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Kannen kuva: The Folks Hotel Konepaja (Studio JenniMaria)

Vuosi 2020 oli historian lampimin vuosi
Suomessa ja Euroopassa.

Koronapandemia on ollut hyva muistutus siita,
etta toimintaymparistornme muuttuu jatkuvasti
Ja joskus hyvin akillisesti.

lmastonmuutos nim ikaan muuttaa
toimintaymparistoamme yha nopeammin.
Muutokseen on reagoitava valittomasti

Ja tehtava pitkajanteista tyota tavoitteiden eteen.
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Vuoden 2020 OP Kimteistosijoituksen avainlukuja

Uusiutuvan energian tuotanto, MWh

5 000
4 500
4 000
3500
3000
2 500
2 000
1500
1000

500

0
2016 2017 2018 2019

2020

Sahkoautojen
latausmahdollisuus
34 kohteessa

Hiiljalanjalki
- 47 %
2019 - 2020

Jatteiden
kierratys
51 %

\

m Kierratys ja uudelleenkaytto 51 %
® Muu hyodyntaminen (energia) 12 %
Poltto jatevoimalassa 37 %

Energian paastot

lilir

2015 2016 2017 2018 2019 2020

mLampo t CO2 mSahko t CO2

13

kohdetta
maalammossa,
aurinkovoimaloita

32

35

puurakenteista
kohdetta

Verojalanjalki

s

m Varainsiirtovero investoinneista 5,3 m€ = Kiinteistovero 8,1 m€
Vakuutusmaksuvero 0,2 m€ m Energiavero 0,2 m€

Goop

m Arvonlisavero 3,5 m€
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Kinteistotilmpaatos vuodesta 2020, millaisin evain eteenpain?

Vuosi 2020 jaa historiaan poikkeuksellisena
pandemiavuotena, joka muokkasi elamaamme
pysyvasti.

Pandemian vaikutukset heijastuvat muutoksina viela
tulevina vuosina niin henkilokohtaisella kuin yritysten
ja yhteiskunnan tasolla. Vaikka vaikutukset paamark-
kina-alueilla kinteistomarkkinoihin itseensa jaivat
vuositasolla yllattavankin rajallisiksi, niin merkittavia
Ja pysyvia muutoksia tapahtui, ja nama muutokset
vaikuttavat kiinteistomarkkinoihin tulevina vuosina.

Verkkokauppa kasvoi pysyvasti uudelle tasolle ja sen
seurauksena tarve logistiikalle lisaantyi. Toteutetuissa
kyselyissa ennustetaan, etta etatyo siirtaa keskimaa-
rin 20-40 % tyosta koteihin tai uusin etatyokeskuk-
siin. Lilkkematkailu ja turismi vaheni dramaattisesti
heljastuen valittomasti esimerkiksi hotellitoimialaan ja
matkailusta riippuvaisiin muihin toimialoihin.

Tama raportti kertaa OP Kiinteistosijoituksen
vastuullisuustoimia vuoden 2020 toimenpiteina ja
tunnuslukuina. Raportti on jatkumoa vuonna 2014
alkaneelle systemaattiselle ja pitkajanteiselle tyol-
lernme ja siita raportoinnille vastuullisuuden saral-
la. Suomalaisille instituutioasiakkaille suunnatussa
SFR-tutkimuksessa 2020 nousi esiin sijoittaja-asiak-
kaiden yha suurempi kimnostus vastuullisuusasioita
kohtaan.

Olemme uudelleenarvioineet koko vastuullisuusoh-
jelmamme vuoden 2020 aikana, ja uusi ohjelmam-

me ohjaa tyotamme yha konkreettisemmin jatkossa.

Ohjelman kehittamisresurssit ovat lisaantyneet niin
OP:n vastuullisuusresursseilla kuin yhteistyokump-
panimme Newsecin panoksilla. Vastuullisuustyo
Integroituu yha voimakkaammin osaksi paivittaista
salkunhoitoa.

Kiinteistoalalla ymparistovastuullisuudessa on jo
paasty monilta osin jo kaytannon toimiin. Uudenlai-
nen vastuullisuusnakokulma on esimerkiksi se, etta
pandemia-aikana olemnme yhdessa kayttajien kans-
sa solmineet maksujarjestelyja, jotka mahdollistavat
elinkelpoisten yritysten jatkuvuuden taloustilanteen
vakimtuessa. Tama on myos vuokranantajienkin etu
pitkalla tahtaimella.

Me OP Kiinteistosijoituksessa jatkamme pitka-
janteisena sijoittajana osana koko OP Ryhmaa
vastuullisuustekojen tunnistamista ja toteuttamista
helmikuussa 2021 julkaistujen Vastuullisen kiinteis-
tosijoittamisen periaatteidemme mukaisesti.

Pandemia ja sen vaikutukset tulevat edelleen vuon-
na 2021 olemaan uutisvirran keskiossa. Viimeisen
vuoden tapahtumat ovat olleet hyva muistutus siita,
etta toiminnassa tulee varautua yllattaviin toimin-
taympariston muutoksiin, ja reagoida muutok-

b

Vastuullisuustyo
Integroituu yha
volmakkaammin
osaksl paivittaista
salkunhoitoa.

siin myos vastuullisuustyossa. Vastuullisuutemme
seuraava kehitysaskel on parempi riskien tunnistami-
nen osana vastuullisuusohjelmaa paremman enna-
koitavuuden saamiseksi. Tyo on jo aloitettul

Luvut

Markku Makiaho

Johtaja, OP Kiinteistosijoitus

Goop
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Vastuullisuus OP Kiinteistosijoituksessa

OP Kiinteistosijoitus Oy pahkmankuoressa

Tehtaviamme

Hallinnoimme kiinteistopaaomarahastojen
seka asiakkaittemme suoria kimteistosijoi-
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.

Kinteistovarallisuus

4,0 Mrd€

Kimteistovarallisuutemme koostuu moni-
puolisesti eri tyyppisistd kinteistd-
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 2020

Verojalanjalki 2020

174 M€

Merkittavin veroluokkamme ovat
kimteistovero ja varainsiirtoverot
Investoinneista.

Sijoittaja-asiakkaat
Sijoittaja-asiakkaamme ovat:

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

Tyollistavyys
3 160 htv

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

Luvut
Sijoituskanta 2020 2019
Toimitilat ja muut
Kiinteistojen maara, kpl 162 139
Kiinteistojen koko, brm? 801 000 775000
Hoivakohteiden asunnot, kpl 227 -
Kayttoaste, % 90 38
Asunnot
Kimteistojen maara, kpl 128 125
Kiinteistojen koko, brm? 348 000 330000
Asuntoja, kpl 6 110 5820
oo hovaomeidon ) 2 7
Metsat
Maara, hehtaaria 96 000 80 400
Kiinteistojen maara, kpl /790 616
Epasuorat kiinteistosijoitukset
Rahastoa ja kohdetta, kpl 63 65
Tonttirahastot
Vuokratonttien maara, kpl 90 77
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Luvut

Kinteistosijoitustuotteet

Hallinnoimme useita kommandiittiyhtiomuotoisia rahastoja ja kolmea erikoissijoitusrahastoa.

Sijoitamme aktiivisesti myos kiinteistovakuudellisiin velkatuotteisiin. Lisaksi hallinnoimme OP Ryhman

vakuutus- ja elakeyhteisojen kiinteistosijoittamista.

OP-Vuokratuotto -erikoissijoitusrahasto

Real Estate Fund of Funds Il Ky

Real Estate Fund Finland Il Ky

Real Estate Debt and Secondaries Ky

Real Estate Fund of Funds V Ky

OP-Elakesaatio

OP Toimitilakiinteisto Ky

OP Tonttirahasto Ky

OP-Metsanomistaja -erikoissijoitusrahasto

OP-Palvelukimteistot -erikoissijoitusrahasto

OP-Henkivakuutus Oy

Kanava rahoittaa kotimaisia ja eurooppalaisia
kimteistosijoitushankkeita

Aitio Business Park Verdi ja Vivaldi, Mannerheimintie 113

S @®op



OP Kimteistosijoitus Oy

Vastuullisuus OP Kiinteistosijoituksessa

Epasuora kiinteistosijoittammen

OP Kiinteistosijoitus vaikuttaa kohderahastojen
toimmnan vastuullisuuteen aktiivisen sijoituspoli-
tilkan kautta.

Suoran kiinteistosijoittamisen lisaksi sijoitam-

me aslakkaitternme varoja kiinteistorahastoihin

ja -yhtioihin. Talla hetkella sijoituksia on tehty 63
kohderahastoon ja yhtioon. Kohderahastot ja yhtiot
voivat sijoittaa kiinteistoihin joko omaa tai vierasta
paaomaa. Paaosa kohteista sijaitsee Euroopassa.

Rahastosijoittamisessa kiinteistokohteita hoitaa
kohderahaston hallinnointiyhtio. Valitsemme kohde-
rahastot huolella, jotta voimme luottaa siihen, etta
kohderahastot noudattavat sovittuja linjauksia seka
kohteiden hankinnassa etta niiden hallinnoinnissa.

Vastuullisuus epasuorassa sijoittamisessa

Kalkista sijoituksista tehdaan vastuullisuusselvitys,

Ja kohderahaston hallinnointiyhtion tulee noudattaa
selvityksen lausuntoa toimimnassaan. Kohderahasto-
jen hallinnointiyhtiot raportoivat vastuullisuusasiois-
ta vahintaan vuosittain. Kohderahastojen toimintaa
seurataan aktiivisesti muun muassa osallistumalla
sijoittajakokouksiin ja pitamalla saannollisesti yhteyt-
ta hallinnointiyhtioihin.

