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VUOSI PAHKINANKUORESSA
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n.2mrd. € hallinnoitua kiinteistosalkkua ja
hallinnoitava
kiinteistovarallisuus 129

kiinteistoa

Asetimme tavoitteen

Liityimme saavuttaa hiilineutraali
FiGBC:n jaseneksi energiankayttd vuoteen
' 2030 mennessi*

*Koskee S-Pankin kiinteistorahastojen suoraan hallinnoimia kohteita ja kattaa tason 1ja 2 padastot
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KATSAUS VUOTEEN 2023

Vuosi 2023 oli sijoittajille lopulta erinomainen
heikommanvuoden 2022 jalkeen. Yhdysvaltain
sekd Euroopan osakemarkkinat tarjosivat
vahvoja tuottoja, kun taas Suomen markki-
noilla ndhtiin haasteita. Geopolitiikka ja korkeat
korot loivat epavarmuutta, mutta myos
mahdollisuuksia oikein ajoitetuille sijoituksille.

Asiakkaidemme luottamus S-Pankin sijoitus-
tuotteisiin jatkuivahvana. S-Pankki-rahastojen
osuudenomistajien maara nousi noin
391 00O0:een vuotta aiemmasta noin
361000:sta. Koko Suomen markkinoilla osuu-
denomistajien lukumaé&rd nousi noin 4,2
miljoonaan, kunvastaava luku vuotta aiemmin
oli 4,0 miljoonaa. Kaikkien kotimaisten rahas-
toyhtididen rahastosijoittajien yhteenlaskettu
maara nousi noin 218 000 osuudenomistajalla.

S-Pankki-sijoitusrahastot ja -erikoissijoitusra-
hastot kerasivat nettomerkintéja 130,7
miljoonaa euroa (255,1 vuonna 2022). Koko
markkinoilla rahastojen nettomerkinnat olivat
3218,5 miljoonaa euroa, kun vastaava luku oli
vuotta aiemmin -4 361,3 miljoonaa euroa.

S-Pankin Varallisuudenhoitoliiketoiminnan
hallinnoimat varat palasivat edellisvuoden
laskun jalkeen kasvu-uralle ja olivat vuoden
lopussa 6,2 miljardia euroa (5,9).

S-Pankki-konsernin palveluiden kysynta oli
vuonna 2023 vahvaa, ja S-Pankki tekiennatyk-
sellisen tuloksen. Vahvaan tulokseen vaikut-
tivat korkotason kehitys sekd S-Pankin jo
pitkaan jatkunut kasvu.

Talta pohjalta on hyva ponnistaavuoteen 2024
ja kohti uutta lukua S-Pankin tarinassa. llmoi-
timme vuoden 2023 aikana, etta S-Pankki
ostaa Handelsbankenin Suomen henkildasi-
akas- seka varainhoito- ja sijoituspalveluliike-
toiminnot. Odotan innolla, ettd voimme
toivottaa uudet asiakkaat ja henkildston terve-
tulleiksi S-Pankkiin.

Vuoteen 2024 1dhdetdan neutraalein odotuksin
eri omaisuuslajien suhteen. Sijoittajien
mielessa pyorii useita keskeisia kysymyksia:
ovatko odotukset nousseet liian korkealle, ja
miten globaali talous selviytyy inflaatioshokin
jalkeen. Nama kysymykset, sekd monet muut
tekijat, tulevat ohjaamaan markkinoita vuoden
aikana.

Inflaatio on hellittdmassa selvasti, ja vaikka
korot kdantyisivatkin laskuun, ovat ne aiempia
vuosia korkeampia. Monet joutuvat sovitta-
maan omaa talouttaan epavarmoihin ndky-
miin. Uskon kuitenkin, etta kiinnostus rahasto-
sdastamiseen sailyy korkealla. Kehitdmme

rahastojen tuotevalikoimaamme jatkuvasti, ja
niiden avulla voimme toteuttaa tehtdvdmme
vahan rahakkaamman huomisen mahdollista-

misessa.

Kiitdn henkildstodmme erinomaisesta suoriu-
tumisesta vuonna 2023. Asiakkaitamme,
omistajiamme ja yhteistydokumppaneitamme
kiitdmme luottamuksesta S-Pankkia kohtaan.

Menestyksekasta vuotta 2024!

Teri Heilala

Toimitusjohtaja, S-Pankki Rahastoyhtit Oy

»2023 S-Pankki teki
ennatyksellisen
tuloksen. Vahvaan
tulokseen vaikuttivat
korkotason kehitys
seka S-Pankin jo
pitkaan jatkunut
kasvu.”
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KIINTEISTOSIJOITTAMINEN

S-Pankki on yksi Suomen merkittavimmista
kiinteistdvarainhoitajista. Kaikkiaan liiketoi-
mintaan lukeutuvissa yhtidissa tydskentelee
25 kiinteistdvarainhoidon asiantuntijaa, jotka
hallinnoivat yhteensa noin 2 miljardin euron
suuruista kiinteistévarallisuutta. S-Pankki
hallinnoi yhdeksaa kiinteistorahastoa, jotka
sijoittavat varansa eri kiinteistoluokkiin, kuten
asuntoihin, metsaan, peltoon, toimitiloihin ja
tontteihin. Kuusi rahastoista on avoimia
erikoissijoitusrahastoja ja kolme suljettuja
ky-muotoisia rahastoja. Lisaksi S-Pankki Kiin-
teistdjen hallinnoinnissa on yhteissijoituskoh-
teita seka erillishallinnoitavia salkkuja.

Kiinteistdjemme vastuullisuusjohtaminen
sisaltas kaikki ESG-teemat: ymparistoasiat (E),
sosiaalisen vastuun (S) seka hyvan hallinto-
tavan (G). Etenkin ympéristo- ja ilmaston&ko-
kulmat korostuvat kiinteistosektorilla, mutta
myos muut vastuullisuustekijat ovat tarkedssa
roolissa. Vastuullisuustekijoiden huomioi-
minen tuo tarkeaa ja olennaista tietoa niin
investointipdatoksiin kuin kiinteistdjen kesta-
vaan yllapitoon.

Suunnittelemme ja ohjaamme toimintaamme
tuotekohtaisilla vastuullisuusohjelmilla. Peri-
aatteet, joiden mukaan vastuullisuus huomioi-
daan kiinteistd- ja metsésijoitustoiminnassa,
on kuvattu S-Pankki Varallisuudenhoitoliike-

toiminnan vastuullisen sijoittamisen periaat-

teissa. Lisdksi_ S-Pankin Varallisuudenhoitolii-

ketoiminnan ilmastostrategiassa kuvataan,
miten ilmastonmuutos huomioidaan sijoitus-
toiminnassa.

kiinteistorahastoa

n2mrd.€

hallinnoitava
kiinteistovarallisuus

KOy Toolontullinkatu 8
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https://dokumentit.s-pankki.fi/tiedostot/s-pankin-varallisuudenhoitoliiketoiminnan-vastuullisen-sijoittamisen-periaatteet
https://dokumentit.s-pankki.fi/tiedostot/s-pankin-varallisuudenhoitoliiketoiminnan-vastuullisen-sijoittamisen-periaatteet
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https://dokumentit.s-pankki.fi/tiedostot/s-pankin-varallisuudenhoidon-ilmastostrategia-fi
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KIINTEISTOSIJOITUSTUOTTEET

Hallinnoimme kolmea kommandiittiyhtiomuo-
toistarahastoa, kuutta erikoissijoitusrahastoa
ja kahta vakuutusyhtion kiinteistdsalkkua.

S-PANKKI ASUNTO
ERIKOISSIJOITUSRAHASTO

Rahasto sijoittaa pdaasiassa pieniin vuokra-
asuntoihin, jotka sijaitsevat Suomen kasvukes-
kuksissa tainiiden lahettyvilla tydssakaynti- ja
opiskelualueilla. Asuntosijoittamista puoltaa
moni megatrendi: muuttoliike kasvukeskuksiin
kiihtyy ja asunnon omistamisen merkitys
vahenee. Yhd useammalle on tarkedd moderni
ja viihtyisa asunto keskeisella sijainnilla ja
hyvien palveluiden aarella.

