


Vuosi 2019 paatti globaalisti kuumimman
tahan saakka mitatun vuosikymmenen.
Kaikki mittaushistorian viisi lampiminta vuotta
ovat osuneet viidelle vime vuodelle.”

Kiinteistot aiheuttavat lahes 40 % Suomen
paastoista.

Meilla on velvollisuus toimia.

* Lahde: Maailman ilmatieteen laitos WMO
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OP Kiinteistosijoitus Qy

Vastuullisuus

Luvut

OP Omaisuudenhoito ja vastuullisuus

OP Omaisuudenhoito huomioi sijoituspaatoksissaan ESG-asiat eli
ymparistoon, sosiaaliseen vastuuseen seka hyvaan hallintotapaan liittyvat
asiat. ESG-ulottuvuuksia tarkastellaan kaikissa omaisuusluokissa ja ne ovat
oleellinen osa myos OP Omaisuudenhoitoon kuuluvan OP Kiinteistosijoitus

Oy:n toimintaa.

Me OP Omaisuudenhoidossa uskomme, etta
vastuullisuusasioiden sisallyttaminen osaksi
sijoituspaatoksentekoa tuo kohteista ilmi tarkeaa
lisatietoa, mika ei yksinomaan taloudellista tilaa
arvioimalla nouse esiin. OP Omaisuudenhoidossa
ESG-ulottuvuuksien huomioimisen lisaksi toteu-
tamme aktiivista omistajuutta, teemme positiivis-
ta ja negatiivista arvottamista seka seuraamme
kansainvalisten normien tayttymista.

Aktiivisena omistajana aanestamme yhtiokokouk-
sissa ulkomailla seka Suomessa, ja vaikutamme
yrityksiin esimerkiksi kansainvalisten normirikko-
musten ilmetessa seka temaattisten aihealueiden
(ilmastonmuutos, muovi ja kiertotalous) myota.
Vastuullisuusteemat sijoittamisessa olivat esilla
mediassa ja konkreettisessa tekemisessa vuonna
2019 vahvempana kuin koskaan ennen ja

uskomme, etta tama trendi jatkuu myos tulevina
vuosina. Erityisesti ilmastonmuutokseen liittyvat

uhat ja mahdollisuudet puhuttavat sijoittajia nyt ja
lahitulevaisuudessa.

OP-Rahastoyhtio Oy ja OP Varainhoito Oy alle-
kirjoittivat YK:n vastuullisen sijoittamisen peri-
aatteet (UNPRI) vuonna 2009 ensimmaisten
suomalaisten varainhoitajien joukossa. Lisaksi OP
Omaisuudenhoito liittyi kevaalla 2019 kansainva-
lisen ilmastonmuutosaloitteen TCFD:n julkiseksi
tukijaksi. TCFD:n myota tulemme raportoimaan
sijoitustoimintaan liittyvista ilmastoteemoista
entistakin laajemmin.

Lisatietoja OP:n vastuullisen sijoittamisen linjauk-
sista on kerrottu verkkosivuillamsmme.
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= Principles for
. Responsible
e Investment
Excellence
in Investment
§EE Services 2016
PIANCIAL  Institutional  Responsible
~ " Investors Investment
il i=2Iir

-:PRIMontrealPLEDGE

TASK FORCE o
CLIMATE-RELATEC
FINAMCIAL
DISCLOSURES

TCFD

SNCDP

DRIVING SUSTAINABLE ECONOMIES

INREV

)

F"EFC

Kaathvin
mistsdialowsdon
edistimisekss

weea pafc i

FSC

www.fsc.org

FSC*® C109750

Vastuuntuntolisen
metsénhoidon merkki

RARKLI

SIGBC

@ op



https://www.op.fi/op-ryhma/vastuullisuus/vastuullisuus-liiketoiminnassa/sijoittaminen

Vuosi 2019

Vuoden 2019 OP Kiinteistosijoituksen avainlukuja

-32 T

Lammon normeerattu ominaiskulutus
pienentynyt vuosikymmenen aikana

Luvut

Vastuullisuus

OP Kiinteistosijoitus Oy

Sahkoautojen
latausmahdollisuus
271 kohteessa

Paatos
uusiutuvasta
sahkosta
1.1.2020 alkaen

31

Puurakenteista kohdetta

Verojalanjalki

Jatteiden kierratys
ja uudelleenkaytto

48 %

) -

m Kierratys ja uudelleenkaytto 48 %
® Muu hyédyntaminen (energia) 14 %

Poltto jatevoimalassa 38 %

Energian paastot

23 645 23988
21 823 22316
19457 | | | l
| J
(@S]
2015 2016 2017 2018 2019

W Sihko t CO2  mLampot CO2

16

maalampokiinteistog,
aurinkovoimaloita

13

4

Vakuutusmaksuvero 0,1 m€

® Arvonlisavero 4,2 m€

= Varainsiirtovero investoinneista 9,3 m€ = Kiinteistovero 7,6 m€
m Energiavero 0,2 m€
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Vuosi 2019

OP Kiinteistosijoitus Qy

OP Kiinteistosijoitus Oy pahkimankuoressa

Tehtaviamme

Hallinnoimme kiinteistopaaoma-
rahastojen seka asiakkaittemme suoria
kiinteistosijoituksia.

Tarjoamme tayden palvelun
kiinteistovarainhoidon palveluita.

Tuotamme kiinteistoalan asiantuntija-
palveluita OP:lle.

Edustamme OP:n tahoja
vuokranantajan ominaisuudessa.

Verkostoitunut toimintamalli

Toimimme tiiviissa yhteistyossa seuraavi-
en avainyhteistyo-
kumppaniemme kanssa:

e Newsec

e Vahanen Monitoring Services

e Lassila & Tikanoja

e Rakentamisen verkosto

e Vuokravalittamisen verkosto

e Kansainvalisen sijoittamisen verkosto

Kiinteistovarallisuus

Olemme osa OP:n Yritys-
ja instituutioasiakkaat
organisaatiota.

3.5
Mrd€

Hallinnoimme noin 3,5
miljardin euron
kiinteistovarallisuutta.

Henkilostomaaramme
on 20.

Verojalanjalki

Maksoimme vuonna 2019
veroja yhteensa 21,5
miljoonaa euroa. Verot
koostuivat suurimmaksi

TR 215
0SakKsl varainsiirtoverosta
(43 %). M€

Lisaksi maksoimme kiin-
teistoveroa (35 %), arvon-
lisdveroa (20 %) vakuu-
tusmaksuveroa (1 %) ja
energiaveroa (1 %).

Vastuullisuus Luvut
Sijoituskanta
Sijoittaja-asiakkaat
Toimitilat ja muut kiinteistot 2018 2019
Sijoittaja-asiakkaamme ovat: -
e (OP:n vakuutus- ja elakeyhteisot Kiinteistojen maara, kpl 110 139
* Instituutiot ja ammattisijoittajat Kiinteistdjen maara, brm? 663 000 775 000
e Yksityishenkilot
/ Vuokrasopimuksia, kpl 650 670
Kayttoaste, % 869 88,2
Markkina-arvo, mrd. € 2,2 2,0
Asunnot 2018 2019
Kiinteistojen maara, kpl 95 125
Kiinteistojen maara, brm? 210 000 330000
Tyollistavyys Asuntoja, kpl 4 070 5 819
Kayttoaste, % 98,0 974
Kiinteistoliiketoimintamme .
tydllisti vuonna 2019 nain Markkina-arvo, mrd. € 09 L3
2 800 henkiloa. Merkitta-
va tyollistaja on rakenta- 2 800 Metsa 2018 2019
minen ja peruskorjaukset,
mika tyéllisti noin 2 600 htV Maara, hehtaaria 62 500 80 400
hen.kea. Luku on la§ k en- Kiinteistojen maara, kpl 404 616
nallinen arvio henkilotyo-
vuosista, ja se perustuu
yllapito- ja rakentamis- Epasuorat kiinteistdsijoitukset 2018 2019
kustannuksiin.
Rahastoa ja kohdetta, kpl 65 65
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Vuosi 2019

OP Kiinteistosijoitus Qy

Investointien paatoksentekoprosessi

OP Kiinteistosijoitus on sisallyttanyt
ESG-asioiden selvittamisen osaksi
kiinteiston tai kohderahaston Due
Diligence (DD) -prosessia.