Useat kohderahastot ovat entista enemman kiin-

nittaneet huomiota vastuulliseen sijoittamiseen.
Esimerkiksi ymparistosertifikaatteja haetaan kohteil-
le aiempaa vilkkaammin. Kohteiden elinkaaren
pidentaminen kayttotarkoitusmuutosten kautta

on tyypillista erityisesti rahastoille, jotka sijoittavat
Value Add -strategialla. Lisaksi ulkomaisten rahas-
tomanagereiden kiinnostus osallistua vuosittaiseen
GRESB-raportointiin (Global Real Estate Sustaina-
bility Benchmark) on kasvanut huomattavasti. Kaikki
viimeisten vuosien aikana tekemamme uudet kiin-
teistopaaomarahastosijoitukset ulkomaille on tehty
kohderahastoihin, joiden hallinnointiyhtiot osallistuvat
GRESB-raportointiin.

9

Ymparisto-
sertifikaatteja
haetaan kohtellle
alempaa
vilkkaammin.

Ratkaisujamme vuonna 2020

Luvut

Case Trinity Quarter

Olemassa olevalle kiinteistolle, jossa alkuperainen
kayttotarkoitus ei ole syysta tai toisesta enaa toimi-
va, on mahdollista luoda uutta elinkaarta paran-
nushankkeen myota. Esimerkkina tasta on epasuo-
ra sijoituskohteemme Koopenhaminassa. " Trinity
Quarter” on Hines European Value Fund rahaston
kohde, joka sijaitsee keskeisella sijainnilla Koopen-
haminassa. Kohde koostui aiemmin lahes tyhjil-
laan olleista historiallisista rakennuksista, jotka ovat
valmistuneet paaasiassa 1880-luvulla. Kohde ol

Trinity Quarter, Koopenhamina

paaasiassa yliopiston kaytossa ja nyt siihen tehdaan
mittava parannushanke, joka mahdollistaa kohteelle
uuden elinkaaren uudessa kayttotarkoituksessa seka
parantaa sen laatua merkittavasti.

Kohteeseen tulee hotelli, asuntoja seka katutasoon
liketiloja. Hankkeen odotetaan valmistuvan vuoden
2021 lopulla ja hallinnointiyhtio tavoittelee kohteelle
saksalaista DGNB ymparistosertifikaattia.

Goop
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OP Kiinteistosijoitus Oy

Vastuullisuus OP Kiinteistosijoituksessa

Vastuullmen sijoittaminen OP Varainhoidossa

Vastuullisuusasioita tarkastellaan OP Varainhoi-
don kaikissa omaisuusluokkien sijoituspaatok-
sissa ja ne ovat myos hyvin oleellinen osa OP
Varainhoitoon kuuluvan OP Kiinteistosijoituksen
toimintaa. Vastuullisuusasioiden tarkastelu tuot-
taa parhaimmillaan tietoja sellaisista riskeista

tal mahdollisuuksista, jotka myohemmin voivat
realisoitua ja vaikuttaa merkittavasti sijoituskoh-
teen arvoon.

Vastuullisella sijoittamisella tarkoitetaan ymparisto-
asioiden, sosiaaliseen vastuuseen liittyvien tekijoiden
seka hyvan hallintotavan huomioon ottamista sijoi-
tustoimmnassa siten, etta salkun tuotto- ja riskipro-
fiili paranevat. Vastuullisuustyossa kaytetaan usein
termia ESG, joka tulee englannin kielen sanoista
Environment, Social ja Governance.

Ennen koronapandemian purkautumista vastuulli-
suusasioista kimnostuneet sijoittajat keskittyivat sijoi-
tustoiminnassaan etenkin ilmastonmuutoksen hillit-

:PRIMontrealPLEDGE
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semiseen ja ymparistoteemoihin. Koronapandemian
alheuttamat poikkeukselliset olosuhteet nostivat
myo0s sosiaalisen vastuun tarkeyden uuteen valoon.
Pandemian aikana sijoittajien kimnostus vastuullista
sjoitustoimintaa kohti on kasvanut huomattavas-

ti. Uusien EU-saantelyiden voimaantulo tukee myos
hyvan hallintotavan kehittamista. OP on osallistunut
aktiivisesti saantelyn kehittamiseen kommentoimalla
Euroopan komission asettaman tyoryhman saante-
lyluonnoksia.

OP Varainhoito kehitti monipuolisesti toimin-

taansa vuonna 2020. Vuoden alussa julkaisim-

me OP Varainhoidon ensimmaisen ilmastoraportin
TCFD-suositusten mukaisesti. Kesalla OP Varainhoito
toi markkinoille Suomen ensimmaisen kehittyvien
markkinoiden vaikuttavuusrahaston, joka kerasi 135
miljoonaa euroa paaomaa.

"Olemme OP Varainhoidossa kehittaneet omaa nake-
mystamme ESG-momentin tunnistamiseksi aktii-
visten sijoitusten analyysissa. Lisaksi mdeksirahas-

TASK FORCE on
CLIMATE-RELATED
FINANCIAL
DISCLOSURES

SN'CDP 'NREV TCFD

DRIVING SUSTAINABLE ECONOMIES

Ratkaisujamme vuonna 2020

toissa otettin loppuvuonna kayttoon vertailumdeksi,
Jjossa vastuullisesti toimivat yritykset saavat aiempaa
suuremman painon’, sanoo OP Varainhoidon Head of
ESG Annika Esono Manninen.

OP Varainhoito paivitti vuonna 2020 vastuulli-

sen sijoittamisen periaatteitaan ja sen yhteydessa
paatettiin laajentaa OP Kiinteistosijoituksen toiminta-
periaatteita omaksi dokumentikseen.

"Tiivis yhteistyo OP Varainhoidon ESG-asiantuntijoi-
den kanssa on ollut hyvin antoisaa kehittaessamme
OP Kiinteistosijoitukselle omia Vastuullisen kiinteis-
tosijoittamisen periaatteita”, sanoo OP Kiinteistosi-
joituksen Investment manager Lotta Keskinen, joka
vastaa kiinteistosijoitusten ESG-asioiden kehittami-
sesta.

Lisatietoja OP:n vastuullisen sijoittamisen linjauksista
on kerrottu verkkosivuillamme.

Luvut

ESG-kehittajat Lotta Keskinen ja Annika Esono Manninen

RARKLI

Goop
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Vastuullisuus vaatii pitkajanteisyytta

Liityimme kiinteistoalan Ensimmaiset Sitouduimme
energiansaasto- aurinko- ja TCFD-
sopimukseen yhtena maalampo- raportointiin
ensimmaisista voimalat
Suomessa
Ensimmainen Saavutimme RAKLI:n
ymparistosertifikaatti asettaman 7.5 %
haettiin ja oli SP S :
energlansaastotavoitteen
BREEAM Excellent kaudelle 2017-2025 jo

joulukuussa 2018

2019

‘ 2014 2015 2016 2017 2018

2001

OP Kiinteistosijoituksen Ensimmainen
ensimmainen energiakaytoltaan taysin

OP Varainhoito allekirjoitti RN
J Ymparistoraportti julkaistiin hiilineutraali kiinteisto

YK:n vastuullisen
sijoittamisen periaatteita
2009 ensimmaisten
suomalaisten
varainhoitajien joukossa

Ratkaisujamme vuonna 2020

Luvut

Suunnittelimme
tiekartan
hillineutraaliuteen ja
sitouduimme
tavoittelemaan
energiakayton
hiilineutraaliutta 2030
mennessa

. .LiiFyir.nr_ne L ESG-riskienhallinta-
Ymparistoministerion ja tydkalu kehitteillz

Raklin Green Deal-
purkukartoitus-
sitoumukseen yhtena
ensimmaisista yrityksista

ADVANCING NET

2020 ZERO

70% hiilineutraalia
jatehuoltoa

Ensimmainen 1.1.2020 alkaen 100% Toteutettu 18

epasuorien
kiinteistosijoitusten
vastuullisuuskysely

12 o

sahkosta tuotettu

Matkamme
hiilineutraaliuteen
Jatkuu

2020 osalta
ensimmaista kertaa
mukana GRESB-
raportoinnissa

maalampovoimalaa ja

vesivoimalla 32 aurinkovoimalaa

Goop
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Vastuullisuus OP Kiinteistosijoituksessa

Vastuullisuusohjelmamme 99 toimenpidetta

Vastuullisuuden kehittaminen on jatkuvaa tyota.
Vuoden 2020 aikana olemme paivittaneet

vastuullisuusohjelmamme, ja laatineet tiekartan
kohti hiilineutraaliutta vuoteen 2030 mennessa.

Vastuullisuusohjelma ohjaa toimintaa

Olemme edistaneet OP Kiinteistosijoituksen vastuul-
lisuustavoitteita jo usean vuoden ajan systemaatti-
sesti. Vuoden 2020 aikana olemme kayneet kaikki
vastuullisuusnakokohtamme lapi, ja tarkastelleet niita
sosiaalisten nakokulmien, hyvan hallintotavan, ympa-
riston ja hiilineutraaliuden kautta.

Vastuullisuusohjelma paivitettiin yhdessa OP Kiin-
teistosijoituksen henkiloston lisaksi sidosryhmiemme
kanssa, kuten kiinteisto- ja energiamanagereiden
seka rakentajien kanssa. Jarjestimme aiheesta viisi
eri tyopajaa vuoden 2020 aikana, osallistaen tekemi-
seen lahes neljakymmenta henkiloa.

Vastuullisuusohjelmamme sisaltaa 99 toimenpidet-
ta ymparisto- ja sosiaalisen vastuun seka hyvan
hallintotavan edistamiseksi. Tyon tekeminen yhdes-
sa sidosryhmiemme kanssa on ensisijaisen tarkeaa
vastuullisen toiminnan jalkautumiseksi koko arvoket-
juumme.
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Uusi vastuullisuusohjelmamme rakentuu neljan
paamaaran ymparille:

1. edistamme hillineutraaliutta,
2. kuljemme kohti vastuullisempaa kiinteistokantaa,
3. edistamme vuoropuhelua ja hyvinvointia, seka

4. yllapidamme vastuullisen liketoiminnan periaat-
teitamme.

