
OP Kiinteistösijoitus Oy
Vastuullisuuskatsaus 2022



Vuosi 2022 oli Suomessa jälleen keskimääräistä  
lämpimämpi. Vuoteen mahtui sade-ennätys, luminen talvi  

ja paahteinen loppukesä. 
Nykyiset toimet eivät ole riittäviä hillitsemään maapallon 

lämpötilan nousua Pariisin ilmastosopimuksen mukaisesti. 
Energiakriisi nosti huolen energian riittävyydestä. 

Samaan aikaan myös luontokato vaatii akuutteja toimia ja 
päätöksiä luonnon monimuotoisuuden tueksi. 

Työtä vielä riittää.

Kannen kuva: As Oy Tampereen Näyttämö
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Vuoden 2022 OP Kiinteistösijoituksen avainlukuja
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As Oy Kuopion Klaava (keskellä alhaalla)

OP Kiinteistösijoitus Oy
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Vastuullisuudessa sanoista todennettaviin tekoihin

Vuosi 2022 jää historiaan monella tasolla: muun 
muassa sota- ja taloushistoriaan, sekä kiinteistö-
markkinoidenkin historiaan. 

Koronapandemian pääasiassa väistyessä Venä-
jän aloittama hyökkäyssota muutti vakauttamme ja 
turvallisuuttamme sysäten lisäksi inflaation, korko-
jen nousun sekä energiakriisin liikkeelle. Toisaalta 
tapahtunut vauhdittaa ympäristön kannalta toivottua 
hyödyllistä kehitystä. Energian säästäminen ja siir-
tyminen paikallisen uusiutuvan energian käyttöön 
vauhdittuvat. Loppuvuonna yhä valikoivampi kiinteis-
töjen transaktiomarkkina osoitti niiden kiinteistökoh-
teiden paremman likviditeetin, joissa vastuullisuus-
asioihin on kiinnitetty järjestelmällisemmin huomiota.

Tämä katsaus kokoaa OP Kiinteistösijoituksen 
vastuullisuustoimet toimenpiteinä ja tunnuslukuina 
vuodelta 2022. Vastuullisuustyö ja raportointi on osa 
vuonna 2014 alkanutta jatkumoa toiminnassamme. 
Vastuullisuustyö on kiinteistösijoittamiseen kiinnit-
tynyt ”uusi normaali”, joka tulee läpinäkyvämmäksi 
muun muassa vastuullisen sijoittamisen konkreettis-
ten tekojen raportoinnin johdosta – sanoista toden-
nettaviin tekoihin. 

OP Kiinteistösijoitus hallinnoi neljää Kestävän rahoi-
tuksen tiedonantoasetuksen (SFDR)  mukaista 
artikla 8 rahastoa vuonna 2022  (OP Tonttirahas-
to, OP Toimitilakiinteistö, OP-Vuokratuotto sekä 
OP-Palvelukiinteistöt). Näistä OP Toimitilakiinteistöl-
le, OP-Vuokratuottolle ja OP-Palvelukiinteistöille  on 
erikseen määritelty 20 % minimiallokaatio kestäville 
sijoituksille sekä EU-taksonomian mukaisille sijoi-
tuksille.  Olemme määritelleet OP-Metsänomistajan 
tiedonantoasetuksen artikla 9 sijoitustuotteeksi, jonka 
tavoitteena on tehdä kestäviä sijoituksia. 

Vuonna 2022 OP Kiinteistösijoitus osallistui kiin-
teistötoimialan kansainväliseen vastuullisuusvertai-
luun (GRESB) kahdella toimitilarahastollaan ja sai 
vertailussa nostettua GRESB-pisteytystä tavoitteen 
mukaisesti seuraavalle tasolle. Vuoden 2023 tavoit-
teiksi asetettiin edelleen pisteytyksen nostaminen, 
lisäksi vertailuun otetaan mukaan yksi uusi rahasto 
(OP-Palvelukiinteistöt).

Toimintaympäristömme monimutkaistuu edelleen. 
Vastuullisuustavoitteissa joudutaan sääntelyn moni-
mutkaistuessa ehkä myös haastavien valintojen 
tekoon. Esimerkiksi EU-komissiossa valmisteilla oleva 
ennallistamisasetus saattaa rangaista kuntia, joiden 

maankäyttö on keskittynyt ilmastotavoitteiden mukai-
sesti olemassa olevan yhdyskuntarakentamisen kehit-
tämiseen ja hallittuun laajentamiseen. Edunvalvonta- 
ja vaikuttamistyön on toimialalla jatkuttava toimivan ja 
tarkoituksenmukaisen sääntelykehikon luomisessa ja 
yhdenmukaisessa tulkinnassa.

”Loppuvuonna kiinteistöjen 
transaktiomarkkina osoitti  
niiden kiinteistökohteiden 
paremman likviditeetin, joissa 
vastuullisuusasioihin on kiin-
nitetty järjestelmällisemmin 
huomiota.

Markku Mäkiaho 
Johtaja, OP Kiinteistösijoitus
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OP Kiinteistösijoitus Oy pähkinänkuoressa

Tehtäviämme
Hallinnoimme kiinteistöpääomarahastojen 
sekä asiakkaittemme suoria kiinteistö-
sijoituksia. Olemme osa OP:n Yritys- ja 
instituutioasiakkaat organisaatiota.

Tarjoamme täyden palvelun kiinteistöva-
rainhoidon palveluita. Tuotamme  
kiinteistöalan asiantuntijapalveluita OP:lle. 
Edustamme OP:n tahoja vuokranantajan 
ominaisuudessa.

Verkostoitunut toimintamalli
Oma henkilöstömäärämme on 20. 
Toimimme tiiviissä yhteistyössä seuraavi-
en avainyhteistyökumppaniemme kanssa:

• Newsec  
• Afry 
• Lassila & Tikanoja 
• Rakentamisen verkosto 
• Vuokravälittämisen verkosto 
• Kansainvälisen sijoittamisen verkosto

Sijoittaja-asiakkaat
Sijoittaja-asiakkaamme ovat:

• OP:n vakuutus- ja eläkeyhteisöt 
• Instituutiot ja ammattisijoittajat 
• Yksityishenkilöt

Sijoituskanta 2022 2021

Toimitilat ja muut*

Kohteiden määrä, kpl 141 154

Vuokrattava ala, m2 701 100 740 662

Liikehuoneistojen  
vuokralaisten määrä, kpl 414 404

Käyttöaste, % 89 90

Asunnot*

Kohteiden määrä, kpl 137 114

Vuokrattava ala, m2 319 142 296 000

Asuntoja, kpl 6 824 6 204

Asuntojen käyttöaste, %  
(sis. hoivakohteiden asunnot) 96 97

Metsät

Määrä, hehtaaria 125 000 112 000

Kiinteistöjen määrä, kpl 1 271 1 075

Epäsuorat kiinteistösijoitukset

Rahastoa ja kohdetta, kpl 59 61

Tonttirahastot

Vuokratonttien määrä, kpl 111 98

Kiinteistövarallisuus

4,2 Mrd€
 

Kiinteistövarallisuutemme koostuu moni-
puolisesti eri tyyppisistä kiinteistö- 

omaisuuksista.

Verojalanjälki

20,2 M€ (+9%*)
 

Merkittävimmät veroluokkamme ovat  
kiinteistövero ja arvonlisävero.

Työllistävyys

2 004 htv (+2%*)
 

Laskennallinen arvio perustuen ylläpito- ja 
rakentamiskustannuksiin. Suurin  

työllistävä vaikutus on rakentamisella. 

*kohteiden lukumäärät ja koot sisältävät myös hajakohteet
*verrattuna edellisvuoteen



8

OP Kiinteistösijoitus Oy Vastuullisuus OP Kiinteistösijoituksessa Ratkaisujamme vuonna 2022 Luvut

OP Kiinteistösijoitus vuoden rakennuttaja 2023

Kiinteistönomistajat ja rakennuttajat Rakli ry on 
valinnut meidät vuoden rakennuttajaksi 2023. 
Rakennutamme monipuolisesti erilaisia kiinteis-
tökohteita asuinkerrostaloista yhteiskuntakiin-
teistöihin eri puolille Suomea. Olemme tunnet-
tuja myös haastavien kohteiden rakennuttajana, 
kuten Kansi ja Areena -hankkeesta Tampereella.

Vuoden rakennuttajan valitsee Kiinteistönomistajat 
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 pitkälti perustuu. Vuoden rakennuttaja-
palkinnon valintakriteereissä painotetaan esimer-
killistä toimintaa ja hyvän rakennuttamistavan 
noudattamista. Palkinnon saadakseen rakennuttajan 
tulee hallita kestävän kehityksen vaatimukset ja 
erilaisten rakennuttamismenettelyjen soveltaminen. 
Valinnassa annetaan arvoa myös alan kehitys- ja 
koulutustoimintaan osallistumiselle sekä asiakas-
tarpeiden hyvälle täyttymiselle.

Vastuullisuus näkyy toiminnassamme vahvasti. 
Olemme sitoneet vastuullisuustavoitteita ja tekemis-
tämme kotimaisiin ja kansainvälisiin sopimuksiin 
toimien esimerkkinä muille alan toimijoille. Osana 
sosiaalista vastuuta käymme jatkuvaa vuoropuhelua 
sidosryhmien kanssa esimerkiksi rakennuttajan ja 

vuokralaisten yhteisistä vastuullisuustavoitteista. 
Osallistumme myös aktiivisesti alan kehittämiseen. 
Tästä esimerkkinä ovat puurakentamisen hankkeet 
ja tietomallien hyödyntäminen rakennuslupaproses-
sissa. Olemme olleet myös tiiviisti mukana EU- 
taksonomiaan liittyvässä työssä pohtimassa 
taksonomian vaikutuksia kiinteistö- ja rakentamisalaan. 
Uudet hankinta- ja toteutusmuodot sekä toiminnan 
tehokkuus ovat vuoden rakennuttajan kiinteistöke-
hittämisen ja rakennuttamisen keskiössä. 

”Olemme otettuja saamastamme 
tunnustuksesta, on hienoa 
että pitkäjänteinen työmme on 
huomattu. Tämä tunnustus 
kannustaa jatkamaan työtä 
alati muuttuvassa toiminta
ympäristössämme.
Kari Kangasmaa 
Rakennuttajapäällikkö,  
OP Kiinteistösijoitus Kuvassa vasemmalta: Matti Puromäki, Kari Kangasmaa, Markku Mäkiaho,  

Anni Lakanen, Pami Pihlström, Antero Tenhunen (edessä)

https://op-toimitilat.fi/toimitilauutisia/vuoden-rakennuttaja-2023-on-op-kiinteistosijoitus-oy
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Kiinteistösijoitustuotteet

Hallinnoimme useita kommandiittiyhtiömuotoisia rahastoja ja kolmea erikoissijoitusrahastoa.  
Sijoitamme aktiivisesti myös kiinteistövakuudellisiin velkatuotteisiin. Lisäksi hallinnoimme OP Ryhmän  
vakuutus- ja eläkeyhteisöjen kiinteistösijoittamista.

