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Alkusanat

Alkusanat

Vuoden 2025 aikana LdhiTapiolan kiinteistoliiketoi-
minnassa keskityttiin liiketoiminnan ydinalueeseen
eli kiinteistojen nettotuottojen pysyvyyteen. Kdytdn-
ndssd tdmad tarkoittaa vuokralaisasiakkaiden huo-
lenpitoa ja uusasiokashankintaa.

Kestdvyystyon osalta vuoden tér-
keimpdnad tavoitteena oli ilmastota-
voitteiden paivittdminen ja luonto-
tyon kdynnistdminen.

Suomen kiinteistdmarkkinan kaupankdyntiaktiivi-
suus piristyi vuonna 2025 huomattavasti. Kiinteisto-
markkinan kokonaisvolyymi nousi vuoden 2024 noin
2,2 miljardista eurosta noin 4,4 miljardiin euroon
vuoden 2025 aikana. Aktiivisimpia kaupankdynnin
kohteita olivat yhteiskunta-, liilke- ja asuinkiinteis-
tot. Kotimaisten sijoittajien lisdksi myos ulkomaiset
sijoittavat ovat aktivoituneet ja edustavat nyt yli 50
prosenttia kiinteistdjen ostajista.

Nykyisten markkinaennusteiden mukaan EKP on
inflaation hidastumisen my6td lopettanut koronlas-
kut. Keskuspankin ohjauskorko on tdlla hetkelld

2,0 %. Kiinteistojen tuottovaatimuksissa ei ole ndhty
merkittdvid muutoksia, ja niiden odotetaan pysyvdn
[dhiaikoina suunnilleen ennallaan. Riskittdmdn koron
ja kiinteistéjen prime-tuottovaatimusten valinen
tuottoero on nyt hieman yli 2 %.

Vuokramarkkinoilla asuntojen ylitarjonta jatkaa
supistumistaan, mikd ndkyi vuoden 2025 lopulla
asuntokiinteistéjen parantuneissa kdyttoasteissa.
Toimistovuokramarkkinoilla ylitarjonta on edelleen
pysyvampdd, mikd vahvistaa markkinan polarisaati-
ota eri kiinteistotyyppien ja sijaintien valilla.

Vuoden 2025 aikana LdahiTapiolan hallinnoimien kiin-
teistokohteiden arvostukset pysyivdt pddosin vakai-
na ja vuokratuotot positiivisina. Ndiden tekijéiden
yhteissummana kiinteistokohteiden kokonaistuotot
sdilyivat viime vuoden tapaan positiivisina. Lisdksi
lilketoiminta toteutti menestyksekkddsti useita lai-
nojen uudelleenrahoituksia.

Kestdvyyden pddpainotukset 2025

Vuonna 2024 toimintansa aloittanut kiinteistoliike-
toiminnan kestdvyystyoryhma jatkoi hyvin alkanutta
tyotddn. Tyoryhmdn tavoitteena on viedd kestdvyy-
sohjelman toimenpiteet kdytdntdon ja tukea kes-
tdvyysmuutosta kiinteistdliiketoiminnan eri funk-
tioissa. Kestdvyystyoryhma oli mukana esimerkiksi
PTS- ja vuokralaismuutostdiden vastuullisuusohjeen
jalkauttamisessa.

Raportoimme nyt jo kolmatta vuotta vastuullises-
ta sijoittamisesta PRI-ohjeistuksen (Principles of
Responsible Investment) mukaisesti osana LahiTa-
piola Varainhoitokonsernia. Osallistuimme myos
GRESB-vastuullisuusarviointiin (Global Real Estate
Sustainability Benchmark) kahdeksatta kertaa.
Raportoimme vuonna 2025 toista kertaa kestdvyys-
tiedot salkuittain. Onnistuimme parantamaan kaik-
kien salkkujen GRESB-pisteitd vuoden 2024 tuloksiin
verrattuna.

Julkaisimme vuoden aikana luontoty6td sekd ilmas-

totavoitteita koskevat tiekartat sekd ensimmadisen
LahiTapiola-ryhmdn tasoisen Euroopan unionin
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0 Alkusanat

asettaman CSRD-raportin (Corporate Sustainability
Reporting Directive). CSRD-direktiivin tavoitteena
on uudistaa yritysten kestdvyysraportointia.

Pyrimme jatkossakin vahentdmddn kiinteistdjem-
me energiankulutusta ja liityimmekin myds uusiin
energiatehokkuussopimuksiin (sopimuskausi 2026-
2035). Lisdksi saavutimme vuoden 2025 aikana
tavoitteemme pddstottomadstd energiankulutuk-
sesta, silla kiinteistdihimme ostamamme sdhko on
uusiutuvaa tuulisdhkod ja kaukoldmpd on tuotettu
uusiutuvilla energianldhteilla.

Vuoden 2026 markkinandkymadat

Piristyva kaupankdyntivolyymi ja vakaat korkondky-
mat tuovat optimismia kiinteistosijoitusmarkkinalle,
vaikka yleinen epdvarmuus ja heikko talouskasvu
hidastavatkin talouden elpymistd. Ndkemyksemme
mukaan pddoma alkaa virrata kohti kiinteistdsijoi-
tuksia tilanteessa, jossa kiinteistosijoitusten positii-
vinen tuottoero on riittdva suhteessa muihin omai-
suuslajeihin.

LahiTapiolan kiinteistdliiketoiminnan tavoitteena on
lanseerata vuoden 2026 aikana uusi kiinteistosijoi-
tusrahasto sekd jatkaa kiinteistdjen myyntivalmiste-
luja padttyvien kiinteistosijoitusrakenteiden osalta.
Myds nettotuottojen pysyvyyden varmistaminen on
edelleen tekemisen keskitssd.

Tulevaisuuden kestdvyystyo

Kestdvyyttd koskeva sddntely on murroksessa.
Esimerkiksi yritysvastuuraportointidirektiivin keven-
nyksilld on ollut vaikutusta LahiTapiola-ryhmdn
kestdvyysraportointiin ja siten myos kiinteistdliike-
toimintaan. Lisdksi kansalliset hankkeet ja lakimuu-
tokset, kuten uudistunut rakennuslaki sekd vuoden
2026 alusta voimaan tulleet ilmastoselvitysten
raja-arvot, muovaavat kiinteistéalan kestdvyys-
tyon suuntaa tulevina vuosina. Vaikka muutoksia on
ilmassa, ohjaa sekd kansallinen ettd EU:n tasoinen
sddntely myds jatkossa kiinteistdliiketoiminnan kes-
tdvyystyon ja prosessien kehittdmistd.

Vuonna 2026 tavoitteenamme on jatkaa kestdvyys-
tyotd kestdvyysohjelmamme mukaisesti. Karkitee-
moina korostuvat erityisesti luonto ja kiertotalous.
Pyrimme vahvistamaan luontotydn integrointia
osaksi toimintatapojamme sekd edistdmadn luon-
non monimuotoisuutta kiinteistéjemme koko elin-
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”Vuonna 2026 tavoitteenamme
on jatkaa kestdvyystyota kestd-
vyysohjelmamme mukaisesti. Kar-
kiteemoina korostuvat erityisesti
luonto ja kiertotalous. ”

kaaren gjan. Kiertotalouden osalta tavoitteenamme
on kehittdd ja pilotoida uusia kiertotalousratkaisu-
ja. Samalla ilmastonmuutoksen hillintddn ja siihen
sopeutumiseen tdhtddvadt toimenpiteet sdilyvat
keskeisend osana tekemistdmme. Vuodelle 2026
asetettujen kestdvyystavoitteiden savuttaminen
edellyttdd tiivistd ja luottamuksellista yhteistyotd
muun muassa vuokralaisten ja kumppaneidemme
kanssa. Yhdistdmalld osaamisemme ja yhteisen
tahtotilan voimme kehittdd liiketoiminnastamme
entistd kestdvdmpdd ja olla ndin my6s mukana koko
kiinteistoalan kdytdntdjen kehittdmisessa.

Vesa Eskoli, toimitusjohtaja
LahiTapiola Kiinteistévarainhoito Oy
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LahiTapiolan
kiinteistoliiketoiminta

LahiTapiolan kiinteistoliiketoiminta on yksi Suomen mer-
kittdvimmistd kiinteistévarainhoitajista Idhes 3 miljardin
euron hallinnoidulla kiinteistékannalla. Sijoitukset katta-
vat asunto- ja toimitilakiinteist6ja eri puolilla Suomea.
Tavoitteena on saavuttaa sijoittajille paras mahdollinen
tuotto-riskisuhde kestdvalla kiinteistdsijoittamisella.
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LahiTapiola kiinteistéliiketoiminta

LahiTapiolan kiinteistoliiketoiminta

ja kiinteistosijoitukset

LahiTapiolan kiinteistdliiketoimintaa harjoitetaan
LahiTapiola Kiinteistdvarainhoito Oy:ssd ja Seligson
& Co Rahastoyhtio Oyj:ssd. Vaihtoehtorahastojen
hoitajista annetun lain tarkoittamia kiinteistoihin
sijoittavia vaihtoehtorahastoja (ja muita vaihtoeh-
torahastoja) hallinnoitiin vield vuonna 2025 LahiTa-
piola Vaihtoehtorahastot Oy:ssd, mutta 31.12.2025
LahiTapiola Vaihtoehtorahastot Oy sulautui osaksi
Seligson & Co Rahastoyhtié Oyj:td. LdhiTapiolan
kiinteistoliiketoiminta on yksi Suomen merkittdvim-
mistd kiinteistévarainhoitajista hallinnoimallaan va-
jaan 3 miljardin euron arvoisella kiinteistokannalla.
Vuoden 2024 alusta ldhtien kiinteist6jd hallinnoivat
yhtiét ovat olleet osa LahiTapiola Varainhoitokon-
sernia sekd LdhiTapiola-ryhmdd. LahiTapiola Varain-
hoitokonsernissa kiinteistojen parissa tydskentelee
noin 40 henkil6a.

Hallinnoitava kiinteistovarallisuus kdsittad sekd La-
hiTapiola-ryhmdn yhtididen sijoituksia ettd ryhmadlle
ja sen ulkopuolisille sijoittajille tarjottavia vaihtoeh-
torahastoja.

Hallinnoituja kiinteistérahastoja ja yhteissijoitusra-
kenteita on yhteensd viisitoista lukuun ottamatta
sy6ttorahastoja. Salkut sijoittavat varansa strate-
giansa mukaisesti eri kiinteistdluokkiin kuten toi-
mitiloihin ja asuntoihin. Yksi rahastoista on avoin
erikoissijoitusrahasto, yhdeksdn ovat suljettuja
ky-muotoisia rahastoja ja yhteissijoitusrakenteita
sekd nelja vakuutusyhtididen kiinteistosijoitussalkku-
ja. Lisdksi kiinteistoliiketoimintaan sisdltyy LdhiTa-
piola Yhteismetsd, joka hallinnoi osakaskiinteistoille
kuuluvia metsdakiinteistdja.

Tamad katsaus koskee vain kiinteistoliiketoiminnan
hallinnoimia kiinteistésijoituksia. LahiTapiola-ryh-
man alueyhtididen suorat kiinteistosijoitukset ovat
pddasiassa erillishuoneistoja eli omistukset eivat
kdasitd kokonaisia kiinteistdjd ja niiden hallinnointi
on hoidettu erillisend.

Katsauksesta on poissuljettu LahiTapiola-ryhmadn
oman kdyton kohteet, alueyhtididen erillisosakkeet,
parkkihallit, tontit ja yhteisyritysrakenteet, joiden
yhteisarvo vuonna 2025 oli noin 0,22 miljardia eu-
roa. Raportin kattavuus on noin 93 % hallinnoidusta
arvosta.