S-PANKKI TOIMITILA
ERIKOISSIJOITUSRAHASTO

Rahastoon Suomen ensimmainentoimitiloihin
sijoittava avoin erikoissijoitusrahasto. Rahasto
sijoittaa lahtokohtaisesti vakaan kassavirran
toimitilakohteisiin Suomen suurimmissa
kaupungeissa seka hyddyntaa kehitysmahdol-
lisuuksia niin uudishankkeiden kuin kohdeke-
hityksen myotd. Rahaston kohteissa
suurimmat kayttotarkoitusluokat ovat liiketilat
ja toimistot. Maantieteellisesti suurin osa
kohteista sijaitsee padkaupunkiseudulla.

S-PANKKIMETSA
ERIKOISSIJOITUSRAHASTO

Rahasto sijoittaa pd&asiassa suoraan suomalai-
siin metsakiinteistoihin, mutta voi sijoittaa myds
muualle Euroopan talousalueen metsatilamark-
kinoille suoraantaiepasuorasti.Noin 90 prosenttia
rahaston metsakiinteistdista sijaitsee Suomessa.
Metséakiinteistoista suurin osasijaitsee Kainuussa,
Pohjois-Savossa ja Pohjois-Karjalassa. Loput
rahaston metsista sijaitsevat Virossa. Rahaston
metsien keski-ika on noin 51 vuotta, joten 15-20
vuoden kuluttua tdmanhetkiset metsat alkavat
olla paatehakkuuikaista. Siihen asti metsamme
toimivat merkittavana hiilinieluna, kasvaen
vuosittain reilut 4 m3/ha.

S-PANKKI UUDISTAVA MAATALOUS
ERIKOISSIJOITUSRAHASTO

Rahasto on vuoden 2021 lopussa toimintansa
aloittanut paaasiallisesti kiinteistoéihin ja kiin-
teistdarvopapereihin sijoittava erikoissijoitus-
rahasto. Rahasto sijoittaa Suomessa sijaitse-
viin peltokiinteistoihin, jotka hankitaan
rahaston ja maatalousyrittajan perustamalle
vhteisyritykselle. Edellytyksena sijoitukselle ja
vhteistyolle on, etta yrittaja toteuttaa peltovil-
jelyssa uudistavan maatalouden periaatteiden
mukaisia toimenpiteitd. Rahaston toiminnan
tavoitteena on pitkalla aikavalilld kasvattaa
rahasto-osuuden arvoa ja tuottaa positiivista
ymparistollista vaikuttavuutta.

HALLINNOITAVAT KIINTEISTORAHASTOT
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S-PANKKI KIINTEISTOVARAINHOITO
ERIKOISSIJOITUSRAHASTO

S-Pankki Kiinteistdvarainhoito -erikoissijoitus-
rahasto on rahastojen rahasto. Rahasto
hajauttaa varansa markkinatilanteen ja
salkunhoidon ndkemyksen mukaan pdaasiassa
toisiin kiinteistorahastoihin, jotka sijoittavat
muun muassa asuntoihin, toimitiloihin, tont-
teihin, metsaan seka peltoihin.

KAUPPAKESKUSKIINTEISTOT FEA KY

Sijoitussalkku on Keskinainen Eldkevakuutus-
yhtio llmarisen ja Keskindinen Vakuutusyhtio
Fennian omistama sijoitusyhtid, joka sijoittaa
paaosin kaupallisiin kiinteistéihin Suomessa,
pois lukien paakaupunkiseutu. Vuoden 2023
lopussa sijoitusyhtio omisti kohteita neljalla
paikkakunnalla.

TERRIERI KIINTEISTOT KY

Rahasto on ammattimaisille instituutiosijoit-
tajille suunnattu, kiinteistokehityshankkeisiin
sijoittava suljettu vaihtoehtorahasto. Rahasto
sijoittaa pdaasiassa sijoituskohteisiin, joissa
on odotettavissa arvonnousua kiinteistokehi-
tyksen kautta. Rahaston kohteet ovat toimiti-
loja ja kaupallisia kiinteistdja kasvukeskuk-
sissa.

FENNIA JA HENKI-FENNIA

S-Pankki Kiinteistot hallinnoi Keskindinen
Vakuutusyhtio Fennian ja Vakuutusosakeyhtio
Henki-Fennian kiinteistosijoitussalkkuja
Fennian sijoitusorganisaation tukena. Sijoitus-
salkut sisdltavat suoria kiinteistdsijoituksia,
osaomisteisia yhteissijoituskiinteistdja seka
epasuoria kiinteistorahastosijoituksia.

TONTTIRAHASTOT

Tonttirahastomme sijoittavat varansa
Suomessa sijaitseviin maa-alueisiin tai niita
omistaviin yhtigihin. Kiinnitdmme erityisesti
huomiota kiinteistdjen sijaintiin (muun muassa
hyvat liikenneyhteydet ja palvelujen |&heisyys
sekd kaveltavyys) varmistaaksemme
kohteiden pitkaaikaisen kysynnan ja vakaan
tuoton. Valitsemme ja teemme yhteistyota
ammattimaisten, alalla tunnettujen ja hyva-
maineisten yhteistyokumppaneiden kanssa.
Suosimme pitkia vuokrasopimuksia, ja sopi-
musten vuokra ja sen korotusmekanismit ovat
aina lapinakyvia. Sopimukset sisaltavat myos
paasaantoisestimahdollisuudentontinlunas-
tukseen kokonaisuudessaan tai osittain.

HALLINNOITAVAT KIINTEISTORAHASTOT

Kiinteistosijoitussalkut

Perustamisvuosi

Sijoitusten arvo, M€

S-Pankki Asunto -erikoissijoitusrahasto

S-Pankki Toimitila -erikoissijoitusrahasto

S-Pankki Metsa -erikoissijoitusrahasto

S-Pankki Uudistava Maatalous -erikoissijoitusrahasto
S-Pankki Kiinteistdvarainhoito -erikoissijoitusrahasto
Kauppakeskuskiinteistot FEA Ky

Terrieri Kiinteistot Ky

Keskinainen Vakuutusyhtio Fennia ja
Vakuutusosakeyhtio Henki-Fennia

FIM Tonttirahasto | Ky
FIM Vuokratontti Ky

S-Pankki Tontti Erikoissijoitusrahasto

*Sopimus kiinteistomaisuudenhoitopalvelusta

2014
2013
2016
2021
2022
2006
2019
2020*
2015
2018
2017

488
350
223
9
4,5
90
70
118
%4
178
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KIINTEISTOVARAINHOITO

Asunnot 2021 2022 2023
Kiinteistojen maara, kpl 76 82 73
Asuntojen maara, kpl 2716 2824 2163
Huoneistopinta-ala yhteensa, m? 114614 119 217 91930
Asuntojen keskikoko, m? 42 42 43
Kayttoaste, % 98 97 97
Asukastyytyvaisyys, nettosuositteluindeksi (NPS) 34 36 53

Toimitilat ja muut kiinteistot 2021 2022 2023
Kiinteistdjen maara, kpl 63 58 56
Vuokrasopimusten maara*, kpl 458 442 459
Pinta-ala yhteensa, m? 379000 358700 279331
Kéayttoaste, % 94 88 87
Tonttien maara, kpl 174 195 193

*Poislukien autopaikat

Metsit ja pellot 2021 2022 2023
Metsakiinteistot, kpl 657 826 770
Mets&4, ha 27126 33918 33480
Peltoja, ha* - 276 717

*Aiemmasta poiketen raportointi kattaa vain kiinteistéjen peltoalan eika niiden kokonaispinta-alaa.

