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“1’:’ liittyvat ominaisuudet ovat toteutuneet?

Rahaston edistamia ymparistdon ja yhteiskuntaan liittyvia ominaisuuksia ovat ilmaston
muutoksen hillintd ja ilmastonmuutokseen sopeutuminen. Lisaksi rahasto edellyttda hy-
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Rahaston edistamien ymparistoon ja yhteiskuntaan liittyvien ominaisuuksien edis-
tamisen seurantaan kdytettavia kestdvyysindikaattoreita ovat (i) kiinteistojen koko-
naisenergiankulutus, (ii) kiinteistdjen energiatehokkuutta kuvaava energiaintensi-
teetti, (iii) uusiutuvan energian kdyton osuus kokonaiskulutuksesta (vihred energia)
ja (iv) kiinteistojen kayttaman energian kasvihuonekaasuintensiteetti. Kestavyysin-
dikaattorit perustuvat kiinteistilta vuosittain kerattyihin kulutustietoihin ja niiden
pohjalta kansainvalisten kaytantojen mukaan laadittuihin laskelmiin.

Rahaston indikaattorit® kehittyivit seuraavalla tavalla vuosina 2020-2025:

Kiinteistojen energiankulutus
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1 Kulutuslukemat ovat laskettu rahaston omistusosuuden mukaisesti. Vuosien 2020-2022 vihrein energian pro-
senttiosuuden laskennassa luvut ovat laskettu kiinteistdjen osalta sataprosenttisesti eli lukuja ei ole suhteutettu
rahaston omistusosuuden mukaisesti. Uusiutuvan energian osuus on laskettu sijaintiperusteisesti.

Paastoluvut on laskettu vuosien 2020-2022 kiinteistéjen osalta sataprosenttisesti, eli lukuja ei ole suhteutettu
rahaston omistusosuuden mukaisesti. Vuodesta 2023 |ahtien laskennassa on huomioitu omistusosuudet.

Hiilidioksidipaastojen laskenta perustuu Greenhouse Gas -protokollan Corporate Standardin mukaiseen metodo-
logiaan. Scope 2 ja Scope 3 -pddstot on laskettu kertomalla raportoidut energiankulutusluvut sijaintiin perustuvilla
keskimaaraisilla paastokertoimilla. Kasvihuonekaasupaastot on laskettu sahkon ja kaukolammon osalta kayttdaen
absoluuttisia kulutustietoja. Kiinteist6issa kulutetun energian Iahteet on laskettu Energiaviraston yllapitdaman kan-
sallisen sahkon jaanndsjakauman mukaan. Kaukoldamp6 on laskettu Energiateollisuuden kaukoldampéotilaston mu-
kaan.
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Mitka ovat niiden kestavien sijoitusten tavoitteet, joita rahoitustuote on
osittain tehnyt ja miten kestava sijoitus on edistanyt ndiden tavoitteiden
saavuttamista?

Rahastossa edistetadn ymparistoon ja yhteiskuntaan liittyvia tekijéitda muiden omi-
naisuuksien ohella, eika se ole sitoutunut tekemaan kestavia sijoituksia. Raportoin-
tikaudella rahasto ei tehnyt kestavia sijoituksia edistdaakseen sijoitusstrategaiansa
tavoitteita.



Paaasiallisilla haital-
lisilla vaikutuksilla
tarkoitetaan sijoitus-
paatoksen merkitta-
vimpia kielteisia vai-
kutuksia kestavyyste
kijoihin, jotka koske-
vat ymparistoon, yh-
teiskuntaan ja tyon-
tekijoihin liittyvia asi-
oita ihmisoikeuksien
kunnioittamista seka
korruption ja lahjon-
nan torjuntaan liitty-
vid asioita.

EU:n luokitusjdrjestelmassa vahvistetaan “ei merkittavaa haittaa” -periaate,
jonka mukaan luuokitusjarjestelman mukaiset sijoitukset eivat saisi aiheuttaa
luokitusjarjestelman tavoitteille merkittavaa haittaa. Periaatteeseen liittyy eri-
tyisia unionin kriteereja.
"Ei merkittavaa haittaa” -periaatetta sovelletaan ainoastaan selaisiin rahoitus-
tuotteeseen sisaltyviin sijoituksiin, joissa otetaan huomioon ymparistén kan-
nalta kestavia taloudellisia toimintoja koskevat EU:n kriteerit. Muiden tdhan
rahoitustuotteeseen sisaltyvien sijoitusten osuuden osalta ei oteta huomioon
ympariston kannalta kestavia taloudellisia toimintoja koskevia EU:n kriteereja.

