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KATSAUS VUOTEEN 2024

Teri Heilala
Toimitusjohtaja,
S-Pankki Rahastoyhtio Oy

Vuoteen 2024 |ahdettdessa keskus-
pankit olivat inflaation vastaisessa
taistelussaan nostaneet ohjauskor-
konsa korkealle, ja huolena olivat tdman
talouskasvua hyydyttavat vaikutukset.
Vuoden lopussa voitiin todeta, etta
keskuspankit pystyivat koronlaskujen
aloittamisella toteuttamaan keskeisiin
talouksiin niin sanotun pehmean laskun.

Yhdysvallat siivitti koko maailmantalo-
uden kasvun vuonna 2024 hieman
odotettua paremmaksi, ja Suomessa
talous kdantyi viime vuonna hienoiseen
kasvuun, mutta kokonaisuutena talous-
kehitys tuotti pienoisen pettymyksen.
Geopolitiikka pysyi otsikoissa lapi
vuoden Venajan hyokkayssodan jatku-
essa ja Lahi-idan tilanteen eskaloitu-
essa.

Vuosi 2024 oli tuottoisa vuosiriskillisille
omaisuuslajeille. Amerikkalaisten osak-
keiden vahva veto jatkui vuoden 2024
aikana. Yhdysvaltojen S&P500-
osakeindeksi nousi vuonna 2024 euro-
maaraisesti noin 30 prosenttia, ja
nousun karjessa olivat erityisesti
suurimmat teknologiayhtiét. Euroo-
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passa ja erityisesti Suomessa osake-
markkinoiden tuotot jaivat selvasti
maltillisemmiksi.

Kasvua myads yritysjarjestelyilld
S-Pankille vuosi 2024 oli monella tapaa
historiallinen. Yhti6 sai joulukuussa
paatdkseen historiansa suurimman
yrityskaupan eli Handelsbankenin
Suomen henkiloasiakas- seka varain-
hoito- ja sijoituspalveluliiketoimintojen
oston.

Handelsbanken-liiketoimintakaupan
myotd voimme soveltaa toiminnas-
samme nyt myds Handelsbankenin
parhaita kdytantoja. Tarjoamme nyt
lahes kaikki S-Pankin sijoitusrahastot
ilman merkinta- ja lunastuspalkkioita.
Vuoden 2024 lopussa sovimme myds
jarjestelystd, jonka myotd nelja
Handelsbankenin rahastoa siirtyy
S-Pankki Rahastoyhtio Oy:n hallinnoita-
viksi. Tavoitteena on, etta rahastot siir-
tyvat S-Pankille vuoden 2025 aikana.
Kauppa tukee S-Pankin vahvaa kasvua
ja vahvistaa entisestaan S-Pankin
pohjoismaista osaamista varainhoi-
dossa ja rahastoissa.

HALLINNOITAVAT KIINTEISTOSIJOITUKSET

Vahvaa kasvua osuuden omistajien
ma&arassa ja hallinnoitavissa varoissa
Asiakkaidemme luottamus S-Pankin
sijoitustuotteisiin jatkui vahvana.
S-Pankki Rahastoyhtié Oy hallinnoi
vuoden 2024 lopussa yhteensa 44
sijoitus- tai vaihtoehtorahastoa.
S-Pankki-rahastojen osuudenomista-
jien maara kasvoi yli 14 prosenttia noin
447 000:een vuotta aiemmasta noin
391000:sta. Koko Suomen markkinoilla
osuudenomistajien lukumaard nousi
noin 4,6 miljoonaan, kun vastaava luku
vuotta aiemmin oli 4,2 miljoonaa.

Vuonna 2024 S-Pankki-sijoitusrahastot
ja -erikoissijoitusrahastot kerasivat
nettomerkintdja 130,9 miljoonaa euroa
(130,7). S-Pankin Varallisuudenhoito-
liiketoiminnan hallinnoimat varat
kasvoivat 8,3 miljardiin euroon (6,2).

Luottavaisin mielin vuoteen 2025

Vaikka maailmantalouden ja geopoliit-
tisentilanteen kehitykseen liittyy monia
epavarmuustekijoitd, suhtaudumme
luottavaisin mielin alkaneeseen
vuoteen. Maailmantalouden arvioidaan
tdna vuonna pysyvan lahella viime-
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vuotisia kasvulukemia, ja Suomen
talouskasvu vauhdittuu kotimaisen
kysynnan elpyessa. Presidentti Trumpin
politilkka vaikuttaa todenndkodisesti
positiivisesti Yhdysvaltain talouskas-
vuun, mutta globaaleihin kasvunakymiin
Trumpin politiikka luo arvaamatto-
muutta. Myds geopoliittisetjannitteetja
niiden karjistyminen voivat nopeasti
heijastua globaaliin talousympéaristoon.

Kiinnostus rahastosdastamista kohtaan
on sailynyt korkealla. Kehitdmme jatku-
vasti rahastojemme tuotevalikoimaa ja
palveluitamme, ja niiden avulla voimme
toteuttaa tehtdvddmme vahan rahak-
kaamman huomisen mahdollistami-
sessa.

Kiitdn henkiléstddmme erinomaisesta
suoriutumisesta vuonna 2024. Asiak-
kaitamme, omistajiamme ja yhteistyo-
kumppaneitamme kiitdmme luotta-
muksestanne S-Pankkia kohtaan.

Menestyksekasta vuotta 2025!

Teri Heilala
Toimitusjohtaja,
S-Pankki Rahastoyhtio Oy

KIINTEISTOVARAINHOITO
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KIINTEISTOSIJOITTAMINEN

S-Pankki on yksi Suomen merkittavim-
mista kiinteistovarainhoitajista. Liike-
toimintaan kuuluvissayhtidissa tyosken-
telee kaikkiaan 25 kiinteistovarainhoidon
asiantuntijaa, jotka hallinnoivat yhteensa
noin 2 miljardin euron suuruista kiinteis-
tovarallisuutta. S-Pankki hallinnoi
yhdeksaa kiinteistérahastoa, jotka sijoit-
tavatvaransa erikiinteistoluokkiin, kuten
asuntoihin, metsaan, peltoon, toimi-
tiloihinjatontteihin. Kuusi rahastoistaon
avoimia erikoissijoitusrahastoja ja kolme
suljettuja ky-muotoisia rahastoja. Lisdksi
S-Pankki Kiinteistojen hallinnoinnissa on
yhteissijoituskohteita seka erillishallin-
noitavia salkkuja.

Kiinteistdjemme vastuullisuusjohta-
minen sisaltdad kaikki ESG-teemat:
ymparistdasiat (E), sosiaalisen vastuun
(S) seka hyvan hallintotavan (G). Etenkin
ymparisto-jailmastonakokulmat koros-
tuvat kiinteistosektorilla, mutta myos
muut vastuullisuuden osa-alueet ovat
tarkeéassa roolissa. Vastuullisuusteki-
joiden huomioiminen tuo tarkeaa ja
olennaista tietoa niin investointipaatok-
siin kuin kiinteistojen kestavaan yllapi-
toonkin.

Suunnittelemme ja ohjaamme toimin-
taamme tuotekohtaisilla vastuullisuus-
ohjelmilla. Periaatteet, joiden mukaan
vastuullisuus huomioidaan kiinteist6-ja
metsasijoitustoiminnassa, on kuvattu
S-Pankki Varallisuudenhoitoliike-

toiminnan vastuullisen sijoittamisen

periaatteissa. Lisdksi S-Pankin Varalli-

suudenhoitoliiketoiminnan ilmastostra-

tegiassa kuvataan, miten ilmaston-
muutos huomioidaan sijoitustoimin-
nassa.

