Kestavalla sijoituksella
tarkoitetaan sijoitusta
taloudelliseen toimintaan,
joka edistaa
ymparistotavoitetta tai
yhteiskunnallista
tavoitetta, edellyttaen, ettad
sijoitus ei aiheuta
merkittdvaa haittaa
yhdellekdan
ympaéristotavoitteelle tai
yhteiskunnalliselle
tavoitteelle ja etta
sijoituskohteina olevat
yritykset noudattavat hyvia
hallintotapoja.

EU:n
kestavyysluokitusjarjestelma
on asetuksessa (EU)
2020/852 saadetty
luokitusjarjestelma, jossa
vahvistetaan luettelo
ympériston kannalta
kestavista taloudellisista
toiminnoista. Kyseiseinen
asetus ei sisalla luetteloa
yhteiskunnan kannalta
kestavista taloudellisista
toiminnoista. Kestavat
sijoitukset, joilla on
ympaéristotavoite, saattavat
olla luokitusjarjestelman
mukaisia tai sitten eivat.
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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 tarkoitetuista rahoitustuotteista maaraajoin annettaville tiedoille. TAma asiakirja on

vuosikertomuksen liite.

TUOTENIMI:
S-PANKKI TOIMITILA ERIKOISSIJOITUSRAHASTO

OIKEUSHENKILOTUNNUS:
743700ETC3YYB7FWOUS8Y?

YMPARISTOON JA/TAI YHTEISKUNTAAN LITTYVAT

OMINAISUUDET

OLIKO TALLA RAHOITUSTUOTTEELLA KESTAVA SIJOITUSTAVOITE?

®0® [ kyus

Rahoitustuotteessa on tehty kestavia

sijoituksia, joilla on ymparistétavoite:

_ %

|:| EU:n luokitusjarjestelman
mukaisesti ympariston kannalta
kestavina pidettyihin taloudellisiin
toimintoihin

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

|:] Rahoitustuotteessa on tehty kestavia
sijoituksia, joilla on yhteiskunnallinen
tavoite: ___ %

MISSA MAARIN TAMAN RAHOITUSTUOTTEEN EDISTAMAT YMPARISTOON JA/TAI YHTEISKUNTAAN

® [XEi

Rahoitustuotteella on edistetty

ymparistoon tai yhteiskuntaan liittyvia
ominaisuuksia ja, vaikka sen
tavoitteena ei ollut kestavien
sijoitusten tekeminen, siina tehdyista
sijoituksista 40,3 % oli kestavia
sijoituksia,
joilla on ympéristétavoite
taloudellisissa toiminnoissa, joita
pidetdaan EU:n
luokitusjarjestelman mukaisesti
ympariston kannalta kestavina

l:l joilla on ympéristétavoite
taloudellisissa toiminnoissa, joita
ei pideta EU:n
luokitusjarjestelman mukaisesti
ympariston kannalta kestavina

l:l joilla on yhteiskunnallinen tavoite

Rahoitustuotteella on edistetty
ymparistoon ja yhteiskuntaan liittyvia
ominaisuuksia, mutta siina ei ole tehty
kestavia sijoituksia

LITTYVAT OMINAISUUDET OVAT TOTEUTUNEET?

Rahasto on edistdnyt muun muassa ilmastonmuutoksen hillintéda tekemalla sijoituksia EU:n
luokitusjarjestelman mukaisiin kohteisiin. Rahaston sijoituksista 40,3 prosenttia edistda
ilmastonmuutoksen hillintaa. Lisdksi rahasto on jatkanut systemaattista tyota kiinteistdjen sertifiointien
edistamiseksi. Vuoden 2023 aikana rahasto oli myds mukana toteuttamassa S-Pankin ensimmaista
pelkastaan vastuullisuusasioihin keskittyvaa vuokralaiskyselya. Lisdksi rahasto on myds aktiivisesti etsinyt
keinoja energiatehokkuuden parantamiseksi. Apuna on kaytetty energiamanageria, joka hyodyntaa
tybssdan rahaston energianseurantapalvelun kulutusdataa seka jarjestelman tekoalya.



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.

® Miten kestavyysindikaattorit ovat suoriutuneet?

