Kestavalla sijoituksella
tarkoitetaan sijoitusta
taloudelliseen toimintaan,
joka edistaa
ympaéristotavoitetta tai
yhteiskunnallista
tavoitetta, edellyttaen, etta
sijoitus ei aiheuta
merkittavaa haittaa
yhdellekaan
ympéristotavoitteelle tai
yhteiskunnalliselle
tavoitteelle ja etta
sijoituskohteina olevat
yritykset noudattavat hyvia
hallintotapoja.

EU:n
kestavyysluokitusjarjestelma
on asetuksessa (EU)
2020/852 saadetty
luokitusjarjestelma, jossa
vahvistetaan luettelo
ympariston kannalta
kestavista taloudellisista
toiminnoista. Kyseiseinen
asetus ei sisalla luetteloa
yhteiskunnan kannalta
kestavista taloudellisista
toiminnoista. Kestavat
sijoitukset, joillaon
ymparistotavoite, saattavat
olla luokitusjarjestelman
mukaisia tai sitten eivét.
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Lomake asetuksen (EU) 2019/2088 8 artiklan 1, 2 ja 2 a kohdassa ja asetuksen (EU) 2020/852 6 artiklan
ensimmaisessa kohdassa tarkoitettuja rahoitustuotteita koskeville tiedoille, jotka on annettava ennen
sopimuksen tekemistd. Tama asiakirja on rahastoesitteen liite.

TUOTENIMI:
S-PANKKI ASUNTO ERIKOISSIJOITUSRAHASTO

OIKEUSHENKILOTUNNUS:
7437002B6284QFGMEC22

YMPARISTOON JA/TAI YHTEISKUNTAAN LITTYVAT

OMINAISUUDET

ONKO TALLA RAHOITUSTUOTTEELLA KESTAVA SIJOITUSTAVOITE?

®0® [ kyus

[ ] Kestavia sijoituksia, joilla on
ympéristotavoite, tehdaan vahintaan:

_ %

[ ] EU:nluokitusjérjestelméan
mukaisesti ympariston kannalta
kestavina pidettyihin taloudellisiin
toimintoihin

[:| taloudellisiin toimintoihin, joita ei
pideta EU:n luokitusjarjestelman
mukaisesti ympariston kannalta
kestavina

Kestavia sijoituksia, joilla on
yhteiskunnallinen tavoite, tehdaan
vahintdan: ___ %

MITA YMPARISTOON JA/TAI YHTEISKUNTAAN LIITTYVIA OMINAISUUKSIA TAMA RAHOITUSTUOTE

EDISTAA?

® [XEi

Rahoitustuote edistad ymparistoon tai

yhteiskuntaan liittyvid ominaisuuksia

ja, vaikka sen tavoitteenaeiole

kestavien sijoitusten tekeminen, siina

on 40 %:n vahimmaisosuus kestavia

sijoituksia,

joilla on ymparistétavoite
taloudellisissa toiminnoissa, joita
pidetdan EU:n
luokitusjarjestelman mukaisesti
ympariston kannalta kestavina

[ ] joillaonympéristétavoite
taloudellisissa toiminnoissa, joita
ei pidetd EU:n
luokitusjarjestelman mukaisesti
ympariston kannalta kestavina

D joilla on yhteiskunnallinen tavoite
Rahoitustuote edistda ymparistoon tai

yhteiskuntaan liittyvia ominaisuuksia
mutta ei tee kestévia sijoituksia

Rahaston tavoitteena on esimerkiksi hillita ilmastonmuutosta investoimalla energiatehokkaisiin
rakennuksiin ja parantamalla omistettujen kohteiden energiatehokkuutta seka pienentamalla

hiilijalanjalkea.

Rahaston kiinteistokanta on varsin uutta ja sité yllapidetaan ja kehitetdan jatkuvasti. Liséksi etsitdan
aktiivisesti keinoja energiatehokkuuden parantamiseksi sekéa keinoja vedenkulutuksen védhentédmiseksi.
Mittaamme ja seuraamme kiinteistojen kulutustrendeja (sdhko, lampdenergia, vesi) ja ohjaamme
vuokralaisten kulutusta pienempaan investoimalla kaytt6a optimoivaan tekniikkaan ja
[ammitysmuotoihin. Talla véhennetaan ymparistokuormituksen lisaksi myods energiankulutuksen

kustannuksia.

Rahasto edistaa jatteiden kierratysasteen parantamista mahdollistamalla asukkaiden kattavan
kierratysasteen ja lisadmalld muovinkerdysmahdollisuutta.