Hallinnoidut rahastot, yhteissijoitus-
rakenteet ja yhteismetsd

Erikoissijoitusrahastot Perustamisvuosi

Erikoissijoitusrahasto LahiTapiola
Sijoituskiinteistot

KY-muotoiset suljetut rahastot ja
yhteissijoitusrakenteet

LahiTapiola Asuntorahasto V Ky 2025
LahiTapiola Keskustakiinteistot Ky 2020
LdhiTapiola Asuntorahasto Prime Ky | 2013
LahiTapiola Asuntosijoitus Suomi Ky 2015
LahiTapiola Core Kiinteistdt Ky 2017
LahiTapiola Yhteiskuntakiinteistot 2019
Suomi Ky

LahiTapiola Yhteiset Kiinteistot Ky 2017
LahiTapiola KR PK2 Ky 2013
LahiTapiola Aluekiinteistot Ky 2018

LahiTapiola-ryhmadn yhtiot

LahiTapiola Keskindinen
Vakuutusyhtio

LéhiTapiola Keskindinen
Henkivakuutusyhtio

LahiTapiola Pohjoinen Keskindinen
Vakuutusyhtio

LéhiTapiola Keski-Suomi Keskindinen
Vakuutusyhtio
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Kiinteistosijoitukset lukuina

Kiinteistokannan arvo kestdvyyskatsauksen mu-
kaisilla rajauksilla oli vuoden 2025 lopussa 2,64
miljardia euroa. Hallinnoiduista kiinteistdistd 78 on
asuntokohteita ja 71 toimitila- ja muita kohteita.
Vuoden 2025 aikana ei ollut rakenteilla tai valmistu-

nut uudiskohteita.

Pddosa kiinteistoistd sijaitsee pddkaupunkiseudulla

sekd merkittdvimmissd kasvukeskuksissa.

Kiinteistosijoitukset

Toimitilat ja muut kiinteistot

Kiinteistdjen madara, kpl 72 71
Pinta-ala yhteensd, brm?2 839 611 818 441
Vuokrasopimusten maard, kpl | 876 828
Kayttoaste, % 91 89

Kiinteistdjen maard, kpl 78 78
Pinta-ala yhteensd, brm? 341233 341753
Asuntojen madard, kpl 4 675 4 679
Kayttoaste, % 92 92

Yhteismetsd

Pinta-ala, ha 8 477 11136
Metsédmaa, ha 7 563 9906
Osuuksien maara 3373 4 391
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Kiinteistokannan jakauma

kiinteistotyypeittdin (€)

m Asunto 32 % m Hotelli 9 %

Yhteiskunta 18 % ® Tuotanto 6 %
m Toimisto 16 % H Yhteismetsd 2 %

Liike 15 %

Kiinteistokannan jakauma
alueittain

mEspoo 34 %

B Tampere 5 %

Helsinki 22 % m | ahti 4 %
| Kirkkonummi 3 %

= Muut 11 %

®Vantaa 11 %
Jyvaskyld 5 %
m Turku 5 %
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Kestdavyystyomme periaatteet ja sitoumukset

LahiTapiola Varainhoitokonsernin kestdvyystyon
visiona on olla asiantuntijakumppani kestdvdssd
sijoitustoiminnassa. Kiinteistéliiketoiminnan ydin-
tehtdvand on tavoitella sijoittajille parasta mahdol-
lista tuotto-riskisuhdetta, joka voidaan saavuttaa
kestavilla valinnoilla ja toimintavoilla. Toiminnassa
huomioidaan kestdvyysperiaatteet eli ympdristond-
kékulmat, sosiaalinen vastuu ja hyvd hallintotapa.

Kiinteistoliiketoiminnassa ollaan sitouduttu PRI:n
vastuullisen sijoittamisen periaatteisiin (PRI, Prin-
ciples of Responsible Investment) ja toteutumisesta
raportoidaan osana LdhiTapiola Varainhoitokonser-
nia.

Sijoitustoimintaa ohjaavat kestdvdn sijoitustoimin-
nan periaatteet (pdf). Periaatteissa on madritetty
sijoitustoiminnassa huomioitavat kestdvyysperiaat-
teisiin liittyvat seikat, kuvattu kiinteistosijoittamisen
prosessia sekd sitd, miten kestdvyys huomioidaan
koko kiinteiston elinkaaren eri vaiheissa.

LahiTapiola Varainhoitokonsernin ilmasto- ja luon-
tostrategiassa (pdf) kuvataan kiinteistéliiketoi-
minnan luontotyétd sekd ilmastoriskien hallintaa,
sisdltden siirtymadriskit, fyysiset riskit, ilmastonmuu-
tokseen liittyvat sosiaaliset riskit sekd ilmastomah-
dollisuudet.

Kiinteistoliiketoiminta on vuonna 2021 allekirjoit-
tanut kansainvdlisen World Green Building Counci-
lin Net Zero Carbon Buildings -sitoumuksen, jonka
myotd on sitouduttu vdhentdmaddn pddstoja kiin-
teistdjen energiankdyton ja rakentamisen osalta.

Kiinteistoliiketoiminta on myés mukana FIGBC:n
(Green Building Council Finland) koordinoimassa
Building Life -toiminnassa, jossa sitoudutaan luo-
maan toimintaohjelma oman toiminnan pddstojen
vahentdmiseksi. Vuoden 2025 aikana kiinteistoliike-
toiminnan ilmastotavoitteet pdivitettiinkin. Pdivi-
tetyistd tavoitteista on kerrottu tarkemmin kappa-
leessa Kestdvad kiinteistévarainhoitoa.

Kiinteistoliiketoiminta on lisdksi osana LahiTapio-
la Varainhoitokonsernin Net Zero Asset Managers
-sitoumuksen tavoitetta saattaa hallinnoidun sijoi-
tusomaisuuden nettopddstot nollaan viimeistdadn
vuoteen 2050 mennessad.

Vuoden 2025 aikana sitouduttiin uusiin kansallisiin
kiinteistoalan energiatehokkuussopimuksiin kaudelle
2026-2035 sekd vuokra-asuntojen ettd toimitilojen
osalta. Sopimusten tavoitteena on ohjata yrityksid
ja yhteis6jd tehokkaampaan energiankdyttéén sekd
hiilidioksidipddstdjen vahentdmiseen. Kiinteistolii-
ketoimina oli mukana myds sopimusten edelliselld
kaudella.

Vuonna 2022 kiinteistoliiketoiminta liittyi Rakli ry:n
Green Homes -toimintaan, jonka tarkoituksena on
tarjota vuokralaisille tietoa mm. asuinrakennuksensa
energiankulutuksesta ja kulutusten CO,-padstéista.
Mukanaolon edellytyksend oli sitoutuminen energi-
ankdyton pddstottéomyyteen ja energiatehokkuus-
sopimuksiin. Raportointivuoden aikana asukkaille

on raportoitu asuinkiinteistdjen energia-, pddsto- ja
jatetiedoista sekd viestitty uutiskirjeilld ilmastokes-
tdvammadstd asumisesta.
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Kestdvyystyon johtaminen ja organisointi

Raportointivuonna kiinteistdliiketoiminnassa ylim-
mat kestdvyystyostd vastaavat tahot olivat Lahi-
Tapiola Kiinteistévarainhoito Oy:n ja LahiTapiola
Vaihtoehtorahastot Oy:n toimitusjohtajat. Vuoden
2025 alussa kiinteistoliiketoiminnan johtoryhmdssa
kestdvyysvastuu nimettiin LdhiTapiola Kiinteistéva-
rainhoito Oy:n kiinteistdjohtajalle sekd LahiTapiola
Vaihtoehtorahastot Oy:n toimitusjohtajalle. Vastuul-
lisuuspddllikét pitivat heiddn kanssaan neljdnnes-
vuosittain tilannekatsauksia kestdvyystoimenpitei-
den ja -tavoitteiden tilanteista.

LahiTapiolan kiinteistoliiketoimintaan liittyvid kes-
tavyystyotd edistavat kokonaisuudessaan vastuul-
lisuuspadllikét. Kiinteistoliiketoiminnan salkunhoito
vastaa kestdvdn sijoitustoiminnan periaatteiden
toteutumisesta ja uudisrakennushankkeiden osalta
my0s vastuullisen rakentamisen ohjeiden mukaisten
kestdvyysasioiden toteutumisesta investointivai-
heessa. Kiinteistdliiketoiminnan kiinteistdjohtamisen
toiminto, johon kuuluu mm. kohdepddllikét ja tekni-
sid asiantuntijoita, vastaa kiinteistdjen kdytonaikai-
sista toimista ja kehittdmisestd.

Vield vuonna 2025 LdhiTapiola Kiinteistévarain-
hoito Oy:n ja LahiTapiola Vaihtoehtorahastot Oy:n
hallitukset vahvistivat kestdvdn sijoitustoiminnan
periaatteet LahiTapiolan kiinteistoliiketoiminnan
johtoryhmdn hyvdksynndn pohjalta. Jatkossa vah-
vistuksen tekevdat LahiTapiola Kiinteistévarainhoito
Oy:n sekd Seligson & Co Rahastoyhtid Oyj:n halli-
tukset. Hallitukset hyvaksyvat myos johtoryhmdn
valmistelun pohjalta riskienhallintasuunnitelman,
jossa kdasitellddn ilmastonmuutoksesta ja muista
kestdvyysriskeistd aiheutuvat mahdolliset riskit liike-
toiminnalle. Compliance officer raportoi complian-
ce-raportin yhteydessd johtoryhmdlle sekd hallituk-
selle kestdvyyssddntelyn muutoksista.

Kiinteistodliiketoiminnan kestdvyysohjelman toimen-
piteitd koordinoi ja edistdd kestdvyystyoryhma, joka
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my0s edistdd kestdvyysvaatimusten kehityksen vaa-
timaa muutosta tiimien sisdlld. Tyéryhmdn puheen-
johtajana toimii vastuullisuuspddllikkd ja sen jdse-
nind on henkilditd kaikista kiinteistoliiketoiminnan
tiimeistd. Vuoden 2025 aikana tydryhmd kokoontui
neljdnnesvuosittain.

LahiTapiolan kiinteistéliiketoiminta on osa Lahi-
Tapiola Varainhoitokonsernia, jossa vuonna 2025
kestdvdn sijoitustoiminnan ohjausryhmd linjasi
kestdvyyden painopistealueet ja ohjasi kestdvyyden
huomioimista LdhiTapiola Varainhoitokonsernin
sijoitustoiminnassa. Ohjausryhmdn puheenjohtajana
toimi LahiTapiola Varainhoidon salkunhoidosta ja
sijoitustoiminnan kestdvyydestd vastaava johtaja,
ja sen jasenind oli LahiTapiola Varainhoitokonsernin
eri sijoitusorganisaatioiden henkilditd. LahiTapiola
Varainhoito Oy:n riskienhallintapddllikolla jo kestd-
van rahoituksen sddntelystd vastaavalla juristilla oli
ldsndolo-oikeus ohjausryhmdn kokouksissa. Ohjaus-
ryhma kokoontui kuukausittain ja raportoi konsernin
johtoryhmadlle neljédnnesvuosittain. Vuoden 2026
alusta lghtien kestdvdn sijoitustoiminnan ohjausryh-
mdn sijasta Varainhoitokonsernissa toimii kestdvyy-
sohjausryhmd, joka vastaa kestdvyydestd kokonai-
suudessaan.

Kestdvyyteen liittyvdn kehitystyon edistdmiseksi
LahiTapiola Varainhoitokonsernissa toimi vuoden
2025 loppuun konsernin laajuinen ESG-tyéryhmd,
joka koordinoi kestdvyysprojekteja ja toimenpitei-
den toteuttamista, kestdvyysdatan hyédyntdmistd
sekd vastaa kestdvyyskatsauksien uudistamisesta.
LahiTapiola Varainhoidon kestdvyyssddntelystd
vastaava juristi sekd Middle Officen edustaja osal-
listuivat ESG-tyoryhmdn kokouksiin. Vuoden 2025
lopussa tyoryhma lakkautettiin, kun konserniin muo-
dostettiin vuoden 2026 alusta oma kestdvyystiimi,
joka vastaa jatkossa kestdvyysasioiden edist@mises-
td ja koordinoinnista. Vuositasolla asetettuja tavoit-
teita ja projektien etenemistd seurataan konsernin
kestdvyysohjausryhmdn toimesta.



