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Taman dokumentin tarkoituksena on kuvata Erikoissijoitusrahasto UB Suomi Kiinteistot -rahaston

roolia vastuullisena toimijana suhteessa sidosryhmiin ja yhteiskuntaan. Tama vastuullisuuskatsaus
on tuotettu seuraten soveltuvin osin kansainvalisen GRI-standardin ohjeistusta seka KTI:n ja Raklin
kehittamaa kiinteistoliiketoiminnan yritysvastuuraportointisuositusta.



Salkunhoitajan sanat

Vastuullisuuden merkitys korostuu yhteiskunnassa ja myos sijoitustoiminnassa vuosi vuodelta enemman. UB:n
kiinteistérahastojen osalta olemme |lahteneet kartoittamaan tarkeimpia vastuullisuuden osa-alueita, ja osana
tata tyota haluamme oma-aloitteisesti ja avoimesti kertoa kaikille sidosryhmillemme tekemistamme
toimenpiteista ja tavoitteistamme tassa vastuullisuuskatsauksessa.

Rahaston ensisijaisena tavoitteena on saada sijoitetuille varoille mahdollisimman hyva tuotto. Samalla pyritaan
noudattamaan ymparistoon, yhteiskuntaan ja hyvaan hallintotapaan liittyvia nakdkohtia sijoituspaatoksissa seka
omistajapolitiikassa ja ndin hallitsemaan myos riskeja.

Kiinteistosijoittamisen vastuullisuustavoitteiden keskittyminen perinteisesti energiatehokkuuden parantamiseen
on luonnollista seka energiankulutuksen kustannusten etta ilmastovaikutusten nakékulmasta. Vastuullisuus on

kuitenkin laajempi kasite kuin energiankulutus ja ymparistovaikutukset. Vastuullisessa kiinteistéliiketoiminnassa
huomioidaan koko arvoketju ja kiinteiston elinkaari seka investointeja tehtdaessa etta paivittdisessa toiminnassa.

Perinteisesti kiinteistOsijoittajalla ei ole suoraa vaikutuskanavaa kiinteistdissa tapahtuvaan toimintaan, mutta
tdma on muuttumassa ja sijoittajien kiinnostus ja vaikutusmahdollisuudet ovat kasvaneet. UB Suomi Kiinteistot -
rahaston kiinteistdsalkussa uudenlaista toimintatapaa edustaa toimistokiinteistd, jonka haltuunoton aloitimme
vuonna 2019. Haltuunoton aikana kavimme lapi kiinteiston energiansaastdpotentiaalin, tutkimme
mahdollisuutta hankkia kiinteistolle ymparistosertifikaatin ja teimme ensivaiheen selvityksia maalammon
hyodyntamisesta energialdhteena. Valtaosassa rahaston omistamista paivakotikiinteistdista on lammitysenergian
[ahteena maalampo ja keraamme myds aktiivisesti kulutus- ja kayttajatietoja kiinteistdista. Tama antaa meille
mahdollisuuden asettaa tavoitteita ja seurata niiden toteutumista.

Kiinteistoalalla vastuullisuus ja kiinteistoista saatavien tuottojen paraneminen kulkevat kasi kadessa. Esimerkiksi
kiinteistojen yllapitokustannuksista 40 % muodostuu energian kulutuksesta. Tavoitteemme on omalla tyollamme
tukea ja auttaa myos asiakkaidemme vastuullisuusponnistuksia. Uskomme, etta toimimalla vastuullisesti
muodostamme kestavia, kaikkia osapuolia hyddyttavia suhteita, oli kyseessa sitten sijoittajamme,
vuokralaisasiakkaamme, viranomaiset tai muut sidosryhmamme.

"Vastuullisessa kiinteisto-
lilkketoiminnassa huomioidaan
koko arvoketju ja kiinteiston
elinkaari seka investointeja
tehtaessa etta paivittaisessa
toiminnassa.”

Perttu Hokkanen
salkunhoitaja,
UB Suomi Kiinteistot



Vastuullisuusohjelma UB Suomi Kiinteistot:

Vastuullisuustavoitteet

Olemme maaritelleet vastuullisuustydllemme tavoitteet seka lahimman vuoden etta pitkan aikavalin osalta. Tavoitteisiin padasemista
seurataan saannollisesti ja siita raportoidaan vuosittain.

