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Kannen kuva: KOy Tampereen Kanavanportti

Imastonmuutos nakyy jo Suomessakin ennatyshelteina,
rajuilmoma ja kuivuusjaksoina.

Lisaksi luontokato vaatii akuutteja toimia myos
Suomessa. On loydettava keinoja hillita luontokatoa ja
luonnonvarojen ylikuluttamista. Luonnon
monimuotoisuuden sailymista voidaan tukea myos
rakennetussa ymparistossa.
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Vastuullisuus OP Kiinteistosijoituksessa

Vuoden 2021 OP Kiinteistosijoituksen avamlukuja

25
maalampokohdetta

Uusiutuvan energian tuotanto, MWh

40
aurinkovoimalaa

Sahkoa
latausmar

utojen

dollisuus

39 kohteessa

Ratkaisujamme vuonna 2021
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Luvut

37 %

uusiutuvan energian
OSUUS

13

ymparistosertifioitua
kohdetta
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OP Kiinteistosijoitus Oy

Vastuullisuus OP Kiinteistosijoituksessa

Ratkaisujamme vuonna 2021

Kinteistomarkkinoilla koronapandemia vaistynyt, vastuullisuus keskiossa

Vuosi 20271 palautti kiinteistomarkkinoiden
kaupankaynnin volyymin koronapandemiaa edel-
taneelle korkealle tasolle.

Kaupankaynnista hieman yli 50 % toteutui ulkomai-
sen ostajan kanssa ja Suomen markkinoille rantau-
tui myos uusia ulkomaisia toimijoita. Markkinaa veti
erityisesti asumiseen kohdistunut kysynta, ehka
yllattaen pandemian kiihdyttama hybridityokeskus-
telu ei kurittanut isolla kadella toimistokohteiden
kaupankayntia. Omistamisen kansainvalistyessa on
mielenkiintoista seurata kotimaisten ja ulkomais-
ten toimijoiden painotuksia vastuullisuuden saralla.
Kaupankaynnin yhteydessa kiinteistojen ymparis-
tosertifionti alkaa olla yksi hinnoitteluun vaikuttava
tekija, samoin mahdolliset muut vastuullisuusratkai-
suihin toteutetut investoinnit. Energian kallistuessa
paikalliset lammon ja sahkon tuotannon mahdolli-
suudet kimnostavat.

Tama katsaus kokoaa OP Kiinteistosijoituksen
vastuullisuustoimet vuonna 20271 toimenpiteina ja
tunnuslukuina. Vastuullisuustyo ja raportointi on
toiminnassamme osa vuonna 2014 alkanutta jatku-
moa. Vastuullisuustyo on kiinteistosijoittamiseen
kiimnittynyt “uusi normaali”. Ammattimaiseen kiin-

teistovarainhoitoon keskittyneen toimijan tyota haas-
taa vahvasti yha tiukemmat luokittelukriteerit seka
raportointivelvollisuudet. Ymparistovastuun rinnalle
toimet lisaantyvat sosiaalisen vastuun ja hallntota-
van sektoreilla.

OP Kiinteistosijoitus julkaisi vuoden 2021 alussa
Vastuullisen kiinteistosijoittamisen periaatteet. Toteu-
timme konkreettisen tiekartan hiilineutraaliusta-
voitteeseemme paasemiseksi (hiilineutraali energian
kaytto sijoituskohteissamme). Liityimme globaaliin
kiinteistonomistajien vastuullisuuden GRESB-rapor-
tointiin seka sitouduimme kansamvaliseen varain-
hoitajien Net Zero Asset Managers -sitoumukseen.
Panostimme riskien tunnistamiseen osana vastuulli-
suusohjelmaa.

Toisen perakkaisen koronavuoden myota olemme
paljolti sopeutuneet muutoksiin ja rajoituksiin, jotka
vaikuttavat elamaamme. Sopeutuminen ei tarkoita
alistumista. Emme saa unohtaa niita iloisia asioi-
ta, joista saamme elamyksia ja energiaa. Itselle-

ni vuoden 2021 vaikuttavin tallainen kokemus oli
Popedan konsertti Tampereella avautuneessa Nokia
Arenassa. OP on yksi areenan sijoittajista ja viisi
vuotta kestaneen toteutuksen yhteydessa vastuulli-

suus oli vahvasti mukana ja vastuullisuustyo jatkuu
kayton aikaisen vastuullisuuden kehittamisessa. Tuon
konsertin taysi tupa seka iloiset ihmiset antoivat
uskoa siihen, etta pandemian jalkeen voimme pala-
ta asioihin jotka tuovat meille iloa. Kaiken ei tarvitse
muuttua!

Luvut

9

Vastuullisuustyo on
kiinteistosijoittamiseen
Kimnittynyt

“uusi normaali’.

Markku Makiaho
Johtaja, OP Kiinteistosijoitus
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https://www.op.fi/documents/20556/63974/Vastuullisen_kiinteistosijoittamisen_periaatteet/9a300198-63e7-1bd1-0ec4-9ebd900d6433
https://www.netzeroassetmanagers.org/

OP Kiinteistosijoitus Oy

Vastuullisuus OP Kiinteistosijoituksessa

OP Kiinteistosijoitus Oy pahkmankuoressa

Tehtaviamme

Hallinnoimme kiinteistopaaomarahastojen
seka asiakkaitternme suoria kiinteistosijoi-
tuksia. Olemme osa OP:n Yritys- ja insti-
tuutioasiakkaat organisaatiota.

Tarjoamme tayden palvelun kiinteisto-
varainhoidon palveluita. Tuotamme kiin-
teistoalan asiantuntijapalveluita OP:lle.
Edustamsme OP:n tahoja vuokranantajan
ominaisuudessa.

Kiinteistovarallisuus

4,2 Mrd€

Kiinteistovarallisuutemrmme koostuu moni-
puolisesti eri tyyppisista kiinteisto-
omaisuuksista.

Verkostoitunut toimintamalli

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

e Newsec

¢ \Vahanen Monitoring Services

e Lassila & Tikanoja

e Rakentamisen verkosto

¢ Vuokravalittamisen verkosto

e Kansainvalisen sijoittamisen verkosto

Ratkaisujamme vuonna 2021

Verojalanjalki
18,5 M€

Merkittavin veroluokkamme ovat
kimteistovero ja arvonlisavero.

Sijoittaja-asiakkaat
Sijoittaja-asiakkaamme ovat:

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

Luvut

Tyollistavyys
1 970 htv

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

Sijoituskanta 2021 2020
Toimitilat ja muut

Kiinteistojen maara, kpl 157 162
Kiinteistojen koko, brm? 688 000 801 000
Hoivakohteiden asunnot, kpl 276 227
Kayttoaste, % 90 90
Asunnot

Kiinteistojen maara, kpl 114 128
Kiinteistojen koko, brm? 296 000 348 000
Asuntoja, kpl 6 204 6 110
s htvkoteiden st 7 %
Metsat

Maara, hehtaaria 112000 96 000
Kiinteistojen maara, kpl 1075 790
Epasuorat kiinteistosijoitukset

Rahastoa ja kohdetta, kpl 61 63
Tonttirahastot

Vuokratonttien maara, kpl 98 90
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OP Kiinteistosijoitus Oy Vastuullisuus OP Kiinteistosijoituksessa

Ratkaisujamme vuonna 2021

Luvut

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

Real Estate Fund of Funds V Ky

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

Pohjola Vakuutus Oy

Velkasijoittaminen

Kanava rahoittaa kotimaisia ja eurooppalaisia ® Vaaleanvihrea rahasto (Artikla 8)

kiinteistosijoitushankkeita @® Tummanvihrea rahasto (Artikla 9)

e

g = :ii.:

IJt Fi qﬁé‘ lijy |||1||

| ﬁll o I_M‘H | |||+|| _:_-.. 4

| iﬂ\uu L ==

...ﬂiL*‘”,'

| HHHM |

KOy Tampereen Kanavanportti

oP &9



OP Kiinteistosijoitus Oy

Vastuullisuus OP Kiinteistosijoituksessa

Epasuora kiinteistosijoittammen

OP Kiinteistosijoitus vaikuttaa kohderahastojen
toiminnan vastuullisuuteen aktiivisella sijoituspo-
litiikalla.

Suoran kiinteistosijoittamisen lisaksi sijoitamme
asiakkaidemme varoja kiinteistorahastoihin ja -yhtioi-
hin. Talla hetkella sijoituksia on 61 kohderahastossa
ja yhtiossa, jotka sijoittavat kimteistoihin joko omaa
tai vierasta paaomaa. Rahastosijoittamisessa kiin-
teistokohteita hoitaa kohderahaston hallimnointiyhtio.
Valitsemme kohderahastot huolella, jotta voimme
luottaa siihen, etta kohderahastot noudattavat sovit-
tuja linjauksia seka kohteiden hankmnassa etta niiden
hallinnoinnissa.

Vastuullisuus epasuorassa sijoittamisessa

Kaikista sijoituksista tehdaan vastuullisuusselvi-

tys ennen sijoituspaatosta, jonka pohjalta sovitaan
tarvittavista muutoksista rahaston toimintaan.
Kohderahastojen toimintaa seurataan aktiivisesti
muun muassa osallistumalla sijoittajakokouksin ja
pitamalla saannollisesti yhteytta hallinnomtiyhtioi-
hin. Kohderahastot raportoivat vastuullisuusasioi-
den toteutumisesta saannollisesti, ja lisaksi teemme
vuosittaisen ESG-kyselyn.

Useat kohderahastot ovat kiinnittaneet entista enem-
man huomiota vastuulliseen sijoittamiseen. Tuoreim-

man ESG-kyselyn vastaajista [ahes kaikki ovat alle-
kirjoittanut YK:n vastuullisen sijoittamisen periaatteet
ja hellla on oma yhtiotason vastuullisen sijoittami-
sen politiikka (kyselyn vastausprosentti 75 %). Moni
hallinnointiyhtio on sitoutunut myos eri vastuulli-
suuden aloitteisiin, kuten YK:n kestavan kehityksen
tavoitteisiin. Henkilostoa koulutetaan ESG-asioiden
osalta. Ymparistosertifikaatteja haetaan kohteil-

le aiempaa vilkkaammin ja kimnostus vuosittaiseen
GRESB-raportointiin on kasvanut huomattavasti.
Kaikki vimeisten vuosien aikaiset uudet kiinteisto-
paaomarahastosijoitukset ulkomaille on tehty kohde-
rahastoihin, joiden hallimnointiyhtiot osallistuvat
GRESB-raportointiin.

