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UB Ponhjoismaiset Likekiinteistot lynyest

SIJOITTAA POHJOISMAISSA AKTIIVINEN HAJAUTUS AMMATTITAITOINEN
SIJAITSEVIIN KIINTEISTOIHIN ERI KIINTEISTOLUOKKIIN SALKUNHOITOTIIMI
Kiinteistdvarallisuus: Tavoitteena on tasainen hajautus Pitka kokemus ja eritysosaaminen
eri kiinteistoluokkiin kuitenkin pohjoismaisesta kiinteistomarkkinasta
hyddyntaen markkinatrendeja .

Kiinteistojen lukumaara: Lisaksi tiimia tukevat United Bankersin

korko- ja osakemarkkinoiden strategit

MAANTIETEELLINEN HAJAUTUS VUOTUINEN TUOTTOTAVOITE EU SFDR -LUOKITTELU: ARTIKLA 8**
[ —] w Rahasto keskittyy kehittamaan
ilﬁ t olemassa olevia kiinteistdja
Tavoitteena kadytonaikaisen energiankulutuksen
L hiilineutraalius vuoteen 2035 mennessa
H— -

Luvut 12/2022. *Rahastosijoittamiseen liittyy aina taloudellinen riski. Rahastoon tehdyn sijoituksen arvo voi nousta tai laskea, eikd rahastolle asetettua tavoitetuottoa valttamatta saavuteta. Tuottotavoite perustuu esimerkkilaskelmiin eikd valttdmattd kuvasta tuotteen historiallista tai odotettua
kehitysté. Tuottotavoitteen laskennassa ei ole huomioitu merkinté- tai lunastuspalkkioita. **Kestavén rahoituksen tiedotusasetuksen (EU) mukaan 8 artiklan mukainen rahasto médritelldan rahastoksi, joka edistda muiden tavoitteiden ohella ympadristollisid tai sosiaalisia tavoitteita tai naiden
tavoitteiden yhdistelmad edellyttden, etta yritykset, joihin sijoitukset tehdddn, noudattavat hyvid hallintokaytantoja
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Rahaston avainluvut

528 MEUR

KIINTEISTOVARALLISUUS

51

KIINTEISTOA

260 000 m?

YHTEENLASKETTU PINTA-ALA

275

VUOKRALAISTA

102 GWh

ENERGIANKULUTUS YHTEENSA

Luvut 12/2022

69 %

UUSIUTUVAN ENERGIAN OSUUS

9

KOHTEESSA VIHREA SAHKO

7

BREEAM-SERTIFIOITUA KOHDETTA
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Salkunhoitajan sanat

Vuosi 2022 alkoi erittdin epavarmoissa tunnelmissa Venajan hyo-
kattya Ukrainaan. Sota aiheutti paitsi suurta inhimillista kéarsimysta
myo6s merkittavia vaikutuksia talouteen. Muun muassa energian
hintojen voimakas nousu kiihdytti inflaatiota, minka seurauksena
korkotaso kohosi vuoden aikana voimakkaasti. UB Pohjoismaiset
Liikekiinteistot -rahasto pystyi kuitenkin hydodyntdmaan kiinteisto-
jen tuomaa inflaatiosuojaa viemalla elinkustannusindeksin mukai-
sen korotuksen vuokriin taysimaaraisesti, mika on osoitus rahas-
ton omistamien kiinteistdjen maltillisista vuokra-
tasoista ja vakavaraisista vuokralaisista. Nou-

Rahasto jatkoi omistamiensa kiinteistdjen energiansaastdhankkeita
ja ymparistdsertifiointeja. Naiden saldona oli nelja uutta BREEAM
In Use -sertifikaattia arvosanalla "Very Good”. Lisaksi yhden koh-
teen arvosana saatiin nostettua tasolle "Excellent”. Rahasto osal-
listui myds ensimmaista kertaa maailmanlaajuiseen kiinteistdjen
GRESB-vastuullisuusarviointiin. Rahaston ensimmainen GRESB-tu-
los luo vertailupohjan kohteiden vastuullisuuden pitkajanteiselle ja
monipuoliselle kehittamistydlle tulevina vuosina.

Rahasto luokiteltiin vuonna 2022 EU:n tiedo-

Rahasto luokiteltiin vuonna 2022
EU:n tiedonantovelvoiteasetuksen
(SFDR, 2019/2088) maaritelmén

sevat korot aiheuttivat loppuvuodesta paineita
tuottovaateiden nousulle, mik& nékyi kiinteistojen
arvostustasoissa negatiivisena kehityksena.

nantovelvoiteasetuksen (SFDR, 2019/2088)
maaritelman mukaan artiklan 8 mukaiseksi
sijoitustuotteeksi. Niin sanotut "vaaleanvih-

mukaan artiklan 8 mukaiseksi

Pohjoismaissa kiinteistdjen arvonlaskua nahtiin
etenkin Ruotsissa. Vaikka samankaltaista liiketta
oli nahtavissa myds Suomessa ja Tanskassa, jai arvonlasku nailla
markkinoilla maltillisemmaksi. Norjassa laajamittaisia kiinteistdjen
arvonlaskuja ei nahty, mika selittyy padasiassa maan vahvalla talou-
della seka muita maita maltillisemmalla inflaatiolla ja korkotasolla.
Haasteista huolimatta rahasto saavutti tuottotavoitteensa.

