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UB Suomi Kiinteistot lyhyest

SIJOITTAA SUOMESSA
SIJAITSEVIIN KIINTEISTOIHIN

Kiinteistovarallisuus:

Kiinteistojen lukumaara:

AKTIIVINEN HAJAUTUS
ERI KIINTEISTOLUOKKIIN

Tavoitteena on tasainen hajautus
eri kiinteistoluokkiin kuitenkin
markkinatrendeja hyodyntéen

AMMATTITAITOINEN SALKUNHOITOTIIMI

Salkunhoidon tukena on neuvoa-antava
kokeneista kiinteistdalan ammattilaisista
koostuva Advisory Board

MAANTIETEELLINEN HAJAUTUS

Rahasto sijoittaa laajalla hajautuksella
suomalaisiin kiinteistdihin painottuen
paékaupunkiseudulle ja kasvukeskuksiin

by o=

Luvut 12/2024. *Rahastosijoittamiseen liittyy aina taloudellinen riski. Rahastoon tehdyn sijoituksen arvo voi nousta tai laskea, eiké rahastolle asetettua tavoitetuottoa valttdmatta saavuteta. Tuottotavoite perustuu esimerkkilaskelmiin eikd valttdmattd kuvasta tuotteen historiallista tai odotettua
kehitysté. Tuottotavoitteen laskennassa ei ole huomioitu merkinta- tai lunastuspalkkioita. **Kestavén rahoituksen tiedotusasetuksen (EU) mukaan 8 artiklan mukainen rahasto médritelldan rahastoksi, joka edistda muiden tavoitteiden ohella ympadristollisid tai sosiaalisia tavoitteita tai naiden

VUOTUINEN TUOTTOTAVOITE

tavoitteiden yhdistelmad edellyttden, etta yritykset, joihin sijoitukset tehdddn, noudattavat hyvid hallintokaytantoja

EU SFDR -LUOKITTELU: ARTIKLA 8**

Rahasto keskittyy kehittdamaan
olemassa olevia kiinteistdja
Tavoitteena kadytonaikaisen energiankulutuksen
hiilineutraalius vuoteen 2035 mennesséa
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Rahaston avainluvut

194 MEUR

KIINTEISTOVARALLISUUS

51

KIINTEISTOA

132 000 m?

YHTEENLASKETTU PINTA-ALA

348

VUOKRALAISTA

26 GWh

ENERGIANKULUTUS YHTEENSA

Luvut 12/2024

60 %

UUSIUTUVAN ENERGIAN OSUUS

53 %

JATTEIDEN KIERRATYSASTE

BREEAM-SERTIFIOITUA KOHDETTA
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Salkunhoitajan sanat

Vuoden 2024 aikana rahasto toimi strategiansa mukaisesti ja keskit-
tyi pitamaan rahaston kiinteistdjen vuokrausasteen korkealla. Uusia
kohdehankintoja ei vuoden aikana tehty. Vuoden aikana rahasto
teki kahdessa erdssa rahoitussopimuksia koskien
yhteiskuntakiinteistdjaan. Lisaksi rahasto solmi uusia

Rahasto toteutti vuonna 2024 rahaston kiinteistosalkkuun kohdekoh-
taisen ESG-tarkastuksen yhdessa ulkopuolisen kumppanin kanssa.
Projektissa tunnistettiin tarkemmin rahaston yksittaisten kohteiden
vastuullisuusparametrit, ilmastoriskit, hiilitiekartta ja
taksonomian mukaisuus. Tuloksia tullaan hyédynta-

Vuoden 2024 aikana
uusia BREEAM

vuokrasopimuksia ja uudisti olemassa olevia vuok-
rasopimuksia Kiinteistdissaan.

In Use -sertifikaatteja
mydonnettiin kolmelle
kiinteistolle

Rahasto jatkoi myés omistamiensa kiinteisto-
jen ymparistésertifiointeja. Vuoden aikana uusia
BREEAM In Use -sertifikaatteja myodnnettiin kol-
melle kiinteistdlle. Rahasto osallistui lisdksi maailmanlaajuiseen
GRESB-vastuullisuusarviointiin saavuttaen GRESB-arvioinnissa
yhden tahden viidesta. Rahastolla on aikomus jatkaa kohteiden
ymparistdsertifiointia ja osallistua GRESB-arviointiin myds tulevai-
suudessa. Tavoitteena on saavuttaa rahastolle GRESB-arvioinnissa
korkeampi arvosana. Korkeampaan GRESB-arvosanaan pyritaan
kulutustietojen kattavuutta parantamalla sek& aktiivisilla toimenpi-
teilla kiinteistoissa.

Perttu Hokkanen
salkunhoitaja
UB Suomi Kiinteistot

maan rahaston vastuullisuuden kehityksessa.