HALLINNOITAVAT KIINTEISTORAHASTOT

Sijoitustuotteiden jakauma arvon mukaan

12%

&

25%

63 %

= Toimitilat ja muut kiinteistot
= Asunnot
= Metsat ja pellot

Kiinteisttjen maantieteellinen jakauma
arvon mukaan (pois lukien metsét ja pellot)

o [

55%

18%

m Pddkaupunkiseutu m Tampereen seutu

= Turku = Muut

10

13

hallinnoitavaa asuinkiinteistoa

56

hallinnoitavaa toimitilaa ja
muuta kiinteistoa

Kiinteistdjen maantieteellinen jakauma
arvon mukaan (metsét ja pellot)

8%

9%
28%

1%

17%
27%

= Kainuu = Muut

= Pohjois-Savo m Pohjois-Karjala

= Viro m Pohjois-Pohjanmaa
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VASTUULLISUUS TOIMINNASSAMME

Toimintamme perustana on aina asiakkai-
demme luottamus meitd kohtaan. Tata
ohjaavat S-Pankin arvot ja eettiset periaatteet,
joitaolemmessitoutuneet noudattamaan joka-
paivaisessa toiminnassamme seka toiminnan
suunnittelussa. Taloudellisesta vastuusta
huolehtiminen sijoittajjamme kohtaan on
toimintammeytimessa. Jarkevat tuotto-riski-
suhteet, vakaat kassavirrat seka kiinteistojen
kustannus- ja energiatehokkuuden kehitta-
minen luovat hyvan pohjan myo6s parhaalle
taloudelliselle tulokselle.

Huomioimme vastuullisuusndkdkohdat jo
investointivaiheessa, mutta kdytonaikaisen
toiminnan merkitys on kuitenkin kiinteistdsi-
joituksissa merkittava. Nain ollen koemme,
etta investoinnit kdyténaikaiseen ohjaukseen
ovat vastuullisuusndkdkulmasta tarkeassa
roolissa. Suunnittelemme ja ohjaamme
toimintaamme raataloidyilla, tuotekohtaisilla
vastuullisuusohjelmilla. Ohjelmissa tarkastel-
laan kiinteistdjemme prosessit vastuullisuus-
nadkokulmista, asetetaan niille tavoitteet ja
toimenpiteet sekd ohjataan ja seurataan
tavoitteiden toteuttamista.

GREEN BUILDING COUNCIL FINLAND (FIGBC)

S-Pankki liittyi jaseneksi kestavan rakennetun
ympariston edistéamiseen keskittyvaan Green
Building Council Finland (FIGBC) -jarjest6on
kevaalla 2023. Rakentaminen ja rakennukset
aiheuttavat noin kolmasosan Suomen paas-
tdist4, ja toimialan paastojen vahentamisella
onkin merkittava rooli Suomen ilmastotavoit-
teiden saavuttamisen kannalta.

FIGBC on osa maailmanlaajuista Green Buil-
ding Council -verkostoa, jonka tavoitteena on
edistaa rakennetunympariston ymparistokes-
tavyytta ja toimialan vastuullisuutta. FIGBC
pyrkii edistdmaan kestavaa rakentamista ja
rakennusten yllapitoa Suomessa kehittamalla
ja jakamalla parhaita kaytantoja seka tarjo-
amalla koulutusta ja kattavan yhteistyover-
koston. FIGBC:n toiminta ulottuu koko raken-
nettuun ymparistoon ja sen elinkaareen.

Liittyméalla FIGBC:n jadseneksi haluamme
vahvistaa sitoutumista kestavaan rakennet-
tuunympéaristoon ja osallistua aktiivisesti hiili-
neutraalisuuden ja kiertotalouden edistami-
seen Suomessa.
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VUOSI 2023 KIINTEISTOVARAINHOIDOSSA

ri

(

i

Vuosi 2023 oli kiinteistomarkkinalle haastava
loppusyksyyn asti voimakkaasti nousseen
korkotason myd6ta. Kiinteist6jen tuottovaati-
mukset nousivat segmentista riippuen 1-2
prosenttiyksikkda ja asuntojen hinnat laskivat
erityisesti suurimmissa kasvukeskuksissa.
Tama heijastui erityisesti Asunto-ja Toimitila-
rahastoomme, joissa kiinteistésalkun negatii-
viset arvonmuutokset johtivat negatiiviseen
vuosituottoon. Korkojen nousu nakyi myos
ammattimaisen kiinteistosijoitusmarkkinan
transaktioiden maaradssa. Vuoden 2023
kaupankayntivolyymi oli noin 65 prosenttia
aiempia vuosia matalampi.

Lokakuun kokouksissa sekd Euroopan etta
Yhdysvaltain keskuspankit pitivat ohjauskor-
konsa ennallaan ja markkinoilla tulkittiin koron-
nostosyklin pdattyneen. Tama kaansi markki-
nakorot laskuun, mika paransi kiinteistémark-
kinan tunnelmia selvasti. T&ma nahtiin muun
muassa listattujen kiinteistdsijoitusyhtididen
vahvana kurssinousuna. Korkomarkkinoilla
tunnelmaonkintalla hetkelld odottava; keskus-
pankkien viestintda seurataan tarkasti ja
ensimmaista koronlaskua odotetaan kesa-
kuulle. Korkomarkkinan tasaantuessa paine
negatiivisille arvonmuutoksille pienenee,
minka voidaan odottaa ndkyvan vakaampana
toimintaympéristéna ja tasaisempana koko-
naistuottona.

12
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Asuntomarkkinoille valmistui vuoden aikana
aiempina vuosina aloitettuja hankkeita, joten
vuokra-asuntojen tarjonta sailyi korkealla.
Vuokrausajat pysyivat kuitenkin ennallaan ja
kasvukeskusten uusien asuntojen kysynta oli
edellisvuosien tapaan vahvaa. Myos kayttoas-
teet pysyivat korkealla. Ladhivuosina voimak-
kaasti supistuvan uudisasuntojen tarjonnan
myota kayttoasteiden odotetaan paranevan
entisestadan ja maltillisia vuokrankorotuksia
tehd&an tulevinakin vuosina.

Toimitilapuolella kiinteistdsalkun kassavirta-
tuotto pysyivakaana jaelinkustannusindeksin
nousun myota vuokrankorotukset vahvistivat
kassavirtaa entisestaan. Vuokraus oli erittain
aktiivista etenkin liiketilamarkkinassa, jossa
vuokrausasteet sekd kohteiden maturiteetit
pysyivatkin hyvilla tasoilla. Toimistomarkkin-
assanahtiin edelleen alueiden polarisoitumista
ja hybridityon kehityksen mukanaan tuomia
vaikutuksia. Kohdekehitys ja vuokraus toivat
kohdetasolla my0s positiivistaarvonmuutosta
useassa kohteessa vuoden aikana.

Vuoden aikana positiivisia tuottoja tarjosivat
Metséd- ja Tonttirahastomme, mika osoitti
hyvin hajauttamisen tarkeyden myos vaihto-
ehtoisten sijoitusten sisalla. Metsasijoitta-
misen puolella vuotta varjosti kutistunut tila-
tarjonta seka kiredhko kilpailu myynnissa

olevista tiloista. Kova kysynta puusta koti-
maassa ja Baltiassa nostivat kuitenkin metsa-
kiinteist6jen arvoa, mika vaikutti metsasijoi-
tusten tuottoihin positiivisesti. S-Pankki Tontti
-rahastossamme sijoituskohteiden positii-
visen arvonmuutoksen taustalla olielinkustan-
nusindeksin voimakas nousu, mika kasvatti
rahaston maanvuokratuottojen lisaksi myos
rahaston sijoituskohteiden arvoja. Kaikki
rahaston maanvuokrasopimukset on sidottu
elinkustannusindeksiin.

Toimintaymparisto vastuullisuuden saralla
muuttuu jatkuvastijavastuullisuuden merkitys
kiinteistoliiketoiminnassa on kasvanut
huomattavasti viime vuosien aikana. Tama
nakyy kiristyvina lainsdadannon vaatimuksina
ja sitovien velvoitteiden lisdédntymisena seka
kiinteistdjen loppukayttajien vaatimusten ja
odotusten kasvuna. Vastuullisuus nousee yha
keskeisemmaksi osaksilaadukasta kiinteisto-
omistamista ja vastuullisuusndkokulmat on
syyta huomioida kaikissavaiheissa; vuokraus-
ja yllapitotoiminnassa, investoinneissa seka
rakentamisessa.
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KESKEISIA TOIMENPITEITA VUONNA 2023

Pyrimme jatkuvasti kehittamaan toimin-
taamme muuttuvassa toimintaymparistdssa,
huomioiden tiukkenevan saantelyn, lisdantyvat
raportointivelvoitteet, sidosryhmien kasvavat
vaatimukset sekd myds ne haasteet, joita
tulemme esimerkiksi ilmastonmuutoksen
myota kohtaamaan.