Mitkdédn muutkaan kestdvdt sijoitukset eivdt saa aiheuttaa ympdristo- tai yh-

teiskunnallisille tavoitteille merkittévdd haittaa.

Miten tama rahoitustuote otti huomioon paaasialliset haitalliset vaikutukset
kestavyystekijoihin?

Rahasto otti huomioon paaasialliset haitalliset vaikutukset kestavyystekijoihin. Niitd ana-
lysoitiin kestavyysriskien analyysin yhteydessa osana due diligence -prosessia ennen in-
vestointipdatdsta ja monitoroidaan sijoitusten aikana. United Bankersin ldhestymistapa
paaasiallisiin haitallisiin vaikutuksiin on riskiperusteinen ja perustuu kiinteistéjen rapor-
toimiin tietoihin paaasiallisista haitallisista vaikutuksista (energiatehokkuusluvut, toi-

mialatiedot seké tiedot toimijoista).

Rahaston padasiallisia haitallisia vaikutuksia kuvaavat indikaattorit Q4 2025:

Haitallisuutta ku-
vaava kesta-
vyysindikaattori

Mittari

Vaikutus
2023

Vaikutus
2024

Vaikutus
2025

Toteutetut toimet
seka seuraavalle vii-
tekaudelle suunnitel-
lut toimet ja asetetut
tavoitteet

17. Altistuminen
fossiilisiin poltto-
aineisiin liittyvalle
riskille kiinteisto-
varallisuuden
kautta

Sellaiseen kiinteis-
tovarallisuuteen
tehtyjen sijoitus-
ten osuus, joka
liittyy fossiilisten
polttoaineiden
talteenottoon, va-
rastointiin, kulje-
tukseen tai val-
mistukseen

8,1%

8,0%

9,3%

Rahasto pyrkii UB:n
vastuullisen sijoitta-
misen  peraatteiden
mukaisesti  sijoitta-
maan vain sellaisiin
0ljy- ja kaasuteollisuu-
teen liittyviin kohtei-
siin, jotka lapaisevat
tarkan sijoituskohde-
kohtaisen ESG-analyy-
sin, jossa otetaan huo-
mioon muun muassa
sijoituskohteen ilmas-
totavoitteet ja panos-
tukset vihredan siirty-
maan.
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Tama listaus sisal-
taa sijoitukset joi-
den osuus oli suu-
rin tdssa rahoitus-
tuotteessa rapor-
tointikaudella, joka
on: vuosi 2025.

-
»

18. Altistuminen
energiatehotto-
maan kiinteisto-
varallisuuteen liit-
tyvalle riskille

Energiatehotto-
maan kiinteisto-
varallisuuteen
tehtyjen sijoitus-
ten osuus

57%*

65%*

Rahasto pyrkii jatku-
parantamaan
portfolionsa energia-
tehokkuutta sekd li-
saamaan uusiutuvan
energian kayton
osuutta kiinteistoilla

vasti

38%*

*Raportointi kattaa n. 99 % rahaston kiinteistoportfoliosta, silla osasta portfoliota energiatehokkuustietoja ei
ole saatavilla raportointihetkelld. Raportoinnin kattavuutta pyritddan parantamaan tuleville raportointikausille.

Mitka ovat olleet taman rahoitustuotteen merkittavimmat sijoitukset?

Rahaston suurimmat sijoitukset sektoreittain ja maittain on esitetty alla olevassa taulu-

kossa.
Suurimmat sijoitukset Ala %:ia varoista | Maa
Oulun Ideapark Liiketila 15 % | Suomi
Devik Park Invest AS Toimisto 10,1 % | Norja
Risavika Eiendomsinvest AS Toimisto/teollisuus 9,1% | Norja
Middelfart Eiendomsinvest AS Toimisto/teollisuus 7,8 % | Tanska
KTP Invest AS Toimisto/teollisuus 8% | Norja
Horsens Logistics Denmark Il AS Teollisuus 5,3 % | Tanska
Byggevare Eiendom AS Teollisuus 5,1% | Ruotsi
Hgrsholm Kongevej 11B Toimisto 4,8 % | Tanska
Bryggeriveien 9 Arendal AS Teollisuus 4,3% | Norja
NMK Neaeringseiendom AS Toimisto 4,1 % | Norja
Solgaard Eiendomsinvest AS Teollisuus 3,3% | Norja
Nordre Gate 4 AS Teollisuus 2,8 % | Norja
Hospitality Properties Ky Hotelli 2,7 % | Suomi
K2 Eiendom AS Toimisto 5% | Norja
Viborg Logistics Denmaks As Teollisuus 2,7 % | Tanska

Mika oli kestavyyteen liittyvien sijoitusten osuus?