LahiTapiola kiinteistéliiketoiminta

Kestdvan sijoitustoiminnan organisointi

LdhiTapiola Kiinteistévarainhoito Oy:n ja
Seligson & Co Rahastoyhti6é Oyj:n hallitukset
vahvistavat kestdvdn sijoitustoiminnan periaatteet

Jasen
Varainhoitokonsernin Kestd- LahiTapiola kiinteistoliiketoiminnan johtoryhma
van sijoitustoiminnan ohjaus- ohjaa kestdvaa kiinteistoliiketoimintaa ja linjaa strategian
ryhmdssa

Kestdvdn kiinteistoliiketoiminnan tyéryhma
koodinoi kestdvyysohjelman toimenpiteiden toteuttamista ja
edistdd kestdvyyden integrointia toimintoihin.

| Tiimien vastaavat |
Vastuullisuus- (salkunhoito, kohdepdadallikot,

| paallikks, talous ja jarjestelmadt, vuokraus, Riskienhallinta |
tyoryhman pj. viestintd ja markkinointi, tekninen,

| kauppakeskusjohtaminen) |
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Kestavyys LahiTapiolan
kiinteistoliiketoiminnassa

Kestdvyys on olennainen osa LdhiTapiolan
kiinteistosijoittamista. Toimintaa ohjaa
kestdvyysohjelma, jossa huomioidaan
ympdristévastuu, sosiaalinen vastuu

ja hyva hallintotapa.

LahiTapiolan kiinteistoliiketoiminnan kestdvyyskatsaus 2025
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Kestdvyys LahiTapiolan
kiinteistoliiketoiminnassa

Kestdvyysohjelma ohjaa kiinteistoliiketoimintaa kohti vastuullisempaa ja
pitkdjdnteisempdd toimintaa. Se pohjautuu pdivitettyihin ilmasto- ja
energiatavoitteisiin sekd YK:n kestdvan kehityksen periaatteisiin.

Kiinteistoliiketoiminnan kestdvyysohjelma on ollut
kdytossd vuodesta 2024, ja vuonna 2025 sitd padi-
vitettiin uuden energiatehokkuussopimuksen, pdi-
vitettyjen ilmastotavoitteiden ja uuden luontotydn
tiekartan pohjalta. Kestdvyysohjelma ohjaa jokapdi-
vdistd tekemistd tavoitteellisesti kohti kestdvampdd
kiinteistoliiketoimintaa. Kestdvyysohjelma perustuu
kolmeen keskeiseen pddteemaan kestdvyysperiaat-
teiden mukaisesti: kestdvad kiinteistévarainhoitoa
(ympdristd), eettistd yhteistydtd (sosiaalinen vastuu)
ja pitkdjanteistd liiketoimintaa (hyvéa hallintotapa).

YK:n kestdvan kehityksen tavoitteet (Sustainable
Development Goals, SDG) muodostavat kansain-
vdlisen viitekehyksen, joka ohjaa kestdvan kehityk-
sen edistdmistd ympdriston, sosiaalisen vastuun

ja hyvdn hallintotavan osa-alueilla. Ne asettavat
selkedt tavoitteet, joiden saavuttaminen edellyttdd
yrityksiltd ja yhteisdiltd pitkdjanteistd sitoutumis-
ta sekd vaikuttavia ja konkreettisia toimenpiteitd.
Lisdksi ne tarjoavat yhtendiset mittarit ja suuntavii-
vat kestdvan kehityksen edistdmiseksi, minkd vuoksi
ne on integroitu osaksi kestdvyysohjelmaa.
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Kiinteistoliiketoiminnan kestdvyysohjelma 2024-2028

14

Teemat ja tavoitteet

— ﬂ oo oo o0 oo . oo . .
Kestavaa kiinteistovarainhoitoa

Energiatehokkaat ja ilmastoystavdaliset

kiinteistot

+  Vdhenndmme itse ostetun energian pddstsja
100 % vuodesta 2025 alkaen verrattuna
vuoteen 2024

«  lItse rakennutettujen uudishankkeiden
pddstointensiteetti -30 % mdadrdystasosta
vuoteen 2030 mennessd

+ Kylmdnd vuokrattujen kohteiden energian
pddstot -30 % vuoteen 2030 mennessd
verrattuna vuoteen 2024

. Energiansddstd -10 % vuoteen 2035 mennessd
verrattuna vuoteen 2025 (-6 % 2030
mennessd)

«  Uudishankkeiden energiatodistuksen e-luku
-10 % madrdystasosta

+  Laajojen peruskorjausten energiatodistuksen
e-luku -30 % nykytilasta

9@9\ Eettistd yhteisty6té

Tyytyvdisimmdt sijoittajat jo vuokralaiset:
vuokralaistyytyvdisyyden taso 4/5

- Viestimme kestdvyystyostdmme aktiivisesti ja
vuorovaikutteisesti sidosryhmillemme

- Tunnemme arvoketjumme ja sen vaikutukset
ketjussa toimivien sidosryhmien toimintaan
sekd hallinnoimme nditd vaikutuksia

- Monimuotoisuuden, yhdenvertaisuuden ja
inkluusion huomioivat kiinteistot

YK:n kestdvdn kehityksen tavoitteet

8 IHMISARVOISTA 1 RAUHA, OIKEUDEN-
TYOTAJA MUKAISUUS JA
TALOUSKASVUA HYVAHALLINTO
W

Yy,

Resurssitehokkaat ja luonnon monimuotoisuuden

huomioivat kiinteistét - lGpi elinkaaren

- Kierratysaste kiinteistdissé 60 % vuonna 2030

« Uudis- ja korjaushankkeiden kierrdtysaste 70 %

- Merkittdvien peruskorjaus- ja uudisraken-
nushankkeiden ympdristosertifiointi (taso
vahintddn LEED Gold tai BREEAM Very Good)

+ Tunnemme liiketoimintamme luontovaikutuk-
set, ja seuraamme kiinteistdjemme luonnon
tilaa

- Vdhenndmme lilketoimintamme negatiivista
luontovaikutusta ja poistamme haitalliset
vieraslajit

- Kehitdmme kaupunkiluonnon elinvoimaisuutta
ja monimuotoisuutta kiinteistéjemme elinkaar-
en kaikissa vaiheissa

YK:n kestdvén kehityksen tavoitteet

1 VASTUULLISTA

ILMASTOTEKOJA
KULUTTAMISTA 13

CO g &

g Pitkéjéinteistd lilketoimintaa

«  Kestdvyystyon selkedt roolit ja vastuut

- Kannattavuuden varmistaminen pitkalla
aikavdlilla

- Vaatimuksenmukainen, riskit huomioiva ja
laadukkaasti toteutettu hallinto

- Hankintakriteeriston pdivittdminen

+  Koko henkiloston kestdvyysosaamisen
varmistaminen

- Toimintaympdristdn muutokset huomioiva ja
uudistuva raportointi

- GRESB-arvioinnissa 4/5 tdhted

YK:n kestdvén kehityksen tavoitteet

KESTAVAA 11 KESTAVAT
TEOLLISUUTTA, KAUPUNGIT
INNOVAATIOITA JA JAYHTEISOT
INFRASTRUKTUUREJA

& M sk

Toimemme edistdvat YK:n kestédvédn kehityksen tavoitteita.

YK:n kestévan kehityksen tavoitteet eli SDG:t (Sustainable Development Goals) ovat globaali toimintakehys,
jonka tarkoituksena on ohjata valtioita, yrityksid ja yhteisojd kohti sosiaalisesti, ekologisesti ja taloudellisesti
kestdvdd tulevaisuutta vuoteen 2030 mennessd. Kestdvyysohjelmassamme jokaiselle tavoitteelle on valittu kaksi
olennaisinta SDG-tavoitetta, jotka tukevat konkreettisesti kiinteistoliiketoiminnan kestdvyysty6td ja sen
vaikutuksia ympdristoon, yhteiskuntaan ja talouteen.
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Kestdvaa kiinteistovarainhoitoa

Kiinteistoliiketoiminnassa ympdristévastuu on mer-
kittdvdssd roolissa. Omassa toiminnassa on asetet-
tu tavoitteita alla listattujen kokonaisuuksien osalta
sekd seurataan ndiden tavoitteiden tdyttymistd ja
toimenpiteiden edistymistd aktiivisesti.

Tavoite 2024-2028

Toteuma

Vuoden aikana kiinteistoliiketoiminnan ilmastota-
voitteet pdivitettiin, minkd myotd uudet tavoitteet
pdivitettiin myos osaksi kestdvyysohjelmaa. Kolme
uutta ilmastotavoitetta ja niihin liittyvat vuoden
2025 aikaiset toimenpiteet on esitetty ensimmdising
alla olevassa taulukossa sekd seuraavalla sivulla.

Toteutettuja toimenpiteitd 2025

2025

Vdhenndmme itse ostetun energian pddstsjd 100 %
vuodesta 2025 alkaen verrattuna vuoteen 2024

Energian pddstdt vuonna 2024 olivat 9 600 tCO,e

ja vuonna 2025 0 tCO,e. Uusiutuvan kaukoldmmadn
alkuperdtakuiden hankinnasta tehtiin sopimus vuodesta
2025 alkaen

Itse rakennutettujen uudishankkeiden pddstdintensiteetti
-30 % mddrdystasosta vuoteen 2030 mennessd

Vuoden aikana ei ollut kdynnissd tai valmistunut
uudiskohteita.

Kylmdnd vuokrattujen kohteiden energian pddstot -30 %
vuoteen 2030 mennessd verrattuna vuoteen 2024

Vuoden 2024 padistét olivat 9 228 tCO,e, vuonna 2025
4 029 tCOe.

Energiansddstd -10 % vuoteen 2035 mennessd verrattuna
vuoteen 2025

Vuoden aikana liityttiin uuteen
energiatehokkuussopimukseen, jonka toimien toteutus
alkaa vuonna 2026. Vuonna 2025 energiansddstdtoimia
tehtiin yhteensd 199 MWh edestd.

Uudishankkeiden energiatodistuksen e-luku -10 %
madrdystasosta

Vuoden aikana ei ollut kdynnissd tai valmistunut
uudiskohteita.

Laajojen peruskorjausten energiatodistuksen e-luku -30 %
nykytilasta

Vuoden aikana ei ollut kdynnissd tai valmistunut laajoja
peruskorjauksia.

Kierrdtysaste kiinteistdissd 55 % vuonna 2025 ja 60 %
vuonna 2030

Kierratysaste oli 50 %.

Uudis- ja korjaushankkeiden kierrdtysaste 70 %

Vuoden aikana ei ollut kdynnissd tai valmistunut uudis- tai
peruskorjaushankkeita.

Merkittdvien peruskorjaus- ja uudisrakennushankkeiden
ympdristosertifiointi

Vuoden aikana ei ollut kdynnissd yhtddn uudis- tai lagjaa
peruskorjaushanketta.

Tunnemme lilketoimintamme luontovaikutukset ja
seuraamme kiinteistéjemme luonnon tilaa

Liiketoiminnalle luotiin luontotydn tiekartta, jonka myotd
kestdvyysohjelman tavoitteita ja toimenpiteitd pdivitettiin
sisdltdmadn uudet kokonaisuudet. Aloitettiin kiinteistéjen
luonto-ominaisuuksien tunnistamisen.

Vahenndmme lilketoimintamme negatiivista
luontovaikutusta ja poistamme haitalliset vieraslajit

Tavoitteeseen liittyvdt toimenpiteet on aikataulutettu
vuodesta 2026 eteenpdin, joten niitd ei ole edistetty
raportointivuonna.

Kehitdmme kaupunkiluonnon elinvoimaisuutta ja
monimuotoisuutta kiinteistéjemme elinkaaren kaikissa
vaiheissa

Toimenpiteet toteutettu
suunnitelman mukaisesti

Toimenpiteet
kesken

Tavoitteeseen liittyvdt toimenpiteet on aikataulutettu
vuodesta 2026 eteenpdin, joten niitd ei ole edistetty
raportointivuonna.