Rahasto edistda myos yhteiskunnallisia ominaisuuksia muun muassa laatimalla vuokralaisille
tyytyvaisyyskyselyita seka vastuullisuusteemoihin liittyvia kyselyita, joiden avulla voidaan varmistaa
vuokralaisten tyytyvaisyys sekd huomioida vastuullisuusteemoihin liittyvat toiveet.



Kestavyysindikaattoreilla
mitataan, miten
rahoitustuotteen
edistdmat ympéaristdon tai
yhteiskuntaan liittyvat
ominaisuudet toteutuvat.

Paaasiallisilla haitallisilla
vaikutuksilla tarkoitetaan
sijoituspaatosten
merkittéavimpia kielteisia
vaikutuksia
kestavyystekijoihin, jotka
koskevat ymparistoon,
yhteiskuntaan ja
tyontekijoihin liittyvia
asioita, ihmisoikeuksien
kunnioittamista seka
korruption ja lahjonnan
torjuntaan liittyvia asioita.

Rahaston vertailuarvoksi ei ole nimetty indeksia.

@ Mita kestavyysindikaattoreita kaytetddn mittaamaan kunkin tdman rahoitustuotteen
edistaman ymparistoon tai yhteiskuntaan liittyvdn ominaisuuden saavuttamista?

Ymparistoon tai yhteiskuntaan liittyvien ominaisuuksien arvioimisessa, mittaamisessa ja seuraamisessa
kaytetdan muun muassa tietoa rahastojen omistamien kohteiden sédhkén, veden ja lammaon kulutuksesta
seka kierratysasteesta. Rahasto tekee myos hiilijalanjalkilaskentaa kaukolammon sekd sdhkon osalta.
Lisdksi rahasto mittaa toteutuneen jatteen maaran 100-prosenttisesti omistetuissa kohteissa.

Rahasto raportoi edelld mainittujen indikaattorien tuloksista vuosittain vastuullisuusraportissaan.

@ Mitka ovat niiden kestavien sijoitusten tavoitteet, joita rahoitustuote aikoo osittain tehda,
ja miten kestava sijoitus edistaa naiden tavoitteiden saavuttamista?

Niiden kestavien sijoitusten tavoitteet, jotka rahoitustuotteessa aiotaan tehda osittain, on
ilmastonmuutoksen hillinta. Kestavaksi sijoitukseksi katsotaan ne sijoitukset, jotka ovat EU:n
luokitusjarjestelman mukaisia.

® Miten kestavat sijoitukset, joita rahoitustuote aikoo osittain tehda, eivat aiheuta
merkittavaa haittaa yhdellekdan ymparistoon tai yhteiskuntaan liittyvalle kestavalle
sijoitustavoitteelle?

Kestavat sijoitukset seulotaan ja varmistetaan, etté ne eivat aiheuta merkittévaa haittaa yhdellekdan
ymparistolliselle tai yhteiskunnalliselle sijoitustavoitteelle. Téma varmistetaan muun muassa tekemalla
sijoituskohteisiin tarkistuksia ennen sijoittamista ja omistusaikana sekd huomioimalla paéasiallisia
haitallisia vaikutuksia koskevat indikaattorit, koska on maaritelty, ettd nama indikaattorit aiheuttavat aina
haitallisia vaikutuksia. Mikali sijoituskohteen katsotaan aiheuttavan merkittavaa haittaa ei sita pideta
kestavana.

Seuraamme rahaston tasolla kvartaaleittain paasiallisia haitallisia vaikutuksia kuvaavia indikaattoreita.
Rahastoa koskevat relevantit indikaattorit ovat energiatehottoman kiinteistdvarallisuuden osuus seka
sellaiseen kiinteistovarallisuuteen tehtyjen sijoitusten osuus, joka liittyy fossiilisten polttoaineiden
talteenottoon, varastointiin, kuljetukseen tai valmistukseen. Raportoimme indikaattoreista ja niihin
liittyvistd mahdollisista toimista ja tavoitteista konsernitasolla vuosittain. Seurattavat indikaattorit on
lueteltu jaljempana kysymyksen "Otetaanko tassa rahoitustuotteessa huomioon paaasialliset haitalliset
vaikutukset kestavyystekijoihin?” yhteydessa.