Ohjelma toimii jatkossa arjen tyokaluna OP Kiinteis-
tosijoituksen sijoitustoiminnassa.

Vastuullisuusohjelman jalkautuminen

Vastuullisuusohjelmaa yllapidetaan saannollises-

ti vastuullisuustyoryhman toimesta, ja tavoitteiden
toteutumista ja edistymista tarkastellaan eri fooru-
meissa managerikokouksista tyomaapalavereihin.

Vastuullisuustyota tehdaan pitkajanteisesti, mutta
lyhyen aikavalin tavoitteet asetetaan vuodeksi kerral-
laan niin, etta ne nivoutuvat koko OP Kiinteisto-
sijoituksen tavoitteisiin ja tukevat pitkan aikavalin
kehitysta. Kiinteistosijoittamisen ESG-asiantuntija
yhdessa OP Kiinteistosijoituksen vastuullisuusohjaus-
ryhman kanssa vastaavat omalla toimmnallaan stra-
tegioiden jalkauttamisesta ja kouluttamisesta koko
organisaatioon.

Ratkaisujamme vuonna 2020

Luvut
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Ratkaisujamme vuonna 2020

OP Kiinteistosijoituksen vastuullisuusohjelman tavoitteet

EDISTAMME HIILINEUTRAALIUTTA

Hiilineutraali energia 2030
Energiankulutuksen vahentaminen
Hiilineutraali rakentaminen 2050
Kestava liikkuminen

Metsat hiilinieluna
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KULJEMME KOHTI VASTUULLISEMPAA
KINTEISTOKANTAA

Kiertotalouden edistaminen
Biodiversiteetin kehittaminen

Kiinteistosertifioinnit

EDISTAMME VUOROPUHELUA JA
HYVINVOINTIA

Avoin toiminta
Kayttajien hyvinvointi

Riskien kartoitus

Luvut

YLLAPIDAMME VASTUULLISEN
LIKETOIMINNAN PERIAAT TEITAMME

Lakien noudattaminen ja hyva hallintotapa
Riskien hallinta
Vastuullinen sijoittaminen

Aktiivinen kiinteistojen yllapito
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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.

Hiillineutraaliuden tiekartta luotin vastuullisuusoh-
jelman paivittamisen yhteydessa. Hiilineutraaliut-
ta edistetaan ohjelmassa 22 toimenpiteen kautta
pienentamalla rakentamisen ja energiankulutuksen
paastoja, seka lisaamalla metsiemme hiilinieluja.

Kinteistojen energiankaytto hillineutraalia
vuonna 2030

Tiekarttaa varten teimme kattavan kohdekohtaisen
paastolaskennan, joka sisaltaa kiinteistojen ener-
giankulutuksen lisaksi myos uudisrakentamisen ja
korjausten vuotuisen paastoarvion, seka jatteiden
hillijalanjaljen. Nain saimme arvokasta lisatietoa
paastolahteistamme, ja voimme kohdistaa toimenpi-
teita sinne, missa paastovahennys on suurin.

b
Energiankulutuksemme

paastot ovat laskeneet 51 %
kahdessa vuodessa
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30000
Hiillineutraalius saavutetaan energian kayton osalta
vuoteen 2030 mennessa. Tarvittaessa jaljelle jaavat
ostoenergian paastot kompensoidaan vuonna 2030. 5000
Kompensointi on kuitenkin viimesijaisimpia vaihtoeh-
tojamme.
Yhteisella polulla paastojen vahentamiseksi

20000

Hiillineutraaliuden tiekarttamme sisaltaa seka omat
toimenpiteemme etta suurimpien kayttamiemme
kaukolampoyhtioiden tavoitteet paastojen vahen-

tamiseksi. Toimintaymparistossamme tapahtuu N

Tiekarttamme hiilineutraaliin
energiankayttoon 2030

2020: Uusiutu-
van sahkon osto,
maalampokohteet,
aurinkopaneelit

2025: Suurimpien
kaukolampoyhtioi-
den paastovahennys-
tavoitteita

jatkuvasti edistymista hiilineutraaleissa ratkaisuis- S 15000 2030: Suurimpien
sa. Tarkastelemme avoimin mielin erilaisia keinoja kaukolampoyhtioi-
Ja yhteistyomahdollisuuksia yhteisen tavoitteemme den paastovahennys-
edistamiseksi. tavoitteita
e .. . ) 10000
tt tt t . .
Merkittavimma ommenpiteemme Jatkuvat toimenpiteet:
Vuonna 2020 merkittavin paastovahennystoimenpi- . LUSiLtLVan s3hKEn ostaminen ia
teemme oli uusiutuvan sahkon hankinta. Jatkamsme fuottaminen )
kuitenkin edelleen uusien aurinkovoimaloiden raken- 5000
tamista osana energiatehokkuusratkaisuja. Aurinko- e maalamporatkaisujen lisaaminen
imalat eivat vaikut raan paastoihimm iu- : e e .
L/L?var? Sé;kéi gjnliniassomif?jtép?;itct)a pienjnLtl;\i‘lj'\Ltl e muiden hiilmeutraalien lammontuotantoratkaisujen kayttoonotto tai
sahkoenergian ostotarvetta. Vuoden aikana olemme SIS RN el e i
Investoineet myos kolmeen uuteen maalampovoima- 0
Vuosi

ratkaisuja automaatiosaadoista tekniikan uusimiseen.

Goop




reelt

2ISUjarnrne YUornnel 2020




OP Kiinteistosijoitus Oy

Vastuullisuus OP Kiinteistosijoituksessa Ratkaisujamme vuonna 2020

Luvut

Energian tuotanto kimteistoissamme

Olemme panostaneet merkittavasti uusiutuvan
energian tuottamiseen kohteissamme. Vuoden
2020 aikana investoimme neljaantoista aurinko-
Ja kolmeen maalampovoimalaan.

Rakennusten lammitys vie noin neljasosan kaikes-

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

Uusiutuvan energian lisaaminen osa
yllapitoa ja rakentamista

Arvioimme osana rakennus- ja saneeraushankkei-
ta aina uusiutuvan energian tuotantopotentiaalin, ja
toteutamme maalampo-, aurinkovoima- 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. Viime vuonna ensimmainen
asuinkerrostalomme siirtyi kaukolammosta maalam-
poon.
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Maalammon hyodynnetty
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32 aurinko- ja 18 maalampovoimalaa seka
2 ilma-vesilampopumppua

Uusiutuvan energian tuotanto kohteissamme on
myos taloudellisesti perusteltua. Erityisesti aurin-
kovoimaloittemme tuotto on ylittanyt laskelmalliset
arviot. Vuonna 2020 asennetut aurinkovoimalat
otettiin paaosin kayttoon loppuvuonna, joten inves- TSNt ITT RS
tointien tulokset niiden osalta nakyvat toden teolla Kll&gatgﬂiglrl%kakﬁ
vasta vuoden 2021 aikana.

Energiantuotanto kohteissamme
on helppo perustella ilmastoteon
lisaksi myos taloudellisesti.

Maalammon asentamista
KOy Tuusulan Hogbergintie 5:ssa
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Rakentamisen hiilineutraaleja ratkaisuja

Rakentaminen aiheuttaa globaalisti noin viiden-
neksen hiilidioksidipaastoista, ja noin 50 % neit-
seellisesta raaka-aineesta kaytetaan rakenta-
miseen. Rakennusmateriaalien hiilijalanjaljen
pienentaminen on tarkea osa ratkaisua hiilineut-
raaliuteen.

Viime vuosina meilla on ollut rakenteilla l[ahes 30
kohdetta vuosittain. Rakentamisessa aiheutuu
merkittava hiilipiikki, erityisesti kun tuotetaan raken-
nuksessa kaytettavia materiaalgja, kuten betonia.
Lisaksi rakentamisessa tehdaan kiinteiston elinkaaren
kannalta oleelliset ratkaisut vastuullisuuden suhteen.

Hillineutraalin rakentamisen edistaminen on tarkea
osa hiilineutraaliustavoitteita niin OP Kiinteistosijoi-
tuksessa kuin kansallisesti ja globaalistikin. Merkit-
tavin tyokalumme rakentamisen hiilineutraaliuden
edistamiseksi on aktiivinen vuoropuhelu rakennuslik-
keiden kanssa.

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

e Kiertotalousratkaisut
e \ahahiilisempien materiaalien kaytto

e (Olemassa olevien rakenteiden hyodyntaminen
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Kiertotaloutta purkukartoituksen kautta

Allekirjoitimme vuoden 2020 alussa Ymparistomi-
nisterion ja Raklin Green Deal -sitoumuksen, jonka
tavoittena on edistaa purkumateriaalin hyodyntamis-
ta. Rakennushankkeissa, jolloin puretaan esimerkiksi
kokonamen rakennus, toteutetaan purkukartoitus.
Kartoituksessa kaydaan lapi materiaalit, joita voidaan
hyodyntaa kohteen purkamisen jalkeen ja saatetaan
ne tarjolle muille kayttajille.

Purkukartoitus on tarkea keino edistaa kiertota-
loutta, silla Suomessa syntyy vuosittain noin 1,36
miljoonaa tonnia jatetta korjaus- ja purkutoista.
Potentiaalia parempaan hyodyntamiseen loytyy.

Vahahiilisempia materiaaleja rakentamiseen

Rakentamisen merkittavin ymparistovaikutus tulee
rakennusmateriaalien tuotannosta. Kartoitamsnme
vaihtoehtoja korvata paastointensiivisia materiaaleja
vahahiilisemmilla.

