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Vastuullisuusraportti 2023 ICECAPITAL

Vastuullisuus ICECAPITALINn toiminnassa

Ohjaamme liiketoimintaamme vastuullisen sijoittamisen periaatteiden ja kestdvan kehityksen tavoitteiden mukaisesti. Tarjoamme sijoittajillemme tuottavan, kestavén ja
vastuullisen vaihtoehdon kiinteistdsijoituksissa. Olemme vastuullinen tyfnantaja. Teemme yhteisty6td YK:n kestdvan kehityksen tavoitteiden saavuttamiseksi
sijoittajiemme, toimittajiemme, viranomaisten ja kumppaneiden kanssa. Kerromme avoimesti kehityksemme tuloksista. Olemme muun muassa RAKLIn, Finanssiala ry:n ja
Inrevin jasenid. Noudamme heiddn ohjeistuksia ja seuraamme uutisia ja kehityksia toimialan osalta myds muista ldhteistd. Noudatamme toiminnassamme seka
kansainvalisid, ettd kansallisia ohjeistuksia toiminnassamme. Emme ole julkisesti ilmoittaneet noudattavamme esimerkiksi YK vastuullisuusperiaatteita, tdma johtuu siitg,
ettd haluamme ensin varmuudella todentaa ohjeistuksien toteutuksen kaikissa olennaisissa prosesseissa sisdisesti. Tdma on jatkuvan kehityksen alla organisaatiossamme
ja tavoitteenamme on parantaa ldpindkyvyytta joka vuosi lisadmalla esimerkiksi YK vastuullisuusperiaatteiden noudattamisen julkistuksia. Moni osa toiminnastamme on
osoittautunut esimerkiksi noudattavan suurilta osin TCFD:n, YK Vastuullisuusperiaatteiden, Net-Zero targets, ym. ohjeistuksia. Osallistumme valvovan viranomaisen
valvottava kyselyihin ja riskiarvioihin littyen kestavan rahoituksen asetukseen. Osallistumme my6s UnPRI jarjeston tilaisuuksiin ja vaikutamme sitd kautta kiinteistdihin
littyvien vastuullisuusaiheiden kehitykseen. Esimerkiksi PRI:n jarjestamat workshopit.

Yhtidon osallistuminen ja vaikuttaminen vastuullisen sijoittamisen liittyvista aiheista jaetaan aina koko yhtién (ICECAPITAL REAM) tietoisuuteen. Mikali osallistumisella on
ollut suoria vaikutuksia yhtion toimintaan, tuotteisiin tai muihin tarjoamiin palveluihin, tai silld on edistetty yhtion liketoimintaan liittyvia tekijoitd, informoidaan siita
erikseen myds yhtidn hallitukselle. Pyrimme mahdollistamaan jokaiselle tydntekijélle mahdollisuuden osallistua vaikuttamiseen. Tama on toteutettu siten, ettd yhtidtasolla
vaikuttavuusmahdollisuudet on lapikayty koko henkildkunnan kanssa ja riippuen aiheesta, priorisoidaan osallistuminen tiimien ja niiden jasenten kesken. Jokaisella
tyontekijélld on mahdollisuus esittda priorisoitavia vaikuttavuusmahdollisuuksia. Taten varmistetaan, etta yhtid pyrkii priorisoimaan hyvin laajasti aihealueita
vaikuttavuuden kannalta. Yhtiomme henkilokunta saa vapaasti osallistua tyotehtdviin, toimialaan tai muihin ajankohtaisiin koulutuksiin. Virallisten toimialaan liittyvien
saantelykokonaisuuksien tai lainsdddannon muutoksien vaikutukset koulutetaan henkilostdlle sisdaisen valvonnan toimesta tai ulkopuolisen tahon avulla mikali mahdollista.
Yhtid pyrkii ptamaan koko henkilokuntaa koskevia koulutuksia vahintdan kerran vuodessa.

