s \ \\\\
N\

BN

/
(]

* VASTUULLISEN
KIINTEISTOSIJOITTAMISEN
KATSAUS 2025

MARKKINOINTIMATERIAALIA

Tutustu aina ennen lopullisen sijoituspaatdksen tekoa sijoituskohteen virallisiin asiakirjoihin. Tarkempaa
tietoa kestavyysriskien ja kestavyystekijdiden huomioimisesta sijoitustoiminnassa l6ydat Mandatumin
verkkosivuilta ja tuotekohtaisesta dokumentaatiosta. Mandatum Asset Management Oy toimii
Mandatum-konsernin salkunhoitajana seké sisaryhtionsd Mandatum Henkivakuutusosakeyhtion
vakuutusasiamiehena. Sijoitussidonnaiset vakuutukset myontaa ja sijoituskorit omistaa Mandatum

Henkivakuutusosakeyhtio.
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JOHDANTO

Tasta katsauksesta

Tahan katsaukseen on koottu Mandatumin kiinteistévarainhoidon vastuulli-
suustyon keskeisimmat tunnusluvut, tarkeimmat osa-alueet ja vaikuttavim-
mat teot vuodelta 2025. Tama vastuullisen kiinteistésijoittamisen katsaus
kattaa kiinteistdvarainhoidon Mandatum-konsernissa (Mandatum Oyj tytar-
vhtidineen "Mandatum” tai “yhtid”). Erikseen mainituin osin katsaus liittyy
suomalaiseen erikoissijoitusrahastoon Mandatum AM Suomi Kiinteistot |1
("Erikoissijoitusrahasto Suomi Kiinteistot 11”), jota hoitaa Mandatum Asset
Management Oy:n tytaryhti® Mandatum AM AIFM QOy. Esityksessd mainitut
sijoituskorit ovat liitettavissa sijoitussidonnaisten vakuutusten sijoituskoh-
teiksi. Mandatum Asset Management toimii rahaston ja sijoituskorien salkun-
hoitajana. Sijoitussidonnaiset vakuutukset myéntaa ja sijoituskorit omistaa
Mandatum Henkivakuutusosakeyhtio.

Mandatumin maaliskuussa 2026 julkaistussa vuoden 2025 vastuullisuus-
katsauksessa kerrotaan lisaa yhtidon vastuullisuuden avainteemoista seka vuo-
den aikana toteutetuista vastuullisuustoimista ja -tuloksista. Katsauksen lisak-
si yhtidén vastuullisuutta kuvataan laajemmin hallituksen toimintakertomuksen
kestavyysselvityksessd, joka on laadittu EU:n kestavyysraportointidirektiivin
(Corporate Sustainability Reporting Directive, CSRD) ja eurooppalaisten kes-
tavyysraportointistandardien (European Sustainability Reporting Standards,
ESRS) vaatimusten mukaisesti.

Tutustu vuoden 2025 vastuullisuusraportointikokonaisuuteen:
mandatum.fi/vuosi2025
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Tama on Mandatum

Mandatum on rahan ja hengen erikoisosaamisen yhdistava merkittava
finanssipalvelujen tarjoaja, jonka asiakkaisiin kuuluu niin institutionaalisia
sijoittajia, yrityksia kuin yksityishenkil6ita. Laaja palveluvalikoima kattaa
varainhoidon, palkitsemisen ja sitouttamisen, eldkeaikaan varautumisen seka
henkildvakuuttamisen. Liiketoiminnan menestyksen keski®ssa ovat osaava
henkildstd, vahva brandi ja onnistunut sijoitustoiminta. Mandatum on ollut
listattuna Nasdaq Helsingissa vuodesta 2023.

Yhtién padkonttori sijaitsee Helsingissa. Suomen lisaksi Mandatumilla on toi-
mipisteet Ruotsissa ja Luxemburgissa. Institutionaalisen varainhoidon asiak-
kaita on Suomen lisdksi muissa Pohjoismaissa, erityisesti Ruotsissa ja Tans-
kassa, seka Keski-Euroopassa.

Yhteensa yhtiélla on noin 20 000 yritys- ja instituutioasiakasta ja noin
250000 henkildasiakasta. Mandatumin liiketoiminta jakautuu neljaan
osa-alueeseen: varainhoitoon, yritysasiakkaisiin, henkildasiakkaisiin seka
laskuperustekorkoiseen liiketoimintaan.

Mandatum tahtda Pohjoismaiden nopeimmin kasvavaksi varainhoitotaloksi.
Talla strategiakaudellaan yhtid keskittyy erityisesti instituutiovarainhoidon
aseman vahvistamiseen kansainvalisesti, yksityisvarainhoidon kasvun kiihdyt-
tamiseen Suomessa, myynnin kasvattamiseen erinomaisia yritysasiakassuh-
teita hyddyntamalla seka toiminnan tehokkuuteen.

Esipuhe

2020-luku on koetellut eurooppalaista kiinteistdmarkkinaa poikkeuksellisen
voimakkaasti, ja perakkaisten shokkien vaikutus sijoitusnakymiin on ollut
perustavanlaatuinen. Useamman vuoden pysahtyneisyyden jalkeen selkei-
ta toipumisen merkkeja alkoi nakya raportointivuoden 2025 kuluessa muun
muassa korkotason ja tuottovaatimusten asteittaisen tasaantumisen myéta.
Kaupankayntivolyymit pysyttelevat kuitenkin edelleen huomattavasti alle
edellisessa syklissa nahtyjen tasojen. Toipumista luonnehditaankin markki-
noilla laajasti asteittaiseksi pikemmin kuin rakenteelliseksi, jonka osalta epa-
varmana jatkuvan ymparistdn hidastavia vaikutuksia on ehditty ndkemaan
myds alkuvuoden 2026 aikana.

Epdvarmassa markkinaymparistdssa aktiivisen ja ammattimaisen kiinteistd-
johtamisen merkitys korostuu entisestdaan. Mandatum Asset Management
hallinnoi yli miljardin euron arvoista kiinteistdvarallisuutta Suomessa seka ra-
hastosijoitusten kautta muualla Euroopassa. Kiinteistdjohtamisessa ja -hallin-
noinnissa proaktiivinen asenne vastuullisuustoimenpiteisiin on olennainen osa
Mandatumin vastuullista kiinteistdsijoittamista, jonka tavoitteena on kiinteis-
tdbomaisuuden pitkaaikainen ja kestava arvonluonti.

Kiinteist®alan keskeiset ympaéaristdvastuun teemat liittyvat edelleen kiinteisto-
jen kaytdnaikaisten paastdjen vahentamiseen, rakentamisen vahahiilisyyteen
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sekd luonnon monimuotoisuuden turvaamiseen. Vuonna 2025 jatkoimme
systemaattista tydta naiden osa-alueiden kehittamisessa. Olemme edenneet
kohti hiilineutraaliustavoitteita kaikissa suorissa kiinteistdsijoitussalkuis-
samme, ja energiatehokkuuden parantamiseen tahtaavat toimenpiteet ovat
tuottaneet konkreettisia tuloksia. Lisaksi laajensimme vastuullisuustydtdamme
entistd vahvemmin luonnon monimuotoisuuden huomioimiseen toteuttamal-
la biodiversiteettiarviointeja, joiden pohjalta tunnistettiin kdytannén toimen-
piteitd luontoarvojen vahvistamiseksi.

Vuokralaisten hyvinvointi, tilojen toimivuus ja turvallisuus sdilyivat keskeisina
painopisteina kaikissa hallinnoiduissa kiinteistdsalkuissa. Vuokralaistyytyvai-
syys pysyi hyvalla tasolla, ja yksittaiset kohteet saavuttivat jalleen erinomai-
sia tuloksia valtakunnallisissa vertailuissa. Tama heijastaa pitkdjanteista tyota
vuokrasuhteiden kehittamisessa seka kiinteistdjen operatiivisen laadun var-

mistamisessa.

Vastuullisuustydn tulokset nakyivat myds kansainvalisissa arvioinneissa.
Erikoissijoitusrahasto Suomi Kiinteistdt Il saavutti toistamiseen viisi tahtea
Global Real Estate Sustainability Benchmark (GRESB) -arvioinnissa ja on
muiden kiinteistéportfolioiden tavoin ansainnut Green Star -tunnustuksen.
Myés YK:n vastuullisen sijoittamisen periaatteiden toteutumista mittaavassa
PRI-arvioinnissa seka Mandatumin suora etta epasuora kiinteistdsijoittaminen
saavutti taydet viisi tahted. Kansainvalisessa kiinteistérahastosijoittamisessa
jatkoimme aktiivista vuoropuhelua rahastomanagerien kanssa edelleen kehit-
taen vastuullisuuskaytantdjamme ja raportoinnin kattavuutta - pitkajanteista
kehitystydtd, jonka arvon myds asiakkaamme ovat tunnustaneet.

Vastuullisuustoimet ovat vakiinnuttaneet asemansa keskeisena osana Kiin-
teistdjen paivittaistad johtamista, riskienhallintaa ja arvonluontia. Nain on
myds Mandatumissa, jossa seka suoran ettd epdsuoran kiinteistdsijoittamisen
vastuullisuusty6ta jatkettiin vuonna 2025 suunnitelmallisesti. Tassa vastuul-
lisen kiinteistdsijoittamisen katsauksessa esittelemme keskeisimmat mittarit,
tarkeimmat osa-alueet ja merkittavimmat vastuullisuustoimet vuodelta 2025.

Emilia Riikonen
Head of Real Estate Investments
Mandatum Asset Management

Markus Nordberg
Head of Private Real Estate
Mandatum Asset Management
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Vastuullisen kiinteistésijoittamisen kohokohdat 2025

* Viisi tdhted Suomi Kiinteistot Il -erikoissijoitusrahastolle GRESB-arvioin-
nissa. Erikoissijoitusrahasto Suomi Kiinteistot II' sai toistamiseen viisi tahtea
GRESB-arvioinnissa ja ansaitsi muiden kiinteistdportfolioiden tavoin Green
Star -tunnustuksen.

Lue [is33 »

« Biodiversiteettiarvioinnit kolmelle kiinteistosijoituskohteelle. Biodiversi-
teettistrategiaa on viety aktiivisesti eteenpadin, ja Mandatum toteutti biodiver-
siteettiarvioinnit kolmessa suorassa kiinteistdsijoituskohteessaan Helsingissa,
Jarvenpaassa ja Turussa.

Lue lisda »

« Ensimmainen sija vuokralaistyytyvaisyydessa kauppakeskus Espenille.
Erikoissijoitusrahasto Suomi Kiinteistot 11:n omistama kauppakeskus Espen
Vaasassa saavutti jalleen Suomen korkeimman vuokralaistyytyvaisyyden KTl
Kiinteistdtiedon vuosittaisessa kauppakeskusten vuokralaistyytyvaisyystutki-
muksessa.

Lue lisd3 »

* Kehitystda ERE-ohjelman GRESB-raportoinnissa. European Real Estate
(ERE) -ohjelmassa’ GRESB-raportin toimittaneiden rahastojen osuus kasvoi
15 prosenttia edellisvuoteen verrattuna, ja lahes kaikki rahastot ovat jo saa-
vuttaneet GRESBIn Green Star -tunnustuksen sijoitusstrategioiden ja kehitys-
vaiheiden eroista huolimatta.

Lue [isd3 »

« MAM ERE Ill -salkun vihreiden kiinteistdjen osuus kasvussa. MAM ERE IlI
-salkun varoista 68 prosenttia on sijoitettu kohteisiin, jotka luokitellaan vih-
reiksi kiinteistoiksi (portfoliotason tavoite vahintaan 50 prosenttia). Osuuden
odotetaan kasvavan edelleen seurannan parantuessa.