Yksi keino vahentaa paastoja on puurakentami-

nen. Puu itsessaan sitoo hiilta kasvaessaan, ja toimii
rakennuksen osana pitkaaikaisena hiilivarastona.
Lisaksi puurakentamisella vahennetaan esimerkiksi
paastointensiivisen betonin kayttoa. Puukohteitamsmme
on erityisesti paivakoteina, hoivakohtema seka asuin-
kerrostaloina.

Ratkaisujamme vuonna 2020

35 puurakenteista

kohdetta kannassamme

Markkinoiden valikoimaan syntyy pikku hiljaa myos
vahahiilisempia tuotteita. Olemnme kokeilleet kohteis-
samme hiilineutraaleja palamattoja seka laattoja.
Tuotteiden hiilimeutraalius on toteutettu hyvittamalla
valmistuksen paastot sertifioidun tuulivoimahankkeen
kautta. Teko on sinansa mittakaavaltaan pieni, mutta
oleellinen avaus materiaalitoimittajilta hiilineutraa-
leista vaihtoehdoista, joihin tarttua.

Uuden sijaan vanhan hyodyntaminen

Yksi keino pienentaa paastoja rakentamisessa on
uudisrakentamisen sijaan tehda rakennukselle
merkittava saneeraus. Olemassa olevien rakenteiden,
kuten rungon ja perustusten hyodyntaminen saattaa
saastaa jopa puolet rakennusmateriaalien hiilijalan-
jaljesta. Rakennuskanta uusiutuu Suomessa 1-2 %
vuosivauhtia, joten olemassa olevan kannan moder-
nisomti on selkea ilmastoteko uudisrakentamisen
sijaan.

Meilla on kannassamme kymmenkunta kohdetta,
jotka on remontoitu uuteen kayttotarkoitukseen,
kuten toimistoista asunnoiksi, tai vankilasta hotelliksi.

Luvut

As Oy Tampereen Tohtori, puukerrostalo
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Luvut

Kinteistojen yllapidon vastuullisuutta vuonna 2020

Hiillineutraalia jatehuoltoa

Kimteistojermme jatteet, niiden kuljetus ja kasitte-
ly ovat osa ymparistovaikutustamsme. Jatehuollon
paastoja pienennetaan erityisesti tarjoamalla hyvat
kierratysmahdollisuudet kayttajille.

Olemme ottaneet vuoden 2020 alusta kayttoon
Lassila & Tikanojan Hillineutraali jatehuolto -palve-
lun. Kaytannossa tama tarkoittaa sita, etta jatehuol-
lostamsme syntyva hiiljalanjalki mitataan, ja paastot
kompensoidaan Gold Standard -sertifioitujen
metsityshankkeiden avulla. Jatehuoltormme hiili-
jalanjalki on siten pyorea nolla L&T:n toteuttamassa
jatehuollossa, mika vastaa noin 70 % vuonna 2020
keratyista jatteistamme.
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Vuoropuhelu vuokralaisten kanssa

Vaikka moni vastuullisuustoimenpide edistyy omista-
Jan toimesta, on vuokralaisten rooli vastuullisuuden
edistamisessa myos merkittava. Kinteiston kayttaja
vaikuttaa omilla teoillaan esimerkiksi energiatehok-
kuuteen, kierratykseen ja erityisesti kestavan lilkku-
misen toteutumiseen.

Keskustelernme aktiivisesti vuokralaisten kanssa
esimerkiksi siita, miten vastuullisuustyotamme tulisi
kehittaa. Toteutimme syksylla 2020 vuokralaisky-
selyn vastuullisuusteemojen tarkeydesta. Saimme
yli tuhat vastausta, joiden perusteella kehitamsmme
Jjatehuoltoa, pyorailymahdollisuuksia, sahkoautojen
latausmahdollisuuksia ja tiedonkulkua.

Kestava liikkuminen

llmastonmuutoksen ratkaisut ovat rakennusten
lammitystapojen lisaksi puhtaammassa likkumises-
sa. Pyrimme edistamaan mahdollisimman ekologista

liikkumista niin toimitila- kuin asuinkohteissammekin.

Autoilu sahkoistyy nyt vauhdilla, ja olemsnme asen-
taneet sahkoautojen latauspisteita jo 34 kohtee-
seemme. Kannustamme vuokralaisiamme
tyomatkapyorailyyn, ja olemme jarjestaneet pyora-
huoltokampanjoita toimitilavuokralaisillemme.
Tyomatkapyorailyn edistaminen on yksi karkihank-
keistamme niin asunto- kuin toimitilapuolella vuonna
2021.

Energian- ja vedenkayton tehostammen

Ehkapa tarkein toimenpiteemme energiankulutuksen
hillineutraaliuden edistamisessa on jatkuva tyo kiin-
teistojen energian- ja vedenkulutusten pienentami-
seksi.

Kiinteistojen kulutuksia ja teknista kuntoa seura-
taan aktiivisesti energiamanagerimme toimesta
Ja korjauksia, energiamvestointeja, saatoja ja teknisia
parannuksia toteutetaan aikataulutetusti. Kohteet on
litetty energiaseurantaan, josta saamme ajantasais-
ta kulutustietoa, jonka avulla voimme toteuttaa myos
vastaavien kohteiden valista vertailua. Lisaksi vesika-
lusteita uusitaan vetta saastaviin, erityisesti asunto-

kohteissamme.
Goop
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Uutta elamaa entiseen Konepajan konttoriin

VR:n vanhat toimistorakennukset muutettin
vanhaa kunnioittaen moderniksi hotelliksi Helsin-
gin Vallialassa. Saneerauksessa huomioitiin
vastuullisuusteemat monella tapaa, ja se nakyy
myos vuokralaisen, The Folks Hotel Konepajan
toimmnassa.

Vallilan Konepajan alueella sijaitsevat VR:n entiset
koulutuskeskus, konttori seka ruokala olivat kayt-
totarkoituksensa paassa, mutta osa helsinkilaista
kaupunkikuvaa ja tarkea palanen Konepaja-alueen
historiaa. OP-Palvelukiinteistot -erikoissijoitusrahas-
to ja Real Estate Fund Finland Ill Ky, jotka ostivat ja
omistavat kohteen yhdessa, toteuttivat rakennuksissa
taydellisen saneerauksen, jonka myota tilat muutet-
tim moderniksi hotelliksi.

Kolmella eri vuosikymmenella rakennetut rakennuk-
set purettim runkoa lukuun ottamatta lahes taysin.
Saastamalla vanhat tiiliseinat ja runkorakenteet
saastettiin tunnelman lisaksi myos merkittava maara
paastoja. Kantavat rakenteet, valipohjat, ulkosemat ja
julkisivu tuottavat uudisrakentamisessa jopa yli 50 %
rakennusmateriaalien aiheuttamista paastoista.

Kierratysta ja sahkoautojen latausta

Saneerauksen tuloksena rakennuksista saatiin
merkittavasti energiatehokkaampia entiseen verrat-
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tuna. Kohde liitettiin kaukolampo- ja kaukokylmaver-
kostoon, ja sita kautta kayttajille saadaan myos miel-
lyttavat sisaolosuhteet. Helsingissa hyodynnetaan
kaukokylman tuotannossa ymparistoystavallisesti
meriveden viileytta. The Folks Hotel Konepajan kayt-
tama sahko on hiilineutraalisti vesivoimalla tuotettu,
ja vuodesta 2022 alkaen hankitaan tuulisahkoa.

Hanketta suunniteltaessa kiinnitettiin erityishuomioi-
ta hotellitoiminnan jatehuoltoon. Jatetilat suunniteltiin
riittavan suuriksi, ja kierratyksen toteutumista suun-
nitteli jatehuoltoyhtion oma edustaja.

Hotellilla panostettiin merkittavasti myos sahkoauto-
jen latausmahdollisuuteen. Kohteen 271 latauspisteen
toteutuksessa noudatettiin kiertotalouden periaattei-
ta. Lataustolpat ovat purettu ja kierratetty Arabian-
rannassa sljaitsevasta kohteesta.

9 | |
Konversio konttori-

keskuksesta hotelliksi oli
vaativa hanke, minka
lopputulos on upea urbaani
hotelli, joka luo lisaa elamaa
Konepajan alueelle.

Salkunhoitaja Anni Lakanen

Ratkaisujamme vuonna 2020

Luvut

The Folks Hotel Konepajan ulkovalaistus on toteutettu LED-ratkaisuna. Kuva: Niki Soukkio
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Kuva: Niki Soukkio

21
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Vanhaa kunnioittaen

Hotellin sisatiloissa on jatetty nakyville vanhaa tiili-
pintaa ja vanhimman, vuonna 1901 valmistuneen
rakennuksen rappukaytavan kattomaalaus (V. Sell-
mer 1957) entisoitiin saneerauksen yhteydessa.

Hotellissa ja sen yhteydessa toimivassa korttelira-
vintola Albinassa ja kattobaari Alexiksessa on tehty
useita erilaisia vastuullisia valintoja, jollaisia ovat
muun muassa puusta tehdyt huonekortit, ravinto-
lan kirpputoreilta hankitut ruokailuastiat, -valineet ja
kalusteet seka yhteisollisyytta lisaava tayden varus-
telun keittio ja ruokailutila, joka on hotellin asiakkai-
den kaytossa.

Vastuullisuus osana hotellin liketoimintaa

Hotellin vierailijat voivat useista eri asioista huomata,
etta vastuullisuusasiat ulottuvat toiminnassa ympa-
ristoasioista myos sosiaaliseen vastuullisuuteen, jossa
huomioidaan hotellin asiakkaiden erilaisia tarpei-

ta. Hotellista loytyy esimerkiksi useita esteettomia
huoneita, jotka on mahdollista yhdistaa viereiseen
huoneeseen valiovella, jotta avustaja voi tarvittaessa
helposti yopya aivan lahettyvilla. Hotellia operoivan
Folks Hotels Oy:n toimitusjohtaja Aki Keskitalo on
itse huomannut kysynnan tallaisille ratkaisuille moni-
puolisella urallaan hotellialalla. Hanen aloitteestaan
Folks Hotels Oy on myos allekirjoittanut YK:n Global
Compact -yritysvastuualoitteen, missa se sitoutuu
noudattamaan aloitteen 10 periaatetta ihmisoikeuk-
sia, tyoelamaa, ymparistoa ja lahjonnan vastaista
toimintaa koskien.