Erikoissijoitusrahasto UB Pohjoismaiset Liikekiinteistot hankki vuo-
den 2022 aikana omistukseensa viisi uutta kiinteistokokonaisuutta.
Naista kolme sijaitsee Norjassa, kaksi Tanskassa ja yksi Ruotsissa.
Vastaavasti rahasto myi osuutensa pienesta Ruotsissa sijainneesta
logistiikkaportfoliosta, jonka arvostus ja realisoitunut vuokratuotto
eivat enaa tayttaneet rahaston tuottovaadetta.

sijoitustuotteeksi.

reat” artikla 8 -rahastot edistavat kestavyys-
tekijoita eli ymparistdon ja yhteiskuntaan liit-
tyvia tavoitteita muiden ominaisuuksiensa
ohella. Hyvan hallintotavan noudattaminen on myos osa saantelyn
edellyttdmaa sijoitustoimintaa. Rahaston ilmastotavoitteena on saa-
vuttaa hiilineutraali kiinteistdsalkku vuoteen 2035 mennesséa, kun
tarkastellaan kohteiden kéytonaikaista energiankulutusta. Rahaston
ilmastotavoitteet tullaan sitomaan osaksi United Bankersin laajem-
paa iimastotiekarttaa, joka laaditaan vuoden 2023 aikana.

Jaakko Onali ja Mikko Hentinen
salkunhoitajat
UB Pohjoismaiset Liikekiinteistot
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KIINTEISTOSALKUN VASTUULLISUUDEN JOHTAMINEN

Rahaston vastuullisuustavoltteet

UB Pohjoismaiset Liikekiinteistot -rahasto sijoittaa varansa paa-
asiassa pohjoismaisiin kiinteistdihin ja kiinteistdarvopapereihin.
Rahaston tavoitteena on sijoittaa pohjoismaisiin liikekiinteistdihin
mahdollisimman laajasti. Rahaston sijoituskohteita ovat esimerkiksi
ruokakaupat, toimistot, logistiikkakiinteistdt seka julkishallinnon kiin-
teistot. Sijoitustoiminnan tavoitteena on saavuttaa pohjoismaisten
kiinteistdmarkkinoiden mukainen tuotto pitkalla aikavalilla.

Rahaston edistamia ymparistddn ja yhteiskuntaan liittyvia ominai-
suuksia ovat ilmastonmuutoksen hillinta ja siihen sopeutuminen.
Rahasto osallistuu omistamiensa kiinteistdjen kehittdmiseen ja hal-
linnointiin aktiivisesti vaikuttamalla esimerkiksi ymparistdystavallisiin
rakennusratkaisuihin ja materiaalivalintoihin seka kestaviin ener-
giaratkaisuihin kiinteiston elinkaaren aikana. Kiinteistéjen hallin-
nassa kiinnitetddn huomiota muun muassa energiatehokkuuteen,
uusiutuvan energian kayttoon ja kiinteistdjen kayttéjien toiminnan
kestavyyteen.

Rahaston edistdmien ymparistdéon ja yhteiskuntaan liittyvien omi-
naisuuksien edistdmisen seurannassa kaytetdan seuraavia kesta-
vyysindikaattoreita:

* Kiinteistdjen kokonaisenergiankulutus

* Kiinteistdjen energiatehokkuutta kuvaava energiaintensiteetti

* Kiinteistdjen kayttdman uusiutuvan energian osuus
kokonaiskulutuksesta

* Kiinteistdjen kayttdman energian kasvihuonekaasuintensiteetti

Kestavyysindikaattorit perustuvat kiinteistdiltd vuosittain kerattyi-
hin kulutustietoihin ja niiden pohjalta kansainvalisten kaytantodjen
mukaan laadittuihin laskelmiin.

Lisaksi rahaston kiinteistdsalkun vastuullisuutta arvioidaan ja veri-
fioidaan vuosittain kansainvalisessa kiinteistoalan GRESB-vastuul-
lisuusvertailussa. Rahaston vertailussa saavuttaman yleisarvosa-
nan perusteella rahaston vastuullisuutta verrataan muihin vertailuun
osallistuneisiin kiinteistoérahastoihin. United Bankersin kiinteistora-
hastot osallistuvat GRESB-arviointiin vuonna 2023 toista kertaa.