Rahasto luokiteltiin vuonna 2022 EU:n tiedonanto-
velvoiteasetuksen (SFDR, 2019/2088) maaritelman
mukaan artiklan 8 mukaiseksi sijoitustuotteeksi. Niin
sanotut "vaaleanvihreat”, artikla 8 -rahastot edistavat
kestavyystekijoita eli ymparistodn ja yhteiskuntaan liittyvia tavoitteita
muiden ominaisuuksiensa ohella. Hyvan hallintotavan noudattami-
nen on myos osa saantelyn edellyttamaa sijoitustoimintaa. Rahas-
ton ilmastotavoitteena on saavuttaa hiilineutraali kiinteistdsalkku
vuoteen 2035 mennessé, kun tarkastellaan kohteiden kéayténai-
kaista energiankulutusta.
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KIINTEISTOSALKUN VASTUULLISUUDEN JOHTAMINEN

Rahaston vastuullisuustavoltteet

UB Suomi Kiinteist6t -rahasto sijoittaa varansa ensisijaisesti Suo-
messa sijaitseviin kiinteistdkohteisiin. Rahaston sijoituskohteena
voivat olla asunnot, yhteiskuntakiinteistét kuten paivakodit ja hoi-
vakiinteistot, toimistot, logistiikka- ja liiketilat, varastot, teollisuus-
kiinteistdt, tontit sek& muut kiinteistokohteet. Laajalla hajautuksella
eri kiinteistétyyppeihin pyritdé&n pienentamaan riskia ja tarjoamaan
mahdollisimman vakaa tuottopotentiaali.

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 kiinteistdalan GRESB-vastuul-
lisuusvertailussa. Rahaston vertailussa saavuttaman yleisarvosa-
nan perusteella rahaston vastuullisuutta verrataan muihin vertailuun
osallistuneisiin kiinteistérahastoihin. Vuonna 2025 United Bankersin
kiinteistorahastot osallistuvat GRESB-arviointiin neljatta 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

1 3 ILMASTOTEKOJA

4
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KIINTEISTOSALKUN VASTUULLISUUDEN JOHTAMINEN

Ranaston vastuullisuusperiaatteet

Rahaston hallinnoinnissa noudatetaan United Bankersin hallituksen
hyvaksymia vastuullisen sijoittamisen periaatteita, joissa on kuvattu
koko konsernia koskevat vastuullisen sijoittamisen toimintatavat.
United Bankers allekirjoitti YK:n vastuullisen sijoittamisen periaatteet
(Principles for Responsible Investment, PRI) vuonna 2012. Rahaston
vastuullisuuskatsauksessa raportoidaan myds PRI:n kiinteistosijoi-
tuksia koskevien ohjeiden mukaisesti. United Bankers osallistuu
useisiin yhteisvaikuttamisaloitteisiin koskien ilmastoa (CDP, PCAF,
TCFD) ja kiinteistdalan vastuullisuuden kehittamista (GRESB, EPRA,
RAKLI).

ESG-TOIMINTATAVAT

Rahasto noudattaa seuraavia vastuullisen sijoittamisen
toimintatapoja:

v poissulkeminen sijoituskohteista

v kestdvyystekijoiden ja -riskien huomioiminen sijoituspaatoksissa

v kiinteistosijoitusten aktiivinen omistajuus kiinteistojen elinkaaren
ajan

ESG-toimintatavat on kuvattu tarkemmin United Bankersin vastuullisen

sijoittamisen periaatteissa.

Principles for
Responsible
Investment

INCDP

DISCLOSURE INSIGHT ACTION

=PRI

TCFD| =2

POISSULKUKRITEERIT

Rahasto noudattaa seuraavia poissulkukriteereja:

v yhtiot, joissa osallistutaan kiistanalaisten aseiden valmistukseen
ja myyntiin

v yhtiot, jotka ovat mukana ydinaseohjelmien kehityksessa ja
tuotannossa

v yhti6t, joiden padtoimialana on tupakka, aseet (pl. puolustus-
teollisuus), kivihiilen tuotanto, uhkapelit tai aikuisviihde

v yhtit, joiden liikevaihdosta vdhintadn 25 % tulee kivihiilen
kéytosta energiantuotannossa

v yhtiot, joiden liikevaihdosta vahintéén 25 % tulee 6ljyhiekan
kaivamisesta

v kansainvélisid normeja (YK:n Global Compact) rikkovat yhtiot

KESTAVYYSRISKIEN HALLINTA

Rahasto arvioi sijoituskohteen kestavyysriskeja ja ilmastoriskeja
osana sijoituspaatdksidan. Ennen sijoitusta kartoitetaan kohteen
riskit sek& mahdollisuudet parannustoimenpiteisiin hyvan hallinto-
tavan, talouden, Kiinteistdjen teknisten ominaisuuksien ja ymparis-

) A W A
BREEAM 4, % GRESB

EAN BUB
ESTATE ASSOCIATION

tdn nakdkulmasta. Tunnistettujen riskien ja kehityskohteiden osalta
laaditaan ratkaisusuunnitelma, mikali katsotaan, etta kyseisessa
kohteessa on syyta parantaa joidenkin kestavyysriskien hallintaa.
Toimenpiteet toteutetaan Kiinteiston hallinnoinnin aikana ja kestéa-
vyysriskien kehitystd seurataan sijoituksen aikana.

Rahasto pyrkii valitsemaan sellaisia sijoituskohteita, joissa kesta-
vyysriskit ovat hyvalla tasolla tai joissa rahaston on mahdollista
parantaa kestavyysriskien hallintaa merkittavasti.
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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 ulkopuolinen kiinteistoalan
asiantuntijaorganisaatio

¢ 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. United Bankers on
halunnut painottaa managerin valinnassa toiminnan vastuulli-
suutta ja hyvaa hallintotapaa. Yhteistydbn myota rahasto pystyy
vastaamaan sijoittajien ja kayttajien jatkuvasti kasvaviin odo-
tuksiin kiinteistjen kokonaisvastuullisuudesta, johon kuuluvat
esimerkiksi ymparistévaikutukset ja sosiaaliset tekijat. Collier-
sin laaja kiinteistdalan asiantuntemus tukee rahaston vastuul-
lisuustyota myds laajemmin.