Luvut

Folksin ja kimteiston omistajien
kanssa oli helppoa keskustella
vastuullisuusasioista, koska kaikilla
osapuolilla oli sama paamaara.

Hotellia operoivan Folks Hotels
Oy:n toimitusjohtaja Aki Keskitalo

Ekologisilla valinnoilla pienennetaan
hiilijalanjalkea

Pandemia on vaikuttanut merkittavasti hotellitoimi-
alaan. Kun matkailu taas piristyy, hotellitoiminnan
hillijalanjalkea hillitaan muun muassa hotellin yhteis-
kaytossa olevalla sahkoautolla, opastamalla hotel-
livieraita ekologisiin valintoihin, seka hyodyntamalla
lahipalveluita esimerkiksi hotellin pyykkihuollossa.
Folks on valinnut yhteistyokumppaninsa arvomaa-
Ilmaan perustuen, missa yhtena tekijana on ollut
vastuullisuus.
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Luvut

Metsiimme lisaa hiilensidontaa ja luonnon monimuotoisuutta

OP-Metsanomistaja -erikoissijoitusrahaston
omistamilla maa- ja metsaalueilla toteutetaan
vuosina 2021-2023 toimenpiteita, joiden tavoit-
teena on luonnon monimuotoisuuden turvaami-
nen ja hiilensidonnan lisaaminen.

Toimenpiteet ovat tutkitusti tehokkaaksi todistet-
tuja, ja niilla on pitkaaikaisia ja positiivisia vaikutuk-
sia asetettuihin tavoitteisiin. Toteutamme tulevina
vuosina metsien lannoitusta, joutomaiden metsitysta
seka soiden ennallistamista. Toimenpiteista kahdella
ensimmaisella tavoitellaan suurempaa hiilinielua ja
viimeisella on positiivisia vaikutuksia luonnon moni-
muotoisuudelle. Lisaksi ehkaistaan suoturpeeseen
sitoutuneen hiilen vapautumista.

Tuhkalannoituksella lisataan kasvua

Rahasto toteuttaa lannoituksia turvemailla, joil-

la voidaan hyodyntaa orgaanisia tuhkalannoitteita.
Tuhkalannoitteet eivat sisalla typpea ja siksi niiden
kaytto on vesistojen kannalta ymparistoystavallisem-

paa. Lisaksi lannoitukset toteutetaan maalevityksena,

valittomaan laheisyyteen. Tuhkalannoituksien vaiku-

tus puuston kasvuun riippuu kohteen ravinteisuudes-

ta. Siksi kohteiksi valitaankin sellaiset, missa kasvun
lisays olisi suurinta. Tallaisissa kohteilla kasvun lisays
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on n. 2-6 m3/ha/v ja vaikutuksen kesto voi olla jopa
kymmenia vuosia. Rahastolla on tarkoituksena kayn-
nistaa lannoitushankkeita alkuun noin 60 hehtaarin
alueella ja kasvattaa pinta-alaa tulevaisuudessa.

| uodaan uusia metsia

Tomen hiilensidonnan lisaamiseen tahtaava toimen-
pide rahaston omistamilla alueilla on metsatalous-
kayton ulkopuolella olevien alueiden metsitys. Naita
alueita ovat muun muassa maatalouskaytosta pois-
tuneet pellot seka entiset turvetuotannon suot. Nail-
la kohteilla yleensa vallitsee ravinnehairioita, jollom
metsittamisen onnistumiseen tarvitaan terveyslan-
noitusta ja viljelya oikealla puulajilla. Uusia metsia
pyritaan luomaan ensimmaisessa vaiheessa noin 20
hehtaaria ja myohemmin lisaamaan pinta-alaa.

Ennallistetaan turvemaita

Rahasto tulee toteuttamaan myos suoekosysteemien
ennallistamistoita alueillaan. Tavoitteena on ennal-
listaa heikosti kasvavia ojitettuja turvemaita takaisin
luonnontilaisen kaltaiseksi. Tassa toimenpiteessa
suo-ojat tukitaan keinotekoisesti ja kasvanut puus-
to poistetaan. Nain suon vedenpinta nousee takaisin
luonnontilaiselle tasolle ja suon turpeenmuodostus-
kyky palautuu. Ennallistamistyo on tarkeaa myos eri
lajeille, jotka ovat riippuvaisia suoekosysteemeista.
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Kiinteistjen kulutukset (lampo, sahko ja vesi)

Tavoitteena ominaiskulutusten lasku

Kiinteistojermme yllapidossa tavoitteenamme on
energian ja veden kulutustason jatkuva lasku.
Teemme tata tyota kayttomukavuudesta tinkimat-
ta. Ominaiskulutukset ovat olleet paaosin lasku-
suuntaisia vuonna 2020. Muiden kuin asuinkiin-
teistojen osalta energian ominaiskulutusten nousu
selittyy lampimalla vuodella. Lampoatilan liikkuessa
paljon nollan molemmin puolin, tiloja ylilammitetaan
suhteessa ulkoilman lampotilaan.

Lammon- ja sahkonkulutukset, koko kiinteistokanta

82 194 81 431 30 299

L askentaperiaatteet

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

s | ammonkulutus MWh
Sahkonkulutus MWh

= = Lampo (saakorjattu) kWh/Rm3

Sahko kWh/Rm3

kWh/Rm3

74 115
67 478
60 500
37 290
= I - 684
2 - o -
2015 2016 2017 2018 2019 2020
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Lammon- ja sahkonkulutukset, asunnot

27 006 = — _
(ap)
=
(n'e
=
=
L 746 5586
2018 2019 2020
Vedenkulutus, asuinkiinteistot

398 333
™
=
&

324 247
271 949 |

2018 2019 2020

Luvut

Lammon- ja sahkonkulutukset, muut kiinteistot

53 293

45‘789
37 806 7 957
r7 11 |

2018 2019 2020

kWh/Rm3

Vedenkulutus, muut kiinteistot

148 421

111 541
92 821

m3

I/Rm3

2018 2019 2020
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OP Kimteistosijoitus Oy

Vastuullisuus OP Kiinteistosijoituksessa

Energiankulutuksen h

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

teistojen energiankulusta, tuottamalla uusiutuvaa

energiaa itse kohteissamme, seka hankkimalla
energiayhtioilta uusiutuvaa energiaa.

Hiilineutraalia sahkoa 1.1.2020 alkaen

Vuoden 2020 alusta hiilijalanjalkemme laski merkit-
tavasti, silla siirryimme uusiutuvan sahkon hankin-
taan. Hankimme alkuperatakuut vesisahkoon, mika
on tuotettu kalaportaallisessa Merikosken vesivoima-
lassa.

25

il

jalanjalki

Ostosahkomme on vesivoimalla tuotettua vuonna
2020 ja 2021, ja vuodesta 2022 eteenpain siirrym-
me tuulivoimalla tuotettuun sahkoon.

Hiillineutraalin sahkon hankinta on tehokas tapa
pienentaa hiilijalanjalkea. Tarkeimmat toimenpiteem-
me ovat kuitenkin uusiutuvan energian tuotanto ja
kohteiden energiankayton tehostaminen. Vuonna

2020 kohteissamme tuotettiin [ahes 4 800 MWh
energiaa.

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
2020 laskennassa on kaytetty energialaitoskohtaisia
kaukolammon paastokertoimia.

Ratkaisujamme vuonna 2020

t CO,

23 645

21 823

19 457

Luvut

Kalapo

rtaita Oomin Merikosken vesisahkovoimalasta

Energian paastot

23 988

22 316

Sahko t CO2
. | ampo t CO2
— = Paastoindeksi lampo, kg

CO2/Rm3
Paastoindeksi sahko, kg CO2/Rm3

2015 2016 2017

2018

2019

2020
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OP Kiinteistosijoitus Oy

Vastuullisuus OP Kiinteistosijoituksessa

Ratkaisujamme vuonna 2020

Luvut

Ymparistosertifikaatit

Sijoituspaatokseemme kuuluu analyysi kohteen
ymparistosertifioinnista. Rakennuttaessamme
toimitiloja seka toteuttaessamme niihin merkitta-
via saneerauksia, toteutamme ymparistosertifioin-
nin ana, kun se on kohteen luonteen ja rahoittajien
puolesta mahdollista.

Ymparistosertifiointi on osoitus siita, etta rakentami-
sessa tal rakennuksen yllapidossa huomioidaan tietyt

ymparistoperiaaatteet, kuten energiatehokkuus, jate-
huolto ja uusiutuva energia.

Olemme sertifioineet toimitilakohteitamsnme LEED- tai
BREEAM -sertifikaatin mukaisesti. Sertifioinneis-

sa tavoittelemme ylimpia sertifikaattitasoja (Gold

tai Platinum LEEDissa ja Very good tai Excellent
BREEAMissa).

