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Toimintakertomus 
Erikoissijoitusrahasto Aktia Toimitilakiinteistöt jatkoi positiivista arvonkehitystä vuonna 2022. Vuoden 
2022 aikana Rahaston tuotto oli 2,5 – 3,3 prosenttia osuussarjasta riippuen (sisältäen tuotonjaon). 
Vuoden 2022 aikana epävarmuutta kiinteistömarkkinoilla aiheutti erityisesti Venäjän aloittama 
hyökkäyssota, energian ja yleisen kustannustason nousu sekä tästä seurannut korkojen raju nousu. 
Edellä mainituista syistä vuosi 2022 oli kaksijakoinen Suomen kiinteistömarkkinalla; ensimmäisellä 
puolivuotiskaudella kauppaa tehtiin ennätykselliseen tahtiin, mutta jälkimmäisellä puoliskolla 
kaupankäyntivolyymit pienenivät merkittävästi. 
  
 
Haasteellisesta toimintaympäristöstä huolimatta, Erikoissijoitusrahasto Aktia Toimitilakiinteistöjen vuotta 
2022 voidaan pitää onnistuneena. Rahasto onnistui solmimaan vuoden aikana useita kauppoja 
kohteista, jotka tukevat rahaston strategaa niin hajautuksen, vuokrakassavirran kuin myös maturiteetin 
osalta. Rahasto on onnistunut suojautumaan yleiseltä korkojen nousulta suojaamalla merkittävän osan 
ulkoisesta lainastaa tavanomaisilla korkojohdannaisilla. Erikoissijoitusrahasto Aktia Toimitilakiinteistöjen 
arvonkehitys vuoden 2022 osalta oli kokonaisuudessa positiivinen. Korkojen voimakas nousu ja siitä 
johtuva kiinteistöjen tuottovaateiden nousu syksyn 2022 aikana on vaikuttanut osittain myös rahaston 
kiinteistökohteiden arvoon laskevasti. Muun muassa rahaston hajautettu kohdestrategia on 
tasapainoittanut arvonmuutoksen vaikutusta kokonaisuudessa sekä edelleen mahdollistanut vakaan 
kassavirran vuoden 2022 ajalta. 
 
 
 
Tilikauden päättyessä rahaston kiinteistöportfoliossa oli 16 kohdetta, arvoltaan n. 170,2 MEUR, joista 
yksi kohde, Koy Kirstinpuiston kauppa, oli rakenteilla tilinpäätöshetkellä. Koko vuoden aikana 
vuokraustoiminta on ollut tasaista ja rahasto on onnistunut solmimaan useita vuokrasopimuksia sekä 
kehittämään kiinteistökohteitaan. Nämä ovat osaltaan vaikuttaneet positiivisesti rahaston 
arvonmuutokseen sekä kassavirtatuottoon. 
 
Rahaston nettovarallisuus kasvoi tilikaudella ja oli tilikauden päättyessä 140,2 miljoonaa euroa (2021 
110,9 miljoonaa euroa). Tilikaudella rahasto jakoi osuudenomistajille vuotuisen tuotto-osuuden edellisen 
vuoden realisoituneesta tuloksesta, yhteensä noin 4,01 miljoonaa euroa. 
 
Rahasto koon kasvaessa jatketaan yksittäisten hyvin harkittujen kohteiden analysointia ja hankkimista 
salkkuun. Rahaston maantieteellinen strateginen allokaatio on jakautunut tasan pääkaupunkiseudun ja 
muiden kasvukeskusten välillä, ollen nyt lähellä tavoitetasoa (noin 50 % kohteista pääkaupunkiseudulla). 
Rahasto on Euroopan Komission tiedonantoasetuksen 2019/2088 8. artiklan mukainen rahasto, joka on 
ympäristöön liittyviä kestäviä ominaisuuksia edistävä tuote. Rahasto ottaa sijoituksia koskevassa 
päätöksenteko-prosessissa huomioon kestävyysriskit sekä -tekijät.  
 
 
 
 
 
 
  

Rahaston arvonkehitys 
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Rahaston osuussarjojen arvonmuutokset tilikaudella olivat välillä -1,1 % - -0,2 % ja osuudenomistajille 
maksettu tuotto-osuus huomioiden osuussarjojen kokonaistuotot olivat tilikauden aikana välillä 2,5 % - 
3,3 %. Rahaston tuotto tilikaudella muodostui pääosin realisoituneesta kassavirtatuotosta. 
Kokonaistuottoon vaikuttavien realisoituneen kassavirtatuoton ja realisoitumattomien arvonmuutosten 
(sisältäen jaksotetut hankintakulut) keskinäinen suhde tilikaudella oli noin 91 % / 9 %. 
 
Rahaston arvon muodostumiseen vaikuttaa myös transaktiokulujen käsittely, jotka rahasto jaksottaa 
viidelle vuodelle osuudenomistajien tasavertaisen kohtelun saavuttamiseksi. Tilinpäätöshetkellä 
transaktiokulujen poistamaton määrä oli noin 2,22 miljoonaa euroa 
 

 
 
 
 
Oma pääoma ja sijoittajaprofiili 
Tilikauden aikana rahaston nettomerkinnät olivat noin 22 miljoonaa euroa. Rahaston oman pääoman 
arvo 31.12.2022 oli noin 137,9 miljoonaa euroa. Sijoittajien yhdenvertaisen kohtelun saavuttamiseksi 
ostettujen sijoituskohteiden hankintamenot jaksotetaan viidelle vuodelle arvonlaskennassa ja siten 
arvonlaskennan nettovarallisuus eroaa kirjanpidon oman pääoman arvosta poistamattomien 
hankintamenojen verran. Toimintakaudella rahasto avattiin merkinnöille neljä kertaa jokaisen kvartaalin 
yhteydessä ja lunastuksille kaksi kertaa vuodessa (Q1 ja Q3). 
 
Tilikauden päättyessä rahastolla oli 2275 osuudenomistajaa. Kotitalouksien osuus sijoitetusta 
pääomasta vastasi noin 51,3 prosenttia ja vastaavasti yhteisöjen osuus 48,7 prosenttia 
 

Vieras pääoma 

Vuoden 2022 aikana rahasto nosti uuttaa lainaa ja rahastolla oli tilikauden lopussa pitkäaikaista vierasta 
pääomaa noin 63,7 miljoonaa euroa, mikä vastaa noin 31 % rahaston vieraan pääoman osuutta 
bruttovarallisuudesta (GAV). 
Kiinteistörahastojen vieraan pääoman määrä on yleisesti rajoitettu lain mukaan 50 %:iin rahaston 
bruttovarallisuuden määrästä.  
 
Rahaston omaisuutta on asetettu luoton vakuudeksi, ja rahasto on suojannut merkittävän osan ulkoisista 
rahoituksestaan korkokatolla joka tilikauden päättyessä oli 44,6 miljoonaa euroa ja näin ollen rahaston 
suojausaste on noin 70 % tilinpäätöshetkellä. Tilikauden päättyessä korkokaton markkina-arvo oli noin 
232,8 tuhatta euroa positiivinen.  
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Rahaston sijoitukset 

Kiinteistösijoitukset 

Rahasto on jatkanut strategiansa mukaista kiinteistösalkun kehittämistä ja käy jatkuvasti neuvotteluita 
uusista hankinnoista.  
 
Rahaston hankki vuoden aikana neljä valmista kassavirtakohdetta sekä yhden rakennutettavan kohteen, 
joka valmistuu suunnitelmien mukaan vuoden 2023 alkusyksyn aikana. 
 
Vuokrattavaa pinta-alaa rahastolla oli tilikauden 2022 päättyessä noin 78.000 neliömetriä. 
  

   
 

  

Rahaston omistusten jakauma omaisuuslajeittain / alueittain 
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Vuokralaisanalyysi 

Rahastolla oli tilikauden päättyessä 120 vuokralaista, joista 10 suurimman vuokralaisen vuokratuotot 
muodostivat noin 55 prosenttia koko salkun vuokratuotosta. Rahaston kiinteistöjen taloudellinen 
käyttöaste oli vuoden 2022 lopussa 92 prosenttia ja vuokrasopimusten kassavirtapainotettu maturiteetti 
4,7 vuotta.  
 