KY-muotoiset suljetut rahastot

Real Estate Fund of Funds II Ky

Real Estate Fund Finland III Ky

Real Estate Debt and Secondaries Ky

Real Estate Fund of Funds V Ky

KY-muotoiset puoliavoimet rahastot

OP Toimitilakiinteistö Ky

OP Tonttirahasto Ky

Velkasijoittaminen

Kanava rahoittaa kotimaisia ja eurooppalaisia  
kiinteistösijoitushankkeita

Erikoissijoitusrahastot

OP-Vuokratuotto -erikoissijoitusrahasto

OP-Metsänomistaja -erikoissijoitusrahasto

OP-Palvelukiinteistöt -erikoissijoitusrahasto

OP Ryhmän vakuutus- ja eläkeyhteisöt

OP-Eläkesäätiö

OP-Henkivakuutus Oy

Pohjola Vakuutus Oy

As Oy Tampereen Tammelan Kustaa

Vaaleanvihreä rahasto (Artikla 8)

Keskivihreä rahasto (Artikla 8+)

Tummanvihreä rahasto (Artikla 9)
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Taksonomia ja tiedonantoasetus (SFDR) on tulossa osaksi kiinteistösijoittamisen arkea

Vuonna 2022 EU:n kestävän rahoituksen sään-
telyn vaikutukset ovat tulleet vahvasti mukaan 
tekemiseemme. OP Kiinteistösijoitus hallinnoi 
neljää artikla 8 ja yhtä artikla 9 kiinteistörahas-
toa. Vastuullisuus on jo pitkään ollut olennainen 
osa kaikkea tekemistämme ja on luonnollinen 
jatkumo, että kiinteistörahastot on nostettu 
vastuullisten rahastojen joukkoon. Raportointi- 
vaateiden lisääntyessä on ollut myös tarpeen 
käydä läpi kiinteistörahastojen vastuullisuus
periaatteita sääntelyn näkökulmasta.

Kiinteistörahastojen nostaminen artikla 8 ja 9  
sijoitustuotteiksi tarkoittaa meillä ensisijaisesti sitä, 
että vastuullisuustiedot raportoidaan entistä läpinä-
kyvämmin ja vertailukelpoisemmin. Lisäksi elokuusta 
2022 lähtien asiakkailla on ollut mahdollisuus määri-
tellä omat kestävyyspreferenssinsä sijoitussuosi-
tuksissa. Näihin tarpeisiin on kiinteistösijoituksissa 
pyritty vastaamaan. Taksonomian mukaisuus kiin-
teistörahastoissa laskettiin jo keväällä 2022. Samalla 
asetimme kolmelle artikla 8 rahastolle kestävien 
sijoituksien minimiallokaatioksi 20 %. Jatkossa siis 
OP-Vuokratuotto, OP-Palvelukiinteistöt ja OP Toimi-
tilakiinteistö sijoittavat minimissään 20 % varoistaan 
kestäviin sijoituksiin. Kestävien sijoitusten lisäksi kaik-
ki artikla 8 rahastot edistävät ympäristöön ja yhteis-
kuntaan liittyviä ominaisuuksia, joille on määritelty 

omat kestävyysindikaattorit. Kestävyysindikaattoreita 
myös seurataan ja niistä raportoidaan vuosittain. 

Ainoana OP Kiinteistösijoituksen hallinnoimana artikla 9 
rahastona OP-Metsänomistajan tavoitteena on tehdä 
kestäviä sijoituksia. Näin ollen OP-Metsänomistaja 
pyrkii tekemään ainoastaan kestäviä sijoituksia, joilla on 
pitkällä aikavälillä saavutettavissa positiivisia vaikutuk-
sia ilmastonmuutokseen, biodiversiteettiin ja ihmisten 
hyvinvointiin. Lisätietoja asetetuista kestävyysindikaat-
toreista sekä siitä, millaisten sijoitusten katsotaan olevan 
kestäviä sijoituksia, löytyy tarkemmin jokaisen rahaston 
omilta sivuilta op.fi -sivustolla.

Työ sääntelyn implementoinnissa kiinteistöliiketoimin-
taan ei ole missään nimessä vielä valmis vaan kehit-
tämistä riittää vielä pitkään seuraavillekin vuosille. 
Esimerkiksi tällä hetkellä OP Kiinteistösijoituksen hallin-
noimien rahastojen taksonomian mukaiseen prosent-
tiosuuteen on laskettu mukaan vain ennen 31 päivää 
joulukuuta 2020 rakennetut rakennukset. Jatkossa 
myös uudet, vuoden 2020 jälkeen rakennetut raken-
nukset pyritään ottamaan tarkasteluun mukaan, mikä 
tulee nostamaan rahastojen taksonomian mukaista 
osuutta. Tämä tarkoittaa sitä, että jatkossa taksonomia 
ohjaa osaltaan sijoituspäätösten tekemistä ja uusien 
hankintojen yhteydessä tullaan tarkemmin kiinnittä-
mään huomioita hankkeen taksonomian mukaisuuteen. 
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Taloudellisen lisäarvon jakautuminen

Kiinteistö- ja rakennusalalla on suuri yhteis-
kunnallinen vaikutus merkittävänä työllistäjänä 
ja veronmaksajana. Yhteiskunnallista vaikutta-
vuutta voidaan mitata toiminnan laskennallisella 
työllistävyydellä ja verojalanjäljellä. Työllistämällä 
välillisesti yli kaksi tuhatta henkeä, ja maksamalla 
reilu 20 miljoonaa euroa veroja, vaikutamme 
yhteiskuntaan merkittävästi. 

Työllistävyys
Kiinteistöliiketoimintamme työllisti vuonna 2022 
noin 2 004 henkilöä. Merkittävin työllistäjä oli 
uudisrakentaminen, joka työllisti noin 1 607 henkeä. 
Pienempiä työllistäjiä olivat muun muassa vuosikor-
jaukset, jotka työllistivät noin 161 henkilöä, käyttö 
ja huolto (89 henkilöä), ja siivous (37 henkilöä). Työl-
listävyyteen on laskettu mukaan edellä mainittujen 
lisäksi ulkoalueiden hoito, lämmitys, vesi ja jätevesi, 
sähkö, jätehuolto, korjausrakentaminen sekä muut 
hoitokulut. 

Luku on laskennallinen arvio henkilötyövuosista, ja se 
perustuu ylläpito- ja rakentamiskustannuksiin.

Verojalanjälki
Maksoimme vuonna 2022 veroja yhteensä 20,2 
miljoonaa euroa. Verot koostuivat suurimmaksi 
osaksi kiinteistöverosta (42 %). Lisäksi maksoimme  
arvonlisäveroa (36 %), varainsiirtoveroa investoin-
neista (21 %), vakuutusmaksuveroa (1 %) ja energia-
veroa (1 %). 

Maksoimme vuonna 2022 vajaa kaksi miljoonaa 
euroa enemmän veroja kuin vuonna 2021. Tämä 
koostuu arvonlisäverosta, jota maksoimme 1,4 
miljoonaa euroa enemmän ja varainsiirtoverois-
ta, jota maksoimme 0,6 miljoonaa euroa enemmän 
kuin edellisvuonna. Toisaalta kiinteistöveron määrä 
hieman laski vuoteen 2021 verrattuna. 

OP Kiinteistösijoitus 2022 2021

Henkilöstömäärä 20 20

Liikevaihto, M€ 14,7 14,7

Hallinnoitu kiinteistövarallisuus, 
Mrd€ 4,2 4,2

Velat, M€ 0 0

Sidottu oma pääoma, t€ 425 425

Investoinnit, uudis- ja 
korjausrakentaminen

218 M€
Kiinteistövarallisuus

4,2 Mrd€

Työllistävyys

2 004 htv
Verojalanjälki

20,2 M€
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Epäsuora kiinteistösijoittaminen

OP Kiinteistösijoitus vaikuttaa kohderahastojen 
toiminnan vastuullisuuteen aktiivisella sijoitus- 
politiikalla.

Suoran kiinteistösijoittamisen lisäksi sijoitamme asiak-
kaidemme varoja kiinteistörahastoihin ja -yhtiöihin. 
Tällä hetkellä sijoituksia on 59 kohderahastossa ja 
yhtiössä, jotka sijoittavat kiinteistöihin joko omaa tai 
vierasta pääomaa. Rahastosijoittamisessa kiinteistö-
kohteita hoitaa kohderahaston hallinnointiyhtiö. Valit-
semme kohderahastot huolella, jotta voimme luottaa 
siihen, että ne noudattavat sovittuja linjauksia sekä 
kohteiden hankinnassa että niiden hallinnoinnissa.

Vastuullisuus epäsuorassa sijoittamisessa
Kaikista sijoituksista tehdään vastuullisuusselvitys 
ennen sijoituspäätöstä, minkä pohjalta sovitaan tarvit-
tavista muutoksista rahaston toimintaan. Kohderahas-
tojen toimintaa seurataan aktiivisesti muun muassa 
osallistumalla sijoittajakokouksiin ja pitämällä sään-
nöllisesti yhteyttä hallinnointiyhtiöihin. Kohderahas-
tot raportoivat vastuullisuusasioiden toteutumisesta 
säännöllisesti, ja lisäksi teemme vuosittaisen vastuulli-
suuskyselyn. 

Kohderahastot ovat kiinnittäneet entistä enemmän 
huomiota vastuulliseen sijoittamiseen ja merkittävä 
määrä hallinnointiyhtiöistä on allekirjoittanut YK:n 

vastuullisen sijoittamisen periaatteet. Hallinnointiyh-
tiöt ovat myös luoneet oman vastuullisen sijoittamisen 
politiikan, mikä ohjaa yhtiö toimintaa. Monet hallinnoin-
tiyhtiöistä ovat sitoutuneet myös erilaisiin vastuullisuutta 
edistäviin aloitteisiin ja raportointikehikoihin, kuten TCFD 
(Task force for Climate-related Financial Disclosures) ja 
Climate Action 100+. Ympäristösertifikaatteja haetaan 
kohteille entistä enemmän, ja osallistuminen sekä 
kiinnostus kansainvälisesti tunnettuun vastuullisuus-
kyselyyn (GRESB) on kasvanut huomattavasti viime 
vuosina. Kaikki viimeisten vuosien aikana tehdyt uudet 
kiinteistöpääomarahastosijoitukset ulkomaille on tehty 
kohderahastoihin, joiden hallinnointiyhtiöt huomioivat 
vastuullisen sijoittamisen osana toimintaansa, osallistu-
vat GRESB-raportointiin sekä ovat allekirjoittaneet YK:n 
vastuullisen sijoittamisen periaatteet.

Toimistokohteelle uusi elinkaari laajan  
perusparannuksen myötä 
Tristan Capital Partners on itsenäinen, Eurooppaan 
sijoittava kiinteistövarainhoitaja, joka luo sijoituskiin-
teistöihinsä lisäarvoa aktiivisella manageerauksella. 
Hallinnointiyhtiö huomioi vastuullisen sijoittamisen 
koko sijoituksen elinkaaren ajan ja olemassa olevien 
kohteiden kehittäminen luo hyvät mahdollisuudet 
panostaa vastuullisuutta edistäviin toimenpiteisiin. 
Tristanilla on vastuullisuuteen keskittyvä henkilö-
resurssi sekä oma ESG-komitea, jossa eri tiimeistä 

olevat jäsenet kehittävät yhdessä yhtiön toiminnan 
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-
teistösektoreihin. Rahasto painottaa sijoituskohteiden 
kehittämistyössä erityisesti niiden energiatehokkuutta, 
päästöjen vähentämistä ja uusiutuvan energian käyt-
töä. Rahasto myös pyrkii hankkimaan valmiiksi kehite-
tyille kohteille ympäristösertifikaatteja. Rahasto osal-
listuu GRESB-raportointiin ja vuoden 2022 osalta se 
saavutti kolme vihreää tähteä.  

