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VAIKUTTAVUUTTA VASTUULLISELLA
KIINTEISTOSIJOITUSTOIMINNALLA

Elo on yksi Suomen suurimmista kiinteistosijoittajista ja toimitilojen ja
asuntojen vuokranantajista. Vuokraamme, yllapidamme ja kehitdmme
kiinteistoja turvaten pitkan aikavalin nettokassavirran ja positiivisen arvon-
kehityksen. Vastuullisuus on toimintamme lahtdkohta kaikilla kiinteisto-
sijoitustoiminnan osa-alueilla.

Rakennuskanta aiheuttaa maailmanlaajuisesti huomattavan osan
energiankulutuksesta ja CO,-paastoista. Suurena kiinteistbnomistajana
Elolla on merkittava rooli kotimaisen rakennuskannan paastdjen pienenta-
misessa. Vastuullisella kiinteistdvarallisuuden hoitamisella, laadukkaalla
energiajohtamisella ja rakennuttamistoiminnalla vaikutamme ilmastokuor-
mituksen vahentamiseen ja ymparistomme hyvinvointiin.

Olemme kehittaneet kiinteistosijoitusten vastuullisuustyota pitkajan-
teisesti ja tuloksekkaasti Elon toiminnan alusta asti. Elo on sijoittajana
mukana useissa kansainvalisissa yhteistydbhankkeissa ja sitoumuksissa.
Olemme allekirjoittaneet YK:n tukemat Principles of Responsible Invest-
ment (PRI) -periaatteet ja raportoimme vuosittain sijoitustoiminnan vas-
tuullisuudesta. Olemme mukana kiinteistdalan energiatehokkuussopimuk-
sissa (VAETS ja TETS) seka toimitilojen etta asuntojen osalta.

Tassa kiinteistosijoitusten vastuullisuusohjelmassa asetamme koti-
maisille suorille kiinteistosijoituksille uudet vastuullisuustyon tavoitteet ja
mittarit vuosille 2023-2030.
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VASTUULLISUUDEN OSA-ALUEET
KIINTEISTOSLJOITUSTOIMINNASSA

Ympaéristé-, sosiaalisten ja hallintokriteerien koko- Ymparistovastuu Sosiaalinen vastuu
naisuus (ESG) on sijoittajien tapa arvioida sijoi- * Energiatehokkuus * Luotettava vuokranantaja
tlfsk'(')'f']telta. Lisaksi ESQ-krlt“ee.rlt auttavqt kehllt- . . Paastdjen vahentaminen . Kayttajatyytyvaisyys
tdmaan olemassa olevien sijoitusten, esimerkiksi ) . o )
kiinteistojen, vastuullisuutta ja riskienhallintaa. * Elinkaari-investoinnit * Hyvat olosuhteet
ESG-kriteerit voivat auttaa sijoittajia valtta- * Jatemaarien pienentaminen ja * Hyva kumppanitoiminta
méan sijoituskohteita, jotka saattavat aiheuttaa kierratyksen lisaaminen « Vuokra-asuntokannan lisa4minen
taloudellisen riskin ymparisto- tai muiden omi- * Kiinteistojen sijainti - Avoin vuorovaikutus sidosryhmien
naisuuksiensa vuoksi. Toisaalta vastuullisuuden « Kaupunkiympariston kehittdminen kanssa
osa-alueita arvioimalla on mahdollista valita « Uusien investointien ja
kumppaniverkostoon palveluntarjoajat, jotka rakentamisen ymparisto-
jakavat yhtenevaiset vastuullisuuden arvot ja kriteerit
toimintatavat.
Rakennuskannan aiheuttaman merkittavan RAPORTOINTI

ymparistokuormituksen takia kiinteistosijoitta-
jien vastuullisuusohjelmissa korostuu tyypillisesti

ymparistévastuun toimenpiteet. Hyva hallintotapa Taloudellinen vastuu
¢ Toimintaohjeistukset * Pitkdjanteinen sijoittaja
* Riskienhallinta * Toiminnan kannattavuus
e Kestavat hankinnat * Arvonkehitys
e Vastuullisuusraportointi * Riskienhallinta