Analyysi ESG DD:n havainnoista seka vaikutta-
misesitykset sisaltyvat sijoituspaatosesityksiin ja
huomioidaan paatoksenteossa.

Rahastosijoituksissa vaikutamme aktiivisesti
DD-prosessin yhteydessa nykytilan selvittami-
sen lisaksi kohderahaston ja managerin tulevaan
toimintaan.

Aktiivisella omistajuudella olemme yhdessa
muiden sijoittajien kanssa onnistuneet edista-
maan seka vastuullisten sijoittamisperiaattei-
den sisallyttamista osaksi rahastojen normaalia
toimintaa etta naiden periaatteiden toteutumisen
raportointia.
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Sijoituskohteiden kartoitus

sijoitussuunnitelman mukaan

Sijoituskokous

Sijoituspaatosesitys

Sijoituspaatos

Haltuunoton valmistelu

Kauppa

Vastuullisuus

Luvut

Em S TS T

Markkinainfo Kohteiden seulonta

Alustava kohteen hyvaksynta — :
Alustava laskelma Kohdekatselmus Indikatiivinen tarjous

Kohteen kuvaus Kayttajien kuvaus

ESG analyysi ja

Kaupallinen analyysi
P vy vaikuttaminen

vaikutukset 9 valmistelu rahoitus kytkeminen

Kaupasta informointi
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Vuosi 2019

OP Kiinteistosijoitus Qy

Vastuullisuus

Luvut

Kimteistosijoitustuotteet

Hallinnoimme useita kommandiittiyhtiomuotoisia rahastoja ja kolmea
erikoissijoitusrahastoa. Sijoitamme aktiivisesti myos kiinteistovakuudellisiin
velkatuotteisiin. Lisaksi hallinnoimme OP Ryhman vakuutus- ja

elakeyhteisojen kiinteistosijoittamista.

KY-MUOTOISET SULJETUT RAHASTOT

ERIKOISSIJOITUSRAHASTOT

Real Estate Fund of Funds Il Ky

OP-Vuokratuotto -erikoissijoitusrahasto

Real Estate Fund Finland Il Ky

OP-Metsanomistaja -erikoissijoitusrahasto

Real Estate Debt and Secondaries Ky

OP-Palvelukiinteistot -erikoissijoitusrahasto

Real Estate Fund of Funds V Ky

KY-MUOTOISET PUOLIAVOIMET RAHASTOT

OP RYHMAN VAKUUTUS- JA ELAKEYHTEISOT

OP Toimitilakiinteisto Ky

A-Vakuutus Qy

OP Tonttirahasto Ky

OP-Elakekassa

VELKASIJOITTAMINEN

OP-Elakesaatio

OP-Henkivakuutus Oy

Kanava rahoittaa kotimaisia ja eurooppalaisia
kiinteistosijoitushankkeita

Pohjola Vakuutus Oy

10

As Oy Helsingin Pastelli, Taidemaalarinkatu 7
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Vuosi 2019

OP Kiinteistosijoitus Qy

Epasuora kiinteistorahastosijoittamimen

OP Kiinteistosijoitus vaikuttaa
kohderahastojen toiminnan
vastuullisuuteen aktiivisen
sijoituspolitiikan kautta.

Suoran kiinteistosijoittamisen lisaksi sijoittajam-
me ovat sijoittajina n. 65 kiinteistorahastossa tai

-yhtiossa. Paaosa kohteista sijaitsee Euroopassa.

Rahastosijoittamisessa kiinteistokohteita hoitaa
kohderahaston hallinnointiyhtio. Valitsemmme
kohderahastot suurella huolella, jotta voimme
luottaa siihen, etta kohderahastot noudattavat
sovittuja linjauksia seka kohteiden hankinnassa
etta niiden hallinnoinnissa.

Sijoitustoiminnallamme haluamme edistaa
vastuullisen sijoittamisen periaatteiden kayt-

b

Selvitamme sijoitusprosessissa
yhteistyossa OP Omaisuudenhoidon
kanssa, miten potentiaalinen
kohderahasto ja sen hallinnointiyhtio
huomioi sjjoitustoiminnassaan
kestavan kehityksen ja vastuullisen
sijoittamisen periaatteita.

11

toonottoa kiinteistosijoitusalalla. Vaadimme
kohderahastoja huomioimaan YK:n vastuullisen
sijoittamisen periaatteet sijoitustoiminnassaan ja
paatoksenteossa.

Olemme iloisia siita, etta niin moni kohderahas-
toistamme on hakenut ymparistosertifikaatteja
kohteilleen.

Ulkomaisten rahastomanagereiden kiinnostus
osallistua vuosittaiseen GRESB- (Global Real
Estate Sustainability Benchmark) raportointiin on
kasvanut huomattavasti. Kaikki vimeisten vuosien
aikana tekemamme uudet kiinteistopaaomara-
hastosijoitukset ulkomaille on tehty kohderahas-
toihin, joiden hallinnointiyhtiot osallistuvat GRESB
raportointiin.

Sijoitamme
epasuorasti noin

65

eri kiinteistorahastoon tai
-yhtioon

Vastuullisuus Luvut

OREIMA Il SCA -rahaston sijoituskohde 19 avenue de ['Opera on historiallisesti arvokas Haussmanian arkkiteh-
tuuria edustava kivitalo, joka on tarkoitus ehostaa vanhaa saastaen ja historiaa kunnioittaen vastaamaan nyky-
ajan vaatimuksia. Tyo "BREEAM in use level good” ymparistosertifikaatin saamiseksi on kaynnissa.

Kohde sijaitsee Pariisin keskustassa 1. kaupunginosassa Oopperatalon ja Louvren palatsin valilla ja on poikke-
uksellisen hyvin saavutettavissa seka autolla etta julkisilla likennevalineilla. Lahin metroasema, josta liilkennoivat
linjat 7 ja 14, sijaitsee heti rakennuksen vieressa. Lahin bussilinja kulkee talon editse. Jaettujen kulkuneuvojen
(Velib*) pysakointipaikka ja julkinen pysakaintilaitos sijaitsevat rakennuksen juurella.
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Vuosi 2019

OP Kiinteistosijoitus Qy

Vastuullisuus

Luvut

Vastuullisuus on osana kaikkea tekemistamme

llmastonmuutos on aikamme suurin
haaste. Vastuullisuustyomme
keskittyy erityisesti ilmaston-
muutoksen hillintaan, muita
ESG-nakokulmia unohtamatta.

Olemme pitkaaikainen sijoittaja. Tekemalla tyota
kimteistojen elinkaaren pidentamiseksi pienen-
namme myos rakennusten ymparistovaikutuksia,
seka saneeraus- ja uudisrakentamisen tarvetta.

Vastuullisuustavoitteet ja -ohjausryhma

Olemme kehittaneet vastuullisuustyotamme
systemaattisesti vastuullisuusohjelmaan asetettu-
jen tavoitteiden ja aktiivisesti seurattavien mitta-
reiden kautta jo usean vuoden ajan. Julkaisimme
ensimmaisen ymparistoraporttimme vuodelta
2014,

Olemme kartoittaneet myos OP Kiinteistosijoi-
tuksen keinoja hiilineutraaliuteen, ja laadimme
tiekarttaa tavoitteen saavuttamiseksi vuoden
2020 aikana.

Kiinteistojen hankinta

Kiinteiston hankintapaatosta tehdessamme toteu-
tamme kohteen ESG-arvioinnin muun muassa

energiankulutukseen, sijaintiin, maaperaan ja kiin-
teiston rakennusmateriaaleihin liittyvin perustein.