Seuraavat YK:n kestavan kehityksen tavoitteet ovat keskeisia rahas-
ton toiminnassa:

* Tavoite 11: Kestavat kaupungit ja yhteisot
e Tavoite 13:  lImastotekoja

» Tavoite 7: Edullista ja puhdasta energiaa
e Tavoite 12:  Vastuullista kuluttamista

Pl
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KIINTEISTOSALKUN VASTUULLISUUDEN JOHTAMINEN

Ranaston vastuullisuusperiaatteet

Rahaston hallinnoinnissa noudatetaan United Bankersin hallituksen ~ ESG-TOIMINTATAVAT POISSULKUKRITEERIT
hyvaksymia vastuullisen sijoittamisen periaatteita, joissa on kuvattu
koko konsernia koskevat vastuullisen sijoittamisen toimintatavat. ~ Rahasto noudattaa seuraavia vastuullisen sijoittamisen Rahasto noudattaa seuraavia poissulkukriteereja:
United Bankers allekirjoitti YK:n vastuullisen sijoittamisen periaatteet  toimintatapoja:
(Principles for Responsible Investment, PRI) vuonna 2012. Rahaston v Yhti6t, joissa osallistutaan kiistanalaisten aseiden valmistukseen
vastuullisuuskatsauksessa raportoidaan myds PRI:n kiinteistosijoi- v Poissulkeminen sijoituskohteista ja myyntiin
tuksia koskevien ohjeiden mukaisesti. United Bankers osallistuu v Kestavyystekijdiden ja -riskien huomioiminen sijoituspaattksissa v Yhtiot, jotka ovat mukana ydinaseohjelmien kehityksessd ja
useisiin yhteisvaikuttamisaloitteisiin koskien iimastoa (CDP, PCAF, v Kiinteistosijoitusten aktiivinen omistajuus kiinteistojen elinkaaren tuotannossa
TCFD) ja kiinteistdalan vastuullisuuden kehittamista (GRESB, EPRA, ajan v Yhti6t, joiden padtoimialana on tupakka, asest, kiviniilen tuotanto,
RAKLI). uhkapelit tai aikuisviihde
ESG-toimintatavat on kuvattu tarkemmin United Bankersin vastuullisen_ v Yhtiot, joiden liikevaihdosta véhintdén 30 % tulee kivihiilen
sijoittamisen periaatteissa. kdytosta energiantuotannossa
v Yhtiot, joiden liikevaihdosta véhintdén 30 % tulee 6ljyhiekan

kaivamisesta
Kansainvélisid normeja (YK:n Global Compact) rikkovat yhtiot

N
N,

: . a&‘a’\ /f-‘\
APRIES  PRIMontréaPLEDGE SN'CDP  TCFDI“~  BREEAM 4" CRESE EPRA F(NS)F RAKLI

UNITED BANKERS 7


https://www.unitedbankers.fi/fi/palvelut-ja-tuotteet/vastuullinen-sijoittaminen
https://www.unitedbankers.fi/fi/palvelut-ja-tuotteet/vastuullinen-sijoittaminen

KIINTEISTOSALKUN VASTUULLISUUDEN JOHTAMINEN

Kestava kenitys osana kiinteistosijoittamista

 Rahasto hankkii paddasiassa jo
rakennettuja kohteita keskittyen
niiden kéytonaikaisen energian-
kulutuksen pienentamiseen
> Hiilijalanjdljen minimointi

Rahaston kohteita verrataan
relevanttien verrokkiryhmien
kiinteistoihin, jotta kehitys-
potentiaali tunnistetaan

United Bankersin vastuullisen
sijoittamisen periaatteet ohjaavat
kaikkea rahaston toimintaa:

> Poissulkeminen

> ESG-tekijoiden huomiointi

> Kansainvéliset standardit

» ESG-tekijoista keskustellaan
investointikomiteassa

* Kiinteistosijoitustiimi ja United
Bankersin ESG-tiimi tekevat yhteis-
ty6ta ESG-tavoiteasetannassa:
> Energiatehokkuus
> Hiili-intensiteetti
> Uusiutuva energia

« Kohteiden ESG-datan jatkuva
kerddminen mahdollistaa
padtavoitteiden seurannan

e ESG-toimintasuunnitelmassa
kartoitetaan ESG-riskeja ja keinoja
niiden hallitsemiseksi

« Kohteille haettavat sertifikaatit,
esim. BREEAM, parantavat kohteiden
laatua

* Kiinteistosijoitustiimi vastaa
kohteiden aktiivisesta kehittamisesta
ja kestdvyystavoitteista

e Lisdksi rahaston ESG-asioita
kdsitellddn ja valvotaan keskitetysti
United Bankersin sisdisesséd ESG-
ohjausryhmdssa

 Kohteiden ESG-tietojen kerdamisesta
vastaa Colliers, kansainvélisesti
arvostettu kiinteistdalan neuvonantaja

¢ Rahaston vastuullisuuskatsaus
julkaistaan vuosittain

 Rahasto hankkii ja kehittdd paa-
asiassa jo rakennettuja kohteita

* Rahaston tavoitteena on saavuttaa
hiilineutraalius vuoteen 2035
mennessé koskien kohteiden
kéytonaikaista energiankulutusta