Rahaston salkunhoitajat pitavat sdanndllisia yhteistyo- ja kehi-
tyskokouksia Colliersin managereiden kanssa. Kiinteistdjen
hallinnassa kiinnitetdan huomiota muun muassa seuraaviin
asioihin:

* Rahasto on asettanut energiatehokkuustavoitteen, joka
kiinteistbmanagerin tulee huomioida kiinteistdjen
korjaustdissé ja muussa toiminnassa.

Rahaston tai sen vuokralaisten kiinteistéihin
toteuttamissa korjaushankkeissa seka suurissa
kehityshankkeissa suositaan kestavia ja ymparisto-
ystévéllisia materiaaleja seké energia- ja vesitehokkaita
ratkaisuja.

Kiinteistdjen kayttajien eli vuokralaisten tyytyvaisyys

on avainasemassa kiinteistojohtamisessa. Rahasto pyrkii
edistamaan vuokralaisten vastuullisuustavoitteita
parhaansa mukaan. Lisaksi kiinteistbmanagerit pitavat
s&annollisia tapaamisia vuokralaisten kanssa.

Kaikissa uudiskohteissa noudatetaan rakentamisen
turvallisuusvaatimuksia ja rakentamisen laatukasikirjaa.
Rakentamisessa suositaan vahéhiilisid materiaalivalintoja.

UNITED BANKERS




Kestavyysriskien jakauma
(%-osuus kokonaispinta-alasta)

29 %

CIRiski M vihdinen riski B Neutraali B Vahdinen hyoty I Hyoty

Kestévyysriskien jakauma
(%-osuus kohteiden kokonaismaarastd)

24 %

CIRiski B vihdinen riski B Neutraali B Vahainen hyoty I Hyoty

KIINTEISTOSALKUN VASTUULLISUUDEN JOHTAMINEN

Kestavyysriskien tunnistaminen ja hallinta

Kestavyysriskilla tarkoitetaan ymparistoéon, yhteiskuntaan tai
hallintotapaan liittyvaa tapahtumaa tai olosuhdetta, jonka
toteutumisella saattaisi olla sijoituksen arvoon kielteinen vai-
kutus. Kiinteistdsijoitusten kestavyysriskit voivat toteutuessaan
esimerkiksi laskea vuokratuottoja, laskea sijoituskiinteistékoh-
teen arvoa, nostaa kiinteiston hoito- ja korjauskuluja tai vai-
keuttaa sijoituksesta irtautumista.

Rahaston kestavyysriskien arvioinnissa otetaan huomioon
kiinteistokohteiden ympéristd- ja sosiaalisiin nakdkulmiin seka
kiinteistdn arvoon ja kustannuksiin liittyvia tekijoita. Naita ovat
muun muassa kiinteiston energiatehokkuus, energianlahteet
ja paastokehitys, kiinteistdbn vuokralaisten toiminta, EU:n luo-
kitusjarjestelman mukaisuus, sertifioinnit seka alttius erilaisille
iimastoriskeille. Lisaksi seurataan kiinteistormarkkinaa ja sen
kehitysta. Naiden perusteella arvioidaan aiheuttavatko ympa-
ristdon ja sosiaalisiin nakokulmiin liittyvat tekijat kiinteistokoh-
teen arvoon ja tuottoon liittyvia riskeja tai hyotyja. Lahesty-
mistapa perustuu kiinteistdalan asiantuntijaorganisaatio JLL:n
kehittdm&an metodologiaan.

Vuonna 2024 rahasto teetti ulkopuolisella asiantuntijaorga-
nisaatiolla kattavan analyysin kiinteistérahaston kestavyys-
riskeista. Rahaston sijoituskohteista noin 25 % (lukumaéran
mukaan) kohdistui eriasteisia kestavyysriskeja. Esimerkiksi
alhainen energiatehokkuus tai sertifioinnin puute tietyn tyyppi-

sissa kohteissa nahtiin riskina kohteen arvo- tai tuottokehityk-
selle. Rahaston salkun kohteista noin 24 % oli kestavyysrikien
suhteen neutraaleja, jolloin ympaéristéon ja yhteiskuntaan liit-
tyvat asiat eivat aiheuttaneet niissa riskeja tai tuoneet erityisia
hyotyja. Rahaston salkusta 41 % hyotyi kestavyystekijoista.
Esimerkiksi kiinteistdjen sertifiointi, hyva energiatehokkuus
tai p4astottdémat energiamuodot néhtiin asioina, jotka tietyn-
tyyppisissé kohteissa nostivat kiinteiston arvoa tai esimerkiksi
paransivat vuokrattavuutta.

Riskitarkastelun perusteella laadittin myds toimenpide-eh-
dotukset siitd, kuinka kestavyysriskien hallintaa parantamalla
voidaan luoda lisdarvoa kiinteistbkohteissa. Esimerkiksi ener-
giatehokkuuden parantaminen ja kiinteiston sertifiointi voi tie-
tyissé kohteissa pienentaa kiinteistdn kuluja ja samalla paran-
taa kiinteistdbn houkuttelevuutta vuokralaisten nakdkulmasta.
Tama lahestymistapa kestavyysriskien hallintaan mahdollis-
taa tehokkaan lisdarvon luomisen kestavyystekijdiden avulla.

