Kestdvdlld sijoituksella
tarkoitetaan sijoitusta
taloudelliseen toimintaan,
joka edistada
ympdristotavoitetta tai
yhteiskunnallista
tavoitetta, edellyttéen,
ettd sijoitus ei aiheuta
merkittévad haittaa
yhdellek&adn
ympdristétavoitteelle tai
yhteiskunnalliselle
tavoitteelle ja ettd
sijoituskohteina olevat
yritykset noudattavat
hyvia hallintotapoja.

EU:n
kestdvyysluokitusjdrjes-
telmd on asetuksessa (EU)
2020/852 sadadetty
luokitusjdrjestelma, jossa
vahvistetaan luettelo
ympdristdn kannalta
kestdvistd taloudellisista
toiminnoista. Kyseinen
asetus ei sisdlld luetteloa
yhteiskunnan kannalta
kestdvistd taloudellisista
toiminnoista. Kestdavdt
sijoitukset, joilla on
ympdristétavoite,
saattavat olla
luokitusjdrjestelmdn
mukaisia tai sitten eivat.
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Lomake asetuksen (EU) 2019/2088 8 artiklan 1, 2 ja 2 a kohdassa ja asetuksen (EU) 2020/852 6 artiklan
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Sijoituskiinteistot
Ympdristoon ja/tai yhteiskuntaan liittyvat ominaisuudet

Onko tdlla rahoitustuotteella kestdva sijoitustavoite?

[ kylig Ei

D Rahoitustuote edistdd ympdristoon tai
yhteiskuntaan liittyvid ominaisuuksia

[[] Kestavia sijoituksia, joilla on
ympdristotavoite, tehdddn vahintadn:

% ja, vaikka sen tavoitteena ei ole kestdvien
sijoitusten tekeminen, siiné on %o:n

EU:n luokitusjdrjestelmdn mukaisesti
ympdristén kannalta kestdévind
pidettyihin taloudellisiin toimintoihin

vdhimmadisosuus kestdvid sijoituksia,

joilla on ympdristétavoite
taloudellisissa toiminnoissa, joita
pidetddn EU:n luokitusjdrjestelmdn
mukaisesti ympdristén kannalta
kestdvind

taloudellisiin toimintoihin, joita ei
pidetd EU:n luokitusjdrjestelmdn
mukaisesti ympdriston kannalta
kestdvind

joilla on ympdristétavoite
taloudellisissa toiminnoissa, joita ei
pidetd EU:n luokitusjdrjestelmdn
mukaisesti ympdristén kannalta
kestdvind

D Kestdvid sijoituksia, joilla on
yhteiskunnallinen tavoite, tehdddn
vahintddn: %

D joilla on yhteiskunnallinen tavoite

Rahoitustuote edistdd ympdristéon ja
yhteiskuntaan liittyvié ominaisuuksia
mutta ei tee kestdvid sijoituksia

Mitd ympdristoon ja/tai yhteiskuntaan liittyvid ominaisuuksia tdma
rahoitustuote edistdd?

Tama rahoitustuote edistdd ympdristoodn liittyvid ominaisuuksia, joita ovat kiinteistéjen energiatehokkuus ja
uusiutuvan energian kdyttd kiinteistolld.

Rahoitustuotteen edistdmien ympdristdon ja yhteiskuntaan liittyvien ominaisuuksien saavuttamiseksi ei ole
nimetty vertailuindeksid.



Kestdvyysindikaattoreilla
mitataan, miten
rahoitustuotteen
edistdmdt ympdristoon tai
yhteiskuntaan liittyvat
ominaisuudet toteutuvat.

Padasiallisilla haitallisilla
vaikutuksilla tarkoitetaan
sijoituspddtosten
merkittévimpid kielteisia
vaikutuksia
kestdvyystekijoihin, jotka
koskevat ympdristéon,
yhteiskuntaan ja

asioita, ihmisoikeuksien
kunnioittamista sekd
korruption ja lahjonnan

torjuntaan liittyvid asioita.