HIILINEUTRAALIUSTAVOITE

Asetimmevuoden 2023 aikana tavoitteen, etta
S-Pankin kiinteistorahastojen suoraan hallin-
noimien kohteiden osalta energiankaytté on
hiilineutraalia vuoteen 2030 menness3,
huomioiden tason 1 p&&stot (itse tuotettu
energia) ja tason 2 p&astot (ostoenergia).
Tavoitteen ulkopuolelle jaa toistaiseksivuokra-
laisen itse hankkima sadhkd ja muu energia.
Kannustamme kuitenkin kaikkia vuokralai-
siamme ryhtymaan vastaaviin toimiin. Arvi-
oimme sadanndllisesti mahdollisuuksia
laajentaa ja nostaa tavoitteen kunnianhimoa.

Oheisissa kuvaajissa on kuvattu S-Pankin kiin-
teistorahastojen suoraan hallinnoitujen kiinteis-
tdjen energian, veden ja pdastdjen kehitysta
kolmen vuoden ajalta. Kulutuksissa on havait-
tavissa yha koronan vaikutukset seka salkkujen
kiinteistomaarien muutokset. Esimerkiksiasuin-
kiinteistdissa maalampokohteiden suhteellinen
osuus on kasvanut, mikd kasvattaa myds
sdhkon ominaiskulutusta. Paastdjen maara on
seka absoluuttisesti ettd ominaispaastdjen

osalta vahentynyt huomattavasti vuodesta
2021 ja on siten tavoitteemme mukainen.

VASTUULLISUUSKYSELY

Toteutimme vastuullisuusohjelman mukaisesti
S-Pankki Kiinteistovarainhoidon vastuullisuus-
kyselyn kevaalla 2023. Kyselyssa oli mukana
S-Pankki Asunto Erikoissijoitusrahasto,
S-Pankki Toimitila Erikoissijoitusrahasto,
Kauppakeskuskiinteistdot FEA Ky seka Fennian
ja Henki-Fennian kiinteistdsijoitussalkut.
Kysely oli auki kaksi viikkoa, jonka aikana kiin-
teistdjen kayttajilta kysyttiin, kuinka kohteilla
vastuullisuusnédkokulmasta menee ja mita
voisimme tehda vastuullisuusasioita paran-
taaksemme. Kyselyn tulokset toimivat pohjana
vastuullisuustydmme kehittamiselle.

Yhteenvetona kyselystd voimme todeta, etta
vastuullisuus ndhdaan tarkeéna asianavastaa-
jien kesken. Kyselyn tulosten perusteella
S-Pankki nahtiin kohtuullisen vastuullisena
toimijana. Salkuissa oli huomattavissa eroja
esimerkiksisen osalta, mitkad osa-alueetvaati-
sivat erityisiad lisdpanostuksia tai mitka
osa-alueet ovat jo hyvalla tasolla.

Tarkeana yleisend nostona huomasimme, etta
vastuullisuusasioiden viestimisessa on kehi-
tettavaa. Kyselynvastaajat toivovat viestintaa
muun muassa energiatehokkuudesta ja kier-
ratysasteesta.
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mukaan.

Veden kulutus
160 000 350
140 000 e 300
120 000 250
100 000 200
80000
60000 150
40000 100
20000 50
0 0

2021 2022
Vedenkulutus, m3, muut
mm Vedenkulutus, m3, asunnot
= QOminaiskulutus vesi, |/Rm?, muut
——Ominaiskulutus vesi, |/Rm? asunnot

2023



JOHDANTO KIINTEISTOVARAINHOITO HALLINNOITAVAT KIINTEISTORAHASTOT

hiko

Asunto Oy Oulun Telefaksi

14



JOHDANTO

KIINTEISTOVARAINHOITO

VASTUULLISUUSTEKOJA ASUINKOHTEISSAMME

ENERGIATEHOKKUUDEN TIEKARTAT

Tilasimme energiatehokkuuden tiekartat
jokaiselle taysin omistetulle asuinkiinteistolle.
Tiekartoissa selvitettiin, mité eri energiate-
hokkuustoimenpiteita kiinteistdissa voidaan
tehda, kuinka paljon e-lukua tai e-luokkaa
voitaisiin parantaa seka millaisia kustannus-
saastoja tai padstovahennyksia toimenpiteilla
olisi saavutettavissa. Samalla toimenpi-
de-ehdotuksille laskettiin alustavat kustan-
nusarviot sekd kannattavuudet. Havaittuja
energiatehokkuustoimenpide-ehdotuksia
olivat muun muassa aurinkopaneelien
asennus ja lammitysjarjestelman muutta-
minen maaldmpoon kaukoldammosta. Lisaksi
e-lukuun voi vaikuttaa my6s rakennuksen
ilmatiiveysmittauksilla, kun rakennuksen
ilmatiiveys selvitetdan tarkemmin eika
kayteta taulukkoarvoa. Tiekarttojen luonnin
vhteydessa paivitettiin myos kaikki 2013
-version energiatodistukset uudempiin 2018
-version todistuksiin. Saatuja tuloksia
kaydaan lapi seka kokonaisuutena etta yhtio-
kohtaisesti vuoden 2024 aikana. Samalla
tehd&an laajemmat investointisuunnitelmat
toimenpiteiden toteuttamiseksi isompina
kokonaisuuksina.

Asunto Oy Tampereen Luminary |l
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SMART READINESS INDICATOR (SRI)
PILOTTISELVITYS

SRI:n eli dlyvalmiusindikaattorin avulla on
mahdollista arvioida rakennusten &lyval-
miuksia energiatehokkuuden, rakennuksen
kayttajan seka energian kysyntajouston nako-
kulmasta. Indikaattoria on kehitetty EU-ko-
mission hankkeessa, jota Suomessaonvetanyt
Motiva. Olimme testaushankkeessa mukana
Asunto Oy Helsingin Paasin ja Asunto Oy
Helsingin Vallilan Jemman osalta. Indikaattorin
arviointiskaala vaihtelee 0-100 prosentin
valilla. Kohteemme saivat arvioinnissa 33
prosenttia (Paasi) ja 31 prosenttia (Vallilan
Jemma). Hankkeessa tunnistettiin myds useita
kehityskohteita, joilla pisteita ja dlyvalmiutta
voidaan parantaa.

LISAA AURINKOENERGIAA

Syksyllda 2023 olemme asentaneet aurinkopa-
neelit kahteen olemassa olevaan kohteeseen
Helsingissa, Kiinteistd Oy Toolontullinkatu 8 ja
T66l6n Urheilu- ja terveystalo Oy:n. Lisaksi
vhdessd 2023 valmistuneessa uudiskohteessa
onaurinkopaneelit. T6616n aurinkopaneeleiden
sdhkdntuotanto oli 1 300 kWh syksyn aikana.
Talla energiamaaralla ajaisi séhkdautolla noin
6 500 km. Kokonaisuudessaan vuosituotto-
arvio on noin 5500-5800 kWh. Nyt yhteensa
seitsemassa kohteessamme on aurinkopa-
neelit.

HALLINNOITAVAT KIINTEISTORAHASTOT

Asunto Oy Tampereen Puisto-Kalevan
Vaahtera, jossa aurinkopaneelit
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ASUNTOJEN KULUTUSTIEDOT JA PAASTOT

PAASTOT VAHENEVAT UUSIUTUVAN
ENERGIAN AVULLA

Omilla toimillamme seka yleisesti vahapaas-
téisemman energian tuottamisella on ollut
vaikutusta paastojemme kehitykseen kiinteis-
toissamme. Kiinteistékantamme vaihtelee
vuosittain, mika vaikuttaa energiankulutuksen
absoluuttiseen maaraan seka ominaiskulutuk-
siin, riippuen kiinteistojen lAmmitysmuodoista.

KULUTUSTEN LASKENTAPERIAATTEET

Kulutuslukemissa on raportoitu vuodesta 2021
alkaen 100 prosenttia omistettujen S-Pankki
Asunto -rahaston kiinteistdjen luvut. Aiempina
vuosina paastdlaskennan osalta mukana ovat
olleet myds kohteet FIM Asuntorahasto | Ky
-rahastosta, joka myytiin alkuvuonna 2021.
Lisaksi padomakohteet, joissa vuokralainen
vastaa kulutuksista itse, on jatetty raportoinnin
ulkopuolelle. Uudiskohteissa kulutukset ovat
mukana omistusajalta. Ominaiskulutusten

laskennassa on huomioitu vain ne kohteet,
joista kulutustietoa on koko raportointivuo-
delta.

