Kestavyyteen liittyvien tietojen antaminen

Rahoitustuotteen kestavyyteen liittyvat tiedot EU:n Tiedonantovelvoiteasetuksen (SFDR)
2019/2088 (kestavyyteen liittyvien tietojen antaminen rahoituspalvelusektorilla)
mukaisesti. Kyseessa on asetuksen 9. artiklan mukainen rahoitustuote.

Erikoissijoitusrahasto eQ Liikekiinteistot
a) Tiivistelméa

Tama EU:n kestavan rahoituksen tiedonantoasetuksen artikla 9 rahoitustuote on
paaasiassa Suomessa sijaitseviin toimitilakiinteistoihin sijoittava erikoissijoitusrahasto.
Varat sijoitetaan Kiinteistoihin, joilla on positiivista vaikutusta ilmastonmuutoksen
sopeutumiseen. limastonmuutokseen sopeutumista edistetddn tekemalla kestavia
sijoituksia sellaisiin kiinteistdihin, jotka hankintahetkelld ovat hiilineutraaleja tai joita
kehittamalla rahasto saavuttaa hiilineutraaliuden kayttnaikaisen energiankulutuksen
osalta vuoteen 2030.

Toimenpiteet  hiilineutraaliustavoitteen  saavuttamiselle on  maaritelty eQ:n
kiinteistosijoituksia koskevassa vahahiilisyyden tiekartassa (2020). Tavoitteen
toteutumista mitataan, seurataan ja siita raportoidaan vuosittain sijoittajille. Asetettu
hiilineutraaliustavoite ohjaa sekd Kkiinteistdja koskevaa hankintaprosessia, etta
omistusaikana  kiinteistdissa tehtavia vastuullisuutta ja kestavyyttd edistavia
toimenpiteitd.  Tavoitteena on vahentdd Kkiinteistdjen hiilipaastéja  Pariisin
ilmastosopimuksen mukaisesti.

Rahastosta on suljettu pois sellaiset kiinteistot, jotka eivat ole mydtavaikuttamassa
rahaston hiilineutraaliustavoitteen toteutumiseen.

Vahintaan 85 % rahaston sijoituksista tayttavat kestavan sijoituksen maaritelméan. Loput
sijoitukset ovat kateisvaroja tai korkojohdannaisia suojaustarkoituksiin.

Osa rahaston tekemista kiinteistosijoituksista voi olla EU:n taksonomia-asetuksen
kriteerit tayttdvia ympéariston kannalta kestavid taloudellisia toimintoja. Rahaston
sijoituksista vahintaan 3 % sijoitetaan EU:n taksonomia-asetuksen kriteerit tayttaviin
ympariston kannalta kestéaviin taloudellisiin toimintoihin.

Rahaston keskeiset vastuullisen sijoittamisen lahestymistavat ovat ESG:n integrointi
sijoituskaytantdihin seka aktiivinen omistajuus ja kiisteistdjen kehittaminen.

b) Ei merkittdvaa haittaa kestavélle sijoitustavoitteelle
eQ huomioi eQ Varainhoidon vastuullisen sijoittamisen periaatteiden mukaisesti

sijoitusten padaasialliset haitalliset vaikutukset kestavyystekijoihin (Principal Adverse
Impact, PAl-indikaattorit) siind laajuudessa, kuin asianmukaista tietoa on saatavilla.



Siltd osin kun eQ Liikekiinteistot -rahastossa tehdaan taksonomian mukaisia kestavia
sijoituksia, joiden ymparistétavoitteena on ilmastonmuutokseen sopeutuminen, osana
EU:n kestavyysluokitusjarjestelman mukaisuutta arvioidaan, ettei sijoituskohde aiheuta
merkittavaa haittaa muille kestavyysluokitusjarjestelman mukaisille ymparistétavoitteille.
Osana arviointia tullaan tekemaan kestéavien sijoituskohteiden ilmastoriskianalyysi.

Rahastosta on suljettu pois sellaiset kiinteistot, jotka eivat ole mydtavaikuttamassa
rahaston hiilineutraaliustavoitteen toteutumiseen.