Case 176, rue Montmartre, Paris 2nd
district

176, rue Montmartre on Ranskaan sijoittavan
OREIMA Il -rahaston kohde, joka sijaitsee Pariisin
ydinkeskustan toisessa kaupunginosassa. Liike- ja
toimistokimteisto peruskorjataan ja uudelleenasemoi-
daan nykyajan vaatimukset tayttavaksi, korkeatasoi-
seksi prime -kimteistoksi.

Vuokrasopimuksen paattymisen myota kohteelle
laadittiin uusi aiempaa kunnianhimoisempi liiketoi-
mintasuunnitelma, joka nojautui kohteen keskeiseen
sijaintiin, Pariisin keskustan nouseviin vuokratasoihin

Ratkaisujamme vuonna 2021

Luvut

Ja vuokralaisten kasvaneisiin laatuvaatimuksiin.

Kohteen saavutettavuus julkisella likenteella on
erinomainen kaikkialta Pariisista. Metrolinjat 8 ja

9, seka useat bussilinjat kulkevat kohteen vieresta,
lisaksi useita muita linjoja kulkee kavelyetaisyydella.
Kohteen edessa sijaitsee Velib -yhteiskayttokaupun-
kipyorapysakki. Kiinteistossa on myos pysakointilaitos
yksityisille autoille.

Kehityshankkeelle muodostettin tekninen tiimi opti-
moimaan investonneista saatava hyoty. Fokuksena
kehitystyossa oli kohteen vastuullisuus, tilojen laatu
ja odotettavat kassavirrat. Tarkeana osana suunnit-
telussa oli materiaalien kierratys osana ymparisto-
ohjelmaa. Kohteesta puretut, mutta edelleen kaytto-
kelpoiset rakennusmateriaalit ja rakenneosat myytin
muualla kaytettavaksi sahkoisen kauppapaikan kaut-
ta. Myytyja materiaaleja olivat muun muassa 170 m?
kokolattiamattoa seka 200 yksittaista rakenneosaa,
kuten valiovia, valaisimia ja muita laitteita.

Muutos- ja kehitystoille myonnetty lupa mahdollisti
sisaankayntiaulan rakentamisen, kohteen terassien
laajentamisen seka suurempien yhtenaisten tilojen
toteuttamisen. Samalla kohteen vuokrattavaa alaa
saadaan kasvatettua 700 neliometrilla. Kohteelle
haetaan HQE, BREEAM, WELL, WiredScore, Biodi-
versity ja BBCA Low Carbon Building -sertifikaatteja.

176, rue Montrmartre, Pariisi

oP &9






OP Kiinteistosijoitus Oy

Vastuullisuus OP Kiinteistosijoituksessa

Ratkaisujamme vuonna 2021

Vastuullmen sijoittaminen OP Varainhoidossa

OP Kiinteistosijoitus toimii osana OP Varainhoitoa
Ja vastuullisuustyota tehdaankin tiiviissa yhteis-
tyossa. Vastuullisuus on tarkea osa koko varain-
hoidon sijoitustoimintaa.

OP hallinnoi yhteensa noin 112 miljardin euron asia-
kasvaroja ja on aktiivinen vastuullisuusasioiden edis-
tamisessa. Vastuullisuus huomioidaan muun muassa
sijoituspaatoksissa, aktiivisena omistajuutena seka
positiivisen teemasijoittamisen kautta. Myos asiak-
kaat arvostavat yha enemman vastuullisia ratkai-
suja, joka nakyy vastuullisen sijoittamisen suosion
kasvuna. Esimerkiksi vastuullinen teemarahasto
OP-Ilmasto oli vuoden 20271 suosituin rahasto OP:n
rahastoista. OP Varainhoidon sijoitustoimintaa ohjaa
vastuullisen sijoittamisen periaatteet.

Varainhoidon vastuullisen sijoittamisen periaattei-
ta taydentaa kiinteistosijoituksen vastuullisen sijoit-
tamisen periaatteet, jotka julkaistiin helmikuussa
20271. Vastuullisen kiinteistosijoittamisen periaattei-
den tarkoituksena on tarkastella kestavyystekijoita

Signatory of:
Principles for
Responsible EE

III Investment EEE

11

SNCDP 'NREV TCFD

DRIVING SUSTAINABLE ECONOMIES

asunto-, toimitila, tontti- ja metsasijoituksien seka
epasuorien kiinteisto- ja velkasijoitusten nakokul-
masta. Kestavyysriskien erillinen tarkastelu kiin-
teistosijoittamisen nakokulmasta on tarkeaa, koska
Ilmastonmuutoksella on yha suurempi vaikutus kiin-
teistojen tuottoon ja arvoon. Lisaksi kiinteistoilla itsel-
laan on suuri vaikutus ilmastonmuutokseen, jonka
hillintaan haluamme toimenpiteillamme vaikuttaa.

Me OP Varainhoidossa ja OP Kiinteistosijoitukses-
sa pyrimme edistamaan siirtymista hiilineutraaliin
talouteen. OP Kiinteistosijoitus on asettanut tavoit-
teeksi hiilineutraalin energian kayton vuoteen 2030
menessa ja hiilineutraalin rakentamisen vuoteen
2050 mennessa. Liittyminen Net Zero Asset Mana-
gers -aloitteeseen syksylla 2021 vahvistaa enti-
sestaan sitoutumista hiilineutraaliustavoitteisiin. OP
Kiinteistosijoituksen vastuullisuusohjelman toimenpi-
teiden seuranta seka kehitystyo jatkuu konkreettisilla
toimenpiteilla, jotta hiilineutraaliustavoitteisin paas-
taan.

Osallistuminen vastuullisuusraportointiin tukee

TASE, FORCE on
CLIMATE-RELATED
FINAMCIAL
DISCLOSURES

riiair

ESG-asioiden lapinakyvyytta seka ymmarrysta sijoi-
tusalalla. OP Kiinteistosijoitus on yhdessa OP Varain-
hoidon kanssa osallistunut YK:n vastuullisen sijoitta-
misen (UNPRI) mukaiseen raportointiin jo vuodesta
20009. Lisaksi OP Kiinteistosijoitus on vuonna 2021
osallistunut GRESB-raportointiin ensimmaista kertaa
kahden rahaston voimin. Osallistuminen GRESB-ra-
portointiin toimii myos tyokaluna oman vastuulli-
suustyomme kehittamiselle.

EU-saantelylla tulee jatkossa olemaan yha isompi
rooli osana varainhoidon vastuullisuustyota. EU:n
kestavan rahoituksen saantelyn yksi tavoitteista on
sijoitustuotteiden vastuullisuustiedon parempi lapina-
kyvyys ja saatavuus seka tuotteiden parempi vertail-
tavuus. Vastuullisuuden edistaminen rahastoissam-
me on meille tarkeaa. Olemme jo tassa vaiheessa
maaritelleet suurimman osan suoriin kiinteistoihin
sijoittavista rahastoistalme SFDR:n mukaisik-

si artikla 8 ja artikla 9 sijoitustuotteiksi. Taalta voit
lisaksi lukea, miten haitalliset kestavyysvaikutukset
on huomioitu OP:n sijoitus- ja vakuutustoiminnassa.

Luvut

@A, \Q
P,EFC
Kastlvin Ew%cgg MEMBER OF
edisthmisehs FSC* C109750 C
—— Vastuuntuntoisen B R q h I I
o metsdnhoidon meriki

ADVANCING NET

. ZERO
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https://www.op.fi/documents/20556/63974/Vastuullisen_sijoittamisen_periaatteet_2021/6d364e4d-30ac-3219-d5cf-65e712510e50
https://www.op.fi/documents/20556/63974/Vastuullisen_kiinteistosijoittamisen_periaatteet/9a300198-63e7-1bd1-0ec4-9ebd900d6433
https://www.op.fi/documents/20556/63974/Vastuullisen_kiinteistosijoittamisen_periaatteet/9a300198-63e7-1bd1-0ec4-9ebd900d6433
https://www.op.fi/documents/20556/63974/Haitallisten+kest%C3%A4vyysvaikutusten+huomiointi+sijoitus-+ja+vakuutustoiminnassa/ca9ac78d-bd1f-5d3a-1c97-13ee3aabf8fc

OP Kiinteistosijoitus Oy

Vastuullisuus OP Kiinteistosijoituksessa

Ratkaisujamme vuonna 2021

Luvut

OP Kiinteistosijoituksen matka kohti hillineutraaliutta

Liityimme kiinteistoalan
energiansaasto-
sopimukseen yhtena
ensimmaisista
Suornessa

OP Varainhoito allekirjoitti
YK:n vastuullisen

Ensimmaiset

aurinko- ja

maalampo-
voimalat

Ensimmainen
ymparistosertifikaatti
haettiin ja ol
BREEAM Excellent

2015 2016

OP Kiinteistosijoituksen
ensimmainen
Ymparistoraportti julkaistiin

sijoittamisen periaatteita
2009 ensimmaisten

suomalaisten

varainhoitajien joukossa

12

Suunnittelimme

tiekartan
hiilineutraaliuteen ja
Sitouduimme sitouduimme
TCED- tavoittelemaan

raportointiin

Saavutimme RAKLI:n
asettaman 7,5 %
energiansaastotavoitteen
kaudelle 2017-2025 jo
joulukuussa 2018

2018

Ensimmainen
energiakaytoltaan taysin
hiilineutraali kiinteisto

Ensimmainen
epasuorien
kiinteistosijoitusten
vastuullisuuskysely

energiakayton
hiilineutraaliutta 2030

mennessa
. ‘Lu.’gylr‘nr'ne e Liittyminen Net Zero
Ymparistoministerion ja Asset Managers -
Raklin Green Deal- Sloitteeseen

purkukartoitus-
sitoumukseen yhtena
ensimmaisista yrityksista

70% hiilineutraalia
jatehuoltoa

Matkamme
hiilineutraaliuteen
jatkuu

2020 osalta
ensimmaista kertaa
mukana GRESB-
raportoinnissa

1.1.2020 alkaen 100% Toteutettu 25
séhkésté.tuotettu maalampodvoimalaa ja 40
vesivoimalla aurinkovoimalaa
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OP Kiinteistosijoitus Oy

Vastuullisuus OP Kiinteistosijoituksessa

Vastuullisuustyo on pitkajanteista kehittamista

Uudistimme vastuullisuusohjelmamme vuonna
2020. Vastuullisuusohjelmamme vuosille 2020-
2023 rakentuu neljan paamaaran ymparille.
Vastuullisuusohjelmaa yllapidetaan saannollisesti
vastuullisuustyoryhmassa. Ryhma vastaa ohjel-
man toimenpiteiden toteutuksesta, seka ohjel-
man paivittamisesta tarpeen mukaan. Lisak-

si vastuullisuustyoryhma varmistaa ohjelman
Jalkautumisen olennaisille sidosryhmille ja yhteis-
tyokumppaneille.