 
 

 

 
Rahaston vuokrasopimusten erääntyminen 1. mahdollisen päättymispäivän mukaisesti 
 

 
Kiinteistö- ja vuokramarkkina 
 
KTI:n alustavien tilastojen mukaan koko vuoden 2022 transaktiovolyymi Suomessa oli noin 7,2 mrd 
euroa, joka nousi vuodesta 2021 (2,9%). Vuoden aikana asunnot oli vaihdetuin kiinteistöomaisuusluokka 
29 % osuudella Seuraavaksi vaihdetuimmat luokat olivat yhteiskuntakiinteistöt 21%, toimistot 16 %,  
tuotannolliset ja liikekiinteistöt 16 %. Ulkomaalaisten toimijoiden osuus transaktioista oli edelleen suuri  
ollen vuonna 2022 48 %. (Lähde: KTI)  
 
Vuoden 2022 alkupuoliskolla laskeneet tuottovaateet vaihtuivat syksyn aikana nouseviiin tuottovaateisiin 
korkojen nopean ja jatkuvan nousun myötä.Tämä tapahtui erityisesti kohteissa joissa tuottovaateet olivat 
laskeneet vahvasti hyvin alhaisille tasoille. 
 
Vuokramarkkina on erityisesti loppuvuoden aikana jatkanut suhteellisen vahvana. Alimmat vajaakäytöt 
toimistomarkkinassa löytyivät tällä hetkellä Oulusta ja Turusta. PKS-seudulla nähdään näihin 
kaupunkeihin verrattuna keskimäärin yli kaksinkertaista vajaakäyttöä. Samalla vuokratasot ovat jatkoivat 
hienoista nousuaan. Toimistomarkkinoilla on havaittavissa yhä suurempaa eriytymistä haluttujen prime-
kohteiden ja heikompitasoisten kohteiden välillä. 
 
Kiinteistöt yhtenä vaihtoehtoisena sijoitusluokkana toimivat edelleen sijoittajien riskin hajauttajana ja 
antavat edelleen inflaatiota suojaavan ominaisuuden.    
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Tilikauden jälkeiset tapahtumat 

Tilikauden päättymisen jälkeen ei ole ollut olennaisia tilinpäätökseen vaikuttavia tapahtumia. 

 

Riskit ja niiden hallinta 

 
Rahaston toimintaan ja toimintaympäristöön liittyy eritasoisia riskejä. Esimerkiksi toimialaa, 
lainsäädäntöön, maksuvalmiuteen ja operatiiviseen toimitaan liittyviä riskejä, pyritään hallinnoimaan 
huolellisella analyysilla jo kiinteistön ostovaiheessa sekä seuraamalla jatkuvasti toimintaympäristössä 
tapahtuvia muutoksia ja huolehtimalla salkun oikeanlaisesta hajautuksesta. Operatiivisia riskejä pyritään 
hallinnoimaan yhdenmukaistamalla luotuja ohjeistuksia, prosesseja ja toimintatapoja. Rahasto on 
vakuuttanut kiinteistöomaisuutensa laajalla täysarvovakuutuksella sekä liiketoiminnan kiinteistössä 
keskeytysturvalla.  
 
Kaikkeen sijoitustoimintaan liittyy riskejä, niin myös kiinteistösijoittamiseen. Toteutuessaan riskeillä voi 
olla suurikin vaikutus rahaston arvoon ja tuottoon. Sijoittajan tulee ottaa huomioon ainakin seuraavat 
rahasto-osuuden arvoon ja tuottoon vaikuttavat riskitekijät.  
 
Toimialariski 

Rahastoon, joka sijoittaa tietylle sektorille tai toimialalle, vaikuttaa merkittävästi kyseisen toimialan tai 
sektorin kehitys ja arvonkehitys voi poiketa huomattavasti eri toimialoille laajemmin hajauttavista 
rahastoista. Aktia Toimitilakiinteistöt-rahaston arvoon vaikuttaa olennaisesti kiinteistösektorin ja 
erityistesti toimitilakiinteistösektorin kehitys.  

Kohderiski 

Rahastoon vaikuttaa yksittäisen sijoituskohteena olevan kiinteistön arvoon vaikuttavat muutokset, kuten 
kiinteistökohteen ominaisuuksien heikkeneminen. Riskin suuruuteen vaikuttaa rahaston 
sijoituskohteena olevien kiinteistöjen määrä.  

 
 
Maantieteellinen riski 

Tietylle maantieteelliselle alueelle sijoittavaan rahastoon liittyy riski tilanteesta, jossa koko 
maantieteellinen alue taantuu, mikä heijastuu kielteisesti rahaston tekemien sijoitusten likviditeettiin ja 
arvonkehitykseen. Rahaston on sääntöjen mukaan sijoitettava vähintään 60 % kokonaisvaroistaan 
Suomessa sijaitseviin kiinteistöihin tai kiinteistöjä koskeviin kiinteistöarvopapereihin. Näin ollen 
olosuhteet Suomessa vaikuttavat Aktia Toimitilikiinteistöt-rahaston likviditeettiin ja arvonkehitykseen.  

Vuokraustoimintaan liittyvä riski 

Vuokraustoimintaan liittyy riski siitä, että rahasto ei löydä vuokralaisia omistamiinsa kiinteistöihin tai ei 
saa vuokrattua niitä odotetulla vuokratasolla. Lisaksi vuokrasopimuksiin liittyy riski siitä, että 
vuokranmaksu tai muita vuokralaisten velvollisuuksista laiminlyödään.  



Erikoissijoitusrahasto Aktia Toimitilakiinteistöt 

 

Tilinpäätös 1.1.-31.12.2022 

 
8

(28)
 

Rahoitusriski 

Rahasto voi toiminnassaan käyttää velkarahoitusta. Vieraan pääoman ehtoiseen rahoitukseen liittyy riski 
saatavuuden heikkenemisestä tai kustannusten noususta, joka heikentää rahaston tuottoa.   

Kestävyysriski 

Kestävyysriskillä tarkoitetaan ympäristöön, yhteiskuntaan tai hallintotapaan liittyvää tapahtumaa tai 
olosuhdetta, jonka toteutumisella saattaa olla rahaston sijoituskohteiden arvoon tosiasiallinen tai 
mahdollinen kielteinen vaikutus. Kestävyysriskit voivat toteutua lyhyellä, keskipitkällä tai pitkällä 
aikavälillä, ja ne voivat lisätä tuoton vaihteluun liittyviä riskejä lyhyellä aikavälillä sekä heikentää tuottoa 
pitkällä aikavälillä. 

Likviditeettiriski 

Likviditeetti riskillä tarkoitetaan riskiä siitä, että rahaston sijoituskohteita ei pystytä muuttamaan 
käteiseksi suunnitellussa aikataulussa ja/tai kohtuullisena pidettävään hintaan siten, että tämä vaikuttaa 
negatiivisesti rahastoon tehtyihin lunastustoimeksiantoihin. Rahaston varat on sijoitettu pääosin 
kiinteistöihin, joiden realisoitavuus omaisuuden luonteen takia voi olla vaikeaa, mikä korostaa riskin 
merkittävyyttä. 

Yleiset ja kiinteistösijoittamisen operatiiviset riskit 

Yleisillä operatiivisilla riskeillä tarkoitetaan riskiä, joka aiheutuu ulkopuolisista tekijöistä tai 
toimintatapojen, henkilöstön tai tietojärjestelmien puutteellisesta toiminnasta. Kiinteistösijoittamisen 
operatiiviset riskit liittyvät sellaisiin ulkopuolisten tekijöiden tai toimintatapojen, kuten esimerkiksi 
rakennus lainsäädännön tai viranomaissääntelyn aiheuttamiin muutoksiin, jotka vaikuttavat 
sijoituskohteen arvoon.  
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Rahastokuvaus 

Erikoissijoitusrahasto Aktia Toimitilakiinteistöt on vaihtoehtorahastojen hoitajista annetun lain mukainen 
vaihtoehtorahasto (AIF) ja sijoitusrahastolain mukainen erikoissijoitusrahasto. Rahasto sijoittaa varansa 
pääasiassa Suomen kasvukeskuksissa sijaitseviin toimitilakiinteistöihin, kuten toimisto-, liiketila-, 
logistiikkatiloihin, muihin soveltuviin kiinteistöihin sekä kiinteistöarvopapereihin. Rahasto voi lisäksi 
sijoittaa korkosijoituksiin, johdannaisiin ja rajoitetusti eräisiin muihin sijoituksiin. Johdannaissopimuksia 
voidaan hyödyntää vain suojaamistarkoituksessa. Rahaston kaikki sijoitukset ovat euromääräisiä tai 
suojataan valuuttariskiltä. Rahaston tavoite on aktiivisella salkunhoidolla saavuttaa pitkällä aikavälillä 
mahdollisimman korkea vuotuinen tuotto. Rahastolla ei ole vertailuindeksiä. Rahaston perusvaluutta on 
euro. Rahasto on tuottorahasto, joka jakaa vuotuisesta toteutuneesta voitosta vähintään 75 % 
osuudenomistajille. Tilikauden jaettavaa voittoa laskettaessa ei huomioida realisoitumattomia 
arvonmuutoksia. 
 