Mitd kestdvyysindikaattoreita kéytetddn mittaamaan kunkin tdmén rahoitustuotteen
edistdmdn ympdrist66n tai yhteiskuntaan liittyvén ominaisuuden saavuttamista?

Rahasto mittaa ominaisuuksien toteutumista seuraavilla vuosittain seurattavilla indikaattoreilla:

- Kiinteistgjen energiatehokkuuden mittari kiinteistdjen energialuokat, niiden jakauma ja kehitys. Tavoite:
energialuokkien keskiarvo vahintadn C.

« Uusiutuvan alkuperdvarmennetun energian osuus rahaston tai tdysin sen mddrdysvallassa olevan tahon
(esim. asunto-osakeyhtion, kiinteistdosakeyhtion) hankkimasta kiinteistdséhkdstd ja kaukoldmmaostd. Mittari
ostetun energian pddstoét. Tavoite: O tCO2. Indikaattorissa ei huomioida vuokralaisen hankkimaa energiaa.

Lisdksi rahasto seuraa seuraavia indikaattoreita vuosittain:

« kiinteist6jen toteutunut kokonaisenergiankulutus

- energian ominaiskulutus

- energian kdytostd aiheutuneet kokonaishiilidioksidipddstot, sekd
- toteutetut energiansddstotoimenpiteet.

Mitkd ovat niiden kestdvien sijoitusten tavoitteet, joita rahoitustuote aikoo osittain tehdd, ja
miten kestdvé sijoitus edistdd ndiden tavoitteiden saavuttamista?

Vaikka rahasto edistdd ympdristdon tai yhteiskuntaan liittyvid ominaisuuksia, sen tavoitteena ei ole tehdd
kestdvid sijoituksia tai sijoituksia EU:n luokitusjdrjestelmdn kriteerit tdyttdviin ympdriston kannalta kestdviin
taloudellisiin toimintoihin eikd silld siten ole tavoitetta kestdville sijoituksille.

EU:n luokitusjdrjestelmdssa vahvistetaan ”ei merkittdvad haittaa” -periaate, jonka mukaan
luokitusjdrjestelmdn mukaiset sijoitukset eivat saisi aiheuttaa luokitusjdrjestelmdn tavoitteille
merkittdvdd haittaa. Periaatteeseen liittyy erityisid EU:n kriteerejd. ”Ei merkittdvad haittaa” -periaatetta
sovelletaan ainoastaan sellaisiin rahoitustuotteeseen sisdltyviin sijoituksiin, joissa otetaan huomioon
ympdriston kannalta kestdvid taloudellisia toimintoja koskevat EU:n kriteerit. Muiden tdhdn
rahoitustuotteeseen sisdltyvien sijoitusten osuuden osalta ei oteta huomioon ympdriston kannalta
kestdvid taloudellisia toimintoja koskevia EU kriteerejd. Mitkddn muutkaan kestdvdt sijoitukset eivat saa
aiheuttaa ympdristo- tai yhteiskunnallisille tavoitteille merkittdvad haittaa.

Otetaanko tdssd rahoitustuotteessa huomioon pddasialliset haitalliset
vaikutukset kestdvyystekijoihin?

Kylld. Rahaston sijoituspddtoksissd otetaan huomioon soveltuvin osin ja saatavilla oleva tieto
tunnistettuja pddasiallisia haitallisia vaikutuksia ovat fossiiliset polttoaineet, energian kulutus ja
kasvihuonekaasupddstot. Kullekin sijoituskohteelle oleelliset haittavaikutukset huomioidaan
sijoituskohteen kestdvyysanalyysissd osana investointiesitystd. Kestdvyysanalyysissa kdsitellddn
ainakin seuraavat vaikutukset: (i) altistuminen fossiilisiin polttoaineisiin liittyvdalle riskille, (ii)
altistuminen energiatehottomaan kiinteistévarallisuuteen liittyvdlle riskille ja (iii) sijoituskohteen
tuottamat kasvihuonekaasupddstét ja (iv) energiankulutuksen intensiteetti. Kest&vyysanalyysin
perusteella voidaan tehdd sijoitus, luopua sijoituksen tekemisestd tai tehdd toimia kestdvyyshaittojen
hallitsemiseksi.