13

Kiinteistojen rakennuttaminen

Rakennuttaessamme kohteita, vastuullisuus-
kriteerit ohjaavat hankkeen toimintaa. Olemme
lisanneet merkittavasti uusiutuvan energian
tuotantoa kohteissamme, ja pyrimme kehit-
tamaan tyomaiden jatteiden kierratysastetta
yhdessa urakoitsijoiden kanssa. Edistamme
jatkossa myos purkujatteiden parempaa kier-
ratysta, ja lityimme Green Deal -sopimukseen
alkuvuodesta 2020.

Valvomallla itse rakennuttamistamme, pystymme
vaikuttamaan kattavasti hankkeen ymparisto-
nakokulmiin. Silloin kun mahdollista, suosimme
vahahiilisempia konversiohankkeita uudisrakenta-
misen sijaan.

Kiinteistojen yllapito

Hyva kiinteistojen yllapito on tarkein osa vastuul-
lisuuttamsme. Teemme jatkuvaa tyota hyvan
yllapidon edistamiseksi yhteistyokumppaniem-
me kanssa. Otamme aktiivisesti kayttoon uutta
teknologiaa ja kehitamme kiinteistoja esimerkiksi
kulutusten pienentamiseksi ja biodiversiteetin
lisaamiseksi.

Hiilijalanjalkemme on
pienentynyt 1 670 t CO,
vuosien 2018 ja 2019 valilla

Valon kortteli, Talvikkitie, Vantaa. Arkkitehdin havainnekuva

@ op




Vuosi 2019

TETS-tavoitteisiin etuajassa

KOy Kouvolan Karhut

Saavutimme toimitilojen energiatehokkuus-
sopimuksen (TETS) energiansaastotavoitteen
etuajassa. Sopimuskaudella 2017-2025 saasto-
tavoite oli 7,5 %, ja valitavoitteena 2020 oli neljan
prosentin energiansaasto. Johdonmukaisella tyolla
sopimuskauden tavoitteet saavutettiin jo vuoden
2018 loppuun mennessa.

Tulokset saavutettiin tekemalla isoja investointeja
uuteen tekniikkaan seka kinteistoilla tapahtuvaan
energiantuotantoon. Tuottamalla uusiutuvaa
energiaa kohteessa vahennetaan ostoenergian
tarvetta seka pienennetaan energiankulutuksesta
aiheutuvia paastoja. Korjausten yhteydessa kiin-
teistoihin on valittu koneet ja laitteet, jotka kulut-
tavat vahemman energiaa.

14

OP Kiinteistosijoitus Qy

Vastuullisuus

Luvut

Tomenpiteita vuodelta 2019

Vedenkulutuksen pienentaminen

As Oy Sipoon Kopeekka

Asuinkohteiden maara kiinteistokannassamme
on merkittava. Vedenkulutuksen minimointi on
tarkeaa etenkin lampiman kayttoveden osalta,
silla veden lammittaminen kuluttaa energiaa ja
aiheuttaa paastoja.

Veden ominaiskulutus on laskenut koko kannas-
samme. Asuinkannassamme kulutuksen lasku on
ollut noin 1,5 % verrattuna edelliseen vuoteen.

Olemme pilotoineet vedensaastokalusteiden kayt-
toa kahdessa kohteessamme, ja jatkamme tyota
asentamalla vedensaastokalusteet 25 asuinkoh-
teeseen.

Kestava likkuminen

As Qy Turun Puulinna

Liikenne ja matkailu muodostavat noin 30 %
keskivertosuomalaisen paastokuormasta (Sitra).
Liikenteen sahkaistyminen on yksi keino vahentaa
paastoja, ja kiinteistojen tarjoama latausverkko on
avainroolissa sahkoistymisen toteutumisessa.

271 kohteessamme on sahkoauton latauspisteita
yhteensa 63 kappaletta. Lisaksi kaikkiin vuoden
2016 jalkeen valmistuneisiin asuntokohteisiin
tehdaan latauspistevaraus sahkopaakeskukseen,
milla mahdollistetaan lataustolppien lisaaminen.

Vuonna 2019 olemme myos tarjonneet kuudessa
asuinkiinteistoissamme pyoran kevathuoltopalve-
lua paikan paalla jarjestettyna puoleen hintaan.

Energiansaastoviikko 2019

As Oy Tampereen Ratinan Arvo

Kiinteistojen kayttajien motivointi vastuulliseen
kimteistojen kayttoon on yksi vastuullisuusoh-
jelmamme tavoitteista. Osallistumme vuosittain
Motivan valtakunnalliseen Energiansaastoviik-
koon, missa kampanjoimme kestavien valintojen
puolesta eri tavoin.

Vuonna 2019 Energiansaastoviikon teemamme
oli muovin kayton vahentaminen, kestava kulutus
seka kestava likkuminen. Jaoimme Turussa ja
Tampereella vuokra-asuntojen asukkaille kesto-
kassit seka viestimme vastuullisista valinnoista.

Toimitilakohteissamme jarjestimme pyoranhuol-
tokampanjoita kolmessa toimistokiinteistossam-
me. Samalla halusimme kannustaa kiinteiston

kayttajia kestavaan liikkumiseen.
@ or
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OP Kiinteistosijoitus Qy

Vastuullisuus

Luvut

Hiilimeutraali logistiikkakeskus

Logistiikkakeskuksen
energiaremontissa kaukolampo
vaihdettiin omaan, paastottomaan
lammontuotantoon. Kiinteisto on

hillimeutraali energian kayton osalta
1.1.2020 lahtien.

Vantaan Viinikkalan logistiikkakeskuksen viimeinen
vaihe valmistui 2012. Keskus on kohtalaisen uusi,
mutta energiatehokkuuteen ja hiilidioksidipaas-
tojen pienentamiseen tahtaavien toimenpiteiden
kartoituksen tulokset olivat selvat. Logistiikka-
keskuksessa oli merkittava potentiaali saastoihin
paastoissa ja kustannuksissa.

Ennen energiaremonttia vuonna 2017 kaukolam-
mon kulutus aiheutti noin 590 tonnia, ja sahkon
kulutus 115 tonnia CO, paastoja. Nama vastaavat
noin 70 keskivertosuomalaisen aiheuttamia paas-
toja vuodessa.

Aurinkosahkojarjestelmalla on
tuotettu 440 MWh sahkoa
vuonna 20719, mika jopa ylitti
tuotantoarviot.

15

Hankkeessa keskukseen asennettiin logistiik-
kakeskuksen tontille 49 lampokaivoa sisalta-

va maalampaojarjestelma, seka noin 3 000 m?
aurinkopaneeleita. Lisaksi rakennuksen valais-
tusta paivitettiin vaihtamalla yhteensa lahes 200
kappaletta monimetalli- ja elohopeahoyryvalaisi-
mia LED-valaisimiksi.

Vuonna 2019 kaikki kiinteiston tuottama lammi-

tysenergia on tuotettu paastottomasti maalam-
molla.

Aurinkosahkon tuotannon lisaksi kohteeseen on
hankittu vesivoimalla tuotettua sahkoa 1.1.2020
alkaen, joten vuoden vaihteen jalkeen kaikki
logistiikkakeskuksessa kaytetty energia on paas-
totonta.

Vuokralaisille muutos on ollut myonteinen.