VASTUULLISUUSTEEMA PAAMAARA TAVOITTEET 2020-22

* Toteutamme vastuullisia kiinteistosijoitusperiaatteita
* ESG-kriteerit ohjaavat vuokralaisten ja kumppaneiden
valintaa

Sijoitamme
vastuullisesti

Vahenniamme
ymparisto-
vaikutuksia

* Pienennamme hiilijalanjdlkeamme
* Teemme kestadvia materiaalivalintoja ja huomioimme
elinkaarivaikutuksen

Kiinteistoissamme
toimitaan
vastuullisesti

* Tehostamme energian- ja vedenkayttoa ja kierratysta
kiinteistoissa
* Vuokralaisemme ovat tyytyvaisia tiloihinsa

o

Tuotamme
. lisdarvoa kestavasti

* Tavoittelemme vakaata pitkdaikaista tuottoa sijoittajille
* Lisddamme lapinakyvyytta

* Sertifioinnin mahdollisuus tutkitaan kaikissa kokonaan omistamissamme
kohteissa

* Vuokralaisten ja kumppaneiden taustat selvitetdan ennen sopimuksen tekoa

* Omaa energiankulutusta vahennetdan 7,5 % vuoteen 2025 mennessa
(TETS-sitoumuksen mukaisesti)

* S3hko hankitaan paastottomana

* Kaikissa uudishankkeissa tehdaan kestdvia materiaalivalintoja ja huomioidaan
kiinteiston elinkaari

* Kiinteistdjen ominaiskulutuksen pienentaminen
* Jatteiden kierratysaste >50 %
* Vuokralaistyytyvaisyys pysyy hyvalla tasolla

* Rahaston tuottotavoite 5—7 %
* Raportoimme saannollisesti ESG-asioista




Vastuullisuusteema:

Sijoitamme vastuullisesti

Kiinteistorahastomme sijoitustoimintaa ohjaavat paitsi
lait ja muu sdaantely, myos rahastokohtaiset sdannot ja
yhtiomme sisdiset ohjeistukset. Rahastojen toimintaa
Suomessa valvoo Finanssivalvonta. Kiinteistokohteiden
ja vuokralaisten arvioinnissa huomioimme
vastuullisuusteemamme osana sijoitusprosessiamme.

VASTUULLISEN SUOITTAMISEN PAAMAARAT:

Toteutamme vastuullisia
kiinteistosijoitusperiaatteita

(Q ESG-kriteerit ohjaavat vuokralaisten ja
= kumppaneiden valintaa

Vastuullinen sijoittaminen on jatkuva kehitysprosessi. Kiinteistosijoittamisen vastuullisuuden varmistaminen edellyttaa
seka United Bankersin yleisten vastuullisen sijoittamisen periaatteiden lisaksi rahaston omia vastuullisuuskriteereja.
Kiinteistorahastoissa naita ovat esimerkiksi kohteiden energiatehokkuus, sijainti, ymparistosertifikaatit ja arvio
vuokralaisen vastuullisuudesta.

Kohteen energiatehokkuuspotentiaali voi olla nykyista energiatehokkuustasoa tarkeampi kriteeri kohteen valinnassa.
Energiatehokkuuden parantaminen kiinteistdssad parantaa kohteen tuottoa ja nostaa sen arvoa vahentden samalla
negatiivisia ilmastovaikutuksia. Kiinteistotekniikan ja energiatehokkuuden ja -tehokkuuspotentiaalin lapikdynti ovat
oleellinen osa sijoitusprosessiamme.

Kiinteiston saavutettavuus on yha useammalle yritykselle keskeinen tekija toimitilapaatoksia tehtdessa. Hyva sijainti

maarittyy eri tavoin kiinteiston paakayttotarkoituksen mukaan. Kohteiden hyva saavutettavuus julkisilla yhteyksilla ja
sijainti kaupungin sisalla vaikuttavat vuokrattavuuteen ja samalla mahdollistavat vuokralaisille ymparist6a saastavan

liikkumisen. Teollisissa kohteissa sijainti hyvien kulkuyhteyksien varrella on oleellisempaa kuin julkiset yhteydet.