ICECAPITALIn vastuullisen sijoittamisen politikkaa tarkastetaan ja tarvittaessa paivitetdaan joka vuosi vastaamaan toimialalla nousseiden lisdvaatimuksien seka oman
toimintamme kehityksen kulkua. Tulemme myds sisallyttémaén hyvaa hallintotapaa/toimintatapaa koskevan muistion jatkossa kaikkiin ICECAPITALIn investointehin ja
muiden tdrkeiden yhteistokumppaneiden kanssa solmittaviin sopimuksiin. Edellytdmme jatkossa yhteistybkumppaneita noudattamaan olennaisia Code of Conduct
toimintatapoja heidan toiminnassaan. Olemme kartoittaneet useampia toimintatapoja ja tydkaluja vastuullisen sijoittamisen osalta. Naitd ovat muun muassa "vihreat lainat"
sijoituskohteiden rahoituksessa, erilaiset kiinteistdihin littyvat ymparistosertifikaatit, paastolaskureita ja toiminnanohjaustydkaluja. Olemme teettaneet ESG arviointeja ja
sertifiointeja sijoituskohteillemme kuluneen vuoden aikana. Havaintoja on tullut esimerkiksi kiinteistdjen energiatehokkuudesta ja sita kautta energiatodistuksista. Naiden
I6ydoksien osalta olemme pystyneet laatimaan vastuullisuusnakékulmasta toimintaperiaatteet lyhyelle- seka pitkdlle aikavalille. Lyhyen aikavalin toimenpiteet ovat olleet
esimerkiksi aurinkopanelien asentaminen rakennusaikana. Rakennusaikaisen energiatodistuksen my6td olemme saaneet konkreettisia tuloksia parantamalla esimerkiksi
kiinteistdjen energiatehokkuutta jo rakennusaikana. Pitkdn aikavalin toimenpiteind on havaittu paastdlaskentojen seurauksena esimerkiksi lammitykseen liittyvien paastdjen
vaikutukset. Olemme pystyneet valikoimaan kohteita joihin [mmitysmuodon parantaminen toisi merkittavié parannuksia kiinteiston paastélukemiin tulevaisuuden kannalta.
Nain kyseiset kohteet saadaan myds EU taksonomian mukaisiksi, joka on tavoitteemme.

Olemme osallistuneet ja tukeneet Green Asset Debt & Bond -platform tutkimusprojektia, joka on Aalto Yliopiston tekema vaitdskirja tutkimusprojekti. Tutkimusprojektin
tavoitteena on kasvattaa merkittdvasti Suomen kiinteistdalan vientid kaksoissiirtymadn kautta (digitaalinen ja vihred) luomalla skaalautuva digitaalinen konsepti ja
markkinatulkinta siitd, miten tarvittavat vahahiiliset kiinteistésijoitukset voidaan rahoittaa ja hoidettiin todetuilla vaikutuksilla kiinteistdjen kannattavuuden ja
kansainvalisten kassavirtojen lisaamiseksi.
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ICECAPITAL REAM Oy

ICECAPITAL tarjoaa kiinteistosijoitus-
mahdollisuuksia suljettujen kiinteist6-
padomarahastojen muodossa. ICECAPITAL REAM
Oy toimii Ky-muotoisten suljettujen
kiinteisto padomarahastojen toimiluvallisena
vaihtoehtorahastojen hoitajana.

Yhtién tehtavana on vastata kiinteistéjen ostoista ja
myynneistd, kiinteistdjen hallinnointi-, taloushallinto- ja
vuokrauspalvelujen hankinnasta ja valvonnasta seka
kiinteistbomaisuuden arvon  kasvattamisesta.  Yhtion
palveluksessa on yhteensd kahdeksan sijoitus- ja
Kiinteistdalan ammattilaista.

Padgomarahastoliiketoiminta aloitettiin vuonna 2006 ja se
keskittyy kiinteistdjen rakennuttamiseen ja kehittémiseen.
ICECAPITAL on tdhdn mennessda perustanut yksitoista
Kiinteisto-padomarahastoa, joiden yhteenlaskettu
sijoituskapasiteetti nousee yli 2,8 miljardiin euroon. Talla
hetkella ICECAPITALIlla on nelja aktiivista
vapaarahoitteisiin asuinkiinteistdihin Suomessa sijoittavaa
rahastoa. ICECAPITAL REAM Oy toimii
kiinteistbpadomarahastojemme toimiluvallisena
vaihtoehtorahastojen hoitajana (AIFM).