PAASTOJEN KEHITYS

Asuinkiinteistéjemme paastot ovat pudonneet
vuosina 2018-2022, silla siirryimme uusiutuvan
kiinteistésahkon kayttoéon vuonna 2019, ja
vuoden 2020 aikana siirryimme kayttadmaan
uusiutuvillaenergianlahteilld tuotettua kauko-
[ampda suurimmassa osassa kiinteistéjamme.
Tulevaisuuden paastoihin vaikuttavat yha
niiden kohteiden kaukolammaon kulutus, joissa
paastotonta kaukoldmpoda ei voida hankkia.
Paastojen kuvaajassa vihrealla nakyvat toteu-
tuneet pdastétvuoteen 2023 astija arviotule-
vista paastoista siita eteenpain. Harmaan eri
savyilla nakyvattoimenpiteilla valtetyt paastot.
T&ssé raportissa paastdlaskentaa on myods
tarkastettu vuosien 2021 ja 2022 osalta.

Asuntojen avainlukuja 2021 2022 2023
S&hko, MWh 1263 1603 1991
Lampo absoluuttinen, MWh 4457 6612 7259
Vesi, m? 61169 84787 93497
Raportoitavien kohteiden méaara, kpl 24 30 34
Asukkaiden maaré, hlo 1492 1805 2128
Sahkon paastot, tCO, o] (0] 0
Lammaon paastot, tCO, 59 184 51
Sahkodauton latauspisteet - 20 17

Energian ominaiskulutukset Veden ominaiskulutus
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——Kylma vesi, |/Rm® ——Kylma vesi, |/as/vrk
——S3&hkaoenergia (kiinteistésdhkao), kwh/Rm?

*Vuodesta 2023 Iahtien ominaiskulutukset ovat normee-
rattu uuden ilmastollisen vertailukauden 1991-2020
mukaan.

Toteutuneet paastot ja niiden arvioitu kehitys
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Paastolaskennassa on kdytetty energiamenetelmalld laskettuja paikkakuntakohtaisia paastokertoimia.
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KIERRATYS ASUNTOKOHTEISSA

LAAJAT KIERRATYSMAHDOLLISUUDET

Kohteissamme on mahdollisuudet kierrattaa
vahintdan bio-, paperi-, kartonki-, metalli-,
lasi- ja sekajatteet. Pyrimme védhentamaan
sekajatteen maaraa kartoittamalla kohteita,
joissa l6ytyy potentiaalia jatehuollon kehitta-
miseksi. Sekajatteen osuus vuonna 2023 oli
63 prosenttia kaikista jatelajeista.

KIINTEISTOJEN JATTEIDEN
RAPORTOINTIPERIAATTEET

Kerddmme ja seuraamme jatetietoja (jateja-
keet, maarat ja kasittelytapa) paikkakuntakoh-
taisestikunnallisilta jatehuoltoyhtidilta. Erityi-
sesti materiaalina kierratettyjen jakeiden
osalta (esimerkiksi paperi ja kartonki) tieto on
asuntokohteissa osittain puutteellista rapor-
tointitavoista johtuen. Vuoden 2023 osalta
jatetiedot saatiin 21 kohteesta.

299 tonnia

kokonaisjatemaara
asuntokohteissa

37%

kierratysaste

TYOMAAJATTEET

Olimmetilaajan roolissa useassa erirakennus-
hankkeessa vuonna 2023. Kaikista alkaneista
rakennushankkeista on keratty jatehuoltosuu-
nitelma ja valmistuneista hankkeista saatu
jatemaararaportit. Kaikki kdynnissa olleet
rakennushankkeet valmistuivat vuoden 2023
aikana.

Tyomaillasyntyvien jatteiden maara on merkit-
tava verrattuna kaytossa olevien kiinteistdjen
kotitalousjatteisiin. Seuraamme tydmaajat-
teiden maarid hankkeissamme ja keskuste-
lemme rakennusliikkeiden kanssa tavoista
edistaa vastuullisuutta niin tyémaa-aikana
kuin suunnittelussakin.

Yhteiskuntajitteet 2022 2023
Raportoidut kohteet, kpl 19 21
Kokonaisjatemaara, t 356 299
Kierratysaste, % 36 37

Tyomaajatteet 2022 2023
Valmistuneet hankkeet 5 3
Kokonaisjatemaara
hankkeissa, t 1153 2z
Kierratysaste, % 20 23
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HALLINNOITAVAT KIINTEISTORAHASTOT

Asunto Oy Turun Linnanfaltin Portinvartija
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VASTUULLISUUSTEKOJA TOIMITILAKOHTEISSAMME

VASTUULLISUUSKYSELY VUOKRALAISILLE

Vuoden 2023 aikana Toimitilarahasto oli mukana
toteuttamassaS-Pankinensimmaistéa pelkastaan
vastuullisuusasioihin keskittyvaa vuokralaisky-
selya. Kysely toimitettiin kaikkien vuokralaisten
yhteyshenkilille. Saadut tulokset on analysoitu
syksylla 2023 ja niista on valittu toimenpiteet
kaytannon toteutukseen vuodelle 2024. Vastaajat
kokivat vastuullisuusteeman tarke&dna, mutta
toivoivat vuokranantajalta lisaa tietoa kohteiden
energiankulutuksesta seka vastuullisuuden edis-
tédmisen toimenpiteista. Liséksi muun muassa
latausmahdollisuuksien lisddminen ja yhteiskayt-
tératkaisut nousivat kehityksen kohteiksi.

PAASTOJA PIENEMMAKSI o
ENERGIANKIERRATYSJARJESTELMALLA
Helsingissa sijaitsevaan kohteeseemme Paci-
uksenkatu 29 toteutettiin [Bmpopumppujar-
jestelma, joka kerda lampodenergiaa kiinteiston
jaadhdytysjarjestelman lauhteesta seka raken-
nuksen poistoilmasta ja hyddyntda sita
tuloilman lammityksessa. Investointien avulla
kokonaisenergiansdaston arvioidaan olevan
jatkossa 297 MWh vuodessa, jolloin kiinteistdn
CO,-paastot pienenevét jopa 52 tonnia vuosi-
tasolla.

Kiinteistd Oy Quartetton Basso, Espoo

KOy Helsingin Paciuksenkatu 29
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VASTUULLISTA KUNNOSSAPIDON
JOHTAMISTA

Olemme ottaneet kayttddn tydkalun kohteiden
teknisen nykyarvon maarittamiseksi. Tyokalu
toimii yhtena ohjaavana tekijand kunnossa-
pidonjohtamisen taustalla. Talla on olennainen
rooli kiinteistéomaisuutemme teknisen elin-
kaaren hallinnassa seka vastuullisuuden edis-
tdmisessa. Suunnitelmallisella kunnossapidon
hallinnalla pitkdn tdhtdimen suunnitelma (PTS)
pysyy ajan tasalla, kiinteistdjen tekninen arvo
sailyy eikd korjausvelkaa synny. Pyrimme
tunnistamaan kohdestrategian mukaisen
korjaustason ja ndin valtdamme ylikorjaamista,
jolla on suuri merkitys myds vahahiilisyyden
nakokulmasta.

BREEAM IN-USE SERTIFIOINNIT

Vuonna 2023 olemme jatkaneet systemaat-
tista tyota kiinteistojen kdytdnaikaisten ympa-
ristdsertifiointien edistdmiseksi. Vuoden 2023
aikana kaynnistimme 9 kohteen sertifiointi-
prosessin. Kuuden kohteen osalta saimme
sertifiointiprosessit taysin pdatokseen. Yksi
kohteista saavutti Excellent -tason ja muut
Very Good -tason. Kolmen kohteen osalta
sertifioinnit ovat vield BRE:II& k&sittelyssa,
mutta my&s ndma ovat edenneet Very Good
-tasolla. Olemme valikoineet sertifioitavat
kohteet niin, etta jokaisesta Toimitilarahaston
segmentistd on edustettuna kohde.