N S S PR

-

G Viinikkala, ogistiikkakeskus, Tahkotie 1, Vantaa

Kohteen lammitys toteutetaan taysin maalam-
mon kautta, joten kustannuksia kaukolammaosta
ei tule. Vuokrassa maksetaan kiinteaa maalam-
povastiketta, mika heti investoinnin alussakin oli
pienempi kuin kaukolammon aiheuttamat kustan-
nukset. Kun maalampoinvestointi on kuoletettu,
lammityskustannukset poistuvat vastikkeesta

kokonaan.
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Vuosi 2019 OP Kiinteistosijoitus Qy Vastuullisuus Luvut

Energiantuotanto kiinteistoissamme

Tuottamalla kiinteistén_k_g!uttamaa 1 8 1 6
energiaa kohteessa hillitaan aurinkovoimalaa maalampokiinteistoa

tehokkaasti kiinteistokannan

. . . . osuus, MWh
Rakennusten lammitys vie noin neljasosan 1 400 2500
kaikesta Suomessa kulutetusta energiasta.
Lammitystavoista kaukolammolla on suurin 200 -

markkinaosuus, ja jopa noin 65 % uusista taloista

lampenee kaukolammolla. 2020-luvun aikana S

kaukolammon tuotannon paastot tulevat puoliin- 800 1500

tumaan, mutta hiilineutraaliin kaukolampoon on

viela matkaa. Lisaksi Suomi on sitoutunut kivihii- 600 1000

len polton lopettamiseen 2029 mennessa. .

Koemme, etta kiinteistojen energiatehokkuuden 500

lisaamisen ohella paastottomasti tuotettu energia 200

on tarkea osa ratkaisua pyrkiessamme kohti hiili-

neutraalia tulevaisuutta. Tuotamme uusiutuvaa ’ 2016 017 2018 5019 ’ 2016 017 2018 2019

energiaa erityisesti monessa nettokohteessam-

me.

Kohteidemme uusiutuvan energian
. Aurinkovoimaloidemnme maara ja samalla tuotan- 2018-2019 maalampojarjestelmien maara
tuotanto kasvoi to on kasvanut voimakkaasti vime vuosina. 2019 kiinteistoissamme on tuplaantunut, ollen nyt 16.
kaytossa oli 18 aurinkovoimalaa, joilla tuotettiin Maalammolla tuotettiin jo 2350 MWh paastoton-
2 5 _ kert aise kSl 1300 MWh paaststonta sahkoa. ta lampoa.
’ Vuoden 2019 aikana on tilattu 12 aurinkovoima- Joulukuussa 2019 ensimmaiselle asuinkerrostal-
edellisvuoteen verrattuna laa lisaa, jotka saadaan kayttoon vuoden 2020 lemme saatiin hyvaksynta maalampoon siirtymi- Janakkalan llveslinnantien paivikoti on yksi monista

aikana. seksi. Hanke toteutuu vuoden 2020 aikana. paivakotikohteistamme, joissa on maalampo
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Puurakentaminen

Puun kaytto rakentamisessa
vahentaa ilmastopaastoja ja
luonnonvarojen kulutusta.

Rakentaminen on merkittava paastojen aiheut-
taja, ja keinoja vahahiilisempaan rakentamiseen
on loydettava. Puun kaytto rakenteissa betonin
sijjaan on yksi keinoistamme vahentaa rakentami-
sesta aiheutuvia paastoja. Puun kaytto rakenta-
misessa on myos tehokas keino auttaa Suomen
ja EU:n kunnianhimoisten paastotavoitteitteiden
saavuttamisessa.

Puurakentamisessa materiaali toimii hiilivaras-
tona, silla puun sitoma hiili sailyy rakenteissa ja
kalusteissa pitkaan. Lisaksi puurakentaminen
vahentaa huomattavasti uusiutumattomien
luonnonvarojen kulutusta rakennusmateriaalien
valmistuksessa.

VTT:n tekemassa vertailussa selvitettiin kahden
samanlaisen kerrostalon elinkaaripaastot. Selvi-
tyksessa ainoa ero taloilla oli paamateriaali - puu

Puurakenteisia kohteita
2019 lopussa:

31 kpl
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ja betoni. Betonisen kerrostalon rakennusmate-
riaalien paastot olivat n. 75 % suuremmat kuin
vastaavan puisen kerrostalon paastot.

Pyrimme edistamaan puurakentamista hank-
keissamme. Vuoden 2019 lopussa meilla oli 31
puurakenteista kiinteistoa, ja uusia hankkeita on
sovittuna vuodelle 2020. Kohteista 20 on paiva-
koteja, 3 asuintaloja, 3 ikaantyneiden hoivakoteja
ja 5 erityishoivakohteita. Monessa naista kohteis-
ta on lisaksi uusiutuvan energian tuotantoa, mika
pienentaa myos kaytonaikaista hiilijalanjalkea.

Myos vuokralaisemme ovat olleet puurakentami-
seen tyytyvaisia. Pienemman ymparistovaikutuk-
sen lisaksi puurakenteiset talot ovat myos sisa-
olosuhteiltaan miellyttavia ja terveellisia kayttaa.

b

Olemme toteuttaneet useita
paivakotihankkeita yhteistyossa OP
Kiinteistosijoituksen kanssa viime
vuosina. Nimn meille kuin OP:lle on
ollut tarkeaa rakentaa uusiutuvaa
energiaa kayttavia puurakenteisia
kohteita vaativille kayttajille.

Tommi Sahi, rakennuttajapaallikko
Pilke-paivakodit

Luvut

Vantaan Ojahaanpolun Paivakoti
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Sisailmaston hallintaa tekniikan avulla

OP Kiinteistosijoitus on

pilotoinut jatkuvia sisailman
seurantajarjestelmia olosuhteiden
seurantaan ja hallintaan. Fokuksessa
on ennaltaehkaisy.

Kaikissa kiinteistoissa tulee elinkaaren aikana
korjaustarpeita rakenteisiin ja kiinteistotekniik-
kaan. Usein korjaustarpeet voidaan ennakoida,
mutta yllatyksiakin tapahtuu.

Tallaiset vikatilanteet ovat parhaimmillaan pienia
ja huomaamattomia tapahtumia. Silloin kiinteiston
yllapidosta vastaavat henkilot tekevat korjaustoi-
lkavampia tapauksia ovat taas ne, joissa kayttajat
huomaavat ongelman, mutta edes ison asiantun-
tijajoukon voimin ei loydeta ongelman syyta.

Kiinteistonhoidossa ennaltaehkaisy on arvokasta
tyota. Etsimme jatkuvasti uusia teknologioita, joilla
vikatilanteiden ennaltaehkaistavyytta ja ennus-
tettavuutta voidaan parantaa. Teknologiasta ja
tiedosta huolimatta joskus valitettavasti tapahtuu
asioita, joihin paraskaan ammattilainen ei osaa
varautua. Vikatilanteiden sattuessa toimenpiteisiin
ryhdytaan valittomasti, ja ongelman syy selvite-
taan.

Olemme kokeilleet aktiivisesti uusia teknologioita
kiinteiston yllapitoon liittyen. Toukokuussa 2019
aloitimme pilotoinnin sisailman olosuhdemit-

18

tausjarjestelmien kaytosta. Jatkuva sisailman
seuranta on yksi tehokas keino sisailmaongelmien
ennaltaehkaisyssa. Pilotissa oli tavoitteena kayt-
tajatyytyvaisyyden parantaminen liittyen kiinteis-
ton sisailmaan, ja samalla kiinteiston sisailmaolo-
suhteiden optimointi.

Vajaan vuoden kestanyt pilottijakso on tuonut
hyotyja kiinteistojen yllapitoon. Pilotissa olleiden
kiinteistojen automaatioita ollaan muun muassa
saatu saadettya optimaalisemmaksi. Pilotin aika-
na olemme havainneet myos poikkeamia kiin-
teiston olosuhteissa, jotka pitkittyessaan olisivat
voineet aiheuttaa ongelmia rakennuksen sisail-
maolosuhteisiin. Naissa tilanteissa kayttajat eivat
olleet itse viela huomanneet tilojen olosuhteiden
muuttuneen, mutta mittausdata on kertonut
esimerkiksi laitteen vioittumisesta. Talloin asia
ollaan paasty korjaamaan ennen kuin ongelmaa
on huomattu kayttajatasolla.

b

Myos kayttajat ovat olleet tyytyvaisia
jarjestelmaan, mista nahdaan
esimerkiksi heti, onko tiloissa liian
kylma tai kuuma tai toimiiko ilman-
vaihtokone suunnitellusti.