Tiedot pddasiallisista haitallisista vaikutuksista kestdvyystekijoihin ovat saatavilla rahaston
vuosikertomuksen liitteend julkaistavasta mddrdaikaiskatsauksesta.
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Sijoitusstrategia ohjaa
sijoituspadtoksia
esimerkiksi
sijoitustavoitteiden ja
riskinsietokyvyn kaltaisten
tekijoiden perusteella.

Hyviin hallintotapoihin
sisdltyvat toimivat
hallintorakenteet,
yllapidetyt suhteet,
henkiléston palkitseminen
ja verosdédnndsten
noudattaminen.

Mitd sijoitusstrategiaa tdssd rahoitustuotteessa noudatetaan?

Rahasto on pddasiassa Suomessa sijaitseviin kiinteistoihin ja kiinteistdarvopapereihin sijoittava
erikoissijoitusrahasto. Sijoituksia voidaan tehdd kdyttden valiyhtioitd, esimerkiksi kommandiittiyhtioitd,
jotka ovat Rahaston kokonaan tai osittain omistamia. Maantieteellisesti sijoitusten painopistealueina ovat
Helsingin, Tampereen ja Turun seutu. Lisdksi muut suurimmat yliopisto- ja kaupunkialueet sekda
kasvukeskukset kiinteistotyypin ominaispiirteet huomioiden. Kohdekiinteistdt ovat pddasiassa olemassa
olevia kiinteistdjd, jotka tdyttdvat kestdvyysominaisuudet, ovat sellaisiksi kehitettdvid tai
uudisrakennushankkeita. Rahastolla voi kuitenkin olla my®6s sijoituksia, jotka eivat tdytd nditd ominaisuuksia
eikd niitd ole tarkoitus kehittad sellaisiksi.

Noin 10-20 % rahaston sijoituksista voi olla kehityskohdetyyppisid.

Valittaessa rahastoon uusia sijoituskohteita tarkastellaan kestdvyysominaisuuksien lisdksi myos
kestdvyysriskejd. Kestdvyysriskilla tarkoitetaan ympdristoon, yhteiskuntaan tai hallintotapaan liittyvad
tapahtumaa tai olosuhdetta, jonka toteutumisella saattaisi olla merkittdva kielteinen vaikutus sijoituksen
arvoon. Tarkastelu kattaa mys ilmastonmuutokseen liittyvdt ilmastoriskit, jotka jootellaan transitioriskeihin
sekd fyysisiin riskeihin. Rahasto ei tee uusia sijoituksia kiinteistdihin, joihin liittyvat kestdvyysriskit on arvioitu
liiallisiksi ja niiden mahdolliset tuotto- ja/tai riskivaikutukset hallitsemattomiksi.

Sijoituspddtosten yhteydessd ja kohteita kehitettdessd arvioidaan energiatehokkuuden
parantamismahdollisuudet, kdytettdvdn energian pddstot ja uusiutuvan energiankdyton tuottamis- tai
hankintamahdollisuudet. Lisdksi sijoituskohteita tarkasteltaessa kiinnitetddn huomiota sijaintiin ja
saavutettavuuteen.
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Mitkd ovat sijoitusstrategian sitovat osatekijdt, joita kdytetddn valittaessa sijoitukset kunkin
tdmdn rahoitustuotteen edistdmdn ympdrist6on tai yhteiskuntaan liittyvdn ominaisuuden
toteutumiseksi?

Rahasto on sitoutunut sijoituskohteiden valinnassa huomioimaan rahaston tavoitteen, jonka mukaan sen
sijoituskohteiden energialuokkien keskiarvo on vahintddn C. Sitovat keinot tavoitteeseen pddsemiseksi ovat
energiatehokkuuden ja sen parantamismahdollisuuksien arviointi osana sijoituspddtdstd. Rahasto
tarkastelee energiatehokkuuden parantamismahdollisuuksia sekd parantaa kiinteistdjen energiatehokkuutta
myo&s omistusaikana.