UNITED BANKERS
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KIINTEISTOSALKUN VASTUULLISUUDEN JOHTAMINEN

Imastoriskien tunnistaminen ja hallinta

lImastoriskien ennakointi ja hallinta ovat osa aktiivista salkunhoitoa
ja kiinteistdjen hallinnointia kiinteistdrahastoissa. Tavoitteena on
minimoida iimastonmuutoksesta johtuvia kustannuksia ja samalla
pyrkia hyddyntdmaan kiinteistdjen tuotto- ja arvonnousupotentiaa-
lia mahdollisimman tehokkaasti.

Tyypillisesti ilmastoriskit voidaan jakaa kahteen eri tyyppiin. Fyysiset
riskit kuvaavat ilmastonmuutoksen etenemisesté seuraavia luon-
nonkatastrofeja ja saan aari-ilmioita. Ne luokitellaan aikajanteen
perusteella joko akuutteihin riskeihin (esim. metsapalot ja tulvat)
tai kroonisiin riskeihin (esim. merenpinnan nouseminen jaatikdiden
sulamisen seurauksena). Siirtymériskit ovat inmisten ja yhteiskuntien
vahahiiliseen elamantapaan tahtaavien toimien synnyttamia riskeja,
joita markkinoilla syntyy esimerkiksi lainsdadannoén, teknologian ja
markkinoiden muutosten tai mainehaittojen seurauksena.

Rahaston sijoitusten iimastoriskianalyysissa huomioidaan seka fyy-
siset ilmastoriskit ettéd siirtymariskit. Siirtymariskien arvioinnissa
kiinteistdalalla painottuvat energiatehokkuuteen ja kasvihuone-
kaasupaatoihin liittyvat tekijat, silla niihin littyva vaatimustaso ja
sdantelyn vaatimukset kasvavat jatkuvasti. Fyysisten ilmastoriskien
arvioinnissa painottuu esimerkiksi kohteiden altistuminen erilaisille
tulville. llmastoriskien arvioinnissa kaytetaan kiinteistbalan asian-
tuntijaorganisaatio JLL:n kehittdmaé metodologiaa. Siirtymariskien
arvioinnissa hyédynnetdan muun muassa CRREM Carbon -arvioin-
tia maarittamaan, kuinka Kiinteistot voivat sopeutua tulevaisuuden
paastdvahennystavoitteisiin. Lis&ksi otetaan huomioon tietoja EU:n
luokitusjarjestelman mukaisuudesta, EPC-sertifioinneista seka kiin-
teistokohteen padvuokralaisten toiminnasta ja siihen liittyvista ris-
keista. Fyysisten iimastoriskien arvioinnissa otetaan huomioon EU:n
luokitusjarjestelmassa listatut krooniset ja akuutit ilmastoriskit' ja
niitd analysoidaan kohteen sijainnin ja mikrolokaation perusteella.

Analyysissa hyddynnetaan julkisia kansallisia riskitietoja seka IPC-
C:n RCP 8,5 skenaariota?.

Menetelman perusteella kullekin kiinteistbkohteelle annetaan ilmas-
toriskiluokitus. Matalan riskin kohteissa ilmastoriskien hallinnoimi-
seksi ei tarvita aktiivisia toimenpiteita. Keskiriskin kohteissa tarvitaan
pienia kiinteistdkohtaisia toimenpiteita. Korkean riskin kohteissa on
riskitekijoitd, joiden toteutumisen ehkaisemiseksi on toimittava aktii-
visesti. Vuonna 2024 rahaston sijoituskohteista valtaosassa (64 %)
siirtymariskit olivat matalia, mutta 15 % altistui korkeille siirtymaris-
keille. Tyypillisesti korkeana siirtymariskind nahtiin heikko energia-
tehokkuus ja siihen liittyvat asiat. Fyysisille iimastoriskeille kohteista
altistui vain 4 %. Tama selittyy silla, ettd Suomessa rakennusten ja
infrastruktuurin suunnittelussa huomioidaan muun muassa sateiden
ja tulvien vaikutuksia melko kattavasti jo suunnittelussa.

TEU:N LUOKITUSJARJESTELMAN ILMASTORISKIT: LAMPOTILAAN LITTYVAT RISKIT: KROONISET RISKIT: Lampétilan vaihtelut (ilma, makea vesi, merivesi), Lampétilan muutos, Lampétilan vaihtelut, Lampéstressi, Meriveden happamoituminen, Ikiroudan sulaminen, Meriveden pinnan
nousu. AKUUTIT RISKIT: Lampéaalto. » TUULEEN LITTYVAT RISKIT: KROONISET RISKIT: Tuulen muutos. AKUUTIT RISKIT: Myrsky (mukaan lukien lumimyrskyt, pdly- ja hiekkamyrskyt), Sykloni, hurrikaani, taifuuni. « VETEEN LITTYVAT RISKIT: KROONISET RISKIT: Sateiden tai hydrologisten
olosuhteiden vaihtelu, Maan eroosio, Meriveden suolapitoisuuden nousu, Vesipula, Maaperan eroosio, Tulvien uhka (rannikko-, joki-, sade- ja pohjavesitulvat). AKUUTIT RISKIT: Kuivuus, Rankkasateet (sade, raekuurot, lumisateet), Tulva (rannikko-, joki-, sade- ja pohjavesitulvat), Jaatikko-
jarven purkautuminen. * KIINTEISIIN MASSOIHIN LIITTYVAT RISKIT: KROONISET RISKIT: Maaperan rapautuminen, Solifluktion (maapallon pinnan liikkuminen), lkiroudan sulaminen. AKUUTIT RISKIT: Maanvyory, Maaperan vaurioituminen, Maaperén liikkuminen. « MUUT RISKIT: AKUUTIT
RISKIT: Metsapalot, Tulvien aiheuttamat maata ja rakennuksia vaurioittavat myrskyt, Alailmakehdn ilmiot, kuten tulvien lisadntyvat vaikutukset.