Lue lisd3 »

1) Erikoissijoitusrahasto Mandatum AM Suomi Kiinteistot Il sekd Mandatum AM ERE
Ill- ja ERE IV -sijoituskorit noudattavat SFDR:n artiklan 8 mukaisia kestavyytta koskevia
tiedonantovelvoitteita. Tuotteilla ei ole kestavaa sijoitustavoitetta.
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LAHESTYMISTAPA VASTUULLISEEN

JOHDANTO KIINTEISTOSIJOITTAMISEEN

Vastuullisuuden suuntaviivat ja toteumat 2025

Fokusalueet

Tavoiteaikataulu

Toteuma 2025

Vertailuvuosi 2024

Jatkotoimenpiteet

Mandatumin sijoitus|

kiinteistét’

Kaytonaikaisen 2027 Sahko: Kaikkiin 100- Sahko: Kaikkiin 100- Kaytonaikaisen hiilineutraaliuden
energiankayton prosenttisesti prosenttisesti omistettuihin | kehittdminen ja oman energian-
hiilineutraalius- omistettuihin kohteisiin | kohteisiin on ostettu tuotannon lisédminen kohteissa.
tavoite on ostettu uusiutuvaa |uusiutuvaa tuulisahkoa. Kiinteistokehittamisen, rakentamisen ja

tuulisahkoa. Lampo: Kaikki kohteet ovat | peruskorjauksen ohjaaminen kohti

Lampo: Kaikki kohteet |siirtyneet alkuperatakuin vahahiilisyytta.

ovat alkuperatakuin varmennetun uusiutuvan

varmennetun ldmpdodenergian piiriin

uusiutuvan vuonna 2024.

ldmpodenergian piirissa.

GRESB-arviointi 2025 4/5 4/5 Tahtiluokituksen yllapito. Mandatumin
sijoituskiinteistot ovat vuodesta 2020
lahtien saavuttaneet nelja tahtea
kiinteistojen vastuullisuuden GRESB-
arvioinnissa seka ansainneet Green Star
-maininnan vastuullisuustydstaan.

Energiankulutuksen | 2025 15 % saavutettu 12 % saavutettu Energiankulutus on vahentynyt 15 %

vahentaminen 15 vertailuvuodesta 2015 TETS-sopimuksen

%:lla vertailu- mukaisen raportoinnin perusteella.

vuodesta 2015 Sopimuksessa asetettu 10,5 %:n

raportoimalla saastotavoite seka organisaation oma 15

naista toimitilojen %:n tavoite ovat molemmat saavutettu.

energiatehokkuus- Kohteiden energiankaytt6a seurataan
sopimuksen jatkuvasti ja mahdollisten

mukaisesti (TETS) kulutuspoikkeamien syyt selvitetdaan
viipymatta. Kohteisiin toteutetaan
energiaselvityksia ja parannetaan
energialuokkia.

50 %:n ymparisto- 2026 65 % kiinteistovaralli- 65,4 % kiinteistovaralli- Joulukuussa 2025 sovittiin

sertifiointiaste suudesta sertifioitu suudesta sertifioitu sijoitusportfolion asuntokohteiden
myynnista Mandatumin ja Morgan
Stanley Real Estate Investingin
yhteisyritykselle. Kohteet olivat
kokonaisuudessaan sertifioituja, mika on
johtanut sijoitusportfolion
sertifiointiasteen laskuun edellisvuoteen
verrattuna. Sijoitusportfoliossa
yllapidetaan vahintaan 50 %:n
sertifiointiastetta vuosien 2026 ja 2027
aikana.

55 %:n 2025 49 % (toimitilat) ja 50 % Sidosryhmayhteistydn edistaminen

kierratysaste

42 % (asuinkiinteistodt)

(jatekonsultit ja -yhtiot, vuokralaiset ja
managerit); salkun kohteille laaditaan
vuosittaiset kierratysohjelmat.
Vuonna 2025 kayttéén otettu
reaaliaikainen, toimijariippumaton
seurantapalvelu tehostaa ohjausta,
mahdollistaa jatkuvan optimoinnin ja
tukee kiinteistokohtaisia paikallisia
ratkaisuja.

1) Mandatum Lifen oman taseen sijoituskiinteistot
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Fokusalueet

Tavoiteaikataulu

Toteuma 2025

Vertailuvuosi 2024

Jatkotoimenpiteet

Erikoissijoitusrahasto Mandatum AM Su

omi Kiinteistot Il, SFDR art. 8

kokonaistyyty-
vaisyyden
yllapitaminen
> 4/5

Kaytonaikaisen 2030 Sahko: Kaikkiin 100- Sahko: Kaikkiin 100- Kaytonaikaisen hiilineutraaliuden
energiankayton prosenttisesti prosenttisesti omistettuihin | kehittaminen ja mahdollinen oman
hiilineutraalius- omistettuihin kohteisiin | kohteisiin on ostettu energiantuotannon liséaminen kohteissa.
tavoite Net Zero on ostettu uusiutuvaa |uusiutuvaa tuulisdhkda Erikoissijoitusrahasto Suomi Kiinteistot 11
Carbon Buildings tuulisahk6a vuodesta vuodesta 2019 lahtien. tekee entistd aktiivisempaa yhteistyota
-sitoumuksen 2019 lahtien. Lampé6: Kaikki kohteet ovat |vuokralaisten kanssa kohteissa, joissa
mukaisesti Lampo: Kaikki siirtyneet alkuperatakuin energiankulutusta koskevat sopimukset
kaukolammon piirissé | varmennetun uusiutuvan ovat vuokralaisen vastuulla.
olevat kohteet lampdodenergian piiriin Kiinteistokehittamista, rakentamista ja
kuuluvat alkupera- vuonna 2024. peruskorjausta ohjataan kohti
takuin varmennetun vahanhiilisyytta.
uusiutuvan lampo-
energian piiriin.
GRESB-arviointi 2025 5/5 5/5 Erikoisijoitusrahasto Suomi Kiinteistot I
saavutti viisi tdhtead vuoden 2025 GRESB
-arvioinnissa. Rahasto sai arvioinnissa
jalleen myds Green Star -maininnan, joka
toimii tunnustuksena erinomaisesta
johtamisesta ja vastuullisuustoimista.
Energiankulutuksen [ 2025 26 % saavutettu 20 % saavutettu Erikoissijoitusrahasto Suomi Kiinteistot |1
vahentaminen oli ensimmaisten toimijoiden joukossa
7,5 % vertailu- allekirjoittamassa uusinta toimitiloja
vuodesta 2019 koskevaa energiatehokkuussopimusta
toimitilojen (TETS). Uusi kymmenvuotinen
energiatehokkuus- sopimuskausi alkaa vuonna 2026, ja
sopimuksen rahasto on sitoutunut vahentamaan
mukaisesti (TETS) energiankulutustaan 10 %:lla vuoteen
2035 mennessa.
60 %:n ymparistdo- 2025 74,2 % kiinteisto- 62,4 % kiinteisto- 2026: yllapidetaan yli 70 %:n sertifiointi-
sertifiointiaste varallisuudesta ja 68,1 |varallisuudesta ja 52,4 % astetta.
% vuokrattavasta vuokrattavasta pinta-alasta
pinta-alasta sertifioitu | sertifioitu 2027: tavoitellaan 75 %:n sertifiointi-
astetta.
55 %:n 2025 62 % 66% Sidosryhmayhteistyon edistéaminen
kierratysaste (jatekonsultit ja -yhtiot, vuokralaiset ja
managerit); salkun kohteille laaditaan
vuosittaiset kierratysohjelmat.
Vuonna 2025 kayttéon otettu
reaaliaikainen, toimijariippumaton
seurantapalvelu tehostaa ohjausta,
mahdollistaa jatkuvan optimoinnin ja
tukee kiinteistokohtaisia ja paikallisia
ratkaisuja.
Vuonna 2026 tavoitellaan vahintdan 60
%:n kierratysastetta kohteissa, joissa
edellinen 55 %:n tavoite on jo saavutettu.
Vuokralaisten 2025 4,01 4,02 Vuosittain toistuva tavoite. Koskee

kohteita, joissa omistus on kestanyt yli
kolme vuotta.

1) Sisaltden kohteet, joissa vahintaan kaksi vertailuvuotta
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Fokusalueet Tavoiteaikataulu |Toteuma 2025 Vertailuvuosi 2024 Jatkotoimenpiteet

Mandatum AM European Real Estate -ohjelma, SFDR art. 8

Sijoittaa ERE IV 2024-2027 Aktiivinen sijoituskausi |— —
-portfolion varoista kesken
vahintdan 70 %
kohteisiin, joista
sijoitussuunnitel-
man myota
tehd&an ns. vihreitd

kiinteistoja’
Sijoittaa ERE Il 2022-2025 68 % Aktiivinen sijoituskausi Seurannan tarkkuuden parantaminen
-portfolion varoista kesken (nykyinen kattavuus 67 %)

vahintaéan 50 %
kohteisiin, joista
sijoitussuunnitel-
man myoéta
tehdaan ns. vihreita
kiinteist®;ja’

1) Mandatum AM European Real Estate IV (ERE 1V) ja Mandatum AM Kansainvaliset Kiinteistot
IIl (ERE III) -sijoituskorit noudattavat SFDR:n artiklan 8 mukaisia kestavyytta koskevia
tiedonantovelvoitteita. Vihreiden kiinteistéjen tarkempi maarittely on esitetty sivulla 22.

®MANDATUM



LAHESTYMISTAPA VASTUULLISEEN VASTUULLINEN KIINTEISTO-
JOHDANTO KIINTEISTOSIJOITTAMISEEN SIJOITTAMINEN VUONNA 2025

Vastuullisen sijoittamisen vastuut ja tehtavanjako

MANDATUM OYJ:N HALLITUS JA NIMETTYJEN
TYTARYHTIOIDEN HALLITUKSET

MAMIN, MAM AIFM:N, MANDATUM FUND MANAGEMENTIN
JA MANDATUM HENKIVAKUUTUSOSAKEYHTION JOHTORYHMAT

Sisdisistd sidosryhmistd koostuva asiantuntijaelin, joka vastaa vastuullisen
sijoittamisen koordinginnista ja kehittdmisesta seka siihen liittyvien toimin-
tatapojen linjaamisesta koko organisaatiossa. Valmistelee vastuullisen
sijoittamisen ldhestymistavan. Johtajana MAMiIn vastuullisen sijoittamisen
johtaja, kokonaisvastuu Mandatumin ESG-Iahestymistavan kehittamisasts,

s

Salkunhoitaja vastaa vastuullisen sijoittamisen toteutumisesta

sijoitusprosessissa. Salkunhoitaja varmistaa vastuullisen sijoittamisen ESG-tiimi tukee sijoitustoimintaa vastuulliseen
politiikan noudattamisen cmalla vastuualueellaan, sisdllyttda sijoittamiseen liittyvissa asioissa, seuraa sijoituksia
vastuullisuusanalyysin sijoitusanalyysiin, seuraa sijoituksia ESG-tekijdiden ja -riskien osalta ja valvoo vastuullisen
vastuullisuusnakakulmasta sekl keskustelee mahdollisista epikehdista ESG- sijoittamisen politilkan noudattamista.

komitean ja ESG-tiimin kanssa

GROUP LEGAL GROUP COMPLIANCE

Kaiken toiminnan perustana ovat voimassa olevat lait, normit ja eettisesti Group Compliance -yksikén tarkoituksena on
hywaksytyt kaytdnnst. Group Legal -yksikkd varmistaa, ettd Mandatum- auttaa Mandatum-konsemin yhtiditd compliance-
konsernin toiminta, mukaan lukien sijoitustoiminta, tuotekehitys ja riskien hallinnassa. Toisen linjan toimintona Group
hallinnointi, toteutetaan soveltuvan kansallisen lainsdadanndn, EU-saantelyn Compliance -yksikén on oltava riippumaton liike-
ja viranomaisohjeiden mukaisesti, toimintayksikdista eturistiriitojen valttamiseksi.
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LAHESTYMISTAPA
VASTUULLISEEN
KIINTEISTOSIJOITTAMISEEN

Vastuullinen kiinteistosijoittaminen Mandatumissa

Mandatum hallinnoi seka suoria kiinteistdsijoituksia ettd kansainvalisista
rahastosijoituksista koostuvia strategioita. Molemmissa strategioissa tavoitel-
laan merkittavia paastdévahennyksia ja kulusaastdja seka portfolioiden laadun
parantamista luoden nain arvoa sijoittajille, rahoittajille ja kiinteistdjen kayt-
tajille. Vastuullisuustoimenpiteet lisdavat myos vuokralaistyytyvaisyytta ja
pidentavat kiinteistdjen elinkaarta.

Mandatumin vastuullisen sijoittamisen politiikka maarittaa yhtién vastuullisen
sijoittamisen toimintaperiaatteet ja sitoo koko henkiléstda. Politiikassa kuva-
taan kestavyysriskien ja haitallisten kestavyysvaikutusten torjumiseksi toteu-
tettavien toimenpiteiden vahimmaistaso. Tiettyihin tuotteisiin voidaan sovel-
taa tiukempia periaatteita ja vaikuttamismenettelyja. Politiikkaa tarkastellaan
ja paivitetaan vuosittain.