Tavoitetta ei
saavutettu

Toimenpiteet
aloittamatta
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Kiinteistojen ympdristoluvut

limastotiekartta
Tavoitteet Kdytonaikaiset pddstot Rakentaminen
« Vdhenndmme itse ostetun energian «  Itse rakennutettujen uudishankkeiden
pddstdjd 100 % vuodesta 2025 alkaen pddstointensiteetti —-30 % mddrdysta-
verrattuna vuoteen 2024 sosta vuoteen 2030 mennessd

« Kylmdnd vuokrattujen kohteiden
energianpddstot -30 % vuoteen 2030
mennessd verrattuna vuoteen 2024
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Hiilidioksidipddstot

Pariisin ilmastosopimuksen tavoitteena on pyrkid
rajoittamaan maapallon keskildmpotilan nousu 1,5
celsiusasteeseen ja hillitd ndin ilmastonmuutosta.
Kiinteisto- ja rakennusala tuottaa globaalisti yli 30
% kaikista vuotuisista hiilidioksidipddstoistd, mikd
tekee alan roolista ilmastonmuutoksen hillinndssd
merkittdvan.

Kiinteistoliiketoiminnan allekirjoittaman kansain-
vdlisen Net Zero Carbon Buildings Commitment
-sitoumuksen myotd on sitouduttu véhentdmadn
kiinteistdjen pddstojd. Tavoite tukee Pariisin ilmas-
tosopimuksen tavoitetta. Kiinteistoliiketoiminnan
vuonna 2025 pdivittdmien uusien ilmastotavoittei-
den myd6td tavoitteena on myds vahentdd itse oste-
tun energian pddstdjd 100 % vuodesta 2025 alkaen
verrattuna vuoteen 2024.

Kiinteistéjen energiakulutuksen pddstotavoitteen
edistdmiseksi on tehty pddstovahennystoimia kehit-
tadmalla kiinteistdjen energiatehokkuutta pitkdjan-
teisesti sekd kdyttamallg kiinteistésahkond 100 %
uusiutuvaa ja alkuperdtakuusertifioitua tuuli- tai
biosdhkdd. Vuoden 2025 alusta on hankittu myoés
kiinteistdjen kaukoldmpd alkuperdtakuusertifioitu-
na uusiutuvana energiana. Itse hankitun energian
(ostetun sahkoén, lGmmon ja -kaukokylmdn) padstot
eli scope 2 -pddstét olivatkin vuonna 2025 0 tCO,e.

Kiinteistélilketoiminnan scope 1 -p&astét (kylmaai-
neiden ja varavoimaloiden polttoaineiden padstot)
olivat yhteensd 112 tCO_e. Vuonna 2025 varavoi-
makoneiden ja kylmdaineiden pddstét muodostivat
100 % scope 1-2 -pddstdistd, kun vuonna 2024 ne
muodostivat pddstdistd 2 %. Varavoiman pddstot
olivat O tCO,e vuonna 2025, sillé yhteenk&dn vara-
voimakoneeseen ei tarvinnut tankata polttoainetta.
Vuoden 2025 aikana siirryttiin tankkausperusteiseen
laskentaan varavoimakoneiden polttoaineiden suh-
teen. Kylmdaineiden pddstot vuonna 2025 olivat 112
tCO,e, ja ndiden jGdanndspddstsjen verran hankittiin
ilmastoyksikoitd vapaaehtoisilta hiilimarkkinoilta
kansainvdlisen biohiilen projektista. Biohiili on pysy-
vad, biomassasta valmistettua hiilipitoista mate-
riaalia. Hiili sidotaan tuotantoprosessissa korkean
[dmpotilan avulla pysyvddn muotoon yli tuhanneksi
vuodeksi. lImastoyksikot hankittiin bolivialaisesta,
Puro-sertifioidusta Exomad Green -projektista, jossa
rakennusalan jatepuusta valmistetaan biohiiltd.
Projektissa tuotettu biohiili jaetaan maksutta pai-
kallisille viljelijéille ja alkuperdisyhteisotille maaperdn
parantamiseen. Biohiili lisdd maaperdn huokoisuut-

®

ta ja ilmavuutta, vdhentdd kastelutarvetta ja sitoo
ravinteita maaperddn, mikd voi lisdtd satoja etenkin
ravinnekdyhilla tai heikosti tuottavilla mailla.

Kiinteistoliiketoiminnan scope 3 -pddstdihin lukeutu-
vat muun muassa rakentamisen pddstot sekd vuok-
ralaisten energiankulutuksen pddstot. Uudisrakenta-
mishankkeissa on kdytossd kestdvdn rakentamisen
ohje, jossa on kuvattu lagjasti kestdvyysvaatimuksia
uudisrakentamiseen ja laajoihin peruskorjaushank-
keisiin mm. energiatehokkuuteen ja hiilijalanjdlkeen
liittyen. Jatkossa kaikista uudishankkeista vaaditaan
lainmukainen ilmastoselvitys ja rakennustyyppikoh-
taisten padstointensiteettitasojen tdyttdminen.
Vuodesta 2030 alkaen kiinteistéliiketoiminnan
tavoitteena on, ettd itse rakennutettujen uudis-
hankkeiden pddstointensiteetti on 30 prosenttia
madrdystasoa matalampi. Vuoden 2025 aikana ei
valmistunut eikd ollut kdynnissd yhtddn uudisraken-
nushanketta. Ndin ollen uudisrakentamisen pddstot
olivat O tCO.e.

Kylména vuokrattujen kohteiden (kiinteistét, joissa
vuokralainen vastaa itse energiasopimuksista)
energiankulutuksen aiheuttamien pddstdjen vdhen-
tdminen lisattiin osaksi kiinteistdliiketoiminnan uusia
ilmastotavoitteita, silléd tehdyn selvityksen mukaan
ndmad pddstét muodostavat merkittdvan osan
lilketoiminnan pddstoistd nyt, kun itse hankitun
energian pddstot on saatu minimoitua. Tavoitteena
on vdhentdd nditd pddstsja 30 prosenttia vuodes-
ta 2024 vuoteen 2030. Vuokralaisten itse ostaman
energian kasvihuonekaasupddstdjen vdhenemiseen
pyritddn vaikuttamaan keskustelemalla vuokralais-
ten kanssa, kerdadmalla vuokralaisilta tietoa heiddn
hankkimastaan energiasta ja kulutuksista sekd
lisadmalld aiheeseen liittyvid vaatimuksia mahdolli-
suuksien mukaan myds vuokrasopimuksiin. Suuresta
osasta kylmdnd vuokratuista kiinteistdistd on saatu
mitatut energiankulutustiedot. Niistd kiinteistoistd,
joista tietoa ei ole saatavilla, kulutus arvioidaan
neliopohjaisesti. Energiasopimustyyppien tieto-

jen kerddmistd ja siten pdadstodatan oikeellisuutta
tullaan kehittdmdadn edelleen vuoden 2026 aikana.
Kylmdand vuokrattujen kohteiden energiankulutuksen
p&dastot olivat vuonna 2024 9 228 tCO,e ja vuonna
2025 4 029 tCO_ g, joten ne pienenivat 56 %. Tatd
selittdd muun muassa tietojen parempi kattavuus
ja parempi tieto vuokralaisten ostaman energian
tyypista.
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Vuoden 2025 aikana kiinteistdjen energiankdyton
sekd kylmdainevuotojen kulutuksen aiheuttamat
kokonaispddstot (sisdltden sekd itse hankitun ener-
gian ettd kylmdnd vuokrattujen kohteiden pddstot)
pienenivdt ja olivat yhteensd 4 141 tCO,e. Energian
ja kylmd&ainevuotojen ominaispddstoét laskivat 5,1
kgCO,e/m?id edelliseen vuoteen verrattuna ollen
noin 3,6 kgCO,e/m? Vuonna 2025 kaikesta koh-
teissa kulutetusta energiasta oli uusiutuvaa 84 %,
sisdltden sekd kohteilla tuotetun sdhkon ja lGmmon
ettd ostetun sdhkon ja kaukoldmmon. Kaikesta kulu-
tetusta energiasta pddstotontd oli 89 % sisdltden
edelld mainittujen lisdksi myods kaukokylmadn.

Kiinteistokannan energian kokonaispddstot laski-
vat vuonna 2025, mikd johtui muun muassa siitd,
ettd vuoden alusta siirryttiin ostamaan uusiutuvaa
kaukoldmpdd kaikkiin niihin kohteisiin, joissa kiin-
teistoliiketoiminta vastaa itse energian hankinnasta.
Kokonaispddstdjen laskua selittdd myds parempi
datan kattavuus. Vaikka laskentaan sisdllytettiinkin
kylmdand vuokratut kohteet, eli kohteet, joissa vuok-
ralainen itse vastaa energiasopimuksista, kohteista
saatiin tarkempaa tietoa energiankulutusten lisdksi
myOs energiasopimusten tyypistd.

Korjausrakentamisen pddstot eivat sisdlly kiinteis-
toliiketoiminnan ilmastotavoitteeseen, mutta niiden
pddstdmadrd kustannuksiin (€) perustuen on silti
laskettu. Vuonna 2025 korjausrakentamisen pddstot
(peruskorjaukset, PTS-hankkeet ja vuokralaismuu-
tostydt) olivat toteutuneiden kustannusten perus-
teella 2 772 tCO,e. Ndissd padstdissé on huomioitu
ainoastaan LdhiTapiola-ryhmdn omistama osuus
kustakin kiinteistostad.

Vuonna 2025 hyédynnettiin PTS- ja vuokralaismuu-
tostydhankkeissa vuonna 2024 koottuja hankkeita
koskevia kestdvyysohjeistusta ja tarkistuslistaa.
Lisdksi kiinteistoliiketoiminta on tehnyt vuokralais-
muutostdiden hiilijalanjdlkilaskentaa, joka perustuu
kdytettyjen materiaalien mdadriin kustannusten
sijaan. Laskentaa hyédynnetddn mahdollisuuksien
mukaan kaikissa muutostydhankkeissa, jotta tule-
vaisuudessa voidaan seurata ndiden hankkeiden
pddstojd todellisten tietojen perusteella sen sijaan,
ettd kdytettdisiin arvioita.

Kiinteistoliike- P&astst, tCO,e Laskentaan sisdllytetyt pddstoldhteet
toiminnan

kokonqisp&&stat Scope 1 12 Kylmdainevuodot ja varavoimakoneiden
2025 polttoaineet

Scope 2 0 Itse hankittu energia (I8mpd, sdhka,
j@dhdytys)

Scope 3 8 319 Kylmdnd vuokrattujen kohteiden energian-
kulutus, uudisrakentaminen, korjausraken-
taminen, jatteet

Energian ja 16 000 16
kylmdaineiden
s 0 2 ee 14 000 14
paastot
12 000 12
10 000 10
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Ldmpo, sdhko ja vesi

Kiinteistoissd toteutettiin energiantehokkuustoimia
vuoden 2025 aikana yhteensd 199 MWh osana kan-
sallisia energiatehokkuussopimuksia. Vuonna 2025
pddttyneen energiatehokkuussopimuskauden -7,5 %
energiansddstotavoite tarkoitti kokonaisuudessaan
7 690 MWh energiasddstod kiinteistokannassamme.
Tamdn sddstotavoite ylitettiin jo aiemmin. Vuonna
2025 kiinteistoliiketoiminta liittyi uusiin energiate-
hokkuussopimuksiin, joiden sédstotavoite on -10 %
vuoteen 2030 mennessd verrattuna vuoteen 2025.

Vuoden 2025 Idmmityskausi oli leuto, mikd ndkyy
vuoden 2025 [dmmodnkulutuslukemissa. Samoin
my0&s kesd- ja elokuu olivat suhteellisen viileitd. Hei-
ndkuussa puolestaan oli enndtysldmmintd, ja tdma
ndkyykin selvdnd piikkind jadhdytysenergian kulu-
tuksessa, vaikka muutoin varsinainen jadhdytyskausi

®

jai normaalia lyhyemmdksi. Kokonaisuutena voidaan
todeta sadn olleen vuoden 2025 aikana energiata-
louden kannalta hyvinkin suosiollinen. Energiankulu-
tuksissa oli selva laskeva trendi my6s sadkorjattuja
lukuja tarkastellessa. Taustalla vaikuttivat paljon jo
vuoden 2024 aikana toteutettujen ja aloitettujen
toimenpiteiden hyotyvaikutukset. Vuoteen ei myds-
kadn osunut isompia yllatyksid ja laiterikkoja, jotka
olisivat aiheuttaneet ylimddraisid haasteita.