Vastuullisuusohjelman nelja paamaaraa ovat:

1. Edistamme hiilineutraaliutta,

2. Kuljemme kohti vastuullisempaa kiinteistokantaa,

3. Edistamme vuoropuhelua ja hyvinvointia, seka

4. Yllapidamme vastuullisen liketoimimnan periaat-
teitamme.

Edistamme hiilineutraaliutta

Kimteistojemme aiheuttamien paastojen vahenta-
minen on vastuullisuustyomme keskiossa. Vuonna
20271 olemme edistaneet hiilineutraaliutta esimerkik-
si lisaamalla uusiutuvan energian tuotantoa kohteil-
la, mista voit lukea lisaa sivulta 16. Rakentaminen
aiheuttaa kiinteiston elinkaaressa suuren hiilipiikin,
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joten pyrimme loytamaan ratkaisuja myos vahahiili-
seen rakentamiseen. Olemme alkaneet seuraamaan
uudishankkeiden elinkaaren hiilijalanjalkea, ja vuon-
na 2021 laskelmat saatiin 14 rakenteilla olevasta
kohteesta.

Kuljemme kohti vastuullisempaa kiinteisto-
kantaa

Tama paamaara pitaa sisallaan kinteistojen ympa-
ristoystavallisyytta kehittavia toimenpiteita, kuten
kiertotalouden edistamista, ymparistosertifiointien
lisaamista seka luonnon monimuotoisuuteen liitty-
via toimia. Vuonna 20271 olemme olemme saaneet
ymparistosertifikaatit neljaan kohteeseen, tehneet
pilottikohteeseen luonnon monimuotoisuutta lisaavan
pihan kunnostuksen, seka selvittaneet kiertotalouden
mahdollisuuksia rakentamisessa.

Edistamsmme vuoropuhelua ja hyvinvomtia

Meille on tarkeaa edistaa alan avointa toimintaa,
parantaa kiinteistojen kayttajien hyvinvointia seka
toimia hyvan hallintotavan mukaisesti. Vuoden 2021
ailkana olemmme kehittaneet etavalvontapalveluita
kohteiden olosuhdeseurannan parantamiseksi. Lisak-
si olemme kehittaneet toimitusketjujen vastuullisuu-
den varmistamista ja nithin littyvia sopimusehtoja.
Olemme myos tarkastelleet riskien hallinnan proses-

Ratkaisujamme vuonna 2021

sejamme ja ottaneet askeleita vastuullisuusrapor-
toinnin parantamiseksi ottamalla osaa GRESB-ra-
portointiin ensimmaista kertaa.

Yllapidamme vastuullisen liketoiminnan
periaatteitamme

Neljas paamaaramme kuvaa olemassa olevia hyvia
toimintatapojamme. Naita toimintatapoja haluamme
aktiivisesti yllapitaa osana prosessejamme. Tallaisia
ovat esimerkiksi investointipaatosternme ESG-ana-
lyysi ja sen kehittaminen, korruption ehkaiseminen
muun muassa vahvoilla ‘know your client’ -toimin-
tatavoilla seka lakien, sisaisten ohjeiden ja eettisten
periaatteiden mukainen toiminta. Sijoituskohtei-
demme osalta harjoitamme omistajaohjausta, mika
tarkoittaa esimerkiksi yhtiokokouksiin osallistumista
seka kiinteistojen aktiivista yllapitoa.

Luvut

Vastuullisuus-
tyoryhma

vastaa vastuullisuusohjelmamme
Jalkauttamisesta
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Hillineutraaliuden tiekartta

Net Zero Carbon Buildings -sitoumus

Naemme, etta kinteistosektorilla on avainrooli ilmas-
tonmuutoksen hillinnassa. Olemme sitoutuneet
hillineutraaliuteen kinteistojen energiankulutuksen
osalta vuoteen 2030 mennessa. Osoituksena tasta
lityimme World Green Building Councilin Net Zero
Carbon Buildings -sitoumukseen vuonna 2020.

Hiillineutraaliutta edistetaan osana vastuullisuusohjel-
maa. Toimenpiteita on 22 rakentamisen ja energian-
kulutuksen paastojen pienentamiseen seka metsiem-
me hiilensidonnan lisaamiseen.

Kinteistojen energiankaytto hiilineutraalia
vuonna 2030

Tiekarttaa varten on laadittu kattava kohdekoh-
tainen paastolaskenta, joka sisaltaa kinteistojen
energiankulutuksen lisaksi myos uudisrakentamisen
Ja korjausten vuotuisen paastoarvion seka jattei-
den hiilijalanjaljen. Oheisessa kuvaajassa on esitetty
energiankulutuksesta aiheutuvat paastot ja niiden
muuttuminen tulevaisuudessa. Hiillineutraalius
saavutetaan energiankayton osalta vuoteen 2030
mennessa. larvittaessa jaljelle jaavat ostoenergian
paastot kompensoidaan vuonna 2030, mutta tama
on vimeisin vaihtoehto.
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Yhteisella polulla paastojen vahentamiseksi

Hiillineutraaliuden tiekarttamme sisaltaa seka omat
energiatehokkuustoimenpiteernme etta suurimpien
kaupunkien kaukolampoyhtioiden tavoitteet paas-
tojen vahentamiseksi. Myos energiantuotannossa
tapahtuu jatkuvasti edistymista hiilineutraaleissa
ratkaisuissa. Seuraamme jatkuvasti erilaisia keinoja
Ja yhteistyomahdollisuuksia yhteisen tavoitteermme
edistamiseksi.

Merkittavimmat toimenpiteemme

Vuonna 2021 merkittavin paastovahennystoimen-
piteemme oli kahden maalampovoimalan valmis-
tuminen seka kahden voimalan rakentamisen
aloittaminen. Lisaksi toteutimme lukuisia energia-
tehokkuusratkaisuja automaatiosaadoista tekniikan
uusimiseen. Energiankulutuksen paastot ovat kuiten-
kin kasvaneet vuonna 2021 verrattuna vuoteen
2020. Tama selittyy pokkeuksellisen lampimalla
vuodella 2020, johon verrattuna vuoden 2021 kiin-
teistojen lammityksen paastot olivat huomattavasti
korkeammat. Lisaksi kohdekannassamme on ollut
muutoksia, jotka lisasivat energian kulutusta.

ADVANCING NET

ZERO

Tiekarttamme hiilineutraaliin
energiankayttoon 2030

2021: Kohdekannan muutokset
seka merkittavasti kylmempi vuosi

2020: Uusiutuvan
sahkon hankinta ja

maalampokohteet kuin 2020
25000
2025: Suurimpien
50000 kaukolémpéyhtiéiden o
tavoitteiden 2030: Suurimpien
paastovahennyksia kaukolampoyhtioiden
tavoitteiden
paastovahennyksia
15000
10000 Jatkuvat toimenpiteet:
e uusiutuvan sahkon ostaminen ja
tuottaminen
5000 e maalamporatkaisujen ja aurinkopaneelien lisaammen
e muiden hiilineutraalien lammontuotantoratkaisujen kayttoonotto tai
hillineutraalin kaukolamsmon hankinta
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Energian tuotanto kimteistoissamme

Olemme panostaneet uusiutuvan energian tuot-
tamiseen kohteissamme. Vuoden 2021 aika-

na investoimme kolmeen aurinko- ja kahteen
maalampovoimalaan, seka yhteen ilma-vesilam-
popumppuratkaisuun.

Rakennusten lammitys vie noin neljasosan kaikes-

ta Suomessa kulutetusta energiasta. Kiinteistojen
energiatehokkuuden lisaamisen ohella paastottomas-
ti tuotettu energia on oleellnen osa ratkaisua kohti
hillineutraalia energiankulutusta.

Uusiutuvan energian lisaaminen osa
yllapitoa ja rakentamista

Arvioimme osana rakennus- ja saneeraushankkei-
ta aina uusiutuvan energian tuotantopotentiaalin, ja
toteutamme maalampo-, aurimkovoima- tai ilma-ve-
silampopumppuratkaisuja aina kun se on perustel-
tua.

Olemassa olevien kohteiden osalta etsimme aktii-
visesti uusiutuvan energian tuotantoon soveltuvia
kohteita, ja toteutamme hankkeita usein energiare-
monttien yhteydessa. Ensimmainen asuinkerrostalon
maalampohanke valmistui vuonna 2020. Kahden
seuraavan asuinkerrostalon maalammon rakenta-
minen alkoi 20271, minka lisaksi valmistui 2 muun
kohteen maalampovoimalahankkeet.

16

Aurinkosahkontuotanto, MWh
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3 ilma-vesilampopumppujarjestelmaa

Uusiutuvan energian tuotanto kohteissamme on
myos taloudellisesti perusteltua. Erityisesti aurin-
kovoimaloidemme tuotto on ylittanyt laskelmalliset
arviot. Vuoden 2020 loppupuolella asennettujen
aurinkovoimaloiden tulokset nakyvat vuoden 2021
aurinkosahkontuotannon kasvuna. Kohteissamme
Itse tuotetun uusiutuvan energian osuus oli 3,8 %
kaikesta kulutetusta energiasta vuonna 2021.

Ratkaisujamme vuonna 2021 Luvut

Maalammon hyodynnetty osuus, MWh
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Yhteistyolla kohti hillineutraaliutta

Yhdessa sidosryhmiemme kanssa voimme vauh-
dittaa hillineutraaliuteen paasemista. Rakenta-
minen aiheuttaa globaalisti nom viidenneksen
hillidioksidipaastoista, ja noin 50 % neitseellises-
ta raaka-aineesta kaytetaan rakentamiseen.
Rakennuttamisen hiilijalanjaljen pienentammen
on tarkea osa ratkaisua hiilineutraaliuteen.

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.