 Mitattava kehitys tavoitteena:
> Parempi energiatehokkuus
> Matalampi hiili-intensiteetti
> Enemmaén uusiutuvaa energiaa

* Kiinteistojen hallinnassa
noudatetaan YK:n Global Compact
-periaatteita: ihmisoikeudet,
korruptionvastaisuus ja ympéristo

 Rahasto on mukana GRESB-
nimisessé kiinteistovertailussa:
> Paino toiminnan kehittdmisessa

UNITED BANKERS



KIINTEISTOSALKUN VASTUULLISUUDEN JOHTAMINEN

Colliers Finland — kumppanimme

Kiinteistojohtamisessa

Rahaston omistamien Kiinteistdjen paivittaisen toiminnan joh-
tamisesta vastaa Colliers International -konserniin kuuluva Col-
liers Finland, joka on osa maailman johtavaa kiinteistdalan
asiantuntija- ja neuvonantopalveluyritysta. Kiinteistéjohtamisen
vastuun ulkoistamisen johdosta United Bankers on halunnut
painottaa managerin valinnassa toiminnan vastuullisuutta ja
hyvaa hallintotapaa. Yhteistyon myoéta rahasto pystyy vas-
taamaan sijoittajien ja kayttajien jatkuvasti kasvaviin odotuk-
siin koskien kiinteistdjen kokonaisvastuullisuutta, esimerkiksi
ympéristévaikutusten ja sosiaalisten tekijoiden osalta. Collier-
sin laaja kiinteistdalan asiantuntemus tukee myds rahaston
ylatason vastuullisuustyo6ta.

Rahaston salkunhoitajat pitavat séannollisia yhteistyd- ja kehi-
tyskokouksia Colliersin managereiden kanssa. Kiinteistojen
hallinnassa kiinnitetdan huomiota muun muassa seuraaviin
asioihin:

Rahasto on asettanut energiatehokkuustavoitteen, joka
kiinteistbmanagerin tulee huomioida kiinteistéjen
korjaustdissa ja muussa toiminnassa.

Rahaston tai sen vuokralaisten kiinteistdihin
toteuttamissa korjaushankkeissa suositaan kestavia ja
ymparistoystavallisia materiaaleja seké energia- ja
vesitehokkaita ratkaisuja.

Kiinteistdjen kayttdjien eli vuokralaisten tyytyvaisyys
on avainasemassa kiinteistdjohtamisessa. Rahasto
pyrkii edistamaan vuokralaisten vastuullisuustavoitteita
parhaansa mukaan. Liséksi kiinteistbmanagerit pitavat
saannollisia tapaamisia vuokralaisten kanssa. Kaikille
vuokralaisille 1&hetettiin laaja vuokralaistyytyvaisyys-
kysely helmikuussa 2023 koskien vuotta 2022.
Kaikissa uudiskohteissa noudatetaan rakentamisen
turvallisuusvaatimuksia ja rakentamisen laatukasikirjaa.
Rakentamisessa suositaan vahahiilisia materiaali-
valintoja.

UNITED BANKERS




KIINTEISTOSALKUN VASTUULLISUUDEN JOHTAMINEN

Imastoriskien tunnistaminen ja hallinta

lImastoriskien ja -mahdollisuuksien taloudellisia vaikutuksia
kartoittava Task Force on Climate-Related Financial Disclosu-
res (TCED) on viime vuosina vakiinnuttanut asemansa maail-
man johtavana ilmastoasioiden raportointistandardina. TCFD:n
mukaan ilmastonmuutoksen suoriin ja epésuoriin liiketoimin-
tavaikutuksiin tulee reagoida sijoitustoiminnassa ja riskienhal-
linnassa. Kiinteistdalalla ilmastonmuutos voi vaikuttaa suoraan
kiinteistdjen arvoon ja kuntoon seka vuokralaisten omiin liiketoi-
mintoihin ja sitd kautta kiinteistdsijoitusten tuottamaan kassavir-
taan. United Bankers sitoutui raportoimaan TCFD:n suositus-
ten mukaisesti vuonna 2021. United Bankersin ensimmainen
TCFD-raportti on julkaistu osana vuoden 2022 konsernitason
vastuullisuusraportointia.

lImastoriskit jaetaan TCFD:n mukaan kahteen paaluokkaan nii-
den luonteen mukaan. Fyysiset riskit kuvaavat iimastonmuutok-
sen etenemisestd seuraavia luonnonkatastrofeja ja s&én aari-il-
midita. Ne luokitellaan tyypillisesti akuutteihin (esim. metsapalot
ja tulvat) ja kroonisiin (esim. merenpinnan nouseminen jaatikoi-
den sulamisen seurauksena) riskeihin aikajanteisiin perustuen.
Siirtymariskit kuvaavat ihmisten ja yhteiskuntien vahahiiliseen
eldméntapaan tahtdavien toimien synnyttamia markkinaehtoi-
sia riskeja koskien lainsdadantoa, teknologiaa, markkinoita ja
mainehaittoja.