HALLINNOITAVAT KIINTEISTORAHASTOT

Kiinteistd Oy Quartetton Basso, Espoo
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TOIMITILOJEN ENERGIANKULUTUS JA PAASTOT

Mittaamme ja seuraamme kiinteistdjen kulu-
tustrendeja (sahko, lampdenergia, jadhdytys,
vesi) ja etsimme aktiivisesti keinoja energiate-
hokkuuden parantamiseksi. Toimitilojen ener-
giatehokkuussopimuksen (TETS) puitteissa
tavoitteenamme on pienentda sahkon- ja
lammodnkulutusta yhteensa 7,5 prosenttia
vuoteen 2025 mennesséavuoden 2017 tasosta.
Apunamme on energiamanageri, joka
hyddyntaa tydssaan energianseurantapalve-
lumme kulutusdataa seka jarjestelman teko-
alya. Vuoden 2023 aikana Toimitilarahaston
kiinteistosijoitusten vertailukelpoista normee-
rattua kokonaisenergiankulutusta saatiin
leikattua 3,0 prosenttia jarjestelmallisen

seurannan seka kayttoteknisten toimenpi-
teiden avulla. Lisdksi vuoden 2023 aikana
kaikki séhkénhankinta toteutui paastotto-
mana.

KULUTUSTEN JA PAASTOJEN
LASKENTAPERIAATTEET

Kulutuslukemissa raportoidaan luvut niiden
100 prosenttia omistettujen kiinteistojen
osalta, joissa vastaamme energiankulutuk-
sesta. Vuoden 2023 kulutuslukemissa on
mukana 27 kohdetta. Kohteet, joissa vuokra-
lainen vastaa itse energianhankinnasta, on
jatetty raportoinnin ulkopuolelle. Raportoita-
vista kohteista 10 kohteen sahkdnkulutukseen

Toimitilojen avainlukuja 2021 2022 2023
S&hko, MWh 14945 14065 13440
Lampo absoluuttinen, M\Wh 22320 18482 18532
L&mpo normeerattu, MWh 22296 19868 18672
Kaukojaédhdytys, MWh 1059 952 941
Vesi, m? 34479* 31385 34727
Raportoitavien kohteiden maara, kpl 29 27 27
Aurinkopaneelien tuotanto, MWh 37 112 154
Ymparistosertifikaatit, kpl 2 2 9
Sahkoauton latauspisteet, kpl 1 11 41

*Vedenkulutusten osalta lukemista puuttuu yhden raportoitavan kohteen tiedot

ja sahkon paastoihin sisaltyy ainoastaan kiin-

teistdsahko.

Paastojen laskennan osalta olemme ottaneet
kayttédmme palvelun, jossa hyddynnetaan
kaukolammon paastolaskuria (klpaastolaskuri fi).
Tama mahdollistaasen, ettd meilld on kaytdssa
tuoreimmat kaukolampoyhticiden julkaisemat
paastokertoimet. On kuitenkin huomioitava,
ettad kaukolampoyhtididen paastokertoimien
julkaisuajankohdat vaihtelevat ja vain harva on
raportointiajankohtana saanut laskettua
vuoden 2023 viralliset pdastokertoimet.
Laskennassa on siis kaytetty p&ddasiassa

vuoden 2022 virallisia paastokertoimia.

Energian ominaiskulutukset
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*Vuodesta 2023 |ahtien ominaiskulutukset ovat normee-

rattu uuden ilmastollisen vertailukauden 1991-2020
mukaan.
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KIERRATYSASTETTA PARANNETAAN

Vuonna 2023 lajitteluaja jatehuoltoalahdettiin
parantamaan kierrdtysasiantuntijan kanssa
kohdetasolla. Kartoitimme esimerkkikohteita
ja teimme kehitysehdotuksia. Jatehuollon
sujuvoittamiseksija kierrdtysasteen nostami-
seksi lisdsimme kerattavien jatejakeiden
maaraa ja tarkensimme jatehuollon vastuun-
jakoa kiinteiston kayttajien kesken.

Vuoden 2023 osalta tiedot on saatu 21
kohteesta.

655 tonnia

kokonaisajatemaara

56 %

kierratysaste

Jatelajit
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Jatteenkasittely

= Kierrdtys materiaalina
= Hyotykaytto energiana
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56 %

m Poltto jatevoimalassa
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KAUPPAKESKUSKIINTEISTOT FEA KY

KAUPALLISIIN KIINTEISTOIHIN SIJOITTAVA
SIJOITUSYHTIO

Kauppakeskuskiinteistot FEA Ky on Keski-
nainen Eldkevakuutusyhtio limarisen ja Keski-
nainen Vakuutusyhtic Fennian omistama sijoi-
tusyhtio, joka sijoittaa padosin kaupallisiin
kiinteistdihin Suomessa, pdédkaupunkiseudun
ulkopuolella. Sijoitusyhtion hallinnoinnista
vastaa S-Pankki Kiinteistot Oy. Vuoden 2023
lopussa sijoitusyhtio omisti kohteita neljalla
paikkakunnalla. Merkittdvimmat kohteet
yhtion omistuksessa ovat Kauppakeskus
Pasaati Kotkassa ja Kauppakeskus Lundi
Porvoossa.

Sijoitusyhtio kehittaa aktiivisesti olemassa
olevia kohteitaan energiatehokkaammiksi.
Osana tata kehitysta Kauppakeskus Pasaa-
tissaja Lundissa on kaytossa energiamanageri
-palvelu osana kiinteistojen yllapitosopimusta.
Energiamanageri-palvelun avullakiinteistdjen
energiatehokkuutta voidaan seurata seka
saastopotentiaaleja |6ytaa. Tavoitteena on
energiatehokkaampi huominen seka loppu-
kayttajille viihtyisammat tilat.

Vuonna 2023 sijoitusyhti6 uudisti Pasaatin
jatehuollon tiloja sekd sopimussuhteita, tarkoi-
tuksenaan nostaakohteen jatteidenkierratys-
astetta ja parantaa jateseurantaa. Pasaatissa
toteutettiin myds Kotkan kaupungin ja alueke-
hitysyhtié Cursorin toimesta seudulle suunni-

teltujen isojen kansainvélisten hankkeiden
esittelytilaisuus, jolla pyrittiin nostamaan
nakyvyyttd muun muassa alueelle suunnitel-
lulle akkutehdashankkeelle.

Kauppakeskus Lundissa kaynnistettiin vuonna
2023 talotekniikka-automaation moderni-
sointi. Uusittu kiinteistéautomaatio mahdol-
listaa kohteen energiatehokkuusinvestoinnit
tulevina vuosina.

Kauppakeskus Pasaatissa ja Lundissa tuettiin
jalleen paikallisia toimijoita tarjoamalla pop up
-liiketiloja paikallisille yhdistyksille (mm. Pelas-
takaa lapset seka Nuorkauppakamari). Liséksi
Pasaatissa annettiin second hand -toimijalle
oma liiketila pidempiaikaiseen kayttéon pyrki-
myksena tukea kiertotaloutta.

Sijoitusyhtio toteutti ensimmaista kertaatois-
tuvien asiakastyytyvaisyyskyselyiden lisédksi
vastuullisuuskyselyt Pasaatin ja Lundin kohtei-
siin. Kyselyn tavoitteena on nostaa tietoisuutta
ja saada kaytannon ideoita vastuullisuustyon
parantamiseen. Molempien kauppakeskusten
osaltavastaajat pitivat vastuullisuutta erittain
tarkeana. Lundi koettiin kohtuullisen vastuul-
liseksitoimijaksi. Pasaatitaas koettiin vastuul-
liseksi kohteeksi. Kyselyn perusteella tunnis-
tettiin muun muassa, ettd molemmissa
kohteissa kayttajat toivovat enemman vies-
tintaa vastuullisuuteen liittyvista asioista.
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Avainlukuja 2021 2022 2023
Kiinteistovarallisuus, M€ 117 110 90
Kohteiden pinta-ala, m? 61650 61650 61350
Kohteiden lukumaéara, kpl 5 5 4
Kayttoaste, % 84,1 82,3 83,8
Vuokrasopimuksia, kpl 65 70 72
Sahko, MWh* 3988 4134 3898
L&mp0o absoluuttinen, MWh* 5518 4017 4388
Vesi, m3* 9928 10114 11633
Sahkodauton latauspisteet 11 14 14

*Kulutuslukemat sisaltévat 2 kohteen tiedot
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*Vuodesta 2023 Iahtien ominaiskulutukset ovat normee-
rattu uuden ilmastollisen vertailukauden 1991-2020
mukaan.
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TERRIERI KIIN

Hotelli AX, Helsinki
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TERRIERI KIINTEISTOT KY

KIINTEISTOKEHITYSHANKKEISIIN
SIJOITTAVA VAIHTOEHTORAHASTO

Terrieri Kiinteistot Ky onammattimaisille insti-
tuutiosijoittajille suunnattu suljettu vaihtoeh-
torahasto. Rahasto on perustettuvuonna2019.
Rahasto sijoittaa padasiassa kiinteistoihin,
joissa on odotettavissa arvonnousua kiinteis-
tokehityksen kautta. Rahaston kohteet ovat
toimitiloja ja kaupallisia kiinteistoja kasvukes-
kuksissa.