KIINTEISTOVARAINHOITO

Kiinteistd Oy Suomalaistentie 5
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KIINTEISTOVARAINHOITO

KIINTEISTOSIJOITUSTUOTTEET

Hallinnoimme kolmea kommandiitti-
yhtiomuotoista rahastoa, kuutta
erikoissijoitusrahastoa sekad kahta
vakuutusyhtion kiinteistosalkkua ja
viitta yhteissijoitushanketta.

S-PANKKI ASUNTO
ERIKOISSIJOITUSRAHASTO

Rahasto sijoittaa pddasiassa pieniin
vuokra-asuntoihin, jotka sijaitsevat
Suomen kasvukeskuksissa tai niiden
lahettyvilld tyossakaynti- ja opiskelu-
alueilla. Asuntosijoittamista puoltaa
moni megatrendi: muuttoliike kasvu-
keskuksiin kiihtyy ja asunnon omista-
misen merkitys vdhenee. Yha useam-
malle on tarkedd moderni ja viihtyisa
asunto keskeisella sijainnilla ja hyvien
palveluiden darella.

S-PANKKI TOIMITILA
ERIKOISSIJOITUSRAHASTO

Rahastoon Suomen ensimmainen toimi-
tiloihin sijoittava avoin erikoissijoitusra-
hasto. Rahasto sijoittaalahtékohtaisesti
vakaan kassavirran toimitilakohteisiin
Suomen suurimmissa kaupungeissa
seka hyodyntaa kehitysmahdollisuuksia
niin uudishankkeiden kuin kohdekehityk-

senkin myota. Rahaston kohteissa
suurimmat kayttotarkoitusluokat ovat
liiketilat ja toimistot. Maantieteellisesti
suurin osa kohteista sijaitsee paakau-
punkiseudulla.

S-PANKKI METSA
ERIKOISSIJOITUSRAHASTO

Rahasto sijoittaa pddasiassa suoraan
suomalaisiin metsakiinteistoihin mutta
voi sijoittaa my6s muualle Euroopan
talousalueen metséatilamarkkinoille
suoraan tai epasuorasti. Noin 90 %
rahaston metsakiinteistoista sijaitsee
talla hetkelld Suomessa. Metsakiinteis-
toistad suuri osa sijaitsee Kainuussa,
Pohjois-Savossa ja Pohjois-Karjalassa.
Loput rahaston metsista sijaitsevat
muualla Suomessa ja Virossa. Rahaston
metsien keski-ikd on noin 52 vuotta,
joten15-20vuoden kuluttua tdméanhet-
kiset metsat alkavat olla suurelta osin
paatehakkuuikdistd. Siihen asti
metsdmme toimivat merkittavana hiili-
nieluna, koska ne kasvavat vuosittain
reilut 4 m3/ha.

S-PANKKI UUDISTAVA MAATALOUS
ERIKOISSIJOITUSRAHASTO

S-Pankki Uudistava Maatalous -erikois-
sijoitusrahasto on vuoden 2021 lopussa
toimintansa aloittanut paaasiallisesti
kiinteistoihin ja kiinteistdarvopapereihin
sijoittava erikoissijoitusrahasto. Rahasto
sijoittaa Suomessasijaitseviin peltokiin-
teistoihin, jotka hankitaan rahaston ja
maatalousyrittdjan perustamalle yhteis-
yritykselle. Edellytyksena sijoitukselle ja
yhteistyodlle on, etta yrittaja toteuttaa
peltoviljelyssa uudistavan maatalouden
periaatteiden mukaisia toimenpiteita.
Rahaston toiminnan tavoitteena on
pitkalla aikavalilld kasvattaa rahasto-
osuuden arvoa ja tuottaa positiivista
ymparistollista vaikuttavuutta.

S-PANKKI KIINTEISTOVARAINHOITO
ERIKOISSIJOITUSRAHASTO

S-Pankki Kiinteistdvarainhoito -erikois-
sijoitusrahasto on rahastojen rahasto.
Rahasto hajauttaa varansa markkinati-
lanteen ja salkunhoidon ndkemyksen
mukaan paaasiassa toisiin kiinteistora-
hastoihin, jotkasijoittavatmuun muassa
asuntoihin, toimitiloihin, tontteihin,
metsaan seka peltoihin.

HALLINNOITAVAT KIINTEISTOSIJOITUKSET

TERRIERI KIINTEISTOT KY

Rahasto onammattimaisille instituutio-
sijoittajille suunnattu, kiinteistokehitys-
hankkeisiin sijoittava suljettu vaihtoeh-
torahasto. Rahasto sijoittaa pd&asiassa
sijoituskohteisiin, joissa on odotetta-
vissa arvonnousua kiinteistokehityksen
kautta. Rahaston kohteet ovat kasvu-
keskuksissa sijaitsevia toimitiloja ja
kaupallisia kiinteistdja.

TONTTIRAHASTOT

Tonttirahastomme sijoittavat varansa
Suomessa sijaitseviin maa-alueisiin tai
niitd omistaviin yhtioihin. Kiinnitdmme
erityisesti huomiota kiinteistojen sijain-
tiin (muun muassa hyvat lilkkenneyhte-
ydet ja palvelujen laheisyys seka kavel-
tavyys) varmistaaksemme kohteiden
pitkdaikaisen kysynnan ja vakaan
tuoton. Valitsemme ja teemme yhteis-
tyotd ammattimaisten, alalla tunnet-
tujen ja hyvdmaineisten yhteistyo-
kumppaneiden kanssa. Suosimme
pitkid vuokrasopimuksia, ja sopimusten
vuokra ja sen korotusmekanismit ovat
aina lapinakyvia. Sopimukset sisaltavat
myo6s paasaantoisesti mahdollisuuden
tontin lunastukseen kokonaisuudes-
saan tai osittain.
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FENNIA JA HENKI-FENNIA

S-Pankki Kiinteistot hallinnoi Keski-
nainen Vakuutusyhtié Fennian ja Vakuu-
tusosakeyhtié Henki-Fennian kiinteis-
tosijoitussalkkuja Fennian sijoitusorga-
nisaation tukena. Sijoitussalkut
sisaltavat suoria kiinteistosijoituksia,
osaomisteisia yhteissijoituskiinteistdja
seka epéasuoria kiinteistorahastosijoi-
tuksia.

KAUPPAKESKUSKIINTEISTOT FEA KY

Sijoitussalkku on Keskindinen Eldkeva-
kuutusyhtio limarisen ja Keskindinen
Vakuutusyhtié Fennian omistama sijoi-
tusyhtid, joka sijoittaa pddosin kaupalli-
siin kiinteistoihin Suomessa paakau-
punkiseudun ulkopuolella. Vuoden 2024
lopussa sijoitusyhtio omisti kohteita
neljalla paikkakunnalla.

KIINTEISTOVARAINHOITO

LAHIPALVELUKESKUS HERTSI
S-Pankki Kiinteistot hallinnoi Aktia
Henkivakuutus Oy:n, Yleisradion Elake-
saation ja Keskindinen Vakuutusyhtio
Fennian nimissa KOy Helsingin Giga-
hertsia, joka muodostaa noin 85 %
Lahipalvelukeskus Hertsista. Hertsi on
elinvoimainen kaupallisten ja kunnal-
listen palveluiden keskittyma Helsingin
Herttoniemessa.

MUUT HALLINNOIMAMME
YHTEISSIJOITUKSET

FEAN ja Hertsin lisdksi S-Pankki Kiin-
teistot Oy hallinnoi talla hetkelld kolmea
muuta yhteissijoitusta (hotellija kylpyla,
logistiikka- ja varastorakennus seké
asuinkerrostalo). Kohteita ei ole sisally-
tettytdhanvastuullisuusraporttiin, mika
johtuu niiden vuokra- ja palvelusopi-
musten rakenteista.