@ op




| uvut

1 INTERPRISE w3 B B4

‘l‘l'dl_

|..

s = "L seae N —

" Jr +'=-
R e R L SR T . _utzlf H"ﬁ"&



Vuosi 2019

OP Kiinteistosijoitus Oy

Vastuullisuus

Luvut

Kiinteist

Lammon- ja sahkonkulutukset, koko kiinteistokanta

82 194 81 431 80 299
74 115
60 500
s - 41 387 42 553 42 724
s -- 4 T6T™ e ~
37 290 -
2015 2016 2017 2018 2019

Lammon normeerattu ominaiskulutus
pienentynyt vuosikymmenen aikana

-32
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kWh/Rm3

s | ammonkulutus MWh
Sahkonkulutus MWh

= = Lampo (saakorjattu) kWh/Rm3

S&hkoé kWh/Rm3

ojen energiankulutukset

Ominaiskulutukset laskussa

Kiinteistokantamme ominaiskulutukset ovat
laskeneet suhteessa viime vuoteen. Poikkeuksen
tassa tekee toimitilojen sahkonkulutus, minka
kasvu selittyy muun muassa kayttoonotettujen
maalampojarjestelmien kuluttamalla sahkolla.

Teemme pitkajanteista tyota kiinteistojemme
ominaiskulutusten pienentamiseksi. Olemmekin
saaneet lammon normeerattua ominaiskulutusta
pienennettya vuosien 2009-2019 aikana 32 %,
samalla kun kiinteistojemme maara on kasvanut
32:sta 165:een.

Asuinkiinteistot

~
29650 o 58 326
27006 > = =
™M
< &
= =
4767 4 746 5586
2017 2018 2019

Kulutusten laskentaperiaatteet

Paaomavuokrakohteet, joissa vuokralainen
vastaa yllapidosta itse, on rajattu raportoinnista
pois. Kiinteistjen kokonaiskulutuksissa (MWh

ja m3) on mukana kaikki suoraan omistettujen
kohteittemme mitatut kulutustiedot omistuksem-
me ajalta. Lukemat sisaltavat yli 50 % -osaomis-
teiset kohteet. Naista kulutukset on luettu 100 %
mukaan. Ominaiskulutuslukemat sisaltavat vain
vertailtavissa olevat kohteet (koko vuoden omis-
tuksessa olleet, ei merkittavia perussaneeraus-
kohteita).

Toimitilat'

51781 _ 33293

MWh
kWh/Rm3

2017 2018 2019
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Kimteistojen energian CO-

Energian paastot

OP Kiinteistosijoitus Qy

23 988
23 645 21 823 22 316
19 457 . | 3mpo t CO2
Sahko t CO2
=)
- _ - - - _ — — Paastdindeksi [amps,
= T~ kg CO2/Rm3
L —
Paastoindeksi sahko,
kg CO2/Rm3
2015 2016 2017 2018 2019

Kiinteistojen energiankayton paastot syntyvat
sahkon- ja lammonkulutuksesta. Olemme pyrki-
neet pienentamaan paastojamme seka kulutuksia
pienentamalla, etta uusiutuvan energian osuutta
lisaamalla. Merkittava paastovahennys tapah-

tui 1.1.2020 alkaen, kun siirryimme vihreaan
sahkoon. Lammon osalta teemme toimenpiteita
muun muassa maalampaoon siirtymalla.

Selvitamme myos mahdollisuuksia vaikuttaa kiin-
teiston rakenteisiin sitoutuneen hiilen (embodied
carbon) maaraan tekemalla yhteistyota rakennus-
likkeiden kanssa.

21

Paastolaskentaperiaatteet

Paastolaskuissa on kaytetty Motivan ilmoitta-
mia CO, -paastokertoimia vuoteen 2017 saakka.
Vuoden 2018 paastolaskennassa on noudatettu
Motivan ohjetta yksittaisten kohteiden paasto-
laskennoille. Paikkakunnat on jaoteltu tuotannon
mukaan yhteis- ja erillistuotantopaikkakuntiin.
Jaottelun perusteella lammitysenergialle on saatu
paikkakuntakohtaiset CO, -paastokertoimet,
joiden perusteella energiankayton hiilijalanjalki on
laskettu.

Vastuullisuus

Luvut

-paastot ja vedenkulutus

Vedenkulutus
420 370 435 789
296 400
. 256 700 T mmVesim3
e o
= —\/esi |/Rm3
172 200
2015 2016 2017 2018 2019

Veden ominaiskulutus laskussa

Veden ominaiskulutus on laskusuuntainen, vaikka
kiinteistojen maara ja sen myota veden kokonais-
kulutus on kasvanut.

Asuinkiinteistoissa vedenkulutus on saatu kaan-
nettya laskusuuntaan vedensaastotoimenpiteiden
ansiosta. Vuosien 2018-2019 valilla toimitilojen
veden ominaiskulutus on laskenut 23 %. Tata
selittaa vedensaastotoimenpiteiden toteutus,
mutta myos korkeakulutuksisten kohteiden
myynti.

Kiinteistojen maara, bruttokohteet

/\/

2015 2016 2017 2018 2019
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Jatteet

Paamaaranamme jatehuollon kehittamisessa on kierratys- ja Jatteiden kierratys ja hyodyntaminen,

uudelleenkayttoasteen nostaminen. Olemme tehneet muun muassa kaikki kiinteistot

kayttajaopastusta useassa kohteessa vuoden aikana kierratyksen

kehittamiseksi.

ASUINKIINTEISTOJEN JATEMAARAT 2015 2016 2017 2018 2019 m Kierratys ja

Kokonaisjétemédra, tonnia 780 954 728 1481 1860 38 % uudelleenkaytto

Kierratys- ja uudelleenkaytto materiaalina 551 % 49,2 % 59,4 % 45,6 % 49,0 % = Muu hy6dyntaminen

Muu hyédyntaminen (energiantuotanto) 20,1 % 231% 3,48 % 2,70 % 19 % 48 % (energia)

Sekajatteen osuus (poltto jatevoimalassa) 22,6'% 278 % 371°% 51,7 % 490 % Poltto jatevoimalassa

Raportoitujen kohteiden maara 56 59 60 69 86

MUIDEN KIINTEISTOJEN JATEMAARAT 2015 2016 2017 2018 2019 \

Kokonaisjatemaara, tonnia 1940 1830 1490 1700 1530 14 ¢

Kierratys- ja uudelleenkaytté materiaalina 489 % 42,6 % 41,2 % 44,0 % 46,6 %

Muu hyédyntaminen (energiantuotanto) 310% 319% 315% 31,6 % 28,25 %

Sekajatteen osuus (poltto jatevoimalassa) 200 % 231 % 263%  2412% 25,07 % Tyomaajatteet

Raportoitujen kohteiden maara 58 58 o4 53 bb EU:n jatedirektiivi edellyttaa, ettd vuoteen 2020 mennessa rakennusjatteestd 70 % tulee hyodyntaa
materiaalina. Olemme edellyttaneet rakennushankkeissamme tyomaata toimittamaan jatehuoltosuunni-

Kumppaninamme jatehuollossa toimii valtakunnallisesti Lassila & Tikanoja Qyj. telman tyomaan alkaessa. Lisaksi keraamme jatemaaratiedot tyomaiden paatyttya.