16 kiinteistdssd eli noin 26 prosentissa (pinta-alalla
mitattuna) kiinteistdkannasta on aurinkopaneelit. 9
kiinteistdssd, joka on 4 prosenttia kiinteistokannas-
ta, Idmmitys tuotetaan osin tai kokonaan maaldm-
molla tai muilla Idmpdépumpuilla. Osa aurinkopanee-
leista ja ldmpdpumpuista on kokonaan vuokralaisen
vastuulla.

Kunte.lstOJen 180 000 %
energiankulutus
160 000 — — 80
\
140 000 - 70
120 000 60
100 000 50 «
5
- 80000 40 2
g
60 000 30
40 000 20 = Kaukojédhdytys MWh
Sé&hks abs MWh
20 000 10 B Ldmpd abs MWh
e Ldmpd ominais kWh/m2
Y 0 Sthk ominais kWh/m?
2022 2023 2024 2025
Kiinteistojen 800 000 520
vedenkulutus
700 000 510
600 000 510
500 000 500
400 000 490
t £
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100 000 460
0 450 m  Vedenkulutus, m3
e Veden ominaiskulutus, I/m2
2022 2023 2024 2025
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Vertailukelpoiset ominaiskulutukset

Kestdvyys LahiTapiolan kiinteistdliiketoiminnassa

2022 2023 2024 2025 muutos, %
Ladmp6 ominais kWh/m?2 76 75 75 70 -8 %
Sdhkd ominais kWh/m?2 42 46 48 55 16 %
Kaukojdadhdytys, kWh/m? 10 7 8 7 -13 %
Vesi, I/m? 512 471 493 472 -4 %
Hiilidioksidi, CO,, kg/m? 14 12 8 1 -88 %
Kiinteistéjen maara 100 111 119 143
Asunnot 2022 2023 2024 2025 muutos, %
Lampo, kWh/m? 75 74 69 63 -9 %
Sdhks, kWh/m? 14 14 15 14 -4 %
Vesi, I/m? 1044 942 964 936 -3%
Hiilidioksidi, CO,, kg/m? 13 9 7 0 -100 %
Kiinteistéjen madird 67 71 75 75
Toimitilat 2022 2023 2024 2025 muutos, %
Ladmpd, kWh/m? 77 76 78 73 -7 %
Sahks, kWh/m? 56 63 64 72 12 %
Kaukojadhdytys, kWh/m? 15 10 12 10 -18 %
Vesi, I/m? 239 230 268 276 3%
Hiilidioksidi, CO,, kg/m? 15 14 9 1 -84 %
Kiinteistéjen madra 33 40 44 68
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Kestdvyys LdhiTapiolan kiinteistdliiketoiminnassa @

Jatteet

Vuonna 2025 kiinteistojen kokonaiskierrdtysaste tCO,e. Koko kiinteistkannan jateraportoinnissa on
oli 50 %. Toimitilakiinteistdissd se oli 56 % ja asuin- kdytdssd Zerowaste-jdrjestelma tasalaatuisemman

kiinteistdissd 36 %. Jatetiedot perustuvat yhteis- ja kattavamman jatetiedon kerddmiseksi ja toimen-
tyokumppaneiden kerddmddn dataan. Jatteiden piteiden kehittdmiseksi.

aiheuttama laskennallinen pddsté oli noin 1518

Asunnot Toimitilat Yhteensd

2023 2023 2023

Kokonais- 1607 2073 1641 2510 2191 3597 4118 4264 5238

jatemaara, t

Hyotykdyttoaste | 100 % 98 % 100 % 98 % 98 % 98 % 98 % 99 % 99 %

Hyotykdyttd 64 % 64 % 64 % 44 % 42 % 42 % 52 % 52 % 49 %

energiana

Kierratys 36 % 34 % 36 % 54 % 56 % 56 % 47 % 47 % 50 %

materiaalina

Muu kdsittely 0% 2% 0% 2% 2% 2% 2% 1% 1%
Asuinkiinteistojen kierrdtysaste Toimitilakiinteistéjen kierratysaste

60% 60%

55% 55% —

50% 50%

45% 45%

40% 40%

35% \/ 35%

30% 30%

2023 2024 2025 2023 2024 2025

Jatteiden jakauma m Polttokelpoinen jate, 49 %

Biojdte, 18 %
m Paperi, 3 %
m Pahvi,23 %

Lasi, 2 %

H Metalli, 1%

B Muovi, 2 %

B Vaarallinen jate, 1%

LahiTapiolan kiinteistdliiketoiminnan kestdvyyskatsaus 2025 21



0 Kestdvyys LahiTapiolan kiinteistdliiketoiminnassa

Ympdristosertifioinnit

Ympdristosertifiointeja haetaan kestdvyysohjel-
man tavoitteen mukaisesti kaikkiin rakennettaviin
uudiskohteisiin ja peruskorjaushankkeisiin. Olemassa
olevaan kantaan hyédynnetddn sertifiointeja riippu-
en omistavan rahaston tai rakenteen strategisista
linjauksista.

Raportointivuoden lopussa 60 kiinteistollg, eli 54
%:lla tdmadn raportin piirissd olevista kiinteistoistd
bruttopinta-alalla mitattuna, oli voimassa oleva
ympdristosertifikaatti. Vuoden aikana osa voimassa
olleista BREEM-sertifikaateista vanheni, mutta Idhes
kaikkiin ndistd on kdynnissd uudelleensertifioin-
tiprosessi. Vuoden aikana uusittiin kdyttovaiheen
LEED-sertifiointi kolmeen kohteeseen tasolla Gold ja
yksi BREEAM-sertifiointi tasolla Very Good. Lisdksi
saatiin yksi rakentamisvaiheen LEED-sertifikaatin
tasolla Gold vuonna 2024 valmistuneesta hankkees-
ta.

Ympdristosertifioidut

100
kiinteistot, kpl

80
60
40

20

2022

Kdyttdmdmme sertifioinnit ovat

LEED (Leadership in Energy and
Environmental Design) >

BREEAM (Building Research
Establishment Environmental
Assessment Methodi) >

2023 2024 2025
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Luonnon monimuotoisuus



@ Kestdvyys LahiTapiolan kiinteistdliiketoiminnassa

Luontotyon tiekartta
Luontotyon pddtavoitteet

vaikutuksista, riippuvuuk-
sista ja riskeistd luon-
toon TNFD-viitekehyksen
mukaisesti

. Lisatadn henkiléstén
luonto-osaamista

- Mdadritetddn luontotyon

toimenpiteet, raportoin-
titapa ja mittarit

- Sisdllytetadn luontotyo

uudisrakentamisen sekd
PTS- ja vuokralaismuu-
tostdiden kestdvyysoh-
jeisiin ja vuosiauditoin-
teihin

- Vieraslagjien torjunnan

vapaaehtoistyopdiva

LahiTapiolan kiinteistoliiketoiminnan kestdvyyskatsaus 2025

ja tehdddn tarvittavat
linjaukset esimerkiksi
sijoituspddtosten, vuok-
rauksen tai rakentami-
sen prosesseihin

Sidosryhmdyhteistyo ja
alan mahdollisiin pilot-
tihankkeisiin osallistumi-
nen




Kestdvyys LdhiTapiolan kiinteistdliiketoiminnassa

Kalasataman Trooli-korttelin sisdpihan uudistus

Trooli-korttelissa Helsingin Kalasatamassa tehtiin
sisdpihan uudistus vuonna 2025. Piha on toteutet-
tu kansirakenteena pysdkaointihallin yldpuolelle, ja
ennen uudistusta ndkyma koostui pddosin raken-
nusten ja kulkuvdylien kovista pinnoista. Uudistuk-
sen yksi keskeisistd tavoitteista olikin viihtyisyyden
ja kayttajatyytyvdisyyden parantaminen luomalla
kauniita ndkymid. Lisdksi tavoiteltiin yhteisollisyyden
vahvistamista rakentamalla kutsuvia tiloja ja ympd-
ristoja sekd kasvillisuuden ja kasvillisuusalueiden
lisddmistd luonnon ja tilojen kdyttdjien hyvinvoinnik-
si ja iloksi.

Uudistuksessa sisdpihalle rakennettiin uusi katettu
oleskelualue, matalien rakennusten katot muutettiin
maksaruohoviherkatoiksi ja pysdkdintihalliin johtava
ramppi katettiin modernilla pergolalla. Olemassa

olevaa istutusaluetta laajennettiin ja istutusaltailla
kasvillisuutta tuotiin myds uusille alueille. Istutukset
toteutettiin monilajisina ja esim. pergolassa kiipeilee
seitsemdd eri koynndstd. Istutusalueilla kukoistavat
puut, perennat ja sipulikasvit tuovat vaihtuvaa kat-
seltavaa ldpi kasvukauden. Lopputulos viimeisteltiin
ndyttavilld kausikasvi-istutuksilla niin sisdpihalla kuin
korttelin kadunpuoleisilla sisddnkdynneilld.

Sisdpihan uudistus on tuonut merkittdvid parannuk-
sia korttelin viihtyisyyteen ja lisdnnyt kasvillisuutta.
Asiantuntevien suunnittelijoiden avulla haastava
[adhtotilanne saatiin kddnnettyd onnistuneeksi koko-
naisuudeksi. Lisddmdlla kasvillisuutta Trooli-kortte-
liin luotiin kaunis ja kutsuva sisdpiha, jossa kiinteis-
ton kayttdjat voivat nauttia kaupunkiluonnosta sekd
yhteisdllisestd ilmapiiristd.
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0 Kestdvyys LahiTapiolan kiinteistdliiketoiminnassa

Ympdristolukujen raportoinnin periaatteet

Energia

Raportoitu data sisdltdd myods kylmdnd vuokratut
kohteet (kohteet, joissa vuokralainen vastaa itse
energiasopimuksista) vuoden 2025 osalta. Vuoden
2024 raportoinnissa ne eivdt olleet mukana, joten
luvut eivat ole vertailukelpoisia. Tatd aiempien vuo-
sien tiedoissa osa kylmind vuokratuista kohteista on
sisdltynyt raportointiin. Raportoiduista kohteista on
poissuljettu myods LdahiTapiola-ryhmdn oman kdyton
kohteet, erillisosakkeet, parkkihallit ja yhteisyritys-
rakenteiden kohteet. Vuonna 2025 datan kattavuus
ndilla rajauksilla on 141 kiinteistod ja 100 % tdmadn
raportin piirissé olevasta kiinteistdkannasta (m?
laskettuna).

Energiankulutukset perustuvat mitattuun dataan,
joka kootaan EnerKey-jdrjestelmdstd. EnerKey
kerdd automaattisesti kaikki reaaliaikaiset kulu-
tus- ja pddstotiedot suoraan esimerkiksi energia-
yhtiGiltd, energiantoimittajilta sekd mittareilta ja
analysoi mittaustuloksia. Vedenkulutusta seurataan
Smartvatten-jdrjestelmdssd, joka seuraa ja analysoi
vedenkulutusta pddvesimittareihin asennetun kame-
ran avulla reaaliaikaisesti sekd tunnistaa mahdolli-
set vesivuodot.