Sijoitusprosessissamme kdaymme lapi myos, onko kiinteistolld olemassa tai olisiko sille haettavissa ymparisto-
sertifikaattia. Erityisesti toimitilapuolella sertifikaattien tarkeys tulee kasvamaan, silla ne ovat osoitus
energiatehokkaasta kiinteistosta ja vastuullisesta omistajasta.

Teemme huolellisen vastapuolitarkastuksen ennen yhteistyon aloittamista kumppaneistamme. Meille on myos
tarkeds, ettd vuokralaisemme toimivat vastuullisesti kiinteistoissa seka lilketoiminnassaan.

Edellytamme yhteistydkumppaneiltamme yhteiskunta- ja tydnantajavelvoitteiden asianmukaista hoitamista ja
lapinakyvaa toimintaa. Haluamme edistda toiminnassamme kiinteistdalan vastuullisia toimintatapoja yhteistydssa
kumppaneidemme kanssa. Kohtelemme kumppaneitamme aina reilusti ja edistamme reilua kilpailua.



Vastuullisuusteema:

Sijoitamme vastuullisesti

VASTUULLISUUSTAVOITTEET 2020-2022:

Q Sertifioinnin mahdollisuus tutkitaan kaikissa

100-prosenttisesti omistamissamme kohteissa

(Q Vuokralaisten ja kumppaneiden taustat
—_ selvitetddan ennen sopimuksen tekoa

Vastuullisuuskriteerit ovat aktiivisesti kdytdssa seka kohteiden, Toimistorakennus Polaris Vega sijaitsee hyvien liikenneyhteyksien varrella Espoon Leppévaarassa, joka on yksi
vuokralaisten ettd kumppaneiden valinnassa paakaupunkiseudun suurimmista toimitilakeskittymista. Polaris Business Park on kolmen kiinteiston yhteenliittyma,
joista Erikoissijoitusrahasto UB Suomi Kiinteistot omistaa yhden. Kohde on rakennettu vuonna 2008 ja

) ) ) o silla on erittdin korkea vuokrausaste. Kohde on hankittu rahaston omistukseen kesalla 2019.
Uusien kohteiden energiatehokkuuspotentiaali kdydaan aina

|3pi sijoitusta harkittaessa. Polaris Vegassa erityisesti ympadristévastuullisuutta on mietitty kokonaisvaltaisesti:

*  Maaldmpoon siirtyminen on harkinnassa vuonna 2019 tehdyn selvityksen seurauksena.

e  Parhaillaan kartoitetaan mahdollisuutta kiinteiston LEED- tai BREEAM-ymparistosertifiointiin.

*  Vedenkulutuksen vahentamista tavoitellaan vesimittarien avulla.

kohteille. e Jatteen kierratysastetta on parannettu lisdédamalla jatejakeiden maaraa ja opastamalla kayttajia.

Ympadristosertifioinnin mahdollisuutta on kartoitettu uusille



Vastuullisuusteema:

Vahennamme ymparistovaikutuksia

Rakennuksissa kaytetddn lihes 40 prosenttia Hiilijalanjaljen pienentaminen

kulutettavasta energiasta ja ne aiheuttavat yli 30 Rakennusten energiatehokkuuden parantaminen on yksi kustannustehokkaimmista tavoista vihenta ilmastopaastoja.
prosenttia kaikista pz'a'z'a'st('jistéi. Rakennuksen hiilijalan- Rahastomme hiilijalanjalki koostuu lahes kokonaan kiinteistojen energiankulutuksesta. Olemassa olevissa

ety . kohteissamme on tehty energiatehokkuuskartoituksia ja -parannuksia, ja ndiden tekeminen tullaan laajentamaan
Ja|k| muodostuu rakennuksen energlatehOkkUUdEStar kaikkia enemmistdomisteisia kohteita koskevaksi. Tyypillisesti talla hetkelld on kdytossa vuokrasopimusmalli, jossa
kéytetyn energian kasvihuonekaasupééstéisté ja vuokralainen vastaa kuluttamansa energian kustannuksista, jolloin energiatehokkuuden parantaminen hyddyttaa

lyhyella aikavalilla erityisesti vuokralaista. Otamme vuokrasopimuksen neuvotteluvaiheessa kiinteiston

rakennusmateriaalien h““JaIanJaIJeSta' Kiinteisto- energiatehokkuustavoitteet mukaan ja kiymme niita lapi yhteistydssa vuokralaisen kanssa.