Rahaston hankkima kiinteist6sdhko ja kaukoldmpd ovat alkuperdvarmennettua uusiutuvaa energiaa.
Kiinteistdjen energiankulutusta (séhkd, ldmpdenergia, jddhdytys ja vesi) ja energian p&d&stdja seurataan
jatkuvasti. Sijoituskohteita valittaessa arvioidaan mahdollisuudet hankkia tai tuottaa uusiutuvaa energiaa
kiinteistolla.

Mika on sitova vdhimmdismadrd, jolla vdhennetddn niiden sijoitusten laajuutta, joiden osalta
sijoituspadtos on tehty ennen sijoitusstrategian soveltamista?

Rahastossa ei sitouduta vahimmdismddrdadn, jolla rajoitetaan sijoituksia ennen sijoitusstrategian
soveltamista. Sijoitusstrategia kuitenkin sisdltdd sitovia elementtejd, jotka rajoittavat sijoitusuniversumia.

Mitké ovat toimintaperiaatteet, joiden mukaisesti arvioidaan sijoituskohteina olevien
yritysten hyvid hallintotapoja?

Rahasto voi sijoittaa suoriin kiinteistdihin ja/tai kiinteist6jd omistaviin tai hallitseviin yhtidihin, kuten asunto-
osakeyhtidihin ja kiinteistdosakeyhtidihin. Rahasto ei sijoita yhtidihin, joissa on tydntekijoitd. Rahasto pyrkii
ennen sijoituspddtoksen tekemistd tunnistamaan mahdolliset puutteet yhtididen hyvadn hallintotapaan
soveltuvien lakien ja sddnndsten vaatimustenmukaisuudessa (‘compliance') ja korjaamaan puutteet
tarvittaessa. Hyvdn hallintotavan arviointikriteereind voivat olla esimerkiksi seuraavat hyvdn hallintotavan
kdytdnnot: kirjanpidon luotettavuus, tilintarkastuksen laatu sekd lahjonnan ja korruption estdminen.
Arviointia voidaan tehdd esimerkiksi hyddyntden julkisia tietoja ja/tai pyytdmdlla tietoja yhtioltd.



Varojen allokointi kuvaa
tiettyihin omaisuuseriin
tehtyjen sijoitusten
osuutta.

Luokitusjdrjestelmén
mukaiset toiminnat
ilmaistaan osuutena
seuraavista:

- liilkevaihto, joka vastaa
sijoituskohteena olevien
yritysten vihreist&
toiminnoista saatavien
tulojen osuutta

- pddomamenot (CapEx),
jotka osoittavat
sijoituskohteina olevien
yritysten tekemat vihredt
sijoitukset, joiden
tavoitteena on esimerkiksi
vihreddn talouteen
siirtyminen

- toimintamenot (OpEx),
jotka heijastavat
sijoituskohteina olevien
yritysten vihreitd
operatiivisia toimintoja.

Mik& on tdlle rahoitustuotteelle suunniteltu varojen allokointi?

Luokka #1 Ympdristoon ja yhteiskuntaan liittyvid ominaisuuksia edistdvat sijoitukset ovat sijoitusstrategian
mukaisia sijoituksia, joita on vdhintddn 75 %.

Luokka #2 Muu sisdltdd rahaston pankkitililla olevan kateisen, mahdolliset muut likvidit varat, sijoitukset
sellaisiin kiinteistokohteisiin, jotka eivat edistd ympdristoon tai yhteiskuntaan liittyvid ominaisuuksia sekd
korkosuojaustarkoituksessa kdytettdvat johdannaiset. Muita sijoituksia on enintddn 25 %. Kdteisen
tarkoituksena on likviditeetin ja rahaliikenteen hallinta.

