

Vastuullisuus rahaston toiminnassa

Kohteiden valinnassa painotetaan sijaintien kesta-
vyytta ja analysoidaan kohteen saavutettavuus

Ja muuntojoustavuus. Rahaston sijoituskohteiden
vastuullisuutta kehitetaan jatkuvasti. Vastuullisuuteen
kuuluu kiinteistojen ymparistovaikutusten pienen-
taminen, kiinteistojen toimivuuden varmistamimen
muuttuvassa ymparistossa, kinteistojen turvalli-
suuden ja terveellisyyden varmistaminen kayttajille
seka kohteiden vastuullinen omistaminen. Valvomalla
rakennuttamista varmistamme rakentamisen laadun
Ja kiinteistojen pitkaikaisyyden seka turvallisuuden
kayttajille. Rahasto osallistuu vuodesta 20271 alkaen
kansainvaliseen GRESB-raportointiin.

Energiatehokkuutta katselmoinneilla ja
seurannalla

Kalkissa rahaston kohteissa on tehty energiakatsel-
mus, jolla varmistetaan rahaston omistamien raken-
nusten tekniikan tomiminen suunnitellusti seka oikea
kayttotapa. Katselmuksissa tunnistetaan kohteisiin
littyvat energiansaastomahdollisuudet ja arvioidaan
tarvittavien investointien takaisinmaksuaika.

Kaikki rahaston kohteet on liitetty energiaseuran-
taan, josta saadaan ajantasaista kulutustietoa ja
vertailu muihin vastaaviin kohteisiin. Seuranta kattaa
sahkon-, veden-, ja lammonkulutuksen. Rahaston
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kohteisiin ostettu sahko on vuoden 2020 alusta
lahtien tuotettu uusiutuvilla energialahteilla. Vuoden
2022 alusta lahtien ostettu sahko tuotetaan tuulivoi-
malla. Kohteiden kehittamisen yhteydessa tutkitaan
aina mahdollisuus tuottaa uusiutuvaa energiaa ja
parantaa energiatehokkuutta. Rahaston kohteissa on
kolme maalampovoimalaa ja kuusi aurinkovoimalaa.

Vastuullisia valintoja vuokralaisille

Sahkoautojen latauspisteita on kolmessa kohteessa.
Lisaa latauspisteita toteutetaan sita mukaan, kun

niiden kysynta lisaantyy. Jatehuollon hiilijalanjalki on
kompensoitu vuodelta 2022, ollen taysin hiilivapaa.

Rahaston vuokralaisiin pidetaan yhteytta saannol-
lisesti ja vuokralaisten hoidossa olevissa kohteissa
pidetaan vuosittain yhdessa vuokralaisen kanssa
kimteistokatselmus, jossa varmistetaan yllapidon
mitoitus ja oikeellisuus seka kohteen toimivuus.

Energian ominaiskulutukset
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Vuokralaisille toteutetaan vuosittain vuokralais-
tyytyvaisyyskysely, jolla varmistutaan palvelun ja
kimteiston toimivuus. Rahasto pyrkii edistamaan
kevyen likenteen kayttoa rakentamalla turvallisia

pyoraparkkeja latausmahdollisuuksineen ja lisaamalla

kayttajien sosiaalitiloja.

Rahasto lukuina 2022 2021
Sijoituskohteen maara, kpl 20 20
Vuokrattava ala, m? 99200 98700
Kayttoaste, % 97 98
Rahaston arvo (GAV), M€ 191 192
Vuokralaisten maara, kpl 63 64
Sijoitukset vuokratontteihin, kpl 7/ 7/
Tyollistavyys, htv* 111 208
Verojalanjalki, M€ 0,8 0,7
Ymparistolukumme 2022 2021
Aurinkovoimaloita, kpl 7/ 6
Maalampovoimaloita, kpl 3 3
Uusiutuvan energian tuotto, MWh 1 242 1308
Keskimaarainen energialuokka C D

2019 2020 2021 2022

Sahkon ominaiskulutus
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* laskennallinen arvio perustuen rakentamis- ja yllapitokustannuksiin

(KTI-Rakli vastuullisuusraportointisuositus)

Rahaston kiinteistoissa Kanta-Sarvis | ja Il tehtiin
mittavat sisailmakorjaukset

oP €



OP Tonttirahasto Ky

OP Tonttirahasto Ky on ammattimaisille
sijoittajille suunnattu rahasto, joka sijoittaa
Suomessa sijaitseviin asuintontteihin. Rahasto
edistaa ymparistoon ja yhteiskuntaan liittyvia
ominaisuuksia tukemalla kestavaa kaupungis-
tumista suosien energiatehokkaita ratkaisuja ja
taydennysrakentamista.

