Kestavalla
sijoituksella
tarkoitetaan sijoitusta
taloudelliseen
toimintaan, joka
edistaa
ymparistotavoitetta tai
yhteis- kunnallista
tavoitetta, edellyttaen,
etta sijoitus ei aiheuta
merkittavaa haittaa
yhdellekaan
ymparistotavoitteelle
tai yhteiskunnalliselle
tavoitteelle ja etta
sijoituskohteina olevat
yritykset noudattavat
hyvia hallintotapoja.

EU:n
kestavyysluokitusja
rjestelma on
asetuksessa (EU)
2020/852 saadetty
luokitusjarjestelma,
jossa vahvistetaan
luettelo ympariston
kannalta kestavista
taloudellisista
toiminnoista.
Kyseisessa
asetuksessa ei
vahvisteta luetteloa
yhteiskunnan
kannalta kestavista
taloudellisista
toiminnoista.
Kestavat sijoitukset,
joilla on
ymparistotavoite,
saattavat olla
luokitusjarjestelman
mukaisia tai sitten
eivat.

¥y

Lomake asetuksen (EU) 2019/2088 8 artiklan 1, 2 ja 2 a kohdassa ja asetuksen (EU) 2020/852
6 artiklan ensimmaisessa kohdassa tarkoitettuja rahoitustuotteita koskeville tiedoille, jotka
on annettava ennen sopimuksen tekemista

Tuotenimi: ICECAPITAL Housing Fund VIl Ky

Oikeushenkil6tunnus: ei viela rekisteroity. ICECAPITAL Housing Fund VIl Ky on uusi rahasto, joka
ei ole vield nostanut lainapaaomaa, jota varten LEI-tunnus tarvitaan. Tunnus haetaan ja
taydennetaan viipymatta, kun rahasto nostaa lainapaaomaa tai LEI-tunnus muutoin tulee
pakolliseksi.

Ymparistoon ja/tai yhteiskuntaan liittyvat ominaisuudet

Onko télla rahoitustuotteella kestava sijoitustavoite?
( X ] Kylla ® X Ei
Siina tehdaan kestavia

sijoituksia, joilla on
ympéristotavoite, vahintaan: %

Silla edistetddn ymparistoon tai
yhteiskuntaan liittyvia ominaisuuksia ja,
vaikka sen tavoitteena ei ole kestavien
sijoitusten tekeminen, siina on %:n

L . vahimmaisosuus kestavia sijoituksia,
EU:n luokitusjarjestelman
mukaisesti ympariston kannalta
kestavina pidettyihin taloudellisiin
toimintoihin joilla on ymparistotavoite, taloudellisiin
toimintoihin, joita pidetaan EU:n
luokitusjarjestelman mukaisesti ympariston
kannalta kestavina

taloudellisiin toimintoihin, joita
ei pideta EU:n luokitusjarjestelman
mukaisesti ympariston kannalta
kestavina joilla on ymparistotavoite, taloudellisiin
toimintoihin, joita ei pideta EU:n
luokitusjarjestelman mukaisesti ympariston
Siina tehdaan kestavia kannalta kestavina
sijoituksia, joilla on
yhteiskunnallinen tavoite,
vahintaan: % joilla on yhteiskunnallinen tavoite
X | Silla edistetddan ymparistoon ja yhteiskuntaan
littyvia ominaisuuksia, mutta siind ei tehda
kestdvia sijoituksia

Mita ymparistoon ja/tai yhteiskuntaan liittyvia ominaisuuksia tama rahoitustuote
edistaa?

Rahasto edistaa ymparistdon ja yhteiskuntaan liittyvia ominaisuuksia noudattamalla ICECAPITALIn
vastuullisen sijoittamisen politikkaa seka vastuullisuusperiaatteita. Rahasto kayttaa alla kuvattuja
keinoja naiden ominaisuuksien edistamiseksi:

Rahasto noudattaa ICECAPITALIn vastuullisen sijoittamisen politiikkaa. Sijoituskohteiden valinnassa
hyédynndmme saatavilla olevaa ESG-tietoa sijoituskohteiden sijoitusanalyysien ja -paatdsten
tekemisessa. Priorisoimme ilmastonmuutoksen hillintdan vaikuttavia tekijoitd sijoituksissamme,
koska odotamme niiden vaikuttavan sijoituskohteen tuotto- ja riskiprofiiliin positiivisesti pitkalla
aikavalilla.