ICECAPITAL REAM Oy lukuina

Henkiléstdmaara: 6
Rahastojen lukumaara: 4
Hallinnoitavat varat: 792 Milj.€
Asuntojen lukumaara 3414

ICECAPITAL Kiinteistopaaomarahastot

ICECAPITAL on toimintansa aikana perustanut yhteensd 11 asuntoihin sijoittavaa kiinteisto-
padomarahastoa. Aktiivisia rahastoja on talla hetkella neljd ja olemme irtautuneet yhteensa
seitsemdstd perustamastamme rahastosta. Rahastojen kohteet ovat padosin uusia ja
energiatehokkaita asuinkiinteistja.

ICECAPITAL Residential Property Fund I Ky

Vuonna 2014 ICECAPITAL perusti ensimmadisen valmiisiin asuinkiinteistdihin sijoittavan
vaihtoehtorahaston. Rahasto on sijoittanut varansa alle 10 vuoden ikaisiin tai peruskorjattuihin
vapaarahoitteisiin asuntoihin paakaupunkiseudulla sekd Tampereen, Oulun, Jyvaskylan ja
Turun seudulla. Rahasto on tayteen sijoitettu.

ICECAPITAL Residential Property Fund II Ky

Vuonna 2019 [ICECAPITAL perusti toisen valmiisin sijoituskohteisiin  sijoittavan
kiinteistopadaomarahastonsa. Rahasto sijoittaa yksittdisiin asuntoihin pdakaupunkiseudulla seka
muihin kasvukeskuksiin. Rahasto on tayteen sijoitettu.

ICECAPITAL Housing Fund V Ky

Rahasto on suomalaisin  asuinkiinteistdihin  sijoittava  kommandiittiyhtiomuotoinen
vaihtoehtorahasto. Rahasto sijoittaa varansa vapaarahoitteisiin asuntoihin, jotka sijaitsevat
padosin padkaupunkiseudulla. Rahasto on perustettu vuonna 2019 ja se on rakenteilla oleva
rahasto. Rahaston ensimmainen kohde valmistui maaliskuussa 2020, ja vuoden 2022 loppuun
mennessa rahastolle on valmistunut yhteensa 29 kohdetta. Rahaston viimeiset sijoituskohteet
valmistuvat vuoden 2023 aikana. Rahasto on tayteen sijoitettu.

ICECAPITAL Housing Fund VI Ky

Rahasto on suomalaisin  asuinkiinteistdihin  sijoittava  kommandiittiyhtiomuotoinen
vaihtoehtorahasto, jonka sijoitusstrategiana on sijoittaa paakaupunkiseudulla ja kehyskunnissa
sijaitseviin  uusiin, vapaarahoitteisin  kohteisiin. Rahasto on perustettu 18.12.2020.
Vastuullinen toiminta ja energiatehokkaat ratkaisut tulevat olemaan entistd enemman
rahaston toiminnan fokuksessa. Rahasto tekee aktiivisesti sijoituksia.
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Vastuullisuusohjelma

ICECAPITAL:n kiinteistdsijoitusten

vastuullisuusohjelma laadittin vuoden 2020 T o

aikana. Vastuullisuusohjelma sisaltaa H a ha"intOtapa Lapmakyva Ja IlmaStOnmUUtOksen
ympaéristdnakskulman, sosiaalisen vastuun W vastuullinen toiminta hillinta

sekd hyvan hallintotavan (ESG) ja asettaa
tavoitteet  ohjelmakaudelle  2021-2023.
Tavoittelemme kiinteistosijoituksissamme
hyvaa asuin- ja elinymparistod seka kestavaa

ja energiatehokasta rakennuskantaa. Uusiutuva energia ja
energiatehokkuus

Vastuullisuusohjelman  laatimisprosessissa _Vuokralaisten

kaytiin  1api  kiinteistosijoituksiin  liittyvat sisaanottoprosessi hiil .

toiminnot ~ ja  naissi  Kiinteistdjen Vastuulliset hankinnat ifinen energia

aikaansaamat vastuullisuusvaikutukset - niin

positiiviset kuin negatiiviset. Vuoropuhelu

Vastuullisuusohjelmaan on nostettu rakennusliikkeiden kanssa

olennaisimmat ja vaikutuksiltaan
merkittdvimmat vastuullisuusnakdkohdat.