¢) Rahoitustuotteen kestava sijoitustavoite

Kiinteistdjen ymparistétavoitteena on ilmastonmuutokseen sopeutuminen. Sijoitukset (pl.
muut sijoitukset kuten kateinen ja johdannaiset) eivéat aiheuta merkittavaa haittaa muille
kestavyystavoitteille. lIlmastonmuutokseen sopeutumista edistetaan tekemalla kestavia
sijoituksia sellaisiin kiinteistoihin, jotka hankintahetkelld ovat hiilineutraaleja tai joita
kehittamalla rahasto saavuttaa hiilineutraaliuden kaytonaikaisen nergiankulutuksen
osalta vuoteen 2030. Toimenpiteet hiilineutraaliustavoitteen saavuttamiselle on &éaritelty
eQ:n Kkiinteistosijoituksia koskevassa vahahiilisyyden tiekartassa (2020). Tavoitteen
toteutumista mitataan, seurataan ja siitd raportoidaan vuosittain sijoittajille. Asetettu
hiilineutraaliustavoite ohjaa sekd Kkiinteistdja koskevaa hankintaprosessia, etta
omistusaikana  kiinteistdissa tehtavia vastuullisuutta ja kestavyyttd edistavia
toimenpiteitd.  Tavoitteena on vahentdd Kkiinteistdjen hiilipaastéja  Pariisin
ilmastosopimuksen mukaisesti.

Rahastosta on suljettu pois sellaiset kiinteistot, jotka eivat ole mydtavaikuttamassa
rahaston hiilineutraaliustavoitteen toteutumiseen.

Vahintdan 85 % rahaston sijoituksista tayttavat kestavan sijoituksen maaritelman. Loput
sijoitukset ovat kateisvaroja tai korkojohdannaisia suojaustarkoituksiin.

Osa rahaston tekemistd Kkiinteistosijoituksista voi olla EU:n taksonomia-asetuksen
kriteerit tayttavid ympariston kannalta kestavia taloudellisia toimintoja. Rahaston
sijoituksista vahintdan 3 % sijoitetaan EU:n taksonomia-asetuksen kriteerit tayttaviin
ympariston kannalta kestaviin taloudellisiin toimintoihin.

d) Sijoitusstrategia

Erikoissijoitusrahasto eQ Liikekiinteistot sijoittaa Suomessa sijaitseviin
toimitilakiinteistoihin. Varat sijoitetaan kiinteistoihin, joilla on positiivista vaikutusta
ilmastonmuutoksen sopeutumiseen. lImastonmuutokseen sopeutumista edistetaan
tekemalla kestavia sijoituksia sellaisiin kiinteistdihin, jotka hankintahetkella ovat
hiilineutraaleja tai joita kehittdmalla rahasto saavuttaa hiilineutraaliuden kaytdnaikaisen
energiankulutuksen osalta vuoteen 2030. Rahaston ensisijaiset sijoituskohteet ovat
kiinteistja, jotka soveltuvat seuraaviin kayttétarkoituksiin: liiketila, toimisto, majoitus,
teollisuus ja muu soveltuva toiminta.



Rahastosta on suljettu pois sellaiset kiinteistot, jotka eivat ole mydtavaikuttamassa
rahaston hiilineutraaliustavoitteen toteutumiseen.

Vahintaan 85 % rahaston sijoituksista tayttavat kestavan sijoituksen maaritelméan. Loput
sijoitukset ovat kateisvaroja tai korkojohdannaisia suojaustarkoituksiin.

Kiinteistbhankinnoissa tehddan aina tarvittavat due diligence -selvitykset, joissa
huomioidaan myo6s vastuullisuusnadkdkulmat. Tekninen ja ymparistéon liittyva due
diligence kattaa esimerkiksi kuntoarvion, energiajarjestelmat, viranomaisvaatimukset,
sisdilman, kaavoituksen, maaperan, radon- ja tulvariskit seka kohteen sijainnin ja
saavutettavuuden kestavilla likkumismuodoilla. My6s elinkaarikustannusten hallinta on
osa arviointia. Uudiskohteissa suositaan energiatehokkaita ja ymparistoystavallisia
ratkaisuja. Geoenergian, aurinkosahkoén ja vihrean kaukolammoén kayttomahdollisuudet
selvitetddn aina.