Rahasto teki sijoituksia, jotka edistivat ymparist6on ja yhteiskuntaan liittyvid ominaisuuksia
ja otti huomioon kestavyystekijat sijoituspaatoksissaan. Raportointikauden aikana 99% ra-
haston sijoituksista edisti ymparisto- ja yhteiskunnallisia ominaisuuksia (kategoria #1). Kate-
goria "#2 Muu” oli sijoituksista 1% ja sisalsi ainoastaan valuuttasuojauksia ja kateisvaroja,
jotka ovat tarpeen sijoitusstrategian toteuttamiseksi.




Mikd on ollut varojen allokointi?

Luokitusjarjestelman mukaisia
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Muita ymparistoon liittyvia
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#1 Vastaa ympaéristoon/yhteiskuntaan liittyvid ominaisuuksia kattaa ne rahoitustuotteessa tehdyt si-
joitukset, joita kdytetdan rahoitustuotteen edistamien ymparistoon tai yhteiskuntaan liittyvien ominai-
suuksien toteutumiseksi.

#2Muu kattaa muut rahoitustuotteessa tehdyt sijoitukset, jotka eivat vastaa ymparistoon tai yhteiskun-
taan liittyvia ominaisuuksia ja joita ei pideta kestavina sijoituksina.

Luokkaan #1 Ympdristdon/yhteiskuntaan liittyvid ominaisuuksia siséltyvat:
- alakuokka #1A Kestavia kattaa ymparistoon tai yhteiskuntaan liittyvat kestavat siojitukset.
- alaluokka # 1B Muita ympiristoén/yhteiskuntaan liittyvid ominaisuuksia kattaa ymparistoén
tai yhteiskuntaan liittyvid ominaisuuksia edistavat sijoitukset, joita ei pidetd kestadvina sijoituk-
sina.

Miten johdannaisten kdytto edesauttaa rahoitustuotteen edistimien ympdrist66n
tai yhteiskuntaan liittyvien ominaisuuksien toteutumista?

Tassa rahoitustuotteessa ei kayteta johdannaisia.

Millé talouden aloilla sijoituksia on tehty?

Rahasto on sijoittanut pohjoismaisiin kiinteistoihin ja kaikki rahaston sijoitukset ovat
kiinteistoalalla. Kiinteistot ovat jakautuneet eri segmentteihin seuraavasti: teollisuus
52,8 %, toimistot 29,8 %, useaita kayttoluokkia 9,9 %, liiketilat 7,4 % seka 0,1 % ho-
tellit. Rahasto ei sijoita asuntoihin.



Kiinteistojen jakauma
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Rahaston sijoituskohteena olevista kiinteistdistd 9,3 %:lla oli toimintaa (huoltoase-
mia ja 6ljynporauksen tukitoimintoja), joka on talouden alalla tai sektorilla, jotka saa-
vat tuloja Euroopan parlamentin ja neuvoston asetuksen (EU) 2018/1999(17)2 artik-
lan 62 kohdassa maariteltyjen fossiilisten polttoaineiden etsinnasta, louhinnasta, ke-
radamisestd, tuotannosta, kasittelysta, varastoinnista, jalostuksesta tai jakelusta, mu-
kaan lukien kuljetus, varastointi ja kauppa.

Missa madrin kestavat sijoitukset, joilla on ymparistotavoite, ovat olleet EU:n
luokitusjarjestelman mukaisia?

Rahoitustuote ei ole sitoutunut tekemaan kestavia sijoituksia eika sen tavoitteena ole
tehda EU:n luokitusjarjestelman mukaisia sijoituksia joilla on ymparistotavoite.

Raportointikauden aikana rahasto ei tehnyt sijoituksia EU:n luokitusjarjestelman mu-
kaisiin kohteisiin, joilla on ymparistotavoite.