Energiankulutukset (MWh) on ilmoitettu absoluut-
tisina kulutuksina. Ominaiskulutuksissa (kWh/m?2)

on mukana ainoastaan vertailukelpoiset kiinteistot.
Vertailukelpoiseksi luetaan kohde, joka on raportoin-
tivuonna ollut normaalikdytdssd ja josta on saata-
villa tdysi kulutusdata. Lisdksi kohteen on pitdnyt
olla raportointivuotta edeltdvdnd vuotena normaa-
likdytossd. Vertailukelpoisten sijoituskiinteistdjen
osuus vaihtelee vuosittain kiinteistokannan muut-
tuessa esimerkiksi kohteiden ostojen ja myyntien
takia. Vuonna 2025 mukaan otettiin myds kylmand
vuokratut kohteet, mikd osaltaan vaikuttaa vertai-
lukelpoisten kohteiden mddrdn kasvuun vuodesta
2024. Ominaiskulutusten vertailussa pinta-alana on
kdytetty kohteiden bruttoalaa. Kaikesta uusiutu-
van energian tuotannosta ei ole dataa, joten niiden
osalta lukemat puuttuvat sahkon- ja ldmmadnkulu-
tuksesta.

Vuokralaisen vastuulla olevien energiasopimusten
osalta kdytetddn vuokralaisen ilmoittamaa kulutus-
tietoa tai energianseurantajdrjestelmadn tulevaa
tietoa. Jos tietoja ei ole saatavilla, kulutus on arvioi-
tu nelidpohjaisesti.
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Padstot

Energian p&dstét (tCO,e) perustuvat absoluuttiseen
energiankulutukseen. Ominaispddstot on laskettu
vain vertailukelpoisista kiinteistdistd. Padstot laske-
taan markkinaperusteisilla pddstokertoimilla. Pads-
toluku sisdltdd myos kylmdainevuotojen ja polttoai-
neiden kulutuksen (varavoima) aiheuttamat p&dstot.
Varavoiman polttoaineiden kulutus ja siten pddsts-
jen laskenta perustuu tankattuihin madriin. Vuokra-
laisten vastuulla olevien energiasopimusten osalta
pddstdjen laskennassa on kdytetty vuokralaisen
ilmoittamaa sopimustyyppid ja siten energiayhtion
ilmoittamaa pddstoékerrointa tai jos tdtd ei ole saa-
tavilla, jadnnésjakauman mukaista pddstokerrointa.

Jatteet

Vuonna 2025 raportoitavia kiinteistdjd oli 117 ja
datan kattavuus 87 % tdman raportin piiriin kuulu-
vasta kiinteistdkannasta (m? laskettuna). Erityisesti
paperinkerdystiedot ovat asuinkiinteistdjen osalta
toistaiseksi puutteelliset. Toimitilakiinteistoissd osa
jatejakeista saattaa olla vuokralaisen jarjestdmis-
vastuulla, eivatkd ndma sisdlly raportointiin. Jatetie-
tojen saannissa on puutteita kiinteistdissd, joissa on
alueellinen putkikerdys tai yhteinen jatehuoltosopi-
mus joidenkin muiden kiinteistéjen kanssa. Jdtteiden
pddstdjen laskennan on toteuttanut ulkoinen kump-
pani, ja padstdkertoimena kaytetddn EPA:n (United
States Environmental Protection Agency) julkaisemia
kertoimia.



Kestdvyys LdhiTapiolan kiinteistdliiketoiminnassa

Eettistd yhteistyota

Kiinteistoliiketoiminnassa sosiaalinen vastuu ulottuu toimintamme koko
arvoketjuun ja yhteistydokumppaneihimme sekd tarkoittaa vastuuta myos

vuokralaisten viihtyvyydestd ja hyvinvoinnista.

Tavoite 2024-2028

Toteuma

Toteutettuja toimenpiteitd 2025

2025

Alan tyytyvdisimmdt sijoittajat ja vuokralaiset:
vuokralaistyytyvdisyyden taso yli 4

Vuokralaistyytyvdisyys asuntokohteissa 4,05 ja
toimitilakohteissa 4,00 (arvostelu 1-5).
Sijoittajatyytyvdisyys oli 3,78 (arvostelu 1-5).

Viestimme kestdvyystydstdmme aktiivisesti ja
vuorovaikutteisesti sidosryhmillemme

Vuonna 2025 kestdvyydestd julkaistiin 1 artikkeli,
12 kuvajulkaisua sosiaalisessa mediassa sekd
uutiskirjeitd niin asukkaille kuin yritysasiakkaille.
Lisdksi kehitettiin vuokrausesitteitd ja
rahastoraportteja kestdvyysndkdkulmasta sekd
lisattiin kestdvyysaiheiden sisdistd viestintdd.

Tunnemme arvoketjumme ja sen vaikutukset
ketjussa toimivien sidosryhmien toimintaan sekd
hallinnoimme ndgitd vaikutuksia

Tavoitteeseen liittyvdt toimenpiteet on
aikataulutettu vuodesta 2026 eteenpdin, joten
niitd ei ole edistetty raportointivuonna.

Monimuotoisuuden, yhdenvertaisuuden ja inkluusion
huomioivat kiinteistot

Toimenpiteet toteutettu Toimenpiteet kesken

suunnitelman mukaisesti

Kestdvyystyostd viestiminen

Kiinteistoliiketoiminnan kestdvyysviestintdd on tehty
LahiTapiola Kiinteistévarainhoidon vastuullisuus-
pddllikén ja markkinointikoordinaattorin yhteistyo-
nd. Viestintd on jdrjestelmallistd, ennakoivaa ja eri
kohderyhmdat huomioivaa.

Vuokralaisviestintd koetaan erityisen tdrkedksi, ja
siihen onkin panostettu pitkdjdnteisesti nostaen sen
keskiodn myods kestdvyysviestintdd. Kestdvyystee-
moista viestitddn sddnndllisesti niin asukkaille kuin
yritysasiakkaille sdhkdisissé uutiskirjeissd, julkais-

Tavoitteeseen liittyvdt toimenpiteet on
aikataulutettu vuodesta 2026 eteenpdin, joten
niitd ei ole edistetty raportointivuonna.

Toimenpiteet aloittamatta

taan aiheeseen liittyvid artikkeleita nettisivusto ja
tehdddn nostoja sosiaalisen median kanaviin.

Sijoittajille Ihetetddn sadnndllisesti kvartaali-
katsauksia, joissa on mukana kestdvyyteen liittyvid
katsauskauden olennaisia tapahtumia. Raportointi-
vuoden aikana kvartaalikatsauksiin luotiin yhtendi-
nen kohta kestdvyystiedoille ja salkuista annettavia
kestdvyystietoja yhtendistettiin.

LahiTapiolan kiinteistdliiketoiminnan kestdvyyskatsaus 2025 27



0 Kestdvyys LahiTapiolan kiinteistdliiketoiminnassa

Kauppakeskus AINOAIle kunniamaininta

Al& kulje ohi -vastuullisuustydlla

Tapiolassa sijaitseva kauppakeskus AINOA sai
vuonna 2025 kunniamaininnan vastuullisuustyos-
tddn Suomen Kauppakeskusyhdistyksen Vuoden
kauppakeskusteko -kilpailussa. Kunniamaininta
myd&nnettiin Ald kulje ohi -vastuullisuustydlle, jota
AINOA toteuttaa lasten ja nuorten kiusaamisen
ehkdisemiseksi ja turvallisen ympdriston luomiseksi.
AINOAssa henkilckuntaa on koulutettu vuodesta
2024 |ghtien tunnistamaan ja puuttumaan kiusaa-
miseen.

- Al& kulje ohi -tyd ei ole yksittdinen teko kiusaa-
mista vastaan, vaan osa syddmelld tehtdvad, pitkd-
janteistd vastuullisuustyétdmme. Kiusatun nuoren
kommentti "Pahinta oli, kun hyvat olivat hiljaa”,

sai meiddt tarttumaan tahdn tdrkeddn asiaan.
Kiusaaminen on yhteiskunnallinen haaste, joka voi
johtaa lasten ja nuorten mielenterveysongelmiin ja
syrjdytymiseen. Haluamme olla edellgkdvija taman
tdrkedn asian edistdmisessa silld kauppakeskukset
ovat paikkoja, joissa lapset ja nuoret viettdvat aikaa
ja joka on tdynnd aikuisia, kauppakeskusjohtaja
Marja-Liisa Finska kertoo.

Tuomariston mukaan Ald kulje ohi -teko tarttuu kiu-
saamisilmioon uudella ja arkeen kiinnittyvdlla taval-
la. Kaompanja pohjautuu nuorten omiin havaintoihin
ja kokemuksiin, mikd tekee ilmidstd tunnistettavan
ja todellisen. Arvioissa korostui myos, ettd vastuul-
lisuustyd antaa aikuisille konkreettisia keinoja ja
tavan toimia silloin, kun he huomaavat kiusaamista.
Lisdksi toimintamallin ndhtiin olevan helposti laajen-
nettavissa myés muihin kauppakeskuksiin. Suomen
Kauppakeskusyhdistyksen seminaarissa AINOA
haastoikin Suomen muut kauppakeskukset mukaan
kiusaamisen vastaiseen toimintaa ja lasten ja nuor-
ten hyvinvoinnin edistdmiseen.

AINOAN toiveena on, ettd Ald kulje ohi -teosta
kasvaa toimintamalli, jonka myés muut kauppakes-
kukset voivat ottaa kdyttéonsd. Kampanjan mate-
riaalit ja koulutusrunko ovat jo valmiina ja helposti
jaettavissa.

- Al& kulje ohi muistuttaa aikuisten vastuusta puut-
tua kiusaamiseen. Nuoren ndkdkulmasta pienikin
teko voi muuttaa tilanteen, ja jopa koko alkavan
eldmdn suunnan.

"Toivomme, ettd tdastd kasvaa kaikkien kauppakeskusten
yhteinen valtakunnallinen teko, silld yhdessa meilla on
mahdollisuus vaikuttaa nuorten turvallisuuden tunteeseen

joka pdaiva."

Marja-Liisa Finska
kauppakeskusjohtaja
Kauppakeskus AINOA
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Kestdvyys LdhiTapiolan kiinteistdliiketoiminnassa @

Pitkdjanteista litketoimintaa

Hyvan hallintotavan edistdminen lilketoiminnassa auttaa toimimaan huolellisesti
ja lapindkyvdsti, huolehtimaan kannattavasta toiminnasta vastuullisesti,
saavuttamaan menestystd sekd sdilyttdmaddn luottamuksen sidosryhmien
keskuudessa.

Tavoite 2024-2028 Toteuma Toteutettuja toimenpiteitd 2025

2025

Kestdvyystyon selkedt roolit ja vastuut @ Nimetty kiinteistoliiketoiminnan kestdvyystydryhma

sekd kestdvyysasioista vastaavat
kiinteistoliiketoiminnan johtoryhmdn jdsenet
tammikuussa 2025.

Kannattavuuden varmistaminen pitkdlla aikavdlilla Henkiléston tulospalkkiomittareissa yhtend
@ tekijand on kestdvyyteen liittyvd tavoite. Vihredn
rahoituksen kriteereistd keskusteltu eri pankkien
kanssa.
Vaatimustenmukainen, riskit huomioiva ja Kiinteistdjen hankinnan ESG-tarkistuslista
laadukkaasti toteutettu hallinto @ pdivitetty, ja 2021 tehty siirtymdriskiarviointi

pdivitetty salkkukohtaiseksi. Imastoriskiarvioiden
sopeutumistoimenpiteet viety PTS:iin.

Hankintakriteeriston pdivittdminen LahiTapiola-ryhma on pdivittanyt Partner

Code of Conductin, jossa on huomioitu
kiinteistoliiketoiminnan ndkdkulmat.
Kiinteistoliiketoiminnan hankintakdsikirjan pdivitys
on aloittamatta.

Koko henkiloston kestdvyysosaamisen Henkil6stolle tehtiin kiinteistdliiketoiminnan
varmistaminen @ kestdvyyden peruskoulutus HR-jdrjestelmddn.
Padatettiin tehdd myds jatkokoulutus vuonna 2026.
Henkil6stolle sopivia ulkoisia kestdvyyskoulutuksia

selvitettiin.
Toimintaympdristdn muutokset huomioiva ja Kiinteistdjen kestdvyysraportoinnin datan laatua
uudistuva vastuullisuusraportointi @ ja kattavuutta on kehitetty yhteistySkumppanien

kanssa, CSRD:n mukaista raportointia kehitetty
LahiTapiola-ryhmdn kanssa sekd salkkuraporttien
kestdvyystietoja kehitetty.

