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Mall som avser upplysningar som lamnas innan avtal ingas for de finansiella produkter som avses i artikel 8.1, 8.2
och 8.2ai forordning (EU) 2019/2088 och artikel 6 forsta stycket i foérordning (EU) 2020/852. Detta dokument ar
en bilaga till fondprospektet.
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investering i ekonomisk
verksamhet som bidrar till
ett miljomal eller socialt
mal, forutsatt att
investeringen inte orsakar
betydande skada for ndgot
annat miljomal eller socialt
mal och att
investeringsobjekten foljer
praxis for god styrning.

MILJORELATERADE OCH/ELLER SOCIALA EGENSKAPER

HAR DENNA FINANSIELLA PRODUKT ETT MAL FOR HALLBAR INVESTERING?
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EU-taxonomin ar ett
klassificeringssystem som
faststalls i férordning (EU)
2020/852, dar det
faststélls en foreteckning
over miljomassigt hallbara
ekonomiska verksamheter.

[ ] Denkommer att géra ett minimum av Den framjar miljorelaterade och
héllbara investeringar med ett sociala egenskaper och kommer, dven
miljomal: __ % omden inte har en héllbar investering

som sitt mal, att ha en minimiandel pa

Forordningen innehéller
inte ndgon féreteckning
over socialt hallbara
ekonomiska verksamheter.
Hallbara investeringar med

[ ] iekonomiska verksamheter som
anses vara miljomassigt hallbara
engligt EU-taxonomin

20 % hallbara investeringar

[ ] med ett miljsmal i ekonomiska
verksamheter som anses vara

ett miljomal kan vara
forenliga med kraven i
taxonomin eller inte.

|:| i ekonomiska verksamheter som
inte anses vara miljomassigt
hallbara engligt EU-taxonomin

miljomassigt hallbara enligt EU-
taxonomin

med ett miljomal i ekonomiska
verksamheter som inte anses vara

|:] Den kommer att gora ett minimum av UISElninie 1 1
miljomassigt hallbara enligt EU-

héllbara investeringar med ett socialt

mal: % taxonomin
[ ] med ettsocialt méal
|:| Den framjar miljorelaterade och
sociala egenskaper, men kommer inte
att gora nagra hallbara investeringar
/1IN
i!*i’ VILKA MILJORELATERADE OCH/ELLER SOCIALA EGENSKAPER FRAMJAS AV DENNA FINANSIELLA
PRODUKT?

Fondens mal ar bland annat att framja hallbar urbanisering genom att i storre omfattning méjliggéra
nybyggnad genom att investera i tomter. Tomtpriset utgor en betydande del av den totala kostnaden for
nya byggprojekt. Det faktum att en fond képer tomten for byggforetagets rakning och hyr ut den till
byggforetaget innebar att byggforetaget inte behdver binda kapital i marken, vilket frigor mer kapital till
nya projekt. En utdkad nybyggnad gor i sin tur att byggnadsbesténdet fornyas och energieffektiviteten i
byggnaderna blir battre. Energieffektiva byggnader forbrukar mindre energi, producerar mindre utslapp
och stoder darmed 6vergangen till ett samhalle med laga koldioxidutslapp. | framtiden kommer en
byggnads energieffektivitet att vara en av de viktigaste faktorerna som péverkar vara investeringsbeslut,
och vi kommer att strava efter att se till att mojligast manga av de tomter som &gs av fonden har
energieffektiva byggnader.

Fonden prefererar ockséa langa hyresavtal. Pa sé satt forscker fonden minska risken att man river relativt
nya byggnader for tidigt. Fonden framjar ocksa hallbar urbanisering genom att beakta fastigheternas lage.
Nar det galler bostads- och kontorsobjekt prioriterar fonden goda kollektivtrafikforbindelser och narhet till
viktiga tjanster, vilket bidrar till att minska privatbilismen.