KOHDE SERTIFIKAATIT TASO

KOy Avia Line 3 LEED v3 CS Platinum

KOy Aitio Business Park Vivaldi BREEAM, suunnittelu ja rakentaminen Excellent

KOy Vallila AKO, Helsinki BREEAM, suunnittelu ja rakentaminen Very good

KOy Aitio Business Park Verdi BREEAM, suunnittelu ja rakentaminen Excellent

KOy Lonnrotinkatu 171, Helsinki LEED v3 CS Platinium

KOy Helsingin Puutarhurinkuja 2 LEED v3 NC Gold

KOy Koskitammi, Tampere LEED v3 CS Gold

KOy Oulun Kiilakivi LEED v3 CS Gold

KOy Espoon Niittykummun metrokeskus LEED v3 CS Gold

KOy Kuopion Isabella LEED v3 CS Platinium

KOy Alberga, talo D BREEAM, suunnittelu ja rakentaminen Very good

KOy Alberga, talo E BREEAM, suunnittelu ja rakentaminen Very good

KOy Turun Joukahaisenkatu 9 LEED v3 CS Platinum

KOy Jarvenpaan Myllytie 1A BREEAM In-Use (Part 1/Part 2) Very Good/Pass
26

Aitio Business Park, Mannerheimintie 113, BREEAM-sertifioitu kohde
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OP Kiinteistosijoitus Oy Vastuullisuus OP Kiinteistosijoituksessa

Jatteet

Paamaaranamme jatehuollon kehittamisessa on kierratys- ja uudelleenkayttoasteen nostaminen. Edistamsme
tavoitetta kohteissamme parantamalla kayttajien kierratysmahdollisuuksia, esimerkiksi lisaamalla muovinkera-
ysmahdollisuuksia.

Valtakunnallisena kumppaninamme jatehuollossa toimii Lassila & Tikanoja Oyj. Vuonna 2020 siirryimme hiili-
neutraaliin jatehuoltoon L&T:n hallinnoimien jatteiden osalta. Tama vastaa noin 70 % kiinteistoissamme
syntyvasta jatemaarasta. Asuinkiinteistojen osalta olemme vuodesta 2018 alkaen keranneet tietoja yhteis-
tyokumppanimme jatedatan lisaksi kunnallisilta jatehuoltoyhtioilta. Asuinkohteissa tiedot kattavat noin 70 %
kohteista.

Ratkaisujamme vuonna 2020 Luvut

Asuinkiinteistojen jatemaarat
B Sckajatteen osuus (poltto

jatevoimalassa)

m Muu hyodyntaminen
(energiantuotanto)

55 %

Tonnia

o 52 %
Lo 49k Kierratys ja uudelleenkaytto

— Kokonaisjatemaara, tonnia

Asuinkiinteistojen jatemaarat 2020 2019 2018 2017 2016 2015

Kokonaisjatemaara, tonnia 1 851 1 860 1481 728 954 /80

Raportoitujen kohteiden maara 73 36 69 60 59 56

Muiden kiinteistojen jatemaarat 2020 2019 2018 2017 2016 2015

Kokonaisjatemaara, tonnia 1341 1530 1700 1 490 1830 1 940

Raportoitujen kohteiden maara 40 L 53 54 58 58
Tyomaajatteet

EU:n jatedirektiivi edellyttaa, etta vuoteen 2020 mennessa rakennusjatteesta 70 % tulee hyodyntaa materiaa-
lina. Olemme edellyttaneet rakennushankkeissamme tyomaata toimittamaan jatehuoltosuunnitelman tyomaan
alkaessa. Lisaksi keraamme jatemaaratiedot tyomaiden paatyttya.

2015 2016 2017 2018 2019 2020

Muiden kiinteistojen jatemaarat

B Sekajatteen osuus (poltto
jatevoimalassa)

m Muu hyodyntaminen
(energiantuotanto)

Tonnia

49 % 49 %

Kierratys ja
uudelleenkaytto

L3% 499 hb% HTk

— Kokonaisjatemaara, tonnia

TYOMAAJATTEET 2020 2019 2018

Valmistuneiden hankkeiden maara 16 hanketta 29 hanketta 15 hanketta

Kokonaisjatemaara hankkeissa 2 823 t (13 hanketta) 3 836 t (25 hanketta) 2 690 t (14 hanketta)
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Vastuullisuus OP Kiinteistosijoituksessa

Tyollistavyys ja verojalanjalki

OP Kiinteistosijoituksen yhteiskunnallista vaikut-
tavuutta voidaan kuvata muiden tassa raportissa
esitettyjen mittareiden lisaksi kertomalla vaiku-
tuksemme tyollistavyyteen, seka liketoimmtam-
me kautta maksettujen verojen maaran.

Tyollistamalla valillisesti yli kolme tuhatta henkea,
ja maksamalla lahes 20 miljoonaa euroa veroja,
vaikutamme yhteiskuntaan merkittavasti.

Tyollistavyys

Kiinteistoliiketoimintamme tyollisti vuonna 2020 noin
3 160 henkiloa. Merkittavin tyollistaja oli rakenta-
minen ja peruskorjaukset, mika tyollisti noin 2 770
henkea. Pienempia tyollistajia olivat muun muassa
vuosikorjaukset, jotka tyollistivat noin 194 henkiloa,
kaytto ja huolto (90 henkildd), ja siivous (45 henkiloa).
Tyollistavyyteen on laskettu mukaan edella mainittu-
jen lisaksi ulkoalueiden hoito, lammitys, vesi ja jate-

Tyollistavyys 2020

3 160 htv

28

vesi, sahko, jatehuolto, seka muut hoitokulut.

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

Verojalanjalki

Maksoimme vuonna 2020 veroja yhteensa 17,4
miljoonaa euroa. Verot koostuivat suurimmaksi
osaksi kiinteistoverosta (47 %). Lisaksi maksoim-
me varainsiirtoveroa (31 %), arvonlisaveroa (20 %)
vakuutusmaksuveroa (1 %) ja energiaveroa (1 %).

Maksoimme vuonna 2020 noin 4 miljoonaa euroa
vahemman veroja, verrattuna vuoteen 2019. Tama
koostuu lahes kokonaisuudessaan varamsiirtoveros-
ta, jota maksoimme vahemman johtuen pienem-
mista investoinneista vuonna 2020. Vuonna 2020
maksoimme kiinteistoveroa 0,6 miljoonaa euroa
enemman kuin vuonna 2019. Arvonlisaveroa taas

maksoimme 0,7 miljoonaa euroa vahemman kuin
vuonna 2019.

Ratkaisujamme vuonna 2020

y
Verojalanjalki 2020

174 ME

m Varainsiirtovero investoinneista 5,3 m€

m Kiinteistovero 8,1 m€
Vakuutusmaksuvero 0,2 m€

m Energiavero 0,2 m€
Arvonlisavero 3,5 m€

Luvut
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OP-Vuokratuotto -erikoissijoitusrahasto

Rahastossa sijoitetaan asuntoihin ja toimitiloihin
seka niiden rakentamiseen. Asunnot sijaitse-
vat 26 paikkakunnalla. Noin puolet asunnoista
sjjaitsevat paakaupunkiseudulla ja loput muis-
sa yliopistokaupungeissa ja kasvukeskuksissa.
Toimitilat keskittyvat paaosin paakaupunkiseu-
dulle.

Vastuullisuus rahaston toiminnassa

Rahaston sijoituskohteiden vastuullisuutta kehite-
taan jatkuvasti. Vastuullisuuteen kuuluu kiinteistojen
ymparistovaikutusten pienentaminen, kinteistojen
toimivuuden varmistaminen muuttuvassa ymparis-
tossa, kiinteistojen turvallisuuden ja terveellisyyden
varmistaminen kayttajille ja kohteiden vastuullinen
omistamimen.

Vastuullisuuden kehittaminen ja varmentaminen
ulottuu myos kumppaniverkostoommme. Pyrimme
aina tunnistamaan seka tuntemaan yhteistyokump-
panimme hyvin ja teemme yhteistyota vam hyva-
maineistein toimijoiden kanssa. Siten prosessien lapi-
vienti on vaivatonta ja luotettavaa.

Rakennuttaessamme kohteita, rahastolla on oma
valvoja tyomaalla ja teemme aktiivisesti yhteistyota
ymparistovaikutusten pienentamiseksi. Edellytamme
esimerkiksi jatehuoltosuunnitelmia seka jatemaartie-
tojen toimittamista hankkeiden paatyttya.

Viihtyisat asunnot, tyytyvaiset vuokralaiset

Asiakastyytyvaisyysvertailussa asukkaittemme koko-
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naistyytyvaisyys, seka tyytyvaisyys asuintaloon ja
palveluihin ovat korkeimmalla tasolla KTl:n vertaluai-
neistosta. Asukkaat myos aktiivisesti suosittelisivat
vuokranantajaa tutuilleen.

Motivoimme kiinteistojemrnme kayttajien ymparisto-
vastuullisia tapoja suunnittelemalla hyvat kierratys-
mahdollisuudet ja kannustamalla esimerkiksi vahen-
tamaan veden- ja sahkonkayttoa.

Maalammolla paastotonta lammitysta

Energiatehokkuus ja uusiutuvan energian hyodyn-
tamimen on yksi tarkeimmista tavoitteistamme.
OP-Vuokratuoton ensimmainen asuntokohteen
maalampohanke valmistui kesalla 2020 ja nelja uutta
maalampohanketta on paatetty toteuttaa 2021.

Puurakentamisella ja harkituilla materiaalivalinnoilla
pienennamme hiilijalanjalkea ja edistamme terveel-
lista sisailmaa. Rahastolla on puukerrostalot Tampe-
reella, Turussa ja Helsingissa.

Valitsenme kohteita keskeisilta sijainneilta kestavan
likkumisen edistamiseksi. Kohteissa on sahkoautojen
latauspistokkeita ja yhteiskayttoautoja. Lisaksi kaikis-
sa rakennetuissa kohteissamme on tehty valmiudet
sahkoautojen lataukseen.

’ , Asukkaitternme kokonais-
tyytyvaisyys, seka tyytyvaisyys
asuintaloon ja palveluihin ovat
korkeimmalla tasolla KTl:n
vertaluameistosta.