Esimerkkinä CCP 5 rahaston kehitystoimenpiteistä 
on toimistokohde keskeisellä sijainnilla Utrechtissa 
Hollannissa. Kohde sisältää kaksi rakennusta, joiden 
tilat olivat hankintahetkellä vuokrattuina lyhyillä sopi-
muksilla. Sopimusten päätyttyä kohteessa aloitettiin 
mittava perusparannushanke, jonka myötä vuoden 
2022 lopulla valmistui laadukas vastuullisuuskriteerit 
täyttävä kohde. Samalla kohteen vuokrattava ala kasvoi 
2 825 m2:llä, mikä vastaa 35 prosenttia alkuperäisestä 
koosta. Osana peruskorjausta kohteen energiate-
hokkuutta parannettiin merkittävästi ja kohde nousi 
parhaimpaan energialuokkaan A. Kohteeseen raken-
nettiin myös useita viherkattoja. Kohteelle tavoitellaan 
BREEAM -ympäristösertifikaattia tasolla ”Excellent”. 47 Catharijnesingel, Utrecht, Hollanti



Vastuullisuus OP Kiinteistösijoituksessa

KOy Kajaanin Kaikukatu 3
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Vastuullinen sijoittaminen ja OP Varainhoidon ilmastotavoitteet

OP Kiinteistösijoitus toimii osana OP Varainhoitoa 
ja vastuullisuustyötä tehdään tiiviissä yhteistyös-
sä. Vastuullisuus on tärkeä osa koko varainhoi-
don sijoitustoimintaa. 

OP hallinnoi yhteensä noin 98,2 miljardin euron 
asiakasvaroja, ja olemme aktiivisia vastuullisuus-
asioiden edistämisessä. Vastuullisuusnäkökulmat 
huomioidaan muun muassa sijoituspäätöksissä, 
aktiivisena omistajuutena sekä positiivisen teema-
sijoittamisen kautta. OP Varainhoidon sijoitustoi-
mintaa ohjaavat vastuullisen sijoittamisen periaat-
teet. OP Kiinteistösijoituksella on lisäksi omat OP 
Varainhoidon vastuullisen sijoittamisen periaatteita 
täydentävät vastuullisen kiinteistösijoittamisen peri-
aatteet.

Vastuullisen sijoittamisen periaatteemme sisältävät 
sitoutumisemme mukauttaa sijoituksiamme Pariisin 
ilmastosopimuksen mukaisesti. Ajan myötä eri 
omaisuusluokkien sijoitusstrategioiden tulee siis olla 
sopusoinnussa tavoitteen kanssa rajoittaa ilmaston 
lämpeneminen alle 2 asteeseen ja mahdollisimman 
lähelle 1,5 astetta. Tavoitteenamme on sekä halli-
ta sijoituksiin liittyviä ilmastoriskejä että pyrkiä 

tunnistamaan tulevaisuuden tuottomahdollisuuksia. 
Menetelmien valinnassa olennaista on pyrkiä todel-
lisiin päästövähennyksiin.

OP Varainhoito on sitoutunut Pariisin ilmastotavoittei-
den edistämiseen ja saavuttamaan sijoitustoiminnan 
hiilineutraaliuden viimeistään vuoteen 2050 mennessä. 
Konkreettinen välitavoite on OP-rahastojen yhteen-
lasketun hiili-intensiteetin puolittaminen vuoden 2030 
loppuun mennessä, verrattuna vuoteen 2019. 
Kiinteistösijoitustoiminnassaan OP Kiinteistösijoitus 
tavoittelee hiilineutraalia energiankäyttöä suoraan 
hallinnoitavana olevissa kiinteistöissään vuoteen 
2030 mennessä, ja lisäksi kiinteistösijoitustoiminnas-
sa on tavoitteena hiilineutraali rakentaminen vuoteen 
2050 mennessä.

OP Varainhoito sekä OP Kiinteistösijoitus ovat liit-
tyneet kansainväliseen Net Zero Asset Managers 
-aloitteeseen, joka vahvistaa julkiset lupauksemme 
tavoitella hiilineutraaliutta. Lisäksi OP Ryhmä 
on liittynyt rahoitusalan Partnership for Carbon 
Accounting Financials -yhteistyöhankkeeseen (PCAF), 
jonka tavoitteena on yhtenäistää sijoituksiin liittyvien 
kasvihuonepäästöjen laskentamalleja ja raportointia.
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OP Kiinteistösijoituksen vastuullisuusmatka

© OP Ryhmä / OP-Julkinen

Saavutimme RAKLI:n 
asettaman 7,5 % 

energiansäästötavoitteen 
kaudelle 2017-2025 jo 

joulukuussa 2018

Ensimmäiset 
aurinko- ja 
maalämpö-

voimalat

70% hiilineutraalia 
jätehuoltoa

1.1.2020 alkaen sähkö 
tuotettu 100 % uusiutuvilla 

energialähteillä

2020 osalta 
ensimmäistä kertaa 
mukana GRESB-

raportoinnissa
OP Varainhoito allekirjoitti 

YK:n vastuullisen 
sijoittamisen periaatteet

2009 ensimmäisten 
suomalaisten 

varainhoitajien joukossa

Liityimme 
Ympäristöministeriön ja 

Raklin Green Deal-
purkukartoitus-

sitoumukseen yhtenä 
ensimmäisistä yrityksistä

Sitouduimme 
TCFD-

raportointiin

Liittyminen Net Zero 
Asset Managers -

aloitteeseen

Ensimmäinen 
ympäristösertifikaatti 

haettiin, joka oli
BREEAM Excellent

OP Kiinteistösijoituksen 
ensimmäinen 

Ympäristöraportti julkaistiin

Toteutettu 25 
maalämpövoimalaa ja 40 

aurinkovoimalaa

Ensimmäinen 
energiakäytöltään täysin 
hiilineutraali kiinteistö

Ensimmäinen 
epäsuorien 

kiinteistösijoitusten 
vastuullisuuskysely

Liityimme kiinteistöalan 
energiansäästö-

sopimukseen yhtenä 
ensimmäisistä 

Suomessa

Suunnittelimme 
tiekartan 

hiilineutraaliuteen ja 
sitouduimme 

tavoittelemaan 
energiakäytön 

hiilineutraaliutta 2030 
mennessä

22001144 2200220022000011 22000099 22001155 22001166 22001177 22001188 22001199 22002211 22002222

Kiinteistörahastojen 
taksonomian 
mukaisuuden 

selvittäminen ja 
sitoutuminen 

taksonomian mukaisten 
kohteiden 20 % 

vähimmäisosuuteen

Kiinteistörahastot sitoutuvat 
kestävien sijoitusten 20 % 

vähimmäisosuuteen 
sijoitusvarallisuudesta
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Vastuullisuustyö on pitkäjänteistä kehittämistä
Edistämme vastuullisuustyötämme vastuul-
lisuustyöryhmässä. Ryhmä kokoontuu sään-
nöllisesti ja varmistaa ohjelman toimenpiteiden 
toteutumisen, sekä päivittää ohjelmaa tarpeen 
mukaan. Vastuullisuustyöryhmä varmistaa 
vastuullisuusohjelman jalkautumisen olennaisille 
sidosryhmille ja yhteistyökumppaneille. Vastuulli-
suusohjelmamme rakentuu 4 päämäärän ympä-
rille, joiden edistymistä avaamme seuraavissa 
kappaleissa.

1. Edistämme hiilineutraaliutta
Vuoden 2022 toteutettuja toimenpiteitä olivat 
esimerkiksi:
•	Uusiutuvan energian tuotannon lisääminen (lisää 

sivulla 24)
•	Ensimmäisen hiilineutraalin kohteen valmistumi-

nen (lisää sivulla 18)
•	Uudishankkeiden elinkaaren hiilijalanjäljen seuranta 

kaikista valmistuneista kohteista (lisää sivulla 18)
•	Sähköauton latauspisteiden lisääminen
•	Energiaseurannan kattavuuden lisääminen netto-

kohteiden osalta.

2. Kuljemme kohti vastuullisempaa  
kiinteistökantaa
Vuoden 2022 toteutettuja toimenpiteitä olivat 
esimerkiksi:

•	Toteutimme luonnon monimuotoisuuden pilotti-
hankkeen (lisää sivulla 20)

•	Teimme purkukartoituksen ja kartoitimme raken-
nuksen hyödyntämisen mahdollisuuksia toisaalla 
(lisää sivulla 19).

3. Edistämme vuoropuhelua ja hyvinvointia
Vuoden 2022 toteutettuja toimenpiteitä olivat 
esimerkiksi:
•	GRESB-raportointi kahdesta rahastosta
•	Toteutimme sisäilmakorjauksia kohteissa
•	Aloitimme Green Homes -vastuullisuustoiminnan 

(lisää sivulla 29 )
•	Energiansäästöviikkoon osallistuminen
•	Toimitilojen vuokralaisohjeen päivitys
•	Toimitilakannan vuokrasopimusten päivittäminen 

jatkui vihreisiin vuokrasopimusehtoihin.

4. Ylläpidämme vastuullisen liiketoiminnan 
periaatteitamme
Vuoden 2022 toteutettuja toimenpiteitä olivat 
esimerkiksi:
•	Taksonomian- ja tiedonantoasetuksen mukaisen 

raportoinnin kehittäminen 
•	Kiinteistöjen ilmastoriskiarvioiden aloittaminen
•	 Investointipäätösten ESG-analyysin kehittäminen
•	Korruption ehkäiseminen 'know your client' 

-toimintatavoilla.

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

OP Toimitilakiinteistön osalta saimme Perfor-
mance-osiossa 71/100 pistettä ja Develop-
ment-osiossa 85/100 pistettä. Pisteillä ylsimme 
Performance-osiossa 2 tähden luokitukseen, ja 
Develoment-osiossa 3 tähden luokitukseen. Real 
Estate Fund Finland III osalta saimme Performance 
-osiossa 69/100 pistettä, joilla saimme 2 tähden 
luokitukseen.

Verrattuna edelliseen vuoteen, paransimme pistei-
tämme huomattavasti. Vuodesta 2023 alkaen 
GRESB-raportoinnissa on mukana myös kolmas 
rahasto (OP-Palvelukiinteistöt).

GRESB-raportointi
kahdesta rahastosta vuonna 2022 



As Oy Tampereen Pohjoisviitta

Ratkaisujamme vuonna 2022

As Oy Turun Fabriikin Femma, Frami ja Facto
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Vastuullista rakentamista

Yhdessä sidosryhmiemme kanssa voimme 
vaikuttaa rakentamisen kestävyyteen. Raken-
nuttamisen hiilijalanjäljen pienentäminen 
on tärkeä osa ratkaisua hiilineutraaliuteen. 
Huomioimme rakennuksen koko elinkaaren 
kestävyyden sekä mahdollistamme kestävän 
elämäntavan toteutumisen. 

Hiilineutraalin rakentamisen edistäminen on tärkeä 
osa hiilineutraaliustavoitteita niin OP Kiinteistösijoi-
tuksessa kuin kansallisesti ja globaalistikin. Tavoit-
telemme hiilineutraalia rakentamista vuoteen 2050 
mennessä. Merkittävin työkalumme rakentamisen 
hiilineutraaliuden edistämiseksi on aktiivinen vuoro-
puhelu rakennusliikkeiden kanssa.

Rakentamisen merkittävin päästövaikutus tulee raken-
nusmateriaalien tuotannosta. Osana vastuullisuusoh-
jelmaamme kartoitamme vaihtoehtoja korvata pääs-
töintensiivisiä materiaaleja vähähiilisemmillä. Lisäksi 
pyydämme jokaisesta rakennuttamastamme kohteesta 
elinkaaren hiilijalanjälkilaskelman. Vuoden 2022 aikana 

valmistuneiden kohteiden keskimääräinen hiilijalanjälki 
oli 2 223 tCO2 (noin 14 tCO2/m

2/a), mikä on lähes 16 
prosenttia pienempi kuin vuotta aiemmin.

