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S-PANKKI JA FIM

S-Pankki-konsernin Varallisuudenhoitoliike-
toiminta vastaa konsernin varainhoitopalveluiden
tuottamisesta, asiakkuuksista seka liiketoi-
minnan kehittamisesta.

Liiketoiminta tarjoaa S-Pankki-brandin alla
saastamisen ja sijoittamisen palveluita kulutta-
ja-asiakkaille. FIM-bréndin alla tarjotaan yksityis-
pankkipalveluita seka palveluita institutionaa-
lisille sijoittajille. S-Pankki- ja FIM-rahastoja
hallinnoi FIM Varainhoito Oy.

Vuoden 2019 lopussa liiketoiminta hallinnoi

9,1 miljardin euron varallisuutta. Hallinnoitavat
varat kasvoivat 19,5 prosenttia vuodentakaisesta.
Osuudenomistajia hallinnoitavissa rahastoissa oli
noin 292 000 - kolmanneksi eniten Suomessa.

VASTUULLISUUS

Toimintamme perustana on aina asiakkaidemme
luottamus meita kohtaan. Tata toimintaa
ohjaavat S-Pankin arvot ja eettiset periaatteet,
joita olemme sitoutuneet noudattamaan jokapai-
vaisessa toiminnassamme seka toiminnan
suunnittelussa.

Tunnustuksena tehdysta tydsta suomalaiset
arvioivat toukokuussa 2019 S-Pankin Suomen
vastuullisimmaksi pankiksi jo 8. kerran
perakkain Euroopan laajimmassa vastuullisuus-
tutkimuksessa.

S-Pankki on edellakavijéiden joukossa sijoitustoi-
minnan vastuullisuudessa ja vaikuttavuudessa.
Teemme vastuullista sijoittamista taloudellisista
lahtdkohdista ja ndemme vastuullisuuden yhtena
yritysten kilpailutekijana. Meille on tarkeaa,

etta sijoituskohteemme noudattavat yleisesti
hyvaksyttyja kansainvalisia liiketapoja ja vastuul-
lisuuteen liittyvia aloitteita.

Sita, miksi ja miten toteutamme vastuullista
sijoittamista korko-, osake- ja yhdistelmarahas-
toissamme, kuvataan vastuullisen sijoittamisen
periaatteissamme. Naiden rahastojen omistaja-
politiikka on kuvattu puolestaan omistajapoli-
tilkassa. Korko-, osake- ja yhdistelmarahastojen
kattava vastuullisen sijoittamisen raportti
Julkaistaan kaksi kertaa vuodessa.

91 mrd €

varallisuus vuoden 2019 lopussa

3. eniten

osuudenomistajia Suomessa

As Oy Keravan Kokonkulma, Kokontie 17, Keraa
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KIINTEISTOSIJOITUSTUOTTEET

Hallinnoimme kolmea kommandiittiyhtiomuo-

toista rahastoa seka kahta erikoissijoitusrahastoa.

Alla olevassa taulukossa on listattu kiinteistdsi-
joitustuotteemme rahastoittain. Luvut kuvaavat
vuoden 2019 lopun tilannetta.

S-Asuntorahasto on osuussarja FIM Asuntotuotto
Erikoissijoitusrahastossa ja S-Metsarahasto on
osuussarja FIM Metsa Erikoissijoitusrahastossa.

FIM Asuntotuotto Erikoissijoitusrahasto omisti
vuoden 2019 lopussa 2 253 asuntoa ja FIM

Asuntorahasto | Ky 330 asuntoa. Molemmat
rahastot sijoittavat paaasiassa pieniin
vuokra-asuntoihin Suomen kasvukeskuksissa.

FIM Asuntotuoton kohteista noin 45 % on
rahaston 100-prosenttisesti omistamia kohteita
ja loput vahemmistdosuuksia rakennusliik-
keiden myymista uudiskohteista (omistusosuus
asunto-osakeyhtiosta alle 50 %).