Rahaston kuudesta kohteesta yksi on tontti.
Kahdella rahaston kohteella oli LEED Gold
-ympaéristosertifikaattijoennestaan ja kahden
muun kohteen osalta sertifiointiprosessikayn-
nistettiin vuonna 2023. Heti raportointikauden

jdlkeentoinen kohteista saivahvistuksen LEED
Gold -sertifioinnin hyvaksynnasta.

Raportointikauden kulutuslukemissa on
huomioitu vain yhden kohteen kulutustiedot.
Valtaosassarahaston kohteistayllapitovastuu
on vuokralaisella ja tdten vuokralainen vastaa
muun muassa energiankulutuksesta. Lisaksi
vksi kohde valmistuiraportointikauden lopulla,
eika vertailukelpoisia kulutustietoja ole viela
kyseisesta kohteesta saatavilla. Yhdessa kiin-
teistdssd on maaldmpd paéaldhteena kiin-
teistdn energian tuottamiseen.

Rahastolla on kdytossa rakentamisen aikainen
vastuullisuusohje pdaurakoitsijalle.

Avainlukuja 2021 2022 2023
Kiinteistévarallisuus, M€ 65,3 66,6 70,2
Kohteiden pinta-ala, m? 23319 25619 32605
Kohteiden lukumaara, kpl 6 5 6
Kayttoaste, % 94 99 99
Vuokrasopimuksia, kpl 11 12 12
S&hko, MWh 96 172 254
L&mpd, MWh 422 1084 1468
Vesi, m? 61 800 362

Hotelli AX, Helsinki
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FENNIA JA HENKI-FENNIA

KESKINAINEN VAKUUTUSYHTIO FENNIA JA
VAKUUTUSOSAKEYHTIO HENKI-FENNIA
S-Pankki Kiinteistot Oy hallinnoi Keskindinen
Vakuutusyhtio Fennian ja Vakuutusosakeyhtio
Henki-Fennian kiinteistosijoitussalkkuja
Fennian sijoitusorganisaation tukena. Sijoitus-
salkut sisaltavat suoria kiinteistosijoituksia,
osaomisteisia yhteissijoituskiinteistdja seka
epéasuoria kiinteistorahastosijoituksia.

Etsimme aktiivisesti keinoja energiatehok-
kuuden parantamiseksi. Apunamme on ener-
giamanageri, joka hyodyntaa kulutusdataa seka
energiaseurantapalvelun tekoalyg, jonka avulla
kiinteistdjen energiatehokkuutta seurataan ja
sdastopotentiaaleja etsitdan. Vuonna 2023
Fennian ja Henki-Fennian suorien kiinteistosi-
joitusten vertailukelpoista normeerattua koko-
naisenergiankulutusta saatiin leikattua 2
prosenttia jarjestelmallisen seurannan seka
kayttoteknisten toimenpiteiden avulla. Lisaksi
kaikki sdhkonhankinta oli paastétonta vuonna
2023.

Kiinteistdjen ymparistosertifikaatteja koskien
on vuonna 2022 laadittu suoran kiinteisto-
salkun osalta kaytonajan sertifiointien
tiekartta. Vuoden 2023 aikana aloitimme
viiden kohteen BREEAM In-Use sertifiointipro-
sessin, joka saatiin paatdkseen kolmessa
kohteessa siten, ettd kaksi saavutti Excellent
-tason ja yksi Very Good -tason. Kaytdnajan
sertifiointien lisdksi suorista kiinteistosijoituk-
sista ja yhteissijoituksista yhdellad kohteella on
rakennusajan ymparistosertifikaatti.

Toteutimme vuoden 2023 aikana ensimmaisen
vastuullisuusasioihin keskittyvan vuokralais-
kyselyn. Kysely oli kohdistettu vuokralaisille ja
tavoitteenaolikartoittaa kiinteistdjen vastuul-
lisuuden nykytilaa ja mahdollisia kehityskoh-
teita. Tilojen vastuullisuus koettiin vastaajien
kesken tarkeadksija S-Pankki Kiinteistdvarain-
hoito koettiin kohtuullisen vastuulliseksi omis-
tajan edustajaksi. Kyselyn perusteella tunnis-
tettiin, etta kayttajat toivovat enemman vies-
tintda vastuullisuuteen liittyvistad asioista,
erityisesti energiankulutuksesta ja vastuulli-
suuden edistdmisen toimenpiteista.

KULUTUSTEN JA PAASTOJEN
LASKENTAPERIAATTEET

Kulutuslukemissa raportoidaan luvut niiden
100 prosenttia omistettujen kiinteistojen
osalta, joissa vastaamme energiankulutuk-
sesta. Vuoden 2023 kulutuslukemissa ja kier-
ratysasteessaonmukanakahdeksankohdetta.
Kohteet, joissa vuokralaisillaon omat energia-
sopimukset, on jatetty raportoinnin ulkopuo-
lelle. Paastdjen laskennan osalta olemme otta-
neet kdyttoomme palvelun, jossa hyddynne-
tdan kaukoldmmon paastolaskuria. Tama
mahdollistaa sen, ettd meilld on kdytdssa
tuoreimmat, kaukolampoyhtididen julkaisemat
paastokertoimet. Huomioitavaa on, etta
kaukolampdyhtididen padastokertoimien julkai-
suajankohdat vaihtelevat ja vain harva on
raportointiajankohtana julkaissut vuoden 2023
paastokertoimet. Laskennassa on kaytetty
padasiassa vuoden 2022 paastokertoimia.
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Avainlukuja 2021 2022 2023
Kohteiden pinta-ala, m? 99 093 81721 95 085**
gg:&;(lii;\ lukumaara, kpl (kiinteistot, tontit ja 17 14 e
Vuokrasopimuksia, kpl 107 120 130**
S&hko, MWh 4710 8240 7821
L&mpo absoluuttinen, M\Wh 9236 9691 9745
Vesi, m? 10496 12525 11844
Jatemaara, t 75 477 426
Kierratysaste, % 45 64 67
Ymparistosertifioidut kohteet, kpl 2 1 4Lx*
Sahkoauton latauspisteet, kpl - 24 76**

Raportoitavista kohteista 1 kohteen sahkonkulutukseen ja sdhkon paastoihin siséltyy ainoastaan kiinteistosahko. Lisaksi
on huomioitava, ettei kulutus- ja pdastolukemissa ole huomioitu vuoden 2023 aikana hankittua kohdetta, silla kulutustie-

toja eiolevield ko. kohteesta saatu.
**_uvussa on mukana vuoden 2023 aikana hankittu kohde

Energian paastot
3000
2500
2000
1500
1000
500

0

2021 2022 2023

B LAmmon paastot, tCO, m Sahkon paastot, tCO,

Energian ominaiskulutukset

25

20 /\
15 /\

10

5

0
2021 2022 2023*
——Kaukolamman energia normeerattu, kWh/Rm?
——S&hkoenergia, kWh/Rm?®
*Vuodesta 2023 |&htien ominaiskulutukset ovat normee-

rattu uudenilmastollisen vertailukauden 1991-2020
mukaan.