Fonden beaktar dven sociala egenskaper genom att valja och samarbeta med professionella
samarbetspartner (bl.a. byggforetag) som ar vélkédnda inom branschen och har ett gott anseende. Pélitliga
partner sakerstaller bland annat kvaliteten pa byggandet samt aspekter som géller medarbetare, till
exempel deras rattigheter. Sedan 2024 har fonden dessutom stravat efter att engagera partner for att
mé&ta och kontrollera utslapp fran byggprojekt, framja atervinning av byggavfall och anvandning av
atervunnet material, sékerstalla sakerheten pa byggarbetsplatser, kontrollera buller och méata
energianvandningen pé byggarbetsplatser. Hyresavtalens hyror och deras forhéjningsmekanismer ar alltid



Hallbarhetsindikatorer
mater uppnéendet av de
miljorelaterade eller sociala
egenskaper som framjas av
den finansiella produkten.

transparenta. Dessutom innefattar avtalen i regel en option pd att I6sa in hela tomten eller en del av
tomten. Ratten att I6sa in tomten ger hyresgasten mojlighet att &ga marken och bland annat minska de
|6pande kostnaderna, vilket ger hyresgasten flexibilitet att hantera kostnader.

Ingetindex har valts som ett referensvarde for fonden.

@ Vilka hallbarhetsindikatorer anvénds for att mata uppnaendet avvar och en avde
miljorelaterade eller sociala egenskaper som frdmjas av denna finansiella produkt?

Foljande hallbarhetsindikatorer anvands fér att bedéma, mata och félja upp miljomassiga och sociala
egenskaper:

- den genomsnittliga energiklassen (median) fér byggnaderna pa de tomter som &gs av fonden;
- hur ménga av fondens objekt som har l&nga markarrenden (minst 50 ar);
- antalet fastigheter dar hyresgasten har en avtalsenlig ratt till inlésen; och

- hur ménga av de tomter som fonden dger som har ett bra lage (for definition av bra lage, se"Vilka &r mélen
for de hallbara investeringar som den finansiella produkten delvis &r avsedd att uppna, och hur bidrar den
hallbara investeringen till att uppna dessa mal?").

Sedan 2024 har fonden dessutom strévat efter att engagera partner for att méata och kontrollera utslapp
fradn byggprojekt, framja atervinning av byggavfall och anvdndning av dtervunnet material, sékerstalla
sakerheten pa byggarbetsplatser, kontrollera buller och méata energianvdndningen pa byggarbetsplatser.
Frén och med 2025 kommer vi att 6vervaka antalet markarrenden som tecknats efter 2024 déar
ovanstaende klausul harimplementerats.

Fonden foljer ocksd upp antalet hallbara investeringar och de obligatoriska indikatorerna pa huvudsakliga
negativa konsekvenser. Dessa indikatorer anges nedan under frdgan "Beaktas i denna finansiella produkt
huvudsakliga negativa konsekvenser for hallbarhetsfaktorer?". Mer detaljerade kriterier for hallbara
investeringar beskrivs i avsnittet "Vilka &r malen for de héllbara investeringar som den finansiella
produkten delvis &r avsedd att uppn4, och hur bidrar den hallbara investeringen till att uppna dessa mal?".

@ Vilka ar méalen med de héllbara investeringar som den finansiella produkten ar tankt att
delvis gora, och hur bidrar den hallbara investeringen till dessa mal?

Mélen med de héllbara investeringar som den finansiella produkten ar tankt att delvis uppna &r en hallbar
urbanisering och att majliggora en energieffektiv nybyggnad. Hallbara investeringar bedoms med hjélp av
hallbarhetsanalys, som bestar av olika komponenter. Energieffektiva nybyggen sakerstalls genom att
granska energieffektiviteten i befintliga byggnader pa tomterna. Fonden ager inte de byggnader som ligger
patomterna, men endast investeringar i tomter med energieffektiva byggnader betraktas som hallbara
investeringar. Energieffektiva byggnader forbrukar mindre energi och orsakar mindre utslapp, vilket
framjar en hallbar urbanisering och évergang till ett samhalle med laga koldioxidutslapp. Vi anvander
definitionen av "ineffektiva byggnadstillgdngar" i bilaga I till kommissionens delegerade férordning (EU)
2022/1288 for beddmning av energieffektiva byggnader. Som energieffektiva byggnader betraktas de
objekt som har byggts fére den 31 december 2020 och som har ett energiprestandacertifikat (EPC) pa C
eller battre samt de objekt som byggts efter den 31 december 2020 och som har ett primart energibehov
(PED) som ar lagre an nastan nollenergibyggnader (NZEB) enligt direktiv 2010/31/EU.