Miten kestavat sijoitukset ovat monikansallisille yrityksille annettujen OECD:n toimintaohjeiden seka
yritystoimintaa ja ihmisoikeuksia koskevien YK:n ohjaavien periaatteiden mukaisia? Tarkemmat tiedot:

Rahasto sijoittaa lahtdkohtaisesti vain sellaisiin yhtidihin, joiden tarkoituksena on omistaa kiinteistoja.
Varmistamme ja seuraamme, etté sijoituskohteena olevat yhtiot noudattavat yleisesti hyvaksyttyja
kansainvalisid normeja.

EU:n luokitusjarjestelmassa vahvistetaan "ei merkittdvaa haittaa” -periaate, jonka mukaan
luokitusjarjestelman mukaiset sijoitukset eivat saisi aiheuttaa luokitusjarjestelman tavoitteille
merkittdvaa haittaa. Periaatteeseen liittyy erityisia EU:n kriteereja.

"Ei merkittadvaa haittaa” -periaatetta sovelletaan ainoastaan sellaisiin rahoitustuotteeseen sisaltyviin
sijoituksiin, joissa otetaan huomioon ympariston kannalta kestavia taloudellisia toimintoja koskevat
EU:n kriteerit. Muiden tdhan rahoitustuotteeseen sisaltyvien sijoitusten osuuden osalta ei oteta
huomioon ympéaristdn kannalta kestavia taloudellisia toimintoja koskevia EU kriteereja.

Mitkdan muutkaan kestavat sijoitukset eivat saa aiheuttaa ymparisto- tai yhteiskunnallisille tavoitteille
merkittavaa haittaa.

Egpl | OTETAANKO TASSA RAHOITUSTUOTTEESSA HUOMIOON PAAASIALLISET HAITALLISET
L VAIKUTUKSET KESTAVYYSTEKIJOIHIN?

Kylla

Taman tuotteen osalta seurataan pakollisia haitallisia kestavyysvaikutuksia kuvaavia indikaattoreita
kvartaaleittain. Rahaston osalta seurataan seuraavia indikaattoreita:

Sellaiseen kiinteistdvarallisuuteen tehtyjen sijoitusten osuus, joka liittyy fossiilisten polttoaineiden
talteenottoon, varastointiin, kuljetukseen tai valmistukseen seka energiatehottomaan kiinteistévarallisuuteen
tehtyjen sijoitusten osuus.

Paaasialliset haitalliset vaikutukset otetaan huomioon poissulkemalla, vaikuttamalla ja varmistamalla etta
sijoituskohteet noudattavat kansainvalisia normeja.

Tiedot paaasiallisten haitallisten vaikutusten huomioimista kestavyystekijoihin raportoidaan vuosittain
annettavien kestavyystietojen yhteydessa. Tiedot ovat saatavilla osoitteesta: https://www.s-
pankki.fi/vastuullisuus-sijoittamisessa/.

D Ei

MITA SI1JOITUSSTRATEGIAA TASSA RAHOITUSTUOTTEESSA NOUDATETAAN?

Rahasto on aktiivinen ja se edistda ymparistéon- ja yhteiskuntaan liittyvid ominaisuuksia. Rahasto
noudattaa S-Pankki Varallisuudenhoitoliiketoiminnan Vastuullisen sijoittamisen periaatteita seka
lImastostrategiaa. Dokumentit I16ytyvat verkkosivuiltamme.

Kaytannossa ymparistdon, yhteiskuntaan ja hallintoon liittyvia ominaisuuksia edistetdan huomioimalla
kestavyysriskit sijoituspaatoksissa, arvioimalla sijoituskohteiden vastuullisuutta seka ohjaamalla
kaytdnaikaista toimintaa. Rahasto huomioi kestavyysriskit ja -mahdollisuudet investointi- ja
rakennusvaiheessa muun muassa laatimalla kattavat due diligence-selvitykset ja selvittamalla
mahdollisuudet uusiutuvan energian tuotantoon. Lisdksi rahasto seuraa ja ohjaa kiinteistdjen toimintoja
pienentddkseen kaytdnaikaista ymparistokuormitusta ja varmistaakseen vuokralaisten tyytyvaisyyden.



Sijoitusstrategia ohjaa
sijoituspaatoksia
esimerkiksi
sijoitustavoitteiden ja
riskinsietokyvyn kaltaisten
tekijoiden perusteella.

Hyviin hallintotapoihin
siséltyvat toimivat
hallintorakenteet,
tyontekijoihin nahden
yllapidetyt suhteet,
henkiléston palkitseminen
javerosaannosten
noudattaminen.

Varojen allokointi kuvaa
tiettyihin omaisuuseriin
tehtyjen sijoitusten
osuutta.