toiminnassa tehokkain tapa hiilijalanjaljen

pienentémiseen on para ntaa kiinteist('jjen Tavoitteenamme on lisata uusiutuvan energian kayttoa seka lisaamalla kohteiden oman uusiutuvan energian

. tuotantoa ettd kayttamalla vihreaa sahkoa. Naita vaihtoehtoja kartoitetaan kaikissa kohteissa. Omaa uusiutuvan
energlatehokku utta. energian tuotantoa on talld hetkella viidessa kohteessa, jotka lammitetddan maalammolla.

Rakentamisen ymparistovaikutukset ja elinkaariajattelu

Kiertotalouden periaatteiden edistamisessa kiinteistdalan keskeisid keinoja ovat rakentamisen materiaalivalinnat,
materiaalien elinkaaren pidentaminen ja kierrattaminen. Tulevaisuudessa tavoitteenamme on huomioida edella

: = S " mainitut kriteerit rakennuttaessamme uusia kohteita.
Pienenndamme hiilijalanjalkedamme

Seuraamme kiinteistojen elinkaarivaikutusten hallinnan tyokalujen kehitysta ja otamme niita kdyttéon tarpeiden ja
P Teemme kestdvia materiaalivalintoja ja mahdollisuuksien mukaan. Pyrimme hallitsemaan kiinteistéjemme elinkaarivaikutuksia oikea-aikaisilla yllapito- ja

huomioimme elinkaarivaikutuksen korjausinvestoinneilla.




Vastuullisuusteema:

Vahennamme ymparistovaikutuksia

VASTUULLISUUSTAVOITTEET 2020-2022:

Oma energiankulutus vahenee 7,5 % vuoteen
2025 mennessa

@ Sahko hankitaan paastottomana

Kaikissa uudishankkeissa tehdaan kestavia
materiaali-valintoja ja huomioidaan
kiinteiston elinkaari

UB Suomi Kiinteistot omistaa kahdeksan paivakotikiinteiston kokonaisuuden. Rahaston rakennuttamien
TILANNE 2019: paivakotien rakentamisessa ja suunnittelussa on otettu ymparistdasiat laajasti huomioon esimerkiksi
[ammitysmenetelmien valinnassa ja materiaalivalinnoissa. Viidessa ndistd pdivdakodeista on [dmmitysmuotona

B o . . . . . . maaldampd, mikd vahentda rahaston kokonaishiilijalanjalkea.
Kiinteistdjen energiakartoituksia tehty suurimmissa kohteissa.

Neuvottelemme sahkdsopimuksia uusiksi lisdtaksemme vihredn sahkon maaraa.

Viidessa kohteessa on kaytossa maalampd, ja muita mahdollisia kohteita oman uusiutuvan energian tuotantoon
kartoitetaan sijoitus- ja peruskorjausvaiheessa. Yhteen toimitilakohteeseen on suunnitteilla maalampaé.

Rakentamisen kestdvyyteen on keskitytty Kaarinassa sijaitsevan padivakotikohteen rakennushankkeessa tekemalla
kestdvia materiaalivalintoja.



Vastuullisuusteema:

Kiinteistoissamme toimitaan vastuullisesti

Tilojen viihtyvyys, terveellisyys ja turvallisuus seka
toimivat palvelut myods ymparistotehokkuuden osalta
mahdollistavat tiloissa toimiville vuokralaisille
edellytykset tehokkaaseen ja vastuulliseen toimintaan.
Investoimme kiinteistojemme kehittamiseen
vuosittain ja luomme samalla lisdarvoa myods
kumppaneillemme ja yhteiskunnalle.