Rahasto raportoi sijoituskohteena olevien kiinteistojen luokitusjarjestelman mukai-
suudesta saatavilla olevien tietojen osalta silla perusteella tayttaako kyseinen kiin-
teisto EU:n luokitusjarjestelman kiinteistoille asetetut kestavyyskirteerit. Tiedot perus-
tuvat kolmannen osapuolen tekemaan arvioon rahaston salkun kiinteistokohteista. Ra-
portointikaudella rahaston sijoituksista 26% on lahes luokitusjarjestelman mukaisia,
mutta taysi luokitusjarjestelman mukaisuus vaatisi muun muassa kohteiden ilmasto-
riskianalyysien taydennysta EU:n luokitusjarjestelman kriteerien mukaiseksi. Tulevai-
suudessa arvioituja tietoja tullaan tdydentamaan sijoituskohteiden raportoimilla tie-
doilla, mikali tallaisia tietoja on saatavilla.



EU:n luokittelujar-
jestelman mukaiset
toimet ilmaistaan
osuutena seuraa-
vista:

- liikevaihto, joka
vastaa sijoituskoh-
teena olevien yri-
tysten vihreista
toiminnoista saa-
tavien tulojen
osuutta
padaomamenot
(CapEx) jotka
osoittavat sijoitus-
kohteina olevien
yritysten tekemat
vihreat sijoitukset,
joiden tavoitteena
on esimerkiksi vih-
redan talouteen
siirtyminen.
toimintamenot
(OpEx), jotka hei-
jastavat sijoitus-
kohteina olevien
yritysten vihreita
operatiivisia toi-
mintoja.

Mahdollistavat
toiminnot mahdol-
listavat suoraan
sen, ettd muilla
toiminnoilla edis-
tetdaan merkitta-
vasti ymparistota-
voitetta

Siirtymatoiminnot
ovat toimintoja,
joille ei ole viela saa-
tavilla vahahiilisia
vaihtoehtoja, ja joi-
den kasvihuonekaa-
supaastot vastaavat
parasta suoritusky-
kya.

Onko rahoitustuotteessa sijoitettu EU:n luokitusjarjestelman mukaisiin fssiiliseen
kaasuun ja/tai ydinenergiaan liittyviin toimintoihin??

Kylla:

Fossiiliseen kaasuun Ydinenergiaan

EU-taksonomian edellyttamaa tietoa sijoituskohteiden liikevaihdon, pddomamenojen
ja toimintamenojen EU:n luokitusjarjestelman mukaisuuden arvioimiseksi ei ollut saa-
tavilla kiinteistérahastolle raportointikauden aikana. Taman johdosta rahasto raportoi
taksonomian mukaisen liikevaihdon, CapExin ja OpExin 0 %:na noudattaen EU-sdante-
lyn vaatimusta siitd, ettd puuttuvaa tietoa ei voida tulkita taksonomian mukaiseksi.

Seuraavissa kaavioissa esitellddn vihredlld EU:n luokitusjéirjestelmdn mukaisten sijoitusten prosentti-
osuus. Koska ei ole olemassa asianmukaista menetelmdd, jolla voitaisiin mddrittéié ovatko valtion jouk-
kolainat* luokitusjéirjestelmédn mukaisia, ensimmdisessd kaaviossa luokitusjérjestelmdn mukaisuus esi-
tetddn kaikista rahoitustuotteen sijoituksista, valtion joukkolainat mukaan luukien, kuntaas toisessa
kaaviossa mukaisuus esitetddn rahoitustuotteen sijoituksista ilman valtion joukkolainoja.

1. Luokitusjarjestelman mukaiset 2. Luokitusjarjestelman mukaiset sijoitukset,
sijoitukset, mukaan lukien valtion pois lukien valtion joukkolainat*
joukkolainat*

Liikevaiht ii i
100% Liikevaiht 100%
0 o
Padaomam 100% Pi3omam oo
enot enot 6
Toiminta .
100% Toiminta
menot 100%
menot
0% 50 % 100 %

0% 50 % 100 %

Luokitusjarjestelman mukainen: Fossiilinen kaasu

Luokitusjarjestelman mukainen: Fossiilinen kaasu
M Luokitusjarjestelmdn mukainen: Ydinvoima . . . X .
M Luokitusjarjestelman mukainen: Ydinvoima

B Luokitusjarjestelman mukainen (ei kaasu eika
ydinvoima)
Ei luokitusjarjestelmdn mukainen Ei luokitusjarjestelman mukainen

M Luokitusjarjestelman mukainen (ei kaasu eika ydinvoima)

Tassa kuvaajassa x% kaikista sijoituksista.