Olemme kehittaneet jateraportointiamme vuoden 2018 asuinkiinteistojen tietojen osalta. Olemme keran- ) )

neet jatetiedot jatehuoltotoimijoilta, jotka hoitavat useamman kuin kahden kohteemme jatehuoltoa. Tama TYOMAAJATTEET 2017 2018 2019

on parantanut tiedon kattavuutta, ja selittaa myas kierratysasteen heikentymista. Valmistuneiden hankkeiden maara 51 hanketta 15 hanketta 29 hanketta

Yleisesti asuntokohteiden kierratys- ja hyotykayttoaste on parantunut kohteiden muovinkerayksen Kokonaisjatemazra hankkeissa 3340t (20 hanketta) 2 690 t (14 hanketta) 3 836 t (25 hanketta)

ansioista. Asuntokohteissa tiedot kattavat 91 % kohteista.
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Kimteistojen ymparistosertifioinnit

Sijoituspaatokseemme kuuluu analyysi kohteen ymparistosertifioinnista.
Sertifioimme rakennettavat ja saneerattavat kohteemme aina, kun se on
kohteen luonteen ja rahoittajien puolesta mahdollista. Jos kohteen sertifiointi
ei ole perusteltua, noudatamme kuitenkin sertifikaateista opittuja periaatteita
hankkeissamme.

Kiinteistojen ymparistosertifikaatteja on olemassa kayttajan hyvinvointia kiinteistossa.
rakentamisen ja kaytonaikaisia. LEED ja BREEAM
ovat vakiintuneet Suomessa yleisimmiksi ympa-
ristosertifikaateiksi. Jalansijaa on saamassa myos
WELL -hyvinvointisertifikaatti, jossa arvioidaan

Ymparistosertifiointi on osoitus siita, etta raken-
tamisessa tai rakennuksen yllapidossa huomioi-
daan tietyt ymparistoperiaaatteet, kuten energia-
tehokkuus, jatehuolto ja uusiutuva energia.

KOHDE SERTIFIKAATTI TASO

Koy Avia Line 3 LEED v 3 CS Platinum

Koy Aitio Business Park Vivaldi BREEAM Excellent “[{“’ i . _ el

Koy Vallila AKO, Helsinki BREEAM Very good ; r[[{

Koy Aitio Business Park Verdi BREEAM Excellent %“ iy

Koy Lonnrotinkatu 11, Helsinki LEED v3 CS Platinum ﬂ lllli']ﬂi

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 Platinum

Koy Alberga, talo D BREEAM Very good

Koy Alberga, talo E BREEAM Very good -:Ju E\ L
KOy Turun Joukahaisenkatu 9 LEED v3 CS Platinum i g

KOy Koskitammi, Tampere
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Yhteenveto ymparistoohjelman toteumista ja tavoitteista
OSA-ALUE PAAMAARA 2015 TOTEUMA 2016 TOTEUMA 2017 TOTEUMA 2018 TOTEUMA 2019 TOTEUMA
Hankittaviin kiinteistoihin energia- e Satunnaisia arviointeja e Toimintatapa otettu e Hankittuihin kiinteistoihin e Hankittuihin kiinteistoihin e Hankittuihin kiinteistoihin
0STO arviointi oston yhteydessa toteutettu systemaattisesti kayttoon arvioinnit tehty arvioinnit tehty arvioinnit tehty
Tyomaiden kierratyksen valvonta: e Kierratys urakoitsijoiden e Tyomaakierratyksen suun- e Suunnitelmat vastaanotettu e  Suunnitelma vastaanotettu e  Suunnitelma vastaanotettu
e Urakoitsijoilta vaaditaan vastuulla nitelmia toimitettu 81 % hankkeista (yht. 21 kpl 93 % hankkeista (yht. 15 93 % hankkeista (yht. 29
RAKENTAMINEN kierratyssuunnitelma e Jatemaara 2 040 tonnia paattyneitd hankkeita) hanketta) hanketta)
e Tydmaajatteen maaran (26 kpl) o Jatemaara 3340t (20 kpl) e Jatemaara 2 690t (14 kpl) e Jatemaara 3 836t (25 kpl)
raportointi vuosittain
Ymparistosertifioinnit e Satunnaisia analyyseja ¢ Analyysimenettely otettu e Sertifiointeja toteutettu 9 e 2 LEED -sertifikaattia vuon- e Ei sertifioituja kohteita
(toimitilahankkeet): toteutettu kayttoon kpl (omistuksessa vuoden na 2018 vuonna 2019
RAKENTAMINEN e  sjjoituspaatoksessa tehdaan lopussa 7 kpl)
analyysi ja paatos toteutuksesta
Uudis- ja peruskorjaushankkeissa e Satunnaisia analyyseja e Analyysimenettely otettu e Aurinkovoimaloita 4 kpl, e Aurinkovoimaloita kayttoon- e  Aurinkovoimaloita yhteensa
tehdaan analyysit uusiutuvan toteutettu kayttoon valmistuvia 3 otettu 8 kohteessa 18 kpl
RAKENTAMINEN  energian soveltuvuudesta. e Maalampo 1 kohteessa e Maalampo kayttoonotettu 7 o  Maalampokiinteistoja
kohteessa yhteensa 16 kpl
Kiertotalouden edistaminen e (Green Deal -sopimukseen.
RAKENTAMINEN rakentamisessa Purkukartoitukset aloitetaan
Sahkon ominaiskulutuksen e Asuinkiinteistot: e Asuinkiinteistot: e Asuinkiinteistot: e Asuinkiinteistot: e Asuinkiinteistot:
3 laskeminen: 5,8 kWh/Rm? 5,0 kWh/Rm? 5,1 kWh/Rm? 5,3 kWh/Rm? 5,1 kWh/Rm?
YLLAPITO e VAETS/TETS -tavoite 2025: e Muut kiinteistot: e Muut kiinteistot: e Muut kiinteistot: e Muut kiinteistot: e Muut kiinteistot:
=75 % (vrt. 2015) 11,3 kWh/Rm? 12,2 kWh/Rm? 11,9 kWh/Rm? 12,3 kWh/Rm? 12,3 kWh/Rm?
Lammon ominaiskulutuksen e Asuinkiinteistot: e Asuinkiinteistot: e Asuinkiinteistot: e Asuinkiinteistot: e Asuinkiinteistot:
) laskeminen: 33,1 kWh/Rm? 35,0 kWh/Rm? 34,1 kWh/Rm? 299 kWh/Rm? 27,5 kWh/Rm?
YLLAPITO e VAETS/TETS -tavoite 2025: e Muut kiinteistot: e Muut kiinteistot: e Muut kiinteistot: e Muut kiinteistot: e Muut kiinteistot:
=75 % (vrt. 2015) 19,4 KWh/Rm? 19,6 KWh/Rm? 17,6 kWh/Rm? 179 kWh/Rm? 16,2 kWh/Rm?
Hiilineutraali kiinteistokanta * Tiekartan laatimisen aloitus
VLLAPITO (2020 tiekartan toteutus)
24
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OP-Vuokratuotto -erikoissijoitusrahasto

Rahastossa sijoitetaan asuntoihin ja toimitiloihin
seka niiden rakentamiseen. Asuntoja sijaitsee 25
paikkakunnalla. Noin puolet paakaupunkiseudulla

ja loput yliopistokaupungeissa ja kasvukeskuksis-

o Sa.

Keinojamme vastuullisuuden kehittamiseksi

Aitio Business Park, Mannerheimintie 113
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i rahastossa:

Rakennuttaessamme kohteita, rahastolla on
oma valvoja tyomaalla ja teemme aktiivisesti
yhteistyota ymparistovaikutusten pienenta-
miseksi. Edellytamme esimerkiksi jatehuol-
tosuunnitelmia seka jatemaaratietojen toimit-
tamista hankkeiden paatyttya.

Valitsemme kohteita keskeisilta sijainneilta
kestavan liikkumisen edistamiseksi. Kohteissa
on sahkoautojen latauspistokkeita ja yhteis-
kayttoautoja.

Rahastolla on rakenteilla puukerrostalo
Tampereella ja valmiit kohteet l0ytyy Turusta
ja Helsingista. Puurakentamisella ja harkituilla
materiaalivalinnoilla pienennamme hiilijalan-
jalkea ja edistamme terveellista sisailmaa.