N, Tehostamme energian- ja vedenkayttdoa ja
L 7 kierratysta kiinteistoissa

00
'H'H‘ Vuokralaisemme ovat tyytyvaisia tiloihinsa

Tehokas energian- ja vedenkaytté seka jatehuolto

Rahastossamme huolehditaan siitd, etta vastuullisuusasiat on otettu kiinteistdissa huomioon kokonaisuudessaan.
Toteutamme ja kehitdmme aktiivisesti ratkaisuja tilojen ymparistotehokkuuden tai muun toimivuuden parantamiseksi.

Yleisesti kaytossa olevien vuokrasopimusten mukaan kiinteistdssa toimiva vuokralainen vastaa kiinteiston
yllapitokustannuksista, mukaan lukien energian- ja vedenkulutus seka jatehuolto. Energiatehokkaat tilat auttavat
vuokralaisiamme sadstamdan konkreettisesti sahkdlaskuissaan.

Kehitamme parhaita tapoja veden- ja energiankulutuksen seka jatehuollon seurantaan ja hallintaan parhaillaan niin,
ettd nakyvyys kiinteistdjen ymparistotehokkuuteen paranisi.

Asiakastyytyvaisyys

Kiinteiston terveellisyydelld, turvallisuudella ja viihtyvyydella on suuri vaikutus vuokralaisasiakkaidemme
tyytyvaisyyteen. Kiinteiston oikea-aikainen ylldpito ja huolto ovat tarkeimpia asiakastyytyvaisyytta lisdavia tekijoita,
joista rahastomme pitda huolta. Otamme mahdollisuuksien mukaan kayttoon erilaisia tapoja seurata tilojen
terveellisyytta ja turvallisuutta seka niita kuvastavaa asiakastyytyvaisyytta.



Vastuullisuusteema:

Kiinteistoissamme toimitaan vastuullisesti

VASTUULLISUUSTAVOITTEET 2020-2022:

Kiinteistojen ominaiskulutusten pienentaminen

Jatteiden kierratysaste > 50 %

Vuokralaistyytyvaisyys pysyy hyvalla tasolla

TILANNE 2019:

Ominaiskulutusten seuraamista kehitetdaan parhaillaan. Osa
rahaston kiinteistdista on vuokrattu padomavuokrasopimuksin.
Naista kiinteistoista kulutustiedot eivat tule suoraan rahastolle
talla hetkella.

Monissa kiinteistdissamme ei talla hetkellad seurata jatehuoltoa,
koska jatteet kuuluvat vuokrasopimusten mukaisesti
vuokralaisten hoidettaviksi.

Asiakastyytyvaisyytta on seurattu asiakkaiden edustajien kanssa
jarjestettavissa tapaamisissa. Samalla on kartoitettu seurannan
kehittamista.

Sahkoénkulutus

SAHKOA KULUU VAHEMMAN 100

'38 OA) 50 mUB
kiinteistosahkon ominaiskulutus verrattuna I m keskim.
vastaaviin kiinteistoihin Wh/m2

Kaukoldampo

LAMPOA KULUU VAHEMMAN -
-22 0/0 100 - UB
kaukolammon ominaiskulutus verrattuna 50 I e
vastaaviin kiinteistoihin 0

kWh/m2
VETTA KULUU ENEMMAN Vedenkulutus
+27 % 400

veden ominaiskulutus verrattuna vastaaviin 5 mUB
kiinteistoihin I B keskim

1/m2

Kiinteistéjen ominaiskulutusseuranta

Rahaston tavoitteena on raportoida energiankulutus- ja hiilijalanjalkitietoja kattavasti koko kiinteistokannasta. Vuosi

2019 oli rahaston ensimmainen toimintavuosi ja sen osalta kulutusten raportointi rajoittuu ainoaan kiinteistéon, jonka
kiinteistosahko, lammitys ja vedenhankinta olivat rahaston vastuulla. Kiinteiston pinta-ala on 7 484 m2. Kiinteistosahkoa
kului 381 MWh, mika tekee ominaiskulutukseksi 50,9 kWh/m2. Limmitykseen kului energiaa (sadkorjattu) 757 MWh,

mika tekee ominaiskulutukseksi 101,1 kWh/m2. Vetta kului 2 352 m3, mika tekee ominaisvedenkulutukseksi 314 |/m2.
Hiilijalanjaljen raportointi aloitetaan ensimmaisen kokonaisen toimintavuoden jalkeen.