SUOITUSTEN

RAHASTO PERUSTAMISVUOSI VELATON ARVO. ME
FIM Asuntotuotto Erikoissijoitusrahasto 2014 475,9 M€
FIM Metsé Erikoissijoitusrahasto 2016 78,9 M€
FIM Asuntorahasto | Ky 2013 60,5 M€
FIM Tonttirahasto | Ky 2015 126,4 M€
FIM Vuokratontti Ky 2018 51,3 M€
YHTEENSA 793 M€
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KIINTEISTOSIJOITUKSET LUKUINA

FIM ASUNTOTUOTTO ERIKOISSIJOITUSRAHASTO
Rahasto sijoittaa paaasiassa pieniin vuokra-asun-
toihin, jotka sijaitsevat Suomen kasvukes-
kuksissa tai niiden lahettyvilla ty6ssakaynti- ja
opiskelualueilla. Asuntosijoittamista puoltaa
moni megatrendi; muuttoliike kasvukeskuksiin
kithtyy ja asunnon omistamisen merkitys
vahenee. Yha useammalle on tarkeda moderni ja
viihtyisa asunto keskeisella sijainnilla ja hyvien
palveluiden aarella.

FIM Asuntotuoton sijoitukset koostuvat paaosin
uusista ja laadukkaista yksidista ja kaksioista,
joita on yli 80 % kannasta. Sijoituksista

87 % sijaitsee suurimmissa kasvukeskuksissa
paakaupunkiseudulla, Turussa ja Tampereella.
Rahaston varoista noin 20 % on sijoitettu
Helsingin To6ldssa sijaitseviin kohteisiin.

Helsingin kaupungin tuoreimman vaestden-
nusteen mukaan kaupungin vakiluvun
ennustetaan kasvavan yli 170 000 asukkaalla
vuoteen 2050 mennessa ja olevan noin 820 000
asukasta. Rahaston omistukset vastaavat erittain
hyvin voimistuvaan pienten vuokra-asuntojen
tarpeeseen erityisesti paakaupunkiseudulla.
Onnistuneista hankinnoista kertoo muun muassa
erittdin vahva kayttdaste, jonka keskiarvo vuonna
2019 oli 97 %.

FIM KIINTEISTOSIJOITUKSET 2019
Asuntojen maara 2 583
Huoneistopinta-ala yhteensa 110 000 m?
Asuntojen keskikoko 42,6 m?
Kéayttbasteen keskiarvo 97 %
Tontteja 111 kpl
Metsaa 16 000 ha

FIM ASUNTORAHASTO | KY

Rahasto on kommandiittiyhtiomuotoinen suljettu
rahasto, joka on perustettu vuonna 2013. Se
sijoittaa paaasiassa pieniin vuokra-asuntoihin,
jotka sijaitsevat Eteld-Suomen suurimmissa
kasvukeskuksissa. Salkku koostuu 17 eri
kiinteistdsta, joissa on yhteensd 330 asuinhuo-
neistoa.

FIM METSA ERIKOISSIJOITUSRAHASTO

Rahasto sijoittaa paaasiassa suoriin suomalaisiin
metsakiinteistéihin, mutta rahasto voi sijoittaa
my06s muualle Euroopan talousalueelle suoraan
tai epasuorasti metsatilamarkkinoille.

Noin 80 % rahaston metsakiinteistdista sijaitsee
Kainuussa, Pohjois-Savossa ja Pohjois-Kar-
jalassa.

ASUNTOJEN MAANTIETEELLINEN JAKAUMA
336 M€

Qi

= Padkaupunkiseutu = Tampereen seutu

= Turku = Porvoo
= Jyvaskyla = Hameenlinna
= Qulu Lahti

Kokonaispuustomme on noin 1 500 000 m3,
josta tukkipuuta on noin 400 000 m3. Rahaston
metsista noin 40 % on taimikoita ja nuoria
kasvatusmetsia. Tama tarkoittaa, ettd 15-20
vuoden kuluttua metsat alkavat olemaan valmiita
harvennuksille ja paatehakkuille. Siihen asti
metsamme toimivat merkittdvana hiilinieluna,
kasvaen vuosittain noin 4 m3/ha. Tama vastaa
my06s puustomme arvokasvuprosenttia.