Motivoimme kiinteistojemme kayttajien
ymparistovastuullisia tapoja suunnittelemalla
hyvat kierratysmahdollisuudet ja kannusta-
malla seka veden- etta sahkonkayton vahen-
tamiseen. Osallistumme vuosittain Motivan
energiansaastoviikkoon.

Uusiin kohteisiin asennetaan vedensaasto-
hanat ja olemme testanneet poresuuttimia
kahdessa asuntokohteessa.

MWh

Seuraamme jatemaaria ja tavoitteenamme on
kierratysasteen nosto.

Energiatehokkuus ja uusiutuvan energian
hyodyntaminen on yksi tarkeimmista tavoit-
teistamme. OP-Vuokratuotolla on parhaillaan
ensimmainen maalampohanke suunnitteilla
asuntokohteeseen.

Asiakastyytyvaisyysvertailussa asukkaidem-
me kokonaistyytyvaisyys, seka tyytyvaisyys
asuintaloon ja palveluihin ovat korkeimmalla
tasolla KTI:n vertailuaineistosta. Asukkaat
myos aktiivisesti suosittelisivat vuokranantajaa
tutuilleen.

Energian kulutus,
OP Vuokratuotto

38 226

N | ammonkulutus
MWh

Sahkénkulutus
MWh

= = Lampo (saakorjattu)
kWh/Rm3

Sahko kWh/Rm3

kWh/Rm3

13 603

2017 2018 2019

Rahaston kiinteistokanta on kasvanut merkit-
tavasti vuosina 2017-2019, mista johtuu myos
energiankulutuksen kasvaminen.

Rahasto lukuina 2019
Asuntojen maara, kpl 5 400
Asuntoja, m? 277 000
Asuntoja rakenteilla, kpl 942
Asuntojen kayttoaste, % 975
Toimitilakiinteistoja, kpl 24
Toimitilakiinteistoja, m? 144 000
Toimitilojen kayttoaste, % 94
Rahaston arvo, mrd. € 1,46
Tyollistavyys, htv 1090
Verojalanjalki, milj. € 13,4

Ymparistosertifiointeja 8 kohteessa

Hiilijalanjalki 2019

10 000 t CO,

@ op



OP-Palvelukimteistot -erikoissijoitusrahasto

OP-Palvelukiinteistot tarjoaa sijoittajalle mahdol-

lisuuden hajauttaa sijoituksiaan palvelukiinteis-
toihin — paivakoteihin, kouluihin, hoivakoteihin,
palveluasumiseen, monitoimikiinteistoihin ja

jutkishallinnon virastoihin. Rahasto on usein myos

kohteiden rakennuttaja. OP-Palvelukiinteistot
-rahastossa on vuoden 2020 alussa kaikkiaan

neljakymmenta valmista ja viisi rakenteilla olevaa

kohdetta.

Keinojamme vastuullisuuden kehittamiseksi
rahastossa:

e Rakennuttaessamme kohteita, rahastolla on
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oma valvoja tyomaalla ja teemme aktiivisesti
yhteistyota ymparistovaikutusten pienenta-
miseksi. Edellytamme esimerkiksi jatehuol-
tosuunnitelmia seka jatemaaratietojen toimit-
tamista hankkeiden paatyttya.

Rahastossa on useita kohteita missa tuote-
taan uusiutuvaa energiaa. Yhdeksassa rahas-
ton kohteista on maalampovoimala, yhdessa
aurinkovoimala ja yhdessa kohteessa on
lisaksi ilma-vesilampopumppu.

Puun kaytto rakentamisessa vahentaa ilmas-
topaastoja, sitoo hiilta ja vahentaa luonnon-

Paivakoti, Pollosenlahdenkatu 23, lisalmi

varojen kulutusta. 70 % rahaston kohteista on
puurakenteisia.

Rahastolla on viisi konversiokohdetta. Esimer-
kiksi As Oy Helsingin Melkonkatu 22 on
saneerattu toimistorakennuksesta hoivako-
ti- ja asuinkayttoon. Kuluvan vuoden aikana
valmistuu lisaksi kaksi konversiokohdetta;
hoivakoti Helsingin Oulunkylaan, ja hotelli
Helsingin Konepajan alueelle.

Hiilijalanjalki 2019

800 t CO,

b

Konversiolla tarkoitetaan sita,

kun kayttotarkoituksensa paahan
tullut rakennus saneerataan

uuden elinkaaren alkuun uudessa
kayttotarkoituksessa. Hankkeiden
hilljalanjalki on pienempi
uudisrakentamiseen verrattuna, silla
rakennusmateriaaleja kaytetaan
merkittavasti vahemman.

Katso video Palvelukiinteistot -rahastostamme
salkunhoitajamme Anni Lakasen esittelemana.

Lukuja 2019
Kiinteistojen maara, kpl 40
Puurakenteisia kohteita, 70 % (28 kpl)

joista hirsirakenteisia

43 % (12 kpl)

Kivirakenteisia kohteita

30 % (12 kpl)

Rahaston arvo, milj. € 212
Verojalanjalki, milj. € 0,4
Tyollistavyys, htv 1030

Energian kulutus,
OP Palvelukiinteistot

1810 1842

1319
1061

= =

MWh

2018 2019

| Smonkulutus MWh
Sahkonkulutus MWh

kWh/Rm3

= = Lampo (saakorjattu) kWh/Rm3

——Sahko kWh/Rm3

Rahaston kiinteistokanta on kasvanut merkit-
tavasti vuosina 2018-2019, mista johtuu myos

energiankulutuksen kasvaminen.
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https://www.youtube.com/watch?v=jBnnn9WMehc
https://www.youtube.com/watch?v=jBnnn9WMehc

OP-Metsanomistaja -erikoissijoitusrahasto

Metsat hiilinieluna

Hallinnoimamme metsaomaisuus toimi hiilinielu-
na vuonna 2019. Metsien toimiminen hiilinieluina
toteutuu silloin, kun hakkuissa syntyva poistuma
on vuotuista kasvua pienempi. Puuvarat kasvoivat
ja hiilensidonta tehostui vuotuisen kasvun ollessa
hakkuita suurempi.

Hallinnoimme vuonna 2019 yli
80 000 ha metsakiinteistoja. Olemme
Suomen 6. suurin metsanomistaja.

Puronvarsikohde, suojeltu metsalain 10§ mukaisesti
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Tehdessamme uudishakkuuta, hakkuualat viljel-
laan sopivalla puulajilla ja taimikonhoidot toteute-
taan hyvien metsanhoitosuositusten mukaisesti.
Hiilensidonnan nakokulmasta oikea-aikaiset
hakkuut ja hoitotyot ovat puuston kasvun kannal-
ta olennaisia.

Metsien tuulivoima- ja virkistyskaytto

Uusiutuvien energiantuotantomuotojen lisaami-
nen on yhteiskunnallisesti tarkea tekija. OP-Met-
sanomistaja on mukana tuulivoimahankkeissa

ja vuonna 2019 on kaynnistetty nelja hanketta
tuulivoimapuiston rakentamiseksi rahaston maille,
ja uusien kohteiden kartoitusta tehdaan edelleen.

OP-Metsanomistaja kantaa myos sosiaalis-

ta vastuuta. Metsastys on haja-asutusalueella
tarkea yhteisollisyytta lisaava harrastusmuoto.
Haluamme olla tukemassa tata, ja solmimme
metsastysseurojen kanssa metsastysvuokraso-
pimuksia rahaston metsatiloille. Vuonna 2019
uusia sopimuksia tehtiin 112 kpl.