Rahasto noudattaa kaikessa sijoitustoiminnassaan sääntöjen mukaista sijoituspolitiikkaa. Rahaston 
voimassa olevat säännöt on hyväksytty Rahastoyhtiön hallituksessa 19.9.2022 ja säännöt on toimitettu 
Finanssivalvonnalle tiedoksi sijoitusrahastolain mukaisesti ensimmäisen kerran 18.4.2018. Lisätietoja 
rahastosta on saatavissa rahaston Internet-sivuilta: 
 
https://www.aktia.fi/fi/sijoitustuotteet/aktia-toimitilakiinteistot#raportit-ja-dokumentit 
 
Rahasto noudattaa EU:n kestävän rahoituksen sääntelyn SFDR (Sustainable Finance Disclosure 
Regulation) 8 artiklan mukaisia tiedonantovelvoitteita, ja edistää muiden ominaisuuksien ohella 
ympäristöön liittyviä kestäviä ominaisuuksia. Ympäristötavoitteista rahasto edistää ilmastonmuutoksen 
hillintää ja ilmastonmuutokseen sopeutumista. 
 
Rahasto on edistänyt viitekaudella ympäristöön liittyviä ominaisuuksia huomioimalla rahastolle laaditun 
hiilineutraaliustiekartan mukaisia toimia ja varmistanut kohteiden osalta kestävyysindikaattorien datan 
saatavuuden sekä käyttöönottanut hyvän hallintotavan varmistamiseksi asiankuuluvat prosessit ja 
dokumentaatiot. Ilmastoriskiarvioita ja näihin liittyviä mitigaatiosuunnitelmia tarkastellaan tulevalla 
viitekaudella. 
 
Rahaston toiminta luokitellaan kiinteistöjen ostamiseksi ja kyseisten kiinteistöjen omistamiseksi, eli se 
on taksonomiakelpoinen. Sijoituskohdetasolla rahasto on tehnyt taksonomian mukaisuutta koskevan 
luokittelun teknisten arviointikriteerien mukaisia toimenpiteitä vuonna 2022 yhteensä noin 250.971 
eurolla. Rahaston kiinteistöjen käytönaikainen hiilijalanjälki oli 2022 yhteensä 1646 tCO₂ (vuonna 2021 
1 552 tCO₂). Pinta-alaan suhteutettuna portfolion ominaishiilidioksidipäästöt olivat vuonna 2022 16,6 
kgCO₂/brm₂ (vuonna 2021 19,9 kgCO₂/brm₂). Hiilijalanjäljen muutokseen vaikutti lähinnä uusien 
kohteiden mukaantulo laskentaan. 
 
Rahaston kaikki tällä hetkellä tehdyt sijoitukset edistävät EU:n  luokitusjärjestelmän ympäristötavoitteen  
ilmastonmuutoksen hillintä ominaisuuksia, mutta niitä ei lueta EU:n luokitusjärjestelmän mukaisiksi 
kestäviksi sijoituksiksi. Rahaston salkunhoitaja on kuitenkin tunnistanut ja kehittää edelleen elementtejä, 
jotka tukevat kriteerien mukaisuutta ja sijoitusten ympäristökestävyyden astetta, lisäksi kestävien 
sijoituksien määrää, jotka ovat EU:n luokitusjärjestelmän mukaisia, selvitetään parhaillaan.  
 
Lisätietoja kestävyystekijöistä on saatavilla liitteessä IV sivulla 22. 
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Rahaston hallinnoinnista on tilikaudella 2022 vastannut Aktia Rahastoyhtiö Oy ja salkunhoidosta Taaleri 
Pääomarahastot Oy. Palkitsemisen osalta noudatetaan säätelyn mukaista sisäistä 
palkitsemisjärjestelmää koskevaa ohjetta eikä palkitsemisella ole olennaista vaikutusta rahaston 
riskiprofiiliin. 
 
Rahastoa, hallinnointiyhtiötä ja salkunhoitajaa valvova viranomainen on Finanssivalvonta. Rahaston 
säilytysyhteisönä toimii Danske Bank A/S, suomen sivuliike. Tilintarkastuksesta vastaa KPMG Oy Ab. 
Kiinteistöarvioinnit suorittaa Jones Lang LaSalle Finland Oy. 
 
 
Voitonjako  
 
Rahaston realisoitunut tulos tilikaudelta 2022 on  
5 801 213,97 euroa ja siten tuotonjaon vähimmäismäärä 75% on 4 350 910,48 euroa 
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Tuloslaskelma ja liitetiedot 
  

Tuloslaskelma      

      

   1.1.-31.12.2022  1.1.-31.12.2021 

1. Tuotot ja arvonmuutokset      

a) Kiinteistöjen nettotuotot  6 421 158,54  10 492 229,10 
b) Arvopapereiden nettotuotot  -11 727,62  0,00 
c) Johdannaissopimusten nettotuotot  0,00  18 482,38 
d) Osinkotuotot ja voitto-osuudet  0,00  0,00 
e) Korkotuotot  58 672,62  160 555,21 
f) Muut tuotot  111 936,41  53 493,93 

      

2. Kulut      

a) Palkkiokulut  -2 167 950,05  -1 783 442,65 
aa) Hallinnointiyhtiöille  -2 167 950,05  -1 783 442,65 
ab) Säilytysyhteisölle  0,00  0,00 

b) Korkokulut  -1 195 587,20  -883 117,93 
c) Muut kulut   -121 070,11  -143 927,64 

3. Tilikauden voitto/tappio   3 095 432,59  7 914 272,40 
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Tuloslaskelman liitetiedot 
      

   1.1.-31.12.2022  1.1.-31.12.2021 

Kiinteistöjen nettotuotot      
Luovutusvoitot  0,00  0,00 
Luovutustappiot  0,00  0,00 
Vuokratuotot  12 971 753,94  11 144 633,16 
Hoitokulut  -3 831 104,74  -3 202 316,35 
Realisoitumattomat arvonmuutokset, netto -2 719 490,66  2 549 912,29 

Yhteensä   6 421 158,54  10 492 229,10 

      
   
      
Sijoitusten käyvän arvon nousut ja laskut      

Kiinteistöt     
Käyvän arvon nousut  0,00  2 549 912,29 
Käyvän arvon laskut  -2 719 490,66  0,00 

Muut kuin kiinteistöön liittyvät erät     
Käyvän arvon nousut  13 708,69  18 482,38 
Käyvän arvon laskut  -11 727,62  0,00 

      
Korkojohdannaiset      

Ostetut korko-optiot, nimellisarvo   44.600.00,00  0,00 
Käypä arvo   0,00  -13.708,69 
Koronvaihtosopimukset   0,00  23.769.00,00 

      
Säilytysyhteisölle maksetut palkkiot   0,00  0,00 
Hallinnointiyhtiölle maksetut palkkiot   -2 167 950,05  -1 783 442,65 
Tuottosidonnaiset palkkiot   0,00  0,00 

      
Jaetut ja uudelleen sijoitetut tuotot      

Jaettu  4 010 000,00  3 951 070,11 
Uudelleen sijoitettu  0,00  0,00 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
       



Erikoissijoitusrahasto Aktia Toimitilakiinteistöt 

 

Tilinpäätös 1.1.-31.12.2022 

 
13

(28)
 

Juoksevat kulut osuussarjoittain   Kiinteä palkkio  

Kiinteät palkkiot 
ja arvio 

juoksevista 
kuluista 

yhteensä 
A-sarjan osuus  2,00 %  2,56 % 
C-sarjan osuus   1,80 %  2,36 % 
E-sarjan osuus   1,60 %  2,16 % 
G-sarjan osuus   1,40 %  1,96 % 
I-sarjan osuus   1,20 %  1,76 % 

      
Vaihtoehtorahastojen hoitajan henkilöstölle maksamat palkat ja palkkiot tilikauden 
aikana  

Kiinteät palkat ja palkkiot    770 872,56 
Muuttuvat palkat ja palkkiot    156 971,76 
Sosiaalimenot    184 740,80 

Yhteensä     1 112 585,12 
Henkilömäärä     16 
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Tase ja liitetiedot 
 

Tase      

      