ASUNTOJEN KOKOJAKAUMA
2 583 ASUNTOA

= Yksiot = Kaksiot = Kolmiot Neliot

TONTTIRAHASTOT

FIM Tonttirahasto | Ky ja FIM Vuokratontti Ky
ovat kommandiittiyhtiémuotoisia suljettuja
rahastoja, jotka on perustettu vuonna 2015 ja
2018. Rahastot sijoittavat paaasiassa kaavoitet-
tuihin asuntotontteihin padkaupunkiseudulla
ja Suomen kasvukeskuksissa. Rahastojen
sijoitusten velaton arvo oli vuoden 2019
lopussa yhteensa 177,7 M€. Rahastojen tontit
on vuokrattu pitkillda maanvuokrasopimuksilla
asunto-osakeyhtidille.

S-Pankki FIM
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LAMPO, SKHKO JA VESI

KULUTUSTEN KASVUA KANNAN KASVUN MYOTA
Kohteittemme energian ominaiskulutukset ovat
kasvaneet vuosien 2017-2019 valilla. Tama
selittyy kannan voimakkaalla kasvulla, ja usean
kohteen kayttdéonotolla vuoden 2018 ja 2019
aikana. Ominaiskulutuksemme on kuitenkin
varsin pienta. KTl:n ominaiskulutus asuinkiin-
teistoille on 36,5 kWh/rm3/v, kun meilla se on
edelleen alle 30.

Kiinteistékantamme on varsin uutta, mutta

tasta huolimatta etsimme aktiivisesti energian-
saastokeinoja kulutusten pienentamiseksi.
Olemme muun muassa kartoittaneet maaldmmon
kayttéonottoa seka aurinkopaneeleiden
asentamismahdollisuutta kohteissamme.

SAHKON JA LAMMON OMINAISKULUTUS
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Veden ominaiskulutuksemme nelidperusteisesti
on myods kasvanut kohteiden kayttédnoton myota.
Vedenkulutus asukasta kohden on kuitenkin
laskusuuntainen.

KULUTUSTEN LASKENTAPERIAATTEET
Kulutuslukemissa raportoidaan vain 100 %
omistettujen kiinteistdjen luvut FIM Asuntotuotto
- ja FIM Asuntorahasto Ky -salkuista.
Padomakohde, jossa vuokralainen vastaa
kulutuksista itse, on myds jatetty raportoinnista
pois.

VEDEN OMINAISKULUTUS

400
350
300
250
200

].50 Q= e

100
50

0
2017 2018 2019

—0=Kylma vesi, /Rm3  =o=Kylma vesi, I/As/vrk

As Oy Helsingin Paasikivenkatu 4-6, Paasikivenkatu 4-6, 00250 Helsinki

SAHKON, LAMMON JA VEDEN KOKONAISKULUTUS

Sahkoé, MWh
Lampd, MWh

Kohteiden maara, kpl

Asukkaiden maara, hlo

1011
4 334
58 803

1183
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HIILIJALANJALKA
KIINTEISTOJEN PAASTOT LINJASSA KANNAN tuotettua 1.7.2019 alkaen 100 % omistetuissa 900 &
KASVUN KANSSA kohteissamme. 200
Sijoituskantamme kasvaessa myds kiinteistdjen o 200 5
aiheuttama lammitys- ja séhkdenergian tarve PAASTOJEN LASKENTAPERIAATTEET
kasvaa. Tilavuuteen suhteutettu paastdintensi- Paastolaskennassa on kaytetty kaukolammaon 600 4
teetti on laskenut, mika kuvastaa sek& ominaise- osalta Motivan ilmoittamia paastokertoimia ~ 900 3
nergiankulutuksen laskua ettd energiantuotannon ~ vuoteen 2018 asti. Vuoden 2019 laskenta on S 400
muuttumista vahapasstoisempiin tuotantota- tehty Motivan yksittaisten kohteiden laskenta- ~ 300 2
poihin. ohjeen mukaisesti, missa kaukolammaon 200
paikkakunnat on jaoteltu erillis- ja yhteistuotan- 1