Ja benchmarkit - Verojalanjélki

* Kyberturvallisuus * Harmaan talouden torjunta

* Tietosuoja e Toiminnan tyollistava vaikutus

e Compliance
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HYVAT SIDOSRYHMASUHTEET
TULOKSELLISEN VASTUULLISUUS-
TYON PERUSTANA

Kiinteistdliiketoiminnassa sidosryhmaverkosto on
laaja. Hyva ja aktiivinen yhteisty6 sidosryhmien
kanssa on olennaisen tarkeaa riskienhallinnan ja
Kiinteistésijoitusten tuottavuuden nakdkulmasta.

Vastuullisuusohjelmaa varten haastateltiin
Elon toimitilavuokralaisia ja managerikumppanei-
ta. Haastatteluilla kartoitettiin sidosryhmien
nakemysta vastuullisuustydn nykytilasta ja sidos-
ryhmien odotuksista Elon vastuullisuustydlle.
Vastuullisuusohjelman tavoitteissa ja toimen-
piteissa huomioitiin sidosryhmahaastattelujen
tulokset. Nykyisina vahvuuksina tunnistettiin mm.
yhteistyon toimivuus, energiatehokkuustavoitteet
ja nopea reagointi. Kehitysosa-alueina korostuivat
toive lisata vastuullisuusviestintaa sidosryhmille
ja toimitilojen ymparistosertifiointien lisdédmisen
tarve.

Elon kiinteistosijoitusten keskeiset sidosryh-
mat on esitetty viereisessa kuvassa.

Elon kiinteistosijoitusten keskeiset sidosryhmat

Vuokralais-
asiakkaat
Ku!ltel_stmssa Manageri-
vierailevat Kumpbanit
asiakkaat PP
Alan jarjestot Yllapidon
ja tutkimus- ELO palvelun-
laitokset KIINTEISTO- tarjoajat
SLJOITTAJANA
I
Kiinteistoalan Kunnat ja
konsultit viranomaiset
Sijoittaja-
kumppanit Rakennus-
(yhteis- liikkeet
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kiinteistojen yllapitoon ja kiinteistokannan aktiivi-
seen kehittamiseen.

Kiinteistdsijoitusten vastuullisuusohjelmamme
perustana ovat kaikki ESG:n osa-alueet: ymparis-
toévastuu, sosiaalinen vastuu ja hyva hallintotapa.
Kiinteistosijoituksissa keskeista on pitkan aika-
valin nettokassavirran ja kiinteistévarallisuuden
arvonkehityksen turvaaminen. Tama nakyy myos
pitkaaikaisten vuokra- ja sidosryhmasuhteiden
arvostuksena seka panostuksena laadukkaaseen

EDISTAMME KAIKKIA
VASTUULLISUUDEN OSA-ALUEITA

Vastuullisuus kuuluu Elon perustehtavaan. Sijoi-
tustoimintamme ldhtékohtana on elékevarojen
sijoittaminen tuottavasti ja turvaavasti, minka
johdosta myos taloudellisella vastuulla on erityi-
nen painoarvo.

¢ Hiilineutraali energiankaytto v. 2027

* Energiansaastétavoitteet

* Kohteissa tuotettu uusiutuva energia

¢ Toimitilojen ymparistosertifiointi

¢ Asuntojen ymparistosertifiointi
omaan asuntotuotantoon

¢ Oman energiantuotannon kasvattaminen
lampdpumppuhankkeilla

¢ Elinkaarikehittdminen
* Rakennetun ymparistdn kehittdminen

e Vastuullisuustyon johtamismallin
kehittaminen

¢ GRESB-arviointiin osallistuminen

¢ Riskienhallinnan toimintamallin kehittdminen

¢ Hankintaprosessin vastuullisuuden
kehittaminen

¢ Ohjeistusten kehittdminen
¢ Riskienhallinta

Erinomainen
asiakaskokemus
hyvissa olosuhteissa

Energiatehokas
ja hiilineutraali
kiinteistokanta

Vastuullisuusohjelma

2023-2030
Vastuullisuustyo
ja toimintatapa- Kestavisti
e estavasti
ohjeistukset Kkannattava