Rahasto edistdd ilmastonmuutoksen hillintda. limastonmuutoksen hillinnan nakokulmasta
kiinnitimme huomiota erityisesti sijaintiin seka liikenneyhteyksien ettad julkisten ja kaupallisten
palveluiden saatavuuteen. Asukkailla tulee olla mahdollisuus hyédyntaa julkista likennettd, pyorailya
tai kavelya arjen liikennesuoritteiden hoitamiseen ja siten vahentdd autoilua. Kohteiden



ominaisuuksissa kiinnitetddn huomiota mm. pydrien sailytykseen ja sahkdauton latauspisteisiin seka
esteettdmyyteen. Uusien sijoitusten osalta poissuljettuja ovat muut kuin energiatehokkuusluokkaan
A kuuluvat uudisrakennukset. Kohteiden ollessa taysin uusia tai peruskorjattuja ne ovat uusimpien
rakennusmaaraysten mukaisia ja asumisolosuhteiltaan terveellisia ja turvallisia. Uusiutuvaa energiaa,
mm. aurinkopaneelit ja maaldmpd, pyritdan hyédyntdmaan mahdollisuuksien mukaan. Luonnon
monimuotoisuuden osalta johtavana nakdékulmana on jo olemassa olevan kaupunkirakenteen
tadydentaminen.

ICECAPITAL monitoroi aktiivisesti kohdekiinteistdja, esimerkiksi niiden energian- ja vedenkulutusta
ja tekee lisaksi sdanndllisesti vierailuja kiinteistdille.

Mita kestavyysindikaattoreita kdytetdan mittaamaan kunkin taman rahoitustuotteen
Kestivyysindikaatto edistaman ymparistoon tai yhteiskuntaan liittyvdan ominaisuuden toteutumista?

rit mittaavat, miten

rahoitus- tuotteen Rahaston edistdmien ymparistdon tai yhteiskuntaan liittyvien ominaisuuksien mittaamiseen

edistamat kaytetddn  indikaattoreina  energialuokkaa  (%-osuus  A-energialuokan  Kkohteista
ymparistoon tai sijoitussalkussa), kohteiden energian-, veden- ja sdhkdnkulutusta, kiinteistosijoituksiin liittyvia
yhteiskuntaan liittyvat paaasiallisten haitallisten kestavyysvaikutusten indikaattoreita (altistuminen fossiilisiin

ominaisuudet polttoaineisiin liittyvalle riskille kiinteistovarallisuudessa ja altistuminen energiatehottomaan

foteutuvat. kiinteistovarallisuuteen liittyvalle riskille, energiankulutuksen intensiteetti sekad jatteen
muodostuminen toiminnassa).
EU:n luokitusjérjestelméssé vahvistetaan “ei merkittdvéa haittaa” -periaate, jonka mukaan
luokitusjérjestelméan mukaiset sijoitukset eivét saisi vahingoittaa merkittdvéasti EU:n luokitus-
jarjestelmaén tavoitteita, ja siihen liittyy erityisid EU:n kriteereja.
"Ei merkittavaa haittaa” -periaatetta sovelletaan vain niihin rahoitustuotteeseen sisaltyviin
sijoituksiin, joissa otetaan huomioon ympariston kannalta kestavia taloudellisia toimintoja koskevat
EU:n kriteerit. Taman rahoitustuotteen jaljelle jadvaan osaan sisaltyvien sijoitusten osalta ei oteta
huomioon ymparistdn kannalta kestavia taloudellisia toimintoja koskevia EU kriteereja.
Muut kestavét sijoitukset eivdt mybskdéan saa vahingoittaa merkittavasti ympdaristo- tai
yhteiskunnallisia tavoitteita.
Otetaanko tassa rahoitustuotteessa huomioon paaasialliset haitalliset
“ vaikutukset kestavyystekijoihin?
Kylla
Pazasiallisilla Kylla, ICECAPITAL huomioi sijoitusten paaasialliset haitalliset vaikutukset kestavyystekijéihin
haitallisilla (nk. PAl-indikaattorit). KiinteistOsijoitusten osalta huomioidaan kiinteistdvarallisuuteen tehtyihin
vaikutuksilla sijoituksiin  sovellettavat  indikaattorit. ~ PAl-indikaattoreiden huomiointi on  kuvailtu

tarkaliclaan ICECAPITALIn vastuullisen sijoittamisen politikassa ja tarkemmin rahastokohtaisessa

sijoituspaatosten e L . .
R T kestavyysriskien hallinta dokumentissa.
vaikutuksia

kestavyystekijsihin, jotka D Ei

koskevat ymparistoon,
yhteiskuntaan ja
tyontekijoihin liittyvia
asioita, ihmisoikeuksien
kunnioittamista seka
korruption ja lahjonnan
torjuntaan liittyvia
asioita.



Sijoitusstrategia
ohjaa
sijoituspaatoksia
esimerkiksi
sijoitustavoitteiden ja
riskinsietokyvyn
kaltaisten tekijoiden
perusteella.