Rakentamisessa, yllapidossa ja kaytossa korostuvat turvallisuus, terveellisyys ja
toiminnallisuus kaikille sidosryhmille. Hankinnoissa noudatetaan tilaajavastuuta ja
sosiaalisesti vastuullisia periaatteita, ja kaikki sopimukset sisaltdvat eQ:n toimittajien
Code of Conductin.

Omistusaikana  yksittdisissa  kiinteistokohteissa tehddaan toimenpiteitda, joilla
vastuullisuutta ja kestavyytta edistetddn. Muun muassa energian, veden ja jatteiden
kulutusta seurataan aktiivisesti. Poikkeamiin reagoidaan ja tehdadan parannustoimia
muun muassa ilmanvaihdon, lammitys- ja jaahdytysjarjestelmien seka valaistuksen ja
lammoneristyksen osalta.

eQ:n kiinteistorahastot hyddyntavat BREEAM In-Use -sertifiointia vastuullisuuden
arvioinnissa ja kehittamisessa. Sertifiointi kattaa muun muassa energian- ja
vedenkulutuksen, materiaalit seké liikenteen. Tavoitteena on "Very Good" -tasoinen
sertifikaatti kaikille kohteille.

Ymparisto- ja iimastoasiat ovat keskeinen osa sijoituspaatoksia. Kiinteistdissa kaytetaan
uusiutuvaa ostosahkoa (vuodesta 2018) ja vihreaa kaukolampdad (vuodesta 2020).
Lisdksi  kiinteistokohteissa  tutkitaan aina geoenergian ja  aurinkosahkon
kayttémahdollisuus.

eQ kayttaa erilaisia ymparistoon, yhteiskuntaan ja hyvaan hallintotapaan liittyvia
indikaattoreita mittaamaan kestavan sijoitustavoitteen toteutumista (esitetty kohdassa f).

eQ raportoi kestavyystekijoiden toteutumisesta kaksi kertaa vuodessa rahastokohtaisilla
ESG-raporteilla.

e) Sijoitusten osuus

Vahintdan 85 % rahaston sijoituksista tayttavat kestavan sijoituksen maaritelméan. Loput
sijoitukset ovat kateisvaroja tai korkojohdannaisia suojaustarkoituksiin.



f) Kestavan sijoitustavoitteen seuranta

Rahoitustuotteen kestavan sijoitustavoitteen toteutumista mitataan, seurataan ja
raportoidaan mittareilla. Rahaston tarkeimmaét kestavyysindikaattorit ovat:

a.kaytonaikaisen energiankulutuksen hiilineutraalius vuoteen 2030 mennessa,

b. kiinteistokohteiden BREEAM In-Use (tai vastaavan luokituksen mukaan) sertifiointi,
vahintdéan BREEAM In-Use V6 Very Good -tasoon (Part 1 -osiossa) ja

c. taksonomian mukaisten kiinteistdjen osuus rahastosta.

eQ Rahastoyhtion riskienhallinta seuraa kestavan sijoitustavoitteen saavuttamista
seuraavien raja-arvojen kautta:

a. Kaikkien kiinteistosijoitusten kayttnaikaiset hiilipdastét (CO2e) ovat nolla viimeistaan
vuonna 2030.

b. BREEAM In Use -sertifioitujen (tai vastaavan luokituksen mukaan sertifioitujen)
Kiinteistdjen maaran kasvu rahastossa ja kiinteistdjen saamat BREEAM In-Use V6 (part
1) arvosanat (vahintdan Very Good).