GRESB-arvioinnissa 4/5 tdhted Salkkutasoinen raportointi tehtiin toista kertaa.
Raportoinnista saatavat pisteet paranivat
jokaisella rahastolla, ja tdhdet olivat 2-4 tdhden
valilla. Pisteiden parantamiseksi on tehty
kehitystoimia.

Toimenpiteet toteutettu Toimenpiteet kesken Toimenpiteet aloittamatta
suunnitelman mukaisesti
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Kestdvyysraportointi

GRESB

Kiinteistoliiketoiminta haluaa seurata kestdvyys-
tyonsd kehittymistd, raportoida ja kertoa siitd
avoimesti. Kansainvdlisten raportointiviitekehysten
avulla voidaan kehittdd toimintaa tavoitteellisesti.
Vuosittain osallistutaan kiinteistéalan GRESB-kes-
tavyysvertailuun (Global Real Estate Sustainability
Benchmark) — vuonna 2025 jo kahdeksatta kertaa.

Tand vuonna raportoitiin toista kertaa salkkutasoi-
sesti, aiemmin raportointiin on osallistuttu koko kiin-
teistokannan osalta. Raportointi koski vuoden 2024
tietoja, ja siihen osallistuttiin 9 salkun osalta. Salk-
kujen saamat tdhtiluokitukset vaihtelivat 2 tdhdestd
4 tahteen (maksimi 5 tahted), sekd pisteet 79-88
pisteen valilld (maksimi 100 pistettd). Salkkutason
luokitukseen ja pisteytykseen vaikuttaa muiden osal-
listujien kiinteistékannasta muodostuvan vertailu-
ryhmdn kriteerit.

Erikoissijoitusrahasto LdhiTapiola Sijoituskiinteistot, 80 pistettd Y& W # &
LahiTapiola Aluekiinteistdt Ky 2, 80 pistettd W W # #

LahiTapiola Asuntorahasto Prime Ky, 87 pistettd W % % % %

L&hiTapiola Asuntosijoitus Suomi Ky, 88 pistettd ¥ % % % W

LahiTapiola Core Kiinteistdt Ky, 86 pistettd W % % W %

LahiTapiola Keskustakiinteistdt Ky, 83 pistettd & % & #

LéhiTapiola Yhteiskuntakiinteistét Suomi Ky, 82 pistettd ¥ W % # &

LahiTapiola Keskindinen Vakuutusyhtion kiinteistdt, 79 pistettd % # %
LahiTapiola Keskindinen Henkivakuutusyhtion kiinteistot, 80 pistettd % ¥ # W

PRI

PRI:n periaatteiden mukaisesti on raportoitu jo vuo-
desta 2011 Idhtien ja viimeiset kolme vuotta osana
LahiTapiola Varainhoitokonsernia. Vuonna 2025
Varainhoitokonserni vastasi vain PRI:n edellyttd-
mAadn kahteen osioon. Tdmdn vuoksi raportoinnista
ei saatu omaisuuslajikohtaisia arvosanoja eli myds-
kadn kiinteistot eivat saaneet arvosanaa.

Muu kestdvyysraportointi

Kestdvyysraportointidirektiivin (Corporate Sustaina-
bility Reporting Directive, CSRD) voimaanastumisen
myo6td ensimmdinen direktiivin mukainen kestdvyys-
raportti julkaistiin LahiTapiola-ryhmdssd vuoden
2024 tiedoista. Kiinteistoliiketoiminta osallistui
raporttiin osana ryhmad. Vuodesta 2025 CSRD:n
mukainen kestdvyysraportointi tehtiin jo toista
kertaa osana toimintakertomusta ja tilinpddtostd,
ja kiinteistoliiketoiminnasta raportoitavat tiedot
koskivat tdllakin kertaa pddosin energian ja pddsto-
jen tiedonantovaatimuksia. Lisdksi LahiTapiola-ryh-
ma kokosi vapaaehtoisen GRI:n mukaisen vastuulli-
suusraportin. LdhiTapiola Varainhoitokonserni tekee
myds vuosittain ja puolivuosittain kestdvdn sijoitus-
toiminnan katsausta, jossa kiinteistoliiketoiminta on
yhtend omaisuuslajina mukana.
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Rahastotasolla kestdvyyteen liittyvid tietoja rapor-
toidaan tiedonantovelvoiteasetuksen (Sustainable
Finance Disclosure Regulation, SFDR) mukaisesti.
Erikoissijoitusrahasto LahiTapiola Sijoituskiinteis-
tot raportoi SFDR artikla 8 mukaisesti, ja rahasto
edistdd muiden rahaston ominaisuuksien osalta
ympdristoon liittyvid ominaisuuksia. Seligson & Co
Rahastoyhti6é Oy julkaisee vuosittain tiedonanto-
asetuksen mukaisen mddrdaikaiskatsauksen Eri-
koissijoitusrahasto LdhiTapiola Sijoituskiinteistdistd.
EU:n kestdvan rahoituksen sddntelykokonaisuuteen
sisdltyy myds EU:n kestdvdn rahoituksen luokitus-
jarjestelmd eli taksonomia-asetus. LdhiTapiolan
kiinteistoliiketoiminnassa on tunnistettu luokitus-
jarjestelmdn tekniset kriteerit tayttavat kiinteistot.
Teknisten kriteerien lisdksi on tdytettdva sosiaaliset
vdhimmadissuojatoimet, joiden osalta LdhiTapio-
la-ryhmdssa on ollut kdynnissd projekti vaatimusten
tdyttdmiseksi osana CSRD-raportointia, ja LahiTa-
piolan kiinteistoliiketoiminnassa hyddynndmmekin
jatkossa tatd projektia omassa tydssdmme. Kiin-
teistdistd 61 % (GAV perusteella laskettuna) tdyttad
EU:n luokitusjérjestelmdn (taksonomia) rakennusten
hankinnan ja omistamisen tekniset kriteerit. Lahi-
Tapiola-ryhmd ei kuitenkaan vield tdytd sosiaalisia
vdhimmadistason suojatoimia koskevia edellytyksid,
minkd vuoksi kiinteistdjen ei vield katsota tdyttavdn
kaikkia taksonomian vaatimuksia, eikd niitd rapor-
toida taksonomianmukaisina.


https://www.lahitapiola.fi/tietoa-lahitapiolasta/lahitapiola-ryhma/lahitapiola-ryhman-raportit/
https://www.lahitapiola.fi/tietoa-lahitapiolasta/vastuullisuus/vastuullisuus-lahitapiolassa/vastuullisuusraportointi/
https://www.lahitapiola.fi/tietoa-lahitapiolasta/vastuullisuus/vastuullisuus-lahitapiolassa/vastuullisuusraportointi/
https://www.lahitapiola.fi/henkilo/saastaminen-ja-sijoittaminen/vastuullisuus-lahitapiola-varainhoidossa/#periaatteet-ja-katsaukset
https://www.lahitapiola.fi/henkilo/saastaminen-ja-sijoittaminen/vastuullisuus-lahitapiola-varainhoidossa/#periaatteet-ja-katsaukset
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Tyollistavyys ja verojalanjdlki

Kiinteistoliiketoiminta tydllisti valillisesti noin 448
henkilod. Merkittavin tyollistdja oli korjausrakenta-
minen. Tyollistévyys on laskennallinen henkildtydvuo-
sien arvio, joka perustuu ylldpito- ja rakentamiskus-
tannuksiin. Mukaan on laskettu ulkoalueiden hoito,
siivous, ldmmitys, sdhko, vesi ja jatevesi, jatehuolto,
kdytto ja huolto, vuosikorjaukset, uudis- ja korjaus-
rakentaminen sekd muut hoitokulut.

Tyollistavyys

3%

®

Kiinteistoyhtidissd maksettiin veroja yhteensd noin
33,8 miljoonaa euroa. Suurin osa veroista maksettiin
arvonlisdverona. Muita veroja olivat kiinteistdvero,
sdhkoévero ja vakuutusmaksuvero.

B Uudis- ja korjausrakentaminen 127 htv

Muut hoitokulut 43 htv

9% B Kdyttod ja huolto 110 htv

15 %

25%

Verojalanjalki

3% 0%

31%

Siivous 42 htv

Sahko 5 htv

mVuosikorjaukset 67 htv

B Lammitys 22 htv
mUlkoalueiden hoito 14 htv

10 %  WVesija jdtevesi 14 htv

Jatehuolto 4 htv

m Arvonlisdvero 22,2 M€
Kiinteistévero 10,4 M€
m Sdhkovero 1,1 M€

m Vakuutusmaksuvero 0,1 M€
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Salkkukohtainen siirtymadariskien arviointi

Vuonna 2025 pdivitettiin aiemmin tehty yhtickoh-
tainen siirtymdriskitarkastelu salkkukohtaiseksi.
Samalla pdivitettiin myds ilmastomahdollisuuksien
arviointi vastaavasti. Arvioinnit pdivitettiin vuonna
2021 tehdyn projektin pohjalta TCFD:n (Task Force
on Climate-Related Financial Disclosures) mukaises-
ti. Tarkastelut ja arvioinnit pdivitetddn myos jatkos-
sa sadnnollisesti.

Skenaarioina nyt tehdyissd arvioinneissa kdytet-
tiin SSP1-1.9- ja SSP5-8.5-skenaarioita (Shared
Socio-Economic Pathway). SSP1-1.9-skenaariossa
ilmaston Idmpeneminen rajoittuu 1,5 °C:een vuo-
teen 2100 mennessd. Tatd skenaariota kdytettiin
siirtymdriskien arviointiin. lmastomahdollisuuksien
arvioinnissa kdytettiin lisdksi SSP5-8.5-skenaariota,
jossa ilmasto Idmpenee jopa yli 5 °C:a vuosisadan
loppuun mennessa.

Arvioinneissa tunnistettiin salkkuja koskevat olen-
naiset siirtymdriskit ja ilmastomahdollisuudet.
Olennaisimmiksi tunnistetuiksi riskeiksi ja mahdolli-
suuksiksi nousivat sellaiset riskit ja mahdollisuudet,
joiden todenndkaoisyys on suuri ja/tai taloudelliset
kumuloituvat vaikutukset ovat suuret. Koska arvi-
oidut salkut sijaitsevat Suomessa, salkkukohtaiset
tulokset olivat keskenddn hyvin samanlaisia.

Olennaisimmat tunnistetut siirtymdriskit liittyivat
esimerkiksi nykyisiin tuotteisiin ja palveluihin kohdis-
tuviin velvoitteisiin ja sddntelyyn, nykyisten tuottei-
den ja palveluiden korvaamiseen vahdpddstdisim-
milld vaihtoehdoilla, vahdpdadstdiseen teknologiaan
siirtymisen kustannuksiin sekd kasvihuonekaasu-
pddstojen hintojen nousuun. Siirtymdriskeja pyritddn
huomioimaan sopivalla tavalla sijoituspddtoksia
tehdessd, kiinteistojen ylldpidossa, peruskorjaus-
hankkeissa ja rakennuttamisessa sekd myds riskien-
hallinnassa.

Olennaisimmat tunnistetut ilmastomahdollisuudet
puolestaan liittyivat esimerkiksi resurssien moni-
puolistumiseen, uusille markkinoille pddsyyn, vaha-
pddstoisempien energialdhteiden kdyttéon jo uuden
tekniikan kdyttoon. lImastomahdollisuuksia huomioi-
daan ja hyddynnetddn esimerkiksi riskiarvioinneissa,
prosesseissa ja pddtoksenteossa.
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Vastuuvapauslauseke

Tama katsaus on mainos. Katsaus on LahiTapiola
Kiinteistévarainhoito Oy:n ja Seligson & Co
Rahastoyhtié Oyj:n laatima ja perustuu yhtididen
ndkemyksiin. Katsauksen sisdltdmat arviot,
tiedot ja mielipiteet perustuvat yhtididen omiin
laskelmiin tai ldhteisiin, joita yhtiot pitdvat
oikeina ja luotettavina. Tatd katsausta ei tule
yksinddn kdyttdd sijoituspddtoksen perustana
eikd esityksessd esitettyd tietoa ole tarkoitettu
kehotukseksi kdydd kauppaa sijoitustuotteilla tai
-palveluilla. Sijoitusten arvo voi nousta tai laskea ja
sijoittaja voi menettdd sijoittamiaan varoja.