Hallbar urbanisering sékerstalls ocksd genom att man analyserar objektets ldge. Bostads- och
kontorsbyggnaders ldge analyseras med bland annat Walk Score-podng och narhet till kollektivtrafik samt
viktiga tjanster (t.ex. butiker, skolor, apotek, restauranger, daghem, ldkarcentraler, frilufts- och
idrottsanlaggningar eller kulturella tjanster). Ett hallbart Iage &r ett lage med en Walk Score pd mer dn 60
poang, och darifran avstandet till en hallplats for kollektivtrafik (t.ex. buss, tunnelbana, tag eller sparvagn)
arhogst1km langs en saker rutt fér fotgdngare och med minst tva viktiga tjanster inom 1 kilometers radie
langs en saker rutt for fotgdngare. | undantagsfall kan Walk score ocksé vara lagre 8n 60 eftersom Walk
score-tjansten inte stoder regionala data utanfor USA och Kanada och darfor kan ge felaktiga svar for vissa
lagen. Da gors en mer detaljerad analys, och kriterierna ar minst fyra av ovanstdende tjanster inom en radie
pa hogst 1 km langs sékra rutter for fotgangare och hogst 1 km till en hallplats for kollektivtrafik langs sakra
rutter for fotgangare. Lagesbedomningen syftar till att framja minskad anvandning av personbil.

For andra objekt &n bostader och kontor (t.ex. tomter med lagerlokaler) bedoms laget fran fall till fall med
hjélp aven Walk score-poéng, avstand till storre genomfartsleder eller andra viktiga tjanster eller
infrastruktur med tanke pé objektet. Objekt med Walk Score p& mer &n 60 poang eller darifran avstandet
till viktiga trafikleder (t.ex. hamnar eller annan viktig infrastruktur med tanke pé objektet) och till viktiga
tjanster ar kort (hogst 5 km) anses vara héllbara. Daruttver anses endast objekt med avtalsenlig ratt till
inlosen och objekt med ett markarrendeavtal pd minst 50 &r vara en hallbar investering.



Huvudsakliga negativa
konsekvenser ar
investeringsbesluts mest
negativa konsekvenser for
héllbarhetsfaktorer som ror
miljo, sociala fragor och
personalfragor, respekt for
maénskliga rattigheter samt
fragor rérande bekémpning
av korruption och mutor.

@ Pavilket satt orsakarinte de héllbara investeringar som den finansiella produkten ar tankt
att delvis géra ndgon betydande skada fér nagra miljorelaterade eller sociala mal fér hallbar
investering?

Viscreenar hallbara investeringar och sékerstaller att de inte orsakar ndgon betydande skada for ett enda
miljorelaterat eller socialt investeringsmal. Vi sakerstaller detta bland annat genom en due diligence-
process fore investeringar och genom att beakta indikatorer om huvudsakliga negativa konsekvenser,
eftersom det har faststallts att dessa indikatorer alltid orsakar negativa konsekvenser. Fonden beaktar
obligatoriska indikatorer p& huvudsakliga negativa konsekvenser, sdsom andelen fastighetstillgdngar som
ar energiineffektiva samt andelen investeringar i sddana fastighetstillgdngar som anknyter till utvinning,
lagring, transport eller tillverkning av fossila branslen. Om en fastighetsinvestering anknyter till utvinning,
lagring, transport eller tillverkning av fossila bréanslen eller om en fastighetsinvestering ar energiineffektiv
enligt definitionen ineffektiv fastighet som anvands i bilaga | till kommissionens delegerade férordning
(EU) 2022/1288, anses den inte vara hallbar. Fonden kan inte beakta de andra huvudindikatorerna for
negativa konsekvenser, eftersom fonden inte dger ndgra byggnader p4 tomterna, och darfor finns det inte
tillrackliga uppgifter om byggnader pa tomterna fér att bedoma eller rapportera om ytterligare indikatorer.