Tiedot siitd, kuinka seuraamamme kestavyysindikaattorit ovat suoriutuneet |6ytyy vuosittain julkaistavalta
vastuullisuusraportilta. Loydat raportin seuraavasta osoitteesta: S-Pankki Toimitila.

® ..entdverrattunaedellisiin kausiin?

Vuoden 2023 aikana rahaston kiinteistdsijoitusten vertailukelpoista normeerattua
kokonaisenergiankulutusta saatiin leikattua 3,0 % jarjestelmallisen seurannan seka kayttoteknisten
toimenpiteiden avulla. Viime viitekauden tapaan sahkdnhankinta toteutui pdastottémana. Tarkempia
tietoja kestavyysindikaattorien suoriutumisesta ja vertailu aikaisempiin viitekausiin on saatavilla vuoden
2023 vastuullisuusraportilta. Loydat raportin seuraavasta osoitteesta: S-Pankki Toimitila.

Ylla mainitut tiedot kestavyysindikaattorien suoriutumisesta eivat ole kolmannen osapuolen tarkistamia
taivarmentamia.

@ Mitka ovatolleet niiden kestéavien sijoitusten tavoitteet, joita rahoitustuote on osittain
tehnyt, ja miten kestava sijoitus on edistanyt naiden tavoitteiden saavuttamista?

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

@ Miten kestavat sijoitukset, joita rahoitustuote on osittain tehnyt, eivat ole aiheuttaneet
merkittavaa haittaa yhdellekdan ympariston tai yhteiskunnan kannalta kestavalle
sijoitustavoitteelle?

Kestavat sijoitukset seulotaan ja varmistetaan, etté ne eivat aiheuta merkittévaa haittaa yhdellekdan
ymparistollisille tai yhteiskunnallisille sijoitustavoitteille. TAma varmistetaan muun muassa tekemélla
sijoituskohteisiin tarkistuksia ennen sijoittamista ja omistusaikana sekd huomioimalla paéasiallisia
haitallisia vaikutuksia koskevat indikaattorit, koska on maaritelty, ettd nama indikaattorit aiheuttavat aina
haitallisia vaikutuksia. Lisaksi varmistetaan, ettd EU:n luokitusjarjestelman mukaiset relevantit ei
merkittdvaa -haittaa kriteerit tayttyvat. Mikali sijoituskohteen katsotaan aiheuttavan merkittavaa haittaa
ei sita pideta kestavana.

Seuraamme rahastotasolla kvartaaleittain paasiallisia haitallisia vaikutuksia kuvaavia indikaattoreita.
Rahastoa koskevat relevantit indikaattorit ovat energiatehottoman kiinteistévarallisuuden 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.


https://www.s-pankki.fi/fi/saastaminen-ja-sijoittaminen/rahastot/s-pankki-toimitila-a/
https://www.s-pankki.fi/fi/saastaminen-ja-sijoittaminen/rahastot/s-pankki-toimitila-a/
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Luettelo sisaltaa
sijoitukset, jotka ovat
muodostaneet suurimman

osuuden rahoitustuotteen
sijoituksista viitekaudella,
jokaon:1.1.2023-
31.12.2023

=

Ovatko kestéavat sijoitukset olleet 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.
Olemme varmistaneet, etta sijoituskohteena olevat yhtiot noudattavat yleisesti hyvaksyttyja
kansainvalisid normeja.

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

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

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

MITEN TASSA RAHOITUSTUOTTEESSA ON OTETTU HUOMIOON PAAASIALLISET HAITALLISET
VAIKUTUKSET KESTAVYYSTEKIJOIHIN?

Taman tuotteen osalta seurattiin maaraaikaiskatsauksen kaudella pakollisia haitallisia
kestavyysvaikutuksia kuvaavia indikaattoreita kvartaaleittain. Pdaasialliset haitalliset vaikutukset otettiin

huomioon poissulkemalla, vaikuttamalla ja varmistamalla etté sijoituskohteet noudattavat kansainvalisia
normeja.

MITKA OVAT OLLEET TAMAN RAHOITUSTUOTTEEN MERKITTAVIMMAT SI1JOITUKSET?