Tutustu ennen lopullisten sijoituspddtosten
tekemistd rahaston asiakirjoihin, esimerkiksi
erikoissijoitusrahaston osalta rahastoesitteeseen
ja sijoittajan avaintietoasiakirjaan, jotka ovat
saatavilla suomeksi ja ruotsiksi osoitteessa www.
lahitapiola.fi/rahastot.

Lue lisaa >


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

Rahasto- ja rakennekohtainen katsaus vuoteen 2025
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LahiTapiola Yhteismetsa

Syksyllé 2021 LahiTapiola Keskindinen Vakuutusyh-
tid perusti ensimmdisend suomalaisena finanssialan
toimijana yhteismetsdn, joka solmi kumppanuus-
sopimuksen LdhiTapiola Kiinteistévarainhoito Oy:n
kanssa perustetun yhteismetsdn hallinnoinnista ja
sen tarvitsemien palvelujen jdrjestdmisestd. LahiTa-
piola Yhteismetsdssd, juridiselta nimeltddn Tapiola
Yhteismetsd, ylintd pddtoésvaltaa kdyttdd osakkai-
den muodostama osakaskunta, joka kutsuttiin koolle
10.3.2025 jdrjestettyyn sddntomadrdiseen kokouk-
seen. Osakaskunnan kdytdnnén toiminnasta huoleh-
tii ammattimainen hoitokunta.

LahiTapiola Yhteismetsdn tavoitteena on tarjota
metsdnomistajille vaivaton tapa omistaa metsadg,
jossa metsdnhoito on ammattitaidolla toteutettua,
kestdvad sekd pitkdjdnteisesti tuottavaa. LahiTa-
piola Yhteismetsd toimii koko mantereisen Suomen
alueella ja kdyttdd metsiensd hoidossa paikallisia
luotettavaksi todennettuja toimijoita.

LahiTapiola Yhteismetsdn metsdnhoito perustuu
taloudellisen tuoton, luonnon monimuotoisuuden,
metsien hiilensidonnan ja virkistysarvojen yhteenso-
vittamiseen koko kiertoajalle metsikoiden ikd sekd
hoito- ja kdsittelyvaihe huomioiden. Metsdnhoidon
tavoitteena on maksimoida metsdn arvokasvu ja
siten kokonaistuotto vuosikymmenten omistusaika-
na. Tavoite saavutetaan hyvdlld ja oikea-aikaisella
metsdnhoidolla, sekd kasvattamalla lajistoltaan
monipuolista metsdd, jossa on mukana selvdsti
perinteistd talousmetsdd enemman luonnonmukais-
ta taimiainesta ja puulajivaihtelua. Metsien kdytossd

2024 2025

Hehtaaria, ha 8 477 11136
Metsdmaa, ha 7 563 9 906
Puusto, m? 859 964 1114 145
Maaperdn hiilivarasto, 5822 000 7775 900
tCO2e**

Puuston hiilivarasto, 1006 000 |1342 000
tCO e**

Nettovarallisuus, M. € 43,6 58,4

(NAV)

Osuuksien lukumadra 3373 4 391
Osuuden arvo, € 12 935 13 294
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LahiTapiola Yhteismetsd on sitoutunut metsdalalla

yleisesti kdytettyihin sertifikaatteihin. Vuoden 2025
lopussa kaikki yhteismetsdn metsdt olivat sertifioi-
tu FSC-ryhmdasertifikaatilla* sekd myds alueellisilla

PEFC-ryhmadsertifikaateilla*

Riippumaton toimija Metsdtalouden kehittdmis-
keskus Tapio Oy toteutti LdhiTapiola Yhteismetsdn
uudistusalojen metsdn- ja luonnonhoidon laadunar-
vioinnin maastokaudella 2025. Kolmiportaisessa
(hyva-kehitettavad-poikkeama) laadunarvioinnissa
arvioitujen uudistusalojen (15 kpl) osalta 10 koh-
teesta luokiteltiin hyvin onnistuneiksi ja 5 kohtees-
ta I6ydettiin kehitettdvad. Yhtadn poikkeamaa ei
[6ytynyt.

Vuonna 2025 LdhiTapiola Yhteismetsd allekirjoitti
uuden METSO-suojeluohjelman sopimuksen vapaa-
ehtoisesta metsiensuojelusta 17 hehtaarin suurui-
sella alueella Puolangalla. Sopimuksen myétd viral-
lisissa suojeluohjelmissa on 103 hehtaaria metsdd.
Kokonaisuudessaan metsdtalouskdyton ulkopuolella
on 482 hehtaaria metsdmaata. Vuoden 2025 aikana
yhteismetsd osallistui myods purojen kunnostukseen
Kuopiossa osana Helmi-elinympdristdohjelmaa.

LahiTapiola Yhteismetsdn alueiden maaperdn ja
puuston hiilivarastot kasvoivat vuonna 2025. Maa-
perdn hiilivarasto kasvoi pddsddntoisesti uusien
alueiden liittdmisen kautta tulleen pinta-alan kasvun
myotd. Uusien alueiden liittdminen on vaikuttanut
myos puuston hiilivaraston kasvuun, jonka lisdksi
my0s aktiivinen metsdnhoito ja puuston jareytymi-
nen ovat olleet vaikuttavia tekijoitd.

LahiTapiola Yhteismetsd edistdd metsien monipuo-
lista kdyttod. Vuoden 2025 aikana Pyhdjarvelld ja
Ylitorniossa sijaitseville tiloille istutettiin yhteensd
20 000 pakurikdadpdd, jotka monipuolistavat met-
sien talouskdyttdd. Yhteensd yhteismetsdn tiloille
pakuria on istutettu 50 000 kappaletta. LahiTapiola
Yhteismetsd tukee myds metsien virkistyskdyttod
paikallisten metsdstysseurojen kanssa tehtyjen
metsdstyssopimusten muodossa. Voimassa olevia
metsdstyssopimuksia yhteismetsdn alueella on 123
kappaletta kattaen noin 8 000 hehtaarin alan.

*FSC-C003140, PEFC/02-21-18

**Tietojen ldhde Tapio Oy:n ForestKIT-metsdtietojdrjestelmd
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Erikoissijoitusrahasto LahiTapiola Sijoituskiinteistot

Rahastoa hallinnoi Seligson & Co Rahastoyhtio Oyj

(31.12.2025 asti LahiTapiola Vaihtoehtorahastot Oy).

Rahaston strategiana on sijoittaa laajasti hajaut-
taen eri kiinteistotyyppeihin Suomessa. Rahaston
omistamat kohteet ovat asuntoja, toimistoja,
liiketiloja, logistiikka- ja teollisuus- sekd yhteiskun-
nallisia kiinteist6jd. Rahaston toiminnassa ja uusien
kohteiden hankinnassa noudatetaan LahiTapiola
Varainhoitokonsernin kestdvdn sijoitustoiminnan
periaatteita.

Rahasto on tiedonantoasetuksen (SFDR, (EU)
2019/2088) mukainen artikla 8 -tuote, jossa edis-
tetddn ympdristdon liittyvid ominaisuuksia, kuten
energiatehokkuutta ja uusiutuvan energian kdyttod.
Uusien kohteiden hankinnassa ja due diligence -pro-
sesseissa arvioidaan laajasti ESG-aihepiiriin liittyvid
asioita kuten energiatehokkuutta. Uusia kiinteisto-
hankintoja ei tehty katsausvuoden aikana.

Rahaston ympdristdon liittyvien ominaisuuksien
toteutumista seurataan seuraavilla mittareilla:
kiinteistdjen energialuokkien jakauma ja kehitys
sekd uusiutuvan alkuperdvarmennetun energian
osuus kiinteistosdhkdstd ja kaukoldmmaostd. Lisdksi
rahasto seuraa mm. energian kdytostd aiheutuneita
kokonaishiilidioksidipddstojd ja toteutettuja energi-

Kiinteistokannan jakauma

B Yhteiskuntakiinteisto, 25 %
Liikekiinteisto, 22 %

m Toimistokiinteistd, 19 %

B Asuinkiinteistot- ja osakkeet, 19 %

Tuotantokiinteistd, 15 %

ansddstotoimenpiteitd. Rahaston kohteisiin ostettu
sdhkd on 100 % uusiutuvilla tuotettua. Kolmessa
kohteessa on maaldmpo ja kahdessa kohteessa IGm-
pépumppuja. Vuoden 2025 alusta hankittava kauko-
[dmpo on alkuperdtakuin varmennettua uusiutuvaa
energiaa.

Rahaston kehitystd seurataan my6s osallistumalla
vuosittain kansainvdlisen GRESB (Global Real Estate
Sustainability Benchmark) -vastuullisuusvertailuun,
jossa yhtid saavutti katsausvuonna 3/5 tahted.
Tahtiluokitus nousi yhdelld tasolla vuodesta 2024

ja kokonaispisteet (80/100) paranivat edellisestd
vuodesta (2024: 75/100 p.).

Rahasto viestii sekd sijoittajille ettd vuokralaisille
sddnnollisesti. Sijoittajille laaditaan kvartaaleittain
kvartaalikatsaus, joka julkaistaan Varainhoidon
verkkopalvelussa ja rahaston verkkosivuilla. Isén-
néinnin ja kiinteistdjohtamisen yhteistyokumppani
Inna viestii asuntokohteissa asukkaille ajankohtaisis-
ta asioista sekd mm. vuokrantarkistuksista tarpeen
mukaan. Toimitilakohteissa vuokraustiimi viestii
yhdessd kohdepddllikén kanssa tarpeen mukaan
vuokrienkorotuksista sekd lisdksi ajankohtaisista
aiheista esimerkiksi osana kdyttdjdtapaamisia.

Energialuokkien jakauma

BA 0% E,7 %

B, 15 % mF, 1%
mC, 48 % B Mdadrittelemdaton, 17 %
ED, 1%

LahiTapiolan kiinteistdliiketoiminnan kestdvyyskatsaus 2025 35



O

Energiankulutus 140
120

100

2022

2023

2024

2025

Rahaston arvo (GAV), M. € 212,6 207,5
Tyollistdvyys, htv 15 46
Asunnot 2024 2025
Asuntojen lkm, kpl 251 251
Asuntoja, brm?2 16 352 16 352
Asuntojen kdyttoaste, % 89 87
Vuokralaistyytyvdisyys 42
Toimitilat 2024 2025
Toimitilakiinteistoja, kpl 25 25
Toimitilakiinteistdjd, brm? 122 633 122 573
Toimitilojen kdyttdaste, % 89 86
Vuokralaistyytyvdisyys 3,8
Ympadristéluvut 2024 2025
Energiankulutus yhteensd, MWh 15 033 24 454
Itse tuotettu uusiutuva energia, 263 405
MWh

Energiankulutuksen pddstét, tCO,e 1144 1584
Vedenkulutus yhteensd, m3 28 630 31676
Toteutunut jatekertymd, tn 346 639
Jatteiden kierrdtysaste, % 49 57
Toteutetut 1 -
energiansddstotoimenpiteet,

sddstovaikutus MWh/a

Ympdristosertifioinnit, kpl 3

Sdhkéauton latauspisteet, kohteita | 7
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Raportoidut energiatiedot sisdltdavat
kylmd&nd vuokratut kohteet (kohteet,
joissa vuokralainen vastaa itse
energiasopimuksista) vuodelta 2025 mutta
eivat vuodelta 2024, mikd vaikuttaa
ominaiskulutusten kuvaajaan. Vuonna
2025 datan kattavuus on 26 kiinteistod ja
92 % kiinteistékannasta (m? laskettuna).
Tarkemmat tiedot laskentaperiaatteista
luvussa Ympdristolukujen raportoinnin
periaatteet sivulla 26.
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