Hyviin hallintotapoihin
sisaltyvat toimivat
hallintorakenteet,
tyodntekijoihin nahden
yllapidetyt suhteet,
henkil6ston
palkitseminen ja
verosaannosten
noudattaminen.

Mita sijoitusstrategiaa tassa rahoitustuotteessa noudatetaan?

ICECAPITAL Housing Fund VII Ky sijoittaa varansa uusiin, rakennettaviin asuinkerrostaloihin
paakaupunkiseudulla tai kasvukeskuksissa. Valitsemme sijoituskohteet siten, ettéd ne taydentavat ja
eheyttavat olemassa olevaa kaupunkirakennetta. Kohteiden rakentamisessa ja peruskorjauksessa
meille tarkeitd asioita ovat ilmastonmuutoksen torjunnan huomioiminen ja luonnon monimuotoisuus.
Tavoitteenamme on sijoitusstrategian mukainen pitkédn aikavalin tuotto. Vastuullisuuskriteerien
huomioiminen ei ole ristiridassa taman tavoitteen kanssa.

Mitka ovat sijoitusstrategian sitovat osatekijat, joita kaytetaan valittaessa sijoitukset
kunkin taman rahoitustuotteen edistaman ymparistoon tai yhteiskuntaan liittyvan
ominaisuuden toteutumiseksi?

ICECAPITALIn  Kkiinteistbpadomarahastot noudattavat toiminnassaan ICECAPITALIn
vastuullisen sijoittamisen politikkaa. Sijoituskohteiden valinnassa hyédynndmme saatavilla
olevaa ESG-tietoa sijoituskohteiden sijoitusanalyysien ja -paatosten tekemisessa.
Priorisoimme ilmastonmuutoksen hillintdan vaikuttavia tekijoitd sijoituksissamme, koska
odotamme niiden vaikuttavan sijoituskohteen tuotto- ja riskiprofiilin positiivisesti pitkalla
aikavalilla. Sijoituskohteiden tulee olla sertifioitavissa kayttéonoton jalkeen vahintaan
asetetulle vaatimustasolle. Sertifiointi toimii tarkeana tyovalineend myds sijoituskohteiden
kestavyyden seurantaan ja kehittamiseen. Rahaston sijoituskohteiden tulee tayttda seuraavat
sitovat ymparistokriteerit: (a) energialuokka vahintdan A2018; (b) kiinteistdsahko tuotettu CO,-
paastottomasti; (c) ldmpd tuotettu CO,-paastottdmasti vuoteen 2030 mennessa; (d) kohde on
EU-taksonomian mukainen; (e) kohteella on ymparistosertifikaatti (esim. BREEAM tai
vastaava, vahintaan Very Good -taso).

ICECAPITALIn  vastuullisen  sijoitamisen  politikka on  saatavilla  osoitteessa
https://www.icecapital.fi/fi/paaomarahastot/vastuullisuus/

Mitka ovat toimintaperiaatteet, joiden mukaisesti arvioidaan sijoituskohteina olevien
yritysten hyvia hallintotapoja?

Rahaston rakennuttamia asunto-osakeyhtiditd johdetaan hyvan hallinnointitavan mukaisesti
mahdolliset sidosryhmat huomioiden. Sijoituskohteiden rakennusaikana edellytetddn kaikilta
yhteistybkumppaneilta hyvaa hallintotapaa. Hyvan hallintotavan noudattaminen ja
[&pinakyvyys on edellytys yhteistydlle.



Varojen allokointi
kuvaa tiettyihin
omaisuuseriin
tehtyjen sijoitusten
osuutta.

Luokitusjarjestelman
mukaiset toiminnat
ilmaistaan osuutena
seuraavista:
-liikevaihto, joka vastaa
sijoituskohteena olevien
yritysten vihreista
toiminnoista saatavien
tulojen osuutta
-padaomamenot (CapEx),
jotka osoittavat sijoitus-
kohteina olevien yritysten
tekemat vihreat
sijoitukset, joiden
tavoitteena on
esimerkiksi vihreaan
talouteen siirtyminen.
-toimintamenot

(OpEX) heijastavat
sijoituskohteina

olevien yritysten

vihreita operatiivisia
toimintoja.

Mika on talle rahoitustuotteelle suunniteltu varojen allokointi?

ICECAPITAL Housing Fund VII Ky sijoittaa varansa uusiin, rakennettaviin asuinkerrostaloihin
paakaupunkiseudulla tai kasvukeskuksissa.