Suurimmat sijoitukset Ala %:a varoista Maa
Kiinteisto Oy Jyvaskylan Paperitehtaankatu 9 Kiinteistosijoitus 7,19% Suomi
Kiinteist6 Oy Vantaan Kauppaportti Kiinteistosijoitus 711% Suomi
Kiinteisté Oy Kuopion Kauppakatu 41 Kiinteistosijoitus 6,62 % Suomi
Kiinteisté Oy Tampereen Rautatienkatu 23 Kiinteistosijoitus 5,21% Suomi
Kiinteisté Oy Espoon Suomalaistentie 5 Kiinteistosijoitus 5,02% Suomi
Hotelli Katajanokka Oy Kiinteistosijoitus 4,99% Suomi
Kiinteisto Oy Suurpellon Keskus Kiinteistosijoitus 4,46% Suomi
Kiinteist6 Oy Plaza Business Park Tuike Kiinteistosijoitus 4,21% Suomi
Kiinteisto Oy Biolinja 20 Kiinteistosijoitus 4,08 % Suomi

Kiinteist6 Oy Quartetton Basso Kiinteistosijoitus 3,13% Suomi



MIKA ON OLLUT KESTAVYYTEEN LITTYVIEN SIJOITUSTEN OSUUS?

@ Mikaonollutvarojen allokointi?
Varojen allokointi ja kestavyyteen liittyvien sijoitusten osuus on kuvattu alla olevassa kuvassa.

Varojen allokointi kuvaa
tiettyihin omaisuuseriin
tehtyjen sijoitusten
osuutta.

#1A Kestavia. Rahaston Rahastorlésggict)ﬁhfista 403
sijoituksista 40,3 % on ollut O "
kestavia sijoituksia Luokltrt:_'sdigiessigelman

#1
Ympéristoon/yhteiskuntaan
liittyvid ominaisuuksia 92,6
%

Sijoitukset 100 %

#2Muu7,4%

#1 Ymparist6on/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 ymparistoon tai
yhteiskuntaan liittyvia ominaisuuksia ja joita ei pideta kestavina sijoituksina.

Luokkaan #1 Ympéristoon/yhteiskuntaan liittyvia ominaisuuksia siséltyvat:

- alaluokka #1A Kestavia kattaa ymparistoon ja yhteiskuntaan liittyvat kestavat sijoitukset

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

® Millatalouden aloilla sijoituksia on tehty?
Tama rahasto on tehnyt sijoituksia kiinteistoalalle. Rahasto sijoittaa ensisijaisesti Suomessa sijaitseviin

kiinteistosijoituskohteisiin, jotka soveltuvat seuraaviin kdyttotarkoituksiin: pddasiassa kasvukeskuksissa
sijaitsevat toimitilakiinteistt kuten toimisto-, liiketila-, logistiikka-, majoitus- ja vapaa-ajankiinteistot.



&2 MISSA MAARIN KESTAVAT SIJOITUKSET, JOILLA ON YMPARISTOTAVOITE, OVAT OLLEET EU:N
LUOKITUSJARJESTELMAN MUKAISIA?

EU:n luokitusjérjestelméan Rahastossa oli 40,3 % EU:n luokitusjarjestelman mukaisia sijoituksia. EU:n luokitusjarjestelman mukaiset
noudattamiseksi fossiilista sijoitukset edistivat ilmastomuutoksen hillintaa.

kaasua koskeviin

kriteereihin sisaltyy

prSt°faJ°'tt‘flks'?Ja @ Onko rahoitustuotteessa sijoitettu EU:n luokitusjarjestelman mukaisiin fossiiliseen
siirtyminen taysin . . . . .. .. L S

B e kaasuun ja/tai ydinenergiaan liittyviin toimintoihin? *
vahahiilisiin polttoaineisiin .

vuoden 2035 loppuun I:I Kylla

mennessa.

Ydinenergian osalta T . .

kriteerelhin sisaltyy |:| Fossiiliseen kaasuun D Ydinenergiaan
kattavat turvallisuutta ja

ydinjétehuoltoa koskevat Ei

saannot.