Vastuullisuusraportointi

Tydmaiden

ymparistdvaikutukset
Vastuullisuustydssa ja ohjelman
toteutuksessa on mukana koko
henkilostomme, silla vastuullisuus nahdaan

Vedensaasto ja jatehuolto
osana normaalia toimintaa ja kuuluu kaikkien

tyontekijoiden tyonkuvaan. Kuvassa on Tydllistavyys ja o
avattuna vastuullisuusohjelman  keskeisia verojalanjalki Séhkdautojen latauspisteet
teemoja. Tulemme péivittdmaan Sisdilma-asiat

Biodiversiteetti

vastuullisuusohjelmaa  seuraavan kerran
vuonna 2024.
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Kiinteistopaaomarahastot lukuina

AUM Pinta-ala
4 Rahastoa, 792 Meur Vuokrattavia tiloja
(716 Meur) yhteensa 169 873 m2
(152 435 m?)

\\\WNLLHnnn

Hiilidioksiidipaastot

1 894 tCO? /vuosi
(2 410 tCO2 /vuosi)

Energiaintensiteetti

0,003878 GWh/m2/vuosi °
(0,000472 GWh/m?2/vuosi)

* P&astotiedoista puuttuu ICECAPITAL Residential
Property Fund Il Ky rahaston data. Rahasto on sijoittanut
varansa yksittdisiin asuntoihin ja autopaikkoihin joista
paastotietoa ei ole helposti saatavilla. Rahaston
energiankulutus- sekd hiilidioksidipaastodataa tullaan
kerddmaan jatkossa aktiivisemmin mm. kiinteistéjen
energiatodistuksista.

\\\VLLLHILnii

EENN RN RRR NN

Kiinteistot Ikm 2023 2022 2021
Aurinkovoimalat 4 2 -
Vihrea kiinteistosahko 48 14 14
A-Energianluokka 6 3 1
Maalampo- tai vihrea 2 1 -
kaukoldmpo

BREEAM In-Use sertifikaatit 45 14 14

(prosessi kaynnissa) (29) 6
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Tiekartta kohti hiilineutraalimpaa kiinteistokantaa

‘ Nykytilan kartoitus

\

Kiinteistojen energiatehokkuuden parantaminen

‘ Paatottdman energian hankinta ja sahkoautolatausinfran lisdéaminen

/

0 Raportointi ja seuranta

Sijoitukset tehdaan lahes poikkeuksetta
uudiskohteisiin jotka ovat parhaimman

energiatehokkuus-luokan omaavia.
Uudiskohteissa selvitetdan aina maalammon ja
aurinkoenergian kayttémahdollisuus.

Kayton aikainen hiilijalanjalki koostuu paaasiassa
l[ammityksesta (Kaukoldamp®). Lahes kaikkien
kiinteistojen hankkima sahko on vihreaa.

ICECAPITALIn ensimmainen vihreda kaukolampoa
hyddyntava kohde on Housing Fund VI Ky
rahastolle 30.6.2023 valmistunut Asunto Oy
Helsingin Sitadelli 2.

Tavoitteena on sertifioida kaikki kohteet ja
arvosanana tavoitellaan 'Excellent, tai vahintaan
'Very Good' - tasoa

Sertifiointien avulla saadaan tietoa kohteen
nykytilasta ja kehitystarpeista. Yhteistyo
rakennusliikkeiden kanssa syventyy koska
sertifiointi on my&s rakentamisen laadun mittari



-
Vastuullisuusraportti 2023 ICECAPITAL

IImastonmuutoksen vaikutukset

Rakennetulla ymparistolla on ratkaiseva merkitys ilmastonmuutoksen ja luontokadon torjunnassa. Rakennukset ja rakentaminen aiheuttavat yhteensa noin kolmanneksen Suomen
kokonaispaastoista. Rakentamisen osuus maankaytostd, luonto- ja metsakadosta seka raaka-aineiden kulutuksesta on myds suuri.