Kiinteistorahastot

Perustamisvuosi

HALLINNOITAVAT KIINTEISTOSIJOITUKSET

Sijoitusten arvo, M€

S-Pankki Asunto -erikoissijoitusrahasto 2014 475
S-Pankki Toimitila -erikoissijoitusrahasto 2013 334
S-Pankki Metsa -erikoissijoitusrahasto 2016 215
S-Pankki Uudistava Maatalous -erikoissijoitusrahasto 2021 10
S-Pankki Kiinteistdvarainhoito -erikoissijoitusrahasto 2022 5
Terrieri Kiinteistét Ky 2019 %4
FIM Tonttirahasto | Ky 2015 116
FIM Vuokratontti Ky 2018 57
S-Pankki Tontti Erikoissijoitusrahasto 2017 179
Hallinnoimamme kiinteistésijoitukset*

Keskinainen Vakuutusyhtio Fennia ja

Vakuutusosakeyhtié Henki-Fennia 2020 =
Kauppakeskuskiinteistot FEA Ky 2006 89
Lahipalvelukeskus Hertsi 2017 63
Muut hallinnoimamme yhteissijoitukset N/A 99

*Sopimus kiinteistéomaisuudenhoitopalvelusta
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KIINTEISTOSIJOITUKSET LUKUINA

Asunnot 2022 2023 2024 SIIOItUStUDttEIdBn jakauma KIII’ItBIStO]Eﬂ ma_antlet_eelllnen !gl_(auma
arvon mukaan arvon mukaan ([]UIS lukien metsét ja DEI[Ot)
Kiinteistéjen maara, kpl 82 73 78
12%
Asuntojen maara, kpl 2824 2163 2176 249
Huoneistopinta-ala yhteensa, m? 119217 91930 91306
Asuntojen keskikoko, m? 42 43 42
Kayttoaste, % o7 97 96 63% a% 53%
Asukastyytyvaisyys, nettosuositteluindeksi (NPS) 36 53 53 -
Toimitilat ja muut kiinteistot 2022 2023 2024
Kiinteistéjen maara, kpl 58 56 54
Vuokrasopimusten maara*, kpl 442 459 553 B Toimitilat ja muut kiinteistot B Paskaupunkiseutu B Tampereen seutu
Pinta-alayhteenss, m? 358700 279331 364580 o hsunnot = Turku ® Muut
) B Metséat ja pellot
Kayttoaste, % 88 87 87
Tonttien maara, kpl 195 193 193

*Poislukien autopaikat

Kiinteistdjen maantieteellinen jakauma
arvon mukaan (metsét ja pellot)

Metsit ja pellot 2022 2023 2024

Metsakiinteistot, kpl 826 770 622 26%
Mets&a, ha 33918 33480 32403 31%

Peltoja, ha* 276 17 866

*Raportointi kattaa vain kiinteistdjen peltoalan

14% 23%

6%

B Kainuu M Pohjois-Savo M Viro
Pohjois-Karjala B Muut
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VUOSI 2024 KIINTEISTOVARAINHOIDOSSA

Vuosi 2024 eivield tuonut toivottua piris-
tysta kiinteistomarkkinaan, mutta
kehitys kohti vuoden loppua oli oikean
suuntaista, ja segmentti kerrallaan tuot-
tovaateissa nahtiin tasaantumista.
Merkittavin tekija hintojen tasaantu-
misen taustalla oli inflaation pysyminen
matalana, mikd mahdollisti EKP:lle
ohjauskoron laskemisen 4,5 prosentista
3,15 prosenttiin. Vuoteen 2025 siirrytta-
essasuuntaoliedelleen laskeva. Euribor-
futuurit indikoivatkin korkojen laskevan
jopa alle 2 prosenttiin, mika tukisi kiin-
teistdjen hintakehitysta. Laskevat korot
toivat vuoden loppua kohden helpotusta
myos kassavirtatuoton muodostukseen.

Transaktioiden maara Suomen ammatti-
maisessa kiinteistosijoitusmarkkinassa
jdivuonna 2024 edelleen hyvin matalalle
tasolle, ja kauppaa kaytiin kokonaisuu-
dessaan 2,2 miljardin edesta. Euroopan
tasolla transaktiomarkkina oli kuitenkin
jo vuotta 2023 aktiivisempi, ja Suomen
kiinteistokaupankaynnin arvioidaan
Euroopan pdamarkkinoita seuraten piris-

tyvan vuoden 2025 aikana. Ulkomaisten
kiinteistosijoittajien osuus Suomen
kiinteistomarkkinan kaupankayntivolyy-
mistd on vakiintunut noin puoleen.
Ulkomaiset omistajat ovat siis olleet
suhteessa yhta aktiivisia ostajia nousu-
kaudella kuin nykyisessa markkinatilan-
teessakin.

Vaikka Suomen kiinteistomarkkina oli
hiljainen viime vuonna, on ilmassa jo
merkkejd paremmasta. Korot ovat
laskussa, asuntokauppojen maéara ei
ole enda laskussa ja kerrostaloasun-
tojen myyntiajatkin ovat lyhentyneet.
Mika tarkeintd, tuottovaatimukset
sdilyivat suhteellisen vakaina vuoden
2024 ajan, mika voidaan ndhda merk-
kina siita, ettd korkojen nousu olisi
jo hinnoiteltu kokonaisuudessaan
sijoituskohteiden tuottovaatimuksiin
ja ettd edessa olisi nyt markkinan
tasapainottuminen. On hyva muistaa,
ettd korkojen nousu ei iskenyt koko
kiinteistomarkkinaan samalla voimak-
kuudella. Puun hyvéa hintakehitys on
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tukenut metsasijoituksia, ja hinnoittelu
on sdilynyt suhteellisen vakaana myds
tonttimarkkinassa. Hajauttaminen
“kiinteistdsijoitusten sisalld” on siis
ollut jarkevaa.

Vuonna 2024 asuntotuotannon taso
puolittui huippuvuosistaan. Laskua oli
erityisestivapaarahoitteisten asuntojen
aloituksissa. Tuotantomaarien palautu-
misen ajankohta maarittaa, kuinka syva
tarjontakapeikko asuntomarkkinalle
muodostuu. Vanhojen asuntojen kaup-
pamaarissd nahtiin jo pienta piristy-
mistd vuoden 2024 jalkipuoliskolla, ja
S-Pankki ennustaakin asuntojen
hintojen nousevan koko maan osalta
keskimaarin 3 prosenttia vuonna 2025.

Vaikea markkinatilanne on koetellut
kiinteistosijoittajia vime vuosina, mutta
historiallisesti tarkasteltuna parhaat
kiinteistdsijoitukset tehdaan juuri
nykyisen kaltaisessa ymparistossa.
Markkinan palautumista odottavalta
edellytetaan karsivallisyytta.

HALLINNOITAVAT KIINTEISTOSIJOITUKSET
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VASTUULLISUUS TOIMINNASSAMME

Toimintamme perustana on aina asiak-
kaidemme luottamus meita kohtaan.
Tatatoimintaaohjaavat S-Pankinarvotja
eettiset periaatteet, joita olemme sitou-
tuneet noudattamaan jokapaivaisessa
toiminnassamme seka toiminnan suun-
nittelussa. Taloudellisesta vastuusta
huolehtiminen sijoittajamme kohtaan
on toimintamme ytimessa. Jarkevat
tuotto-riskisuhteet, vakaat kassavirrat
seka kiinteistojen kustannus- ja energia-
tehokkuuden kehittdminen luovat hyvan
pohjan myos parhaalle taloudelliselle
tulokselle.

Huomioimme vastuullisuusndkdkohdat
jo investointivaiheessa, mutta kdyton-
aikaisentoiminnan merkitys on kuitenkin
kiinteistosijoituksissa merkittava. Nain
ollen koemme, etté investoinnit kayton-
aikaiseen ohjaukseen ovatvastuullisuus-
nakokulmasta tarkeassa roolissa. Suun-
nittelemme jaohjaamme toimintaamme
raataloidyilld, tuotekohtaisilla vastuulli-
suusohjelmilla. Ohjelmissa tarkastellaan
kiinteistdjemme prosesseja vastuulli-
suusnakokulmasta, asetetaan niille
tavoitteetjatoimenpiteet sekd ohjataan
jaseurataantavoitteiden toteuttamista.