HIILINEUTRAALIT KOHTEET topaikkakuntiin. Jaottelusta saadaan paikkakun- 100
Viidessa kohteessamme on kaytéssa maalampo, takohtaiset paéastokertoimet. Energiayhtididen 0 0
joka on paastotén energiantuotantomuoto. ilmoittamaa lammon paastokerrointa on kaytetty 2017 2018 2019
Lisaksi kolmessa kohteessa Porvoossa kulutettu niissa kohteissa, missa se on ollut saatavilla. s SANKON pASStSt  mem LAmMmON padstst  —o—kg CO2/m?3
kaukolampd on hiilineutraalisti tuotettua. Sahkon osalta on kaytetty Motivan ilmoittamia
Kiinteistdsahkdmme on myds paastottomasti paastokertoimia.

kannassamme on energiankiytdltiin

8 hiilineutraalia

kohdetta

" WA | ——— vuoden 2019 energiankulutuksen piidstdt
_______ il
As Oy Savion Sampo, Juurakkokatu 60, Kerava
S-Pankki FIM
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JATTEET

KATTAVA JATTEIDEN KIERRATYS Raportointi sisaltda 100 % omistetut kohteet. Ne
Kohteissamme on mahdollistettu asukkaiden kohteet, joiden jatehuolto on toisen asuntoyhtién
kierratys kattavasti. Varmistamme, etta nimissa ja laskutetaan prosentuaalisesti
kohteissamme voi kierrattaa ainakin bio-, jatehuollon yhteiskustannuksista, eivat sisally
paperi-, kartonki-, metalli-, lasi, ja sekajatteen. raportointiin.

Olemme lisanneet muovinkerdysmahdolli-
suuksia kohteissamme vuoden 2019 aikana.
Vuonna 2020 tulemme tuomaan mahdolli-
suuden kaikkiin sellaisiin kohteisiimme,

jossa tama on kunnan puolesta mahdollista.
Mahdollistamalla muovinkerdys pystytéaan
tehokkaasti vahentamaan sekajatteen maaraa ja
parantamaan kierratysastetta.

JATELAJIT JATTEIDEN KASITTELY

&

s Oy Pirkkalan otikartano Kotipolku 3, Pirkkala

213 tonnia 357

kokonaisjiitemiiiiri vuonna 2019 kierriitysaste 2019
= Sekajate = Biojate = Paperi = Poltto jatevoimalassa
= Kartonki = Lasi = Energiajate = Kierratys- ja uudelleenkayttd
= Metalli Muovi = Muu hyddyntdminen (energiajate)

10 S-Pankki FIM
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ENERGIANSAASTOVIIKOLLA VIHREAAN SAHKOON

[Imastonmuutos on yksi aikamme suurimpia
haasteita, ja tutkimusten mukaan ilmaston
lampenemisella tulee olemaan valtava
taloudellinen merkitys yrityksille, yksiléille ja
valtioille. Suomessa kulutetusta energiasta
rakennusten l[ammitys vie noin neljasosan.
Kiinteistét puolestaan aiheuttavat lahes

40 % Suomen paastoista, joten kiinteistdjen
energiankaytdn tehostamisella on suuri merkitys
ilmastonmuutoksen torjunnassa.

Naista syista meille on térkeaa osallistua
vuosittain valtakunnalliseen Energiansaasto-
viikkoon. Se on Motivan organisoima kampanja
energiansaaston ja kestdvamman kulutuksen
edistamiseksi.

Vuoden 2019 energiansaastdviikon kunniaksi
teimme paatdksen siirtya kayttamaan vihreaa
sahkéa omistamissamme kiinteistéissa ympari
Suomen. Heindkuusta 2019 lahtien rahaston
100-prosenttisesti omistamien kohteiden
sahkoé on tuotettu taysin uusiutuvilla energian-
lahteilld, ilman suoria hiilidioksidipaastdja.
Siirtyma vahentaa omistamiemme kiinteistéjen
vuotuisia hiilidoksidipaastéja noin 240 tonnilla.
Tama vastaa noin 109 henkildéauton vuodessa
aikaansaamia paastoja.