IImastonmuutoksen taloudelliset vaikutukset luovat seka riskejd etta mahdollisuuksia liketoiminnan eri alueisiin. Vaikutukset jaetaan yleensa fyysisiin riskeihin ja transitio- tai
siirtymariskeihin. Fyysisia riskeja ovat esimerkiksi meriveden pinnan noususta, tulvista tai kuivuudesta johtuvat muutokset toimintaymparistdssa. Siirtymariskeja on esimerkiksi
poliittiseen ja lainsaadanndlliseen ilmapiiriin liittyvat muutokset, kuten esim muutoksia kaavoitusasioissa, korkeampia vakuutuskustannuksia korkean tulvariskin alueilla jne.

ICECAPITAL REAM-pddomarahastojen kiinteistdsijoitusten altistumista ilmastoriskeille ja vaikutusten aikavaleja on arvioitu ulkop uolisen tahon avulla.
Tunnistettuja fyysisia riskeja ovat:

Helleaallot

Lahes kaikissa kiinteistdsijoituksissa helleaallot lisdantyvat merkittavasti jo vuoteen 2050 mennessd. Ennustettu vaikutus on kuitenkin
edelleen voimakkuudeltaan ja odotetulta kestoltaan rajallinen, ja se toteutuu enimmakseen heindkuussa.

Jaahdytyksen tarve on kiinteistokohtainen ja usein sijainnista riippuvainen. Tarve voi toteutua aikaisemmin kuin tiede
ennustaa, mutta kokonaisriski ja toiminnan tarve on pieni ICECAPITAL:n kiinteistdsijoituksissa. Mahdollisuus tarjota
huoneistopohjaisia jaahdytysratkaisuja nahdaan tulevaisuudessa etuna.

Myrskyt ja sademdara

Myrskyjen odotetaan voimistuvan niin voimakkuudeltaan kuin esiintymistiheydeltdan kaikkialla, mutta Suomessa ennustetut muutokset ovat
suhteellisen lievid. Suomessa myrskyjen maara onkin vahentynyt vuosina 1980-2020 (Ilmatieteen laitos, 2022).

Tulevaisuuden ennusteisiin liittyy paljon epavarmuutta, mutta useimmat "toteuttamiskelpoiset"” riskiskenaariot ajoittuvat
vuosisadan loppupuolelle ja pessimistisiin ilmasto-skenaarioihin. Talla hetkelld ne eivat ole toteutettavissa ICECAPITAL:n
kiinteistdsijoituksissa lukuun ottamatta korostettuja hulevesitulvariskeja.

Maaperan vajoaminen/maanvyérymat

Kaivostoiminta, maanjaristykset ja Oljynporaus ovat tyypillisia maaperdn vajoamista aiheuttavia riskeja. Suomessa erityisesti saven
kuivumisen ja kastumisen kiihtyva kiertokulku saattavat aiheuttaa tamén kaltaisia riskeja. Maastossa, jossa on korkeuseroja, vajoamisen
aiheuttamat vaikutukset voivat moninkertaistua maanvy6rymien takia.

Eteld-Suomessa, jossa ei ole ikiroutaa ja erityisesti uudisrakentamisessa, epdavakaa maapera ymmarretdan ja hoidetaan
hyvin paalu- tai muilla perustuksilla. 8
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IImastonmuutoksen vaikutukset

Tunnistettuja siirtymariskeja ovat:

Lainsaadanto

Lainsaadannon muutokset
aiheuttavat
investointitarpeita, erityisesti
vanhempiin kiinteistoihin.

Osallistumme aktiivisesti
Raklin toimintaan ja alan
tilaisuuksiin. Pienena ja
ketterana toimijana
pystymme tekemadan
muutoksia myos nopeasti.