Hur har indikatorerna for negativa konsekvenser for hallbarhetsfaktorer beaktats?

Nar det galler hallbara investeringar har indikatorerna om negativa konsekvenser for hallbarhetsfaktorer
beaktats genom att sékerstélla att hallbara investeringar inte &r involverade i utvinning, lagring, transport
eller tillverkning av fossila branslen och att byggnaderna pa de fastigheter som ags av fonden inte &r
ineffektiva enligt definitionen av ineffektiva fastigheter som anvands i bilaga I till kommissionens
delegerade forordning (EU) 2022/1288. Detta sakerstalls genom att granska byggnaderna pé enskilda
investeringsobjekt, andamalet med byggnaderna och byggnadernas energieffektivitet. Denna information
uppdateras och eventuella &ndringar av den foljs upp under referensperioden.

Hur &r de hallbara investeringarna anpassade till OECD:s riktlinjer for multinationella féretag och FN:s
vagledande principer fér foretag och manskliga rattigheter? Beskrivning:

Fonden investerariregel direkt i fastigheter (tomter eller andra markomraden). Fonden dger dven enskilda
bolag, vars syfte ar att 4ga tomter eller annan mark. Dessa bolag har inga anstallda. Nar det galler
tomtinvesteringar i bolagsform forvaltas de av en tredje part. Den tredje part som vi valjer ar ansluten till
FN:s Global Compact och har &tagit sig att folja OECD:s riktlinjer och FN:s vagledande principer for foretag
och méanskliga rattigheter.

| EU-taxonomin faststéalls en princip om att inte orsaka betydande skada, enligt vilken
taxonomiférenliga investeringar inte far orsaka betydande skada for EU-taxonomins mal, och &tfdljs av
sarskilda EU-kriterier.

Principen om att inte orsaka betydande skada ar endast tillamplig pé de av den finansiella produktens
underliggande investeringar som beaktar EU-kriterierna for miljomassigt hallbara ekonomiska
verksamheter. Den atersdende delen av denna finansiella produkt har underliggande investeringar som
inte beaktar EU-kriterierna for miljomassigt hallbara ekononmiska verksamheter.

Inga andra enventuella hallbara investeringar far heller orsaka betydande skada for nagra miljomal eller
sociala mal.



BEAKTAS | DENNA FINANSIELLA PRODUKT HUVUDSAKLIGA NEGATIVA KONSEKVENSER FOR

'“ HALLBARHETSFAKTORER?

Investeringsstrategin styr
investeringsbeslut pa
grundval av faktorer som
investeringsmal och
risktolerans.

Praxis for god styrning
omfattar sunda
forvaltningsstrukturer,
forhallandet mellan
anstallda,
personalersattning och

efterlevnad av skatteregler.

Ja

Vad galler denna produkt foljer vi kvartalsvis upp obligatoriska indikatorer som beskriver negativa
hallbarhetskonsekvenser. Vad géller fonden foljer vi upp foljande indikatorer:

Andelen investeringar i sddana fastighetstillgdngar som anknyter till utvinning, lagring, transport eller
tillverkning av fossila bréanslen och andelen investeringar i icke energieffektiva fastighetstillgangar.

De huvudsakliga negativa konsekvenserna beaktas genom att utesluta, paverka och sékerstalla att
investeringsobjekten féljer internationella normer.

Uppgifter om beaktandet av de huvudsakliga negativa konsekvenserna for hallbarhetsfaktorerna rapporteras i

samband med de arliga hallbarhetsuppgifterna. Uppgifterna finns pa: www.s- pankk fi/sv/private-banking-

h-kapitalforvaltnin nsvarsfullhet-och-paverkan/ansvarsfulla-investerin

Nej

VILKEN INVESTERINGSSTRATEGI FOLJER DENNA FINANSIELLA PRODUKT?