#1 Vastaa ympdristoon/yhteiskuntaan liittyvid
ominaisuuksia, 75 %

Sijoitukset, 100 %

#2 Muu, 25 %

#1 Ympdristoon/yhteiskuntaan liittyviéd ominaisuuksia kattaa ne rahoitustuotteessa tehdyt
sijoitukset, joita kdytetddn rahoitustuotteen edistdmien ympdrist6n tai yhteiskuntaan liittyvien
ominaisuuksien toteutumiseksi.

#2 Muu kattaa muut rahoitustuotteessa tehdyt sijoitukset, joilla ei edistetd ympdristoon tai
yhteiskuntaan liittyvid ominaisuuksia ja joita ei pidetd kestdving sijoituksina.

Miten johdannaisten kdytté edesauttaa rahoitustuotteen edistGmien ympdristéon tai
yhteiskuntaan liittyvien ominaisuuksien toteutumista?

Johdannaisten kdytolla ei ole tarkoitus edesauttaa ympdristoon tai yhteiskuntaan liittyvien ominaisuuksien
toteutumista.

Missd mddrin kestavat sijoitukset, joilla on ympdristotavoite, ovat EU:n
luokitusjdrjestelmdn mukaisia?
Rahasto ei sitoudu tekemddn sijoituksia EU:n luokitusjdrjestelmdn mukaisiin taloudellisiin toimintoihin.

Rahaston tavoitteena ei ole tehdd sijoituksia EU:n luokitusjdrjestelmdn mukaisiin fossiiliseen kaasuun ja/tai
ydinenergiaan.

Tarkastaja tai kolmas osapuoli ei ole tarkastanut tdyttdvatkd rahaston sijoitukset EU:n luokitusjdrjestelman
mukaisille toiminnoille asetetut vaatimukset.



EU:n luokitusjdrjestelmén
noudattamiseksi fossiilista
kaasua koskeviin
kriteereihin sisdltyy
padstorajoituksia ja
siirtyminen tdysin
uusiutuvaan energiaan tai
vahdhiilisiin polttoaineisiin
vuoden 2035 loppuun
mennessd. Ydinenergian
osalta kriteereihin sisdltyy
kattavat turvallisuutta ja
ydinjatehuoltoa koskevat
sGdnnét. Mahdollistavat
toiminnot mahdollistavat
suoraan sen, ettd muilla
toiminnoilla edistetddn
merkittdvasti ympdristo-
tavoitetta.
Siirtymdtoiminnot ovat
taloudellisia toimintoja,
joille ei ole viel& saatavilla
vahdhiilisia vaihtoehtoja,
ja muun muassa niiden
kasvihuonekaasupddstd-
tasot vastaavat parasta
suorituskykyd.

ovat ympdristétavoitetta
edistdvia kestdvia
sijoituksia, joissa ei oteta
huomioon asetuksen (EU)
2020/852 mukaisia
ympdriston kannalta
kestdvid taloudellisia
toimintoja koskevia
kriteereja.

Sijoitetaanko rahoitustuotteessa EU:n luokitusjdrjestelmdn mukaisiin fossiiliseen kaasuun
ja/tai ydinenergiaan liittyviin toimintoihin™?

[ xyna

D Fossiiliseen kaasuun

Ei

D Ydinenergiaan

Seuraavissa kahdessa kaaviossa esitetddn vihredlld EU:n luokitusjdrjestelmdn mukaisten sijoitusten
vdhimmaisprosenttiosuus. Koska ei ole olemassa asianmukaista menetelmdd, jolla voitaisiin maarittagd,
ovatko valtion joukkolainat® luokitusjdrjestelmdn mukaisia, ensimmdisessé kaaviossa
luokitusjdrjestelmdn mukaisuus esitetddn suhteessa kaikkiin rahoitustuotteen sijoituksiin, valtion
joukkolainat mukaan lukien, kun taas toisessa kaaviossa luokitusjdrjestelmdn mukaisuus esitetddn
rahoitustuotteen sijoituksista ilman valtion joukkolainoja.