Mandatumilla on oma ESG-tiimi, jonka ensisijaisena tehtdvana on tukea si-
joitustoimintoja vastuulliseen sijoittamiseen liittyvissa asioissa. Mandatumin
ESG-tiimi toimii tiiviissa yhteistydssa salkunhoidon kanssa. ESG-tiimi vastaa
kansainvalisissa kiinteistérahastosijoituksissa uusien sijoituskohteiden vas-
tuullisuusanalyysista, olemassa olevien sijoitusten vastuullisuuden seurannas-
ta ja raportoinnista seka vuorovaikutuksesta managereiden kanssa tulevien
tavoitteiden kommunikoinnissa. Tiimi seuraa myos vastuullisen sijoittamisen
politiikan noudattamista.

Lue lisda: Vastuullisen sijoittamisen politiikka
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Mandatumin kiinteistévarallisuus lukuina

Kiinteistdévarallisuus +1,0 mrd. €
Kotimaisia sijoituksia 62 %

Kansainvalisia sijoituksia 38 %

Suorien kiinteistdjen vuokrattava pinta-ala 512 000 m?
vhteensa

Suorien kiinteistdsijoitusten salkkuja 6

Suorien kiinteistdjen hiilijalanjalki 0,5 tCO,-ekv./milj. €

1) Erikoissijoitusrahasto Suomi Kiinteistot 1l:n, Mandatumin suorien kiinteistdsijoitusten ja Keskindinen
Vakuutusyhtié Kalevan kiinteistdsijoitusten yhteenlasketut markkinaperusteiset Scope 1- ja Scope 2

-pdastoét vuonna 2025.

Suorat kiinteistdsijoitukset

Mandatumin kiinteistdyksikkd vastaa suorista kiinteistdsijoituksista, jotka ovat
investointeja yksittaisiin Suomessa sijaitseviin kiinteistdihin ja vaativat aktii-
vista hallinnointia. Strategia mahdollistaa paikallisen vaikuttamisen ja vastuul-
lisuusstandardien soveltamisen kiinteistdkohtaisesti. Keskeista on olemassa
olevan rakennuskannan muuntaminen ymparistoystavalliseksi esimerkiksi
energiatehokkuusinvestointien avulla. Kaikki suorat kiinteistosijoituskohteet
kayttavat uusiutuvaa tai hiilineutraalia sahkda. Uusiutuvan kaukolammén
osuutta on kasvatettu siten, ettd uusiutuvan energianhankinnan ulkopuolella
ovat vain osaomisteiset kiinteistdt ja kohteet, joissa energiaa koskevat sopi-
mukset ovat vuokralaisen vastuulla. Lisaksi yhdessd kohteessa pdaasiallinen
[Ammontuotanto toteutetaan maaldmmaolla, ja &ljylammitys toimii varajarjes-
telmanda. Mandatumin hallinnoimat suorat kiinteistdsijoitukset muodostuvat
seuraavista salkuista: Erikoissijoitusrahasto Mandatum AM Suomi Kiinteist6t
II', Residential | -asuntosalkku, Mandatum Life Vuokratontit | Ky, Keskindinen
Vakuutusyhtid Kalevan kiinteistdvarallisuus seka Mandatumin konserniyhtioi-
den taseissa olevat kiinteistot.

Suorien kiinteistdsijoitusten hallinnassa keskitytaan energiatehokkuuteen,
ilmastonmuutoksen torjuntaan, vesitehokkuuteen, kierratykseen, jatteen
vahentamiseen seka terveellisten ja turvallisten tilojen tarjoamiseen. Kunkin
kiinteistdn kestavyysominaisuudet huomioidaan jo sijoitushetkelld. Omistami-
sen aikaisilla toimenpiteilld pyritddn merkittaviin paastévahennyksiin, kustan-
nussaastodihin ja kiinteistdjen arvonnousuun. Kiinteistdjen ymparistdvastuuta
parannetaan muun muassa vedenkayton ja jatehuollon optimoinnilla, uusitu-
van energian kaytélla, energiatehokkuusinvestoinneilla seka kohteiden laadun
parantamista uutta teknologiaa ja digitalisuutta hyddyntamalla. Lisaksi kehi-
tyshankkeissa ja peruskorjauksissa arvioidaan mahdollisuuksia lisata luonnon
monimuotoisuutta ja parantaa tontin luontoarvoja.

1) Erikoissijoitusrahasto Mandatum AM Suomi Kiinteistét Il noudattaa SFDR:n artiklan 8 mukaisia

kestdvyytta koskevia tiedonantovelvoitteita.
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Vastuullisuus ei kuitenkaan rajoitu pelkkaan ymparistdvastuuseen, vaan kat-

taa laajan kokonaisuuden myés sosiaalisen vastuun ja hyvan hallinnon toimia.

Naitd teemoja Mandatum toteuttaa muun muassa aktiivisen ja avoimen vies-
tinnan, henkildstdon kouluttamisen seka yhteiskuntavastuun ja yhteisdévaikut-

tamisen kautta. Mainituilla toimilla parannetaan myds vuokralaistyytyvaisyyt-
ta ja vahvistetaan nain sopimusten ja kassavirran jatkuvuutta.
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SIJOITTAMINEN VUONNA 2025

KIINTEISTOSIJOITTAMISEN VASTUULLISUUSTYOLLA TAVOITELLAAN
SEKA VAIKUTTAVUUTTA ETTA KUSTANNUSSAASTOJA

HANKINTAVAIHE OMISTUSVAIHE

ESG kytkeytyy vahvasti hankinta-

vaiheen due diligence -prosessiin,

paatoksentekoon ja liiketoiminta-
suunnitelmaan

Arviointi ja paatdksenteko

* Potentiaalin tunnistaminen

* Kipupisteiden, riskien, mahdol-
lisuuksien ja investointitarpeiden
tunnistaminen

Suunnittelu

* ESG-tiekartta

JOHTAMINEN

Aktiivinen ote kiinteistdjohtamiseen
on edellytys vastuullisuuden kehitta-
miseen omistusaikana

Tavoitteet ja suunnitelmat

* Kestavyystavoitteiden asettaminen

e Ymparistéohjelma

* Liiketoimintasuunnitelma

IImasto ja energia

* Energiainvestointihankkeet ja
energiajohtaminen

e Alkuperatakuin varmennettu

sdhko- ja kaukolampo

* Oman energiantuotannon lisdédminen

Resurssitehokkuus

* Kierratysasteen ja jatteiden
hydédyntamisasteen optimointi

koko elinkaaren ajalta

* Vedenkulutuksen seuraaminen,
halytyksiin reagoiminen ja kulutuksen
optimointi

Luonto

 Biodiversiteettiselvitykset, toimenpi-
desuunnitelmat ja kehityshankkeet

* Biodiversiteetin huomioiminen
yllapidossa

Tiedolla johtaminen

* Energiankulutuksen johtaminen
tiedolla ja poikkeamiin puuttuminen
* Olosuhdehallinta ja rakennus-
automatiikan optimointi

Ympadristosertifikaatit

e Ymparistdsertifioitujen kiinteistdjen
maaran kasvattaminen

IImastoriskit

* lImastoriskien arviointi mm. TCFD-
ja CRREM-viitekehyksia' hyddyntaen

Vuokralaiset

» Aktiivinen vuokralaisyhteistyo ja
saanndlliset vuokralaistyytyvaisyys-
kyselyt

* Vuokralaisten ohjeistaminen vastuul-
lisiin toimintatapoihin

* Tilojen terveellisyys ja turvallisuus
seka turvallisuuden kehittdminen

» Kestavat liikkumistavat, mm. pyora-
parkit ja sdhkdautojen latauspisteet

ARVIOINTI JA
RAPORTOINTI

Jatkuvalla seurannalla ja
arvioinnilla varmistetaan, etta
vastuullisuusty6 pysyy vaaditta-
valla tasolla

*» Tavoitteiden, kestavyysindi-
kaattoreiden ja paaasiallisten
haitallisten vaikutusten (PAI)
seuranta

* Vuosittainen GRESB-arviointi
* UN PRI -arviointi

¢ SFDR:n mukainen maaraaikais-
raportointi

* Vuosittain julkaistava
vastuullisen kiinteisto-
sijoittamisen katsaus

» Hankkeiden ja yllapidon
vastuullisuusohjeistukset

1) Task Force on Climate-related Financial Disclosures (TCFD); Carbon Risk Real Estate Monitor (CRREM)
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Kiinteistorahastosijoitukset

Kansainvaliset kiinteistdsijoitukset toteutetaan ulkoisten rahastojen kautta.
Tama strategia mahdollistaa hajauttamisen eri markkinoille ja maantieteel-
lisesti, mika on Kiinteist&sijoittamisessa keskeista riskienhallintaa. Manda-
tum hyddyntaa European Real Estate (ERE) -ohjelman sijoituksissa ulkoisia
kumppaneita, joilla on vahvat paikalliset resurssit ja menestyksekas kiin-
teistdsijoitushistoria. Mandatumin toteutustapa suosii suljettuja, tyypillisesti
instituutiosijoittajien hyddyntamia kiinteistdérahastoja, joiden strategiasta ja
sijoituspaatdksista vastaa rahaston manageri.

Managerien ja rahastojen valinnassa jokaisen ERE-ohjelmaan valittavan
kumppanin tulee lapaista kattava vastuullisuusanalyysi. Analyysissa arvioi-
daan muun muassa strategian ja Mandatumin kestavyysnakodkohtien yhteen-
sopivuutta, ESG-asioiden integrointia sijoitus- ja riskienhallintaprosesseissa,
managerin yleista vastuullisuusintegraation tasoa, ESG-resursointia, hallin-
totapaa ja vastuullisen sijoittamisen politiikkaa sekd managerin kuulumista
vastuullisen sijoittamisen yhteisdihin, joita ovat esimerkiksi UN PRI ja GRESB.

Mandatum julkaisee vuosittain vastuullisuusraportit ERE-ohjelmasta. Lisak-
si artiklan 8 mukaisten tuotteiden kestavyysominaisuuksien edistamisesta
raportoidaan SFDR:n edellyttamillda maardaikaiskatsauksilla. Syksyisin jul-
kaistava vastuullisuusraportti sisaltdd muun muassa tietoa ERE-ohjelman
ajankohtaisista tapahtumista ja ohjelman ESG-prosessista seka yhteenvedon
vuosittain toteutettavan ESG-kyselyn tuloksista.

Yhtid pyrkii edistamaan ERE-ohjelman rahastomuotoisissa kiinteistdsijoi-
tuksissaan managerin sitoutumista kiinteistdjen vastuullisuusraportointiin

ja tapauskohtaisesti edistamaan raportoinnin parantamista. Systemaattisen
vastuullisuusraportoinnin parantaminen on asetettu myos yhdeksi keskeisista
ERE-ohjelman kestavyysominaisuuksista.

ERE-ohjelman sijoituksissa edistettavien kestavyysominaisuuksien toteutu-
mista ja kehitystd seurataan yksittaisten sijoituskohteiden tasolla ulkoisille
managereille toteutettavalla vuosittaisella ESG-kyselylla. Kysely on myés
sisallytetty jokaisen uuden sijoituksen due diligence -prosessiin.
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ULKOISTEN VARAINHOITAJIEN SEURANNASSA KOROSTUU SISAISESTI
KEHITETTY VASTUULLISUUDEN ARVIOINTIMALLI

HANKINTAVAIHE OMISTUSVAIHE

ESG DUE DILIGENCE
-ANALYYSI

« Kattava vastuullisuusana-

lyysi ennen sijoituspaatosta.

* Ulkoisen kumppanin ar-
vioinnissa keskeisia alueita
ovat vastuullisen sijoittami-
sen sitoumukset ja resur-
sointi, kestavyysriskien ja
-tekijdiden huomioiminen
sijoitusprosessissa seka
seuranta ja raportointi.
*Kohdetasolla Mandatum
arvioi muun muassa ener-
giatehokkuutta ja ymparis-
tévaikutuksia, vuokralais-
hallinnon jarjestamista seka
arvoa lisdavia kiinteistojen
kehittamistoimia.