KESKEISIA TOIMENPITEITA VUONNA
2024

Pyrimme jatkuvasti kehittdmaan toimin-
taamme muuttuvassa toimintaymparis-
tossd ja huomioimme tiukkenevan
sadantelyn, lisdantyvat raportointivelvoit-
teet, sidosryhmien kasvavat vaatimukset
seka ne haasteet, joita tulemme esimer-
kiksiilmastonmuutoksen myota kohtaa-
maan. Vuonna 2024 vahvistimme oman
organisaatiomme vastuullisuusjohta-
mista uudella kiinteistévarainhoidon
vastuullisuuspaallikon roolilla.

HIILINEUTRAALISUUSTIEKARTTA

Asetimme vuoden 2023 aikana tavoit-
teen, ettd S-Pankin kiinteistorahastojen
suoraan hallinnoimien kohteiden osalta
energiankdytto on hiilineutraaliavuoteen
2030 mennessa huomioiden tason 1
(tuotetun energian paistot) ja tason 2
paastot (ostoenergian paastot). Vuonna
2024 liityimme FiGBC:n #BuildingLife-
hankkeeseen, jonka myo6td aloimme
rakentaa hiilineutraalisuustiekarttaa
kiinteistovarainhoidolle. Vuoden 2024
aikanaolemmeteettaneet suurimmassa
osassa toimitilakohteita energiakatsel-
mukset, joiden havaintoja hyddynnetaan

energiajohtamisessa, PTS-suunnitte-
lussa ja energiatehokkuusinvestointien
suunnittelussa.

Sénhkon kulutus

30000 20
15
20000 E
el [24
= 10
Z e
10000 E
5
0 (o}
2022 2023 2024
S&hko, asunnot
B S&hko, muut
e Ominaiskulutus sédhko, muut
e Ominaiskulutus sdhko, asunnot

Energian paastot
6000 4
5000
3 ™
4000 £
o} €
o] 3000 2 8N
2000 2
1
1000
0 o}
2022 2023 2024
Energian paastot, asunnot
I Energian paastot, muut
e Energian ominaispaastot, muut

Energian ominaispaastét, asunnot

HALLINNOITAVAT KIINTEISTOSIJOITUKSET
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KIINTEISTOVARAINHOITO

VASTUULLISUUSTEKOJA ASUINKOHTEISSAMME

ENERGIAJOHTAMINEN JA )
ENERGIANHALLINTAJARJESTELMAN
KAYTTOONOTTO

Vuoden 2024 aikana rahasto otti kayt-
to6on energiajohtamisen palvelun seka
energianhallintajarjestelméan kaikissa
100-prosenttisesti omistamissaan
kohteissa. Energiamanageri hyodyntaa
ty6ssdan energiahallintajarjestelman
automatisoitua kulutusdataa seka
jarjestelman tekoalya. Tekoalyn havain-
tojen perusteellavoidaan poimia poten-
tiaaliset kohteet ja tarkastella muun
muassa lammonkulutuksen jakautu-
mista sekd lammitystehon kayttayty-
mista. Energiajohtamiseen kuuluu myods
jalkautuminen kohteisiin energiankulu-
tuspoikkeamien, havaintojen ja toimen-
piteiden selvittdmiseksi. Kohdekier-
rokset tehddan yhteistyossa kiinteisto-
huollon sekd kiinteistopaallikdiden
kanssa. Vuonna 2024 toteutettiin 2
energiakatselmusta ja lisattiin auto-
maation etayhteys viiteen kohteeseen,
mika tehostaa energiamanagerin tyota.

ﬁLYTERI\{I_OSTAATIT KYLPYHUONEIDEN
LATTIALAMMITYKSEN OPTIMOINTIIN
Rahasto pilotoi yhdessa 100-prosentti-
sesti omistamassaan kohteessa kylpy-
huoneiden s&hkoista lAmmitysta opti-
moivat dlytermostaatit. Termostaatit
ohjelmoidaan lammittamaan lattioita
vain silloin kun sille on tarvetta. Palvelu
ottaa lattian lammityksessa huomioon
mm. lattian varaavuuden, sdhkon hinnan
ja sdaennusteen. Talla tavoin voidaan
tehokkaasti vahentaad energiankulu-
tusta kiinteiston lAmmityksessa.

14

Asunto Oy Tampereen Luminary |

HALLINNOITAVAT KIINTEISTOSIJOITUKSET



JOHDANTO

KIINTEISTOVARAINHOITO

ASUNTOJEN ENERGIANKULUTUS JA PAASTOT

PAASTOT VAHENEVAT UUSIUTUVAN
ENERGIAN AVULLA
Omillatoimillamme seka yleisestivaha-
paastdisemman energian tuottamisella
ja hankinnalla on ollut vaikutusta paas-
tojemme kehitykseen kiinteistois-
samme. Kiinteistokantamme vaihtelee
vuosittain, mika vaikuttaa energian-
kulutuksen absoluuttiseen maaraén ja
ominaiskulutuksiin riippuen kiinteis-
téjenldmmitysmuodoista. Vuoden 2024
lopussa rahastossa oli viisi maalamp6-
kohdetta.

KULUTUSTEN LASKENTAPERIAATTEET
Kulutuslukemissa on raportoitu
vuodesta 2021 alkaen 100-prosentti-
sesti omistamiemme S-Pankki Asunto
-rahaston kiinteistdjen luvut. Lisaksi

pddomakohteet, joissa vuokralainen
vastaa kulutuksista itse, on jatetty
raportoinnin ulkopuolelle. Uudiskoh-
teissa kulutukset ovat mukana omistus-
ajalta. Ominaiskulutusten laskennassa
on huomioitu vain ne kohteet, joista
kulutustietoa on koko raportointi-
vuodelta.

PAASTOJEN KEHITYS
Asuinkiinteistdojemme paastot ovat
vahentyneet vuosina 2018-2024, silla
siirryimme uusiutuvan kiinteistésahkon
kayttoon vuonna 2019, ja vuoden 2020
aikanasiirryimme kayttamaan uusiutu-
villa energianlahteilla tuotettua kauko-
[8mpda suurimmassa osassa kiinteisto-
jamme. Vuonna 2024 kaikki ostettu
kaukolampo on ollut paastotonta.

HALLINNOITAVAT KIINTEISTOSIJOITUKSET

Avainlukuja 2022 2023 2024
Sahko, MWh 1603 1991 1726
Lampd absoluuttinen, M\Wh 6612 7259 7389
Lampo normitettu, MWh 6880 6759 7629
Vesi, m? 84787 93 497 71012
Raportoitavien kohteiden maara, kpl 30 34 24
Asuntojen maara, kpl 1805 2128 2152
Sahkon paéstot, tCo, o] 0 0
L&mmon pééstat, tCo, 184 51 0
Scope 1 pééstot, tCO, 9
Sahkdauton latauspisteet 20 17 54
Kokonaisjatemaara, t 356 299 280
Kierratysaste, % 36 37 42
Raportoitavien kohteiden m&éara, kpl (jate) 19 21 17
Energian ominaiskulutukset Energian paastot
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KIINTEISTOVARAINHOITO

VASTUULLISUUSTEKOJA TOIMITILAKOHTEISSAMME

ENERGIAKATSELMUKSISTA LISATUKEA
ENERGIATEHOKKUUTEEN

Teetimme ulkopuolisella asiantuntijaor-
ganisaatiolla energiakatselmukset 27
kohteeseen. Tavoitteena oliloytaa ener-
giamanagerin tyon tueksi uusia keinoja
energiatehokkuuden parantamiseksi
kohteissa. Katselmuksessa |6ydettiin
yhteensa 143 toimenpidettad. Naista
kayttoteknisia toimenpiteita toteutet-
tiin katsauskaudella yhteensa 51 kpl.
Toteutettujen teknisten toimenpiteiden
laskennallinen energiasdastd on noin
1100 MWh/a.