   31.12.2022  31.12.2021 

Vastaavaa      

1. Kiinteistöomaisuus markkina-arvoon  170 236 126,70  144 600 000,00 
2. Arvopaperit markkina-arvoon  23 000 000,00  0,00 
3. Muut saamiset  710 625,42  662 633,84 

a) Johdannaissopimusten arvonnousut  0,00  0,00 
b) Muut  710 625,42  662 633,84 

4. Siirtosaamiset  675 175,22  -7 646,37 
5. Rahat ja pankkisaamiset  12 100 177,04  16 927 799,77 

     
Vastaavaa yhteensä   206 722 104,38  162 182 787,24 
      

Vastattavaa      

A. Rahaston arvo 137 987 337,61 108 953 007,81 
1. Rahaston arvo 137 987 337,61 108 953 007,81 
    

   AB. Laskennallinen verovelka 587 581,75  545 698,60 
B. Vieras pääoma 68 147 185,02  52 684 080,83 

1. Pitkäaikainen velka 63 677 000,00  45 951 000,00 
2. Ostovelat 51 172,66  135 177,77 
3. Muut velat 0,00  5 773 987,74 

a) Johdannaissopimusten arvonalennukset 0,00  13 708,69 
b) Muut 2 935 937,54  5 760 279,05 

4. Siirtovelat 1 483 074,82   823 915,32 

    
Vastattavaa yhteensä   206 722 104,38  162 182 787,24 
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Taseen liitetiedot 
      

   31.12.2022  31.12.2021 

Rahaston arvo tilikauden alussa   108 953 007,81  89 114 578,26 
Rahasto-osuuksien merkinnät   31 758 511,45  17 630 358,10 
Rahasto-osuuksien lunastukset   -1 809 614,24  -1 755 130,84 
Tuotonjako   -4 010 000,00  -3 951 070,11 
Tilikauden voitto/tappio   3 095 432,59  7 914 272,40 
Rahaston arvo 31.12     137 987 337,61   108 953 007,81 
Kohteiden hankintakustannukset brutto   4 253 284,40  3 242 897,06 
Kertyneet poistot hankintakustannuksista, kum.   -2 036 521,31  -1 262 803,29 

Rahaston arvo arvonlaskennassa 31.12.     140 204 100,70   110 933 101,57 

     
Laskelma rahaston sääntöjen mukaisista tuotonjakokelpoisista 
varoista   

      
Tuotto-osuuksien osuus rahaston arvosta   140 204 100,70  110 933 101,57 
Tilikauden voitto/tappio     3 095 432,59   7 914 272,40 
Arvopapereiden ja johdannaisten realisoitumattomat 
arvonmuutokset, netto 

  -2 705 781,97  2 568 394,67 

Realisoitunut tulos     5 801 213,97   5 345 877,73 

Rahasto-osuudenomistajille vähintään jaettava (75%) 4 350 910,48  4 009 408,30 
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Rahaston tunnusluvut   

     

     

Rahaston perustiedot    

Rahastotyyppi Kiinteistörahasto  
Rahasto aloittanut toimintansa 2.3.2020     
Rahastonhoitaja Aktia Rahastoyhtiö Oy  

    

    

Osuussarjat ja tuotto sarjoittain  Alkupvm. 2022 Alusta lähtien 

Rahaston tuotto, osuussarja A 31.12.2018 2.51 % 25,08 % 
Rahaston tuotto, osuussarja C 31.12.2018 2,72 % 26,10 % 
Rahaston tuotto, osuussarja E 31.1.2019 2,93 % 26,84 % 
Rahaston tuotto, osuussarja G 31.1.2019 3,14 % 27,85 % 
Rahaston tuotto, osuussarja I 1.10.2018 3,35 % 34,51 % 

     

     

Rahaston tunnusluvut 31.12.2022 31.12.2021 31.12.2020 

Rahaston  NAV, € 137 987 337,61 108 953 007,81 89 114 578,26 

Hankintakustannukset netto (5v 
tasapoisto) 

2 216 763,08 1 980 093,77 2 699 798,21 

Arvonlaskennan NAV, € 140 204 100,70 110 933 101,57 91 814 376,47 
Rahaston GAV, € 206 722 104,38 162 182 787,24 142 979 545,77 
Osuudenomistajia  2275 1937 1 683 
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Rahaston varat      

      
Sijoitukset      

      

Kiinteistöomaisuus, 
markkina-arvo ja muutos 

31.12.2022 31.12.2021 Muutos 2022 
Osuus rahaston 

arvosta, % 
 

Toimisto 97 000 000,00 89 200 000,00 7 800 000,00 69,2 %  
Liiketila * 14 736 127,00 5 600 000,00 9 136 127,00 10,5 %  
Logistiikka, varasto ja tuotanto 58 500 000,00 49 800 000,00 8 700 000,00 41,7 %  

Yhteensä 170 236 127,00 144 600 000,00 25 636 127,00 121,4 %  
* Koy Turun Kirstinpuiston kauppa oli 
31.12.2022 rakenteilla      

      

Vieras pääoma - pankkilainat 
Lukumäärä 

(kpl) 
 Markkina-arvo, € 

Osuus rahaston 
arvosta, % 

 

Pankkilaina 1  -63 677 000 -45,4 %  

Yhteensä 1  -63 677 000 -45,4 %  

Korkojohdannaiset Nimellisarvo Kurssi, € Markkina-arvo, € 
Osuus rahaston 

arvosta, % 
 

Korkokatto, ostettu 44 600 000 -x 232 789,22 -0,2 %  
Yhteensä 44 600 000 -x 232 789,22 -0,2 %  

      

      

Muut erät 
Lukumäärä 

(kpl) 
Kurssi, € Markkina-arvo, € 

Osuus rahaston 
arvosta, % 

 

Kassa, muut varat ja velat, netto 1 1,00 31 783 003,44  22,67 %  
Yhteensä 1 1,00 31 783 003,44  22,67  %  
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Liikkeeseen lasketut rahasto-
osuudet 
Osuusarja 

Lukumäärä 
(kpl) 

Osuuden arvo arvonlaskennassa, € 
Osuus rahaston 

arvosta, % 
 

Rahaston tuotto, osuussarja A 37 297 570,5390  
1,1325 30,1 %  

Rahaston tuotto, osuussarja C 29 461 857,1802  
1,1417 24,0 %  

Rahaston tuotto, osuussarja E 14 996 936,1343  
1,1485 12,3 %  

Rahaston tuotto, osuussarja G 9 581 653,0027  
1,1576 7,9 %  

Rahaston tuotto, osuussarja I 29 539 415,7359  
1,2191 25,7 %  

     
 

      

      
Vakuudet ja vastuusitoumukset, €     31.12.2022  

Vakuudelliset rahoituslaitoslainat   63 677 000,00  
Pantatun kiinteistöomaisuuden 
markkina-arvo 

   169 300 000,00 
 

Pantatut pankkitilit ja vuokrasaamiset   248 606,28   
Annetut kiinnitykset liittyen pantattuun kiinteistöomaisuuteen  233 225 606,28   

 
 
Kiinteistöomaisuuden tunnusluvut     

      

Kohteen nimi  Kaupunki Käyttötarkoitus 
Vuokrattava 
pinta-ala 

Om.osuus, % 

Koy Järvenpään Riffikatu 1  Järvenpää Liiketila 3 135 100 % 

Koy Liedon Avantintie 29  Lieto Logistiikka 6 195 100 % 

Koy Tampereen Niittyhaankatu 21  Tampere Logistiikka 4 979 100 % 

Logomon toimistot Oy  Turku Toimisto 8 022 100 % 

Koy Esterinportti 2  Helsinki Toimisto 9 293 100 % 

Koy Keravan Huhtimontie 16  Kerava Teollisuus 9 358 100 % 

Koy Realmachinery  Lempäälä Teollisuus/Varasto 3 955 100 % 

Koy Real Takakulma  Lempäälä Teollisuus/Varasto 3 265 100 % 

Koy Jyväskylän Kankaan Arkki  Jyväskylä Toimisto 6 006 100 % 

Koy Gigahermia  Tampere Toimisto 6 236 100 % 

Koy Silkin Konttori  Vantaa Toimisto 4 811 100 % 

Koy Silkin Teatteri ja toimistot  Vantaa Toimisto 2 559 100 % 

Koy Raision Kuninkojankaari  Raisio Liiketila/Varasto 3 156 100 % 

Koy Järvenpään Pykälänkatu 1  Järvenpää Liiketila 2 188 100 % 

Koy Seinäjoen Tuottopesu  Seinäjoki Teollisuus 4 920 100 % 

Koy Turun Kirstinpuiston kauppa  Turku Liiketila Rakenteilla 100 % 

Yhteensä       78 078   
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Kiinteistötyyppi 
Vuokrattava 
ala 