Lisaksi keinovalikoimassamme on muun muas-
sa seuraavia ratkaisuja hiilineutraalin rakentamisen
edistamiseksi:

e Kiertotalousratkaisut

e \ahahiilisempien materiaalien kaytto

e (Olemassa olevien rakenteiden hyodyntaminen
e Puurakentaminen

Rakentamisen merkittavin paastovaikutus tulee
rakennusmateriaalien tuotannosta. Osana vastuulli-
suusohjelmaamme kartoitamsnme vaihtoehtoja korva-
ta paastomtensiivisia materiaaleja vahahiilisemmilla.
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Lisaksi pyydamme jokaisesta rakennuttamastamme
kohteesta elinkaaren hiilijalanjalkilaskelman. Vuoden
2021 aikana valmistuneiden kohteiden keskimaarai-
nen hiilijalanjalki oli 2 576 tCO.,

Puurakentamisella paastovahennyksia

Yksi kemo vahentaa rakentamisen paastoja on
puurakentaminen. Puu itsessaan sitoo hiilta kasva-
essaan, ja toimii rakennuksen osana pitkaaikaisena
hillivarastona. Lisaksi puurakentamisella vahenne-
taan esimerkiksi paastointensiivisen betonin kayttoa.
Puukohteitamme on erityisesti paivakoteina, hoiva-
kohteina seka asuinkerrostaloina.

Puurunkoinen rakennus saastaa tuotevaiheessa hiili-
dioksidipaastoja noin 40 prosenttia verrattuna beto-
nirakenteiseen rakennukseen. Lisaksi puurakenteisen
rakennuksen hiilikadenjalki, eli puurakenteiden sito-
man hiilen maara on huomattavasti vastaavaa beto-
nirunkoista rakennusta suurempi.

Ratkaisujamme vuonna 2021

42 puurakenteista

kohdetta kannassamme

Luvut
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Kimteistojen yllapidon vastuullisuutta vuonna 2021

Hiillineutraali pyorasuoja

Asensimme Vantaan Aviapoliksen alueella sijait-
sevaan liikekiinteistoomme Bikebox-pyorasuojan,
Jjossa kiinteiston kayttajat voivat sailyttaa pyoriaan
tyopaivan ajan. Pyorasuojassa on mahdollisuus myos
sahkopyoran lataamiseen. Pyorasuojan paamate-
riaalina on Suomessa valmistetut massiivipuiset
CLT-elementit. Massiivipuurakenteet toimivat nain
pitkaaikaisena hiilivarastona koko elinkaarensa ajan.
Valmistusprosessin jalkeen 1 m* CLT:ta sisaltaa
edelleen noin 676 kg varastoitunutta hiilidioksidia.
Bikeboxin valmistukseen kaytetty materiaali sitoo
hiilidioksidia saman verran kuin yhden henkiloauton
kaytto tuottaa vuoden aikana.
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Energiansaastoviikon kampanjat

Vaikka moni vastuullisuustoimenpide edistyy omista-
jJan toimesta, on vuokralaisten rooli vastuullisuuden
edistamisessa myos merkittava. Kimteiston kayttaja
vaikuttaa omilla valimnoillaan esimerkiksi energiate-
hokkuuteen ja kestavan liikkenteen toteutumiseen.

Energiansaastoviikolla kannustimme vuokralaisiam-
me energiansaastotekoihin ja kestavaan liikkumi-
seen. Toteutimme vuokralaisillemmme kyselyn, jonka
avulla selvitmme mitka vastuullisuuden teemat ovat
vuokralaisillemme tarkemmpia, seka mita vuokralaiset
toivoisivat kehitettavan. Paras vastuullisuuden kehit-
tamisidea palkittiin Folks-hotellin hotellilahjakortilla.
Lisaksi jarjestimme kohteissamme pyoranhuolto-
kampanjoita.

-

. uonnon monimuotoisuuden edistaminen

Luonnon monimuotoisuutta voidaan edistaa raken-
netussa ymparistossa esimerkiksi pihasuunnittelulla.
Olemmekin aloittaneet kartoittamaan mahdollisuuk-
sia edistaa biodiversiteettia kohteissamme.

Pilottihankkeena teetimme yhteen asuinkiinteistoon
biodiversiteetin huomioivan pihan kunnostussuunni-
telman. Toimenpiteina olivat esimerkiksi kasvilajivali-
koiman monipuolistaminen, mesi- ja siitepolykasvien
lisaammen seka nurmikon muuttamista niityksi ja
dynaamiseksi istutusalueeksi. Tyomme biodiversi-
teetin edistamiseksi kimteistoissa on vasta alussa

ja tulemmekin jatkossa keskittymaan tahan entista
enemman kokemuksen karttuessa.

Luvut

Yllapitovuokrasopimukset

Yllapitovuokrasopimukset ovat helppo tapa tehda
nakyvaksi tilojen vastuullisuusvaikutuksia, ja saada
vuokralainen mukaan vastuullisuustyohon. Suosim-
me yllapitovuokrasopimuksia, koska niita voidaan
pitaa yhtena 'vihreiden vuokrasopimusten’ muotona.

Yllapitovuokrasopimuksissa vuokralainen maksaa
toteutuneet hoitokustannukset nelioiden suhtees-
sa. Halutessaan vuokralainen voi tehda sopimuksen
uusiutuvan sahkon ostosta edullisesti meidan kaut-
tamme. Nain vuokralainen tietaa lapmakyvasti vuok-
raamiensa tilojen energiankulutuksen ja voi vaikut-
taa laskun suuruuteen omalla toiminnallaan. Usein
tuloksena seka energiankulutus etta vuokralaisen

kustannukset pienenevat.
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Luvut

Ymparistosertifiomnit yhteistyossa: Case Logitri

Vuoden 2021 aikana toteutimme ensimmaiset
kaytonaikaiset LEED EB-sertifioinnit Gold-tasoi-
sina kahteen Tuusulassa sijaitsevaan logistiik-
kakiinteistoon, KOy Tuusulan Jatkeeseen ja KOy
Tuusulan Hogberginhaara 10:een. Naiden lisaksi
KOy Hogbergintie 5 sertifioitiin rakentamisen
aikaisella Gold-tasoisella LEED-sertifikaatilla.

Sertifioinnit toteutettiin yhteistyossa vuok-
ralaisen Logitri Oy:n kanssa

Kaytonaikaiseen LEED-sertifiointiin kuuluu esimer-
kiksi tyontekijoiden kanssa tehtava tyomatkaselvitys
ja tyossa viihtymisen selvitys. Logitrin toimitusjohtaja
Jarno Hanhisen mukaan kyselysta oli ilo havaita kiin-
teistojen olevan myos tyontekijoiden mielesta miel-
lyttavat tilat tyoskennella. Energiankulutusten pitkan
ajan tarkastelu oli mielenkiintoista ja antoi samalla
parempaa ymmarrysta kustannusten kehityksesta
seka vaikutusmahdollisuuksista. Hanhisen mielesta
vuokralaisen nakokulmasta kiinteiston LEED-serti-
fiointi on parempi toteuttaa jo kohteen suunnittelu-
ja rakennusvaiheessa kuin kayttovaiheessa. Talloin
myos sertifioinnin Gold-taso on helpompi saavuttaa.

Sertifiointiprojektin myota kohteilla on lisatty jattei-
den kierratysastioita. Lisaksi on parannettu energian
mittarointia, seka operatiivisissa kuukausikokouksissa
seurataan tarkemmin energiankulutusta.
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L EED-sertifioinneista hiilineutraaliuuteen

Logitri Oy ja Logitrin Oy:n omistama kuljetus-

like Storemen Logistics Oy ovat muun muassa
LEED-sertifiointiprosessin kautta saaneet lisapontta
kestavan kehityksen edistamiseen. Hanhinen kertoo,
etta tama kehitys ja uudet nakokulmat vahvistivat
yhtioiden omistajien paatosta investoida ymparistoa
saastavaan toimintamalliin. Molemmmat yhtiot ovat
vuoden 2022 alusta hiilineutraaleja.

Hanhinen kertoo, etta sertifiointihanke antoi loppusy-
sayksen monivuotisen laatuprosessin loppuun saat-

tamiseen. Logitri Oy sai laatujarjestelman sertifioitua
kesan 2021 aikana — ISO 9001, ISO 45001, ISO
14001 ja FSSC 22000 -sertifikaatit ovat nyt seinalla.
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OP Kiinteistosijoitus on
kannustava omistaja kayttajia
Kohtaan. Erityisesti haluaisin
Kiittaa Karl Kangasmaata
panoksesta projektissa.

Jarno Hanhinen
Toimitusjohtaja, Logitri Oy
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Sosiaalinen vastuu on valittamista

Sosiaalinen vastuu on tarkea vastuullisuusteema
ymparistoasioiden ja hyvan hallintotavan ohel-
la. Sosiaaliseen vastuuseen luetaan yrityksen
henkilostosta huolehtimisen lisaksi vaikutuksia
ymparoivim yhteisoihin kuten vuokralaisim, tilojen

Vastuullisuus vuokralaistoiminnassa

Kimteistosijoittajana vuokralaisten tyytyvaisyys on
meille ensiarvoisen tarkeaa. Kehittaaksemme toimin-
taa, jarjestamme saannollisesti vuokralaistyytyvai-
syyskyselyita. Lisaksi jarjestimme asuinvuokralaisil-
lemme energiansaastoviikolla vastuullisuusteemaisen
kyselyn, jossa kartoitettiin vastuullisuuteen liittyvia
kehitystoiveita kohteissamme. Yllapidossa vuokra-
laisten tyytyvaisyys kinteistonhuoltoon on tarkeaa, ja
pyrimme edelleen kehittamaan esimerkiksi kiinteisto-
huollon vasteaikoja.

Koronapandemia on muuttanut tilojen kayttotapo-
ja. Etatyot ovat lisaantyneet, mika on vahentanyt
toimistotilojen kayttoa. Erityisesti toimitilakohteis-
samme Vllapitopalveluita on optimoitu vastaamaan
kiinteiston kayttotasoa. Lisaksi tilojen kayttajia on
ohjeistettu koronaturvalliseen toimintaan.

Lisaksi olemme laatineet vastuullisuusohjeistuksen
nin toimitila- kum asuntovuokralaisillemme viestiak-
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semme vastuullisuusteoista, joita vuokralaisemme
voivat arjessa huomioida.

Sosiaalinen vastuu metsakiinteistoissa

Sosiaalinen vastuu nakyy metsakiinteistoissam-

me monella tavalla. OP Metsanomistaja -rahasto
mahdollistaa metsien virkistyskayton jokamiehen
oikeuksia lagjemmin. Metsakiinteistojen maita vuok-
rataan metsastysseurollle ja uusia tiloja hankittaessa
olemassa olevia vuokrasopimuksia paasaantoisesti
jatketaan aina. Lisaksi tarjotaan virkistysmahdolli-
suuksia retkeilyn muodossa ja esimerkiksi retkeily- ja
vaellusreitteja taukopaikkoineen sijaitsee rahaston
omistamilla mailla.