*ESG on olennainen osa
sijoituskomitean kasittelya,
ja vastuullisuuteen liittyvia
ehtoja edellytetdan myods
ulkoisten varainhoitajien
kanssa tehtavissa kahden-
valisissa sopimuksissa.

VUOSITTAINEN ESG-KYSELY,
ANALYSOINTI JA RAPORTOINTI

*Vuosittainen kysely muo-
dostaa perustan Mandatumin
ESG-analyysille, jonka tavoit-
teena on seurata ja parantaa
ulkoisten varainhoitajien vas-
tuullisuuskaytantoja.

e Analyysissa hyddynnetdan si-
sdistd pisteytysmetodologiaa,
joka mahdollistaa vertailun eri
varainhoitajien seka rahastojen
segmenttien ja kokoluokkien
valilla. Pisteytys tukee Manda-
tumin kvalitatiivista ESG-ana-
lyysia.

* Kyselyiden tuloksista ra-
portoidaan asiakkaille, ja ne
toimivat myds ESG-mielessa
tarkeimpana palautteena ul-
koisille varainhoitajille.

Sijoituskohteet ja vastuullisuus portfolioissa

Erikoissijoitusrahasto Suomi Kiinteistot Il

JATKUVA
SEURANTA

*Mandatum seuraa aktii-
visesti ulkoisten varain-
hoitajiensa raportointia,
julkaisuja seka julkista
keskustelua.

«Jatkuvan seurannan
avulla varmistetaan
ajantasainen vastuulli-
suusinformaatio ja
mahdollistetaan oikea-
aikainen vuoropuhelu
varainhoitajan kanssa
vastuullisuusasioista.

Erikoissijoitusrahasto Suomi Kiinteistdt Il sijoittaa kotimaisiin kiinteistdihin
Suomen merkittdvimmissa kasvukeskuksissa paaosin padkaupunkiseudun
ulkopuolella. Suurin osa kiinteistdista on toimitilakiinteistdja eli toimisto- ja
lilketiloja, joiden lisdksi rahasto omistaa myds tuotanto- ja varastokiinteistdja.
Portfolio muodostuu eri-ikaisista, jo olemassa olevista, kiinteistdista. Portfolio
vaatii aktiivista ja paikallista kiinteistdvarainhoitoa seka riittavaa osaamista

ja resursseja. Rahasto edistda ymparistdédn tai yhteiskuntaan liittyvia ominai-
suuksia ja noudattaa SFDR:n artiklan 8 mukaisia tiedonantovelvoitteita.
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Erikoissijoitusrahasto Suomi Kiinteistdt Il on sitoutunut kaytdnaikaisen ener-
gian hiilineutraaliuuteen vuoteen 2030 mennessa Net Zero Carbon Buildings
-sitoumuksen mukaisesti. Hiilineutraaliuden saavuttamiseksi pyritdan lisaa-
maan uusiutuvan ja paastéttdéman kaukoldmmon osuutta kiinteistdissa, opti-
moimaan sisdolosuhteita ja lisdamaan omaa uusiutuvan energian tuotantoa
kohteilla. Kaikkiin rahaston 100-prosenttisesti omistamiin kohteisiin on ostet-
tu uusiutuvaa tuulisahkoda vuodesta 2019 lahtien. Myds uusiutuvan kaukolam-
mon osuutta on kasvatettu edellisten vuosien aikana niin, etta rahaston hank-
kimien uusiutuvan energian alkuperatakuiden ulkopuolella ovat vain kohteet,
joissa energiaa koskevat sopimukset ovat vuokralaisen vastuulla.

Rahasto osallistuu vuosittain GRESB-arviointiin. Vuonna 2025 rahasto saa-
vutti arvioinnissa toistamiseen taydet viisi tahtea ja Green Star -maininnan,
joka on osoitus hyvastad johtamisesta ja vastuullisuustoimista.

Rahastossa on 18 BREEAM In-use ”"Very Good”-sertifioitua kiinteistda, ja
vhdessa rahaston kohteessa on rakentamisen aikainen LEED ”"Gold” (Core &
Shell) -sertifikaatti. Rahaston sertifiointiaste hallinnoitavasta varallisuudesta
on 74 prosenttia (tilanne 31.12.2025).

Rahasto tavoitteli energiatehokkuussopimuksen (niin kutsuttu TETS-sopi-
mus) mukaista 7,5 prosentin saastda energiankaytdssa vuoteen 2025 men-
nessa, ja tavoite on saavutettu jo vuonna 2022. Vuonna 2025 saavutettiin 26
prosentin saastd asetettuun vertailuvuoteen 2020 verrattuna.

Salkussa on kaytdssa kansallinen ETJ+-energiatehokkuusjarjestelma, joka
sisaltaa kansainvalisen ISO 50001 -standardin mukaiset vaatimukset energia-
katselmuksista.

Erikoissijoitusrahasto Suomi Kiinteistot Il

GAYV 31.12.2025 (milj. €) n. 385
Kohteiden lukumaara 41
Vuokrattava pinta-ala (m?) 361 000
SFDR Artikla 8

Mandatum Lifen omat sijoituskiinteistot

Osana kiinteistévarainhoitoa Mandatum Asset Management hallinnoi Man-
datumin konserniyhtididen sijoituskiinteistdja. Konsernin taseessa olevat
kiinteistodt kasittavat 18 asuin- ja kaupallista kiinteistda seka kahdeksan asuin-
kerrostalotonttia, jotka sijaitsevat padosin paakaupunkiseudulla. Vuoden
2025 aikana portfoliosta myytiin yksi liike- seka kolme asuinkiinteistda, minka
seurauksena salkku keveni 14 kohteeseen.’ Kiinteistdjen vuokraus ja yllapito
on ulkoistettu ulkoiselle palveluntuottajalle.

1) Joulukuussa 2025 sovittiin sijoitusportfolion asuntokohteiden myynnistd Mandatumin ja Morgan
Stanley Real Estate Investingin yhteisyritykselle. Myytyjen asuntojen hallinnoitavat varat eivat sisally

tassa kommunikoituun dataan.
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Kaytonaikainen energia taysin uusiutuvaa

Vuodesta 2024 alkaen Mandatum Lifen omistuksessa olevat sijoituskiinteistot
toimivat taysin uusiutuvalla energialla. Kiinteistdjen sahkd&nkulutus tuotetaan
paastéttdémalla tuulivoimalla, ja uusiutuvan kaukoldammon taysi kattavuus
saavutettiin vuonna 2023. Salkuissa pyritaan kiinteistdjen energialuokkien
parantamiseen ja oman energiantuotannon lisddmiseen. Energiatehokkuutta
on lisaksi parannettu korvaamalla kiinteistdjen olemassa olevia lammitys-
jarjestelmia nykyaikaisilla vesi- ja ilmalampdpumpuilla, jolloin saavutetaan
pienempi kokonaisenergiankulutus.

Energiansaastdtavoitteena oli saavuttaa 15 prosentin laskennallinen vadhennys
vuoden 2015 tasosta vuoden 2025 loppuun mennessa. Tama tavoite saa-
vutettiin ja aktiivista energiajohtamista jatketaan. Portfolioissa tavoitellaan
myds kierratysasteen nostoa 55 prosenttiin vuoteen 2026 mennessa.

Mandatum Lifen sijoituskiinteistdportfolio on vuodesta 2020 lahtien saavut-
tanut nelja tahtea kiinteistdjen vastuullisuuden GRESB-arvioinnissa ja ansain-
nut Green Star -maininnan vastuullisuustydstaan.

Ylla mainittujen konkreettisten tavoitteiden lisdksi kohteissa toteutetaan ak-
tiivista energia- ja vastuullisuusjohtamista. Salkussa on kaytdssa kansallinen
ETJ+-energiatehokkuusjarjestelma, joka sisaltaa kansainvalisen ISO 50001
-standardin mukaiset vaatimukset energiakatselmuksista.

Vastuullisuutta johdetaan tiedolla, ja portfolioilla on kaytdssa valitut jarjestel-
mat energianjohtamisen tukena. Naiden avulla energiankulutusta seurataan
aktiivisesti ja poikkeamiin puututaan. Kohteiden automatiikka on keskitettya,
ja sisdolosuhteita sdadetaan kayttajien toiveiden mukaan. Portfolioissa toteu-
tetaan myds vuokralaistyytyvaisyyskyselyja. Lisaksi kuudessa Mandatumin
sijoituskiinteistdssa on BREEAM In-use "Very Good” -tason sertifikaatit, mika
vastaa noin 60 prosentin osuutta suorien sijoituskiinteistdjen arvosta.

Mandatum Life

GAYV 31.12.2025 (milj. €) 75,4
Kohteiden lukumaara 14
Vuokrattava pinta-ala (m?2) 79 000

Keskindinen Vakuutusyhtié Kaleva

Osana kiinteistdvarainhoitoa Mandatum Asset Management hallinnoi omai-
suudenhoitoasiakkaansa, Keskindinen Vakuutusyhti® Kalevan, kiinteistéva-
rallisuutta. Salkku koostuu paaosin paakaupunkiseudulla keskeisilla paikoilla
sijaitsevista liike- ja varastokiinteistdista seka tonttiomistuksista. Kiinteistdjen
vuokraus ja yllapito on ulkoistettu valikoidulle kumppanille. Portfoliolle on
asetettu vastuullisuuden painopisteet, joita seurataan ja paivitetdan saan-
nollisesti. Kiinteistdjen kaytdnaikainen hankittu energia on ollut taysin uusiu-
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tuvaa vuodesta 2023 |ahtien. Portfolio on osallistunut GRESB-raportointiin
vuodesta 2024 lahtien. Vuoden 2025 GRESB-arvioinnissa portfolio saavutti
nelja tadhtea ja Green Star -maininnan, joka toimii tunnustuksena erinomai-
sesta johtamisesta ja vastuullisuustoimista. Salkussa on kaytdssa kansallinen
ETJ+-energiatehokkuusjarjestelma, joka sisaltaa kansainvalisen ISO 50001
-standardin mukaiset vaatimukset energiakatselmuksista.

Mandatum Life Vuokratontit | Ky

Mandatum Life Vuokratontit | Ky on Mandatum Asset Managementin hoita-
ma kommandiittiyhti®muotoinen kiinteistdsalkku, joka on ollut toiminnassa
vuodesta 2017 Iahtien. Kiinteistdsalkku on sijoittanut asuinrakentamiseen
tarkoitettuihin tontteihin suomalaisissa kasvukeskuksissa. Suurin osa sal-
kun kohteista sijaitsee Oulussa, Tampereella ja padkaupunkiseudulla. Salkku
sisaltaa 37 tonttia, joista kaikki on vuokrattu pitkilld maanvuokrasopimuk-
silla asunto-osakeyhtidille. Kahta tonttia lukuun ottamatta kaikki tontit ovat
rakennettuja. Ndissa kahdessa rakentamattomassa tontissa hankkeet ovat
myds kaynnistyneet tai kdynnistymassa vuoden 2026 aikana. Kiinteistdsalk-
kuun sijoittavalle sijoituskorille ei ole maaritelty edistettavia kestavyysomi-
naisuuksia tai kestavaa sijoitustavoitetta, joten sijoituskori noudattaa SFDR:n
artiklan 6 mukaisia vahimmaistason tiedonantovelvoitteita.

Salkun tontit sijaitsevat kasvukeskuksissa alueilla, joissa palveluiden saavu-
tettavuus kavellen, pyéraillen ja julkista liikennetta kayttaen on pyritty huo-
mioimaan. Yli puolet salkun tonteista ovat kaveltavyydeltaan hyvalla tasolla,
ja osa paivittaisista asioinneista voidaan hoitaa kavellen. Julkisen liikenteen
saavutettavuutta arvioitiin pisteytysmenetelmalla etaisyytena [ahimmalle
pysakille (enintddn 500 metrid) ja ruuhka-ajan vuorovaleina (enintdan 10 mi-
nuuttia). Salkun kohteista 94 prosenttia tayttavat nama pisteytyskriteerit.

Vuokratontti tarjoaa rakennuttajille joustavan ja kustannustehokkaan vaih-
toehdon hankkeiden toteuttamiseen. Vuokratonttisalkulla mahdollistetaan
laajempaa kohtuuhintaista rakentamista ja oman kodin hankintaa asunnonos-
tajille etenkin padkaupunkiseudulla ja kasvukeskuksissa.