Käyttöaste EUR  
Nettotuotto -
% 

Vuokralaisten 
lkm 

Toimisto 36 927 88,1 %  6,4 % 108 

Liiketila 8 479 100,0 %  6,7 % 5 

Logistiikka, varasto ja teollisuus 32 672 100,0 %  7,1 % 7 

Yhteensä 78 078 91,6 %  6,7 % 120 

 
 
 
 
 
 

Tilinpäätöksen laatimisperiaatteet 

 
Tilinpäätös on laadittu Valtiovarainministeriön asetuksen 23/2014 
(Valtiovarainministeriön asetus rahastoyhtiön, sijoitusrahaston ja vaihtoehtorahaston 
tilinpäätökseen sisältyvän tuloslaskelman ja taseen kaavasta, tilinpäätökseen 
liitettävästä toimintakertomuksesta sekä sijoitusrahaston puolivuotiskatsauksesta) 
mukaisesti noudattaen rahaston sääntöjen arvonlaskelmista koskevia määräyksiä. 
Rahaston sijoituskohteiden hankintakulut on arvonlaskennassa jaksotettu viidelle 
vuodelle. Näin pyritään saavuttamaan sijoittajien yhdenvertainen kohtelu rahastoon 
mukaantuloajasta riippumatta. Tästä johtuen Rahaston arvonlaskennan oman 
pääoman arvo ylittää rahaston kirjanpidollisen oman pääoman arvon poistamattomien 
hankintamenokulujen verran ja rahaston oman pääoman tuotto arvonlaskennassa on 
näin suurempi kuin kirjanpitolainsäädännön mukainen oman pääoman tuotto. 
 
Asetuksen mukaiset tarkemmat toimintakertomustiedot on ilmoitettu osana taseen 
liitetietoja. 
 
Kiinteistöt sekä muut kuin säännellyllä markkinalla tai monenkeskisessä 
kaupankäyntijärjestelmässä kapankäynnin kohteena olevat kiinteistöarvopaperit 
arvostetaan käypään arvoon (vähintään) vuosineljänneksittäin Keskuskauppakamarin 
hyväksymän kiinteistöarvioitsijan toimesta hyvää kiinteistöarviointitapaa noudattaen. 
 
Arvopaperit, joilla käydään julkisesti kauppaa arvopaperipörssin pörssilistalla on 
arvostettu markkina-arvoonsa tilikauden viimeiselle suomalaiselle pankkipäivälle 
suoritetun rahaston arvonlaskennan mukaisesti. Rahaston muut saamiset ja velat on 
arvostettu tilinpäätöshetken arvoon. Johdannaiset on arvostettu käypään arvoon. 
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Helsingissä / 2023 

Juha 
Hammarén 

Jussi 
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Puheenjohtaja 

Timo Penttilä  Anna Vaissi 
Toimitusjohtaja 

Suoritetusta tilintarkastuksesta on tänään toimitettu tilintarkastuskertomus. 

Helsingissä / 2023 
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Luettelo käytetyistä 
kirjanpitokirjoista 

     

     

     

 Tilinpäätös   sähköinen 

 Pää- ja päiväkirja   sähköinen 

 Muistiotositteet  70/TAS/71 sähköinen 

 Ostolaskut  IP sähköinen 

 Ostolaskujen maksu 31 sähköinen 

 Pankkitositteet  OC/10 sähköinen 

 Vuokrareskontra  20 sähköinen 

 Myyntilaskut  40 sähköinen 

 Palkat  35 sähköinen 
 



 

 

LIITE IV 

Lomake asetuksen (EU) 2019/2088 8 artiklan 1, 2 ja 2 a kohdassa ja asetuksen (EU) 2020/852 6 
artiklan ensimmäisessä kohdassa tarkoitetuista rahoitustuotteista määräajoin annettaville 
tiedoille 
 
Tuotenimi: Aktia Toimitilakiinteistöt 
Oikeushenkilötunnus: 743700YPI5OMMB8TEN87 

 

Ympäristöön ja/tai yhteiskuntaan liittyvät 
ominaisuudet 

 

 

Missä  määrin  tämän  rahoitustuotteen  edistämät  ympäristöön  ja/tai 
yhteiskuntaan liittyvät ominaisuudet ovat toteutuneet?  

Rahoitustuote noudattaa EU:n kestävän rahoituksen sääntelyn SFDR (Sustainable 

Finance Disclosure Regulation) 8 artiklan mukaisia tiedonantovelvollisuuksia ja se 

edistimuiden ominaisuuksien ohella ympäristöön liittyviä ominaisuuksia viitekaudella. 

Rahoitustuote otti sijoituksia koskevassa päätöksentekoprosessissaan huomioon 

kestävyysriskit sekä ‐tekijät. 

Onko tällä rahoitustuotteella ollut kestävä sijoitustavoite?  

Kyllä  Ei 

Rahoitustuotteessa on tehty 

kestäviä sijoituksia, joilla oli 

ympäristötavoite: % 
 

EU:n luokitusjärjestelmän 

mukaisesti ympäristön 

kannalta kestävinä pidettyihin 

taloudellisiin toimintoihin 

taloudellisiin toimintoihin, joita 

ei pidetä EU:n luokitus‐

järjestelmän mukaisesti 

ympäristön kannalta kestävinä  

Rahoitustuotteessa on edistetty ympäristöön 
ja yhteiskuntaan liittyviä ominaisuuksia ja, 
vaikka sen tavoitteena ei ole ollut kestävien 
sijoitusten tekeminen, siinä tehdyistä 
sijoituksista % oli kestäviä sijoituksia,   
 

 joilla on ympäristötavoite, taloudellisiin 

toimintoihin, joita pidetään EU:n 

luokitusjärjestelmän mukaisesti ympäristön 

kannalta kestävinä 

joilla on ympäristötavoite, taloudellisiin 
toimintoihin, joita ei pidetä EU:n 
luokitusjärjestelmän mukaisesti ympäristön 
kannalta kestävinä 
 
joilla on yhteiskunnallinen tavoite 

 
Rahoitustuotteessa on tehty 

kestäviä sijoituksia, joilla on 

yhteiskunnallinen tavoite: %  

Rahoitustuotteessa on edistetty ympäristöön 
ja yhteiskuntaan liittyviä ominaisuuksia, 
mutta siinä ei ole tehty kestäviä sijoituksia 

Kestävällä sijoituk‐
sella tarkoitetaan si‐
joitusta taloudelli‐
seen toimintaan, joka 
edistää ympäristöta‐
voitetta tai yhteis‐
kunnallista tavoi‐
tetta, edellyttäen, 
että sijoitus ei ai‐
heuta merkittävää 
haittaa yhdellekään 
ympäristötavoitteelle 
tai yhteiskunnalliselle 
tavoitteelle ja että si‐
joituskohteina olevat 
yritykset noudattavat 
hyviä hallintotapoja. 

EU:n kestävyysluoki‐
tus‐järjestelmä on 
asetuksessa (EU) 
2020/852 säädetty 
luokitusjärjestelmä, 
jossa vahvistetaan lu‐
ettelo ympäristön 
kannalta kestävistä 
taloudellisista toi‐
minnoista. Kyseinen 
asetus ei sisällä luet‐
teloa yhteiskunnan 
kannalta kestävistä 
taloudellisista toi‐
minnoista. Kestävät 
sijoitukset, joilla on 
ympäristötavoite, 
saattavat olla luoki‐
tusjärjestelmän mu‐
kaisia tai sitten eivät. 



 

 

Rahaston kaikki tällä hetkellä tehdyt sijoitukset pyrkivät edistämään EU:n  

luokitusjärjestelmän ympäristötavoitteen  ilmastonmuutoksen hillintä ominaisuuksia, 

mutta niitä ei lueta EU:n luokitusjärjestelmän mukaisiksi kestäviksi sijoituksiksi 

Rahoitustuote noudatti Aktian vastuullisen sijoittamisen periaatteita sekä 

rahastonhoitajan vastuullisuuspolitiikkaa viitekaudella. Tarkempi kuvaus Aktian 

vastuullisen sijoittamisen menetelmistä saatavilla Aktian vastuullisen sijoittamisen 

periaatteista. Rahoitustuote seuraa myös Aktian ilmastostrategian mukaisia tavoitteita. 