KIINTEISTOJEN ALYKKYYDEN
LISAAMINEN

Kiinteistojen yllapitoon liittyvat vaati-
mukset ovat monipuolistuneet ja
laajentuneet nopeasti viime vuosien
aikana. Kiinteistdiltd odotetaan mm.
entistd parempaa muokattavuutta
useisiin eri kayttotarkoituksiin ja toimin-
nallisuuksiin. Energiankulutuksen opti-
mointi, sisdolosuhteiden hallinta seka
ennakoivat sdatomahdollisuudet ovat
nykypaivan vaatimus kiinteistdillemme.
Panostimme vuonna 2024 alykkyyden
lisddmiseen kiinteistbautomaatiossa.

Paikallisista valvomoista luovuttiin ja
siirryttiin lahes kokonaan pilvipalvelurat-
kaisuun, joka mahdollistaa tulevaisuu-
dessa rajapintoja sekd sddennusteisiin
ettd spot-hintaohjauksiin. Pilvipalve-
luihin siirtymisen my6ta myos sisdolo-
suhteiden hallintaa pystytadan entises-
tdan parantamaan ennakoitavuuden
sekd kiinteistbautomaation lapinaky-
vyyden avulla. Tehtyjen muutostenavulla
voidaan hyddyntaa myos tekoalya, jolloin
pilvipalvelu oppii kiinteiston kayttayty-
misen ja osaa reagoida muuttuviin
olosuhteisiin my6s ennakoivasti.

AURINGOSTA ENERGIAA

Vuonna 2024 lisasimme uusiutuvan
energian maaraa salkussamme toteut-
tamalla kahteen kohteeseen aurinkovoi-
malan. Tdman myota aurinkovoimaloiden
maara Toimitilarahastossa nousi, ja nyt
joneljassa kohteessa nautitaanauringon
tuottamasta energiasta. Vantaan Kaup-
paportti on yksi rahaston suurimmista
kohteista, ja kohteessa on aurinkovoi-
maan sopiva laaja kattopinta-ala.
Vuonna 2024 voimala ehti tuottaa
sdhkoa noin puolen vuoden ajan, ja
sdhkontuotantoon ensisijaisestiohjattu

pienentamaan kiinteistésahkon osuutta.
Porissa aurinkovoimalla paastiin asenta-
maan loppuvuodesta, javoimalatuottaa
sahkoa toiseen kohteen kahdesta raken-
nuksesta. Yhteensé salkussa oliaurinko-
voimaa vuoden 2024 lopussa 711 kWp.

VASTUULLISET )
VUOKRALAISMUUTOSTYGT

Yksi merkittava paastojen lahde kiin-
teistodliiketoiminnassa ovat vuokralais-
muutostyo6t. Etenkin toimistovuokrauk-
sessa muutostoitd tehdadan usein
vuokralaisten vaihtuessa tilassa tai
vuokralaistentilatarpeiden muuttuessa

KOy Helsingin Paciuksenkatu 29
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niin, ettad vuokrattavaan tilaan esimer-
kiksi yhdistetaan vierekkaisia tiloja.
Kaynnistimme vuoden aikana hankkeen,
jonka lopputuotoksena syntyy opas,
joka seka neuvoo ja ohjaa vuokralaista
muutostydprosessin lapi, ettd tarjoaa
valmiit tilakonseptit, joiden taustalla on
vakioidut ja tarkkaan valitut materiaalit.
Valitsemalla laadukkaita ja vastuullisia
materiaaleja, joita kdytdmme muutos-
téissdmme muuntojoustavasti 1api
toimistokohteidemme, pyrimme seka
vahentamaan tarvittavien muutos-
toiden maarada ettd vahentamaan
kunkin yksittaisen tyon hiilijalanjalkea.
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KIINTEISTOVARAINHOITO

TOIMITILOJEN ENERGIANKULUTUS JA PAASTOT

Mittaamme ja seuraamme kiinteistojen
kulutustrendeja (sahko, lampoenergia,
jaahdytys, vesi) ja etsimme aktiivisesti
keinoja energiatehokkuuden parantami-
seksi. Toimitilojen energiatehokkuusso-
pimuksen (TETS) puitteissa tavoittee-
namme on pienentda sahkon jalammaon-
kulutusta yhteensa 7,5 prosenttia
vuoteen 2025 mennessa. Apunammeon
energiamanageri, joka hyodyntaa tyos-
saan energianhallintajarjestelman kulu-
tusdataa seka jarjestelman te-koalya.
Vuoden 2024 aikana Toimitilarahaston
kiinteistosijoitusten vertailukelpoista
normitettua kokonaisenergiankulutusta
saatiin leikattua 3,0 % jarjestelmallisen
seurannan seka kayttoteknistentoimen-
piteiden avulla. Lisdksi vuoden 2024
aikana kaikki hankittu sdhko oli paastot-
témasti tuotettua.

KULUTUSTEN JA PAASTOJEN
LASKENTAPERIAATTEET

Energia- ja paastotiedot lasketaan
niiden 100-prosenttisesti omista-
miemme kiinteistdjen osalta, joissa
vastaamme energiankulutuksesta.
Vuoden 2024 kulutuslukemissa on

mukana 26 kohdetta. Kohteet, joissa
vuokralainen vastaa itse energian-
hankinnasta, on jatetty raportoinnin
ulkopuolelle. Vuoden aikana myytiin yksi
kohde, jonka kulutuslukemia ei ole
huomioitu laskennassa. Raportoitavista
kohteista 10 kohteen sdhkonkulutuk-
seen jasahkodn paastdihin sisaltyy aino-
astaan kiinteistosahka.

Paastdjen laskennan osalta olemme
ottaneet kdayttodmme palvelun, jossa
hyédynnetaan kaukolammon paasto-
laskuria (klpaastolaskuri.fi). TAma
mahdollistaa sen, ettd meilld on
kaytdssa tuoreimmat, kaukoldmpo-
yhtididen julkaisemat paastokertoimet.
On kuitenkin huomioitava, ettd kauko-
|[ampoyhtididen paastokertoimien
julkaisuajankohdat vaihtelevat, eika
vuoden 2024 virallisia paastokertoimia
ole raportin julkaisun ajankohtana ollut
saatavilla. Laskennassa on siis kaytetty
vuoden 2023 virallisia paastdkertoimia.

HALLINNOITAVAT KIINTEISTOSIJOITUKSET

Avainlukuja 2022 2023 2024
Sahko, MWh 14 065 13440 13212
Lampd absoluuttinen, M\Wh 18482 18532 16488
Lampo normitettu, MWh 19868 18672 17120
Kaukojaahdytys, MWh 952 941 1042
Vesi, m? 31385 34727 30558
Raportoitavien kohteiden maara, kpl 27 27 26
Sahkon paastot, tCOz (o] (o] (]
Lammén paastét, tCO, 3431 2929 2120
Scope 1 pééstot, tCO, 4
Aurinkopaneelien tuotanto, MWh 112 154 230
Ymparistosertifikaatit, kpl 2 6 10
Sahkoauton latauspisteet, kpl 11 41 86
Kokonaisjatemaara, t 608 655 688
Kierratysaste, % 57% 56 % 56 %
Raportoitavien kohteiden maéara, kpl (jate) 22 21 22
Energian ominaiskulutukset Energian paastot
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KIINTEISTOVARAINHOITO

TERRIERI KIINTEISTOT KY

KIINTEISTOKEHITYSHANKKEISIIN
SIJOITTAVA VAIHTOEHTORAHASTO
Terrieri Kiinteistdét Ky on ammattimai-
sille instituutiosijoittajille suunnattu
suljettu vaihtoehtorahasto, joka on
perustettu vuonna 2019. Rahasto
sijoittaa paaasiassa kiinteistdihin, joissa
on odotettavissa arvonnousua kiinteis-
tokehityksen kautta. Rahaston kohteet
ovat kasvukeskuksissa sijaitsevia toimi-
tiloja ja kaupallisia kiinteistdja.