Salkun maanvuokrasopimusten ehdot ovat [apinakyvia ja valtaosassa ton-
teista on mahdollistettu vuokralaisen lunastusoikeus tonttiin selkein ehdoin.
Monilla vuokralaisilla, eli asuntoyhtiéilld, on paatantavalta ja oikeus lunastaa
tontti missa tahansa vaiheessa sopimuskautta etukateen selkeasti maarite-
tyin lunastushinnoin. Vuoden 2025 aikana yksi salkun maanvuokralaisista
paatti kayttaa tata lunastusoikeuttaan ja lunasti tontin itselleen. Myés salkun
alkuperaisesta tonttikannasta moni vuokralainen on vuosien saatossa kaytta-
nyt lunastusoikeuttaan.

Salkun tonteille rakennettujen asuinkohteiden arvolla painotettu keskimaa-
rainen energialuokka on C. Asuinrakennuksista noin 91 prosenttia edustaa
energialuokkia B-C, ja loput yhdeksan prosenttia ovat energialuokkaa D tai E.
Puurakentamista ja uusiutuvaa energiantuotantoa hyddynnetadn osassa
asuinrakennuksista.
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Vuonna 2025 Vuokratontit I:std toteutettiin my&s laajamittainen julkisia tieto-
[ahteitd hyddyntava ymparistoriskien kartoitus, josta muodostettiin kattava
Environmental Due Diligence (EDD) -raportti. Aineiston kerdys ja raportin
valmistelu toteutettiin Mandatumin sisdisia resursseja hyddyntaen, ja sen
tavoitteena oli muodostaa kasitys kaikkien salkun tonttien erilaisista ymparis-
téonN liittyvista riskeista, kuten tulva-, radon-, pohjavesi- ja maaperariskeista.
EDD-selvityksessa ei havaittu minkaan tutkitun osa-alueen osalta korkean
riskiluokituksen kohteita. Viiden tontin osalta tehtiin matalariskisia |6ydé&ksia
liittyen lahinna sijaintiin tulvavesi- tai radonalueilla.

Mandatum Life Vuokratontit | Ky

GAYV 31.12.2025 (milj. € ) 38,1
Kohteiden lukumaara 37
Vuokrasopimusten lukumaara 37
Rakennusoikeuden maara (k-m?2) 98 400
SFDR Artikla 6

MAM European Real Estate -sijoitusohjelma

Mandatumin aktiivinen epdsuorien kiinteistosijoitusten strategia, MAM Euro-
pean Real Estate (ERE) -ohjelma, on vuodesta 2017 |ahtien sijoittanut Euroo-
pan kiinteistdmarkkinoille painottaen aktiivisen arvonluonnin sijoitustyylia.
Vastuullisuusnakdkulmat on otettu huomioon jo varhaisessa vaiheessa osana
ohjelman suunnittelua. Esimerkiksi ensimmaisen vuosikerran sijoituksissa
painotettiin managerien hyvaa hallinnointitapaa ja eettista ohjeistoa seka
vastuullisen sijoittamisen politiikkoja. Kaikissa oman padoman ehtoisissa
kiinteistdsijoituksissa vastuullisuustekijdiden huomiointia on ohjelman alusta
saakka pyritty edistamaan kahdenvalisin sopimuksin (niin kutsutut sivukir-
jesopimukset).

MAM ERE -ohjelmassa on toisesta vuosikerrasta lahtien toteutettu yha syste-
maattisempaa ja kvantitatiivisempaa seurantaa. Mandatum kannustaa ma-
nagereita osallistumaan hallinnoimiensa kiinteistdsijoitusten osalta GRESBIn
vuotuiseen vastuullisuusarviointiin. Jokaista MAM ERE -sijoitusohjelman
manageria pyydetdan vastaamaan vuosittain toteutettavaan Mandatum
Asset Managementin ESG-kyselyyn, jonka tulokset ja kehitys aiempiin vuo-
siin verrattuna analysoidaan ja jaetaan kyselyyn osallistuneille managereille.
Lisaksi heille tarjotaan mahdollisuutta kahdenkeskiseen tulosten lapikdaymi-
seen. MAM ERE -sijoitusohjelman managereiden vastausaktiivisuus on ollut
erittain korkealla tasolla, jonka lisaksi he ovat kokeneet saamansa palautteen
hyodylliseksi ja informatiiviseksi.

Mandatum Asset Management on kehittanyt yhteistydssa ankkurisijoittajan-
sa, Kirkon elakerahaston, kanssa rahastomanagerien ja rahastojen valintaan
oman vastuullisuusanalyysin. Analyysissa tarkastellaan kokonaisvaltaisesti,
miten potentiaalinen sijoituskohde huomioi vastuullisuusnakdkulmat ja tayt-
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taako sijoitus Mandatumin vastuullisen sijoittamisen periaatteiden mukaiset
vaatimukset. Huomiota kiinnitetdan muun muassa rahastomanagerin vas-
tuullisen sijoittamisen politiikkaan, raportointikdytanteisiin, jasenyyksiin tai
edustukseen vastuullisen sijoittamisen organisaatioissa sekd osaamiseen ja
resursointiin vastuullisuusasioiden hallinnassa. Vuoden 2025 aikana rahasto-
jen vastuullisuusanalyysin valintametodologiaa kehitettiin kattavammaksi ja
selkedammaksi ottamalla entista paremmin huomioon eri vastuullisuuden osa-
alueet potentiaalisissa sijoituskohteissa.

SFDR-saantelyn voimaantulon myéta MAM ERE -sijoitusohjelman viimeisim-
mat vuosikerrat MAM European Real Estate IlI- ja IV-sijoituskorit ovat SFDR:n
artiklan 8 mukaisia ymparistddn tai yhteiskuntaan liittyvia ominaisuuksia tai
naiden ominaisuuksien yhdistelmia edistavia sijoitustuotteita. Jotta rahasto
voidaan hyvaksya MAM ERE -sijoitusohjelmaan, tulee vahintaan kahden seu-
raavista kohdista tayttya:

¢ rahastomanageri on YK:n vastuullisen sijoittamisen periaatteiden (UN PRI)
allekirjoittaja

* rahasto edistdd ymparistdon ja/tai yhteiskuntaan liittyvid ominaisuuksia tai
tekee kestavia sijoituksia SFDR:n artiklan 8 tai 9 mukaisesti tai

¢ rahastomanageri noudattaa vahintdan Mandatumin vastuullisen sijoitta-
misen politiikassa sijoitushetkelld maariteltyja poissulkukriteereja rahaston
sijoitustoiminnassa tai sitoutuu kahdenvaliselld sopimuksella rajaamaan Man-
datumin allokaatiosta vastuullisen sijoittamisen politiikan mukaisia korkean
kestavyysriskin toimialoja.

European Real Estate

Sijoitussitoumukset yhteensa (milj. €) 394
Sijoitusten lukumaara 38
Kiinteistokohteiden lukumaara 1000+
SFDR Artikla 8

1) Koskee SFDR:n sovellettavaksi tulon jalkeen kdynnistettyja vuosikertoja
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Mandatum AM European Real Estate IV -sijoituskori pyrkii sijoittamaan yli 70 pro-
senttia sijoituskorin varoista kohteisiin, joista tehdaan sijoitussuunnitelman myéta
niin sanottuja vihreita kiinteist6ja." MAM ERE Il -sijoituskorin vastaava tavoiteluku oli
50 prosenttia. Vuoden 2025 lopulla vihreiden kiinteistdjen osuus oli raportoineiden
rahastojen perusteella 68 prosenttia, ja osuuden odotetaan kasvavan edelleen seu-
rannan kehittyessa, silla 67 prosenttia rahastoista oli raportoinut vihreiden kiinteisto-
jen osuudet vuoden 2025 lopussa sijoitetuista varoista. Vihreiden kiinteistdjen osuus
MAM ERE -sijoitusohjelmassa pyritdan nostamaan mahdollisimman korkeaksi.

MAM ERE | MAM ERE Il MAM ERE Il MAM ERE IV
Sijoitusten lukumaara 13 15 15 5
Managerilla on hallinnointikoodi |100 % 100 % 100 % 100 %
ja eettinen ohjeisto
Managerilla on oma vastuullisen |100 % 100 % 100 % 100 %
sijoittamisen politiikka
Manageri huomioi 100 % 100 % 100 % 100 %

vastuullisuustekijat
sijoitustoiminnassa
Managerilla on nimetyt 80 % 85 % 91 % 100 %
vastuullisen sijoittamisen

resurssit

Manageri allekirjoittanut UN 90 % 92 % 100 % 100 %
PRI:n

Manageri osallistuu ERE- 62 % 67 % 73 % 60 %

sijoituksen osalta GRESBIin?

1) Yleisesti vihreilla kiinteistoilla tarkoitetaan ymparistosertifioituja kiinteist6ja, eli ulkopuolisen kohteesta ja sijoituksesta
riippumattoman toimijan objektiivisten kriteereiden mukaisen arvioinnin lapaisseita kiinteistdja. Kaytetyimmat sertifikaatit voivat
vaihdella eri maittain ja kiinteistésektoreittain, jonka vuoksi vihredn kiinteiston maaritelman osalta ei ole tarkoituksenmukaista
edellyttda yhden nimetyn toimijan myéntamaa sertifikaattia. Markkinoilla tunnetuimmat ja yleisimmin kaytossa olevat
ymparistosertifikaatit arvioivat kiinteist6ja kuitenkin samoista Idhtékohdista, eli kiinteiston vastuullisuuden, energiatehokkuuden
ja kokonaishiilijalanjaljen kvantifioinnin nakdkulmista. Joissain tapauksissa vihrean kiinteistén maaritelma voidaan tehda
useimmissa Euroopan maissa jo pakolliseksi tulleen energiatodistusarvioinnin energiatehokkuuslukuun perustuen. Mikali kiinteistd
tayttaa tietyt minimivaatimukset, esimerkiksi EPC B -luokan energiankulutustason edellytykset, voidaan kiinteist6 tulkita
vihredksi kiinteistoksi huolimatta sertifioinnin puuttumisesta. Myo6s tietyissa tapauksissa kiinteiston tayttaessa erityisvaatimukset
voidaan kohde maaritellad vihredksi kiinteistoksi. Vihreiden kiinteistéjen osuutta salkusta seurataan ymparistosertifikaattien,
energiatodistusarvioinnin ja muiden erityisvaatimusten avulla.

2) Sijoitushetkelld neuvotellaan managerin osallistumisesta GRESBIin. Luku sisdltda my®os sijoitukset, joiden osalta manageri on
sitoutunut raportoimaan GRESBIin, mutta sijoitusstrategian vaihe huomioiden raportointi aloitetaan vasta myéhemmin.
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MAM Kiinteisto Il

MAM Kiinteistd Il -sijoituskori sijoittaa Suomessa sijaitseviin paivittdistava-
rakiinteistdihin. Sijoituskorin kohde-etuutena on Ky-muotoinen rakenne, jota
hoitaa ulkoinen vastuunalainen yhtidmies. Sijoituskorille ei ole maaritelty
edistettavia kestavyysominaisuuksia tai kestavaa sijoitustavoitetta’, vaan kes-
tavyysriskit ja vastuullisuustekijat otetaan huomioon osana aktiivista kiinteis-
tdjen hoitoa. Mandatum on aloittanut kuluvan vuoden aikana kohde-etuuden
vastuullisuustydn kartoituksen, jossa tarkoituksena uudelleen maarittaa koh-
teiden ja salkun vastuullisuusstrategia tavoitteineen ja toimenpidesuunnitel-
mineen.

Vastuullisuus Mandatumin kaytdssa olevissa toimitiloissa

Mandatum toimii vuokralaisena kiinteistdissa, joissa yhtiélla on omia toimi-

pisteita. Yhtiolla on 11 toimipistettd Suomessa, yksi Ruotsissa ja yksi Luxem-
burgissa. Vastuullisuuden edistaminen toimipisteissa perustuu Mandatumin
kestavyysstrategiaan seka yhteistydhdédn vuokranantajien kanssa.