Vuokralaisten
vaatimukset

Vuokralaisten vaatimukset

energiatehokkuuden ja
vastuullisuuden suhteen
kasvavat  jatkuvasti. On

tarkedaa pysya ajan tasalla
kiinteistoille asetetuista
vaatimuksista ja
vuokralaisten tarpeista.

Vuokralaistyytyvaisyytta
kartoitetaan aina
sopimuksen aloitus- ja
paatoshetkilla.

Teknologinen kehitys

Kestavat
rakennusmateriaalit:
Kestavien materiaalien

edistaminen voi  johtaa
korkeampiin
rakennuskustannuksiin ja
erikoistuneiden toimittajien ja
urakoitsijoiden tarpeeseen.

Alykkaat
rakennustekniikat:
Alykkdiden  teknologioiden
kaytté6notto
energianhallinnassa ja
ilmastokestavyydessa
edellyttda investointeja uusiin
jarjestelmiin  ja henkiléston
koulutusta.

Tutkimme aktiivisesti
parempia ratkaisuja
kiinteistétekniikan
palveluiden osalta ja
kiintestdéjen
materiaalitoimittajien
kanssa.

Maineriskit

Vihreat sertifikaatit:
Vihreiden sertifikaattien (esim
BREEAM) hankkimatta tai
yllapitamatta jattaminen voi
vaikuttaa Kiinteiston
markkinoitavuuteen ja
vuokrahintoihin.

Oikeudelliset haasteet:
Rakennuttajat ja omistajat
voivat kohdata oikeudellisia
haasteita, jos kiinteistot eivat
noudata uusia ilmastoon
littyvia maarayksia tai eivat
ilmoita ilmastoriskeista
ostajille ja sijoittajille.

Edellytamme
yhteistyokumppaneiltam
me hyvien hallintotapojen
noudattamista. Kaikkiin
sopimuksiin  sovelletaan
ICECAPITALIN
vastuullisuusvaatimukset
dokumenttia.
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Vastuullisuus pahkinankuoressa

Nykyaikainen

o A,
M

Kaikki kohteet ovat
nykyaikaisia ja suurin
osa kohteista ovat
valmistuneet vuoden 2020
jalkeen

Vahapaastoinen Sijainti

Kaikki sijoitukset ovat
vahapaastoisia ja linjassa
CRREM 2,02 not stranded
until 2040-scenaarion
kanssa

Vuokralaistyytyvaisyys Kiinteistohuolto

Vuokralaisten tyytyvéisyys on etusijalla.

Sita arvioidaan vuosittain seka
sopimusten alkamis- ja paattymishetkilla.

Huoltopyynnét kasitelldaan ripedsti ja
tehtavat kirjataan. Asumiseen
vaikuttavat pitkittyneet asunnon viat
korvataan joustavasti
vuokranalennuksilla.

Kaikki kohteet sijaitsevat
kasvukeskuksissa joissa
kaukoldmmodlle on asetettu hiili-
neutraaliustavoitteet vuoteen
2035 mennessa

Energiatehokkuus

Tavoitteena on,
etta kaikki
omistukset ovat top
15% energia-
tehokkuudeltaan,
luokissa A tai B.

Yhteiset tilat
ﬁﬁ/ﬁﬁ
Yhteisia tiloja, kuten pyéravarastoja,

leikkikenttid, saunoja ja kerhotiloja,
I6ytyy kaikista sijoituskohteista

Sertifikaatit

@O

Tavoittelemme
sertifioinnissa
sijoituskohteille

BREEAM Very Good tai
Excellent-tasoa.

Kierratys

Kierratys on tehty yksinkertaiseksi
kaikissa kohteissa, ja vuokralaiset saavat

opastusta oikeasta jatteenkasittelysta ja
muista ekologisista asumistavoista

10
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Lisatietoja

ICECAPITAL REAM Oy

Thomas Hagglund
Sijoituspaallikkd, ESG -asiantuntija
thomas.hagglund @icecapital.fi

+358 40 171 4401 ’\
o)

Kluuvikatu 3, (7 krs.) P

00100 Helsinki lCECAPITAL
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