Luokitusjarjestelman
mukaiset toiminnat
ilmaistaan osuutena
seuraavista:

- liikevaihto, joka vastaa
sijoituskohteina olevien
yritysten vihreista
toiminnoista saatavien
tulojen osuutta

- pagomamenot (CapEx),
jotka osoittavat
sijoituskohteina olevien
yritysten tekemaét vihreat
sijoitukset, joiden
tavoitteena on esimerkiksi
vihredan talouteen
siirtyminen

- toimintamenot (OpEx),
jotka heijastavat
sijoituskohteina olevien
yritysten vihreita
operatiivisia toimintoja.

@ Mitka ovat sijoitusstrategian sitovat osatekijat, joita kdytetdan valittaessa sijoitukset
kunkin tdman rahoitustuotteen edistaman ymparistdon tai yhteiskuntaan liittyvan
ominaisuuden toteutumiseksi?

Rahaston sijoituspadatoksenteossa huomioidaan aina kestavyysriskit ja hyddynnetdan
vastuullisuusanalyysia.

Lisdksivarmistetaan, etta sijoituskohteena olevissa kiinteistdyhtidissd noudatetaan kansainvalisia
normeja.

Lisatietoa sijoitusstrategian sitovista elementeista I0ytyy S-Pankin Varallisuudenhoitoliiketoiminnan
Vastuullisen sijoittamisen periaatteista.

@ Mitka ovattoimintaperiaatteet, joiden mukaisesti arvioidaan sijoituskohteina olevien
yritysten hyvia hallintotapoja?

Arvioimme sdannollisesti rahaston omistamien yhtididen hyvien hallintotapojen noudattamista
keraamalla tietoa sijoituskohteena olevista yhtidista. Rahasto omistaa paasaantoisesti
kokonaisuudessaan sijoituskohteena olevat yhti6t ja se edellyttda hyvien hallintotapojen noudattamista
niissa sekd véhemmisto-omisteisissa kohteissa. Rahasto omistaa padsaantoisesti vain sellaisia yhtioita,
joiden tarkoituksena on kiinteistéjen omistaminen. Edella mainituilla yhti6illa ei ole tydntekijoita.

MIKA ON TALLE RAHOITUSTUOTTEELLE SUUNNITELTU VAROJEN ALLOKOINTI?

Varojen allokointi kuvattu alla olevassa kuvassa. Alla olevasta kaaviosta ilmenee, etté rahasto sijoittaa
vahintaan 40 % sijoituksistaan kestaviin sijoituksiin ja vahintdan 40 % sijoituksistaan EU:n
luokitusjarjestelman mukaisiin toimintoihin.

#1A Kestévia. Rahasto
kohdistaa vahintédan 40 %
kestéviin sijoituksiin

Luokitusjarjestelman
mukaisia 40 %

#1
Ymparistéon/yhteiskuntaan
liittyvid ominaisuuksia.
Rahasto kohdistaa 90 %
sijoituksiin, jotka vastaavat
ymparistoon/ yhteiskuntaan
liittyvid ominaisuuksia

Rahaston nettovarallisuus

#2 Muu. Kateinen,
johdannaiset, muut

sijoitukset, joille ei ole
saatavilla tarpeeksi tietoja

#1 Ymparistoon/yhteiskuntaan liittyvia ominaisuuksia kattaa ne rahoitustuotteessa tehdyt
sijoitukset, joita kdytetdan rahoitustuotteen edistdmien ymparistoon tai yhteiskuntaan liittyvien
ominaisuuksien toteutumiseksi.

#2 Muu kattaa muut rahoitustuotteessa tehdyt sijoitukset, joilla ei edistetd ymparistdon tai
yhteiskuntaan liittyvia ominaisuuksia ja joita ei pideta kestavina sijoituksina.

Luokkaan #1 Ymparistoon/yhteiskuntaan liittyvia ominaisuuksia siséltyvat:

- alaluokka #1A Kestavia kattaa kestavat sijoitukset, joilla on ympéaristéon tai yhteiskuntaan
liittyvia tavoitteita

- alaluokka #1B Muita ymparistoon/yhteiskuntaan liittyvid ominaisuuksia kattaa ymparistdon tai
yhteiskuntaan liittyvid ominaisuuksia edistavat sijoitukset, joita ei pideta kestavina sijoituksina.



Mahdollistavat toiminnot
mahdollistavat suoraan

sen, ettd muilla toiminnoilla
edistetdan merkittévasti
ymparistotavoitetta.
Siirtymatoiminnot ovat
toimintoja, joille ei ole vield
saatavilla vahahiilisia
vaihtoehtoja, ja muun
muassa niiden
kasvihuonekaasup&asto-
tasot vastaavat parasta
suorituskykya.