Rahoitustuotetta vastaavan rahaston rahastonhoitajan vastuullisuusperiaatteet 

saatavilla vastuullisuuspolitiikasta. 

Rahasto on edistänyt viitekaudella ympäristöön liittyviä ominaisuuksia huomioimalla 

rahastolle laaditun hiilineutraaliustiekartan mukaisia toimia ja varmistanut kohteiden 

osalta kestävyysindikaattorien datan saatavuuden sekä käyttöönottanut hyvän 

hallintotavan varmistamiseksi asiankuuluvat prosessit ja dokumentaatiot. 

Ilmastoriskiarvioita ja näihin liittyviä mitigaatiosuunnitelmia tarkastellaan tulevalla 

viitekaudella. 

Rahaston kiinteistösijoituksissa edistetään ympäristöön liittyviä kestäviä ominaisuuksia 

painottamalla vastuullisuutta kiinteistöomistuksen kaikissa eri vaiheissa. 

Hankintavaiheessa huomioitiin kiinteistön sijaintipaikan kestävyyden, liikenneyhteydet, 

kiinteistön teknisen kunnon sekä taloudelliselta näkökannalta asetettujen tavoitteiden 

täyttymisen. Näiden tarkastamiseki ja todentamiseksi viitekaudella on kehitetty ja 

käyttöönotettu hankintavaiheen ESG‐DD‐prosessi. 

Pitkäaikaisina sijoittajina kehitetään kiinteistökannan ympäristöystävällisyyttä ja 

energiatehokkuutta. Energiainvestoinnit ja uusiutuvan energian hyödyntäminen on 

merkittävässä roolissa niin hankintavaiheessa kuin käytönaikaisessa kehittämisessä. 

Viitekaudella rahastoon on hankittu kaksi uutta kiinteistökohdetta joissa 

lämmöntuotantona on maalämpöjärjestelmä. 

Kiinteistöjen energia‐ ja vedenkulutuksen seuraaminen sekä jäte ja 

kierrätysmahdollisuuksien kehittäminen on osa kiinteistön ylläpitoa kuten myös tilojen 

olosuhteiden laadun kehittäminen ja näiden tueksi on varmistettu energia‐ ja 

jätetietojen saatavuus. 

Sidosryhmien, palveluntuottajien ja vuokralaiskannan osalta varmistamme yritysten 

toiminnan vastuullisuuden ja luotettavuuden.  Rahaston kohteiden ollessa 100% omassa 

omistuksessa varmistetaan aktiivisella omistajanohjauksella että hyvää hallintotapaa 

noudatetettiin viitekaudella. Rahaston salkunhoito käsittää hyvän hallintotavan OECD:n 

toimintaohjeiden ja yritystoimintaa sekä ihmisoikeuksia koskevan YK:n ohjaavien 

periaatteiden mukaisesti toimimisen. Tämän varmistamiseksi on laadittu toimintaohjeet 

ja sitoumukset joilla veloitetaan yhteistyö‐ ja sopimuskumpaanit edelleen toimimaan.  

Asiakastyytyväisyyden ylläpitäminen kiinteistökohteissa varmistetaan kohteiden 

aktiivisella johtamisella. 

Kiinteistökehityksessä, peruskorjauksessa ja muutostöissä huomioimme 

elinkaariajattelun. Korjaukset tehdään ennakoidusti ja suunnitellusti. Hankkeissa 

kiinnitetään huomiota energiatehokkuuteen, kestäviin ja vastuullisiin hankintoihin sekä 

urakoitsijoiden työnantaja‐ ja verovelvoitteiden huolehtimiseen.   



 

 

Kestävyysindikaat‐
torit mittaavat mi‐
ten rahoitustuotteen 
edistämät ympäris‐
töön tai yhteiskun‐
taan liittyvät ominai‐
suudet toteutuvat. 

 Miten kestävyysindikaattorit ovat suoriutuneet? 

 

Rahasto on asettanut sille oleellisimmat kestävyysindikaattorit joiden kautta mitataan 
ja seurataan ympäristöön liittyvien ominaisuuksien edistämistä. 

Kestävyysindikaattorit 

Sijaintipaikan liikenneyhteydet ‐ Kaikki toimistokohteet sijaitsevat 700 m etäisyydellä lä‐
himmästä  julkisen  liikenteen pysäkistä. Kaikki  logistiikka‐, varasto‐  ja tuotantokohteet 
sijaitsevat 1600m etäisyydellä lähimmästä julkisen liikenteen pysäkistä. 

 

Energiatehokkuus – Sijoitukohteista 3% oli energiatehokkuusluokka B kohteita ja 7% oli 
energialuokka C kohteita. Osassa kohteita energiatodistus saadaan  tulevalla viitekau‐
della. 

Uusiutuvan energian suhde käytetystä kokonaisenergiasta ‐ Sijoituskohteiden uusiutu‐
van energian määrä viitekaudeella oli yhteensä 1 108 MWh. Sijoituskohteissa 6 % käy‐
tetystä kokonaisenergiankulutuksesta oli uusiutuvaa energiaa raportointikaudella. 

Energiankulutus  ‐  Sijoituskohteiden  energiankulutuksen  painotettu  keskiarvo  17  717 
MWh. 

Vedenkulus ‐ Sijoituskohteiden vedenkulutuksen painotettu keskiarvo 35 430 m³. 

Käytönaikaisen jätteen kierrätysaste ‐ Sijoituskohteiden jätteiden kierrätysaste 89% (tie‐
dot puuttelliset raportoitavan vuoden osalta) 

 
 …entä verrattuna edellisiin kausiin? 
 
n/a 

 

 Mitkä ovat olleet näiden kestävien sijoitusten tavoitteet, joita rahoitustuote on osittain 
tehnyt, ja miten kestävä sijoitus on edistänyt näiden tavoitteiden saavuttamista? 

n/a 

 



 

 

 Miten kestävät sijoitukset, joita rahoitustuote on osittain tehnyt, eivät ole 

aiheuttaneet merkittävää haittaa yhdellekään ympäristön tai yhteiskunnan 

kannalta kestävälle sijoitustavoitteelle? 

 

n/a 

Miten kestävyystekijöihin kohdistuvia haitallisia vaikutuksia koskevat indikaattorit 
on otettu huomioon? 

n/a 
 

Ovatko  kestävät  sijoitukset  olleet monikansallisille  yrityksille  annettujen OECD:n 
toimintaohjeiden sekä yritystoimintaa  ja  ihmisoikeuksia koskevien YK:n ohjaavien 
periaatteiden mukaisia? Tarkemmat tiedot: 

n/a 

 

 

Miten tässä rahoitustuotteessa on otettu huomioon pääasialliset haitalliset vai‐

kutukset kestävyystekijöihin? 

Rahoitustuotteen  sijoitukset voivat aiheuttaa haitallisia vaikutuksia kestävyystekijöihin. 

Rahoitustuotteen merkittävimmät  haitalliset  vaikutukset  kestävyystekijöihin  ilmenevät 

sen sijoituskohteissa. Rahoitustuote on  tunnistanut vaikutusten  liittyvän muun muassa 

kohteiden rakentamisen ympäristövaikutuksiin, energiatehokkuuteen, energian päästöt‐

tömyyteen ja kiinteistöjen hiilijalanjälkeen sekä työntekijöiden terveyteen ja turvallisuu‐

teen. Rahoitustuotteen pääasialliset haitalliset vaikutukset (lisäindikaattorit taulukosta 2 

jätteen muodostuminen ja 3 sijoituksien osuus, joilla ei ole epäkohtien tai valitusten kä‐

sittelyjärjestelmää työntekijöihin liittyvissä asioissa) kestävyystekijöihin on tunnistettu ra‐

hoitustuotteen sijoituskohteiden olennaisuusanalyysin avulla sekä due diligence‐ työka‐

lun avulla.  

Rahasto  raportoi  määräaikaan  mennessä  viitekauden  tiedot  noudattaen  SFDR  (EU) 

2022/1288 liite I:stä. Osa sijoituksista tehtiin viitekauden aikana, pääasiallisten haitallisten 

vaikutusten vähentäminen ja tavoitteiden asetanta keskittyy pääasiassa tulevalle viitekau‐

delle. Raportoitavalla viitekaudella keskityttiin määrittämään  lähtötaso sekä raportoita‐

van tiedon saatavuus  ja varmuus. Rahoitustuote raportoi sen pääasiallisista haitallisista 

EU:n luokitusjärjestelmässä vahvistetaan ”ei merkittävää haittaa” ‐periaate, jonka 
mukaan luokitusjärjestelmän mukaiset sijoitukset eivät saisi aiheuttaa luokitusjär‐
jestelmän tavoitteille merkittävää haittaa. Periaatteisiin liittyy erityisiä unionin kri‐
teerejä.  