9

Alue missa asun, on tosi
Ihana. Tasta paasee niin hyvin
Jjoka paikkaan, el ole muuta
kuin kehumistal

Vuokralaisen avoin palaute
energiansaastoviikon kyselyssa

Ratkaisujamme vuonna 2021

Luvut
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Metsiimme lisaa hiilensidontaa ja luonnon monimuotoisuutta

EU-saantely tahtaa ilmastonmuutoksen
hillntaan

Euroopan komissio on valmistellut kestavan rahoi-
tuksen saantelya, jonka tavoitteena on edistaa ilmas-
tonmuutoksen hillintaa tukevia ratkaisuja seka lapi-
nakyvyytta lisaamalla avoimuutta sijoitustuotteista
annettavista kestavyystiedoista. OP-Metsanomistaja
on luokiteltu tiedonantoasetuksen tarkoittamaksi
kestavaksi sijoitustuotteeksi eli artikla 9 sijoitustuot-
teeksi. OP-Metsanomistaja -rahaston tavoitteena on
siis tehda kestavia sijoituksia ja saavuttaa mitattavia,
positiivisia vaikutuksia ilmastonmuutokseen, biodi-
versiteettiin ja ihmisten hyvinvointiin.

Lisataan hiilinielua ja tuetaan tuulivoimara-
kentamista

OP Metsanomistaja -rahasto hillitsee ilmastonmuu-
tosta hakkaamalla metsia vahemman kuin niiden
kasvu on, jolloin metsat toimivat hiilinieluna. Vuon-
na 20271 hakkuut olivat nom 75 % puuston kasvun
maarasta. Rahaston metsista hakatusta puusta
valmistetaan puutuotteita, joissa hiili varastoituu
useimn pitkaksi aikaa. Puukuiduista valmistetuilla tuot-
teilla korvataan fossiilisista raaka-ameista valmistet-
tuja tuotteita.

Rahasto pyrkii omalta osaltaan edistamaan Suomea
siirtymisessa fossiilittomaan sahkontuotantoon.
Rahasto solmii maanvuokrasopimuksia tuulivoima-
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yhtioiden kanssa tuulivoiman rakentamiseksi rahas-
ton malille.

Rahasto lisaa metsien kasvua eli niiden kykya sitoa
hillidioksidia ilmakehasta. Puuston kasvua tehos-
tetaan hyvalla ja oikea-aikaisella metsanhoidolla.
Vuonna 2021 rahasto investoi noin 20 % puunmyyn-
tituloistaan metsanhoitoon. Rahaston metsien hiilen-
sidontakykya tehostetaan seka tuhkalannoituksilla
etta joutomaiden metsittamisella.

Metsaa jatetaan talouskayton ulkopuolelle

Metsien sertifiointikriteerien noudattamisella huoleh-
ditaan siita, etta metsien talouskaytto rasittaa
mahdollisimman vahan luonnon monimuotoisuut-
ta. Jattopuilla lisataan lahopuun maaraa metsis-

sa, vesistojen suojavyohykkeilla estetaan ravintei-
den huuhtoutumista vesistoihin ja luontoarvoiltaan
arvokkaat kohteet jatetaan talouskayton ulkopuolelle.
FSC-sertifioinnissa vahintaan 5 % metsamaasta on
rauhoitettu metsatalouden toimista, seka soiden
ennallistamisella lisataan luonnon monimuotoisuutta.

lhmisten hyvinvointia rahasto pyrkii lisaamaan
mahdollistamalla metsien virkistyskayton jokamie-
henoikeuksia laajermin. Tilojen metsastysoikeudet
vuokrataan paikalisille metsastysseuroille ja tarjotaan
mahdollisuuksia rakentaa retkeily- ja vaellusreitteja
rahaston maille.

Luvut
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OP Kiinteistosijoitus Oy

Vastuullisuus OP Kiinteistosijoituksessa

Ratkaisujamme vuonna 2021

Luvut

Kiinteistjen kulutukset (lampo, sahko ja vesi)

Tavoitteena ominaiskulutusten lasku

Kiinteistojerme yllapidossa tavoitteenamme on
energian ja veden kulutustason jatkuva lasku. Teem-
me tata tyota kayttomukavuudesta tinkimatta.
Ominaiskulutukset ovat nousseet 2020-2021. Tama
johtuu siita, etta vuosi 2021 oli tavallista kylmem-
pi, kun taas vuosi 2020 oli tavallista l@mpimampi.
Lisaksi kohdekannan muutokset ovat vaikuttaneet
energiankulutuksiin.

Energiankulutus, koko kimteistokanta

Laskentaperiaatteet

Paaomavuokrakohteet, joissa vuokralainen vastaa
yllapidosta itse, on rajattu raportoinnista pois. Kiin-
teistdjen kokonaiskulutuksissa (MWh ja m?) on
mukana kaikki suoraan omistettujen kohteidem-

me mitatut kulutustiedot omistuksemme ajalta.
Lukemat sisaltavat yli 50 prosentin osaomisteiset
kohteet. Naista kulutukset on luettu 100 prosentti-
sesti mukaan. Ominaiskulutuslukemat sisaltavat vain
vertailtavissa olevat kohteet (koko vuoden omistuk-
sessa olleet, ei merkittavia perussaneerauskohteita).
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OP Kiinteistosijoitus Oy

Vastuullisuus OP Kiinteistosijoituksessa

Energiankulutuksen h

Tahtaamme hillineutraaliin energiankulutukseen
kiinteistoissamme vuoteen 2030 mennessa.
Edistamme tavoitettamme pienentamalla kiin-

teistojen energiankulusta, tuottamalla uusiutuvaa

energiaa itse kohteissamme seka hankkimalla
energiayhtioilta uusiutuvaa energiaa.

Hiilineutraalia sahkoa

Vuosina 2020 ja 2021 ostosahkomme on Meri-
kosken kalaportaallisessa vesivoimalassa tuotettua.
Vuodesta 2022 eteenpain siirrymme tuulivoimalla
tuotettuun sahkoon.

Hiilineutraalin sahkon hankinta on tehokas tapa
pienentaa hiiljalanjalkea. Pitkalla tahtaimella
tarkeimmat toimenpiteemme ovat kuitenkin uusiu-
tuvan energian tuotanto kohteissa ja energiankayton
tehostaminen. Vuonna 2021 kohteissamme tuotet-
tin ennatykselliset 8 000 MWh energiaa. Se vastaa
noin 350 sahkolammitteisen omakotitalon vuodessa
kuluttamaa energiamaaraa.

Paastomme ovat nousseet vuonna 20271 verrattu-
na aiempaan vuoteen. Vuosi 2021 oli kylma vuosi
verrattuna edelliseen, jolloin myos lammitystarve oli
suurempaa. Scope 1 paastomme olivat O ja Scope 2
paastomme olivat 12 535 hiilidioksiditonnia.

24

il

jalanjalki

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 erillistuotantopaikkakuntiin. Jaottelun
perusteella l[ammitysenergialle on saatu paikkakun-
takohtaiset CO,-paastokertoimet, joiden perusteel-
la energiankayton hiilijalanjalki on laskettu. Vuoden
2021 laskennassa on kaytetty energialaitoskohtaisia
kaukolammon paastokertoimia.

Ratkaisujamme vuonna 2021

Vuonna 20271 kohteissamme tuotettiin
uusiutuvaa energiaa ennatykselliset

3 000 MWh

Energiankulutuksen paastot
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25 000

20 000

15 000

10 000

5000

23 645
21 823

Luvut

23 988
22 316

2016 2017

| ampo t CO2 Sahko t CO2

2018 2019

— — Paastoindeksi lampo, kg CO2/Rm3

2020 2021

Paastoindeksi sahko, kg CO2/Rm3

kg CO2/Rm3

oP &9



OP Kiinteistosijoitus Oy

Vastuullisuus OP Kiinteistosijoituksessa

Ratkaisujamme vuonna 2021

Ymparistosertifikaatit

Osana sijoituspaatostamsmme teemme analyysin kiin-
teiston ymparistosertifioinnista. Rakennuttaessamme
toimitiloja seka toteuttaessamme niihin merkitta-

via saneerauksia, toteutamme ymparistosertifioin-

nin aina, kun se on kohteen luonteen ja rahoittajien
puolesta mahdollista.

Ymparistosertifiomti on osoitus siita, etta rakentami-
sessa, saneerauksessa tai rakennuksen yllapidossa

Kohde Sertifikaatti Taso
KOy Tuusulan Jatke LEED EB v4.1 Gold

KOy Tuusulan Hogberginhaara 10 LEED EB v4.1 Gold

KOy Hogbergintie 5, Tuusula LEED NC v4 Gold

KOy Hameenlinnan Wahajarvenkatu 6 LEED NC v4 Gold

KOy Avia Line 3, Vantaa LEED CS v3 Platinum
KOy Aitio Business Park Vivaldi, Helsinki BREEAM, suunnittelu ja rakentaminen Excellent
KOy Vallila AKO, Helsinki BREEAM, suunnittelu ja rakentaminen Very good
KOy Aitio Business Park Verdi, Helsinki BREEAM, suunnittelu ja rakentaminen Excellent
KOy Lonnrotinkatu 11, Helsinki LEED CS V3 Platinium
KOy Helsingin Puutarhurinkuja 2 LEED NC v3 Gold

KOy Koskitammi, Tampere LEED CS v3 Gold

KOy Oulun Kiilakivi LEED CS v3 Gold

KOy Espoon Niittykummun metrokeskus LEED CS v3 Gold

KOy Kuopion Isabella LEED CS v3 Platinium
KOy Alberga, talo D, Espoo BREEAM, suunnittelu ja rakentaminen Very good
KOy Alberga, talo E, Espoo BREEAM, suunnittelu ja rakentaminen Very good

KOy Turun Joukahaisenkatu 9

LEED CS v3 Platinum

KOy Jarvenpaan Myllytie 1A

BREEAM In-Use (Part 1/Part 2)

Very Good/Pass
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huomioidaan tietyt ymparistoperiaatteet, kuten ener-
giatehokkuus, jatehuolto ja uusiutuva energia. Ympa-
ristosertifiointi tukee kiinteiston jatkuvaa kehitysta ja
antaa kimteistonomistajlle konkreettisia kehityskoh-
teita.

Olemme sertifioineet toimitilakohteitalmme kansain-
valisilla LEED- ja BREEAM -sertifikaateilla. Serti-
fiomneissa tavoittelemme ylimpia sertifikaattitasoja:
Gold- tai Platinum -tasoja LEED:ssa ja Very Good -
tai Excellent -tasoja BREEAM:ssa. Kansainvalisen
ymparistosertifioinnin avulla kimteistoja ja niiden
ymparistotehokkuutta on mahdollista vertailla keske-
naan.