Kiinteistosijoitusten ilmastoriskianalyysi painottuu toistaiseksi
fyysisten ilmastoriskien analyysiin. Koska rahasto sijoittaa kiin-
teistéihin kaikissa Pohjoismaissa Islantia lukuun ottamatta, kes-
kimaaraiset ilmastoriskit ovat esimerkiksi Keski-Eurooppaa ja
Pohjois-Amerikkaa alhaisemmalla tasolla. Alueellisista riskeista
tulvariski koskee joitakin rannikkoalueilla sijaitsevia kiinteisto-
kohteita, ja keskitason tulvariskin kohteita arvioidaan olevan
kaikista sijoituskohteista yksi. limastoriskien osalta kiinteistot
luokitellaan matalan, keskitason ja korkean riskin kohteisiin,
ja Kiinteistosalkun ilmastoriskit pyritaan pitamaan keskimaarin
matalalla tasolla. Fyysisen riskin arviointia kehitetdan jatkossa
tarkemmaksi.

Kiinteistdjen arvioinnissa kaytetddn myoés kansainvalistd kiin-
teistdalan vastuullisuuden GRESB-rahastoarviointia, joka sisal-
taa useita iimastoriskin mittareita. Vuoden 2023 GRESB-arvi-
ointi sisaltda nelj& ilmastoriskeihin keskittyvaa kohtaa késittaen
fyysisten riskien ja transitioriskien tunnistamisen ja kaytannén
vaikutusten arvioinnin kiinteistdsalkussa. United Bankers osal-
listuu arviointiin.

UNITED BANKERS
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KIINTEISTOSALKUN VASTUULLISUUDEN KEHITYS

Kulutustiedot: lampo,

Kiinteistdjen energiankulutus muodostuu paaosin sahkosta,
lAammosta ja kaukokylméastéa. Vaikka rahaston kohteiden koko-
naisenergiankulutus kasvoi hieman edellisvuoteen verrattuna
kohteiden lukumaaran noustua, kiinteistdjen energiatehok-
kuutta mittaava energiaintensiteetti jatkoi laskevalla uralla ver-
tailuvuosiin ndhden.

Kiinteistojen lammitykseen kaytettiin padasiassa kaukolam-
pda. Kahdessa kohteessa lammon lahteend oli maakaasu ja
uusiutuvaa maalampda tuotettiin itse kahdessa kiinteistéssa.
Yhdeks&an kohteeseen hankittiin sataprosenttisesti uusiutuvilla
energianlahteilla tuotettua vihreda sahkoa. Kiinteistdjen koko-
naisenergiankulutuksesta ldhes 70 prosenttia tuotettiin uusiutu-
valla energialla, mita voidaan pitaa loistavana vélietappina kohti
iimastoystavallisempaa kiinteistosalkkua. Rahasto pyrkii jatku-
vasti kasvattamaan uusiutuvan energian osuutta lisddmalla
kohteissa itse tuotetun uusiutuvan energian maaraa.

sahko ja vesl

Rahaston sijoituskohteissa tehdaan jatkuvasti energiatehok-
kuutta koskevia kartoituksia ja parannuksia (muun muassa
aurinkovoimaloiden rakentaminen ja ilmanvaihtojarjestelmien
uusiminen). Mikali vuokralainen vastaa ensisijaisesti kiinteiston
energiakustannuksista, voi rahasto sopia vuokralaisen kanssa
takaisinmaksujarjestelysta, jossa rahasto tekee energiatehok-
kuusinvestoinnin vuokralaisen puolesta ja vastaavasti rahoittaa
investointia perimalla korotettua vuokraa. Jarjestely hyddyt-
taa vuokralaista alentuneiden kokonaiskustannusten myota.
Rahasto liittyi vuonna 2019 kiinteistdalan energiatehokkuussopi-
mukseen (TETS), jonka mukaisesti kiinteistdjen energiatehok-
kuutta parannetaan 7,5 prosenttia vuoden 2015 kulutustasosta
vuoteen 2025 mennessa.
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Kiinteistdissa kaytetyn veden ominaiskulutus (162 litraa per brm?) nousi hie-
man vuoden takaisesta tasosta (152 litraa per brm?2), mutta kokonaisuu-
dessaan kulutustrendi on ollut viimeisen neljén vuoden aikana laskeva. Koska
rahasto sijoittaa asuntojen sijaan liikekiinteistdihin, veden ominaiskulutuksen
hienoinen nousu vuonna 2022 selittynee suurelta osin Kiinteistdjen kayttajien
paluusta toimistolle koronarajoitusten paatyttya.