Rahaston seitseméastd kohteesta yksi
on tontti. Vuonna 2024 kolme rahaston
kohdetta sai LEED Gold -sertifikaatin,
jolloin sertifioitujen kohteiden maara
nousi viiteen.

Raportointikauden kulutuslukemissa on
huomioitu kahden kohteen kulutus-
tiedot. Valtaosassa rahaston kohteista
yllapitovastuu on vuokralaisella, joten
vuokralainen vastaa muun muassa
energiankulutuksesta. Yhdessa kiinteis-
tdssa on maaldmpo paalahteena kiin-
teistdn energian tuottamiseen.
Kohteissa, joissa kiinteist6 vastaa ener-
gianhankinnasta, on kaytossa paastot-
tomasti tuotettu sahka.

Rahastolla on kaytdssa rakentamisen
aikainen vastuullisuusohje pdaurakoit-
sijalle.

Avainlukuja 2022 2023 2024
S&hkd, MWh 172 254 549
Lampo absoluuttinen, M\Wh 1084 1468 1742
L&mpo normitettu, MWh 1091 1488 1801
Vesi, m? 800 362 354
Raportoitavien kohteiden maara, kpl 1 1 2
Sahkon paastot, tCO, 0 0 0
Lamman paastét, tCO, 176 266 271
Ympaéristosertifikaatit, kpl 2 2 5
Sdhkoauton latauspisteet, kpl - - 13
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S-PANKKI METSA ERIKOISSIJOITUSRAHASTO

Heti toimintansa alusta alkaen rahasto
on pyrkinyt hydodyntdmaan jatkuvan
kasvatuksen metodeja seka sertifioi-
maan metsansd PEFC™- ja FSC® -stan-
dardien mukaisesti, koska metsaserti-
fikaateilla pystytaan osoittamaan, etta
rahasto hoitaa metsiansad kestavan
metsanhoidon periaatteita noudattaen
jaluonnon monimuotoisuuttayllapitaen.

Vuodesta 2020 alkaen kaikki rahaston
Suomessa sijaitsevat metsat on audi-
toitu ja siirretty tuplasertifiointiin, eli
metsat sertifioidaan seka PEFC- etta
FSC-standardien mukaisesti*. Serti-
fiointien kautta metsiimme kohdistuu
vuosittain riippumattoman arvioijan
suorittama tarkastus. Auditoinneilla
varmennetaan metsdssa tehtdvien
toimenpiteiden vastuullisuus.

Vastuullisuus pitaa sisalladn muutakin
kuin kestavan ja luonnon monimuotoi-
suutta yllapitdvdn metsanhoidon.
Setarkoittaa myds metsien monikayton,
paikallisvéeston jaliiketoiminnan huomi-
oimista. Rahasto pyrkiikin metsan-
hoidossa huomioimaan virkistysarvot,

kuten marjastuksen, metsastyksen ja
jokamiehen oikeuksiin kuuluvat toimet.
Paikallisvdest6ad ja luontomatkailu-
liiketoimintaa olemme huomioineet
muun muassa metsastys- ja virkistys-
alueiden vuokraamisella. Metsamaista
on suojeltua alaa noin 10 %, ja lisdksi
muiden luonnon monimuotoisuutta
edistavien toimenpiteiden, kuten aukot-
toman hakkuun, piirissa 4 %.

Suomen laajat metsaalueet soveltuvat
my0s vihredn energian tuotantoonilman
ettd metsien hoidolliset toimet karsivat.
Olemmekin tehneet useita esisopi-
muksia maanvuokrista tuuli- ja aurinko-
voimatuotantoyhtididen kanssa ja nain
pyrkineet kasvattamaan Suomen
mahdollisuuksia paasta hiilineutraaliu-
teen suunnitellussa ajassa. Samalla
mahdollistamme uusien tydpaikkojen
synnyn maakuntiin.

*Lisenssinumerot FSC: FSC-C109750, FSC-C148938
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Avainlukuja 2022 2023 2024
Metsékiinteistdja Suomessa, kpl 429 426 425
Mets&a Suomessa, ha 30848 30794 30871
Metsakiinteistoja Virossa, kpl 397 344 197
Metsé&a Virossa, ha 3070 2675 1532
FSC- ja PEFC-sertifioitua mets&da %-osuutena

kokonaisalasta 910 92,0 953
Metsén pystypuuston hiilivarasto vuoden alussa, MtCO, 20,7 21,0 25,2
Metsén vuotuinen hiilitase tCO, 13118 34949 86994
Metsén vuotuinen hiilitase tCO, /ha 0,39 1,04 2,68
Keskimaarainen vuotuinen metsan

hiilinielu Suomessa, tCO, /ha/vuosi* -02 09 31
Keskimaarainen vuotuinen hiilivaikutus 17 28 43

Suomessa, tCO, /ha/vuosi**

*Vuotuisen hakkuupoistuman jalkeen. Sisaltda seka puuston ettd maaperan hiilinielut tuottavalla metsamaalla.
**Gisaltden tuottavan metsamaan 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 Erikois-
sijoitusrahasto sijoittaa varansa paaasi-
allisesti Suomessa sijaitseviin peltokiin-
teistoihin, jotka hankitaan rahaston ja
maatalousyrittdjan perustamalle yhteis-
yritykselle. Edellytyksena sijoitukselle ja
yhteistydlle on, etta yrittdja toteuttaa
peltoviljelyssa uudistavan maatalouden
periaatteiden mukaisia toimenpiteita.

Uudistavan maatalouden toimenpiteilla
parannetaan maaperan hyvinvointia ja
luodaan edellytykset sille, ettd pellon
viljely sitoo hiilta ilmakehasta sen sijaan
ettd se vapauttaisi sita. Samalla toimen-
piteet vdhentavat maatalouden herk-
kyyttailmastonmuutoksen vaikutuksille.

Toteutettavat toimenpiteet ovat mm.
maan kasvukunnon ja vesitalouden
parantaminen, muokkauksen vahenta-
minen, typensitojakasvien viljely, viljely-
kierron monipuolistaminen ja kierratys-
ravinteiden hyddyntaminen.

Kohdetiloilla on laadittu viljelyohjelma,
jokatahtaatoiminnanjatkuvaan kehitta-
miseen uudistavan maatalouden peri-
aatteiden mukaisesti. Kaikilla tiloilla on
toteutettu laajapohjainen viljelykierto,
joka on tarkein elementti hiilen sitoutu-
mista edistavan pellon hyvan kasvu-
kunnon ja ymparivuotisen kasvipeittei-
syyden saavuttamiseksi. Kierratys- ja
biopohjaisia lannoitteita kaytettiin

Avainlukuja 2022 2023 2024
Yhteisyritysten hankkima peltoalue, ha 313 810 866
Tilakokonaisuuksia, kpl 2 6 7
Yrittdjakumppaneita, kpl 3 7 8
Luomutuotannon peltoala, % 30 52 49
Kierratys- tai biopohjaisesti lannoitettua peltoalaa, % 100 66 60
Ympadrivuotinen kasvipeitteisyys, % 73 67*
Typensitojakasvit, % 40 31*
Hiilen sitoutuminen maaperaan, tCo, 2200*

*Laskennassa huomioitu 5 tilaa

60 %:lla peltopinta-alaa, mika vahentaa
sekd typen oksidien paastoja etta
synteettisten lannoitteiden valumia
vesistoihin. Luomua oli peltoalasta 49 %.
Luomutuotanto edistda maaperan pien-
eliostdn hyvinvointia, mika parantaa mm.
peltomaan laatua, hiilen sidontaa ja
luonnon monimuotoisuutta.