Uusi jätelaki kiristi jätteen lajittelu-
vaatimuksia
Kesällä 2022 voimaan tullut uusi jätelaki toi aiempaa 
laajemmat jätteen lajitteluvaatimukset rakennustyö-
maille. Uusia erilliskerättäviä jätejakeita ovat muun 
muassa bitumi ja kattohuopa, mineraalivillaeristeet ja 
muovit. Tehokas syntypaikkalajittelu parantaa jätteen 
hyödyntämismahdollisuuksia, ja lain avulla pyritään-
kin edistämään 70 % kierrätysastetavoitteen toteutu-
mista rakennus- ja purkujätteen osalta. 

Haluamme aina varmistaa jätehuollon toimivuuden ja 
olemmekin vaatineet jätehuoltosuunnitelmat raken-
tamisen alussa ja jätemäärät rakentamisen päätyttyä 
vuodesta 2015 asti. Lisäksi olemme päivittämäs-
sä rakennuttamisohjettamme vastaamaan uusiin 
lajitteluvaatimuksiin. Vuonna 2022 valmistuneissa 
kohteissa rakennushankkeen määrä jätteen määrä 
oli keskimäärin 9,3 kg/m3 ja lajitteluaste eli jätteen 

lajitteluprosentti oli 65 %. Kierrätysaste eli materiaali-
hyötykäyttöön päätyvän jätteen osuus oli 38 %, johon 
lasketaan esimerkiksi metalli, kipsi sekä betoni-  
ja tiilijätteet.

Hiilineutraali päiväkoti
Yksi keino vähentää rakentamisen päästöjä on 
puurakentaminen. Puurunkoinen rakennus säästää 
tuotevaiheessa hiilidioksidipäästöjä noin 40 prosent-
tia verrattuna betonirakenteiseen rakennukseen. 

Espoon Haukilahteen valmistui vuonna 2022 hiili-
neutraali päiväkoti. Rakennuksen hiilineutraaliuteen 
on päästy käyttämällä vähäpäästöisiä ratkaisu-
ja, kuten sellueristettä, massiivihirsiväliseiniä sekä 
muuttamalla tuulettuva alapohja maanvastaisek-
si. Verrattuna betonirunkoiseen vastaavanlaiseen 
rakennukseen, kohteen tuotevaiheen hiilijalanjälki on 
40 prosenttia pienempi. Hiilikädenjälki massiiviraken-
teisessa kohteessa on myös huomattavasti betoni-
rakenteista suurempi, koska puu materiaalina sitoo 
hiiltä rakenteisiin. 

 65 % lajitteluaste
rakennushankkeissamme

Työmaajätteet 2022 2021 2020

Valmistuneiden hankkeiden määrä 16 hanketta 17 hanketta 16 hanketta

Kokonaisjätemäärä hankkeissa 2295 t (16 hanketta) 1 365 t (10 hanketta) 2 823 t (13 hanketta) As Oy Turun Fabriikin Frami, Facto ja Femma

https://www.op-media.fi/rakentaminen/hirsipaivakoti-espooseen/
https://www.op-media.fi/rakentaminen/hirsipaivakoti-espooseen/
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Kiinteistöjen käytön ajan vastuullisuutta vuonna 2022

Muuntojoustava Syvänniemen päiväkoti ja 
koulu
Kuopion Syvänniemeen valmistui puurunkoisis-
ta moduuleista koottu koulu- ja päiväkotirakennus. 
Kohde on muuntojoustava - sitä voidaan tarpeen 
mukaan kasvattaa tai pienentää lisäämällä tai pois-
tamalla moduuleita. Rakennuksen osia voidaan myös 
siirtää toiseen paikkaan, jossa ne ovat taas muutos-
töiden jälkeen käytettävissä. Perustukset ovat kiinteä 
osa siirrettävää moduulia. Kohteen sisätiloissa tai 
ulkomuodossa muuntojoustavuutta ei juuri huomaa, 
ja kohteen lattiat tuntuvat käyttäjälle samalta kuin 
kiinteissäkin rakennuksissa. Rakennus on energia-
tehokkuudeltaan B-luokkaa ja lämmitysmuotona on 
ilma-vesilämpöpumppu. 

Espoon Kutojantie 12 purkukartoitus
Kohteesta on tehty kestävän purkamisen Green Deal 
-sopimuksen mukainen purkukartoitus, joka sisältää 
arvion purettavien materiaalien määrästä, laadusta 
ja hyötykäyttömahdollisuuksista. Espoon kaupunki 
on kerännyt alueen maanomistajilta tiedot purkuma-
teriaaleista ja niiden aikatauluista, jotta esimerkiksi 
ylijäävä betonimurske voidaan käyttää alueen infran 
ja tienpohjien rakentamisessa. Osana kehitysprojektia 
selvitettiin myös mahdollisuutta rakennuksen ehjänä 
purkamiseen ja uudelleenkäyttöön. Toistaiseksi tämä 
osoittautui mahdottomaksi, mutta alan ja säädösten 
kehittyessä ehjänä purkaminen ja uudelleenkäyt-
tö samassa tai uudessa käyttötarkoituksessa tulee 
kehittymään osaksi kiinteistön normaalia elinkaarta.

Laaja sisäilmakorjaus
Tampereella sijaitsevaan Kanta-Sarvikseen tehtiin 
laaja sisäilmakorjaus, joka sisälsi muun muassa 
lattioiden, lattiatasotteiden sekä osittain myös väli-
pohjien purun ja uusimisen, LVIS- ja RAU-tekniikan 
uusimisen, IV-kanavien puhdistuksen ja säädön, 
kellarin tiivistyskorjauksia sekä yhden kokonaisen 
kerroksen purun ja uudelleenrakentamisen. Raken-
teet, joita ei voitu purkaa, kapseloitiin. Samalla ikku-
na- ja lattialiittymät tiivistettiin, kuten myös kellarin 
käyttämättömät tilat. Suuri osa väliseinistä tehtiin 
uusiksi ja myös palo-osastointeja korjattiin. Sisäilma-
korjauksen myötä kohteen sisäilmaolosuhteet sekä 
tilojen viihtyisyys paranivat merkittävästi. Remontin 
laajuus oli yhteensä 21 960 brm2.

Lisää uusiutuvaa energiaa
Omistamaamme liikekiinteistöön KOy Turun 
Lemminkäisenkatu 59 rakennettiin uusi maalämpö- 
ja maakylmäjärjestelmä. Asennetulla järjestelmällä 
kiinteistön lämmitys ja jäähdytys tuotetaan pääs-
töttömästi sähköenergian ollessa myös päästötöntä. 
Vuositasolla lämmityksen osalta päästövähennys 
on yli 34 tCO2. Kiinteistölle poratuista maalämpö-
kaivoista saatavaa energiaa käytetään kiinteistön ja 
käyttöveden lämmitykseen sekä kiinteistön jäähdy-
tykseen. Energiakaivot toimivat  myös lämpöakkuina 
kiinteistön ylimääräiselle lämpökuormalle. Varastoi-
tunutta lämpöä käytetään lämmityskaudella kiinteis-
tön lämmitykseen, mikä parantaa hyötysuhdetta ja 
pienentää sähköenergiankulutusta.

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

Tammiston liikekiinteistön ympäristö kokee 
muodonmuutoksen. Asfalttisesta parkkialueesta 
suunniteltiin houkuttelevampi, vehreämpi ja 
ympäristöystävällisempi. Apuna suunnittelussa 
käytettiin biodiversiteettiopasta. Työt aloitettiin 
vuonna 2022 ja hankkeen on määrä valmistua 
keväällä 2023.

Parkkipaikan reuna-alue siistitään ja alueelle perus-
tetaan niitty, joka on hyvä elinympäristö pölyttäjil-
le ja perhosille. Niittyalueen maaston muotoilussa 
hyödynnetään ylijäämämaita, joista on muokattu 
maisemakumpuja. Parkkipaikan reunalle tulee myös 
pieni hulevesi-imeytysallas, jossa kasvaa erilaisia 
kukkivia kostean paikan perennoja, ja myös anger-
voistutuksia monipuolistetaan. Liikenteenjakajiin lisä-
tään alueen biodiversiteettiä tukevia koristeheiniä, 
joiden joukossa on luonnonkiviä. Istutuksiin lisätään 
myös puita, joilla saadaan kerroksellisuutta ja moni-
puolisuutta. Kapeaan viherkaistaleseen on suunnitel-
tu ylöspäin kasvavia köynnöksiä, jotka kiipeävät niille 
suunnitelluille teräsköynnöstelineille. Kirkkaanpunai-
set, valaistut köynnöstelineet on suunniteltu kauppa-
keskuksen maamerkeiksi. 

Myös kauppakeskuksen sisäänkäyntiä haluttiin muut-
taa viihtyisämmäksi ja asiakasystävällisemmäksi, joten 
sisäänkäynnille suunniteltiin viherkatos. Katoksen alle 
ja etupihalle tulee uusia istuskelupaikkoja. Parkki-

alueelle tullaan lisäämään myös uusia pyörätelineitä 
ja roska-astioita. Asiakkaiden viihtyvyyden lisäämi-
seksi parkkiruuduista tulee leveämmät ja niihin on 
lisätty sähköautojen latauspisteitä. Vanhat betoni-
kivialueet korjataan, puhdistetaan ja hyödynnetään 
uudelleen materiaalien säästämiseksi ja hankkeen 
hiilijalanjäljen pienentämiseksi. Kohteeseen vaihdettiin 
lämmitysmuodoksi maalämpö ja katolle asennettiin 
aurinkopaneelit, joista saadaan paikalla tuotettua 
uusiutuvaa sähköä. Maalämpöurakan takia osa puis-
ta jouduttiin poistamaan, mutta poistettujen puiden 
tilalle istutetaan uudet puut. 

Parkkipaikan kunnostus Valimokuja 2, Vantaa

”Olemme iloisia, että 
kiinteistönomistaja on  
investoinut maalämpöön 
ja aurinkoenergiaan, mikä 
auttaa myös Tokmannia 
pääsemään omiin ympäristö-
tavoitteisiinsa.
Harri Koponen 
Johtaja, Tokmanni Oy 
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Metsiimme lisää luonnon monimuotoisuutta tukevia elinympäristöjä

Vuonna 2022 OP-Metsänomistaja  
-erikoissijoitusrahasto toteutti merkittävän  
luonnonhoitohankkeen, jossa rahaston omistuk-
seen tullut käytöstä poistunut noin 10 hehtaarin 
suuruinen turvesuo muutettiin kosteikkoalueeksi. 
Kosteikoilla on positiivinen vaikutus luonnon 
monimuotoisuuteen muun muassa vesilintujen 
levähdys- ja pesintäalueena ja läheisen vesistön 
ravinnekuormituksen hillitsijänä. 

Käytöstä poistuneet turvesuot toimivat päästölähteinä, 
sillä jäljelle jäänyt turvekerros jatkaa hajoamistaan 
pohjaveden pinnan ollessa turpeen pinnan alapuolella. 
Kosteikkohankkeessa pohjaveden pintaa nostettiin 
merkittävästi, ja samassa yhteydessä saatiin luotua 
kosteikon kannalta oleellista avovesipinta-alaa. Pohja-
veden pinnan noustessa myös turpeen hajoaminen 
pysähtyy, jolloin hiilidioksidipäästöt vähenevät merkit-
tävästi. Suokasvillisuuden hitaasti palautuessa alkaa 
muodostua myös uutta turvetta. Pohjaveden korkeutta 
säännöstellään ylivuotokanavilla, jolloin veden pinta 
saadaan säilymään melko stabiilina ympäri vuoden.