Kiinteistdjen vedenkulutus
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LASKENTAPERIAATTEET: Vuoden 2022 lopulla rahaston omistuksessa oli 51 kiinteistod (2021: 44). Kulu-
tustiedot pyydettiin kaikilta kiinteistokohteilta riippumatta rahaston omistusosuudesta tai ylldpitovastuusta.
Lopulliset kulutustiedot saatiin yhteensé 39 kiinteistolta (2021: 38). Kulutustiedot on laskettu kaikkien
kiinteistdjen osalta sataprosenttisesti, eli lukuja ei ole suhteutettu rahaston omistusosuuden mukaisesti.
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KIINTEISTOSALKUN VASTUULLISUUDEN KEHITYS

Kiinteistojen jatetiedot

Kiinteistdjen jatehuollon parantaminen ja kierratysasteen nostaminen
ovat tarkeitd ajureita matkalla kohti kestavéa kiertotaloutta. Rahas-
ton omistamissa kiinteistdissa syntyi vuoden 2022 aikana jatetta noin
1 360 tonnia, josta 63 prosenttia ohjautui kierratykseen ja loput ener-
giahyotykayttddn. Vuonna 2022 rahaston jateseurannassa oli mukana
22 kiinteist6ad, kun vuonna 2021 jatetiedot keréttiin seitsemasta koh-
teesta. Vuodet eivat ole siis taysin vertailukelpoisia keskenaan johtuen
jatedatan kattavuuden parantumisesta.

Raportoidut jatetiedot on saatu Kiinteistdjen kayttamien jateyhtioi-
den omista raportointijarjestelmista, kiinteistbmanagereilta ja suo-
raan jateyhtidilta. Jatedatan kattavuus on muihin raportoituihin lukui-
hin ndhden edelleen matalalla tasolla, joten tavoitteena on parantaa
jateraportoinnin kattavuutta etenkin Ruotsissa, Tanskassa ja Norjassa
sijaitsevien kohteiden osalta. Liséksi kohteiden keskimaaraista kierra-
tysastetta pyritddn parantamaan ja kerattavien jatejakeiden maaraa
kasvattamaan. Useimmissa kohteissa jatehuollon sopimus on vuok-
ralaisen vastuulla, jolloin vuokralaisia kannustetaan aktiivisen vuoro-
puhelun avulla nostamaan keréattavien jatejakeidensa maaraa ja kier-
ratysastetta.

LASKENTAPERIAATTEET: Kokonaisjételuvut on laskettu kaikkien kiinteistdjen osalta sataprosent-
tisesti, eli lukuja ei ole suhteutettu rahaston omistusosuuden mukaisesti.

UNITED BANKERS

KIINTEISTOJEN JATETIEDOT 2022 2021
Kokonaisjatemaara 1362t 964 t
Kierrdtysaste 63 % 68 %
Hyotykayttoaste energiantuotannossa 37 % 32 %
Raportoitujen kiinteistojen lukumadara 22/51 7/43

Jatteiden loppusijoittelu

Kierratysaste © Hyotykéyttoaste




KIINTEISTOSALKUN VASTUULLISUUDEN KEHITYS

cnergiankulutuksen paastot

Rahaston kokonaispaastdt muodostuvat rahaston hallin-
nassa olevien bruttokohteiden (kiinteiston omistaja vastaa
lammityksestéa ja sahkon hankinnasta) Scope 2 -paastoista
ja nettokohteiden (vuokralainen vastaa lammityksesta ja
sahkon hankinnasta) Scope 3 -paastoista. Rahaston koko-
naispaéastot olivat vuonna 2022 noin 5 300 tCO,e, ja paastot
laskivat vuoteen 2021 verrattuna noin 10 prosenttia.

Rahaston kohteiden keskimaardinen kasvihuonekaasuinten-
siteetti pieneni vajaalla neljannekselld vuonna 2022. Vaikka
uusiutuvien energianlahteiden kayttd kaukolammaon tuotan-
nossa on vuosittain kasvanut, tuotetaan osa kaukolammosta
edelleen fossiilisilla polttoaineilla. Rahasto pyrkiikin jatku-
vasti vahentamaan kiinteistdjen lammaontuotannon paastoja
suosimalla muun muassa siirtymistd maalampdon.

LASKENTAPERIAATTEET: Paédstoluvut on laskettu kaikkien kiinteistojen osalta sataprosenttisesti, eli lukuja ei ole suhteutettu rahaston omistusosuuden mukaisesti. Hiili-
dioksidipadstojen laskenta perustuu Greenhouse Gas -protokollan Corporate Standardin mukaiseen metodologiaan. Scope 2 ja Scope 3 -pddstot on laskettu kertomalla
raportoidut energiankulutusluvut sijaintiin perustuvilla keskimaardisilla padstokertoimilla jokaisen kohdemaan osalta. Kasvihuonekaasupaastot on laskettu sahkon ja kau-
koldmmon osalta kdyttden absoluuttisia kulutustietoja. Kiinteistdissd kulutetun energian ldhteet on laskettu Suomen osalta Energiaviraston ylldpitdman kansallisen sahkon
jadnnosjakauman mukaan. Kaukolampd on laskettu Energiateollisuuden kaukolampétilaston mukaan. Muiden Pohjoismaiden osalta sahkon laskennassa on kéytetty tuotan-

tojakauman kertoimia sekéd lammon osalta Eurostatin tilastotietoja.
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KIINTEISTOSALKUN VASTUULLISUUDEN KEHITYS