Mandatum on kestavyysstrategiansa mukaisesti sitoutunut tukemaan netto-
nollatavoitetta omassa toiminnassa vuoteen 2050 mennessa. Vuonna 2025
vhtid asetti valitavoitteen oman toimintansa paastdovahennyksille. Tavoitteena
on vahentda Scope 1- ja 2 -padstdja 42 prosenttia vuoteen 2030 mennessa
(vuoden 2024 tasosta). Omaa toimintaa koskeva tavoite kattaa kaikki yhtién
toimipisteet ja huomioi Scope 2 -pdastdissd markkinaperusteiset padstot.

Omasta toiminnasta aiheutuvat Scope 2 -paastdét muodostuvat toimipisteille
ostetusta energiasta. Mandatum tekee yhteistydta vuokranantajiensa kanssa
varmistaakseen, etta toimipisteissa yllapidetaan uusiutuvan sahkén sopimuk-
sia. Yhtid pyrkii myos edistamaan uusiutuvan |ammon kayttda toimipisteis-
sa seka hydodyntamaan kaukolammon alkuperatakuita varmistaakseen, etta
Mandatumin lammadénkulutusta vastaava maara uusiutuvaa lampda on tuotet-
tu.

Vuonna 2025 markkinaperusteiset Scope 2 -paastdt laskivat 98 prosent-

tia edelliseen vuoteen verrattuna. Merkittava muutos Scope 2 -padstdissa

on seurausta kaukolammon alkuperatakuiden hankinnalla, jonka Mandatum
toteutti ensimmaista kertaa yhdeksalle vuokraamalleen kiinteistolle kattaen
vhtidn vuokraamien tilojen lamménkulutuksen. Taman lisaksi viidessa kiinteis-
tdssa oli kiinteistdn omistajan toimesta kaytdssa joko uusiutuvan kaukolam-
mon sopimus tai kaukolammodn alkuperatakuut. Suurimmassa osassa yhtidon
toimipisteista oli vuoden aikana kaytdssa uusiutuva sahké.

Mandatumin paakonttorille Helsingissa on myénnetty BREEAM In use-
sertifikaatti ”Good” osoituksena sen ymparistdystavallisyydesta. Vuonna
2025 ilmaldampodpumpun kayttdédnotto seka rakennuksissa tehdyt ilmatiiveys-
mittaukset nostivat kiinteistdn energiatehokkuusluokkaan C. Kiinteist&ssa

1) MAM Kiinteisto Ill on SFDR artiklan 6 mukainen tuote.
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tehtiin myds toimenpiteitd vesikalusteiden virtaamien saatédén vedenkaytdn
saanndstelemiseksi.

Vuonna 2025 paakonttorin kierrdatysmahdollisuuksia parannettiin sekajat-
teen maaran vahentamiseksi. Erilaisten sisdisten tapahtumien osalta Manda-
tum pyrkii aktiivisesti vahentamaan havikkia ja suosii paikallisia toimittajia ja
tuottajia. Tarjoilujen havikin mittaamista toteutettiin vuoden aikana, ja havikin
maaraad pyritaan jatkossa pienentamadn entisestaan.

Toimitiloissa vietettiin vuoden aikana erilaisia sisaisia tapahtumia, kuten
Turvaviikkoa, jolla pyritdadn vahvistamaan tyoturvallisuuskulttuuria.
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VUONNA 2025

Vastuullisuuden suuntaviivojen toteuttaminen

Hiilineutraaliuden ja energiatehokkuuden edistaminen

Mandatumin hallinnoimat suorat kiinteistdsijoitussalkut tavoittelevat hiilineut-
raaliutta viimeistdan vuoteen 2030 mennessa kunkin portfolion strategian
mukaisesti. Vuonna 2025 suorien kiinteistosijoitusten vastuullisuustavoittei-
den edistamista toteutettiin useilla toisiaan tukevilla toimenpiteilld. Erikoissi-
joitusrahasto Suomi Kiinteistdt Il oli ensimmaisten toimijoiden joukossa alle-
kirjoittamassa toimitiloja koskevaa energiatehokkuussopimusta (TETS). Uusi
kymmenvuotinen sopimuskausi alkaa vuonna 2026, ja rahasto on sitoutunut
vahentamaan energiankulutustaan 10 prosentilla vuoteen 2035 mennessa.
Nykyisen sopimuskauden aikana rahasto on saavuttanut merkittavan 26,2
prosentin vahennyksen laskennallisessa energiankulutuksessa aktiivisen ener-
gianhallinnan ja energiatehokkuusinvestointien ansiosta. TETS-sopimuksen
mukaisten tavoitteiden lisaksi kaikille Mandatumin hallinnoimille suorille kiin-
teistosijoitussalkuille on asetettu ominaiskulutukseen perustuvat energian- ja
vedenkulutuksen vahennystavoitteet, joita seurataan ja johdetaan aktiivisesti.

Kierratysasteen seuranta

Kaikissa suorissa kiinteistdsijoitussalkuissa pyritdan systemaattisesti paran-
tamaan kierratysastetta. Taman tueksi kaikkiin salkkuihin on otettu vuoden
2025 aikana kayttdon reaaliaikainen kierratysasteen seuranta- ja johtamispal-
velu, joka tehostaa kierratyksen ohjausta ja mahdollistaa kierratysasteen jat-
kuvan optimoinnin. Palvelu on toimijariippumaton, mika mahdollistaa kierra-
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tyskumppanien valinnan kiinteistokohtaisesti ja tukee paikallisten ratkaisujen
hyddyntamista.

Mandatumin sijoituskiinteistdt jaivat vuonna 2025 55 prosentin kierratysas-
tetavoitteestaan kierratysasteen ollessa toimitilojen osalta 49 prosenttia ja
asuinkiinteistdjen osalta 42 prosenttia. Tilannetta ja kehitystoimenpiteita seu-
rataan tiiviissa yhteistydssa kumppaneiden kanssa. Kiinteistdille on laadittu
ulkopuolisen asiantuntijan jatehuoltosuunnitelmat, ja asunto-osakeyhtididen
vuokralaisille on toteutettu lajittelukyselyt. Kierratysasteen systemaattinen
parantaminen jatkuu vuonna 2026. Erikoissijoitusrahasto Suomi Kiinteistot 1
saavutti 62 prosentin kierratysasteen vuonna 2025.

Rakennushankkeille tavoitteet ja vaatimukset

Mandatumin rakennushankkeille on asetettu tavoitteet ja vaatimukset ilmas-
tonmuutoksen hillintaan, ymparistdsertifikaatteihin, kiertotalouteen ja kesta-
vaan rakentamiseen, kestavaan liikkumiseen ja luonnon monimuotoisuuteen.
Hankkeissa pyritdan 70 prosentin purku- ja rakennusjatteen kierratysasteen
saavuttamiseen.

CASE

AUTOMATISOITU KIERRATYKSEN SEURANTA NOSTI KIERRATYSAS-
TEEN UUDELLE TASOLLE PILOTTIHANKKEESSA

Vuonna 2025 kierratysasteen automatisoitua seurantaa pilotoitiin
valaistushankkeen yhteydessa Seindjoella. Projektissa saavutettiin 100
prosentin hyotykayttdaste ja 97 prosentin kierratysaste.

Pilotissa vastuullisuusvaatimukset esitettiin urakoitsijoille jo kilpailu-
tusvaiheessa, minka pohjalta urakoitsija kehitti yhteistydssa jatehuol-
lon asiantuntijan kanssa ratkaisuja kierratysasteen parantamiseksi ja
mittaamiseksi. Keskeisena toimenpiteena otettiin kayttéon digitaali-
nen jateraportointipalvelu, jonka avulla projektin jatevirtoja pystyttiin
seuraamaan ja analysoimaan aiempaa systemaattisemmin. Lisaksi
tydmaalla kehitettiin lajittelukaytantdja, kuten erillinen kerays kirkkaal-
le muoville.

Hankkeessa edistettiin kiertotaloutta myds mahdollistamalla kiinteis-
tén kayttajille vanhojen valaisimien uudelleenkayton, jolloin 28 valai-
sinta ohjautui suoraan uuteen kayttéon. Keskeista pilotin onnistumi-
sessa oli tilaajan aktiivinen rooli ja selkeat vaatimukset, jotka ohjasivat
seka urakoitsijaa etta valvontaa kehittdmaan toimintatapoja. Urakoit-
sijalle hanke toimi pilottikohteena, jonka oppeja voidaan hyddyntaa
tulevissa projekteissa seka kierratyksen kehittdmisessa etta vastuulli-
suuskriteerien huomioimisessa tarjousvaiheessa.
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IImastoriskien arviointia paivitettiin

Osana suorien Kiinteistésijoitusten riskienhallintaa salkuille toteutettiin vuon-
na 2022 ulkopuolisen asiantuntijan laatima ilmastoriskien arviointi, joka
kattaa seka fyysiset etta siirtymariskit. Kartoitus laadittiin Task Force on
Climate-related Financial Disclosures (TCFD) -suositusten mukaisesti ja se
pohjautuu muun muassa hallitustenvalisen ilmastonmuutospaneelin IPCC:n
RCP 2.6- ja 8.5-skenaarioihin. Arvioinnissa hydédynnettiin lisdksi Carbon Risk
Real Estate Monitor (CRREM) -tydkalua, joka analysoi kiinteistdsijoitusten
suoriutumista suhteessa Pariisin ilmastosopimuksen mukaiseen 1,5 asteen
paastdtavoitteeseen.

Vuonna 2022 laadittua ilmastoriskien arviointia paivitettiin vuoden 2025
aikana. Paivityksessa tarkasteltiin uudelleen fyysisia ja siirtymariskeja, huo-
mioitiin keskeiset lainsdadantdémuutokset seka taydennettiin riskienhallinnan
kuvausta vastaamaan nykyista toimintaymparistoa.

Portfolioiden sertifiointiaste nousussa

Vuonna 2025 portfolioiden sertifiointiasteita onnistuttiin nostamaan edelli-
seen vuoteen verrattuna. Erikoisijoitusrahasto Suomi Kiinteistot I1:n kolmelle
aiemmin sertifioimattomalle kohteelle tunnustettiin BREEAM In-use "Very
Good” -sertifikaatti. Sijoitussalkun sertifiointiaste hallinnoitavasta kiinteisto-
varallisuudesta on 74 prosenttia. Mandatumin oman taseen suoraan kiinteis-
tésijoitussalkkuun saatiin BREEAM In-use “Very Good” -sertifikaatti neljaan
aiemmin sertifioimattomaan kiinteistdédn. Salkun sertifiointiaste oli 65 pro-
senttia.

Luonnon monimuotoisuus keskeisena kiinteistdsijoittamisen osa-alueena

Luonnon monimuotoisuuden vaaliminen ja sen lisdaminen mahdollisuuksien
mukaan on tunnistettu keskeiseksi osa-alueeksi vastuullisessa kiinteistdsi-
joittamisessa. Vuonna 2025 Mandatum toteutti biodiversiteettiarvioinnin
kolmessa suorassa kiinteistdsijoituskohteessaan Helsingissa, Jarvenpaassa ja
Turussa. Arvioinnin tavoitteena oli tunnistaa konkreettisia ja vaikuttavia luon-
non monimuotoisuutta tukevia toimenpiteita, joita voidaan soveltaa erilaisiin
kiinteistdihin osana omaisuudenhoito-, peruskorjaus- tai kehityshankkeita.

Arviointi toteutettiin ekologin kohdekaynneilla, joissa kartoitettiin nykyiset
luontoarvot ja laadittiin kohdekohtaiset vaikuttavimmat ja toteutuskelpoisim-
mat suositukset biodiversiteetin lisdadmiseksi. Suositeltuja toimenpiteita olivat
muun muassa niittyjen perustaminen, viherkattojen ja -seinien rakentaminen,
kotoperadisten lajien istuttaminen seka vieraslajien torjunta. Lisaksi mahdolli-
sia ymparistoriskeja arvioitiin WWF:n luontoriskitydkalun avulla.

Arvioinnin perusteella jokaisessa kohteessa tunnistettiin useita mahdollisuuk-
sia parantaa luontoarvoja. Toimenpiteiden vaikuttavuutta arvioitiin Biodiver-
sity Metric -tydkalulla, ja suositukset raataléitiin kunkin kohteen olosuhteisiin
ja toteutettavuuteen sopiviksi. Hanke osoitti, ettd luontoarvojen arviointi,
riskianalyysi ja raataloidyt toimenpiteet voivat merkittavasti edistaa luonnon
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monimuotoisuuden parantamista kaupunkikiinteistdissa. Ehdotetut paran-
nukset on kayty lapi managereiden kanssa ja ne on sisallytetty paivittaiseen
toimintaan seka vuoden 2026 toimintasuunnitelmiin.