”Ei merkittävää  haittaa”  ‐periaatetta  sovelletaan  ainoastaan  sellaisiin  rahoitus‐
tuotteeseen sisältyviin sijoituksiin, joissa otetaan huomioon ympäristön kannalta 
kestäviä taloudellisia toimintoja koskevat EU:n kriteerit. Muiden tähän rahoitustuot‐
teeseen sisältyvien sijoitusten osuuden osalta ei oteta huomioon ympäristön kan‐
nalta kestäviä taloudellisia toimintoja koskevia EU:n kriteerejä. 

Mitkään muutkaan kestävät sijoitukset eivät saa aiheuttaa ympäristö‐ tai sosiaa‐
lisille tavoitteille merkittävää haittaa. 

Pääasiallisilla haital‐
lisilla vaikutuksilla 
tarkoitetaan sijoitus‐
päätösten merkittä‐
vimpiä kielteisiä vai‐
kutuksia kestävyys‐
tekijöihin, jotka kos‐
kevat ympäristöön, 
yhteiskuntaan ja 
työntekijöihin liitty‐
viä asioita, ihmisoi‐
keuksien kunnioitta‐
mista sekä korrup‐
tion ja lahjonnan 
torjuntaan liittyviä 
asioita. 



 

 

vaikutuksista, tehdyistä toimenpiteistä ja seuraavan viitekauden tavoitteistaan asetuksen 

(EU) 2019/2088 11 artikla kohta 2 määrittämässä paikassa asetuksen (EU) 2022/1288 liit‐

teen I taulukossa 1 esitetyn lomakkeen muodossa sekä se julkaisee verkkosivuillaan ilmoi‐

tuksen otsikolla “Ilmoitus sijoituspäätösten pääasiallisista haitallisista vaikutuksista kestä‐

vyystekijöihin”. Rahoitustuote kerää  tietoa  sen  sijoituskohteiden pääasiallisista haitalli‐

sista vaikutuksista kvartaaleittain. Lisäksi rahoitustuote seuraa ja raportoi indikaattoreihin 

liittyviä toimenpiteitä sekä asettaa vähenemistavoitteet sijoituskohteen haitallisille vaiku‐

tuksille aina seuraavalle viitekaudelle. Pääasiallisia haitallisia vaikutuksia kuvaavien indi‐

kaattoreiden  laskennassa käytetään SFDR‐asetusta täydentävissä teknisissä sääntelyoh‐

jeissa (EU) 2022/1288 määriteltyjä laskentamenetelmiä. Sijoituskohdekohtaisia tietoja kä‐

sitellään  luottamuksellisesti,  ja raportoinnissa  indikaattorit  ilmoitetaan vaaditussa muo‐

dossa. 

 

Mitkä ovat olleet tämän rahoitustuotteen merkittävimmät sijoitukset? 
 
Suurimmat sijoitukset  Ala  % varoista  Maa 

 

 

   

Keravan Huhtimontie  Kiinteistö  13  Suomi 

Esterinportti 2  Kiinteistö  13  Suomi 

Logomon Toimistot Oy  Kiinteistö  12  Suomi 

KOY Silkin Konttori  Kiinteistö  12  Suomi 

Luettelo sisältää si‐
joitukset, jotka 
muodostavat suu‐
rimman osuuden 
rahoitustuotteen si‐
joituksista viitekau‐
della, joka on: 
1.1.2022‐
31.12.2022 



 

 

Mikä on ollut kestävyyteen liittyvien sijoitusten osuus? 
 
 

 

 Mikä on ollut varojen allokointi?  

 

 Millä talouden aloilla sijoituksia on tehty? 

Kiinteistöala. 

Missä määrin kestävät sijoitukset, joilla on ympäristötavoite, ovat 
olleet  EU:n  luokitusjärjestelmän  mukaisia? 

n/a 

   

Varojen allo‐
kointi kuvaa 
tiettyihin 
omaisuuseriin 
tehtyjen sijoi‐
tusten osuutta. EU:n luokitusjär‐
jestelmän nou‐
dattamiseksi fos‐
siilista kaasua 
koskeviin kritee‐
reihin sisältyy 
päästörajoituksia 
ja siirtyminen 
täysin uusiutu‐
vaan energiaan 
tai vähähiilisiin 
polttoaineisiin 
vuoden 2035 
loppuun men‐
nessä. Ydinener‐
gian osalta kri‐
teereihin sisältyy 
kattavat turvalli‐
suutta ja ydinjä‐
tehuoltoa koske‐
vat säännöt. 

Mahdollistavat 
toiminnot mah‐
dollistavat suo‐
raan sen, että 
muilla toimin‐
noilla edistetään 
merkittävästi ym‐
päristö‐ tavoi‐
tetta. 

Siirtymätoiminnot 
ovat toimintoja, 
joille ei ole vielä 
saatavilla vähähiili‐
siä vaihtoehtoja, ja 
muun muassa nii‐
den kasvihuonekaa‐
supää stötasot vas‐
taavat parasta suo‐
rituskykyä. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

#1 Ympäristöön/yhteiskuntaan liittyviä ominaisuuksia kattaa ne rahoitustuotteessa tehdyt sijoi‐
tukset, joita käytetään rahoitustuotteen edistämien ympäristöön tai yhteiskuntaan liittyvien omi‐
naisuuksien toteutumiseksi.  

# 2Muu kattaa muut rahoitustuotteessa tehdyt sijoitukset, jotka eivät vastaa ympäristöön tai yh‐
teiskuntaan liittyviä ominaisuuksia ja joita ei pidetä kestävinä sijoituksina.  

Luokkaan #1 Ympäristöön/yhteiskuntaan liittyviä ominaisuuksia sisältyvät: 

‐ alaluokka #1B Muita ympäristöön/yhteiskuntaan liittyviä ominaisuuksia kattaa sijoitukset, 
jotka vastaavat ympäristöön tai yhteiskuntaan liittyviä ominaisuuksia edistyävä ja joita ei pi‐
detä kestävinä sijoituksina. 

 

Sijoitukset

#1 Ympäristöön/ 
yhteiskuntaan liittyviä 
ominaisuuksia (90 %)

#1B Muita 
ympäristöön/
yhteiskuntaan 

liittyviä ominaisuuksia 
(100%)

#2 Muu (10 %)



 

 

 Onko  rahoitustuotteessa  sijoitettu  EU:n  luokitusjärjestelmän  mukaisiin 
fossiiliseen kaasuun ja/tai ydinenergiaan liittyviin toimintoihin1? 

☐ Kyllä 

  ☐ Fossiiliseen kaasuun ☐ Ydinenergiaan 

☒ Ei 

 

 

 Mikä on ollut siirtymätoimintoihin ja mahdollistaviin toimintoihin tehtyjen si‐
joitusten osuus? 

0%. 

 
 

1 Fossiiliseen kaasuun ja/tai ydinenergiaan liittyvät toiminnot ovat EU:n luokitusjärjestelmän mu‐
kaisia vain,  jos ne edistävät  ilmastonmuutoksen rajoittamista  (”ilmastonmuutoksen hillintä”) ei‐
vätkä aiheuta merkittävää haittaa EU:n luokitusjärjestelmän tavoitteille – ks. selittävä huomautus 
vasemmanpuoleisessa marginaalissa. EU:n luokitusjärjestelmän mukaisten fossiiliseen kaasuun ja 
ydinenergiaan liittyvien taloudelliseten toimintojen kriteerit vahvistetaan komission delegoidussa 
asetuksessa (EU) 2022/1214. 

Seuraavissa kaavioissa esitetään vihreällä EU:n luokitusjärjestelmän mukaisten sijoitusten vähim‐

mäisprosenttiosuus. Koska ei ole olemassa asianmukaista menetelmää, jolla voitaisiin määrittää 

ovatko valtion joukkolainat* yhdenmukaisuus luokitusjärjestelmän kanssa, ensimmäisessä kaaviossa 

yhdenmukaisuus luokitusjärjestelmän kanssa esitetään suhteessa kaikkiin rahoitustuotteen sijoituk‐

siin,  valtion joukkolainat mukaan lukien, kun taas toisessa kaaviossa mukaisuus esitetään rahoitus‐

tuotteen sijoituksista ilman valtion joukkolainoja. 