Hillineutraaliluden tiekartta

Hiilineutraaliutta tavoitellaan seuraavilla toimilla:

Rahaston tavoitteena on saavuttaa hiilineutraalius kiinteisto-
jen kdytonaikaisen energiankulutuksen osalta vuoteen 2035 men-
nessd. Vuonna 2022 asetettu tavoite tullaan sitomaan osaksi
United Bankersille laadittavaa konsernitason iimastotiekarttaa.

Hiilineutraaliustavoite tulee ohjaamaan rahaston toimintaa ja
sijoitusvalintaa tulevina vuosina. Koska rahaston vaikutusmah-
dollisuudet ovat luonnollisesti pienemmat vahemmistdéomis-
teisten kohteiden osalta, tulee rahasto jatkossa painottamaan
enemmistdomisteisia kohteita salkussa. Iso osa rahaston koh-
teista on my6s nettovuokrakohteita, joissa vuokralainen on itse
vastuussa energian hankinnasta. Naissa kohteissa rahasto
pyrkii vaikuttamaan vuokralaisen tekemiin energiavalintoihin
aktiivisesti ja tukemaan tarvittavissa investoinneissa taloudel-
lisesti. Rahasto ja ulkoiset managerit vastaavat muutosjohta-
misen haasteeseen akliivisella vuorovaikutuksella.

Ensisijaisia toimia ovat kiinteistdjen energiankulutuksen
pienentaminen ja energiatehokkuuden parantaminen.
Aktiivinen kiinteistdjohtaminen ja vuokralaisyhteistyd
ovat avainasemassa energiankulutuksen suhteen, ja
energiatehokkuustoimenpiteita kartoitetaan jo rahaston
sijoitusprosessissa.

Kiinteistdissa kaytetyn energian tulee olla
mahdollisimman vihreda kasvihuonekaasujen
minimoimiseksi, joten rahasto panostaa kohteissa
uusiutuvan energian tuotantoon ja tukee

vuokralaisia tarvittavissa investoinneissa. Tavoitteena
on paivittaa kaikki energiasopimukset vihreiksi.
Rahaston maantieteellinen hajautus mahdollistaa
myo6s aurinkovoimaloiden lisd@misen erityisesti
Tanskan ja Etel&d-Ruotsin kohteissa.

Koska kaikkia kayténaikaisen energiankulutuksen
paastoja ei ole mahdollista poistaa kulutusta
pienentamalla tai siirtymalla vinredan energiaan, tulee
rahasto kompensoimaan jaljelle jaavat paastot
luotettavan kumppanin avulla. Rahasto priorisoi
kuitenkin muita toimia kompensoinnin sijaan.
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BREEAM-ymparistosertifioinnit

NMK Neringseiendom AS

K2 Eiendom AS

KOy Paimion Green Field 1

KOy Vanha Kaarelantie 33 A

ME Real Estate Ljungby AB

Oulun Ideapark

Fastena Limhamn AB

SERTIFIKAATTI

BREEAM In-Use

BREEAM In-Use

BREEAM In-Use

BREEAM In-Use

BREEAM In-Use

BREEAM In-Use

BREEAM New Construction

Excellent (Part 1)

Very Good (Part 1)

Very Good (Part 1)

Very Good (Part 1)

Very Good (Part 1)

Very Good (Part 1)
Very Good (Part 2)

Very Good

Kiinteistokohteiden ymparistdsertifiointi on oleellinen osa rahaston vas-
tuullisuustyota. Seitsemélla rahaston kohteella on BREEAM-ympaéristé-
sertifikaatti, ja sertifioitujen Kkiinteistdjen maaraa pyritddn kasvattamaan
vuosittain. Rahasto tavoittelee sertifioinnissa ylimpia sertifikaattitasoja,
jotka BREEAM-luokittelussa ovat "Excellent” (ylin taso) ja "Very Good”
(toiseksi ylin taso). Sertifioinnin mahdollisuus selvitetaan jokaisen kohteen
osalta jo ennen sijoituspaatdksen tekemista.

BREEAM (Building Research Establishment Environmental Assessment
Method) on kansainvalinen kiinteistdjen ymparistéluokitusjarjestelma,
jonka avulla kiinteistdja arvioidaan erilaisten ymparistdon liittyvien mitta-
reiden avulla. BREEAM-sertifioinnin saanut kiinteistd tayttaa siis vastuul-
liselle kiinteistolle asetetut kriteerit niin fyysisen rakennuksen kuin kiinteis-
ton johtamisen nakdkulmasta. BREEAM-sertifikaatti on aina kolmannen
osapuolen varmentama ja voimassa useamman vuoden.