2 RCP 8.5 (Representative Concentration Pathway 8.5) on yksi IPCC:n (Intergovernmental Panel on Climate Change) neljasta skenaarioista, joka kuvaa mahdollisia tulevaisuuden ilmastonmuutoksen kehityspolkuja. RCP 8.5 edustaa niita tulevaisuuksia, joissa padstojen vdhentaminen jad
heikoksi tai on olematonta. Tassé skenaariossa globaalit lampétilat nousevat merkittavdsti vuosisatojen mittaan, ja skenaarion mukaan lampotilan nousu voisi ylittad 4°C vuoteen 2100 mennessa verrattuna esiteolliseen aikaan. Tama skenaario olettaa, etté hiilidioksidipaastot (CO,) ja muut
kasvihuonekaasut lisadntyvat jyrkasti, mika johtaa vakaviin ilmastonmuutoksen vaikutuksiin, kuten darimmadisiin sailmiihin, merenpinnan nousuun ja ekosysteemien tuhoutumiseen.
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limastoriskit — altistuminen fyysisille ilmastoriskeille
(%-osuus kohteiden kokonaismaarasté)

4%

[ vihainen riski [ Neutraali

limastoriskit — altistuminen siirtymériskeille
(%-osuus kohteiden kokonaismaarastd)

15 %

[ vahinen riski [ Keskitason riski ] Korkea riski

lImastoriskitarkastelun perusteella rahasto laatii keski- ja kor-
kean riskin kohteille kohdekohtaisia toimenpide-ehdotuksia
ja toimintasuunnitelmia, joiden avulla pyritdan seka paran-
tamaan kohdekohtaista ilmastoriskienhallintaa ettd luomaan
lisdarvoa kiinteistokohteissa. Siirtymariskeille altistuvissa koh-
teissa toimenpiteet voivat olla esimerkiksi energiatehokkuuden
parantamista tai energialahteiden vaihtoa vahapaéastdisempiin
ja fyysisille ilmastoriskeille altistuvissa kohteissa esimerkiksi
sadevedenohjauksen parantamista. Salkunhoitajilla on kay-
tdsséan arviot ilmastoriskien vaikutusten suuruudesta koh-
dekohtaisesti.

Kiinteistdjen arvioinnissa kaytetdan myos kansainvalista kiin-
teistdalan vastuullisuuden GRESB-rahastoarviointia, joka sisal-
taa useita ilmastoriskin mittareita. Vuoden 2024 GRESB-arvi-
ointi sisaltda useita ilmastoriskeihin keskittyvia kohtia kasittaen
fyysisten riskien ja transitioriskien tunnistamisen ja kaytannon
vaikutusten arvioinnin kiinteistosalkussa. UB Suomi Kiinteistét
osallistuu arviointiin vuosittain.

GRESB

Global Real Estate Sustainability Benchmark on Hollannissa
padamajaansa pitava organisaatio, joka arvioi ja mittaa kiinteis-
tGalan toimijoiden vastuullisuutta. Yksinkertaistettuna GRESB
antaa sijoittajalle tietoa, miten rahasto suoriutuu ympariston,
yhteiskuntavastuun ja hyvan hallintotavan (ESG) nakokul-
masta.

Vuosittain toteutettavassa GRESB-arvioinnissa kerataan kat-
tavasti tietoa seka kiinteistd-, manageri- ettda omistajatasolta.
Tietoja on keratty jo pitkd&n esimerkiksi energiankulutuksesta
ja CO, paastoista, mutta nykyaan selvitykseen kuuluvat myos
muun muassa ymparistdsertifikaatit, asiakastyytyvaisyys,
tyontekijdiden hyvinvointi ja tietoturvallisuuskaytannot.

Vuoden 2024 GRESB arvioinnissa UB Suomi Kiinteistot saa-
vutti kaksi tahted pisteilla 66/100 vertailuryhmén keskiarvon
ollessa 76 pistetta. Niin kutsutusta hallinnollisesta osiosta (eng.
Management) UB Suomi Kiinteistot -rahasto sai 1ahes tay-
det pisteet (28/30). Suorituskykyosiossa (eng. Performance)
rahasto saavutti 38/70 pistetta. Vuoden 2024 GRESB-arviointi
ja datan kerays toteutettiin yhteistydssa SWECO:n ja Suste-
ran kanssa.

Rahasto on vuoden 2025 arviointia varten tunnistanut selvia
kehityskohtia, joita eteenpain viemalla erityisesti edella mai-
nitusta suorituskykyosiosta pitéisi olla saavutettavissa kor-
keampi pistemaara.

NP

= @GRESB
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KIINTEISTOSALKUN VASTUULLISUUDEN KEHITYS

Kulutustiedot: lampo,

Kiinteistdjen energiankulutus muodostuu paaosin sahkosta,
lAammosta ja kaukokylméastéa. Vaikka rahaston kohteiden koko-
naisenergiankulutus kasvoi edellisvuoteen verrattuna, kiinteis-
tdjen energiatehokkuutta mittaava energiaintensiteetti jatkoi
laskevalla uralla vertailuvuosiin ndhden.