2. Luokitusjdrjestelmdn mukaiset sijoitukset,
valtion joukkolainat® pois lukien

1. Luokitusjdrjestelmdn mukaiset sijoitukset,
valtion joukkolainat® mukaan lukien

@ Luokitusjdrjestelmén
mukaiset (ei fossiilinen kaasu
eikd ydinenergia) 0,0 %

@ Muut sijoitukset 100,0 %

@ Luokitusjdrjestelmdn
mukaiset (ei fossiilinen kaasu
eika ydinenergia) 0,0 %

@ Muut sijoitukset 100,0 %

Luokitusjdrjestelmdn mukaiset yhteensd: O % Luokitusjdrjestelmdn mukaiset yhteensd: O %

Kaaviossa esitettyjen sijoitusten osuus on 100 %
kaikista sijoituksista.

*Ndaissd kaavioissa "valtion joukkolainoihin" luetaan kaikki valtiovastuut.

Mika on siirtymdatoimintoihin ja mahdollistaviin toimintoihin tehtdvien sijoitusten
vdhimmdisosuus?

Rahaston tavoitteena ei ole tehdd tiettyd vahimmdisosuutta kestdvid sijoituksia siirtymdtoimintoihin tai
mahdollistaviin toimintoihin.

Mikd on sellaisten ympdristotavoitteita edistdvien kestdvien sijoitusten
vdhimmadisosuus, jotka eivdt ole EU:n luokitusjdrjestelmdn mukaisia?

Rahaston tavoitteena ei ole tehdd tiettyd vahimmadaisosuutta kestdvid sijoituksia, joilla on ympdristétavoite
ja jotka eivat ole luokitusjdrjestelmdn mukaisia sijoituksia.

@ Mitkd sijoitukset sisdltyivat kohtaan ”#2 Muu”, mikd on niiden tarkoitus
ja sovelletaanko ympdristoon liittyvid tai yhteiskunnallisia
vdhimmadistason suojatoimia?

Rahaston muut sijoitukset ovat pankkitililld olevat rahaston kdteisvarat, sijoitukset rahoitusvdlineisiin ja
sijoitukset sellaisiin kiinteistékohteisiin, jotka eivat edistd ympdristdon tai yhteiskuntaan liittyvid
ominaisuuksia. Rahaston sddnnét mahdollistavat myds sijoitukset korkojohdannaisiin suojaustarkoituksin.
Ndiden tarkoitus on rahaston likviditeetin hallinta ja korkoriskiltd suojautuminen. Ndihin ei sovelleta
vdhimmadistason suojatoimia.



Vertailuarvot ovat
indeksejd, joilla mitataan,
toteutuvatko
rahoitustuotteen
edistdmdt ympdristéon tai
yhteiskuntaan liittyvat
ominaisuudet.

Onko tietty indeksi nimetty vertailuarvoksi, jotta voidaan madrittaaq,
vastaako tadmd rahoitustuote edistdmiddn ympdristoon ja/tai
yhteiskuntaan liittyvid ominaisuuksia?

Rahoitustuotteen edistdmien ympdristdon ja yhteiskuntaan liittyvien ominaisuuksien saavuttamiseksi ei ole
nimetty vertailuindeksid.

Mistd voi saada tarkempia tuotekohtaisia tietoja verkossa?

https://www.lahitapiola.fi/henkilo/saastaminen-ja-sijoittaminen/rahastot-ja-
sijoitussalkut/erikoissijoitusrahasto-lahitapiola-sijoituskiinteistot/

1 Fossiiliseen kaasuun ja/tai ydinenergiaan liittyvat toiminnot ovat EU:n luokitusjdrjestelmdn mukaisia vain, jos ne edistdvat
ilmastonmuutoksen rajoittamista ("ilmastonmuutoksen hillintd") eivétké aiheuta merkittavad haittaa EU:n luokitusjérjestelmén
tavoitteille - ks. selittdvd huomautus vasemmanpuoleisessa marginaalissa. EU:n luokitusjdrjestelmdn mukaisten fossiiliseen
kaasuun ja ydinenergiaan liittyvien taloudellisten toimintojen kriteerit vahvistetaan komission delegoidussa asetuksessa (EU)
2022/1214.
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