Mahdollistavat toiminnot

mahdollistavat suoraan

sen, ettd muilla toiminnoilla

edistetdan merkittavasti

ympéristotavoitetta. L Fossiiliseen kaasuun ja/tai ydinenergiaan liittyvat toiminnot ovat EU:n luokitusjarjestelm&n mukaisia
Siirtymatoiminnotovat vain, jos ne edistévat ilmastonmuutoksen rajoittamista ("ilmastonmuutoksen hillint3”) eivatka aiheuta
toimintoja, joille ei ole viela s s . . . s - sy s .
saatavilla vahahiilisia merkittavaa haittaa EU:n luokitusjarjestelman tavoitteille - ks. selittdvd huomautus vasemmanpuolisessa
vaihtoehtoja, ja muun marginaalissa. EU:n luokitusjarjestelman mukaisten fossiiliseen kaasuun ja ydinenergiaan liittyvien

muassa niiden taloudellisten toimintojen kriteerit vahvistetaan komission delegoidussa asetuksessa (EU) 2022/1214.

kasvihuonekaasup&asto-
tasot vastaavat parasta
suorituskykya.

Seuraavissa kaavioissa esitetdan vihrealla EU:n luokitusjarjestelman mukaisten sijoitusten
vahimmaisprosenttiosuus. Koska ei ole olemassa asianmukaista menetelma3, jolla voitaisiin
maarittaa, ovatko valtion joukkolainat* luokitusjarjestelman mukaisia, ensimmaisessa kaaviossa
luokitusjarjestelman mukaisuus esitetaan kaikista rahoitustuotteen sijoituksista, valtion
joukkolainat mukaan lukien, kun taas toisessa kaaviossa mukaisuus esitetdaan rahoitustuotteen

Luokitusjarjestelman o . i . R - ..
sijoituksista ilman valtion joukkolainoja.

mukaiset toiminnat
ilmaistaan osuutena
seuraavista:

- liikevaihto, joka vastaa 1. Luokitusjarjestelman mukaiset 2. Luokitusjarjestelman mukaiset
sijoituskohteina olevien sijoitukset, valtion joukkolainat* sijoitukset, valtion joukkolainat* pois
yritysten vihreista mukaan lukien lukien

toiminnoista saatavien
tulojen osuutta

- pddomamenot (CapEx), . .
jotka osoittavat B ) 8'88 é’ B ) 8'88 é’
sijoituskohteina olevien Liikevaihto  5age Litkevaihto 5o«
ylitysten tekematvinreat IS 100,00% IS 100,00%
sijoitukset, joiden
tavoitteena on esimerkiksi 8,88 Zﬁ: 8,88 Zé
L s , A . X A
V!hrieaaAn talouteen Padomamenot  5'npg Padomamenot  5'apg
SRR . 100,00% I 100,00%
- toimintamenot (OpEx),
jotka heijastavat 0,00% 0,00%
e - . L 9 L. [
sijoituskohteina olevien Toimintamenot 888;’ Toimintamenot 888?’
itysten vihreita ’ 2 ; 2
A I 100,00% I 100,00 %
operatiivisia toimintoja. ! '
0,00% 0,00%
i o 0,00 % i ot 0,00 %
Kiinteistot ‘40,30% Kiinteistot ‘40'30%
59,70 % 59,70%
0% 50 % 100 % 0% 50% 100 %
Luokitusjérjestelman mukaiset: Fossiilinen kaasu Luokitusjarjestelman mukaiset: Fossiilinen kaasu
Luokitusjérjestelman mukaiset: Ydinenergia Luokitusjarjestelman mukaiset: Ydinenergia
M Luokitusjarjestelman mukaiset (ei fossiilinen kaasu eiké M Luokitusjarjestelman mukaiset (ei fossiilinen kaasu eika
ydinenergia) ydinenergia)
B Muut kuin luokitusjarjestelmén mukaiset M Muut kuin luokitusjérjestelman mukaiset

Kaaviossa esitettyjen sijoitusten osuus on 100 %
kaikista sijoituksista.

* Naissa kaavioissa "valtion joukkolainat" koostuvat kaikista valtiovastuista.