Kiinteistdjen lammitykseen kaytettiin padasiassa kaukolampoa.
Uusiutuvaa maalampda tuotettiin itse neljassa kiinteistdssa ja
aurinkovoimaa yhdessa kiinteistéssa. Kiinteistdjen kokonai-
senergiankulutuksesta yli 60 prosenttia tuotettiin uusiutuvalla
energialla, mit voidaan pitdd hyvana valietappina matkalla
kohti iimastoystavallisempéaa kiinteistosalkkua. Rahasto pyrkii
jatkuvasti kasvattamaan uusiutuvan energian osuutta lisaa-
malla kohteissa itse tuotetun uusiutuvan energian maaraa.
Lisaksi kaikki rahaston oman ostotoiminnan piiriin kuuluvat koh-

sahko ja vesl

teet kytketaan tuntitason energiaseurantaan, mika mahdollistaa
reaaliaikaisen kulutusseurannan ja energiansaastétoimenpitei-
den paremman kohdentamisen.

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 hyodyttaa
vuokralaista alentuneiden kokonaiskustannusten myéta.

LASKENTAPERIAATTEET: Energiankulutuslukemat on laskettu rahaston omistusosuuden perusteella. Vuosien 2020-2022 vihrean energian prosenttiosuuden laskennassa luvut on
laskettu kiinteistojen osalta sataprosenttisesti eli lukuja ei ole suhteutettu rahaston omistusosuuteen. Uusiutuvan energian osuus on laskettu sijaintiperusteisesti.
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Kiinteistdissa kaytetyn veden ominaiskulutus oli 249 litraa per m? vuonna
2024. Rahasto pyrkii jatkuvasti pienentamaan veden ominaiskulutusta aktii-
visen vuoropuhelun ja vuokralaisyhteistydn keinoin.

Kiinteistdjen vedenkulutus

litraa litraa/m?
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LASKENTAPERIAATTEET: Vuoden 2024 lopulla rahaston omistuksessa oli 51 kiinteistoa (2023: 52). Ku-
lutuslukemat on laskettu rahaston omistusosuuden perusteella. Vuosien 2020—2022 vihredn energian
prosenttiosuuden laskennassa luvut on laskettu kiinteistojen osalta sataprosenttisesti eli lukuja ei ole
suhteutettu rahaston omistusosuuteen. Uusiutuvan energian osuus on laskettu sijaintiperusteisesti. Kulu-
tustiedot pyydettiin kaikilta kiinteistokohteilta riippumatta rahaston omistusosuudesta tai yllapitovastuusta.
Lopulliset kulutustiedot saatiin yhteensa 45 kiinteistoltd (2023: 46).
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KIINTEISTOSALKUN VASTUULLISUUDEN KEHITYS

Kiinteistojen jatetiedot

Kiinteistdjen jatehuollon parantaminen ja kierratysasteen
nostaminen ovat tarkeité ajureita matkalla kohti kestavaa
kiertotaloutta. Rahaston omistamissa kiinteistdissa syn-
tyi vuoden 2024 aikana jatetta noin 1 285 tonnia, josta 53
prosenttia ohjautui kierratykseen ja 46 prosenttia energia-
hyotykayttdon. Vuonna 2024 rahaston jateseurannassa ol
mukana 25 kiinteistéa, kun vuonna 2023 jatetiedot kerat-
tiin 24 kohteesta. Vuodet eivéat ole taysin vertailukelpoisia
keskenaan johtuen jatedatan kattavuuden parantumisesta.
Raportoidut jatetiedot on saatu kiinteistdjen kayttamien
jateyhtididen omista raportointijarjestelmistd, kiinteistdorma-
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nagereilta ja suoraan jateyhtiéilta. Jatedatan kattavuus on
muihin raportoituihin lukuihin n&hden edelleen matalalla
tasolla, joten tavoitteena on parantaa jateraportoinnin kat-
tavuutta koko kiinteistdsalkun osalta. Lisaksi kohteiden kes-
kimaaraista kierratysastetta pyritdan parantamaan ja kerat-
tavien jatejakeiden maaraa kasvattamaan. Useimmissa
kohteissa jatehuollon sopimus on vuokralaisen vastuulla,
jolloin vuokralaisia kannustetaan aktiivisen vuoropuhelun
avulla nostamaan kerattavien jatejakeidensa maaraa ja
kierratysastetta.
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LASKENTAPERIAATTEET: Jatteen kulutuslukemat on laskettu rahaston omistusosuuden mukaisesti.

UNITED BANKERS

KIINTEISTOJEN JATETIEDOT

Kokonaisjateméaara

Kierratysaste

Hyotykayttaste energiantuotannossa

Raportoitujen kiinteistojen lukumdara

Jatteiden loppusijoitus

O Kierratys [ Hyotykaytto EMuu
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KIINTEISTOSALKUN VASTUULLISUUDEN KEHITYS 1C0.6 Kiinteistdjen kokonaispaastot

cnergiankulutuksen paastot o

Rahaston kokonaispaastét muodostuvat rahaston hallinnassa  Vaikka uusiutuvien energianlahteiden kaytté kaukolammaon
olevien bruttokohteiden (kiinteistdmanageri vastaa lammityk-  tuotannossa on vuosittain kasvanut, tuotetaan osa kaukolam-
sesta ja sdhkdn hankinnasta) Scope 2 -paastoista ja nettokoh- mostéa edelleen fossiilisilla polttoaineilla. Rahasto pyrkiikin jat- 2000
teiden (vuokralainen vastaa lammityksesta ja sahkon hankin- kuvasti vahentamaan kiinteistéjen lammaontuotannon paastoja 1500
nasta) Scope 3 -paastdista. Rahaston kokonaispéastot olivat  suosimalla muun muassa siirtymista maalampoon. 1000
vuonna 2024 noin 1 512tCO,e. 500
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LASKENTAPERIAATTEET: Padstdluvut on laskettu vuosina 2020—2022 kiinteistojen osalta sataprosenttisesti, eli lukuja ei ole suhteutettu rahaston omistusosuuteen. Vuoden 2023
laskennassa on huomioitu omistusosuudet. Hiilidioksidipadstdjen laskenta perustuu Greenhouse Gas -protokollan Corporate Standardin mukaiseen metodologiaan. Scope 2 ja