Kosteikkoalueet ovat eteläisessä Suomessa harvi-
naisia elinympäristöjä, ja hankkeella tavoitellaan 
merkittäviä biodiversiteettiä parantavia vaikutuksia. 
Kosteikko toimii elinympäristönä monille uhanalaisille 
lajeille aina vesilinnuista hyönteisiin. Alueesta onkin 

käyty keskustelua paikallisten lintuharrastajien  
kanssa ja tulevaisuus näyttää, miten esimerkiksi 
linnusto alkaa hyödyntämään aluetta pesintä- tai 
levähdysalueena. Myös metsästys on toistaiseksi 
kielletty alueella ulkoisten häiriöiden minimoimiseksi.

Lisäksi turvesuon ennallistamisella on positiivinen 
vaikutus läheisten vesistöjen kuntoon. Turvesuot 
ovat aiheuttaneet merkittävää ravinne- ja kiinto-
aineskuormitusta vesistöille, joten ennallistamisella 
saadaan myös tämä kuormitus pysäytettyä. Suo- ja 
kosteikkoluonnon palautumisessa kestää kuitenkin 
vuosia, joten huomattavia tuloksia saadaan vasta 
vuosien päästä. Samankaltaisista hankkeista on 
kuitenkin raportoitu runsaasti positiivisia vaikutuksia 
eliölajistoon, maisema-arvoihin ja vesistöjen kuntoon 
liittyen, joten odotukset ovat korkealla.

 10 hehtaaria uutta 
kosteikkoaluetta 

biodiversiteetin hyväksi



Luvut

KOy Nokian Kivimiehenkatu 5
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Kiinteistöjen energiankulutus ja -tuotanto 

Tavoitteena ominaiskulutusten lasku ja 
uusiutuvan energian lisääminen
Kiinteistöjemme ylläpidossa tavoitteenamme on 
energian ja veden kulutustason jatkuva lasku.  
Teemme tätä työtä käyttömukavuudesta tinkimättä. 
Lämmön ja sähkön ominaiskulutukset ovat hieman 
laskeneet 2021-2022. Lasku johtuu siitä, että vuosi 
2021 oli tavallista kylmempi, kun taas vuosi 2022 
oli tavallista lämpimämpi. Veden ominaiskulutus laski 
asuinkiinteistöissä, mutta nousi muissa kiinteistöissä, 
mikä voi johtua ihmisten paluusta toimistoille.

Lämmön- ja sähkönkulutuksen pienentämiseksi 
ja hiilineutraalin energian osuuden lisäämiseksi 
olemme panostaneet uusiutuvan energian tuotta-
miseen kohteissamme. Arvioimme osana rakennus- 
ja saneeraushankkeita aina uusiutuvan energian 
tuotantopotentiaalin, ja toteutamme maalämpö-, 
aurinkovoima- tai ilma-vesilämpöpumppuratkaisuja 
aina kun se on perusteltua. Toteutamme hankkeita 
usein myös energiaremonttien yhteydessä. Vuoden 
2022 aikana investoimme yhdeksään maalämpövoi-
malaan ja yhteen ilma-vesilämpöpumppuratkaisuun. 
Maalämpökohteita on jo yhteensä 34. Kohteissamme 
itse tuotetun uusiutuvan energian osuus oli 4,65 % 
kaikesta kulutetusta energiasta vuonna 2022 sisäl-
täen maalämmön, ilma-vesilämpöpumppujen ja 
aurinkosähkön tuotannon. Lisäksi olemme säätäneet 

veden virtaamia potentiaalisissa kohteissa. Esimerk-
kikohteesta laskettu vedensäästö oli noin 12 %.

Laskentaperiaatteet
Pääomavuokrakohteet, joissa vuokralainen vastaa 
ylläpidosta itse, on rajattu raportoinnista pois. Kiin-
teistöjen kokonaiskulutuksissa (MWh ja m3) on 
mukana kaikki suoraan omistettujen kohteidemme 
mitatut kulutustiedot omistuksemme ajalta. Lukemat 
sisältävät yli 50 prosentin osaomisteiset kohteet. 
Näistä kulutukset on luettu 100 prosenttisesti 
mukaan. Ominaiskulutuslukemat sisältävät vain vertailta-
vissa olevat kohteet (koko vuoden omistuksessa olleet, ei 
merkittäviä perussaneerauskohteita).

Energiankulutuksen jakauma 2022
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Energiankulutuksen päästöt

Tähtäämme hiilineutraaliin energiankulutukseen 
kiinteistöissämme vuoteen 2030 mennessä. 
Edistämme tavoitetta pienentämällä kiinteistöjen 
energiankulusta sekä tuottamalla ja hankkimalla 
uusiutuvaa energiaa. Vuonna 2022 kohteissam-
me tuotettiin jo lähes 9 000 MWh uusiutuvaa 
energiaa, mikä vastaa noin 450 sähkölämmittei-
sen omakotitalon vuodessa kuluttamaa energia-
määrää. 

Päästöjen kehitys
Vuoteen 2022 saakka kuvaajan päästöt ovat toteu-
tuneita energian päästöjä ja vuodesta 2023 eteen-
päin arvio tulevista päästöistä. Vuonna 2020 
vaihdoimme uusiutuvaan sähköön ja useita maaläm-
pökohteita valmistui, mitkä pienensivät päästöjä 
huomattavasti. Vuonna 2021 kohdekannan muutok-
set, sekä keskivertoa kylmempi vuosi kasvattivat 
lämmön päästöjä. Vuonna 2022 energiankulutuk-
sen päästömme ovat pienentyneet 26 % verrattuna 
aiempaan vuoteen. Pitkällä tähtäimellä tärkeimmät 
toimenpiteemme ovat uusiutuvan energian tuotanto 
kohteissa ja energiankäytön tehostaminen. 

Tulevaisuuden arvioinnissa on huomioitu uusiutuvan 
energian ostamisen lisäksi kohteilla tapahtuva uusiu-
tuvan energian tuotanto sekä suurimpien kaukoläm-
pöyhtiöiden päästövähennystavoitteet. Vielä emme 
ole löytäneet kaikkia keinoja päästä hiilineutraaliu-

teen vuoteen 2030 mennessä, mutta selvitämme 
vaihtoehtoja jatkuvasta. Priorisoimme muita toimia 
päästökompensaatioiden sijaan. 

Päästölaskentaperiaatteet
Päästölaskuissa on käytetty Motivan ilmoittamia 
CO2-päästökertoimia vuoteen 2017 saakka. Vuodes-
ta 2018 lähtien päästölaskennassa on noudatettu 
Motivan ohjetta yksittäisten kohteiden päästölasken-
noille. Paikkakunnat on jaoteltu tuotannon mukaan 
yhteis- ja erillistuotantopaikkakuntiin, jonka perus-
teella lämmitysenergialle on saatu tarkat paikkakun-
takohtaiset CO2-päästökertoimet. Vuodesta 2021 
eteenpäin laskennassa on käytetty energialaitoskoh-
taisia kaukolämmön päästökertoimia.

OP Kiinteistösijoitus on siirtymässä vanhasta päästö-
jen laskentamenetelmästä PCAF-menetelmään (The 
Partnership for Carbon Accounting Financials). Tässä 
raportissa päästöt on laskettu Operational Control 
Approachin mukaisesti eli suoraan omistetuista 
kohteistamme, joissa vastaamme itse ylläpidosta. 
Raportoinnista on rajattu pois kohteet, joissa vuokra-
lainen vastaa ylläpidosta itse. Scope 1 -päästöt 
muodostuvat kiinteistöjen energiantuotannosta ja 
Scope 2 -päästöt ostoenergian päästöistä. Jatkossa 
tulemme kehittämään raportointia PCAF-standardin 
mukaisesti sisältämään Financed Emissions sekä 
Scope 3 -päästöjen raportointia.

Scope 1 -päästöt

107 tCO2

Scope 2 -päästöt

9 233 tCO2
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Ympäristösertifikaatit 

Osana sijoituspäätöstämme teemme analyysin 
kiinteistön ympäristösertifioinnista. Rakennut-
taessamme toimitiloja sekä toteuttaessamme 
niihin merkittäviä saneerauksia, toteutamme 
ympäristösertifioinnin aina, kun se on kohteen 
luonteen ja rahoittajien puolesta mahdollista. 

Ympäristösertifiointi on osoitus siitä, että rakenta-
misessa, saneerauksessa tai rakennuksen ylläpidos-
sa huomioidaan tietyt ympäristöperiaatteet, kuten 

energiatehokkuus, jätehuolto ja uusiutuva energia. 
Olemme sertifioineet toimitilakohteitamme kansain-
välisillä LEED- ja BREEAM -sertifikaateilla. Serti-
fioinneissa tavoittelemme ylimpiä sertifikaattitasoja: 
Gold- tai Platinum -tasoja LEED:ssä ja Very Good 
tai Excellent -tasoja BREEAM:ssa. Kansainvälisen 
ympäristösertifioinnin avulla kiinteistöjä ja niiden 
ympäristötehokkuutta on mahdollista vertailla 
keskenään. Vuoden 2022 aikana meillä on ollut 
kahden uudiskohteen sertifiointihanke käynnissä. 

Kohde Sertifikaatti Taso Omistaja
KOy Aitio Business Park Vivaldi, Helsinki BREEAM, suunnittelu ja 

rakentaminen Excellent OP-Vuokratuotto

KOy Aitio Business Park Verdi, Helsinki BREEAM, suunnittelu ja 
rakentaminen Excellent OP-Vuokratuotto

KOy Alberga, talo D, Espoo BREEAM, suunnittelu ja 
rakentaminen Very good OP-Vuokratuotto

KOy Alberga, talo E, Espoo BREEAM, suunnittelu ja 
rakentaminen Very good OP-Vuokratuotto

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

KOy Avia Line 3, Vantaa LEED CS v3 Platinum OP-Vuokratuotto
KOy Lönnrotinkatu 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 III Ky
KOy Hämeenlinnan Wähäjärvenkatu 6 LEED NC v4 Gold OP-Palvelukiinteistöt
KOy Högbergintie 5, Tuusula LEED NC v4 Gold OP-Vuokratuotto
KOy Tuusulan Högberginhaara 10 LEED EB v4.1 Gold OP Toimitilakiinteistö Ky
KOy Tuusulan Jatke LEED EB v4.1 Gold Real Estate Fund Finland III Ky

KOy Järvenpään Myllytie 1A BREEAM In-Use  
(Part 1/Part 2)

Very Good/
Pass OP-Palvelukiinteistöt

KOy Espoon Kampelatie 4, jolle haetaan LEED-sertifiointia
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Jätteet 

Pyrimme jatkuvasti parantamaan jätteiden 
kierrätystä ja uudelleenkäyttöä kaikissa kohteis-
samme. Olemme parantaneet käyttäjien kier-
rätysmahdollisuuksia lisäämällä muovinkeräys-
mahdollisuuksia ja opasteita. 

Valtakunnallisena kumppaninamme jätehuollossa 
toimii Lassila & Tikanoja Oyj. Vuodesta 2020 lähtien 
jätehuoltomme on ollut hiilineutraalia L&T:n hallin-
noimien kohteiden osalta. Tämä vastaa noin 70 % 
kiinteistöissämme syntyvästä jätemäärästä. Asuin-
kiinteistöjen osalta olemme vuodesta 2018 alkaen 
keränneet tietoja yhteistyökumppanimme jätedatan 
lisäksi kunnallisilta jätehuoltoyhtiöiltä. Asuinkohteissa 
tiedot kattavat noin 80 % kohteista. Jätetiedot sisältävät 
koko kalenterivuoden omistuksessa olleet kohteet.