Vertailutiedot on saatu KTI:n julkaisemista Vastuullinen kiinteistoliiketoiminta -raporteista. 10



Vastuullisuusteema:

Tuotamme lisaarvoa kestavasti

Yleisesti ottaen sijoittajilla on kaytettavissa
vahanlaisesti tietoa kiinteistdihin sijoittavista
erikoissijoitusrahastoista. UB Suomi Kiinteistot —
rahasto pyrkii parantamaan lapinakyvyytta siten, etta
rahaston sijoituskohteet tarkeimpine tietoineen
julkaistaan avoimesti verkkosivuillamme.

Tavoittelemme vakaata pitkdaikaista tuottoa
sijoittajille

i Lisadamme lapinakyvyytta

Kestava tuotto

UB:n kiinteistdérahastojen periaatteena on sijoittaa laadukkaisiin ja sijainniltaan hyviin kiinteistoihin, joissa toimii
maksukykyisia vuokralaisia pitkilla vuokrasopimuksilla. UB Suomi Kiinteistot -rahaston tuottotavoitteena on 5-7 %, joka
perustuu vuokrakassavirtaan. Tuotosta suurin osa jaetaan sijoittajille vuotuisena tuotto-osuutena.

Kestdva ja pitkaaikainen tuotto kiinteistosijoituksissa saavutetaan vastuullisella toiminnalla. Ymparist6on,
vhteiskuntaan ja hyvaan hallintotapaan liittyvien nakékohtien huomioiminen sijoituspaatoksissa ja sijoitusten
hallinnassa auttaa hallitsemaan my®os riskeja.

Kiinteistojen kustannuksista 40 % on energiakuluja, ja niiden vahentaminen energiatehokkuutta parantamalla on
vastuullista sijoitustoimintaa. Uskomme, ettd energiatehokkaat kiinteistét ovat vuokralaisille tulevaisuudessa yha
halutumpia. Sijoittamalla tallaisiin kohteisiin tai parantamalla olemassa olevien kohteiden tehokkuutta varmistamme
myos tulevaisuudessa hyvat vuokratuotot rahastollemme.

Lapinakyva ja eettinen toiminta

Lapindkyva ja eettinen liilketoiminta on yksi tarkeimmista vastuullisuustavoitteistamme. Sita tukevat tehokas
riskienhallinta, hyva hallintotapa seka avoin raportointi ja viestinta. Vastuullisesti toimimalla pysymme myds mukana
kiihtyvassa toimintaympariston muutosvauhdissa. Tuotamme sidosryhmillemme lisdarvoa tuotto-odotuksen lisdksi
myos vakaan ja luotettavan kumppanuuden muodossa.

11



Vastuullisuusteema:

Tuotamme lisaarvoa kestavasti

RAHASTON SUOITUSTEN
VASTUULLISUUSTAVOITTEET 2020-2022: MAANTIETEELLINEN JAKAUMA
/'I o B
4 | Rahaston tuottotavoite 5-7 %
fé Raportoimme saannollisesti ESG-asioista RAHASTON SIJOITUSTEN

KAYTTOTARKOITUSJAKAUMA

Asunto
27 %

Palvelukiinteistd
19%

TILANNE 2019:

Rahasto perustettiin vuonna 2019, ja tuottotavoitteen
saavuttamista aletaan raportoida ensimmaisen kokonaisen
toimintavuoden jdlkeen. Rahaston tuotto helmi—joulukuu 2019

oli 5,3-5,6 % (riippuen sarjasta). Liiketila

12 %

Rahaston ensimmainen vastuullisuusraportti on julkaistu Toimisto
[V
vuodelta 2019. 42 %



Erikoissijoitusrahasto
UB Suomi Kiinteistot

United Bankers -konserni
Aleksanterinkatu 21 A
00100 Helsinki

Lisdtietoa rahaston vastuullisuudesta antaa
rahastonhoitaja Perttu Hokkanen,
perttu.hokkanen@unitedbankers.fi