Fonden ar aktiv och framjar miljérelaterade och sociala egenskaper. Fonden féljer Principerna for
ansvarsfulla investeringar som utarbetats av S-Bankens Formogenhetsforvaltning. Dokumentet finns pa
var webbplats. | praktiken framjas egenskaperna i anknytning till miljo, samhalle och bolagsstyrning
genom att beakta hallbarhetsriskerna i investeringsbesluten och bedéma investeringsobjektens
hallbarhet. Fonden beaktar hallbarhetsrisker och hallbarhetsmajligheter i investeringsskedet bland annat
genom att beakta laget, gora due diligence-utredningar och vélja professionella och tillforlitliga
samarbetspartner.

Fonden ager inte de byggnader som ligger pa tomterna, men begér alltid en redogérelse for
energieffektiviteten av genomforaren av projektet.

@ Vilka ardebindande delarnaiinvesteringsstrategin som anvands for att valja de
investeringar som uppnar var och en av de miljorelaterade eller sociala egenskaper som
framjas avdenna finansiella produkt?

Héllbarhetsriskerna ar alltid integrerade i fondens investeringsbeslut och héllbarhetsanalysen utnyttjasi
besluten. Dessutom sékerstéller fonden att internationella normer iakttas i de fastighetsbolag som ar
investeringsobjekt.

@ Vadarpolicyn for att bedoma praxis for god styrning i investeringsobjekten?

Vibedomer regelbundet huruvida de bolag som fonden ager iakttar god styrning genom att samlain
uppgifter om de bolag som ar investeringsobjekt. Fonden dger vanligen de bolag som ar investeringsobjekt
till fullo och forutsatter iakttagande av god styrning i dessa. Fonden ager i regel endast sddana bolag vars
syfte ar att 4ga fastigheter. Ovanndmnda bolag har inga anstéallda.


https://www.s-pankki.fi/sv/private-banking-och-kapitalforvaltning/ansvarsfullhet-och-paverkan/ansvarsfulla-investeringar/

VILKEN TILLGANGSALLOKERING AR PLANERAD FOR DEN FINANSIELLA PRODUKTEN?

Fonden allokerar minst 80 procent till investeringar som ar anpassade till miljérelaterade eller sociala
egenskaper. Hogst 20 procent av fondens investeringar utgérs av Nr 2 Annat investeringar. Nr 2 Annat kan

Tillgangsallokering beskiver omfatta till exempel kontanter, derivat och andra investeringar om vilka det inte finns tillrackligt med
andelen investeringar i uppgifter. Minst 20 procent av fondens investeringar ar hallbara investeringar. Punkten “Annat
specifika tillgéngar. miljorelaterat” omfattar hallbara investeringar med ett miljomal som inte &r forenliga med EU-taxonomin.

Fonden har inte forbundit sig att géra investeringar som ar férenliga med EU-taxonomin.

Nr 1A Hallbara 20 %

Nr1Anpassade till miljérelaterade
eller sociala egenskaper 80 %

Taxonomiforenliga

verksamheter uttrycks som

en andel av foljande: .

- omséttning, vilket Investeringar
aterspeglar andelen av

intakterna fran

investeringsobjektens

gréna verksamheter Nr2 Annat

- kapitalutgifter, som visar

de gréna investeringar som

gjorts av

investeringsobjekten, t.ex.

foren omstallning till en

grén ekonomi

- driftsutgifter, som

Aterspeglar Nr1Anpassade till miljérelaterade eller sociala egenskaper omfattar den finansiella produktens
investeringsobjektens investeringar som anvands fér att uppnéa de miljérelaterade eller sociala egenskaper som framjas

grél:a °psri‘“"a avden finansiella produkten.
Verksamhneter.

Nr2 Annat omfattar den finansiella produktens aterstdende investeringar som varken &r
anpassade till de miljérelaterade eller sociala egenskaperna eller anses som héllbara
investeringar.

Kategorin Nr 1 Anpassade till miljorelaterade eller sociala egenskaper omfattar:

- Underkategorin Nr1A Hallbara omfattar hallbara investeringar med miljomal eller sociala mal.
- Underkategorin Nr1B Andra miljérelaterade eller sociala egenskaperomfattar investeringar
som &r anpassade till de miljorelaterade eller sociala egenskaper som inte anses vara hallbara
investeringar.

® Huruppnaranvandningen av derivat de miljérelaterade eller sociala egenskaper som den
finansiella produkten framjar?