*For the purpose of these graphs, ‘sovereign bonds’ consist of all sovereign exposures

2 Fossiiliseen kaasuun ja/tai ydinenergiaan liittyvat toiminnot ovat EU:n luokitusjarjestelman mukaisia vain, jos ne
edistavat ilmastonmuutoksen rajoittamista (“ilmastonmuutoksen hillintd”) eivatka aiheuta merkittdavaa haittaa
EU:n luokitusjarjestelman tavoitteille — ks. selittdva huomautus vasemmanpuoleisessa marginaalissa. EU:n luoki-
tusjarjestelman mukaisten fossiiliseen kaasuun ja ydinenergiaan liittyvien taloudellisten toimintojen kriteerit vah-
vistetaan komission delegoidussa asetuksessa (EU) 2022/1214.
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Mikd on ollut siirtymétoimintoihin ja mahdollistaviin toimintoihin tehtyjen sijoi-
tusten osuus?

Rahoitustuote ei ole sitoutunut tekemaan sijoituksia siirtymatoimintoihin ja mah-
dollistaviin toimintoihin. Raportointikauden aikana naihin toimintoihin tehtyjen
sijoitusten osuudet ovat olleet siirtymatoimintoihin 0% ja mahtollistaviin toimin-
toihin 0%.

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

Tietoja ei ole saatavilla aiempien raportointikausien osalta. Tama indikaattori tul-
laan raportoimaan seuraavilla raportointikausilla.

Mika on ollut sellaisten ymparistétavoitteita edistavien kestdvien sijoitusten
osuus, jotka eivat ole EU:n luokitusjarjestelman mukaisia?

Rahoitustuote ei ole sitoutunut tekem&an ymparistotavoitetta edistavia kestavia sijoi-
tuksia, eikd muitakaan kestavia sijoituksia. Raportointikauden aikana ymparistotavoit-
teita edistavien kestavien sijoitusten osuus, jotka eivat ole EU:n luokitusjarjestelman
mukaisia on 0%.

Mika on ollut yhteiskunnan kannalta kestavien sijoitusten osuus?

Rahoitustuote ei ole sitoutunut tekemaan kestavia sijoituksia. Raportointikauden ai-
kana yhteiskunnan kannalta kestavien sijoitusten osuus on 0%.

Mita sijoituksia sisdltyi kohtaan “#2 Muu”, mika oli niiden tarkoitus ja sovel-
lettiinko ympadristéon tai yhteiskuntaan liittyvida vihimmaistason suojatoi-
mia?

Kategoria “#2 Muu” sisdlsi ainoastaan valuuttasuojauksia ja kateisvaroja, jotka ovat
tarpeen sijoitusstrategian toteuttamiseksi. Ymparistoon tai yhteiskuntaan liittyvia va-
himmaistason suojatoimia ei sovellettu valuttasuojaukseen ja kateisvaroihin.

Mita toimia on tehty ymparistoon ja yhteiskuntaan liittyven ominaisuuksien to-
teutumiseksi raportointiperiodin aikana?

Rahasto edisti ymparistdéon ja yhteiskuntaan liittyvia tekijoita kiinteistokohteiden omista-
jana. Hallinnoidessaan ja kehittdessaan kiinteistokohteita rahasto edisti ympariston huo-
mioon ottaviin rakennusratkaisuja ja kiinteistdjen kayton ja yllapidon ymparistoystavalli-
syytta kiinteistdjen elinkaaren aikana. Huomiota kiinnitettiin mm. kiinteistdjen energiate-
hokkuuteen, uusiutuvan energian kayttoon ja materiaalivalintoihin seka kiinteistojen
kayttdjien toiminnan kestavyyteen.



Raportointikaudella rahasto osallistui kansainvaliseen kiinteistdalan GRESB Real Estate
Assessment -vastuullisuusvertailuun. Rahaston GRESB-vertailussa saavuttaman yleisarvo-
sanan perusteella rahaston vastuullisuutta verrataan GRESBin tarjoamiin kansainvalisiin
kiinteistdalan verrokkeihin. Arvioinnin tuloksia hydodynnetdan vuosittain rahaston kehit-
tdmisesttd. Vuonna 2024 toteutetun arvioinnin tulokset ovat julkisia. Lisatietoja arvioin-
nista ja vertailusta: https://www.gresb.com/nl-en/real-estate-assessment/
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