Rahasto lukuina 2020
Rahaston arvo (NAV), mrd. € 1,5
Tyollistavyys, htv* 1710
Verojalanjalki, milj. € 8,6
Asunnot 2020
Asuntojen maara, kpl 5915
Asuntoja, m? 300 000 277 000
Asuntoja rakenteilla, kpl 646
Asuntojen kayttoaste, % 96
Toimitilat 2020
Toimitilakiinteistoja, kpl 2k
Toimitilakiinteistoja, m? 144 000 144 000
Toimitilojen kayttoaste, % 92
Ymparistoluvut 2020
Aurinkovoimaloiden maara, kpl 3
Maalampovoimaloiden maara, kpl 2 (+4)
Lammonkulutus, MWh** 37300 38 200
Sahkonkulutus, MWh** 13800 13 600
Vedenkulutus, m3** 411 700 348 700
Ominaislampo, kWh/m3** 24
Ominaissahko, kWh/m3** 76
Energian hiilijalanjalki, tCO,** 6 /00 10000
Ymparistosertifioituja, kpl 8
Latauspisteita, kohteessa 23

* laskennallinen arvio perustuen rakentamis- ja yllapitokustannuksiin
(KTI-Rakli vastuullisuusraportointisuositus)
** sisaltaa vain suoraan omistuksessa olevien kohteiden kulutukset

2020 rakenteilla ollut
As Oy Tampereen Santalahden Varttina
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OP-Palvelukiinteistot -erikoissijoitusrahasto

OP-Palvelukiinteistot tarjoaa sijoittajalle mahdol-
lisuuden hajauttaa sijoituksiaan palvelukiinteis-
toihin — paivakoteihin, kouluihin, hoivakotei-

hin, palveluasumiseen, monitoimikiinteistoihin

ja julkishallmnon virastoihin. Rahasto on usein
myos kohteiden rakennuttaja. Rahastossa on
vuoden 2021 alussa kaikkiaan 50 valmista ja 7/
rakenteilla olevaa kohdetta.

Vastuullisuus rahaston toiminnassa

Rahaston sijoituskohteiden vastuullisuutta kehitetaan
jatkuvasti. Vastuullisuuteen kuuluu muun muassa
kimteistojen ymparistovaikutusten pienentaminen,
kimteistojen toiminnallisuuden varmistaminen muut-
tuvassa ymparistossa, kiinteistojen turvallisuuden ja
terveellisyyden varmistaminen kayttajille, ja kohtei-
den vastuullmen omistaminen.

Rakennuttaessamme kohteita rahastolla on oma
valvoja tyomaalla, ja teemme aktiivisesti yhteistyota
rakentamisen ymparistovaikutusten pienentamiseksi.
Edellytamme esimerkiksi jatehuoltosuunnitelmia seka
Jjatemaaratietojen toimittamista hankkeiden paatyt-
tya. Kohteiden materiaalien paastoluokituksena on
M1, mika edesauttaa sisailman laatua.

Ostoprosessissa osapuolen tunnistaminen ja kohteen
talouden ja teknisen kunnon tutkiminen (due diligen-
ce) ovat prosessin luonnollisia osia. Kayttajan yllapi-
tovastuulla olevien kohteiden yllapidon tasoa auditoi-
daan kayttajan kanssa yhteisilla katselmoinneilla 1-2
kertaa vuodessa.
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Rahasto lukuina 2020 2019
Rahaston arvo (NAV), milj. € 311 212
Tyollistavyys, htv* 760 1 030
Verojalanjalki, milj. € =24 0,4
Valmiiden kohteiden maara, kpl 50 40

Rakennuksen uusi elama konversiolla

Rahasto omistaa seitseman konversiokohdetta.
Tallaisia ovat esimerkiksi toimistosta hoiva- ja asuin-
kayttoon saneerattu As Oy Helsingin Melkonkatu
22, toimisto- ja ruokalakaytosta hotelliksi saneerattu
Koy Helsingin Aleksis Kiven katu 21-23 seka toimis-
tosta perhekeskuksiksi saneerattavat Koy Lahden
Hameenkatu 12 ja Koy Lahden Mariankatu 12.
Konversiossa vanhalle rakennukselle saadaan sanee-
raamalla uusi kayttotarkoitus ja elinkaari. Vanhaa
runkoa hyodyntamalla saastetaan luonnonvaroja ja
energiaa verrattuna uudisrakentamiseen.

Kahdeksan maalampovoimalaa ja muita
ymparistotekoja

Rahastossa on useita kohteita missa tuotetaan
uusiutuvaa energiaa. Kahdeksassa rahaston kohteis-
ta on maalampovoimala, kolmessa aurinkovoimala ja

yhdessa kohteessa on lisaksi ilma-vesilampopumppu.

Noin 2/3 rahaston kohteista on puurakenteisia. Puun
kaytto rakentamisessa vahentaa ilmastopaasto-
Ja, sitoo hiilta ja vahentaa luonnonvarojen kulutus-

Ymparistolukumme 2020 2019
Puurakenteisia kohteita, kpl 33 28

joista hirsirakenteisia, kpl 12 12
Kivirakenteisia kohteita, kpl 17 12
Konversiokohteita, kpl / 5
Aurinkovoimaloiden maara, kpl 3 0
Maalampovoimaloiden maara, kpl 3 /
Uusiutuvan energian tuotto, MWh 460 440
Lammonkulutus, MWh** 3200 1800
Sahkonkulutus, MWh** 2400 1800
Vedenkulutus, m3** 25800 13500
Ominaislammonkulutus, KWh/m3** 25 23
Ominaissahkonkulutus, KWh/m?3** 16 25

* laskennallinen arvio perustuen rakentamis- ja yllapitokustannuksiin
(KTI-Rakli vastuullisuusraportointisuositus)
** sisaltaa vain suoraan omistuksessa olevien kohteiden kulutukset

ta. Rahastolla on lisaksi kaksi ymparistosertifioitua
kohdetta.

Kohteet sijaitsevat paaasiassa keskeisilla paikoilla,
mika hyodyttaa kayttajia ja edesauttaa myos kohtei-
den jalleenvuokrausta. Kohteisiin suunnitellaan hyvat
kierratysmahdollisuudet, mika motivoi ja auttaa
kayttajia toimimaan ymparistovastuullisesti.

33 puurakenteista
kohdetta

Lintukorpi 16, Espoo, hirsirunkoinen paivakoti
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OP-Metsanomistaja -erikoissijoitusrahasto

Hallinnoimme vuonna 2020 yli 96 000 hehtaaria
metsakiinteistoja OP-Metsanomistaja -erikois-
sijoitusrahaston kautta. Rahasto on Suomen
viidenneksi suurin metsanomistaja.

Rahaston metsat toimivat hiilinieluna

Hallimnoimamme metsaomaisuuden hiilinielu jatkoi
kasvuaan vuonna 2020. Metsien toimiminen hiilinie-
luma toteutuu sillom, kun hakkuissa syntyva pois-
tuma on vuotuista kasvua pienempi. Osa hakatusta
puumaarasta kaytettiin puurakenteisim, jollomn siita
muodostuu pitkaaikaisia hiilivarastoja. Myos talla on
positiivinen vaikutus ilmastonmuutoksen torjunnassa.

Rahasto kaynnisti vuoden 2020 lopussa hankkeita
metsien lannoituksen, joutomaiden metsityksen ja
soiden ennallistamisen osalta. Nailla toimenpiteilla
on positiivista vaikutusta hiilen sidontaan ja luon-
non monimuotoisuuden turvaamiseen. Rahaston
tehdessa uudishakkuita, hakkuualat viljellaan sopi-
valla puulajilla ja taimikonhoidot toteutetaan hyvien
metsanhoitosuositusten mukaisesti. Hiillensidonnan
nakokulmasta oikea-aikaiset hakkuut ja hoitotyot
ovat puuston kasvun kannalta olennaisia.

Maata tuulivoimarakentamiselle

Uusiutuvien energiantuotantomuotojen lisaaminen
on ilmastonmuutoksen torjunnan kannalta keskeista.
OP-Metsanomistaja edesauttaa tuulivoiman raken-
tamista Suomeen vuokraamalla maata tuulivoimara-
kentamiselle. Vuonna 2019 solmittiin nelja hankeso-
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Rahasto lukuina 2020 2019
Metsaa, ha 96 000 80400
Ha muutos ed. v verrattuna, % +19 +25
Metsatiloja, kpl 790 616
PECF-sertifikaatti, % metsista 100 100
FSC-sertifikaatti, % metsista, n. 35 40
Tuulivoimahankesopimuksia 13 4
Metsastysvuokrasopimuksia, kpl 480 370
Suojeltua metsaa, ha, n. 1 600 1 600
Rahaston arvo, milj. € 285 195

pimusta tuulivoimapuiston rakentamiseksi rahaston
maille, ja vuonna 2020 on sovittu yhdeksasta uudes-
ta hankkeesta. Uusien kohteiden kartoitusta tehdaan
edelleen.

Metsia hyodynnetaan virkistyskaytossa

Jokamiehenoikeudet takaavat kaikille mahdollisuu-
den likkua luonnossa ja muun muassa marjastaa

ja sienestaa. OP-Metsanomistaja kantaa sosiaalis-

ta vastuuta tarjoten jokamiehen oikeutta laajempia
mahdollisuuksia virkistaytymiseen metsissa. Rahas-
to on sopinut ulkoilureittien perustamisesta rahaston
maille. Reiteilla voidaan harrastaa vaellusta, hiihtoa ja
moottorikelkkailua. Lisaksi rahaston maille on perus-
tettu tulipaikkoja, joita retkeilijat voivat hyodyntaa.

100 %

metsista on PEFC™-sertifioituja
jan. 35 %:lla on lisaksi FSC®-sertifioituja

Rahasto mahdollistaa myos metsastysharrastuksen
jatkumisen solmimalla paikallisten metsastysseu-
rojen kanssa metsastysvuokrasopimuksia rahaston
metsatiloille. Rahastolla oli vuoden 2020 lopussa
lahes 500 metsastysvuokrasopimusta.