Vuoden 2021 aikana sertifioimme nelja kohdetta
LEED-sertifikaateilla, kaksi kaytonaikaista ja kaksi
rakentamisvaiheen sertifikaattia.

Luvut

4 kohdetta

ymparistosertifioitu vuonna 2021

S N
5,

LEE Gold —setiﬁoitu

KOy Hameenlinnan Wahajarvenkatu 6
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OP Kiinteistosijoitus Oy

Vastuullisuus OP Kiinteistosijoituksessa

Ratkaisujamme vuonna 2021

Jatteet

Paamaaranamme jatehuollon kehittamisessa on
kierratys- ja uudelleenkayttoasteen nostaminen.
Edistamme tavoitetta kohteissamme parantamalla
kayttajien kierratysmahdollisuuksia, esimerkiksi lisaa-
malla muovinkeraysmahdollisuuksia.

Valtakunnallisena kumppaninamme jatehuollossa
toimii Lassila & Tikanoja Oyj. Vuonna 2020 siirryim-
me hiilineutraaliin jatehuoltoon L&T:n hallinnoimien
jatteiden osalta. Tama vastaa noin 70 % kiinteistois-
samme syntyvasta jatemaarasta. Asuinkimteistojen
osalta olemme vuodesta 2018 alkaen keranneet

tietoja yhteistyokumppanimme jatedatan lisaksi
kunnallisilta jatehuoltoyhtioilta. Asuinkohteissa tiedot
kattavat noin /70 prosenttia kohteista.

Tyomaajatteet

EU:n jatedirektiivi edellyttaa, etta vuoteen 2020
mennessa rakennusjatteesta 70 prosenttia tulee
hyodyntaa materiaalina. Olemnme edellyttaneet
rakennushankkeissamme tyomaata toimittamaan
jatehuoltosuunnitelman tyomaan alkaessa. Lisaksi
keraamme jatemaaratiedot tyomaiden paatyttya.

Asuinkiinteistojen jatemaarat 2021 2020 2019 2018 2017 2016
Kokonaisjatemaara, tonnia 1636 1851 1 860 1481 7128 954
Raportoitujen kohteiden maara 74 /3 86 69 60 56
Muiden kiinteistojen jatemaarat 2021 2020 2019 2018 2017 2016
Kokonaisjatemaara, tonnia 1318 1341 1530 1700 1 490 1 830
Raportoitujen kohteiden maara 42 40 L 53 54 58
Tyomaajatteet 2021 2020 2019

Valmistuneiden hankkeiden maara

17 hanketta

16 hanketta

29 hanketta

Kokonaisjatemaara hankkeissa

1 365 t (10 hanketta)

2 823 t (13 hanketta)

3 836 t (25 hanketta)
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Asumkiinteistojen jatemaarat

m Kierratys ja uudelleenkaytto

42 %

m Sekajatteen osuus (poltto jatevoimalassa)

Muiden kiinteistojen jatemaarat

22 %

m Kierratys ja uudelleenkaytto
® Muu hyédyntaminen (energiantuotanto)

48 %

Sekajatteen osuus (poltto jatevoimalassa)

Luvut
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OP Kiinteistosijoitus Oy

Vastuullisuus OP Kiinteistosijoituksessa

Tyollistavyys ja verojalanjalki

OP Kiinteistosijoituksen yhteiskunnallista vaikut-
tavuutta voidaan kuvata muiden tassa raportissa
esitettyjen mittareiden lisaksi kertomalla vaiku-
tuksemme tyollistavyyteen, seka liketoimintam-
me kautta maksettujen verojen maaran. Tyol-
listamalla valillisesti lahes kaksi tuhatta henkea,
ja maksamalla lahes 20 miljoonaa euroa veroja,
vaikutamme yhteiskuntaan merkittavasti.

Tyollistavyys

Kiinteistoliiketoimintamme tyollisti vuonna 2021 noin
1 970 henkiloa. Merkittavin tyollistaja oli uudisraken-
taminen, joka tyollisti noin 1 527 henkea. Pienempia
tyollistajia olivat muun muassa vuosikorjaukset, jotka
tyollistivat noin 184 henkiloa, kaytto ja huolto (100
henkildd), ja siivous (71 henkildd). Siivouksen valilli-
nen tyollistava vaikutus lahes kaksinkertaistui vime
vuoteen verrattuna epidemian vaikutuksesta. 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 2021 veroja yhteensa 18,5
miljoonaa euroa. Verot koostuivat suurimmaksi
osaksi kiinteistoverosta (46 %). Lisaksi maksoimme
arvonlisaveroa (32 %), varainsiirtoveroa investoin-
neista (20 %), vakuutusmaksuveroa (1 %) ja energi-
averoa (1 %).

Maksoimme vuonna 20271 noin miljoona euroa
enemman veroja, verrattuna vuoteen 2020. Tama
koostuu lahes kokonaisuudessaan arvonlisaverosta,
jota maksoimme 2,4 miljoonaa eruoa enemman kuin
vuonna 2020. Toisaalta 2021 maksoimme varain-
siirtoveroa investoinneista noin 1,7 miljoonaa euroa
vahemman kuin vuonna 2020.

Ratkaisujamme vuonna 2021

Tyollistavyys 2021

1 970 htv

Verojalanjalki 2021

1% 1%

32°%

m Kiinteistovero 8,6 M€
m Arvonlisavero 5,9 M€
Varainsiirtovero investoinneista 3,6 M€
m Vakuutusmaksuvero 0,2 M€
m Energiavero 0,2 M€

Luvut

46 %

Verojalanjalki 2021

18,5 Mg
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OP-Vuokratuotto -erikoissijoitusrahasto

Rahasto sijoittaa asuntoihin ja toimitiloi-

hin seka niiden rakentamiseen. Noin puolet
asunnoista sijaitsevat paakaupunkiseudulla
ja loput muissa kasvukeskuksissa. Toimitilat
keskittyvat paaosin paakaupunkiseudulle.

Viihtyisat asunnot, tyytyvaiset vuokralaiset

Asiakastyytyvaisyysvertailussa asukkaidemme koko-
naistyytyvaisyys, seka tyytyvaisyys asumtaloon ja
palveluihin ovat korkealla tasolla. Motivoimme kiin-
teistojemme kayttajien ymparistovastuullisia tapoja
suunnittelemalla hyvat kierratysmahdollisuudet ja
viestimalla vastuullisuudesta. Lisaksi kannustamme
kimteistojemme kayttajia vahentamaan veden- ja
sahkonkulutusta.

Vastuullisuus rahaston toiminnassa

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

Vastuullisuuden kehittaminen ja varmentaminen
ulottuu myos kumppaniverkostoomme. Pyrimme
aina tunnistamaan seka tuntemaan yhteistyokump-
panimme. Teemme yhteistyota vain hyvamaineistein
toimijoiden kanssa.

Rakennuttaessamme kohteita, rahastolla on oma
valvoja tyomaalla ja teemme aktiivisesti yhteistyota
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ymparistovaikutusten pienentamiseksi. Edellytam-
me esimerkiksi jatehuoltosuunnitelmia seka jate-
maaratietojen toimittamista hankkeiden paatyttya.

Rahastolla on puukerrostalot Tampereella, Turussa ja

Helsingissa.

Energiatehokkuus ja uusiutuvan energian hyodyn-
taminen on yksi tarkeimmista tavoitteistamme.
OP-Vuokratuoton ensimmainen asuntokohteen
maalampohanke valmistui kesalla 2020 ja kaksi
seuraavaa hanketta kaynnistettiin 20271. Lisaksi
kesakuussa valmistui noin 16 000 nelion logistiikka-
kohde Tuusulaan, jonne toteutimme maalammon ja
aurinkovoimalan.

OP-Vuokratuotto kayttaa kiinteistoissaan uusiutuvaa
sahkoa ja jatehuolto on hiilineutraalia niilta osin kun

OP-Vuokratuotto niista vastaa. Olemme asentaneet
useisim kohteisiin vetta saastavia kalusteita.

Energian ominaiskulutukset
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Kestavan lilkkkumisen edistamiseksi valitsemme
kohteita keskeisilta sijainneilta, ja kaikkin kohtei-
sim on lisatty valmiudet sahkoautojen lataukseen.
Muutamissa kohteissa on lisaksi yhteiskayttoautoja

seka polkupyoran huoltopisteita.

Rahasto lukuina 2021 2020
Rahaston arvo (GAV), mrd. € 1.9 1.8
Tyollistavyys, htv* 1317 1710
Verojalanjalki, milj. € 4,3 8,6
Asunnot 2021 2020
Asuntojen maara, kpl 5 859 5915
Asuntoja, m? 258 000 300000
Asuntoja rakenteilla, kpl 174 646
Asuntojen kayttoaste, % 97 96
Toimitilat 2021 2020
Toimitilakiinteistoja, kpl 23 2k
Toimitilakiinteistoja, m? 148 000 144 000
Toimitilojen kayttoaste, % 91 92
Ymparistoluvut 2021 2020
Aurinkovoimaloiden maara, kpl 13 3
Maalampovoimaloiden maara, kpl 3 2
Ymparistosertifioituja, kpl 8 8
Latauspisteita, kohteita 2k 23
Energialuokka A-C, % 71 /1

* laskennallinen arvio perustuen rakentamis- ja yllapitokustannuksiin
(KTI-Rakli -vastuullisuusraportointisuositus)
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OP-Palvelukiinteistot -erikoissijoitusrahasto

OP-Palvelukiinteistot tarjoaa sijoittajal-

le mahdollisuuden hajauttaa sijoituksiaan
yhteiskuntakiinteistoihin — paivakoteihin,
kouluihin, hoivakoteihin, palveluasumi-
seen, monitoimikinteistoihin ja julkishallin-
non virastoihin. Rahasto on rakennuttanut
yli puolet kaikista omistamistaan kohteista.
Rahastossa oli vuoden 20271 paattyessa
kaikkiaan 59 valmista ja 4 rakenteilla olevaa
kohdetta.

Vastuullisuus rahaston toiminnassa

Vastuullisuus on osa rahaston sijoitustoimintaa ja
salkunhoitoa. Vastuullisuuteen kuuluu muun muassa
kimteistojen ymparistovaikutusten pienentaminen,
kimteistojen toiminnallisuuden varmistaminen muut-
tuvassa ymparistossa, kiinteistojen turvallisuuden

ja terveellisyyden varmistaminen kayttajille, seka
kohteiden vastuullinen omistammen.