Fonden anvander inte derivat for att uppna de miljérelaterade eller sociala egenskaperna.



&5 TILL VILKEN LAGSTA NIVA AR DE HALLBARA INVESTERINGAR MED ETT MILJOMAL FORENLIGA
MED KRAVEN | EU-TAXONOMIN?

Fondens investeringar &r &an sa lange inte forenliga med EU-taxonomin, eftersom fonden inte har
verksamheter som omfattas av taxonomin.

@ Investerarden finansiella produkten i fossilgas och/eller kdrnenergirelaterad verksamhet
som uppfyller EU-taxonomin?

|:|Ja

[ ]ifossilgas [ ]Ikarnenergi

Nej

De tva diagrammen nedan visar i gront minimiprocentandelen investeringar som ar férenliga
med EU-taxonomin. Eftersom det inte finns ndgon lamplig metodik for att avgora hur
taxonomifdrenliga statsobligationer ar*, visar den forsta diagrammet taxonomiférenligheten
med avseende pa den finansiella produktens alla investeringar, inklusive statsobligationer,
medan den andra diagrammet visar taxonomiférenligheten endast med avseende pa de
investeringar fér den finansiella produkten som inte ar statsobligationer.

1. Taxonomiforenlighet hos 2. Taxonomiférenlighet hos
investeringar, inklusive investeringar, exklusive
statsobligationer* statsobligationer*
® Taxonomifdrenliga ® Taxonomifdrenliga
investeringar investeringar
100,0 % 100,0 %

Ovriga investeringar Ovriga investeringar

De investeringar som visas i diagrammet utgér 100
% av de totala investeringarna.

*| dessa diagram avses med "statsobligationer” samtliga exponeringar i statspapper.

Mojliggérande
verksamheter gor det direkt
mojligt férandra

verksamneterattbidra @ Vilken ar minimiandelen investeringar i omstaliningsverksamheter och mojliggérande
vasentligt till ett miljomal.

verksamheter?
Omstallningsverksamheter L o . L . .
arverksamheter som det Fonden férbinder sig inte till minimiandelar som den borde allokera till omstaliningsverksamheter eller
annuinte finns mojliggdrande verksamheter.

koldioxidsnala alternativ
tillganliga fér och som
bland annat har
véxthusgasutslapp pa

U B 72 VILKEN AR MINIMIANDELEN HALLBARA INVESTERINGAR MED ETT MILJOMAL SOM INTE AR
bésta prestenda. FORENLIGA MED EU-TAXONOMIN?

Fonden forbinder sig att géra 20 % héllbara investeringar som har ett miljomal. Investeringarna arinte

7 forenliga med EU-taxonomin, eftersom fonden inte har verksamheter som omfattas av EU-taxonomin.
ar hallbara investeringar
med ett miljomal som inte
beaktar kriterierna for
miljoméssigt hallbara
ekonomiska verksamheter

engligt EU-taxonomin.



2 VILKEN AR MINIMIANDELEN SOCIALT HALLBARA INVESTERINGAR?

Fonden har inte forbundit sig att géra hallbara investeringar med ett socialt méal, men fonden kan
emellertid gora sddana investeringar som framjar ett socialt mal.

@, VILKA INVESTERINGAR AR INKLUDERADE | "#NR 2 ANNAT”, VAD AR DERAS SYFTE OCH FINNS
DET NAGRA MILJORELATERADE ELLER SOCIALA MINIMISKYDDSATGARDER?

"Nr 2 Annat” kan till exempel inkludera kontanter och derivat. Kontanter kan innehas for att sdkerstalla
likviditeten eller for att balansera riskerna. Syftet med derivaten beskrivs i fondens stadgar. P4 ovan
namnda andelar tillampas inga miljorelaterade eller sociala minimiskyddsatgarder.

Q@I VAR KAN JAG HITTA MER PRODUKTSPECIFIK INFORMATION PA NATET?
Mer produktspecifik information finns pa: https://www.s-pankki.fi/sv/spara-och-investera/fonder/.


https://www.s-pankki.fi/sv/spara-och-investera/fonder/
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