JOHDANTO KIINTEISTOVARAINHOITO HALLINNOITAVAT KIINTEISTORAHASTOT

akiinteisto Karkkilassa




JOHDANTO

KIINTEISTOVARAINHOITO

S-PANKKI METSA ERIKOISSIJOITUSRAHASTO

Heti toiminnan alusta alkaen rahasto on
pyrkinyt hyddyntamaan jatkuvan kasvatuksen
metodeja, sekd sertifioimaan metsansa
PEFC™-ja FSC®-standardien piiriin. Metsaser-
tifikaateilla pystytdan osoittamaan, etta
rahasto hoitaa metsidnsa kestévan metsan-
hoidon periaatteita noudattaen ja luonnon
monimuotoisuutta yllapitaen.

Vuodesta 2020 alkaen kaikki rahaston
Suomessa sijaitsevat metsat on auditoitu ja
siirretty tuplasertifiointiin, eli metsat sertifioi-
daan niin PEFC- kuin FSC-standardeihin*.
Vuonna 2023 PEFC- ja FSC-sertifioituja
kohteita oli 30 794 hehtaaria, eli 92,01
prosenttia rahaston omistamien metsien
kokonaispinta-alasta. Sertifiointien kautta
metsiimme kohdistuu vuosittain riippumat-
toman arvioijan suorittama tarkastus. Audi-
toinneilla varmennetaan metséssa tehtavien
toimenpiteiden vastuullisuus.

Vastuullisuus pitaa sisalladn muutakin kuin
kestavan jaluonnon monimuotoisuutta yllapi-
tédvan metsanhoidon. Vastuullisuus tarkoittaa
myds metsien monikayton, paikallisvaeston ja
liiketoiminnan huomioimista. Rahasto pyrkiikin
metsanhoidollisissa toimissa huomioimaan
virkistysarvot, kuten marjastuksen, metsas-
tyksen ja jokamiehen oikeuksiin kuuluvat
toimet. Paikallisvaestoa ja luontomatkailuliike-

toimintaa olemme huomioineet muun muassa
metsastys- ja virkistysalueiden vuokraami-
sella. Metsamaista on suojeltua alaa noin 10 %
prosenttiaja lisdksi muidenluonnon monimuo-
toisuutta edistavien toimenpiteiden (kuten
aukoton hakkuu) piirissé on 4 prosenttia.

Suomen laajat metsaalueet soveltuvat myos
vihredn energian tuotantoon ilman, etta
metsien hoidolliset toimet karsivat. Olemme
tehneet yhdeksan esisopimusta maanvuok-
rista tuuli- ja aurinkovoimaa tuottavien yhti-
oiden kanssa ja nain pyrkineet kasvattamaan
Suomen mahdollisuuksia paasta hiilineutraa-
liuteen suunnitellussa ajassa. Samalla mahdol-
listamme uusientydpaikkojen synnyn maakun-
tiin.

*Lisenssinumerot FSC: FSC-C1097560, FSC-C148938

10 %

suojeltua tai metsakayton
ulkopuolella

L%

muun erityiskasittelyn piirissa
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Hiililaskelma laaditaan vuosittain ja siina
huomioidaan rahaston edellisen kalenteri-
vuoden alun metsé pinta-ala seka vuoden
aikana toteutuneet hakkuut ja hoitotyot.
Laskelma huomioi muun muassa maaperan
hiilen muutoksineen ja puuston kasvun eri
maapohjatyypeille. Toteutuneet hakkuut seka
hoitotyot pienentavat nielua. Metsissa tehta-
vissd toimenpiteissd huomioidaan tyon
aikaisetvaikutukset, kuljetukset, jatkojalostus

HALLINNOITAVAT KIINTEISTORAHASTOT

seka lopputuotteiden vaikutus hiilen kokonais-
taseeseen. Koska rahaston pinta-ala muuttuu
vuosittain, on hiililaskelmien luvut suhteutettu
metsien pinta-alaan hehtaareina. Tulokset
pohjautuvat tieteellisiin laskentamenetelmiin
ja malleihin. Hakkuu-, kuljetus- ja valmistus-
paastot perustuvat keskimaaraisiin operatiivi-
siin padstoihin Suomessa. Laskennansuorittaa
vuosittain AFRY Management Consulting Oy.

Avainlukuja 2021 2022 2023
Metsékiinteistdja Suomessa, kpl 260 429 426
Mets&da Suomessa, ha 24056 30848 30794
Mets&kiinteistdja Virossa, kpl 397 397 344
Metsaa Virossa, ha 3070 3070 2675
FSC- ja PEFC-sertifioitua metsaa %-osuutena
kokonaisalasta 88,68 9095 92,01
Metsén pystypuuston hiilivarasto vuoden alussa, 185 207 210
MtCO, ’ ’ ’
Metsén vuotuinen hiilitase tCO, 90600 13118 34949
Metsan vuotuinen hiilitase tCOZ/ ha 3,34 0,39 1,04
Keskimaarainen vuotuinen metsan hiilinielu
Suomessa, tCO,/ha/vuosi* 40 ~0.2 09
Keskimaarainen vuotuinen hiilivaikutus Suomessa, 52 17 28

tCO,/ha/vuosi***

**\/uotuisen hakkuupoistuman jélkeen. Sisaltaa seka puuston ettd maaperan hiilinielut tuottavalla metséamaalla.
***Gisaltden tuottavan metsdmaan biomassan ja maaperan hiilinielun ja puutuotteisiin varastoituvan hiilen seka huomioiden hakkuista,
puutavaran kuljetuksesta ja puutuotteiden valmistuksesta aiheutuvat paastot.
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S-PANKKI UUDISTAVA MAATALOUS ERIKOISSIJOITUSRAHASTO

S-Pankki Uudistava Maatalous Erikoissijoitusra-
hasto sijoittaa varansa paaasiallisesti Suomessa
sijaitseviin peltokiinteistdihin, jotka hankitaan
rahastonjamaatalousyrittdjan perustamalleyhtei-
syritykselle. Edellytyksena sijoitukselle ja yhteis-
tyolle on, etta yrittdja toteuttaa peltoviljelyssa
uudistavan maatalouden periaatteiden mukaisia
toimenpiteita.

Uudistavan maatalouden toimenpiteilld paranne-
taan maaperan hyvinvointiajaluodaanedellytykset
sille, etta pellon viljely sitoo hiiltd ilmakehasta sen
sijaan, etta se vapauttaisi sitd. Samalla toimenpi-
teet pienentévat maatalouden herkkyytté ilmas-
tonmuutoksenvaikutuksille. Toteutettavia toimen-
piteitd ovat muuan muassa maan kasvukunnon ja
vesitalouden parantaminen, muokkauksenvahen-
tadminen, typensitojakasvien viljely, viljelykierron
monipuolistaminenjakierratysravinteiden hyodyn-
t&dminen.

Rahaston toinen toimintavuosi oli tyontayteinen.
Vuoden 2023 aikanarahastonomistamien peltojen

pinta-ala kasvoi 2,6 kertaiseksi ja yhteistyokump-
panienmaara nousi kahdestaseitsemaan.Samalla
toiminta laajentui Varsinais-Suomesta
Pohjois-Pohjanmaalle ulottuvalle alueelle. Kysynta
rahastontarjoamalle rahoitusrakenteelleonsuurta
jarahastolla onkin hyvin vahva hankesalkku.

Kohdetiloilla on laadittu vilielyohjelma, joka téhtaa
toiminnan jatkuvaan kehittdmiseen uudistavan
maatalouden periaatteiden mukaisesti. Vuoden
2023 tulosten analysoinnissa keskitytaan seka
toteutettujen toimenpiteiden tuloksellisuuden
arviointiin etta tilojen maaperan hiilipitoisuuden
maarittamiseen mallintamisen avulla.

810 hehtaaria

yhteisyritysten hankkimaa
peltoaluetta

52 %

peltoalasta luomutuotantoa

Avainlukuja 2022 2023
Yhteisyritysten hankkima peltoalue* 313 810
Tilakokonaisuuksia, kpl 2 6
Yrittdjakumppaneita, kpl 3 7
Luomutuotannon peltoala, % 30 52
Kierratys- tai biopohjaisesti lannoitettua peltoalaa, % 100 66

*Aiemmasta poiketen raportointi kattaa vain kiinteistdjen peltoalan eika niiden kokonaispinta-alaa.
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