keskeinen osa
riskienhallintaa
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Vuokralaistyytyvaisyyden kunnianhimoiset
asiakastyytyvaisyys- ja NPS-tavoitteet

Asuntojen ja toimitilojen hyvat olosuhteet

Palvelupyyntdja koskevat tavoitteet
ja vasteajat

Toimitilojen asiakaskokemusohjelma

Vuokralais- ja sidosryhmaviestinnan
kehittdminen

Salkun kokonaistuoton kehityksen
seuranta ja analysointi

Pitkan aikavalin tuoton optimointi
Vajaakayton hallinta

Sopimusten ja hankkeiden
kannattavuusanalyysit



TAVOITTEENA ENERGIATEHOKAS
JA HIILINEUTRAALI KIINTEISTO-
KANTA

Vuoteen 2027 mennessa Elo on kotimaisten
suorien Kiinteistdjen energiankayton osalta hiili-
neutraali. Kaikki ostamamme sahko on hiilidioksi-
dineutraalia ja siirrymme uusiutuvaan kaukolam-
pdon asteittain.

Olemme panostaneet energiatehokkuuteen
huomattavasti viime vuosina. Jatkamme energia-
tehokkuustoimenpiteitad koko kiinteistdkannas-
samme. Energiatehokkuussopimusten VAETSin
ja TETSin mukaisten tavoitteiden lisaksi tavoit-
teemme on saastaa energiaa 5 % sahkon ja 10
% lammon ominaiskulutuksesta vuoden 2019
tasosta vuoteen 2025 mennessa. Seuraamme
my0s suorien kiinteistdjemme hiilijalanjaljen kehit-
tymista vuosittain.

Energiatehokkuus- ja paastévahennystydmme
tehdaan kiinteistdjen olosuhteista tinkimatta.
Panostamme hyviin sisailmaolosuhteisiin. Omista-
mamme vuokra-asunnot on anturoitu ja moderni-
soidut rakennusautomaatiojarjestelmat mahdol-
listavat olosuhteiden tehokkaan etéseurannan.
Asumis- ja tyoskentelyolosuhteita seurataan myos
mm. asiakastyytyvaisyyskyselyilla ja palvelupyyn-
t6ja seuraamalla.

Hybédynnamme uusiutuvia energiamuotoja ja
arvioimme aurinkovoimaloiden ja maalammon
kannattavuutta nykyisissa kohteissa ja uudisra-
kentamisessa. Kasvatamme omaa energiantuo-

tantoamme nykyisesta tasosta vahintaan yhdella
uusiutuvan energian hankkeella vuodessa. Tavoit-
teemme on hyddyntaa kiinteistdissamme tuotet-
tua uusiutuvaa energiaa 30 prosentissa kotimai-
sista suorista kiinteistosijoituksista vuoteen 2030
mennessa.

Sidosryhmahaastatteluissamme on korostu-
nut kiinteistdjen ymparistésertifiointien merkitys.
Tulemme kasvattamaan sertifioitujen kohteiden
osuutta kiinteistdésalkussamme. Vuoteen 2030
mennessa vahintaan 15 toimitilakiinteistbamme
on sertifioitu kdyténaikaisella ymparistdsertifikaa-
tilla. Téma vastaa noin 67 prosenttia toimitilasijoi-
tusten arvosta. Lisaksi pilotoimme ymparistoserti-
fiointia omassa asuntotuotannossamme.