#1B Muut
ympéristoon/yhteis-
kuntaan liittyvat
ominaisuudet

#1 Vastaa ymparistoon/yhteiskuntaan liittyvid ominaisuuksia kattaa ne rahoitustuotteessa
tehdyt sijoitukset, joita kaytetaan rahoitustuotteen edistamien ymparistoon tai yhteis- kuntaan liittyvien
ominaisuuksien toteutumiseksi.

#2 Muu kattaa muut rahoitustuotteessa tehdyt sijoitukset, jotka eivat vastaa ymparistoon tai
yhteiskuntaan liittyvia ominaisuuksia ja joita ei pideta kestavina sijoituksina.

Luokkaan #1 Vastaa ymparistoon/yhteiskuntaan liittyvia ominaisuuksia sisaltyvat:

- alaluokka #1B Muut ymparistoon/yhteiskuntaan liittyvat ominaisuudet kattaa sijoitukset, jotka
vastaavat ymparistoon tai yhteiskuntaan liittyvia ominaisuuksia ja joita ei pideta kestavina
sijoituksina.

Missa maarin kestavit sijoitukset, joilla on ymparistotavoite, ovat EU:n
luokitusjarjestelman mukaisia?

ICECAPITAL Housing Fund VIl Ky edistaa ymparistoon ja yhteiskuntaan liittyvia ominaisuuksia
ja tavoittelee EU-taksonomian mukaisia sijoituksia. Rahaston sijoitusstrategian mukaisesti
kaikkien uusien kohteiden tulee olla EU-taksonomian mukaisia (energialuokka A2018, DNSH-
kriteerit tayttyvat). Rahastolla ei ole vield valmistuneita sijoituskohteita (kesdkuu 2026);
taksonomian mukainen toteutunut osuus on tassd vaiheessa 0 % ja se paivitetaan
saanndllisessa raportoinnissa kohteiden valmistuessa.

Onko rahoitustuotteessa sijoitettu EU:n luokitusjarjestelman mukaisiin fossiiliseen
kaasuun ja/tai ydinenergiaan liittyviin toimintoihin?

O Kylla:

[0 Fossiiliseen kaasuun [ Ydinenergiaan

M Ei

Jédljempéana olevissa kahdessa kaaviossa esitetaan vihrealla EU:n luokitusjarjestelman
mukaisten sijoitusten vihimmaisprosenttiosuus. Koska ei ole olemassa asianmukaista

menetelmaa, jolla voitaisiin maarittaa valtion joukkolainojen* yhdenmukaisuus
luokitusjarjestelmédn kanssa, ensimmadisesséa kaaviossa yhdenmukaisuus
luokitusjarjestelmédn kanssa esitetddn suhteessa kaikkiin rahoitustuotteen sijoituksiin,
myoOs valtion joukkolainoihin, kun taas toisessa kaaviossa yhdenmukaisuus esitetdaan
ainoastaan suhteessa muihin rahoitustuotteen sijoituksiin kuin valtion joukkolainoihin.

1. Sijoitusten yhdenmukaisuus
luokitusjarjestelman kanssa mukaan

2. Sijoitusten yhdenmukaisuus
luokitusjarjestelman kanssa lukuun

lukien valtion joukkolainat* ottamatta valtion joukkolainoja*

B Luokitusjarjestelman B Luokitusjarjestelman
mukaiset mukaiset

Muut sijoitukset Muut sijoitukset

*Naissa kaavioissa "valtion joukkolainat” koostuvat kaikista valtiovastuista.



Mahdollistavat
toiminnot
mahdollistavat suoraan
sen, etta muilla
toiminnoilla edistetaan
merkittavasti
ymparistotavoitetta.

Siirtyméatoiminnot
ovat toimintoja, joille ei
ole viela saatavilla
vahabhiilisia
vaihtoehtoja, ja muun
muassa niiden
kasvihuone- kaasu-
paastotasot vastaavat
parasta suorituskykya.

;I@

@ . Mitka sijoitukset sisaltyivat kohtaan ”#2 Muu”, mika on niiden tarkoitus ja
( sovelletaanko ymparistoon liittyvia tai yhteiskunnallisia vahimmaistason
suojatoimia?

Rahaston muut sijoitukset voivat olla esimerkiksi suojausta tai likviditeettia varten. Rahasto voi
sijoittaa johdannaissopimuksiin seka suojaustarkoituksessa etta osana rahaston tavoitteiden
mukaista sijoitustoimintaa seka rahastossa voidaan pitaa kateista. Tallaiset sijoitukset eivat
kuulu edelld kuvattujen ESG- vaatimusten tai vahimmaistason suojatoimien piiriin.

Mista voi saada tarkempia tuotekohtaisia tietoja verkossa?

Tarkempia tuotekohtaisia tietoja on saatavilla osoitteessa:
https://www.icecapital fi/fi/paaomarahastot/vastuullisuus/