FSC-sertifikaatti

FSC-sertifioituihin metsiimme kohdistuu vuosit-

tain ulkoisen riippumattoman arvioijan suoritta-

ma tarkastus. Auditoinneilla varmennetaan serti-
fiomtikriteerien toteutuminen metsien kasittelyssa.
Tarkastuksissa kaydaan lapi muun muassa vesistojen
suojakaistoja ja hakkuiden saastopuuryhmia.

*isenssinumero FSC C109750




OP Toimitilakiinteisto Ky

OP Toimitilakiinteisto Ky tarjoaa sijoittajal-

le mahdollisuuden sijoittaa hyvin hajautettuun
korkeaa kassavirtaa tuottavaan toimitilakiinteis-
tosalkkuun kotimaassa.

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 kayttgjille ja kohteiden vastuullinen
omistamimen.

Energiatehokkuutta katselmoinneilla ja
seurannalla

Kaikissa rahaston kohteissa on tehty energiakat-
selmus, jolla varmistetaan rakennusten tekniikan
toimiminen suunnitellusti ja oikea kayttotapa. Katsel-
muksissa tunnistetaan kohteisiin littyvat energi-
ansaastomahdollisuudet 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. Lisaksi
kaikista rahaston kohteista on teetetty 10 vuoden
energiatodistus.

Rahaston kohteisiin ostettu sahko on vuoden 2020
alusta lahtien tuotettu kalaportaallisella vesivoimalla.
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Rahasto lukuina 2020 2019

Toimitilakiinteistoja, kpl 26 26

Toimitilakiinteistoja, m?*** 172000 153 300

Vuokrasopimuksia 30 57
Kayttoaste, % 94,6 94,7
Rahaston arvo (GAV), milj. € 210 205
Tyollistavyys, htv* 130 300

Verojalanjalki, milj. € 3,08 -0,3

* laskennallinen arvio perustuen rakentamis- ja yllapitokustannuksiin

(KTI-Rakli vastuullisuusraportointisuositus)

** sisaltaa vain suoraan omistuksessa olevien kohteiden kulutukset

*** neliomaarien lisaantyminen johtuu Makasiininkatu 5 laajennuksesta ja Honkanum-
mentie 13 puuttumisesta 2019 luvuista

Kohteissa on myos selvitetty uuden, ekotehokkaam-
man tekniikan kayttomahdollisuuksia ja uusiutuvan
energian tuottamista kohteessa.

Energian tuotanto tukee hiilmeutraaliutta

Vuoden 2020 aikana kohteisiin rakennettiin nelja
uutta aurinkovoimalaa. Entuudestaan rahas-

ton kohteissa on ollut nelja aurinkovoimalaa, yksi
maalampovoimala ja yksi ilma-vesilampopumppu.

Rahaston kohteiden uusiutuvan energian vuosituotto
on ollut jo merkittavaa, vaikka useita voimaloita on
vasta kayttoonotettu vuoden 2020 aikana. Vuoden
2020 uusiutuvan energian tuotanto oli 1 500 MWh.

Ymparistolukumme 2020 2019
Aurinkovoimaloiden maara, kpl 3 4
Maalampovoimaloiden maara, kpl 1 1
Uusiutuvan energian tuotto, MWh 1 500 500
Lammonkulutus, MWh** 5 955 5 614
Sahkonkulutus, MWh** 5093 4777
Vedenkulutus, m3** 6 927 6 808
Ominaislampo, kWh/m3** 13,5 12
Ominaissahkd, kKWh/m3** 9.3 99

Vastuullisia valintoja vuokralaisille

Sahkoautojen latauspisteita on talla hetkella kahdes-
sa kohteessa. Lisaa latauspisteita toteutetaan sita
mukaan, kun niiden kysynta lisaantyy.

Jatehuollon hiilijalanjalki on kompensoitu vuodelta
2020 ollen taysin hiilivapaa.

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

Vuokralaisille toteutetaan vuosittain vuokralaistyyty-
vaisyyskysely, jolla varmistutaan palvelun ja kimteis-
ton tomivuus.

Vuonna 2020 rahastolle rakennettiin

4 aurinkovoimalaa

. @op



Real Estate Fund of Funds V Ky

Real Estate Fund of Funds V Ky (REFoF V) on
perustettu 2016 ja sen toimikausi on 10 vuot-
ta. Kohderahastoissa on noin 110 sijoituskoh-
detta joko oman paaoman tai vieraan paaoman
muodossa.

Rahasto on sijoittanut neljaan kiinteistopaaoma-
rahastoon seka neljaan kiinteistovelkarahastoon ja
tarjoaa sijoittajilleen laajan hajautuksen eurooppa-
laisiin kinteistokohteisiin. Paaosa kohderahastoista
on jo hankkinut kaikki sijoituskohteensa ja aloittanut
kohteiden aktiivisen kehittamisen. Useita valmiiksi
kehitettyja kohteita on myos jo realisoitu.

Rahaston kohderahastoissa olevat sijoituskohteet
vaativat tyypillisesti joko ajanmukaistamisinvestomte-
ja tai kehittamista uuden elinkaaren alkuun. Kohtei-
den elinkaaren vaihe antaa poikkeuksellisen hyvat
mahdollisuudet vaikuttaa kohteiden vastuullisuuteen
tekemalla oikeita valintoja. Valmiiksi kehitetyt, mata-
lariskiset ja vastuulliset kohteet sopivat erinomaisesti
nykyisille kiinteistomarkkinoille.

b b

Potentiaalisten sijoituskohteiden
analysoinnissa painotetaan mm.
julkista likennetta, energian ja
veden kulutuksia, kohteessa kaytet-
tyja materiaaleja, jatteiden lajittelua,
myyjan seka vuokralaisten laatua ja
vuokralaisten tyytyvaisyytta.
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Kaikki kohderahastot ottavat huomioon vastuulli-
sen sijoittamisen sijoituspaatoksissaan seka salkku-
jen hallinnoimisessa. OP Kiinteistosijoitus vaikuttaa
kohderahastojen toiminnan vastuullisuuteen aktii-
visen sijoituspolitiikan kautta. Kaikkien salkun kiin-
teistopaaomarahastojen hallinnomtiyhtiot osallistu-
vat vastuullisuutta mittavaan GRESB-raportointiin
(Global Real Estate Sustainability Benchmark) vuosit-
tain.

OREIMA Il SCA -rahasto esimerkkina
REFoF V:n sijoituskohteista

OREIMA Il SCA:n sijoitusstrategiana on rakentaa
hajautettu matalariskinen toimistosalkku, johon voi
luoda lisaarvoa kehittamalla kohteita ja parantamalla
kohteiden kassavirtaa. Rahastolla on 14 sijoituskoh-
detta, jotka kaikki sijaitsevat Pariisissa tai sen lahis-
tolla. Kohteet sisaltavat toimistotilojen lisaksi liiketilaa
ja asuinhuoneistoja. Kohteista nelja on taysin sanee-
rattavia ja loput kevyemman keskipitkan ajan kehi-
tyshankkeita. Rahaston markkina-arvo oli 09/2020
602 ME.

Kohderahaston managerina toimiva OREIMA ottaa
ESG-asiat huomioon kohteita hankittaessa ja niita
kehitettaessa seka hallinnoinnissa. Potentiaalisten
sijoituskohteiden analysoinnissa painotetaan muun
muassa julkista likennetta, energian ja veden kulu-
tuksia, kohteessa kaytettyja materiaaleja, jatteiden
lajittelua, myyjan seka vuokralaisten laatua ja vuok-
ralaisten tyytyvaisyytta.

OREIMA on allekirjoittanut UNPRI-saannot vuonna

2012 ja raportoi sijoittajille laajasti vastuullisuudesta
vuosittain seka kvartaaliraportomnissa. Managerin
panostuksista yritysvastuuseen kertovat myos “Orei-
ma's happy worker" -ohjelma, digitaalisen energi-
anhallintajarjestelman kayttoonotto, "Montmartre”
ymparistokehitysohjelma, seka sisainen ohjeistus
"Covers plan’, joka perustuu reiluun yhteistyohon ja
pitkan aikavalin vaikutuksiin.

OREIMA Ill SCA -rahastossa vastuullisuutta kehi-
tetaan konkreettisesti. Kaikkin kohteisiin haetaan
rahaston omistusaikana soveltuvat sertifikaatit,
monelle kohteelle useampi sertifikaatti.

GRESB-raportointi kertoo rahaston vastuullisuuden
tasosta. OREIMA || -rahasto ansaitsi ensimmai-

sen Green Star -tahtitasonsa 2018 raportoinnista.
Vuonna 2020 rahasto sai 3 tahtea. Rahaston pisteet
ovat nousseet vuosittain, ja tavoitteena on, etta posi-
tiivinen kehitys jatkuu.

OREIMA Il -rahaston kohteista

24 % sertifioitu
74 % selvityksessa

Kuvassa Pariisin toisessa kaupunginosassa keskeisella paikalla sijaitseva 30 rue des Jelineurs kunnostettu sisapi-
ha. Kohteen saavutettavuus on erinomainen. Metrolinjat 3, 4, 8 ja 9 seka useita bussireitteja kulkee aivan kohteen
vieresta. Lisaksi kiinteiston juurella on tarjolla jaettujen kulkuneuvojen pysakointipaikka seka pysakointihalli yksi-
tyisille autoille. Suunnitelmana on tilojen kayttotarkoitusta muuttamalla kehittaa modernia toimistoa ja optimoida
tilankaytto. Kohteelle on haettu BREEAM In-Use -sertifikaattia. Kohteessa toimivien tyontekijoiden hyvinvointiin
ja viihtyvyyteen on panostettu mm. kunnostamalla ja avaamalla kiinteiston sisapiha yhteiseen kayttoon. Myos
kohteen esteettomyytta pyritaan parantamaan muutostoiden yhteydessa.
. @GHop
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