Elo tekee jatkuvaa kiinteistOkehittamista ja
edistaa kestavaa kaupunkikehitysta. Rakennu-
tamme uusia vuokra-asuntokohteita ja toimi-
tilakiinteistdja, teetémme vuokralaismuutos-
projekteja seka korjaamme ja kehitamme
kiinteistdkantaamme pitkan aikajanteen elinkaari-
ajattelun mukaisesti. Vastuullisuusohjelmakaudel-
lamme paivitamme hankkeiden suunnitteluohjeet
ja rakennuttamisen vastuullisuuskriteerit kierto-
talous huomioiden.

Ymparistovastuuseen kuuluu keskeisesti myos
kiinteistojen kierratysasteen parantaminen. Tuem-
me lajittelua kayttdjien opastamisella, jatehuonei-
den kehittamisella ja jateastioiden jarkevalla
sijoittamisella. Kehitamme myos jateseurantaa
ja tulemme asettamaan kierratysastetavoitteen.
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Ymparistovastuun
tavoitteita

Olemme hiilineutraali suorien kiin-
teistéjen energiankaytdon osalta
vuonna 2027.

Saastamme energiankulutukses-
ta 5 % séahkon ominaiskulutuk-
sesta ja 10 % [ammon ominaisku-
lutuksesta vuoden 2019 tasosta
vuoteen 2025 mennessa.

Hyodynnamme kohteissa tuotet-
tua uusiutuvaa energiaa 30 %:ssa
kotimaisista suorista kiinteistosi-
joituksista vuoteen 2030 mennes-
sa.

15 toimitilakiinteistollamme on
ymparistosertifiointi vuoteen 2030
mennessa.

Otamme kayttdédon omaan asunto-
tuotantoon ymparistosertifioinnin
vuoteen 2025 mennessa.

Kasvatamme omaa energian-
tuotantoamme vahintaan yhdella
uusiutuvan energian hankkeella
vuodessa.



PANOSTAMME ERINOMAISEEN
ASIAKASKOKEMUKSEEN JA
HYVIIN OLOSUHTEISIIN

Sosiaalisen vastuun tavoitteissa painotamme
asiakastyytyvaisyytta ja hyvia asumisen ja tyo-
ymparistdjen olosuhteita. Elo on merkittava
vuokra-asuntojen tarjoaja. Toimitilakiinteistomme
tarjoavat vastuullisesti yllapidettyja ja turvallisia
tydymparistoja hyvilla sijainneilla.

Mittaamme asiakastyytyvaisyytta saannolli-
sesti ja panostamme erinomaiseen asiakas-
kokemukseen. Asuntojen ja toimitilojen NPS-
tavoite on vahintaan 40 ja toimitilojen asiakas-
tyytyvaisyyden tavoite vahintaan 4/5. Toimitilojen
osalta kehitamme asiakaskokemusta ja toimin-
taamme asiakaskokemusohjelman mukaisesti.

Tarjoamme vuokralaisillemme hyvat asumisen
ja tydymparistojen olosuhteet. Kehitamme toimin-
taamme ja vastuullisuuttamme yhteistyossa pal-
veluntuottajien ja vuokralaisasiakkaiden kanssa.
Kehitamme kiinteistdjen konsepteja huomioiden
asiakkaiden toiveet ja tarpeet ja tarjoamme laa-
dukkaita palveluja asiakkaille. Tuemme asiakkaita

ymparistda saastavassa liikkkumisessa, kuten
pyoraparkeilla, yhteiskayttdautoilla ja sahko-
autojen latauspisteilla. Jaamme asiakkaille tietoa
asuntojen ja toimitilojen energiansaastomahdolli-
suuksista.