® Mikaonollutsiirtymatoimintoihin ja mahdollistaviin toimintoihin tehtyjen sijoitusten
osuus?

Rahasto ei tehnyt sijoituksia siirtyméatoimintoihin ja mahdollistaviin toimintoihin.

@ Millainen EU:n luokitusjarjestelman mukaisten sijoitusten prosenttiosuus on ollut
verrattuna aiempiin viitekausiin?

EU:n luokitusjarjestelman mukaisten sijoitusten prosenttiosuus on laskenut 17,7 prosenttiyksikkda
edelliseen viitekauteen verrattuna. Lasku johtuu pddosin siita, etta rahasto ei ole talla viitekaudella
raportoinut sijoituksiaan EU:n luokitusjarjestelman ilmastonmuutoksen sopeutumista koskevien
kriteerien mukaisina toisin kuin edellisena viitekautena, koska sdantelyyn liittyvat tulkinnat ovat
muuttuneet. Nain ollen nykyisen ja aiemman viitekauden prosenttiosuudet eivat ole taysin
vertailukelpoisia keskenaan.

@, MITKA SIJOITUKSET OVAT SISALTYNEET KOHTAAN "MUU”, MIKA ON OLLUT NIIDEN TARKOITUS
JA ONKO SOVELLETTU YMPARISTOON LITTYVIA TAI YHTEISKUNNALLISIA VAHIMMAISTASON
SUOJATOIMIA?

Kohtaan "Muu” siséltyy rahastossa oleva kateinen ja kdteiseen verrattavat varat seka johdannaiset.
Kateistd on maksuvalmiuden varmistamiseen ja riskien tasapainottamiseen. Johdannaisten
kayttdtarkoitus on kuvattu rahaston sédnndissa. Edelld mainittuihin osuuksiin ei sovelleta ymparistoon
liittyvia tai yhteiskunnallisia vdhimmaistason suojatoimia.

> MITA TOIMIA ON TOTEUTETTU YMPARISTOON TAI YHTEISKUNTAAN LITTYVIEN OMINAISUUKSIEN
TOTEUTUMISEKSI VIITEKAUDELLA?

Rahasto edisti ymparistdon ja yhteiskuntaan liittyvida ominaisuuksia huomioimalla kestavyysriskit
sijoituspaatoksissa, arvioimalla sijoituskohteiden vastuullisuutta sekad ohjaamalla kaytonaikaista
toimintaa.

Vuonna 2023 rahasto on jatkanut systemaattista tyota kiinteistdiden sertifiointien edistdmiseksi. Vuoden
2023 aikana kaynnistettiin 9 kohteen sertifiointiprosessi. Kuuden kohteen osalta sertifiointiprosessit
saatiin tdysin paatokseen. Kohteista yksi saavutti Excellent -tason ja muut ovat edenneet Very Good -
tasolla. Kolmen kohteen osalta sertifioinnit ovat viela BRE:Ila kasittelyssd, mutta myds ndma ovat
edenneet Very Good -tasolla. Sertifiointiprosessin aikana olemme my0s toteuttaneet kohteisiin
parannustoimenpiteita.

Rahaston on myds etsinyt aktiivisesti keinoja energiatehokkuuden parantamiseksi. Apuna on kaytetty
energiamanageria, joka hyodyntaa tyossaan energianseurantapalvelun kulutusdataa seka jarjestelméan
tekodlya. Vuoden 2023 aikana rahaston kiinteistdsijoitusten vertailukelpoista normeerattua
kokonaisenergiankulutusta saatiin leikattua 3,0 % jarjestelmallisen seurannan seka kayttoteknisten
toimenpiteiden avulla. Lisdksi vuoden 2023 aikana kaikki séhkdnhankinta toteutui pdastéttémana.

Vuoden 2023 aikana rahasto oli myds mukana toteuttamassa S-Pankin ensimmaista pelkastaan
vastuullisuusasioihin keskittyvaa vuokralaiskyselya. Kysely toimitettiin kaikkien vuokralaisten
yhteyshenkil6ille ja sen tavoitteena oli nostaa tietoisuutta ja saada kdytannon ideoita vastuullisuustyon
parantamiseen kohteissa.
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