Asuinkiinteistöjen ominaisjätemäärä oli keskimäärin 
4,8 kg/m2 ja kierrätysaste nousi 46 prosenttiin. 
Jätepisteisiin ja opasteisiin on kiinnitetty erityistä 
huomiota, ja monissa asuinkiinteistössä jätteen 
määrä on vähentynyt edellisvuoteen verrattuna. 
Myös asukkaiden kulutustapojen muutoksella ja ylei-
sellä tiedon lisääntymisellä on ollut vaikutuksensa.

Muiden kiinteistöjen ominaisjätemäärä oli keski-
määrin 4,2 kg/m2. Kierrätysaste nousi hieman 
edellisvuodesta, ollen 49 prosenttia. Vuoden 2022 
raportoinnin piiriin saatiin mukaan useita kohteita 
lisää, mikä selittää kokonaisjätemäärän kasvua 
edellisvuoteen verrattuna.

Asuinkiinteistöjen jätemäärät 2022 2021 2020 2019 2018 2017

Kokonaisjätemäärä, tonnia 1 726 1 636 1 851 1  860 1 481 728

Raportoitujen kohteiden määrä 78 74 73 86 69 60

Muiden kiinteistöjen jätemäärät 2022 2021 2020 2019 2018 2017

Kokonaisjätemäärä, tonnia 1 564 1 318 1 341 1 530 1 700 1 490

Raportoitujen kohteiden määrä 46 42 40 44 53 49

Asuinkiinteistöjen jätemäärät
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Liitteet: rahastokohtaiset sivut

KOy Salon Hämeenojankatu 11
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OP-Metsänomistaja -erikoissijoitusrahasto

Rahasto sijoittaa metsäomaisuuteen Suomessa. 
Rahasto omisti vuonna 2022 yli 1200 metsäti-
laa, joista 116 oli vuokrattuna tuulivoimaraken-
tamiseen. Rahaston tavoitteena on harjoittaa 
kestävää metsätaloutta ja edistää fossiilivapaan 
sähköntuotannon rakentamista Suomeen. 
Metsää rahastolla oli noin 125 000 hehtaaria.

Tavoitteena kestävät sijoitukset
Rahaston tavoitteena on tehdä kestäviä metsäsi-
joituksia. Kestävillä sijoituksilla on saavutettavissa 
mitattavia positiivisia vaikutuksia ilmastonmuutok-
seen, biodiversiteettiin ja ihmisten hyvinvointiin. 

Sijoituskohteena oleva metsä toimii hiilinieluna sitoen 
ilmakehästä kasvihuonekaasupäästöjä. Metsistä 
hakattavalla puuraaka-aineella korvataan fossiilisista 
raaka-aineista valmistettuja tuotteita ja vähenne-
tään siten kasvihuonepäästöjä aiheuttavien fossiilis-
ten raaka-aineiden käyttöä. Kestävässä sijoituksessa 
metsien hakkuut ovat puuston kasvua pienemmät, 
jolloin metsän hiilinielu kasvaa. Kestävä sijoitus edis-
tää fossiilivapaan sähköntuotannon rakentamista ja 
metsiä vuokrataan tuuli- ja aurinkosähkötuotantoon.  

Rahaston metsien hakkuut olivat vuonna 2022 noin 
243 000 kuutiometriä. Hakatusta puusta valmis-
tettiin mm. muovia korvaavia puukuituisia pakkaus-
materiaaleja ja hiiltä sitovia puurakenteita. Hakkuu-
määrä oli noin 52 % puuston kasvun määrästä ja 
rahaston metsät toimivat siten myös hiilinieluna. 

Luonnon monimuotoisuuden turvaaminen 
hakkuita rajoittamalla
Rahaston metsien hakkuissa huomioidaan luonnon 
monimuotoisuuden säilyminen. Kestävässä sijoituk-
sessa metsätalouden toimenpiteitä rajoitetaan arvok-
kaissa elinympäristöissä, huomioidaan uhanalaiset 
lajit, huolehditaan vesiensuojelusta ja kasvatetaan 
monimuotoisuuttaa lisääviä rakennepiirteitä metsissä. 
Metsää jätetään talouskäytön ulkopuolelle ja metsiin 
perustetaan suojelualueita. Toimia ohjaa vallitseva 
lainsäädäntö sekä PEFC- ja FSC-sertifiointijärjestelmät 
ja rahaston omat vastuullisuustoimenpiteet. 

Kestävässä sijoituksessa mahdollistetaan myös ulko-
puolisten käyttöoikeudet metsään. Jokamiehenoikeuden 
hyödyntämistä edistetään ja mahdollistetaan 
uusien ulkoilureittien ja rakennelmien teko sekä 
vanhojen kunnostaminen.   

Vuonna 2022 tehdyt toimenpiteet
Rahasto kasvatti FSC-sertifioitujen metsien määrää 
28 prosentista 52 prosenttiin. FSC -sertifikaatissa 
talouskäytön ulkopuolelle jätetään vähintään 5 % 
metsämaasta, ja metsät auditoidaan vuosittain 

riippumattoman tahon toimesta. FSC sertifioidun 
metsän määrän kasvu lisäsi rahastossa myös suojel-
lun metsän määrää, joka kasvoi 2,6 prosenttiin koko 
metsämaan pinta-alasta.

Rahasto jatkoi maanvuokrasopimusten tekoa tuuli-
voimaa rakentavien yhtiöiden kanssa. Vuoden 2022 
lopussa rahasto oli maanvuokraajana 79 tuulivoima-
puistohankkeessa. Toistaiseksi mikään hankkeista ei 
ole vielä rakennusvaiheessa. 

Rahasto allekirjoitti uusia ulkoilureittejä koskevia 
sopimuksia sekä jatkoi metsästysvuokrasopimusten 
laatimista paikallisten metsästysseurojen kanssa.          
Metsästysseuroille on myös annettu mahdollisuus 
rakentaa tuli- ja taukopaikkoja rahaston maille.

*Lisenssinumero FSC C109750, FSC C111942

100 %
metsistä on PEFC™-sertifioituja  

ja 52 % on lisäksi FSC®-sertifioituja 

Rahasto lukuina 2022 2021

Metsää, ha 124 956 112 034

Ha muutos ed. v verrattuna, % + 12 + 16

Metsätiloja, kpl 1 271 1075

PECF-sertifikaatti, % metsistä 100 100

FSC-sertifikaatti, % metsistä, n. 52 28

Tuulivoimahankesopimuksia, kpl 79 40

Metsästysvuokrasopimuksia, kpl 653 560

Suojeltua metsää, ha, n. 2 684 1 600

Rahaston arvo (GAV), M€ 495 394
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OP-Vuokratuotto -erikoissijoitusrahasto

Rahasto sijoittaa asuntoihin ja toimitiloihin 
sekä niiden rakentamiseen. Noin puolet 
asunnoista sijaitsevat pääkaupunkiseu-
dulla, loput muissa yliopistokaupungeissa 
ja kasvukeskuksissa. Toimitilat keskittyvät 
pääosin pääkaupunkiseudulle.

Viihtyisät asunnot, tyytyväiset vuokralaiset
Asiakastyytyväisyysvertailussa asukkaidemme 
kokonaistyytyväisyys on korkealla tasolla, ja asuk-
kaat myös aktiivisesti suosittelisivat vuokranantajaa. 
Motivoimme kiinteistöjemme käyttäjien ympäris-
tövastuullisia tapoja suunnittelemalla hyvät kierrä-
tysmahdollisuudet ja kannustamalla vähentämään 
veden- ja sähkönkäyttöä.

OP-Vuokratuoton kokonaan omistettujen kohteiden 
asuntokanta liittyi kokonaisuudessaan Rakli ry:n 
organisoimaan Green Homes-vastuullisuustoimin-
taan. Toiminnan keskiössä on kiinteistönomistajien 
ja asukkaiden yhteistyö kohti ilmastoystävällistä 
asuntokantaa. Green Homes -kotien asukkaat  
tulevat säännöllisesti saamaan tietoa mm. asumi-
sesta aiheutuvista ilmastopäästöistä. Toiminnassa 
mukana olevat kiinteistönomistajat ovat sitoutuneet 
rakennusten käytönaikaisen energian hiilineutraali-
uuteen vuoteen 2030 mennessä.

Vastuullisuus rahaston toiminnassa
Rahaston sijoituskohteiden vastuullisuutta kehite-
tään jatkuvasti. Vastuullisuuteen kuuluu kiinteistöjen 
ympäristövaikutusten pienentäminen, kiinteistöjen 

toimivuuden varmistaminen muuttuvassa ympäris-
tössä, kiinteistöjen turvallisuuden ja terveellisyyden 
varmistaminen käyttäjille sekä kohteiden vastuullinen 
omistaminen. 

Vastuullisuuden kehittäminen ja varmentaminen 
ulottuu myös kumppaniverkostoomme. Pyrimme 
aina tunnistamaan sekä tuntemaan yhteistyökump-
panimme. Teemme yhteistyötä vain hyvämaineisten 
toimijoiden kanssa. Siten prosessien läpivienti on 
vaivatonta ja luotettavaa. 

Rakennuttaessamme kohteita, rahastolla on oma 
valvoja työmaalla ja teemme aktiivisesti yhteistyötä 
ympäristövaikutusten pienentämiseksi. Edellytämme 
esimerkiksi jätehuoltosuunnitelmia sekä jätemäärä-
tietojen toimittamista hankkeiden päätyttyä. 

Energian ominaiskulutukset
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Rahasto lukuina 2022 2021

Rahaston arvo (GAV), M€ 1 960 1 930

Työllistävyys, htv* 1 242 1 317

Verojalanjälki, M€ 9,4 4,3

Asunnot 2022 2021

Asuntojen määrä, kpl 5 966 5 859

Vuokrattava ala, m2 283 800 258 000

Asuntoja rakenteilla, kpl 376 174

Asuntojen käyttöaste, % 97 97

Toimitilat 2022 2021

Toimitilakohteiden määrä, kpl 25 25

Vuokrattava ala, m2 164 300 164 700

Toimitilojen käyttöaste, % 90 90

Ympäristöluvut 2022 2021

Aurinkovoimaloiden määrä, kpl 15 13

Maalämpövoimaloiden määrä, kpl 5 3

Uusiutuvan energian tuotto, MWh 2 246 1 454

Ympäristösertifioinnit, kpl 9 8

Latauspisteitä, kohteita 29 24

Keskimääräinen energialuokka C C
* laskennallinen arvio perustuen rakentamis- ja ylläpitokustannuksiin  
(KTI-Rakli -vastuullisuusraportointisuositus)

As Oy Oulun Telefooni
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OP-Palvelukiinteistöt -erikoissijoitusrahasto

OP-Palvelukiinteistöt -erikoissijoitusrahasto sijoit-
taa yhteiskuntakiinteistöihin – palveluasumiseen, 
kouluihin ja päiväkoteihin, terveysasemiin, hoiva-
koteihin, monitoimikiinteistöihin sekä muihin julkis-
hallinnon kiinteistöihin. Rahasto on rakennuttanut 
suurimman osan omistamistaan kohteista. Vuoden 
2022 päättyessä rahastossa oli 67 valmista, koko-
naan omistettua ja 4 rakenteilla olevaa kohdetta. 