 

*Näissä kaavioissa "valtion joukkolainat" koostuvat kaikista valtiovastuista. 

100%

100%

100%

0% 20% 40% 60% 80% 100%

OpEx

CapEx

Liikevaihto

1. Luokitusjärjestelmän mukaiset 
sijoitukset,  valtion joukkolainat* mukaan 

lukien

Luokitusjärjestelmän mukaiset: Fossiilinen
kaasu

Luokitusjärjestelmän mukaiset: Ydinenergia

Luokitusjärjestelmän mukaiset (ei fossiilinen
kaasu eikä ydinenergia)

Muut kuin luokitusjärjestelmän mukaiset

0%

0%

0%

100%

100%

100%

0% 20% 40% 60% 80% 100%

OpEx

CapEx

Liikevaihto

2. Luokitusjärjestelmän mukaiset 
sijoitukset,  valtion joukkolainat* pois 

lukien

Luokitusjärjestelmän mukaiset: Fossiilinen
kaasu

Luokitusjärjestelmän mukaiset: Ydinenergia

Luokitusjärjestelmän mukaiset (ei fossiilinen
kaasu eikä ydinenergia)

Muut kuin luokitusjärjestelmän mukaiset

Luokitusjärjestelmän 
mukaiset toiminnat 
ilmaistaan osuutena 
seuraavista: 

‐  liikevaihto, joka 
kuvastaa sijoitus‐
kohteina olevien 
yritysten ”vih‐
reyttä” 

‐ pääomamenot 
(CapEx), jotka 
osoittavat sijoitus‐
kohteina olevien 
yritysten tekemät 
vihreät sijoitukset, 
jotka ovat merki‐
tyksellisiä vihreään 
talouteen siirtymi‐
sen kannalta 

‐ toimintamenot 
(OpEx), jotka 
heijastavat sijoi‐
tuskohteina ole‐
vien yritysten 
vihreitä operatii‐
visia toimintoja. 



 

 

 

 Millainen EU:n luokitusjärjestelmän mukaisten sijoitusten prosenttiosuus on 
verrattuna aiempiin viitekausiin? 

n/a 

 

Mikä on ollut sellaisten ympäristötavoitteita edistävien kestävien sijoitusten 
osuus, jotka eivät ole EU:n luokitusjärjestelmän mukaisia? 

n/a 

 

Mikä on ollut yhteiskunnan kannalta kestävien sijoitusten osuus? 

Rahoitustuotteella ei ole tavoitetta tehdä yhteiskunnallisesti kestäviä sijoituksia. 

 

Mitkä sijoitukset ovat sisältyneet kohtaan ”Muu”, mikä on ollut niiden tarkoitus ja 
onko  sovellettu  ympäristöön  liittyviä  tai  yhteiskunnallisia  vähimmäistason 
suojatoimia? 

Rahastolla on sen toiminnan edellyttämät käteisvarat. Käteistä voidaan pitää lisälikvi‐
diteettinä tai riskien tasapainottamiseen. Rahasto voi käyttää johdannaisia ja muita si‐
joitustekniikoita tarkoituksiin, jotka on kuvattu rahastoesitteessä. Tällaiset sijoitukset 
arvioidaan  sen varmistamiseksi, että ne  täyttävät vähimmäistason yhteiskunnalliset 
suojatoimet ja noudattavat hyviä hallintotapoja. Käteisvarasijoituksia ei vuonna 2022 
ole tehty. 

 

Mitä toimia on toteutettu ympäristöön tai yhteiskuntaan liittyvien ominaisuuk‐
sien toteutumiseksi viitekaudella? 

Kohteiden osalta on määritelty tarkemmin edistettäviä ominaisuuksia ja viitekaudella on 
panostettu ominaisuuksien toteutumisten tarkasteluun  ja varmistettu datan saatavuus. 
Rahoitustuotteen edistettävien ympäristöön liittyvien ominaisuuksien seuranta tapahtuu 
keräämällä  ja  raportoimalla  tietoa  rahoitustuotteen  kestävyysindikaattoreista.  Nämä 
kestävyysindikaattorit  kuvaavat  sijoituskohteiden  kestävyysominaisuuksia  ja 
sijoituskohteiden  rahoitustuotteen  strategianmukaisuutta.  Rahoitustuote  seuraa  sen 
sijoituskohteiden  kestävyysindikaattoreiden  ja  pääasiallisten  haitallisten  vaikutusten 
mittaamiseen  liittyvien  indikaattorien  kehitystä  ja  muutosta  läpi  rahoitustuotteen 
elinkaaren. 

Rahaston  kohteiden  osalta  on  viitekaudella  edistetty  rahastolle  laaditun 
hiilineutraaliustiekartan  toimenpidesuosituksia,  joilla  tavoitellaan  käytön  aikaisten 
päästöjen neutraaliutta vuoteen 2050   mennessä. Viitekaudella  rahastoon on hankittu 
neljä  uutta  kohdetta,  joista  kahdessa  lämmitysjärjestelmänä  on maalämpö. Uusien  ja 

 

 
ovat kestäviä sijoi‐
tuksia, joilla on ym‐
päristötavoite ja 
joissa ei oteta huo‐
mioon  asetuksen  
(EU) 2020/852 
mukaisia ympäristön 
kannalta kestäviä ta‐
loudellisia toimintoja 
koskevia kriteerejä. 



 

 

olemassa  olevien  kohteiden  osalta  on  tehty  energiakartoitukset,  jonka  mukaiset 
toimenpiteet aloitetaan tulevalla viitekaudella. 

Hankintavaiheen  aikaista  ESG‐DD  prosessia  on  kehitetty,  jotta  varmistutaan  jo 
alkuvaiheessa  ominaisuuksien  datan  saatavuuteen  sekä  huolehditaan  että  kohteissa 
täyttyy  ’ei  merkittävän  haitan’  tarkastelu.  Hyvän  hallintotavan  varmistamiseksi  on 
kehitetty  toimintamallit,  prosessit  ja  sitoumukset,  joilla  veloitetaan  sopimus‐  ja 
yhteistyökumppaniverkostoa  toimimaan  rahaston  periaatteiden  mukaisesti. 
Rahoitustuotetta  vastaavan  rahaston  rahastonhoitaja  toimii  jatkuvasti  tiiviissä 
yhteistyössä  sijoituskohteiden  kanssa,  varmistaakseen,  että  vastuullisuustyö  on 
sovellettavien  kriteerien  mukaista  ja  tukee  sijoitustoiminnan  kehittämistä  aktiivisen 
omistajuuden kautta.  

Alustava  selvitys  sijoituskohteiden  fyysistä  ilmastonmuutoksen  riskeistä  tehtiin 
viitekaudella  ja  työtä  tullaan  tarkentamaan  seuraavalla  viitekaudella  ja määrittämään 
merkittäville riskeille mitigaatio suunnitelmat. 

Rahaston  sijoitukset  ovat  kaikki  EU:n  luokittelujärjestelmäkelpoisia, mutta  sijoitukset 
eivät  viitekaudella  täyttäneet  kaikkia  tarvittavia  kriteereitä  luokitusjärjestelmän 
mukaisuudeksi.  Raportoitavalla  viitekaudella  aloitettiin  selvitys  rahaston  sijoitusten 
osuudesta,  jotka  täyttäisivät  EU:n  luokitusjärjestelmän  ympäristö  tavoitteen 
’ilmastonmuutoksen hillintä’ merkittävän kontribuution tekniset arviointi kriteerit sekä ’ei 
merkittävää  haittaa’  periaatteen  tekniset  arviointi  kriteerit  ja  vähimmäistason 
suojavaatimukset.  Raportoitavalla  viitekaudella  tehdyn  selvitystyön  perusteella 
tunnistettiin,  että  ’Ei  merkittävää  haittaa’  kriteeri  ympäristötavoitteelle 
ilmastonmuutoksen sopeutuminen vaatii rahastolta yksityiskohtaisemmat suunnitelmat 
tunnistetuille  fyysisille  ilmastoriskeille  ja  suunnitelmat  niiden  mitigaatioille  sekä 
laajemman  ihmisoikeuksien  riskiarvion  sijoituksien  arvoketjussa.  Näihin  keskitytään 
seuraavalla viitekaudella. 

Rahoitustuotteen  päätöksentekoprosessissa  ja  sijoitusstrategiassa  huomioidaan 
kestävyysriskit  ja  ‐tekijät  sekä  pääasialliset  haitalliset  kestävyysvaikutukset.  Lisäksi 
huomioidaan, että hyvä hallintotapa minimivaatimuksena toteutuu. 
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