Vuoden 2024 aikana mallinnettiin
rahaston sijoituskohteissa tapahtuvan
viljelytoiminnan hiilijalanjalki kayttaen
Biocode Oy:n hiilimallia. Mallinnusta ei
tehty vuoden 2024 lopussa hankitussa

kohteessa, silld mallinnuksentulisi kattaa
koko satokausi. Myoskaan kohdetta,
jossa toteutetaan tilusjarjestely, ei
mallinnettu. Maaperan hiilivaikutus oli
kaikissa mallinnetuissa kohteissa neut-
raali tai negatiivinen, ts. maapera sitoo
hiilta ilmakehasta. Yhteensa mallinnet-
tujen tilojen maapera sitoo hiilta ilmake-
h&sta 2 200 tCO,,. Tilat olivat hiilinegatii-
visia myds, jos viljelytoiminnassa kaytet-
tyjenkoneiden paastototettiinhuomioon:
hiiltd sitoutui kohdetilojen viljelytoimin-
nassal300tCO,.
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KIINTEISTOVARAINHOITO

S-PANKKI TONTTI ERIKOISSIJOITUSRAHASTO

S-Pankki Tontti-rahasto sijoittaavaransa
Suomessa sijaitseviin, vuokralle annetta-
viin rakennettuihin tai rakennettaviin
toimitila- ja asuinkiinteist6ihin (tontit ja
muut maa-alueet tai niitd omistavat
yhtiot).

Vuoden 2024 aikana on selvitetty, miten
rahasto edistda ympéaristdon ja yhteis-
kuntaan liittyvid ominaisuuksia ja maari-
telty relevantit kestavyysmittarit.
Rahaston tavoitteena on muun muassa
edistdd kestdvaa kaupungistumista
mahdollistamalla entista laajempi uudis-
rakentaminen sijoittamalla tontteihin.
Uudisrakentamisen lisddntyminen
mahdollistaa rakennuskannan uusiutu-
misen ja rakennusten energiatehok-
kuuden paranemisen. Energiatehokkaat

rakennukset kuluttavat vahemman
energiaa, aiheuttavat vahemman paas-
t6ja ja tukevat nain vahahiiliseen yhteis-
kuntaan siirtymista.

Rahaston kohteista on tehty vastuulli-
suusanalyysi, jossa on tarkasteltu mm.
kohteensijaintia, kohteella olevien raken-
nustenenergiatehokkuuttasekatiettyjen
maanvuokrasopimuksen ehtojen vahim-
maisedellytysten tayttymista. Kyseisia
mittareita seurataan sdanndllisesti, jane
huomioidaan uusia investointipaatoksia
tehtéessa.

Lisaksi vuodesta 2025 lahtien rahasto
pyrkii sopimuksissaan sitouttamaan
yhteistybkumppanit mittaamaan ja hillit-
semaan rakentamisaikaisen hankkeen

Avainlukuja 2024
Tonttien maara, kpl 84
Kestavien sijoitusten osuus, % 42
Tontilla sijaitsevien rakennusten keskimaéarainen energialuokka (mediaani) B
Pitkd maanvuokrasopimus, % 88
Lunastusoikeus, % 82
Hyva sijainti, % 81
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paadstot, edistdamaan rakentamis-
aikaisten jatteiden kierrattamista seka
kierratysmateriaalien hyotykayttoa,
varmistamaantydmaidenturvallisuuden,
hillitsemaan meluhaittoja sekd mittaa-
maan tydmaa-aikaisen energiankayton.

3.3.2025 alkaen rahasto on tiedonanto-
asetuksen 8 artiklan mukainen tuote eli
se edistdd ymparistoon ja yhteiskuntaan
liittyvia ominaisuuksia. Muutoksen myota
ymparistoon, yhteiskuntaan ja hallintoon
liittyvat vastuullisuusasiat huomioidaan
jatkossa rahaston toiminnassa aiempaa
laajemmin ja jarjestelmallisemmin aina
sijoitusten kartoitusvaiheesta sijoitus-
paatoksiin ja raportointiin saakka.

Energialuokat
1% 2%

.80
r 4

17%

63 %
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KESKINAINEN VAKUUTUSYHTIO FENNIA JA
VAKUUTUSOSAKEYHTIO HENKI-FENNIA

S-Pankki Kiinteistot Oy hallinnoi Keski-
nainen Vakuutusyhtid Fennian ja Vakuu-
tusosakeyhtio Henki-Fennian kiinteisto-
sijoitussalkkuja Fennian sijoitusorgani-
saation tukena. Sijoitus-salkut sisaltavat
suoriakiinteistosijoituksia, osaomisteisia
yhteissijoituskiinteisttja seka epasuoria
kiinteistorahastosijoituksia.

Etsimme aktiivisesti keinoja energiate-
hokkuuden parantamiseksi. Apunamme
on energiamanageri, joka hyodyntaa
tyossdan energianhallintajarjestelman
kulutusdataa seka jarjestelman tekoalya.
Vuoden 2024 aikana toteutettiin energia-
katselmukset kahdeksaan kohteeseen.
Vuonna 2024 toteutettiin viidessa
kohteessavaihtoehtoisten energiajarjes-
telmien vertailut, jossa selvitettiin eri
energiantuotantomuotojen mahdolli-
suuksia ja kannattavuutta. Tyon pohjalta
toteutettiin kaksi aurinkovoimalaitoista.
Lisaksi kaikkivuonna 2024 hankittu sahko
oli paastottomasti tuotettua.

Kolmas osapuoli péivitti EU-taksono-
mianmukaisuuden arvioinnin 10 kohteel-
lemmmevuoden 2024 aikana. Paransimme

kolmen kohteen e-lukua jateimmeilmas-
toriskien sopeutumissuunnitelmat, joiden
toteutumista seurataan jatkossa.

KULUTUSTEN JA PAASTOJEN
LASKENTAPERIAATTEET

Energia-ja paastotiedot lasketaan niiden
100-prosenttisesti omistamiemme
kiinteistdjen osalta, joissa vastaamme
energiankulutuksesta. Vuoden 2024
kulutuslukemissa on mukana 9 kohdetta.
Kohteet, joissa vuokralainen vastaa ener-
gianhankinnasta, on jatetty raportoinnin
ulkopuolelle. Raportoitavista kohteista 1
kohteen sdhkdnkulutukseen ja sdhkon
paastoihinsisaltyy ainoastaan kiinteisto-
sahko. Vuoden 2024 luvuissa on mukana
vksi edellisena vuonna hankittu kohde,
joten vuodet eivat ole vertailukelpoisia
keskenaan.

Paastojen laskennan osalta olemme otta-
neet kdyttddomme palvelun, jossa hyédyn-
netddn kaukolammon paastolaskuria
(klpaastolaskuri.fi). Tama mahdollistaa
sen, ettd meilld on kaytdssa tuoreimmat,
kaukoldmpoyhtididen julkaisemat paas-
tokertoimet. On kuitenkin huomioitava,

etta kaukoldampaoyhtididen paastokertoi-
mien julkaisuajankohdat vaihtelevat, eika
vuoden 2024 virallisia paastokertoimia

HALLINNOITAVAT KIINTEISTOSIJOITUKSET

ole raportin julkaisun ajankohtana ollut
saatavilla. Laskennassa on siis kaytetty
vuoden 2023 virallisia paastokertoimia.