Vuokralaistyytyvaisyys sosiaalisen vastuun keskidssa

Mandatumille sosiaalisen vastuullisuuden keskidssa ovat vuokralaistyytyvai-
syys, vuokrasuhteiden vaaliminen, sujuva kommunikaatio seka tilojen ter-
veellisyys, turvallisuus ja saavutettavuus. Vuokralaistyytyvaisyyttd arvioidaan
salkuissa vuosittain. Sadannodllisten kyselyiden avulla seurataan vuokralaisten
kokemuksia ja tunnistetaan kehityskohteita kiinteistdjen toiminnassa ja palve-
luissa. Asuinkiinteistdissa vuokralaisten tyytyvaisyytta arvioidaan saannélli-
sesti vuosittain sekd erikseen sisaan- ja poismuuton yhteydessa.

Vuonna 2025 Erikoissijoitusrahasto Suomi Kiinteistdt 1:n hallinnoima Kaup-
pakeskus Espen Vaasassa saavutti jalleen Suomen korkeimman vuokralais-
tyytyvaisyyden KTI Kiinteistotiedon vuosittaisessa kauppakeskusten vuokra-
laistyytyvaisyystutkimuksessa. Espen paransi tuloksiaan kaikilla arvioiduilla
osa-alueilla, ja erityisesti kauppakeskusjohtaminen seka kiinteistdjen yllapi-
topalvelut nousivat vertailun kadrkeen. Rahaston tavoitteena on yli 4/5 ko-
konaistyytyvaisyys, ja vuonna 2025 saavutettu tulos oli 4,01. Parhaat arviot
annettiin vuokrasuhteen hoidosta sekd managereiden yhteistydsta ja tavoi-
tettavuudesta.

Menestysta PRI-arvioinnissa

Mandatumin hallinnoimat suorat ja epasuorat kiinteistdt saavuttivat jalleen
parhaan tahtiluokituksen YK:n vastuullisen sijoittamisen periaatteiden eli
PRI:n (Principles for Responsible Investment) vuoden 2025 arvioinnissa.'
Arviointi kattaa toimintavuoden 2024. Tulos korostaa yhtién vahvaa sitoutu-
mista kestavaan ja vastuulliseen sijoittamiseen.

1) PRI:n arviointiraportti ja PRI:n ldpindkyvyysraportti
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CASE
KUUKAUSITTAIN VAIHTUVAT TURVALLISUUSTEEMAT -
HYVINKAAN WILLA

Kauppakeskuksissa turvallisuuden merkitys on korostunut viime vuo-
sina entisestaan. Toimintaymparistdn monimuotoistuminen, kasvaneet
kavijamaadrat seka muuttuneet turvallisuusuhat, kuten hairidkayttay-
tyminen ja kyberturvallisuusriskit ovat lisdanneet poikkeustilanteisiin
varautumisen ja turvallisuusjohtamisen tarvetta. Vuonna 2025 to-
teutetuissa vuokralaistyytyvaisyyskyselyissa turvallisuuteen liittyvien
tekijéiden merkitys korostui aiempaa enemman, mika heijastaa vuok-
ralaisten kasvavia odotuksia turvallisesta ja ennakoitavasta toimin-
taymparistdsta.

Mandatum kehittda kiinteistdjensa turvallisuutta suunnitelmallisesti ja
vhteistydssa eri sidosryhmien kanssa. Turvallisuustydssa painotetaan
ennakoivaa riskienhallintaa, henkiléstén ja vuokralaisten osaamisen
kehittamista seka turvallisuuskulttuurin vahvistamista osana kiinteis-
tdéjen arkea.

Erikoissijoitusrahasto Suomi Kiinteistdt Il:n hallinnoimassa Kauppa-
keskus Willassa turvallisuutta edistetdan saannéllisilla koulutuksilla,
kuukausittaisilla tietoiskuilla ja vuokralaisia tukevalla ennakoivalla
turvallisuustyolla. Turvallisuustoimenpiteet kattavat muun muassa pe-
lastautumisharjoitukset, hairidtilanteiden hallinnan, ensiapuvalmiuden
seka yhteistydn viranomaisten ja turvallisuuspalveluiden kanssa.

Kauppakeskuksessa julkaistaan kuukausittain ajankohtainen turvalli-
suusteema, jonka tavoitteena on luoda yhteinen ja jatkuva toiminta-
malli turvallisuuden kehittamiseen vuokralaisyhteis®n arjessa. Teemat
kasittelevat esimerkiksi sahko- ja paloturvallisuutta, poistumisturval-
lisuutta, uhkatilanteiden tunnistamista seka arjen turvallisuuskaytan-
tdja. Viestinta toteutetaan sahkdpostin ja intranetin kautta, jotta tieto
on helposti saavutettavissa ja hyddynnettavissa.

Toimintamallin avulla vahvistetaan kiinteiston turvallisuuskulttuuria ja
vastuullisuusprofiilia, sitoutetaan vuokralaisia yhteisiin turvallisuusta-
voitteisiin seka parannetaan valmiutta ennakoida riskeja ja vahentaa
poikkeamia. Turvallisuuden kehittaminen on jatkuvaa, ja sen vaikutta-
vuutta seurataan osana kiinteistdjen operatiivista johtamista ja sidos-
ryhmapalautetta.
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LAHESTYMISTAPA VASTUULLISEEN

JOHDANTO

KIINTEISTOSIJOITTAMISEEN

VASTUULLINEN KIINTEISTO-
SIJOITTAMINEN VUONNA 2025

Erikoissijoitusrahasto

Mandatum AM Suomi

Kiinteistot 11 2025 2024 2023
GRESB-tahdet 5 5 4
Kohteet 41 41 42
Pinta-ala (GLA) 361000 357 000 370 000
Vuokralaisten lukumaéra 900+ 931 922
(vuoden lopussa)

Jatteiden kierratysaste 64 % 66 % 47 %
Jatemaara (t) 3238 3201 1927
Jatemasra kg/m? 7.2 7.2 4.2
Jatetietojen kattavuus 96 % 90 % 79 %
Kasvihuonekaasupaastot tCO,- | 625 M4 1466
ekv.’

Scope 1 -hiilipdédstot 263 489 413

Scope 2 -hiilipdéstot 92 170 681

(markkinaperusteiset)

Scope 3 -hiilipddstst 270 455 372
Hiilipaastot tn/milj. € 17 3,0 3,9
Hiilipaastot CO,-ekv./m?2 2 3 4
Energiankulutus MWh? 78147 84 281 86 781
Energiankulutus kWh/m?2 173 189 191
Vedenkulutus m? 95 469 89 638 100 304
Vedenkulutus m3/m? 0,21 0,20 0,22
Vedenkulutuksen datan 99 % 99 % 99 %
kattavuus
Ympaéristosertifioinnit (kpl) 18 13 10
Ympaéristosertifiointiaste (% 74 % 62 % 57 %
markkina-arvosta)

Ympadristosertifiointiaste (% 68 % 52 % 43 %
vuokrattavasta pinta-alasta)

Uusiutuvan tai CO,-vapaan 100 % 100 % 100 %
s&hkoén osuus

Uusiutuvan kaukoldammon osuus [100 % 100 % 74 %

1) Hiilipaastélaskelma sisaltda Scope 1-, Scope 2- ja Scope 3 -paastot. Yksi kaytetyimmistad kasvihuonekaasupaastdjen
laskemista tukevista viitekehyksista on maailmanlaajuinen Greenhouse Gas Procotol -standardi, jossa yritysten
paastolahteet on eritelty kolmeen eri luokkaan: Scope 1, Scope 2 ja Scope 3. Scope 1 kattaa organisaation omasta
energiantuotannosta sekd omista ja hallinnoiduista kiinteistdistd seka ajoneuvoista syntyvat suorat paastét. Scope 2
kasittda ostoenergian, kuten sdhkon, lammon ja jadhdytyksen, eli epdsuorat paastot. Scope 2 -laskennassa kdytetaan
markkinaperusteista laskentatapaa, joka ottaa huomioon uusiutuvan energian hankinnan. Scope 3 -luokkaan kuuluvat
myytyjen tuotteiden loppukaytosta seka tavaroiden ja palveluiden hankinnasta syntyneet paastot eli kaikki epasuorat
padstot. Paastot mitataan hiilidioksidiekvivalenttitonneissa (tCO,-ekv.).

2) Kokonaisenergiankulutus muodostuu kolmesta osa-alueesta: sdhkdstd, lammityksesta seka jadhdytyksesta.
Kiinteistéjen kayttama sdhké hankitaan sdhkoéverkosta tai tuotetaan itse aurinkovoimaloiden avulla. Limmitykseen

sisdltyy seka kaukoldmpoyhtidiltd hankittu kaukoldmpo ettd itse kohteessa tuotettu ldmpdenergia. Jadhdytys kattaa
ostetun kaukokylman seka itse kohteessa tuotetun jaahdytysenergian.

Lahde: GRESB
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Mandatumin sijoituskiinteistét’ |[2025 2024 2023
GRESB-tahdet 4 4 4
Kohteet 14 18 19
Pinta-ala (GLA) 79 000 96 500 96 300
Vuokralaisten lukumaéara 297 449 447
(vuoden lopussa)

Jatteiden kierratysaste 48 % 50 % 50 %
Jatemaara (t) 304 420 464
Jatemaara kg/m? 2,3 31 3,1
Jatetietojen kattavuus 96 % 99 % 97 %
Kasvihuonekaasupaastot tCO,- |37 21 158
ekv.?

Scope 1 -hiilipdéastét 0 [0} (e}

Scope 2 -hiilipdédstét 19 21 65

(markkinaperusteiset)

Scope 3 -hiilipddstot 18 [0} 93
Hiilipaastot tn/milj. € 0,5 0,2 14
Hiilipaastot CO,-ekv./m? 0,3 0,2 2
Energiankulutus MWh3 21220 22262 24 412
Energiankulutus kWh/m? 158 166 64
Vedenkulutus m3 33167 36 367 37595
Vedenkulutus m3/m? 0,25 0,27 0,25
Vedenkulutuksen datan 100 % 100 % 97 %
kattavuus
Ymparistosertifioinnit (kpl) 7 9 5
Ymparistosertifiointiaste (% 65 % 65 % 37 %
markkina-arvosta)

Ymparistosertifiointiaste (% 50 % 43 % 31%
vuokrattavasta pinta-alasta)

Uusiutuvan tai CO,-vapaan 100 % 100 % 100 %
sahkoén osuus

Uusiutuvan kaukoldmmén osuus (100 % 100 % 100 %

1) Mandatum Lifen oman taseen sijoituskiinteistot

2) Hiilipaastolaskelma sisdltaa Scope 1-, Scope 2- ja Scope 3 -paastot. Yksi kdytetyimmista kasvihuonekaasupadastodjen
laskemista tukevista viitekehyksista on maailmanlaajuinen Greenhouse Gas Procotol -standardi, jossa yritysten
paastolahteet on eritelty kolmeen eri luokkaan: Scope 1, Scope 2 ja Scope 3. Scope 1 kattaa organisaation omasta
energiantuotannosta seka omista ja hallinnoiduista kiinteistdista seka ajoneuvoista syntyvat suorat paastét. Scope 2
kasittaa ostoenergian, kuten sahkon, lammoén ja jadhdytyksen, eli epdsuorat paastét. Scope 2 -laskennassa kaytetadn
markkinaperusteista laskentatapaa, joka ottaa huomioon uusiutuvan energian hankinnan. Scope 3 -luokkaan kuuluvat
myytyjen tuotteiden loppukaytdsta seka tavaroiden ja palveluiden hankinnasta syntyneet paastot eli kaikki epasuorat
paastot. Paastot mitataan hiilidioksidiekvivalenttitonneissa (tCOz-ekv.).