Rakennuttaessamme kohteita rahastolla on oma

valvoja tyomaalla, ja teemme aktiivisesti yhteistyota
urakoitsijoiden kanssa rakentamisen ymparistovai-
kutusten pienentamiseksi. Edellytamme esimerkiksi

Jjatehuoltosuunnitelmia seka jatemaaratietojen toimit-

tamista hankkeiden paatyttya. Kohteiden materiaali-

en paastoluokituksena on M1, joka edesauttaa hyvaa

sisailman laatua. Vuoden 2021 alusta alkaen olem-
me pyytaneet valmistuvista hankkeista hiilijalanjalki-
laskentaraportit.

Ostoprosessissa osapuolen tunnistaminen ja kohteen
talouden ja teknisen kunnon tutkiminen (due diligen-
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ce) ovat prosessin luonnollisia osia. Kayttajan yllapi-
tovastuulla olevien kohteiden yllapidon tasoa auditoi-
daan kayttajan kanssa yhteisilla katselmoinneilla 1-2
kertaa vuodessa.

Uusiutuvaa energiaa ja muita ymparistote-
koja

Rahasto omistaa seitseman konversiokohdetta, joissa
kohteelle on saatu saneeraamalla uusi kayttotarkoi-
tus ja elinkaari. Vanhaa runkoa hyodyntamalla saas-
tetaan luonnonvaroja ja energiaa verrattuna uudisra-
kentamiseen.

Rahastossa on useita kohteita, missa joko kaikki

tal 0sa energiantarpeesta toteutetaan uusiutuvalla
energialla. Rahaston kohteissa on 15 maalampovoi-
malaa, 5 aurinkovoimalaa ja kahdessa kohteessa on
lisaksi ilma-vesilampopumppujarjestelma.

Energian ominaiskulutukset
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2018 2019 2020 2021

Sahkon ominaiskulutus

= = Lammon ominaiskulutus

Palvelukiinteistojen kohteista 41 on puurakenteisia.
Puun kaytto rakentamisessa vahentaa ilmastopaas-
toja, sitoo hiilta ja vahentaa luonnonvarojen kulutus-
ta. Rahastolla on lisaksi kaksi ymparistosertifioitua
kohdetta.

Vuoden 2021 aikana hankituissa kohteissa on
yhteensa 69 asiakaspaikkaa, keskimaarainen ener-
gialuokka C ja puurakenteisten kohteiden maara 4.
Hankituissa kohteissa yhdessa on energianlahteena
maalampo ja purkavaa uudisrakentamista on yhdes-
sa hankituista kohteista.

Rahasto lukuina 2021 2020
Rahaston arvo (GAV), milj. € 419 327
Tyollistavyys, htv* 311 760
Verojalanjalki, milj. € 1,8 =24
Valmiiden kohteiden maara, kpl 59 50
Ymparistolukumme 2021 2020
Puurakenteisia kohteita, kpl 41 37

joista hirsirakenteisia, kpl 12 12
Kivirakenteisia kohteita, kpl 23 21
Konversiokohteita, kpl / /
Aurinkovoimaloiden maara, kpl 5 3
Maalampovoimaloiden maara, kpl 15 15
Uusiutuvan energian tuotto, MWh 945 463
Energialuokka A-C, % 76 92

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

As Oy Tampereen Fanni ja Arvid
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OP-Metsanomistaja -erikoissijoitusrahasto

Hallinnoimme vuonna 20271 yli 112 000
hehtaaria metsakiinteistoja OP-Metsan-
omistaja -erikoissijoitusrahaston kautta.
Rahasto on Suomen viidenneksi suurin
metsanomistaja.

Rahaston vastuullisuus

Vuoden 2021 aikana rahasto toteutti hankkeita
metsien hiillensidonnan ja biodiversiteetin turvaami-
seksi. Sotkamossa toteutettiin kevaalla 2021 noin 25
hehtaarin suuruinen tuhkalannoitushanke. Lannoi-
tuksella pyritaan tehostamaan puuston kasvua
luonnonmukaisella tavalla. Lannoituksen positiivinen
vaikutus kasvuun voi olla jopa kymmenia vuosia ja
hankkeen vuosittainen laskennallinen hiilensidonta-
vaikutus on n. 100 CO2-tonnia vuodessa. Lannoitus-
kohteet valikoidaan siten, etta valitonta ravinteiden
huuhtoutumisriskia vesistoihin ei synny.

Rahastossa toteutettiin myos noin 10 hehtaarin
suuruinen joutomaan metsitys, jossa pyrkimyksena
on luoda uutta kasvavaa metsaa. Hanke toteutettin
Etela-Lapissa Simossa.

Rahaston omistukseen on aiernmin siirtynyt kaytos-
ta poistunut turvesuo, jonka ennallistamista lahdet-
tim suunnittelemaan vuonna 20271. Tavoitteena on
rakentaa turvesuon pohjalle kosteikkoalue. Kostei-
koilla on positiivinen vaikutus luonnon monimuotoi-
suuteen mm. vesilintujen levahdys- ja pesintaalueena
ja laheisen vesiston ravinnekuormituksen hillitsijana.
Kosteikon suunnittelu on tehty ja rakennustyot aloi-
tetaan arviolta kesalla 2022.
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Toimenpiteita luonnon monimuotoisuuden
turvaamiseksi

Rahaston metsista talla hetkella noin 28 % on
FSC-sertifioitu* ja ne auditoidaan vuosittain riippu-
mattoman tahon toimesta. Auditoinnissa rahasto sai
kitosta luonnontilaisen kaltaisten ojittamattomien
soiden rajauksesta hakkuiden ulkopuolelle.

Rahasto jattaa vahintaan 5 % FSC-sertifioinnin piiris-
sa olevasta metsamaasta talouskayton ulkopuolel-
le. Taman lisaksi rahasto neuvottelee ELY-keskus-
ten kanssa noin viidensadan hehtaarin suuruisesta
pysyvan suojelun alueesta. Alueet sijoittuvat ympari
Suomen, etelaisin Rautjarvella ja pohjoisin lissa.

Rahasto edistaa tuulivoiman rakentamista

OP-Metsanomistaja jatkoi vuonna 2021 neuvottelu-
ja uusien tuulivoimahankesopimuksien osalta. Uusia
sopimuksia solmittim 27/ kappaletta ja yhteensa sopi-
muksia on nyt 40 kappaletta. Rahaston tavoitteena
on edistaa maanvuokrauksella tuulisahkon rakenta-
mista Suomeen ja siirtymaa fossiilittomaan sahkon-
tuotantoon.

100 %

metsista on PEFC™-sertifioituja
jan. 28 %:lla on lisaksi FSC®-sertifioituja

Sosiaalinen vastuu

Rahaston metsiin on perustettu uusia ulkoilureitteja
seka kunnostettu vanhoja. Esimerkkina kunnostet-
tu ulkoilureitti Ahtarissa, joka on osa Kuuden tihden
reitisto kuntoon! -hanketta. Reitti kulkee rahaston
omistaman tilan halki nom 2,5 kilometrin matkalla.

Rahasto myos jatkoi metsastysvuokrasopimuksien
laatimista paikallisten metsastysseurojen kanssa.
Uusia sopimuksia tehtim n. 90 kappaletta ja koko-
naismaara on talla hetkella noin 560 kpl. Metsas-
tysseuroille on myos annettu mahdollisuus rakentaa
tuli- ja taukopaikkoja rahaston maille.

*Lisenssinumero FSC C109750

Rahasto lukuina 2021 2020
Metsaa, ha 112034 96 000
Ha muutos ed. v verrattuna, % + 16 +19
Metsatiloja, kpl 1075 790
PECF-sertifikaatti, % metsista 100 100
FSC-sertifikaatti, % metsista, n. 28 35
Tuulivoimahankesopimuksia, kpl 40 13
Metsastysvuokrasopimuksia, kpl 560 480
Suojeltua metsaa, ha, n. 1 600 1 600
Rahaston arvo (GAV), milj. € 394 285




OP Toimitilakiinteisto Ky

OP Toimitilakiinteisto Ky tarjoaa sijoittajal-

le 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 varmistaminen
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 osallistuu vuodesta 20271 alkaen
kansainvaliseen GRESB-raportointiin.

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 tarvittavi-

en 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 alus-

ta lahtien ostettava sahko tuotetaan tuulivoimal-

la. Kohteiden kehittamisen yhteydessa tutkitaan

aina mahdollisuudet tuottaa uusiutuvaa energiaa
kohteessa ja parantaa energiatehokkuutta. Rahas-
ton kohteissa on kahdeksan aurinkovoimalaa, yksi
maalampovoimala ja yksi ilma-vesilampopumppujar-
jestelma.

Vastuullisia valintoja vuokralaisille

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

niiden kysynta lisaantyy. Jatehuollon hiilijalanjalki on
kompensoitu vuodelta 2021, ollen taysin hiilivapaa.

Rahaston vuokralaisiin pidetaan yhteytta saannol-
lisesti ja vuokra!aist.en hoidossa olevissa kohteissa
Energian ominaiskulutukset
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pidetaan vuosittain yhdessa vuokralaisen kanssa
kimteistokatselmus, jossa varmistetaan yllapidon
oikeellisuus seka kohteen toimivuus. Vuokralaisille
toteutetaan vuosittain vuokralaistyytyvaisyyskysely,
jolla varmistutaan palvelun ja kiinteiston toimivuus .
Rahasto pyrkii edistamaan kevyen likenteen kayttoa
rakentamalla turvallisia pyoraparkkeja latausmah-
dollisuuksineen ja lisaamalla kayttajien sosiaalitiloja.
Rahasto on teettanyt pilottihankkeena Vantaan KOY
Meiramitie 3:een helposti siirrettavan, ja vastuullises-
ti tuotetun pyorasuojan, jossa huomioitu myos talvi-

pyoraily.

Rahasto lukuina 2021 2020
Toimitilakiinteistoja, kpl 26 26
Toimitilakiinteistoja, m? 171 000 SSS
Vuokrasopimuksia 77 80
Kayttoaste, % 94,1 94,6
Rahaston arvo (GAV), milj. € 219 210
Tyollistavyys, htv* 95 130
Verojalanjalki, milj. € 3,7 3.1
Ymparistolukumme 2021 2020
Aurinkovoimaloita, kpl 3 3
Maalampovoimaloita, kpl 1 1
|L\J/|L\l/f/ir:ltuvan energian tuotto, 5382 1500
Energialuokka A-C, % 95 93

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

KOy Meiramitie 3:n hiilineutraali pyorasuoja
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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 ja sen toimikausi on 10
vuotta.