Avainlukuja 2022 2023 2024
Sahko, MWh 8240 7821 8174
Lampo absoluuttinen, M\Wh 9691 9745 11347
L&mpo normitettu, MWh 10426 9807 11843
Vesi, m3 12525 11844 12 645
Raportoitavien kohteiden maara, kpl 8 8 9
Sahkon paastot, tCO, 0 0 0
Lammén paastét, tCO, 1615 1507 1341
Ymparistosertifikaatit, kpl 1 4 5
Sahkoauton latauspisteet, kpl 24 76 80
Jatemaara, t 477 426 461
Kierratysaste, % 64 % 67% 68 %
Raportoitavien kohteiden maéara, kpl (jate) 8 8 9
Energian ominaiskulutukset Energian paastot
25 1800 4
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KAUPPAKESKUSKIINTEISTOT FEA KY

KAUPALLISIIN KIINTEISTﬁIHIN
SIJOITTAVA SIJOITUSYHTIO
Kauppakeskuskiinteistot FEA Ky on
Keskinainen Elakevakuutusyhtio llma-
risen ja Keskindinen Vakuutusyhtio
Fennian omistama sijoitusyhtio, joka
sijoittaa paaosin kaupallisiin kiinteis-
toihin Suomessa padkaupunkiseudun
ulkopuolella. Sijoitusyhtion hallinnoin-
nista vastaa S-Pankki Kiinteistot Oy.

Vuoden 2024 lopussa sijoitusyhtio omisti
kohteita neljalla paikkakunnalla. Merkit-
tavimmat kohteet yhtion omistuksessa
ovat Kauppakeskus Pasaati Kotkassa ja
Kauppakeskus Lundi Porvoossa.

Sijoitusyhtio kehittda aktiivisesti
olemassa olevia kohteitaan energiate-
hokkaammiksi. Osana tata kehitysta
Kauppakeskus Pasaatissa ja Lundissa
on kaytossa Energiamanageri-palvelu
osana kiinteistdjen yllapitosopimusta.
Energiamanageri-palvelun avulla
voidaan seurata kiinteistojen energiate-
hokkuutta seka |0ytaa saastopotenti-
aaleja. Tavoitteena on energiatehok-
kaampi huominen seka loppukayttajille
viihtyisammat tilat.

Pasaatissa toteutettu jatehuollon
uudelleen jarjestely on mahdollistanut
jatemaarien aktiivisen seurannan, ja
ensimmaiset saadut tulokset ovatolleet
kannustavia. Vuonna 2024 Pasaatin
jatteiden kierratysaste oli67 %, jaarvion
mukaan se on noussut verrattuna aikai-
sempiin vuosiin.

Pasaatissavuosina 2023 ja 2024 toteu-
tettu osittainen talotekniikkajarjestel-
mien uudistaminen sekd muut tehdyt
energiatehokkuustoimenpiteet laskivat
vuonna 2024 Pasaatin kaukolammon
kulutusta 11,1 % (normitettu muutos
-8,9%) jasahkonkulutusta?,7%vuodesta
2023.

Kauppakeskus Lundissa saatetiin
loppuun talotekniikka-automaation
modernisointi. Uusittu kiinteistdauto-
maatio mahdollistaa kohteen energia-
tehokkuusinvestoinnit tulevina vuosina.

Sesonkien aikana Kauppakeskukset
Pasaati ja Lundi ovat jatkaneet paikal-
listentoimijoiden tukemistatarjoamalla
pop up -liiketiloja yhdistyksille (mm.
Pelastakaa lapset sekd Nuorkauppa-
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kamari). Lisdksi Pasaatissa annettiin
second hand -toimijalle oma liiketila
pidempiaikaiseen kayttoon pyrkimyk-
send tukea kiertotaloutta.

Vuonna 2024 sijoitusyhtio toteutti
aiempien asiakastyytyvaisyyskyse-

HALLINNOITAVAT KIINTEISTOSIJOITUKSET

lyiden palautteen perusteella mietittyja
kehitystoimia, joiden perusteella vuok-
ralaisviestintda seka kierrdtysmahdolli-
suuksia parannettiin. Kyselyiden pdaasi-
allinen tavoite on nostaa tietoisuutta ja
saada kaytannon ideoita vastuullisuus-
tyon parantamiseen kohteissa.

Avainlukuja 2022 2023 2024

Sahko, MWh 4134 3898 4025

Lampo absoluuttinen, M\Wh 4017 4388 4508

Lampo normitettu, MWh 4257 4423 4691

Vesi, m? 10114 11633 12807

Raportoitavien kohteiden maara, kpl 2 2 3

S&hkon paéstot, tCo, (o] (6] (0]

L&mmon paastot, tCo, 14 9 8

Sahkoauton latauspisteet 14 14 18

Energian ominaiskulutukset Energian paastot
20 16 0,1
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LAHIPALVELUKESKUS HERTSI

Kohde on hybridikorttelissa sijaitseva
kaupallinen paikalliskeskus Helsingin
Herttoniemessa.

Kohteen omistaa kolme institutionaa-
lista sijoittajaa, Keskindinen Vakuutus-
yhtio Fennia, Yleisradion Eldkesaation ja
Aktia Henkivakuutus Oy.

KAUPALLINEN PAIKALLISKESKUS
HELSINGIN HERTTONIEMESSA,
VUODEN 2024 TOIMIA

Hertsi on mukana S-Pankin Kiinteisto-
varainhoidon vastuullisuusraportoin-
nissa nytensimmaista kertaa. Kaupalli-
senakohteena Hertsin vastuullisuustoi-
mien paapaino on energiatehokkuuden
parantamisessa, jatevirtojen minimoin-
nissa seka yhteisollisyyden voimistami-
sessa lahialueellaan. Kohteen ymparis-
tdmanagerin tukemana kiinteiston
kierrdtysaste vuonna 2024 oli 79 % ja
jatteiden hyotykaytto 100 %.

Vuosien 2023 ja 2024 aikana Hertsissa
tehtiin kdytonaikaisen ymparistoserti-
fioinnin esiselvitys ja toteutettiin selvi-
tyksen mukaisia kehitystoimia. Vuonna
2024 kohteelle haettiin ja saatiin

kaytonaikainen ympéristosertifiointi,
BREEAM In-Use Excellent.

LISAKSI VUONNA 2024

kohteeseen osoitettiin energiamana-
geri, jonka tukemana pyritaan opti-
moimaan kohteen energiankulutusta.
Vuoden 2024 kehitystoimilla saavu-
tettiin sdhkonkaytdssad noin 99
MWh:n saasto.

- kohde liitettiin energianhallintajar-
jestelmaan

- asennettiin automaattiset vedenku-
|lutusmittarit

- lisattiin sdhkoautojen latauskapasi-
teettia kuudella ABC-suurtehola-
tauspisteella

Kohteen kavijoiden omia kierrdtysmah-
dollisuuksia parannettiin laajentamalla
Boksi-lahjoituspisteen kdyttamaa tilaa
sekd antamalla tila kayttoon UFF:n
lahjoituspisteelle. Lisdksi Hertsisséa
jarjestettiin kahdesti Hertsi kierrattaa
-kierratystapahtuma.

Korttelin yhteisollisyytta tuettiin myods
tukemalla muiden muassa paivakodin ja
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hoivatalon yhteisen pikkujoulutapah-
tuman toteuttamista.

Avainlukuja 2022 2023 2024
S&hkd, MWh 2390 2170 2042
Lampd absoluuttinen, M\Wh 3130 3451 2683
Lampo normitettu, MWh 3236 3595 2771
Vesi, m® 7460*
Raportoitavien kohteiden maara, kpl 1 1 1
Sahkon paéstot, tCO, o] (o] [0]
L&mmon paastot, tCO: 901 669 520
Kierratysaste, % 79
*20.2.2024 alkaen
Energian ominaiskulutukset Energian paastot
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