Scope 3 -padstot on laskettu kertomalla raportoidut energiankulutusluvut sijaintiin perustuvilla keskimaaraisilla padstokertoimilla. Kasvihuonekaasupadstot on laskettu séahkon ja
kaukoldmmon osalta kdyttden absoluuttisia kulutustietoja. Kiinteistoissé kulutetun energian lahteet on laskettu Energiaviraston ylldpitdman kansallisen sahkon jaanndsjakauman
mukaan. Kaukolampo on laskettu Energiateollisuuden kaukolampotilaston mukaan.
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KIINTEISTOSALKUN VASTUULLISUUDEN KEHITYS

Hillineutraaliuden tiekartta

Rahaston tavoitteena on saavuttaa hiilineutraalius kiinteistdjen kay-
tOnaikaisen energiankulutuksen osalta vuoteen 2035 mennessa.
Vuonna 2022 asetettu tavoite on sidottu osaksi United Bankersille
laadittua konsernitason ilmastotiekarttaa.

Hiilineutraaliustavoite ohjaa rahaston toimintaa ja sijoitusvalintoja.
Koska rahaston vaikutusmahdollisuudet ovat luonnollisesti pie-
nemmat vahemmistdomisteisten kohteiden osalta, tulee rahasto
jatkossa painottamaan enemmistdomisteisia kohteita salkussa.
Merkittava osa rahaston kohteista on myos nettovuokrakohteita,
joissa vuokralainen on itse vastuussa energian hankinnasta. Naissa
kohteissa rahasto pyrkii vaikuttamaan vuokralaisen tekemiin ener-
giavalintoihin aktiivisesti ja tukemaan tarvittavissa investoinneissa
taloudellisesti. Rahasto ja ulkoiset managerit vastaavat muutosjoh-
tamisen haasteeseen akliivisella vuorovaikutuksella.

Oleellinen osa hiilineutraaliustavoitetta on kiinteistdjen paastéjen
vuosittainen seuranta ja siihen perustuva paivitettava hiilitiekartta,
jonka avulla rahasto pystyy seuraamaan tavoitteen edistymista.
Vuoden 2024 aikana rahaston kiinteistokohteiden hiilipaastoja tar-
kasteltiin kohdekohtaisesti. Salkunhoidolla on kaytdssaan kohde-
kohtaiset tiedot siitd, miten kunkin kohteen paastot vertautuvat
kiinteistdalan kohdetyyppikohtaisiin kansallisin CRREM-p&aasto-

vahennyspolkuihin. Analyysin perusteella noin 16 % rahaston kiin-
teistdsalkun kohteista kaipaa lisdtoimenpiteitd saavuttaakseen
CRREM-paastévahennyspolun tai pysyakseen ennusteen mukai-
sissa paastotavoitteissa ennen vuotta 2035.

Rahasto on onnistunut pitkalla aikavalilla vahentamaan kiinteistojen
kaytdnaikaisen energiankulutuksen kokonaispaastoja ja paastoin-
tensiteettia.

Hiilineutraaliutta tavoitellaan seuraavilla toimilla:

» Ensisijaisia toimia ovat kiinteistdjen energiankulutuksen
pienentdminen ja energiatehokkuuden parantaminen. Aktiivinen
kiinteistdjohtaminen ja vuokralaisyhteisty® ovat avain-
asemassa energiankulutuksen suhteen, ja energiatehokkuus-
toimenpiteita kartoitetaan jo rahaston sijoitusprosessissa.

* Kiinteistoissa 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.

Koska kaikkia kaytonaikaisen energiankulutuksen paastoja ei
ole mahdollista poistaa kulutusta pienentamall tai siirtymalla
vihredan energiaan, tulee rahasto kompensoimaan jaljelle
jaavat paastot luotettavan kumppanin avulla. Rahasto priorisoi
kuitenkin muita toimia kompensoinnin sijaan.
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CRREM (Carbon Risk Real Estate Monitor) on kansainvdlinen ohjelma, joka auttaa kiinteistosijoittajia, -kehittajid ja -hallinnoijia arvioimaan seka hallitsemaan kiinteistosalkkujensa paéstoja ja ilmastoriskejd. Ohjelma tarjoaa tydkaluja, joiden avulla voidaan seurata ja ennakoida kiinteiston ener-
giankulutuksen ja padstojen kehitystd. CRREM on luonut kiinteistoalalle paastovahennystavoitteet ja -polut, jotka auttavat kiinteiston omistajia vdhentémdan hiilidioksidipaastojédn ja saavuttamaan ilmastoneutraaliuden pitkalld aikavdlilld linjassa EU:n ilmastotavoitteiden ja vaatimusten kanssa.
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KIINTEISTOSALKUN VASTUULLISUUDEN KEHITYS