Rahasto on hyvin hajautunut eri maihin seka eri kimn-
teistosektoreihin ja sijoitukset ovat tehty joko oman
tai vieraan paaoman muodossa. Suurin osa rahas-
ton alla olevista kohderahastoista on jo hankkinut
sijoituskohteensa ja tyostavat parhaillaan kohteiden
kehittamissuunnitelmia seka useita valmiiksi kehitet-
tyja kohteita on jo onnistuneesti realisoitu.

Rahaston kohderahastoissa olevat sijoituskohteet
vaativat tyypillisesti joko ajanmukaistamisinvestointe-
ja tai kehittamista uuden elinkaaren alkuun. Kohtei-
den elinkaaren vaihe antaa poikkeuksellmen hyvat
mahdollisuudet vaikuttaa kohteiden vastuullisuuteen
tekemalla valintoja, joilla on konkreettista vaikutusta
esimerkiksi kohteen tuottamiin paastoihin. Valmiiksi
kehitetyt, matalariskiset ja vastuulliset kohteet sopi-
vat erinomaisesti nykyisille kimteistomarkkmoille.

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 kiinteistopaa-
omarahastojen hallinnointiyhtiot osallistuvat mitta-
vaan GRESB-raportointiin vuosittain.
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European Property Fund IV (EFIV) rahasto
esimerkkina REFoF V:n sijoituskohteista

BlackRockin hallinnoiman kiinteistorahaston EFIV
sijoitusstrategiana on sijoittaa Euroopassa kiinteisto-
kohteisiin, joihin on mahdollista luoda arvoa erilaisilla
vuokraus- ja kehitystoimenpiteilla. Lisaksi rahastolla
on mahdollisuus rakennuttaa uusia kohteita. Kohde-
rahasto on tayteen sijoitettu ja se teki 16 sijoitusta
13 eri Euroopan kaupungissa. EFIV on hyvin onnis-
tuneesti realisomut valmiita kohteita ja salkussa on
jaljella enaa nelja kohdetta, jotka vaativat viela edel-
leenkehittamistoimenpiteita.

BlackRock on allekirjoittanut YK:n vastuullisen sijoit-
tamisen periaatteet vuonna 2008, ja se huomioi
vastuullisen sijoittamisen ja ESG-tekijat osana sijoi-
tustoimintaa. BlackRock:lla on vastuullisen sijoitta-
misen politiikka. Kiinteistosijoituksissa vastuullisuus
huomioidaan muun muassa potentiaalisten sijoitus-
ten analysoinnissa due diligence -vaiheessa, johon
kuuluu olennaisena tyokaluna ESG-kysely, seka
paatoksenteossa ja kohteiden hallinnoinnissa. Mana-
geri paivittaa olemassa olevien kohteiden ESG-ana-
lyysia kvartaaleittain. Manageri pyrkii mahdolli-
suuksien mukaan ymparistosertifioimaan kohteita,
lisaamaan vuokrasopimuksiin vihreita ehtoja ja tutkii
mahdollisuuksia kayttaa vihreaa rahoitusta.

Vastuullisuus ja ESG-tekijat huomioidaan vahvasti
myos EFIV rahastossa. Suurin osa kohderahaston
kohteista on saanut ymparistosertifikaatin (10 kpl) ja
osaan vield haetaan sertifikaattia (4 kpl). Esimerk-
keja saaduista sertifikaateista ovat BREAAM Excel-

lent ja HQE Exploitation Excellent. Manageri raportoi
ESG-tekijoista osana kvartaaliraporttia ja rahasto
osallistuu vuosittain GRESB-kyselyyn, jonka tulokset
julkaistaan sijoittajille. Vuoden 2021 osalta rahasto
sai hyvat pisteet 86/100 (km. pisteet olivat 73/100)
Ja sai toisen sijan vertailuryhmassaan seka sai nelja
tahtea.

GRESB Green star

’

m Furooppa kiinteistorahasto IV

Kohderahasto rakennutti Berliiniin keskeiselle sijain-
nille uuden laadukkaan 12 000 m? toimistokohteen,
joka valmistui syksylla 20271. Kohteeseen saatiin
ymparistosertifikaatit DGNB ja WiredScore Gold.
Kohteessa on kaytetty "Cradle-2-Cradle” (C2C)
konseptia, jossa pyritaan luomaan standardit raken-
nusmateriaalien turvalliseen kierrattamiseen lahes
loputtomasti. Kohteessa on kaytetty uusiutuvia ener-
gianlahteita, muun muassa maalampoa. Kohdera-
hasto on myynyt kohteen loppuvuonna 2021.

Impuls, Berliini
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Real Estate Fund Finland Il Ky

Real Estate Fund Finland Il Ky tarjoaa sijoittajalle
mahdollisuuden sijoittaa hyvin hajautettuun kiin-
teistosalkkuun kotimaassa.

Vastuullisuus rahaston toiminnassa

Kohteiden valinnassa painotetaan sijaintien kesta-
vyytta ja analysoidaan kohteen saavutettavuus

Ja muuntojoustavuus. Rahaston sijoituskohteiden
vastuullisuutta kehitetaan jatkuvasti. Vastuullisuuteen
kuuluu kinteistojen 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 2021 alkaen
kansainvaliseen GRESB-raportointiin.

Energiatehokkuutta katselmoinneilla ja
seurannalla

Kaikissa 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. Rahas-
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ton 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 2021, ollen taysin hiilivapaa.

Rahaston vuokralaisiin pidetaan yhteytta saannol-
lisesti ja vuokralaisten hoidossa olevissa kohteissa
pidetaan vuosittain yhdessa vuokralaisen kanssa
kimteistokatselmus, jossa varmistetaan yllapidon

Energian ominaiskulutukset
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mitoitus ja oikeellisuus seka kohteen toimivuus.

Vuokralaisille toteutetaan vuosittain vuokralaistyy-
tyvaisyyskysely, jolla varmistutaan palvelun ja kiin-
teiston toimivuus. Rahasto pyrkii edistamaan kevyen
likenteen kayttoa rakentamalla turvallisia pyorapark-
keja latausmahdollisuuksineen ja lisaamalla kayttajien
sosiaalitiloja.

Rahasto lukuina 2021 2020
Sijoituskohteen maara, kpl 22 22
Toimitilakiinteistoja, m? 74715 81091
Vuokrasopimuksia 57 6/
Kayttoaste, % 97,6 94,1
Rahaston arvo (GAV), milj. € 192 185
Vuokralaisia, kpl 64 62
Sijoitukset vuokratontteihin, kpl / /
Tyollistavyys, htv* 208 273
Verojalanjalki, milj. € 0,7 -0,2
Ymparistolukumme 2021 2020
Aurinkovoimaloita, kpl 6 7/
Maalampovoimaloita, kpl 3 3
Uusiutuvan energian tuotto, MWh 1 308 1232
Energialuokka A-C, % 51 46

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

KOy Vuosaaren Pohjoinen Ostoskeskus
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OP Tonttirahasto Ky

OP Tonttirahasto Ky on ammattimaisille sijoit-
tajille suunnattu rahasto, joka sijoittaa Suomes-
sa sijaitseviin asuintontteihin. Rahasto edistaa
ymparistoon ja yhteiskuntaan liittyvia ommai-
suuksia tukemalla kestavaa kaupungistumista
suosien energiatehokkaita ratkaisuja ja tayden-
nysrakentamista.

Rahasto mahdollistaa tehokkaan asunto-
tuotannon

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 2021
hankituille tonteille rakennetaan 493 uutta asuntoa
kasvukeskuksiin ja niiden vaikutusalueelle. Rahastos-
sa on talla hetkella 89 asuintonttia, joista suurin osa
on purkavaa uudisrakentamista tai taydennysraken-
tamista olemassa olevaan kaupunkirakenteeseen.

Rahasto huomioi vastuullisuuden sijoitus-
paatoksissa

Tontit valitaan sijamneilta, jotka mahdollistavat julki-
sen liilkenteen kayton, kavelyn ja pyorailyn. Sijoi-
tuskohteiden valinnassa painotetaan sijainteja, joilla
palvelut ovat saavutettavissa myos ilman yksityi-
sautoa. Kohteiden saavutettavuus, julkisen likenteen
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vuorovalit ja lahialueen palvelutarjonta tarkistetaan
jokaisen sijoituspaatoksen yhteydessa. Hankkeen
toteuttajalta pyydetaan selvitys kohteen energiate-
hokkuudesta. Rahaston vuokrasopimusehdot ovat
lapinakyvat, ja vuokralaisella on aina mahdollisuus
lunastaa tontti tai sen osa ilman lisakustannuksia
seka mahdollisuus jatkaa vuokrasopimusta vuokra-
kauden paattyessa.

Rahaston sijoituspaatoksissa huomioidaan tonteille
rakennettavien kohteiden energialuokka, uusiutuvan
energian hyodyntaminen kohteissa, sijoituskohteisiin
toteutettavien asuntojen lukumaara, saavutetta-
vuus kavellen (Walkscore) ja ymparistosertifikaattien
kriteeristojen tayttyminen julkisen liikenteen osal-
ta. Vuonna 2021 tehtyjen uusien sijoitusten keski-
maarainen energialuokka on B, uusituvan energian
tuotantoa hyodynnetaan 55 %:ssa kohteista ja julki-
sen liilkenteen saavutettavuuden osalta BREEAM ja
LEED-kriteeriston tayttaa 64 % kohteista. Lisaksi 83
%:ia tonteille tulevista rakennuksista tulee olemaan
puurunkoisia tai niissa kaytetaan muilta osim merkit-
tavasti puuta.

Vuoden 2021 sijoituksista
taydennysrakentamista 100 % ja
purkavaa uudisrakentamista /73 %

Rahasto lukuina 2021
Rahaston arvo (GAV), milj. € 103
Verojalanjalki, milj. € 0,6
Tyollistavyys, htv* 1
Vuokratonttien maara, kpl 89
Vuokrasopimuksia 89
Tehdyt sijoitukset** 2021
Taydennysrakentamista, % 100
Purkavaa rakentamista, % 73
Keskimaarainen energialuokka B
Julkisen liikenteen sijainti, % 64
Puurunkoinen, % 72
Tehtyjen sijoitusten lammitysmuoto** 2021
Kaukolampo, % 45
Vesi-ilmalampo, % 36
Maalampo, % 18
Aurinkovoima, % 9

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

**Luvut koskevat vuoden 2021 aikana tehtyja sijoituksia, ei koko salkkua.

As Oy Oulun Pantturipiha 6-8 rakentuu aiemmin
sahateollisuuden kaytossa olleelle brownfield
-alueelle Oulun Pateniemeen
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OP Kiinteistosijoitus Oy

Vastuullisuus OP Kiinteistosijoituksessa

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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