Vastuullisuus rahaston toiminnassa
Rahasto huomioi vastuullisuuden sekä sijoitus-
toiminnassaan että salkunhoidossa. Kiinteistöjen 
elinkaaren aikaisten ympäristövaikutusten pienen-
täminen, turvallisuuden ja terveellisyyden varmis-
taminen sekä kohteiden vastuullinen omistaminen 
ovat osa vastuullisuutta. Vastuullisuus alkaa kohteen 
hankinnasta, tutkimme kohteen talouden ja teknisen 
kunnon huolella (due diligence), tunnistamme osto-
prosessin osapuolet. Rakennuttaessamme työmaalla 
on rahaston nimeämä valvoja, mikä osaltaan edes-
auttaa ehkäisemään myöhemmin kalliisti korjattavia 
rakennusvirheitä ja turvaa kohteen käytönaikaista 
toimintaa. Urakoitsijoilta edellytämme Luotettava 
kumppani -raporttia, jätehuoltosuunnitelmia sekä 
jätemäärätietojen toimittamista hankkeen valmis-
tuessa. Vuodesta 2021 alkaen olemme myös pyytä-
neet hankkeista hiilijalanjälkilaskennan. 

Käyttäjillemme tarjoamme kannustavat puitteet 
jätteiden vastuulliseen lajitteluun. Lisäksi mahdollis-
tamme muun muassa työmatkaliikkumisen tarpeen-
mukaisin sosiaalitiloin ja pyöräparkein valtaosassa 
kohteistamme. Sähköautojen latauspisteitä on myös 

toteutettu enenevissä määrin uusiin kohteisiin. Audi-
toimme käyttäjien ylläpitovastuulla olevien kohteiden 
ylläpidon tasoa yhteisillä katselmoinneilla 1-2 kertaa 
vuodessa. Toimitilakohteissamme toteutamme sään-
nönmukaisesti käyttäjätyytyväisyyskyselyitä.

Ympäristötekoja ja uusiutuvaa energiaa
Palvelukiinteistöjen kohteista suurin osa on puurun-
koisia – kaikkiaan tällaisia kohteita on 45, joista 
hirsirunkoisia on 17. Puu sitoo hiiltä ja vähentää 
rakentamisen ilmastopäästöjä. Vuoden 2022 aikana 
hirsirunkoisten kohteiden määrä kasvoi kaikkiaan viidellä 
kohteella. Hirsi on materiaalina rauhoittava, ja sisäil-
man ja ääneneristävyyden kannalta miellyttävä 
materiaali esimerkiksi päiväkodeissa ja hoivakodeissa. 

Rakentamisessa suurin osa hiilijalanjäljestä syntyy 
uudisrakentamisesta. Palvelukiinteistöt omistaa seit-
semän kohdetta, joissa vanha rakennus on saanut 
uuden käyttötarkoituksen saneeraamalla. Säästä-

mällä vanha runko on saatu säästettyä luonnonvaroja 
ja energiaa uudisrakentamiseen verrattuna. 

Uusiutuvan energian määrä rahaston kohteissa on 
vuoden 2022 jälkeen seuraava: maalämpö on 20 ja 
ilma-vesilämpöpumppujärjestelmä kolmen kohteen 
pääasiallinen energiamuoto ja lisäksi aurinkovoimala 
on viidessä kohteessa. Vuoden 2022 aikana hanki-
tuissa kohteissa on yhteensä 472 asiakaspaikkaa, 
keskimääräinen energialuokka on B ja puurakenteisia 
kohteista on kuusi. 

Energian ominaiskulutukset
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Rahasto lukuina 2022 2021

Rahaston arvo (GAV), mrd. € 473 419

Työllistävyys, htv* 442 311

Verojalanjälki, M€ -0,5 1,8

Valmiiden kohteiden määrä, kpl 64 59

Kohteiden asiakaspaikat, kpl 3 464 3 126

Ympäristölukumme 2022 2021

Puurakenteisia kohteita, kpl 
          joista hirsirakenteisia, kpl

45
17

41
12

Kivirakenteisia kohteita, kpl 21 23

Konversiokohteita, kpl 7 7

Aurinkovoimaloiden määrä, kpl 5 5

Maalämpövoimaloiden määrä, kpl 20 15

Uusiutuvan energian tuotto, MWh 1 302 945

Keskimääräinen energialuokka B B

* laskennallinen arvio perustuen rakentamis- ja ylläpitokustannuksiin  
(KTI-Rakli vastuullisuusraportointisuositus)

KOy Lahden Mariankatu 12
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OP Toimitilakiinteistö Ky

OP Toimitilakiinteistö Ky tarjoaa sijoittajalle 
mahdollisuuden sijoittaa hyvin hajautettuun 
korkeaa kassavirtaa tuottavaan toimitilakiinteis-
tösalkkuun kotimaassa.

Vastuullisuus rahaston toiminnassa
Kohteiden valinnassa painotetaan sijaintien kestä-
vyyttä ja analysoidaan kohteen saavutettavuus 
ja muuntojoustavuus. Rahaston sijoituskohteiden 
vastuullisuutta kehitetään jatkuvasti. Vastuullisuuteen 
kuuluu kiinteistöjen ympäristövaikutusten pienen-
täminen, kiinteistöjen toimivuuden varmistaminen 
muuttuvassa ympäristössä, kiinteistöjen turvalli-
suuden ja terveellisyyden varmistaminen käyttäjille 
sekä kohteiden vastuullinen omistaminen. Valvomalla 
rakennuttamista varmistamme rakentamisen laadun 
ja kiinteistöjen pitkäikäisyyden sekä turvallisuuden 
käyttäjille. Rahasto on osallistunut kansainväliseen 
GRESB-raportointiin vuodesta 2021 lähtien.

Energiatehokkuutta katselmoinneilla ja 
seurannalla
Kaikissa rahaston kohteissa on tehty energiakat-
selmus, jolla varmistetaan rakennusten tekniikan 
toimiminen suunnitellusti sekä oikea käyttötapa. 
Katselmuksissa tunnistetaan kohteisiin liittyvät ener-
giansäästömahdollisuudet ja arvioidaan tarvittavien 
investointien takaisinmaksuaika. Kaikki rahaston 
kohteet on liitetty energiaseurantaan, josta saadaan 
ajantasaista kulutustietoa ja vertailua muihin vastaa-
viin kohteisiin. 

Energian tuotanto tukee hiilineutraaliutta
Rahaston kohteisiin on ostettu vihreää sähköä 
vuoden 2020 alusta lähtien. Vuoden 2022 alusta lähtien 
ostettava sähkö on tuotettu tuulivoimalla. Kohteiden 
kehittämisen yhteydessä tutkitaan aina mahdolli-
suudet tuottaa uusiutuvaa energiaa kohteessa ja 
parantaa energiatehokkuutta. Rahaston kohteissa on 
yhdeksän aurinkovoimalaa, kaksi maalämpövoimalaa 
ja yksi ilma-vesilämpöpumppujärjestelmä. 

Vastuullisia valintoja vuokralaisille
Sähköautojen latauspisteitä on kolmessa kohteessa. 
Lisää latauspisteitä toteutetaan sitä mukaan, kun 
niiden kysyntä lisääntyy. Jätehuolto on kompensoi-
tu vuodesta 2020 lähtien, ollen täysin hiilivapaata. 
Rahaston vuokralaisiin pidetään yhteyttä säännöl-
lisesti ja vuokralaisten hoidossa olevissa kohteissa 

pidetään vuosittain yhdessä vuokralaisen kanssa 
kiinteistökatselmus, jossa varmistetaan ylläpidon 
oikeellisuus sekä kohteen toimivuus. Vuokralaisille 
toteutetaan vuosittain vuokralaistyytyväisyyskyse-
ly, jolla varmistutaan palvelun ja kiinteistön toimi-
vuus. Rahasto pyrkii edistämään kevyen liikenteen 
käyttöä rakentamalla turvallisia pyöräparkkeja 
latausmahdollisuuksineen ja lisäämällä käyttäjien 
sosiaalitiloja. Rahasto on teettänyt pilottihankkeena 
Vantaan KOy Meiramitie 3:een helposti siirrettä-
vän, ja vastuullisesti tuotetun pyöräsuojan, jossa on 
huomioitu myös talvipyöräily. 

Energian ominaiskulutukset
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Rahasto lukuina 2022 2021

Toimitilakiinteistöjä, kpl 26 26

Vuokrattava ala, m2 179 100 171 000

Vuokralaisten määrä, kpl 62 77

Käyttöaste, % 91 94

Rahaston arvo (GAV), M€ 219 219

Työllistävyys, htv* 163 95

Verojalanjälki, M€ 2,4 3,7

Ympäristölukumme 2022 2021

Aurinkovoimaloita, kpl 9 8

Maalämpövoimaloita, kpl 2 1

Uusiutuvan energian tuotto, MWh 2 535 2 382

Keskimääräinen energialuokka C C
* laskennallinen arvio perustuen rakentamis- ja ylläpitokustannuksiin  
(KTI-Rakli vastuullisuusraportointisuositus) KOy Rovaniemen Ratavartijankatu 2
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Real Estate Fund of Funds V Ky

Real Estate Fund of Funds V Ky (REFoF V) on 
Eurooppaan sijoittava kiinteistörahasto, joka on 
perustettu vuonna 2016.

Rahaston sijoitukset ovat hajautuneet hyvin eri 
maihin sekä eri kiinteistösektoreihin. Sijoitukset on 
tehty joko oman tai vieraan pääoman muodossa. 
Kohderahastojen sijoituskohteet vaativat tyypillisesti 
joko ajanmukaistamisinvestointeja tai kehittämistä 
uuden elinkaaren alkuun. Kohteiden elinkaaren vaihe 
antaa poikkeuksellisen hyvät mahdollisuudet vaikut-
taa kohteiden vastuullisuuteen tekemällä valintoja, 
joilla on konkreettista vaikutusta esimerkiksi kohtei-
den viihtyvyyteen, terveellisyyteen sekä niiden tuot-
tamiin päästöihin. 

Rahaston kohderahastot ovat elinkaarensa eri 
vaiheissa. Osa kohderahastoista on jo saanut kohtei-
den kehitystyön valmiiksi ja valmiit kohteet on myyty 
onnistuneesti. Osassa kohderahastoista kehitys-
työt ovat vielä kesken ja niitä työstetään aktiivisesti 
eteenpäin. Kiinteistömarkkinoilla nähdään edelleen 
olevan sekä vuokralais- että ostokysyntää valmiiksi 
kehitetyille, matalariskisille ja vastuullisille kohteille. 
Kaikki kohderahastot ottavat huomioon vastuulli-
sen sijoittamisen sijoituspäätöksissään sekä salkku-
jen hallinnoimisessa. OP Kiinteistösijoitus vaikuttaa 
kohderahastojen toiminnan vastuullisuuteen aktiivi-
sen sijoituspolitiikan kautta. Kaikkien kohderahastojen 
hallinnointiyhtiöt ovat allekirjoittaneet YK:n vastuulli-
sen sijoittamisen periaatteet ja kaikkien kiinteistöpää-
omarahastojen hallinnointiyhtiöt osallistuvat mitta-
vaan GRESB-raportointiin vuosittain.

AF III rahasto esimerkkinä REFoF V:n  
sijoituskohteista
Flins Capital Partnersin (FCP) hallinnoima rahasto AF 
III sijoittaa kiinteistövakuudellisiin mezzanine- ja  
seniorlainoihin Saksan suurimmissa kaupungeissa. 
Pankit ovat useamman vuoden ajan kiristäneet perin-
teistä kiinteistörahoitusta, joka on antanut tilaa vaih-
toehtoisille lainanantajille. FCP on sijoittanut samalla 
strategialla jo useamman rahaston kautta ja viimeisin 
rahasto, AF III, on perustettu vuonna 2019. Kohde-
rahastossa on tällä hetkellä 13 lainaa ja se on lähes 
täyteen sijoitettu. Lainat ovat tyypillisesti lyhytaikaisia, 
keskimäärin alle kolme vuotta, ja lainanottajat ovat 
Saksassa toimivia paikallisia kiinteistökehittäjiä.