Asuntorahastomme omistavat noin 2500
vuokra-asuntoa, jotka ovat keskittyneet kasvukes-
kuksiin hyvin kulkuyhteyksien aarelle. Nain
sijainti ei vaadi oman auton kayttéa, mika
vahentaa asumisesta aiheutuvia paastoja.
Valtaosa kiinteistoista on uusia rakennuksia,
jotka ovat energiatehokkaampia ja tuottavat
siten vdhemman paast6ja. Energiansaasto-
viikolla kannustimme my0s asuntojemme
asukkaita pohtimaan omaa energiankayttdéaan
ja osallistumaan Energiansaastéviikkoon omilla
toimillaan.

1.7.2019 alkaen

vihredd sdhkod 100 /% omistetuissa kohteissa

240 tonnia

pienemmiit vuotuiset hiilidioksidipddstot

12

e

As Oy Porvoon Aleksandra, Aleksanterinkaari 12 a, Porvoo
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METSIEN HOITOA VASTUULLISESTI

FIM METSA ERIKOISSIJOITUSRAHASTO

Heti toiminnan alusta alkaen rahasto on pyrkinyt
hyédyntamaan jatkuvan kasvatuksen metodeja,
seka sertifioimaan metsansa PEFC- ja FSC®
-standardien piiriin, koska metsasertifikaateilla
pystytdan osoittamaan, etta rahasto hoitaa
metsiansa kestavan metsanhoidon periaatteita
noudattaen ja luonnon monimuotoisuutta
yllapitaen.

Vuodesta 2020 alkaen kaikki rahaston Suomessa
sijaitsevat metsa auditoidaan ja siirretaan
tuplasertifiointiin, eli metsat sertifioidaan niin
PEFC- kuin FSC-standardeihin*.

Sertifiointien kautta metsiimme kohdistuu
vuosittain riippumattoman arvioijan suorittama
tarkastus. Auditoinneilla varmennetaan metsassa
tehtavien toimenpiteiden vastuullisuus.

Vastuullisuus pitaa sisallagn myés muutakin
kuin kestavan ja luonnon monimuotoisuutta
yllapitdvan metsanhoidon. Vastuullisuus
tarkoittaa my6s metsien monikaytdn, paikallis-
vaestdn ja lilketoiminnan huomioimista.

Rahasto pyrkiikin metsénhoidollisissa toimissa
huomioimaan virkistysarvot, kuten marjastuksen,
metsastyksen ja jokamiehen oikeuksiin kuuluvat
toimet. Paikallisvaestéa ja luontomatkailuliiketoi-
mintaa olemme huomioineet mm. metsastys- ja
virkistysalueiden vuokraamisella.

Suomen laajat metsaalueet soveltuvat myds
vihrean energian tuotantoon ilman etta metsien
hoidolliset toimet karsivat. Olemmekin tehneet
muutamia esisopimuksia tuulivoimantuotanto-
yhtididen kanssa ja nain pyrkineet kasvattamaan
Suomen mahdollisuuksia paasta hiilineut-
raaliin tilaan suunnitellussa ajassa. Samalla
mahdollistamme, ettd maakuntiin voisi syntya
uusia ty6paikkoja.

Kaikilla edella mainituilla toimilla rahasto pyrkii
hoitamaan yhteiskuntavastuunsa mallikkaasti ja
ymparistonakdkohdat huomioiden.

*Lisenssinumerot FSC: FSC-C109750,
FSC-C148938

13

16 000

hehtaaria metsii

PEFC- ja FSC

sertifioinnit koko metsdkannassa

FIMin metsaa Lohjan Hirsviltaka‘

15 500

hehtaaria metsiid metsastyskdytossi

107

metsdkiinteisto

S-Pankki FIM
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ESIMERKKEJA TAVOISTAMME VAIKUTTAA

MAALAMPOKOHTEIDEN KARTOITUS

Kiinteistdjen energiantuotannon paastdjen
vahentaminen on merkittdvimmassa roolissa
Kiinteistdjen ilmastovaikutusten pienenta-
misessa. Tehokas ja usein myds taloudellisesti
hyddyllinen keino paastdjen vahentdmiseksi on
siirtaa kiinteistd maalampdoon.