Rahaston kohteista kuudella on BREEAM In-Use -sertifikaatti, joka arvioi
kaytdssa olevien rakennusten suorituskyvyn ja johtamisen ymparisto-
vaikutuksia muun muassa vastuullisen hankinnan, materiaalien kayton,
jatteiden kierratyksen, energia- ja vesitehokkuuden seka ilmastonmuu-
toksen hillinnan ja biodiversiteetin osa-alueilla. Luokituksen tavoitteena
on vahentad rakennuksen kaytonaikaisia ymparistdvaikutuksia. Sertifiointi
vaatii myos aktiivista yhteisty6td ja viestint&a kiinteiston vuokralaisten
kanssa asetettujen vastuullisuustavoitteiden saavuttamiseksi.

BREEAM'

UNITED BANKERS
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Oulun ldeaparkille myonnettin BREEAM In-Use -sertifikaatti

vuonna 2022

Kauppakeskus Oulun Ideapark on rahaston toimintahistorian suurin
yksittéinen sijoitus, joka hankittiin rahastoon vuonna 2021. Oulun Kui-
vasrannassa sijaitsevassa ldeaparkissa on vuokrattavaa pinta-alaa
noin 23 550 m? ja lahes 50 liiketta. Rahaston tavoitteena oli hankin-
nan alkumetreilté I&htien kiinteistdkokonaisuuden sertifiointi, ja vuonna
2022 Oulun Ideapark saavutti BREEAM In-Use -ympéristosertifioinnissa
tason "Very Good”. Nykyinen sertifikaatti on voimassa vuoteen 2025
asti. Sertifiointiprosessi kdynnistettiin esiselvitykselld, jonka perusteella
tehtiin muun muassa seuraavat kehitystoimenpiteet:

* Kiinteistdn valaistuksen modernisointi

* Sisailman laadun seurannan parantaminen
* Séhkdautojen latauspaikkojen lisdaminen

* Vuokralaistyytyvaisyyskyselyn toteuttaminen

Prosessin my6ta Oulun Ideaparkin vastuullisuusstrategia ja energia-
tehokkuuden toimintasuunnitelma péivitettiin vastaamaan sertifioinnin
edellyttamia vastuullisuuden periaatteita. Colliers Finland vastasi pro-
sessin lapiviemisesta esiselvityksesta auditointiin. Kehitystoimenpiteita
myos arvioitiin tiiviissa yhteistydssa kauppakeskusjohdon, omistajan ja
kiinteistdn varainhoitajan kanssa.

Kauppakeskusjohto yhdessa kiinteistbnomistajan ja kiinteistokehityk-
sesta vastaavan Avant Capital Partners Oy:n kanssa etsivat jatkuvasti
keinoja pienentaa koko kiinteiston energiankulutusta. Tasta hyvana esi-
merkkina on koko ulkovalaistuksen vaihtaminen LED-valaisimiin, joiden
tuomat sdastoét hiilidioksidipaastdissa vastaavat noin 50 henkildauton
vuosittaisia ajokilometreja.
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Jaakko Onali

salkunhoitaja
jaakko.onali@unitedbankers.fi

Yhteystiedot

Lisatietoa rahaston vastuullisuudesta antavat:

Mikko Hentinen
salkunhoitaja
mikko.hentinen@unitedbankers.fi

Seela Sinisalo
vastuullisuusjohtaja
seela.sinisalo@unitedbankers.fi

Hanna Kauppinen
ESG-analyytikko
hanna.kauppinen@unitedbankers.fi
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Téssd katsauksessa esitetyt asiat ja informaatio perustuvat United Bankers -konsernin luotettavina pitdmiin lahteisiin ja omiin arvioihin. Tamé ei kuitenkaan sulje pois virhemahdollisuuksia ja tietojen epétdydellisyytta. Johtopédtosten perustana oleva informaatio voi muuttua nopeasti,
ja United Bankers -konserni voi muuttaa nakemystéaan ilman eri ilmoitusta. United Bankers -konserni tai sen yhteistyékumppanit tai kukaan sen tyontekijoisté ei vastaa raportin kdytosta aiheutuvista mahdollisista vahingoista. Mitdan esityksen kautta saatavaa informaatiota ei pida
sellaisenaan kasittda rahoitusvélineen osto- tai myyntitarjoukseksi taikka muuksi kehotukseksi sijoitustoimenpiteisiin. Tehdesséan sijoituspéadtoksid tai toimenpiteitd tulee lukijan perustaa ne omaan arvioonsa sijoituskohteesta ja siihen liittyvista riskeista.

UB:n rahastoja hallinnoi UB Rahastoyhtit Oy. Rahastojen rahastoesitteet ja avaintietoasiakirjat ovat saatavilla osoitteesta www.unitedbankers.fi.
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