Tuemme kestavaa kaupunkiympariston ke-
hitysta rakennuttamis- ja kiinteistokehitystyolla.
Elon yhdessa sijoittajakumppaneiden kanssa
omistamissa kauppakeskuksissa tehdaan tavoit-
teellista vastuullisuustyota kaikilla ESG-osa-alueil-
la ja luodaan tilaa yhteisollisyydelle seka hyvalle
palvelutarjonnalle.

Viestimme tekemastamme vastuullisuustyosta
ja tulevista tavoitteista vuokralaisasiakkaille ja
muille sidosryhmille. Vuokralaisviestinnassa py-
rimme aktiivisuuteen, sdanndllisyyteen ja suunni-
telmallisuuteen.

Kannustamme ja tuemme asiakkaitamme vas-
tuullisuuteen mm. kannustamalla lajittelun lisaa-
miseen seka energiatehokkuuteen. Jarjestamme
asiakkaille vastuullisuuteen liittyvia tapahtumia ja
tietoiskuja ja osallistamme mm. energiansaasto-
viikon viettoon.
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Sosiaalisen vastuun
tavoitteita

Asunnoilla ja toimitiloilla on
kunnianhimoiset NPS-tavoitteet
ja korkea asiakastyytyvaisyyden
arvosana.

Toimitilakohteissa asiakas-
kokemusta kehitetaan asiakas-
kokemusohjelman mukaisesti.

Vuokralais- ja sidosryhma-
viestinta on aktiivista, suunnitel-
mallista ja tehokkaasti toteutet-
tua.

Kiinteistojemme olosuhteet ovat
hyvat ja niitd seurataan mm. ener-
giatehokkuuden tunnusluvuilla ja
asiakastyytyvaisyyden tuloksilla.



VASTUULLISUUSTYO JA TOIMINTA-
TAPAOHJEISTUKSET KESKEINEN
OSA RISKIENHALLINTAA

Elon kiinteistdsijoitustoimintaa ohjaavat mm.
elakeyhtioita koskeva saantely, Elon toimintatapa-
ohjeistukset ja sijoitussuunnitelma.

Toimimme aktiivisesti harmaan talouden
torjumiseksi. Teemme yhteisty6ta vain yhteis-
kuntavelvoitteistaan huolehtivien ja luotettavien
kumppanien kanssa. Yhteistyota palveluntarjoa-
jien kanssa johdetaan toimintatapaohjeistuksilla
ja selkealla tavoiteasetannalla.

Olemme asettaneet Elon keskeisille palve-
luntuottajille mittaritavoitteet, jotka kattavat
monipuolisesti vastuullisuuden eri osa-alueet.
S&anndllisesti seurattavat mittarit kattavat talou-
delliset tunnusluvut, energiatehokkuuden, asia-
kastyytyvaisyyden ja NPS:n seka palvelupyyntdihin
reagoinnin.

Hankintoja koskevat periaatteet kuvaamme
hankintapolitiikassa, joka huomioi mm. palvelun-
tarjoajien vastuullisuustyon kriteerit ja kilpailutus-
ten periaatteet. Kehitamme hankintaprosessin
vastuullisuutta jatkuvasti. Vastuullisuusohjelma-
kaudella paivitamme rakennuttamisen vastuulli-
suuskriteerit ja suunnitteluohjeistuksen.

Kehitdmme jatkuvasti vastuullisuustyon joh-
tamismallia ja riskienhallinnan toimintamallia.
Kiinteistosijoitusten vastuullisuuden mittaaminen,
seuranta ja raportointi on tarkeaa kehitystyossa.
Osallistumme vuosittain Principles of Responsible

Investment (PRI) -periaatteiden mukaiseen sijoi-
tustoiminnan raportointiin, jonka tulosten perus-
teella kehitamme toimintaamme.

Vuodesta 2024 alkaen osallistumme myds
kansainvaliseen kiinteistdalan vastuullisuusver-
tailuun GRESBIin, jotta mahdollistamme Elon
kiinteistdsalkun vastuullisuuden vertailun kan-
sainvalisella tasolla seka tunnistamme toimintam-
me vahvuudet ja kehittamistarpeet.