&) MISSA MAARIN KESTAVAT SIJOITUKSET, JOILLA ON YMPARISTOTAVOITE, OVAT EU:N
LUOKITUSJARJESTELMAN MUKAISIA?

Kaikki rahaston kestavat sijoitukset, joilla on ymparistotavoite ovat EU:n luokitusjarjestelman mukaisia.

@ Sijoitetaanko rahoitustuotteessa EU:n luokitusjarjestelman mukaisiin fossiiliseen kaasuun
ja/taiydinenergiaan liittyviin toimintoihin?

[ kylla

D Fossiiliseen kaasuun D Ydinenergiaan

Ei

Seuraavissa kahdessa kaaviossa esitetaan vihrealla EU:n luokitusjarjestelman mukaisten
sijoitusten vahimmaisprosenttiosuus. Koska ei ole olemassa asianmukaista menetelmas, jolla
voitaisiin maarittaa, ovatko valtion joukkolainat* luokitusjarjestelman mukaisia, ensimmaisessa
kaaviossa luokitusjarjestelman mukaisuus esitetdan kaikista rahoitustuotteen sijoituksista,
valtion joukkolainat mukaan lukien, kun taas toisessa kaaviossa luokitusjarjestelman mukaisuus
esitetdan rahoitustuotteen sijoituksista ilman valtion joukkolainoja.

1. Luokitusjarjestelman mukaiset 2. Luokitusjarjestelman mukaiset
sijoitukset, valtion joukkolainat* sijoitukset, valtion joukkolainat* pois
mukaan lukien lukien

® Luokitusjarjestelman ® Luokitusjarjestelman

mukaiset mukaiset

Muut kui Muut kui
60,0% uteain 60,0 % uutiun
luokitusjarjestelman luokitusjarjestelman

mukaiset mukaiset

Kaaviossa esitettyjen sijoitusten osuus on 100 %
kaikista sijoituksista.

*Naissa kaavioissa "valtion joukkolainoihin" luetaan kaikki valtiovastuut.

® Mika onsiirtymatoimintoihin ja mahdollistaviin toimintoihin tehtavien sijoitusten
vahimmaisosuus?

Rahasto ei sitoudu vdhimmaisosuuksiin, jotka sen pitéisi kohdistaa siirtyméatoimintoihin tai
mahdollistavaan toimintoihin.
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ovatymparistotavoitetta
edistavia kestavia
sijoituksia, joissa ei oteta
huomioon EU:n
luokitusjarjestelman
mukaisia ympariston
kannalta kestavia
taloudellisia toimintoja
koskevia kriteereja.

7)) MIKA ON SELLAISTEN YMPARISTOTAVOITETTA EDISTAVIEN KESTAVIEN SIJOITUSTEN
VAHIMMAISOSUUS, JOTKA EIVAT OLE EU:N LUOKITUSJARJESTELMAN MUKAISIA?

Kaikki rahaston kestavat sijoitukset, joilla on ymparistotavoite ovat EU:n luokitusjarjestelman mukaisia.

2 MIKA ON YHTEISKUNNALLISESTI KESTAVIEN SIJOITUSTEN VAHIMMAISOSUUS?

Rahasto ei ole sitoutunut tekemaan kestavia sijoituksia, joilla on yhteiskunnallinen tavoite, rahasto voi
kuitenkin tehda sellaisia sijoituksia, jotka edistavat yhteiskunnallista tavoitetta.

@, MITKA SIJOITUKSET SISALTYVAT KOHTAAN ”#2 MUU”, MIKA ON NIIDEN TARKOITUS JA
SOVELLETAANKO YMPARISTOON LITTYVIA TAI YHTEISKUNNALLISIA VAHIMMAISTASON
SUOJATOIMIA?

Kohtaan "#2 Muu” voi siséltya esimerkiksi kateiset ja johdannaiset. Kateista voi olla maksuvalmiuden
varmistamiseen tai riskien tasapainottamiseen. Johdannaisten kayttotarkoitus on kuvattu rahaston
sdanndissa. Edellda mainittuihin osuuksiin ei sovelleta ymparistoon liittyvia tai yhteiskunnallisia
vahimmaistason suojatoimia.

;@ MISTA VOI SAADA TARKEMPIA TUOTEKOHTAISIA TIETOJA VERKOSSA?

Tarkempia tuotekohtaisia tietoja on saatavilla osoitteessa: https://www.s-pankki.fi/rahastot/
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