3) Kokonaisenergiankulutus muodostuu kolmesta osa-alueesta: sahkoéstd, lammityksesta seka jaahdytyksesta.
Kiinteistojen kayttama sahkoé hankitaan sdhkdverkosta tai tuotetaan itse aurinkovoimaloiden avulla. LAammitykseen
sisaltyy seka kaukolampoyhtidilta hankittu kaukolampo etta itse kohteessa tuotettu lampdenergia. Jadhdytys kattaa
ostetun kaukokylman seka itse kohteessa tuotetun jadhdytysenergian.
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GRESB 2025 -tulokset

Kiinteistdjen vuosittaisessa Global Real Estate Sustainability Benchmark
(GRESB) -arvioinnissa kiinteistdjen vastuullisuutta tarkastellaan koko kiinteis-
tdsalkun tasolla. GRESB-arvioinnissa arvioidaan muun muassa energian- ja
vedenkulutusta, jatteiden maaraa, kasvihuonekaasupadastoja, riskienhallintaa,
sidosryhmayhteistydta seka laajasti yritysvastuun raportointia, periaatteita ja
johtamista. Mandatumin suorille kiinteistdsijoituksille ja Mandatum AM AIFM
Oy:n hoitamalle erikoissijoitusrahasto Suomi Kiinteistét Il:lle GRESB-rapor-
tointia on toteutettu vuodesta 2019 lahtien. GRESB 2025 -tulokset perustu-
vat vuoden 2024 toimintaan.

Vuonna 2025 Suomi Kiinteistét |1 -erikoissijoitusrahasto saavutti toistamiseen
taydet viisi tahted GRESB-arvioinnissa ja sijoittui kuudenneksi omassa ver-
tailuryhmassaan. Kehitysta nahtiin erityisesti Performance-osion osa-alueilla,
joissa korostuu rahaston todellinen suorituskyky suhteessa kiinteistétyyppei-
hin ja sijainteihin.

Mandatumin oman taseen suora kiinteistosijoitussalkku nosti pisteitdan ja
sijoittui arvioinnissa ensimmaiseksi omassa vertailuryhmassaan (Diversified -
Office/ Residential, Pohjois-Eurooppa) sailyttden neljan tdhden luokituksen
viidennen kerran perakkain. Salkku sai merkittavan pisteparannuksen serti-
fiointiasteen noususta: vuonna 2024 nelja aiemmin sertifioimatonta kiinteis-
t6a sertifioitiin BREEAM In-use "Very Good” -tasolle, ja vuoden lopussa 65
prosenttia hallinnoitavasta kiinteistévarallisuudesta oli sertifioitu.

Kaikki Mandatumin hallinnoimat salkut sailyttivat Green Star -maininnan ja
saivat korkeat pisteet Management-osiosta (29/30), mika osoittaa johdon-
mukaista ja tavoitteellista vastuullisuuden johtamista.

Osana kiinteistdvarainhoitoa Mandatum hallinnoi my6s asiakkaansa Keskinai-
nen Vakuutusyhtié Kalevan kiinteistdsalkkua. Kaleva osallistui GRESB-arvioin-
tiin toista kertaa ja nosti sijoituksensa neljdan tahteen. Lisaksi Kalevan salkku
tuli ensimmaiseksi omassa kotimaisessa vertailuryhmassaan. Nama tulokset
alleviivaavat salkun vahvaa ESG-potentiaalia ja Mandatumin kykya vieda vas-
tuullisuustydta eteenpdin myos asiakkaidensa varallisuudenhoidossa.
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Kiinteistébrahastojen ESG-toimet kehittyneet positiivisesti

Vuonna 2025 toteutettuun ESG-kyselyyn vastasi kaikki 177 ERE-ohjelman kiin-
teistbmanageria, joiden kautta Mandatum on sijoittajana yhteensa 24:ssa eri
kiinteistbrahastossa.

YHTEENVETO KIINTEISTORAHASTOJEN ESG-KYSELYSTA

MAM ESG 2025 -kysely sisélsi 121 kysymystd ja erillisen pddasiallisten haitallisten vaikutusten osion (PAI}
24 erillista ‘I kiinteistdbmanageria
kiinteistérahastoa vastasi ESG -kyselyyn

100 (y kattavuus MAM ERE
O -ohjelman kohderahastoista'

Rahastot ESG-kyselyn
strateqioittain tulosten kehittyminen®
Cores & Kintelstalaing Implementointi Politiikka

76 %

54% go% 2L

46 %

2023 2024 2025 2023 2024 2025
Value-add & Opportunistinen

T Kysely kattaa kaikki MAM ERE -ohjelman kohderahastot, joissa Mandatum on ollut sijoittajana vuoden 2024 aikana.
Implementointi ja politilkka osioiden kehitys esitetty vuosien 2023-2025 vertailukelpoisten kysymysten osalta.
MAM ERE -ohjelma koostuu sijoituskoreista, jotka ovat liltettavissa sijoituskohteiksi Mandatum
Henkivakuutusosakeyhtion mysntamiin sijoitussidonnaisiin vakuutuksiin, Omistukset ja allokaatiot voivat muuttua,

Kyselyssa jokainen rahasto arvioidaan kahdella osa-alueella: ESG-kaytannot
ja ESG-politiikka. Vuoden 2025 analyysissa ESG-kaytantdjen pisteytys nousi
10 prosenttiyksikkda ja ESG-politiikan 9 prosenttiyksikkda. Parantuneiden
pisteiden taustalla on muun muassa rahastojen parantunut vastuullisuusra-
portointi, korkean tason energialuokitusten ja sertifikaattien maaran kasvu
sekd managereiden yleistyneet ilmastotavoitteet:

» Kaikki rahastot ovat integroineet ESG-tekijat sijoitusprosessiinsa (2024: 95 %)
¢ ESG-vaikutuksista raportoi 42 prosenttia rahastoista (2024: 30 %)

* Kiinteistdjen energiatehokkuus on parantunut: 75 prosenttia rahastois-
ta omistaa kiinteistdja, joilla on EPC A- tai B-luokka energiatehokkuudessa
(2024 61%)

¢ 92 prosenttia rahastoista huomioi biodiversiteetin sijoitustoiminnassaan.
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Kestavyyteen liittyvat vaatimukset ovat yleistyneet vuokrasopimuksissa ja
isanndinnissa, mika vahvistaa vastuullisuuden toteutumista kiinteistdjen hal-
linnassa.

2025 vastausten perusteella rahastojen ESG-asiat ovat keskimaarin kehitty-
neet edeltdvia vuosia paremmalle tasolle. Kyselyn perusteella managereiden
ja rahastojen valilld on vaihtelua. Vastuullisuustyd on vakiintunut kaikenkokoi-
silla managereilla, ja erityisesti suuremmat rahastot ovat tehneet suhteellises-
ti enemman parannuksia viimeisen vuoden aikana. On huomionarvoista, etta
vuoden 2025 ESG-kyselyyn vastanneiden parhaiten padrjanneiden rahastojen
sijoitusperiodit ovat paattyneet. Sijoitusperiodinsa paattaneilla rahastoilla

on ollut pidempi aikajanne kehittaa rahaston kohteita seka toteuttaa ESG-
toimenpiteita, mika heijastuu korkeammissa pisteissa ESG-kaytanndissa.

Kohderahastot ovat kehittdneet kestdvyystyotadn edellisvuosiin verrattuna

100

(©]
90

c @
. ,9%0.
60 OO

50

Politiikka (%)

40
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o] 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100

Implementaatio (%)

O Large cap O Mid cap O Small cap Value-add & opportunistinen

Core+ & Kiinteistdmaailma

2025 keskiarvo

O Rahaston sijoitusperiodi paattynyt
2024 keskiarvo

2023 keskiarvo

2022 keskiarvo

Vertailu on toteutettu vain havainnollistamistarkoituksessa. Omistukset ja allokaatiot voivat
muuttua. Vertailtavien kohderahastojen ominaisuudet ja kestdvyyteen liittyvét kriteerit voivat
poiketa toisistaan.
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VASTUUVARAUMA

Tama vastuullisen kiinteistdsijoittamisen katsaus on Mandatum-konsernin tuottamaa
markkinointimateriaalia. Tassa raportissa kasitellddn konsernin toimintaan ja rahoitustuotteisiin
liittyvia kestavyysseikkoja yleisella tasolla. Mandatum AM AIFM Oy:n hoitamien rahastojen
osalta kestavyytta koskevat tiedonannot ovat saatavilla yhtidon verkkosivuilla alla

mainitussa osoitteessa ja Mandatum Henkivakuutusosakeyhtidn hallinnoimien sijoituskorien
tuotekohtaiset tiedonannot ovat saatavilla osoitteessa www.mandatum.fi/sijoituskohteet.

Tama markkinointimateriaali liittyy erikseen mainituin osin suomalaiseen
erikoissijoitusrahastoon Mandatum AM Suomi Kiinteistét Il, joka sijoittaa kiinteistéihin.
Rahasto noudattaa kestavan rahoituksen tiedonantoasetuksen (SFDR) artiklan 8 mukaisia
tiedonantovelvoitteita. Rahaston salkunhoitajana toimii Mandatum Asset Management
Oy (MAM) ja rahastoa hallinnoi Mandatum AM AIFM Oy (osoite: Bulevardi 56, P.O Box
1221, FI 00101 Helsinki, Finland). Ennen minkaan sijoituspaatdsten tekemista, sijoittajien
on tutustuttava rahaston virallisiin asiakirjoihin. Erikoissijoitusrahasto Suomi Kiinteistot
Il:ta koskevat asiakirjat ja tiivistelma sijoittajan oikeuksista englanniksi (siséltaen oikeuden
kayntimenettelyihin liittyvat kollektiiviset toimet kansallisella ja Euroopan tasolla)

ovat saatavilla veloituksetta osoitteessa www.mandatumam.com/mandatum-am-aifm.
Erikoissijoitusrahasto Suomi Kiinteistot |l:ta markkinoidaan seuraavissa maissa: Suomi,
Ruotsi, Norja, Tanska, Alankomaat, Ranska ja Espanja. Hallinnointiyhtié voi paattaa rahaston
markkinointia koskevien sopimusten irtisanomisesta.

European Real Estate (ERE) -ohjelma koostuu sijoituskoreista, jotka ovat liitettavissa
sijoitussidonnaisten vakuutusten sijoitus kohteiksi. Sijoitussidonnaisten vakuutusten
arvonkehitys perustuu vakuutuksenottajan valitsemien sijoituskohteiden arvonkehitykseen.
Sijoitussidonnaiset vakuutukset mydéntaa ja sijoituskorit omistaa Mandatum
Henkivakuutusosakeyhtid® (Mandatum Life). MAM toimii salkunhoitajana sekd Mandatum
Lifen asiamiehend vakuutusyhtién puolesta ja lukuun. Mandatum Life tai sen asiamiehet eivat
vastaa sijoituskohteiden arvonkehityksesta eivatka vakuutukseen liitettyjen sijoituskohteiden
valinnasta.

Esityksessa kaytetyt tiedot on annettu tiivistetyssd muodossa, eivatka ne anna taydellista
kuvaa esityksen kohteena olevista asioista tai niihin liittyvista riskeista. Esitetyt tiedot
perustuvat esityksen tekohetkelld kaytdssa olleisiin tietoihin sekd Mandatumin sen hetkisiin
nakemyksiin ja arvioihin. Mandatum voi muuttaa ndkemyksidan tai arvioitaan ilman

erillista ilmoitusta. Asiakkaan tulee huolellisesti perehtya vakuutuksen ja sijoituskohteiden
ehtoihin ja esitteisiin ennen vakuutuksen ottamista, vakuutukseen tehtavia muutoksia tai
sijoituskohteiden valitsemista tai muuttamista.

Lainsdadantda koskevat tiedot perustuvat Mandatumin kasitykseen esityksen tekohetkella
voimassa olevasta lainsaddannosta ja verotuskdytdnndstad. Mandatum tai sen asiamiehet eivat
vastaa lainsdadanndn muutosten vaikutuksista esityksen tietoihin. Tatd markkinointimateriaalia
ei ole tarkoitettu sijoitus-, oikeudelliseksi, kirjanpito- tai veroneuvonnaksi. Sijoituksia ja
allokaatioita koskevia yhteenvetoja, jotka saattavat muuttua, ei tule kasittda kehotukseksi
ostaa tai myyda niissd mainittuja arvopapereita. Kaikki mielipiteet ja ennusteet ovat mainittua
paivamaaraa koskevia, saattavat muuttua ilman erillistd ilmoitusta ja saattavat sisaltaa
epatarkkuuksia. Esitettyja tietoja ei tule missdan tapauksessa kasitelld sijoituskehotuksena tai
tarjouksena.

Lahde (ellei toisin ole ilmoitettu): Mandatum-konserni
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