Seuraamme kiinteistosijoituksia koskevien
saadosten kehittymista ja valmistaudumme
tarvittaviin toimenpiteisiin ohjeistusten ja lain-
sdadanndon muuttuessa. Kehitdmme kiinteis-
tojen taksonomianmukaisuutta ja raportointia
mm. asettamalla tavoitteet kiinteistbkantamme
taksonomianmukaisuudelle, teettdmalla ilmasto-
riskiselvityksia ja toteuttamalla tarvittavia kehitys-
toimenpiteita kiinteistoissa.

Perusperiaatteisiimme kuuluu vuokralais-
asiakkaiden ja sidosryhmien tasa-arvoinen
kohtelu. Noudatamme vuokraus- ja hankinta-
prosessimme periaatteita ja teemme paatokset
toimintatapaohjeistusten mukaisesti. Tunnistam-
me asiakkaamme ja varmistamme sopimusten
taloudellisen kannattavuuden.

Panostamme jatkuvasti tilojen terveellisyyteen
ja turvallisuuteen seka kyberturvallisuuteen. Ke-
hitamme turvallisuusohjeistuksia saannoéllisesti.
Meille on tarkeada, ettd asiakkaamme voivat luot-
taa Elon asuntojen ja toimitilojen turvallisuuteen
niin asunnoissa ja yritysten omissa tiloissa kuin
Kiinteistdjen yleisissa tiloissa ja ulkoalueilla.
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Hyvan hallintotavan
tavoitteita

Kehitamme jatkuvasti vastuulli-
suustydn johtamismallia ja ohjeis-
tuksia.

Kehitamme jatkuvasti hankinta-
prosessin vastuullisuutta.

Kehitamme riskienhallinnan
toimintamallia toimintaympariston
muutokset huomioiden.

Kiinteistokannan taksonomian
mukaisuuden kehittaminen

Principles of Responsible Invest-
ment (PRI) -periaatteiden mukai-
nen vuosittainen raportointi ja tun-
nistettujen kehitystoimenpiteiden
toteuttaminen

Osana vastuullisuustydon johtamis-
mallin kehittdmista osallistumme
GRESB-benchmarkiin vuonna
2024.



e

ELON KIINTEISTOSIJOITUSTEN

VASTUULLISUUSTAVOITTEET 2023-2030

e Saastamme
vahintaan 5 %
sahkon ominais-

* Rakennus- kulutuksesta ja
hankkeiden 10 % lammeén
N PﬁiVitet)_’t ominaiskulutuk- < Otamme
* Tolmitliojen  vastuullisuus- sesta vuoden kayttoon oman * Kotimaisissa
asiakas- k';'_te_e"t Ja 2019 tasosta asuntotuotannon  suorissa kiinteistoissa
ko!(emus- pamtgtty vuoteen 2025 ympéristo- hiilineutraali
ohjelma ::;':“'ttelu' mennessa sertifioinnin energiankaytto

¢ Osallistumme
GRESB-
arviointiin

2023 2024 2025 2026

Jatkuva vastuullisuustyo

* Asiakastyytyvaisyys

¢ Hyvat olosuhteet

* Vuokralaisasiakkaiden osallistaminen
¢ Vuokralaisviestinnan kehittdminen
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2027 2028

Kierratysasteen parantaminen
Vastuulliset toimintatavat ja hankinnat
Paastoton sahko

Kumppaniyhteistyo

¢ Hyodynnamme

. kohteissa

. Vahln_ta?'_' tuotettua
15 toimitila- uusiutuvaa
kuntelsfo.anlme energiaa
on ympéristé- 30 %:ssa

sertifioitu

kiinteistoista

2029 2030

e Kyberturvallisuus
e Kestava kaupunkikehittaminen
* Vuokralaisten ja sidosryhmien

tasavertainen kohtelu

* Riskienhallinta
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