Hallinnointiyhtiön omistuksen taustalla on NREP, joka 
on merkittävän kokoinen pohjoismaissa sijoittava 
kiinteistöalan yritys. NREP on aktiivinen vastuulli-
suuden edistäjä kiinteistöalalla ja yhtiön tavoitteena 
on saada yhtiön hallinnoimasta kiinteistöportfoliosta 
hiilineutraali jo vuonna 2028.

FCP ottaa huomioon vastuullisuuden osana sijoitus-
prosessia. Lainoitettavat kohteet ovat pääasiassa 
kehityshankkeita, jotka valmistuessaan ovat laaduk-
kaita ja vastuullisuuskriteerit täyttäviä kohteita. 
Kohderahasto pyrkii lainanantajana vaikuttamaan 
lainoitettavan kohteen vastuullisuuteen lainanotta-
jan eli kiinteistökehitysyhtiön kautta muun muas-
sa painottamalla osana sijoituksen Due Diligence 
prosessia selvitettävän kohteen energiatehokkuuden 
ja mahdollisten ympäristösertifikaattien merkitys-
tä. Vuoden 2022 aikana tehdyistä sijoituksista yli 85 

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

Esimerkkinä kohderahaston sijoituskohteista on 
mezzaninelaina, jonka kohderahasto myönsi koke-
neelle paikalliselle kiinteistökehittäjälle vuonna 2022. 
Lainan vakuutena on keskeisellä sijainnilla oleva 
kehityshanke Münchenissä. Valmistuessaan kohde 
tarjoaa laadukkaat sekä vastuullisuuskriteerit täyttä-
vät toimisto- ja asuintilat.

Kohteen rakentamisessa keskitytään vastuullisuu-
teen sekä energiatehokkuuteen. Kohteelle tavoi-
tellaan LEED Gold -ympäristösertifikaattia. Kohde 
rakennetaan niin sanottuna hybridirakenteena, jossa 
puu on yksi päärakennusmateriaaleista. Rakentami-
sessa pyritään maksimoimaan kierrätettävien mate-
riaalien käyttö. Kohteen julkisivuun tuodaan viher-
kasveja urbaanin ympäristön monipuolistamiseksi ja 
kohteeseen asennetaan latausasemia sähköpyörille ja 
-autoille, joiden lisäksi tuetaan yhteiskäyttöautoilua. Rupprechtstrasse 22, Munchen, Saksa 

Yli 85 %
AF III -rahaston sijoituksista (2022) tavoitte-

lee korkeatasoista ympäristösertifikaattia
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Real Estate Fund Finland III Ky

Real Estate Fund Finland III Ky tarjoaa sijoitta-
jalle mahdollisuuden sijoittaa hyvin hajautettuun 
kiinteistösalkkuun kotimaassa.

Vastuullisuus rahaston toiminnassa

Kohteiden valinnassa painotetaan sijaintien kestä-
vyyttä ja analysoidaan kohteen saavutettavuus 
ja muuntojoustavuus. Rahaston sijoituskohteiden 
vastuullisuutta kehitetään jatkuvasti. Vastuullisuuteen 
kuuluu kiinteistöjen ympäristövaikutusten pienen-
täminen, kiinteistöjen toimivuuden varmistaminen 
muuttuvassa ympäristössä, kiinteistöjen turvalli-
suuden ja terveellisyyden varmistaminen käyttäjille 
sekä kohteiden vastuullinen omistaminen. Valvomalla 
rakennuttamista varmistamme rakentamisen laadun 
ja kiinteistöjen pitkäikäisyyden sekä turvallisuuden 
käyttäjille. Rahasto osallistuu vuodesta 2021 alkaen 
kansainväliseen GRESB-raportointiin.

Energiatehokkuutta katselmoinneilla ja 
seurannalla
Kaikissa rahaston kohteissa on tehty energiakatsel-
mus, jolla varmistetaan rahaston omistamien raken-
nusten tekniikan toimiminen suunnitellusti sekä oikea 
käyttötapa. Katselmuksissa tunnistetaan kohteisiin 
liittyvät energiansäästömahdollisuudet ja arvioidaan 
tarvittavien investointien takaisinmaksuaika.

Kaikki rahaston kohteet on liitetty energiaseuran-
taan, josta saadaan ajantasaista kulutustietoa ja 
vertailu muihin vastaaviin kohteisiin. Seuranta kattaa 
sähkön-, veden-, ja lämmönkulutuksen. Rahaston  

kohteisiin ostettu sähkö on vuoden 2020 alusta 
lähtien tuotettu uusiutuvilla energialähteillä. Vuoden 
2022 alusta lähtien ostettu sähkö tuotetaan tuulivoi-
malla. Kohteiden kehittämisen yhteydessä tutkitaan 
aina mahdollisuus tuottaa uusiutuvaa energiaa ja 
parantaa energiatehokkuutta. Rahaston kohteissa on 
kolme maalämpövoimalaa ja kuusi aurinkovoimalaa. 

Vastuullisia valintoja vuokralaisille
Sähköautojen latauspisteitä on kolmessa kohteessa. 
Lisää latauspisteitä toteutetaan sitä mukaan, kun 
niiden kysyntä lisääntyy. Jätehuollon hiilijalanjälki on 
kompensoitu vuodelta 2022, ollen täysin hiilivapaa.

Rahaston vuokralaisiin pidetään yhteyttä säännöl-
lisesti ja vuokralaisten hoidossa olevissa kohteissa 
pidetään vuosittain yhdessä vuokralaisen kanssa 
kiinteistökatselmus, jossa varmistetaan ylläpidon 
mitoitus ja oikeellisuus sekä kohteen toimivuus.

Vuokralaisille toteutetaan vuosittain vuokralais
tyytyväisyyskysely, jolla varmistutaan palvelun ja  
kiinteistön toimivuus. Rahasto pyrkii edistämään 
kevyen liikenteen käyttöä rakentamalla turvallisia 
pyöräparkkeja latausmahdollisuuksineen ja lisäämällä 
käyttäjien sosiaalitiloja.

Energian ominaiskulutukset
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Rahasto lukuina 2022 2021

Sijoituskohteen määrä, kpl 20 20

Vuokrattava ala, m2 99 200 98 700

Käyttöaste, % 97 98

Rahaston arvo (GAV), M€ 191 192

Vuokralaisten määrä, kpl 63 64

Sijoitukset vuokratontteihin, kpl 7 7

Työllistävyys, htv* 111 208

Verojalanjälki, M€ 0,8 0,7

Ympäristölukumme 2022 2021

Aurinkovoimaloita, kpl 7 6

Maalämpövoimaloita, kpl 3 3

Uusiutuvan energian tuotto, MWh 1 242 1 308

Keskimääräinen energialuokka C D
* laskennallinen arvio perustuen rakentamis- ja ylläpitokustannuksiin  
(KTI-Rakli vastuullisuusraportointisuositus) Rahaston kiinteistöissä Kanta-Sarvis I ja II tehtiin 

mittavat sisäilmakorjaukset
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OP Tonttirahasto Ky 

OP Tonttirahasto Ky on ammattimaisille 
sijoittajille suunnattu rahasto, joka sijoittaa 
Suomessa sijaitseviin asuintontteihin. Rahasto 
edistää ympäristöön ja yhteiskuntaan liittyviä 
ominaisuuksia tukemalla kestävää kaupungis-
tumista suosien energiatehokkaita ratkaisuja ja 
täydennysrakentamista. 

Rahasto mahdollistaa tehokkaan  
asuntotuotannon
OP Tonttirahasto Ky sijoittaa kasvukeskuksissa sijait-
seviin asuintontteihin ja laskee näin pienten, keski-
suurten sekä suurten rakennusliikkeiden oman 
pääoman vaatimusta hankkeiden käynnistämiseksi. 
Tarjoamalla vaihtoehtoisen rahoitusmuodon kohteen 
hankintaan, rahasto mahdollistaa uusien, terveiden 
kotien rakentamisen sekä oman kodin hankinnan 
yhä useammalle asunnonostajalle. Vuonna 2022 
hankituille tonteille rakennetaan 895 uutta asuntoa 
kasvukeskuksiin ja niiden vaikutusalueelle. Rahas-
tossa on tällä hetkellä 105 asuintonttia, joista suurin 
osa on purkavaa uudisrakentamista tai täydennysra-
kentamista olemassa olevaan kaupunkirakenteeseen. 

Rahasto huomioi vastuullisuuden  
sijoituspäätöksissä
Tontit valitaan sijainneilta, jotka mahdollistavat julkisen 
liikenteen käytön, kävelyn ja pyöräilyn. Sijoituskoh-
teiden valinnassa painotetaan sijainteja, joilla palvelut 
ovat saavutettavissa myös ilman yksityisautoa. Kohtei-
den saavutettavuus julkisella liikenteellä arvioidaan 

pisteytysmenetelmällä etäisyytenä lähimmälle pysä-
kille (enintään 1 kilometri tai enintään 500 metriä) ja 
ruuhka-ajan vuoroväleinä (enintään 15 minuuttia). 
Lisäksi lähialueen palvelutarjonta tarkistetaan jokaisen 
sijoituspäätöksen yhteydessä. Hankkeen toteuttajalta 
pyydetään selvitys kohteen energiatehokkuudesta. 
Rahaston vuokrasopimusehdot ovat läpinäkyvät, ja 
vuokralaisella on aina mahdollisuus lunastaa tontti 
tai sen osa ilman lisäkustannuksia sekä mahdollisuus 
jatkaa vuokrasopimusta vuokrakauden päättyessä. 

Rahaston sijoituspäätöksissä huomioidaan tonteille 
rakennettavien kohteiden energialuokka, uusiutuvan 
energian hyödyntäminen kohteissa, sijoituskohteisiin 
toteutettavien asuntojen lukumäärä sekä saavutetta-
vuus julkisen liikenteen osalta. Vuonna 2022 tehty-
jen uusien sijoitusten keskimääräinen energialuokka 
on B, uusituvan energian tuotantoa hyödynnetään 
72 %:ssa kohteista ja julkisen liikenteen saavutetta-
vuuden osalta kriteeristön täyttää 94 % kohteista. 
Lisäksi 67 %:ia tonteille tulevista rakennuksista tulee 
olemaan puurunkoisia tai niissä käytetään muilta 
osin merkittävästi puuta.

Vuoden 2022 sijoituksista  
täydennysrakentamista 100 % ja

maalämpö 50 % kohteissa

Rahasto lukuina 2022 2021

Rahaston arvo (GAV), M€ 130 103

Verojalanjälki, M€ 1,7 0,6

Työllistävyys, htv* 1 1

Vuokratonttien määrä, kpl 105 89

Vuokrasopimuksia 105 89

Tehdyt sijoitukset** 2022 2021

Täydennysrakentamista, % 100 100

Purkavaa rakentamista, % 61 73

Keskimääräinen energialuokka B B

Julkisen liikenteen sijainti, % 94 64

Puurunkoinen, % 67 72

Tehtyjen sijoitusten lämmitys-
muoto** 2022 2021

Kaukolämpö, % 33 45

Vesi-ilmalämpö, % 22 36

Maalämpö, % 50 18

Aurinkovoima, % 17 9
* Laskennallinen arvio perustuen rakentamis- ja ylläpitokustannuksiin  
(KTI-Rakli vastuullisuusraportointisuositus).

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

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