Omistettujen kohteiden E-luku

Hiilijalanjalki CO2e/MEUR

Jatteiden kierratysaste %

Haitallisten kestavyysvaikutusten arviointi (PAl-indikaattorit)

Kiinteistokohteiden kulutustiedot (Paastot tCO2e, Energiankulutus (lammitys,
jaddhdytys ja sahkonkulutus) MWh, Vesi m3 ja jate t

f. S&annoéllinen vuokralaistyytyvaisyyskysely
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Mittarit perustuvat ensisijaisesti kiinteistdista saataviin tietoihin.
g) Menetelmat

Rahoitustuotteen kestavan sijoitustavoitteen toteutumista seurataan ja raportoidaan ylla
mainituilla kestavyysindikaattoreilla ja menetelmilla.

h) Tietolahteet ja tietojen kasittely
Mittarit perustuvat ensisijaisesti kiinteistoista saataviin tietoihin.

Rahaston kulutustiedot (paastot, energiankulutus, vesi ja jate) ovat kolmannen osapuolen
varmentamat.

i) Menetelmi& ja tietoja koskevat rajoitukset

Mittarit perustuvat ensisijaisesti kiinteistdista saataviin tietoihin. Rahaston kiinteistdja
koskeva ESG-data on lahtokohtaisesti ajantasaisinta mahdollista tietoa.



Rahaston kulutustiedot (paastot, energiankulutus, vesi ja jate) ovat kolmannen osapuolen
varmentamat. Muu kestavyysdata ei ole kolmannen osapuolen varmentamaa.

eQ raportoi kestavyystekijoiden toteutumisesta kaksi kertaa vuodessa rahastokohtaisilla
ESG-raporteilla.

J) Asianmukainen huolellisuus

Sijoituskohteita analysoidaan ennen sijoituspaatoksen tekoa seka saanndllisesti
sijoitusaikana.

Kiinteistbhankinnoissa tehddan aina tarvittavat due diligence -selvitykset, joissa
huomioidaan my6s vastuullisuusnakokulmat.

Rahastosta on suljettu pois sellaiset kiinteistot, jotka eivat ole mydétavaikuttamassa
rahaston hiilineutraaliustavoitteen toteutumiseen.

eQ Rahastoyhtion riskienhallinta seuraa, ettd rahasto noudattaa sille asetettuja
kriteereita.

Rahaston kulutustiedot (paastot, energiankulutus, vesi ja jate) ovat kolmannen osapuolen
varmentamat. Muu kestavyysdata ei ole kolmannen osapuolen varmentamaa.

k) Vaikuttamispolitiikat

eQ:n rahastot noudattavat eQ Rahastoyhtio Oy:n ja eQ Varainhoito Oy:n
vastuullisuusnakoékulmia huomioivia omistajaohjauksen periaatteita. Nama periaatteet
seka tuorein raportti omistajaohjauksen periaatteiden toteutumisesta on julkaistu yhtién
verkkosivuilla www.eQ.fi / Rahastot / Vastuullinen sijoittaminen.

eQ:n kiinteisto- ja asuntorahastot omistavat paasaantoisesti suoraan joko kiinteiston tai
kiinteistoyhtion, joka hallitsee tonttia/vuokraoikeutta ja rakennusta. Tasta syysta nama
omistajaohjauksen periaatteet eivat sovellu suoraan eQ Rahastoyhtion hallinnoimiin
kiinteisto- ja asuntorahastoihin. Rahastot asettavat ja jarjestavat kokonaan omistamiinsa
kohteisiin hallinnon, joka huolehtii kohteen omistajan velvoitteista, oikeuksista ja vastuista
seka hyvan hallintotavan noudattamisesta. Osaomisteisissa kohteissa rahastot asettavat
kiinteistoyhtion hallintoon edustajan, mikali se on mahdollista. Hyvan hallintotavan ohella
vastuullisuus ja kestdvyys laajemmin ovat myods keskeinen osa Kiinteisto- ja
asuntorahastojen sijoitustoimintaa ja kaytantoja.

[) Kestavan sijoitustavoitteen saavuttaminen

Rahastolla ei ole vertailuindeksia, koska tallaista ei ole saatavilla.
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