Rahasto mahdollistaa tehokkaan
asuntotuotannon

OP Tonttirahasto Ky sijoittaa kasvukeskuksissa sijait-
seviin asuintontteihin ja laskee nain pienten, keski-
suurten seka suurten rakennusliikkeiden oman
paaoman vaatimusta hankkeiden kaynnistamiseksi.
Tarjoamalla vaihtoehtoisen rahoitusmuodon kohteen
hankintaan, rahasto mahdollistaa uusien, terveiden
kotien rakentamisen seka oman kodin hankinnan
yha useammalle asunnonostajalle. Vuonna 2022
hankituille tonteille rakennetaan 895 uutta asuntoa
kasvukeskuksiin ja niiden vaikutusalueelle. Rahas-
tossa on talla hetkella 105 asuintonttia, joista suurin
0sa on purkavaa uudisrakentamista tai taydennysra-
kentamista olemassa olevaan kaupunkirakenteeseen.

Rahasto huomioi vastuullisuuden
sijoituspaatoksissa

Tontit valitaan sijainneilta, jotka mahdollistavat julkisen
likenteen kayton, kavelyn ja pyorailyn. Sijoituskoh-
teiden valinnassa painotetaan sijainteja, joilla palvelut

ovat saavutettavissa myos ilman yksityisautoa. Kohtei-

den saavutettavuus julkisella likenteella arvioidaan
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pisteytysmenetelmalla etaisyytena lahimmalle pysa-
kille (enintaan 1 kilometri tai enintdan 500 metrid) ja
ruuhka-ajan vuorovaleina (enintdan 15 minuuttia).
Lisaksi lahialueen palvelutarjonta tarkistetaan jokaisen
sijoituspaatoksen yhteydessa. Hankkeen toteuttajalta
pyydetaan selvitys kohteen energiatehokkuudesta.
Rahaston vuokrasopimusehdot ovat lapinakyvat, ja
vuokralaisella on aina mahdollisuus lunastaa tontti

tai sen osa ilman lisakustannuksia seka mahdollisuus
jatkaa vuokrasopimusta vuokrakauden paattyessa.

Rahaston sijoituspaatoksissa huomioidaan tonteille
rakennettavien kohteiden energialuokka, uusiutuvan
energian hyodyntaminen kohteissa, sijoituskohteisiin
toteutettavien asuntojen lukumaara seka saavutetta-
vuus julkisen likenteen osalta. Vuonna 2022 tehty-
jen uusien sijoitusten keskimaarainen energialuokka
on B, uusituvan energian tuotantoa hyodynnetaan
/2 %:ssa kohteista ja julkisen liikenteen saavutetta-
vuuden osalta kriteeriston tayttaa 94 % kohteista.
Lisaksi 67 %:ia tonteille tulevista rakennuksista tulee
olemaan puurunkoisia tai niissa kaytetaan muilta
osin merkittavasti puuta.

Rahasto lukuina 2022 2021
Rahaston arvo (GAV), M€ 130 103
Verojalanjalki, M€ 1,7 0,6
Tyollistavyys, htv* 1 1
Vuokratonttien maara, kpl 105 89
Vuokrasopimuksia 105 89
Tehdyt sijoitukset** 2022 2021
Taydennysrakentamista, % 100 100
Purkavaa rakentamista, % 61 73
Keskimaarainen energialuokka B B
Julkisen liikenteen sijainti, % 94 64
Puurunkoinen, % 6/ 72
E:;{ﬁl sijoitusten lammitys- 2022 2021
Kaukolampo, % 33 45
Vesi-ilmalampo, % 22 36
Maalampo, % 50 18
Aurinkovoima, % 17 9

Vuoden 2022 sijoituksista
taydennysrakentamista 100 % ja
maalampo 50 % kohteissa

* |_askennallinen arvio perustuen rakentamis- ja yllapitokustannuksiin
(KTI-Rakli vastuullisuusraportointisuositus).

**Luvut koskevat raportointivuoden aikana tehtyja sijoituksia, ei koko salkkua.

Havainnekuva tontin Sundetin Puistotie 31, Kirkko-
nummi Asunto Oy Sundsbergin Rakkapuistosta
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OP Kiinteistosijoitus Oy

Vastuullisuus OP Kiinteistosijoituksessa

Ratkaisujammme vuonna 2022

Luvut

Yhteystiedot

Postiosoite

PL 1068
00013 OP

Kayntiosoite

Gebhardinaukio 1
Helsinki

Vastuullisuusraporttiin liittyvat kysymykset

Matti Puromaki,

Kimteistopaallikko

Kiinteistojen yllapito-, ymparisto- ja
energiajohtaminen

+358 10 252 5085
matti.puromaki@op.fi

Ellen Lindholm,
Kimteistoanalyytikko

ESG-asiantuntija,
vastuullisen sijoittamisen kehittammen

+358 10 252 2146
ellen.lindholm@op.fi
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