100 %

Metsista on PEFC™ -sertifioituja.
Noin 40 %:lla on lisaksi
FSC® -sertifikaatti

Avainlukuja 2019
Metsaa, ha 80 400
Maaran muutos, % (vrt. 2018) + 25
Metsatiloja, kpl 616
PEFC -sertifikaatti, % metsista 100
FSC -sertifikaatti, % metsista n. 40

Tuulivoimahankkeita, kpl 4 kaynnistetty

Metsastysvuokrasopimuksia, kpl n. 370
Suojeltua metsaa, ha n. 1600
Rahaston arvo, milj. € 195

FSC -sertifikaatti

FSC -sertifioituihin metsiimme kohdistuu vuosit-
tain ulkoisen riippumattoman arvioijan suorit-
tama tarkastus. Auditoinneilla varmennetaan
sertifiointikriteerien toteutuminen metsien kasit-
telyssa. Tarkastuksissa kaydaan lapi muun muas-
sa vesistojen suojakaistoja ja hakkuiden saasto-

puuryhmia.
*Lisenssinumero FSC C-109750

@ op



OP Toimitilakimteisto Ky

OP Toimitilakiinteisto Ky tarjoaa
sijoittajalle mahdollisuuden sijoittaa
hyvin hajautettuun korkeaa kassa-
virtaa tuottavaan toimitilakinteisto-
salkkuun kotimaassa.
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Kehitamme vastuullisuutta rahaston kohteissa
moninaisin keinoin. Kaikissa rahaston kohteissa
on tehty energiakatselmus, jolla varmistetaan
rakennusten tekniikan toimiminen suunnitellusti
ja oikea kayttotapa. Katselmuksissa tunnistetaan
kohteisiin liittyvat energiansaastomahdollisuudet

o e el
= . L

Vantaan Vanhan Porvoontien Jatke, Vanha Porvoontie 256 A

ja arvioidaan tarvittavien investointien takaisin-
maksuaika.

Kohteet on liitetty energiaseurantaan, josta
saadaan ajantasaista kulutustietoa ja vertailu
muihin vastaaviin kohteisiin. Seuranta kattaa
sahkon-, veden-, ja lammonkulutuksen. Lisaksi
kaikista rahaston kohteista on teetetty 10 vuoden
energiatodistus. Kohteissa on myos selvitetty
uuden, ekotehokkaamman tekniikan kayttomah-
dollisuuksia.

Tahan mennessa on toteutettu merkittavia ener-
giahankkeita kolmessa rahaston kohteessa:

e KOy Hogberinhaara logistiikkakohteen aurin-
kovoimala (vuosituotto 145 000 kWh)

e KOy STC Pressin aurinkovoimala (vuosituot-
to 71 000 kWh), vuokralaisen kustantamat
sahkoautojen latauspisteet ja ilma-vesilampo-
pumpuilla tuotettu lammitysenergia

e KOy Lahden Makasiinikadun maalampovoi-
mala ja aurinkovoimala (vuosituotto 250 000
kWh)

Rahastolle on lisaksi tilattu 7 uutta aurinkovoima-
laa asennettavaksi kevaalla 2020.

Hiilijalanjalki 2019

2200 t CO,

Rahasto lukuina 2019
Toimitilakiinteistoja, kpl 26
Toimitilakiinteistoja, m? 153 300
Vuokrasopimuksia 57
Kayttoaste, % 94,7
Rahaston arvo, milj. € 205
Tyollistavyys, htv 300
Energian kulutus,
OP Toimitilakiinteistot
5 614
4777
- )=
= &
= =
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. | ammonkulutus MWh
Sahkonkulutus MWh
= = Lampo (saakorjattu) kWh/Rm3
Sahko kWh/Rm3

@ or



Real Estate Fund of Funds V Ky

Real Estate Fund of Funds V Ky
(REFoF V) on perustettu 2016

ja sen toimikausi on 10 vuotta.
Rahasto sijoittaa kiinteistopaaoma
ja -velkarahastoihin Euroopassa
ja se tarjoaa sijoittajilleen laajan
hajautuksen eri kiinteistokohteisim.

Rahasto on sijoittanut kahdeksaan eri kohdera-
hastoon, joista nelja on kiinteistopaaomarahastoa
ja nelja kiinteistovelkarahastoa. Osa kohderahas-
toista viela rakentaa sijoitussalkkuaan ja osa jo

aktiivisesti realisoi ensimmaisia sijoituskohteitaan.

Talla hetkella kohderahastoissa on noin 180
sijoituskohdetta joko oman paaoman tai vieraan
paaoman muodossa.

Rahaston kohderahastoissa olevat sijoituskohteet
vaativat tyypillisesti joko ajanmukaistamisinves-
tointeja tai kehittamista uuden elinkaaren alkuun.
Kohteiden elinkaaren vaihe antaa poikkeuksel-
lisen hyvat mahdollisuudet vaikuttaa kohteiden
vastuullisuuteen tekemalla oikeita valintoja.

Kaikki kohderahastot ottavat huomioon vastuul-
lisen sijoittamisen sijoituspaatoksissaan seka
salkkujen hallinnoimisessa. OP Kiinteistosijoitus
vaikuttaa kohderahastojen toiminnan vastuulli-
suuteen aktiivisen sijoituspolitiikan kautta. Kiin-
teistopaaomarahastojen kaikki hallinnointiyhtiot
osallistuvat kiinteistoalan GRESB raportointiin

vuosittain.
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Markkina-arvo 2019

62,4 Mg

Esimerkki kohderahastosta:

BlackRock European Property Fund IV

European Property Fund IV (EFIV) sijoittaa
Euroopassa kiinteistokohteisiin, joissa on tavoit-
teena luoda kohteisiin arvoa erilaisilla kehitys- ja
parantamistoimenpiteilla seka strategiaan sopi-
vien mahdollisuuksien mukaan rakennuttaa uusia
kohteita. Rahaston manageri BlackRock on hyvin
suuri globaali varainhoitaja. Managerin kiinteisto-
tiimissa on yli 400 henkiloa 27 toimistossa ympa-
ri maailmaa.

EFIV manageri huomio aktiivisesti vastuullisen
sijoittamisen sijoitustoiminnassaan. Esimerkiksi
kohteen hankintavaiheessa manageri kay lapi
ymparistotekijat, kuten energiatehokkuuden ja
veden kulutuksen seka jatteiden lajittelun. Mana-
gerilla on oma vastuuhenkilo (Real Assets Sustai-
nability Manager), jonka tehtavana on tukea ja
edesauttaa vastuullisen sijoittamisen huomioimis-
ta niin EFIV rahaston sijoituksissa kuin kohteiden
kehittamisessa.

BlackRock on osallistunut aktiivisesti GRESB
raportointiin vuodesta 20171. Vuonna 2019
manageri osallistui GRESB raportointiin muka-
naan 9 kiinteistorahastoa ja 10 infrastruktuurira-
hastoa.

European Property Fund IV on myds osallistu-
nut GRESB raportointiin, josta sai erittain hyvat
arvosanat. Rahasto sai 5/5 tahted ja pisteet olivat
87/100. Rahasto sai merkinnan "Sector Leader”
seka sai omassa kategoriassaan eniten pisteita.

Rahaston tavoitteena on sertifioida uudiskohteet
seka sellaiset kohteet, joissa merkittavasti paran-
netaan kohteen laatua. Rahaston salkussa on 16
kohdetta, joista kolmelle on jo saatu sertifikaatti.

Sertifikaattien suhteellinen osuus
rahastossa (laskettu salkun arvosta)

m Tavoittelee sertifikaattia, 72 %
m Sertifikaatti saatu, 17 %

Selvityksessa, 11 %

EFIV rakennutti opiskelija-asuntokohteen Lontoossa.
Kohde valmistui syyskuussa 2019. Manageri neuvot-
teli ulkopuolisen rahoittajan kanssa kohteelle ns.
vihrean rakennusaikaisen rahoituksen. Lainaehtoihin
sisallytettiin ehtoja mm. sertifikaatin hakemisesta ja
sen tavoitetasosta (BREEAM “Excellent”), kohteen
energiatehokkuudesta seka siita, etta valmistumi-
sen jalkeen kohde tulee kayttamaan vain uusiutuvaa

energiaa. Kuvan lahde BlackRock