BREEAM-ymparistosertifioinnit

KOy Espoon Polaris Vega

KOy Vantaan Kruunu

KOy Vantaan Voimakuja 2

KQy Porvoon Ratsumestarinkatu 6

KOy Kellonpera

KOy Seindjoen Rengastie 9

KOy Seindjoen Rengastie 33

KOy Skanssin Kauppakatu

SERTIFIKAATTI

BREEAM In-Use

BREEAM In-Use

BREEAM In-Use

BREEAM In-Use

BREEAM In-Use

BREEAM In-Use

BREEAM In-Use

BREEAM In-Use

TASO

Very Good (Part 1)

Very Good (Part 1)

Very Good (Part 1)

Very Good (Part 1)

Very Good (Part 1)

Very Good (Part 1)

Good (Part 1)

Very Good (Part 1)

Kiinteistokohteiden ymparistosertifiointi on oleellinen osa rahaston vastuullisuus-
tyota. Talla hetkella kahdeksalla rahaston kohteella on BREEAM-ymparistdser-
tifikaatti, ja sertifioitujen kiinteistdjen maaraa pyritddn kasvattamaan vuosittain.
Vuoden 2024 aikana rahasto sai sertifikaatin kolmeen kohteeseen, joista kaksi
on liikekiinteistéja ja yksi yhteiskuntakiinteistd. Kohteet sijaitsevat Seingjoella ja
Turussa. Rahasto tavoittelee sertifioinnissa vahintaan "Very Good” -arvosanoja
(nelja tahtea kuudesta). Sertifioinnin mahdollisuus selvitetdan jokaisen kohteen
osalta jo ennen sijoituspéatdksen tekemista.

BREEAM (Building Research Establishment Environmental Assessment Method)
on kansainvalinen kiinteistdjen ymparistéluokitusjérjestelma, jonka avulla kiinteis-
t6ja arvioidaan erilaisten ymparistdon liittyvien mittareiden avulla. BREEAM-serti-
fioinnin saanut Kiinteistd tayttaa siis vastuulliselle kiinteistdlle asetetut kriteerit niin
fyysisen rakennuksen kuin kiinteistén johtamisen nakékulmasta. BREEAM-ser-
tifikaatti on aina kolmannen osapuolen varmentama ja voimassa useamman
vuoden.

Rahaston sijoituskohteista esimerkiksi Espoon Polaris Vega -kiinteistolla on
BREEAM In-Use -sertifikaatti, joka arvioi kaytdssa olevien rakennusten suori-
tuskyvyn ja johtamisen ymparistdvaikutuksia muun muassa vastuullisen hankin-
nan, materiaalien kayton, jatteiden kierratyksen, energia- ja vesitehokkuuden seka
ilmastonmuutoksen hillinnan ja biodiversiteetin osa-alueilla. Luokituksen tavoit-
teena on vahentaa rakennuksen kaytdnaikaisia ymparistévaikutuksia. Sertifiointi
vaatii myds akfiivista yhteisty6ta ja viestintda kiinteistdon vuokralaisten kanssa
asetettujen vastuullisuustavoitteiden saavuttamiseksi.

BREEAM'

UNITED BANKERS
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KIINTEISTOSALKUN VASTUULLISUUDEN KEHITYS

Muutostyot edistavat kestavaa likkumista,
energlatenokkuutta ja viintyvyytta

Erikoissijoitusrahasto UB Suomi Kiinteistét omistaa varasto-
kiinteiston Jyvaskylan Seppéalankankaalla osoitteessa Kuor-
maajantie 17. Kohteen vuokralaisen, Suomen Korttipisteen
kanssa jatkettiin vuokrasopimusta, ja osana sopimusjatkoa
aloitettiin vuokralaismuutostyéremontti vuoden 2024 loppu-
puolella. Remontissa saneerataan sosiaalitiloja ja osassa
kiinteistda uusitaan ilmavaihtokoneita. Uusilla ja moder-
neilla iv-koneilla on huomattavasti parempi energiatehok-
kuus vanhoihin laitteisiin verrattuna ja ne kuluttavat séhkéa
aiempaa vahemman pienentéen nain ollen hiilijalanjalkea.
Uudet laitteet suodattavat ilman epapuhtauksia paremmin,
mika nakyy parempana sisdilmanlaatuna ja edistaa siten
vuokralaisten tydskentelyolosuhteita ja terveytta. Investointi
saastaa myos hoito- ja korjauskuluja uusien laitteiden ja
osien ollessa vanhoja kestavampid. Lisaksi saastoja syntyy
alykkaan automaation optimoidessa energiankayttoa.

Vuonna 2024 rahasto investoi merkittavasti sahkbdauton
latauspisteisiin. Laki velvoitti kiinteistbnomistajia asenta-
maan vuoden 2024 loppuun mennessa vahintdan yhden
latauspisteen kaikkiin sellaisiin toimitilakiinteistoihin, joissa
on yli 20 pyséakdintipaikkaa. Sahkodauton latauspisteiden
asentaminen Kiinteistoille tukee rahaston vuokralaisten ja
heidan asiakkaidensa kestavaa likkumista vahentaen sen
myo6ta fossiilisten polttoaineiden kulutusta ja pienentéen
hiilidioksidipaastoja. Sahkdauton latauspisteitd asennettiin
kaikkiaan 12:een rahaston omistamaan kiinteistédn ympari
Suomen.
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Yhteystiedot

Lisatietoa rahaston vastuullisuudesta antavat:

Perttu Hokkanen
salkunhoitaja
perttu.hokkanen@unitedbankers.fi

Lauri Janhunen
Senior Asset Manager, Real Estate
lauri.janhunen@unitedbankers.fi

Seela Sinisalo
vastuullisuusjohtaja
seela.sinisalo@unitedbankers.fi
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