Olemme kartoittaneet mahdollisuutta tuottaa
maalampda omistamissamme Kiinteistdissa
kaymalla systemaattisesti kohteemme lapi.
Toteutamme maaldmmaon soveltuviin kohteisiin
tulevina vuosina. Uusissa kohteissa maalampo-
kartoitus tehdaan heti kohdetta ostettaessa.

Olemme myos kartoittaneet energiayhtididen
tarjoamia vihredn kaukoldmmon ratkaisuja.
Tavoitteenamme on ottaa vihreita ratkaisuja
kayttéon siten, etta niilla on aidosti ilmasto-
paastdja pienentava vaikutus.

PAASTOJEN KOMPENSOINTI

Paastdjen kompensointi on keino pienentaa
hiilijalanjalkea siten, etta aiheutetut paastot
sidotaan toisaalla esimerkiksi kasvavaan
metsaan tai tuetaan paastottémia energiantuo-
tantomuotoja. Kompensointi tulisi tehdé aina
viimeisena vaihtoehtona, kun muut paastodja
vahentavat keinot on kaytetty.

Halusimme vuonna 2019 tutustua tarkemmin
kompensointimenettelyyn ja tutkia miten
voisimme itse kompensoida paastdjamme.

Kompensoimme hiilidioksidipaastét, jotka
aiheutuvat omistamiemme asuntojen saunojen
keskimaaraisesta kaytdsta vuoden aikana.
Paastdja kompensoitiin noin 41 tonnia.
Kompensointi toteutettiin paastévahennysten
valitysyhtié Ilmastoavun kanssa. Kompensoin-
tihankkeessa otetaan talteen metaania
kaatopaikoilta Kiinassa, ja talteenotettu kaasu
hyddynnetaan polttoaineena energiantuo-
tannossa.

HAJAOMISTUSKOHTEIDEN VIHREA SAHKO
Merkittédva osuus kannastamme on osaomis-
teisia eli hallinnoimme vain osaa kiinteiston
osakkeista. FIM Asuntotuotto Erikoissijoitusra-
haston kiinteistdista osaomisteisia on kiinteis-
tokohtaisesti mitattuna noin 55 % kannasta, ja
FIM Asuntorahasto | Ky:n kiinteistdista noin
35 %.

Yksi helpoimmista ilmastovaikutusta
pienentavista toimenpiteista on vihreaan, ilman

suoria hiilidioksidipaastdja aiheuttavaan sahkéon
siirtyminen. 100 % omistamiimme kohteisiimme

hankimme vihreda sdhkoa 1.7.2019 alkaen.

Osaomisteisten kohteittemme sahkdnkayttoa
emme voi suoraan maaritelld, mutta teimme
esityksen vihrean sahkoén kayttédnotosta kaikkiin
osaomisteisten kohteittemme yhtidkokouksiin
kevaalla 2020. Talla tavoin pyrimme lisédmaan
vihrean sahkdn osuutta myds osaomisteisissa
kohteissamme.
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VASTUULLISUUS LAATUTASOVAATIMUKSISSA

Osana FIM Asuntotuotto Erikoissijoitusrahaston
uuden hankkeen sijoituspaatosta prosessiin
kuuluu laatutasomaarityksen lapikaynti
urakoitsijoiden kanssa. Talla varmistetaan
strategiaan soveltuvien materiaalivalintojen
toteutumisen lisédksi myds vastuullisuusasioiden
huomioiminen.

Laatutasomaarityksessamme on huomioitu
vastuullisuusnakdkulmia monin eri tavoin.
Esimerkiksi jatetilan ja huoneistojen varustelulla
mahdollistetaan tehokas kierratys. Riittavilla

As Oy Espc;on >urmilinnuntie, Nurmilinnuntie 2

pyoOrien sailytystiloilla seka sisalla etta ulkona
edistetdan taas pyorailya. Lisaksi vuoden 2019
syksysta lahtien keréamme tydmaan jatehuol-
tosuunnitelmat hankkeen alussa seka jatemaa-
ratiedot kohteen valmistuttua. Selvitdamme myds
hankekohtaisesti maalammon soveltuvuuden jo
investointivaiheessa sekd mahdollisuudet tuottaa
uusiutuvaa energiaa esimerkiksi asentamalla
aurinkopaneeleja.
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