N

illil!jiiigpllﬂlﬂﬂlllﬂ

.
o
o

Onvest Development Oy

Vastuullisuusraportti 2023

#T1 LLLL

\-
"




Onvest Development Oy on kotimaisten Lliike-,
tuotanto- ja toimistokiinteistojen omistamiseen
ja kehittamiseen keskittynyt yhtio.
Tavoitteenamme on kehittaa ja omistaa
kiinteistoja yli sukupolvien. Haluamme myos
olla lahella ihmisia luomalla pitkajanteisia ja
vastuullisia yhteistyosuhteita. Kuulumme
perheomisteiseen Onvest Oy -konserniin, jonka
juuret ulottuvat yli sadan vuoden taakse.

Haluamme toimia aktiivisesti yhdessa muiden
kiinteistonomistajien ja alan sidosryhmien
kanssa. Olemme sitoutunut ja joustava
yhteistyokumppani, joka vastaa ketterasti ja
ammattitaitoisesti vuokralaistensa tarpeisiin.

Missionamme on kehittaa kiinteistoja yli
sukupolvien. Visionamme on olla vetovoimaisin
ja arvostetuin kumppani omistamaan ja
kehittamaan suomalaisia kiinteistoja.
Yrityskulttuuriamme ohjaavat konsernimme
ydinarvot: vastuullisuus, ketteryys, avoimuus ja
sitoutuneisuus.
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Vastuullisuusraportti pohjautuu
aikaisemmin laadittuun vastuullisuus-
ohjelmaamme, jossa olemme maarittaneet
lilketoimintaamme koskevat megatrendit,
tarkeimmat sidosryhmat ja heidan
odotuksensa seka kestavan kehityksen
tavoitteet. Vastuullisuusperiaatteissa
noudatamme konsernitasolla maariteltyja
periaatteita.

Naihin pohjautuen vastuullisuusohjelmas-
samme on linjattu tarkeimmat vastuulli-
suusteemamme ja -tavoitteemme. Olemme
lisaksi laatineet jokaiselle teemalle vastuul-
lisuuslupaukset, joiden avulla voimme
seurata vastuullisuustyotamme ja kehittaa
kiinteistojamme vastamaan tulevaisuuden
haasteisiin ja mahdollisuuksiin.

Tassa vastuullisuusraportissa kaydaan
lapi, kuinka olemme saavuttaneet asetta-
mamme tavoitteet ja millainen vuosi 2023
oli liiketoimintamme kannalta.
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Katsaus vuoteen 2023

Vuosi 2023 oli edelleen haastava
kiinteistomarkkinoilla. Haastavasta
markkinatilanteesta huolimatta onnistuimme
erittain hyvin omien tavoitteidemme osalta.
Vuoden 2022 lopussa aloitettu SSA:n
moduulitehdas Vantaan Viinikkalaan
valmistui aikataulun mukaisesti lokakuussa
2023. Rakennukselle tullaan hakemaan
BREEAM Very Good —ymparistosertifikaattia.

Toinen merkittava tavoitteemme oli jatkaa
Kuortaneenkadun hankkeen kehitysta.
Edellisena vuonna aloitettu
asemakaavamuutos sai jatkoa ja sen ohella
Lluotiin kiinteistolle brandi seka kaynnistettiin
suunnittelu ja vuokralaishankinta.
Brandayksen myota hanke nimettiin
Alfrediksi. Alfred Onninen perusti Onnisen
1910-luvulla, ja kyseisella tontilla toimi
aikoinaan Onnisen toimitiloja
vuosikymmenien ajan. Hankkeella
pyritaankin herattamaan tontin vanhaa
henkea eloon. Alfred-hankkeessa
tahtaamme vastuullisuuden osalta korkealle,
silla haemme kohteelle korkeinta LEED
Platinum —ymparistosertifikaattia ja rakennus
suunnitellaan A-energialuokkaan.
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Tyytyvaiset vuokralaiset ovat
toimintamme perusta

Haluamme olla kasvollinen vuokranantaja
ja tarjota vuokralaisillemme tilat, jotka
tukevat heidan ydinliiketoimintaansa
parhaalla mahdollisella tavalla.
Vuokralaisiin panostaminen on meille
kunnia-asia ja osa jokapaivaista
operointiamme. Onnistumista tassa puoltaa
vuokralaistyytyvaisyys-kyselymme, josta
saimme toista vuotta putkeen
vuokranantajana arvosanaksi 4,3/5.
Vuokralaistyytyvaisyys heijastuu myos
kayttoasteemme kautta, joka on talla
hetkella 100 %.

Kohti hiilineutraaleita kiinteistéja

Laadimme viime vuonna hiilineutraaliuden
tiekartan, jonka sisaltamilla toimenpiteilla
paasemme scope 1 & 2 osalta
hiilineutraaliksi yllapitamiemme kiinteistojen
osalta. Taman myota asetimme tavoitteen
paasta hiilineutraaliksi scope 1 & 2 osalta
vuoden 2024 aikana. Suurimpana
yksittaisena toimenpiteena tama tarkoittaa
lammitysenergian muuttamista taysin
uusiutuviin energiamuotoihin.

Menestyminen on monen tekijan summa ja
silloin kun vuokralaisemme menestyvat,
menestymme mekin. Haluan kiittaa
vuokralaisiamme ja muita sidosryhmiamme
kuluneesta vuodesta. Iso kiitos kuuluu myos
kiinteistotiimillemme.

Vastuullinen matka jatkuu!

- Lassi Valisalo, Kiinteistojohtaja



Vastuullisuuden
lahtokohdat




Vastuullisuus toimintaympadristossa

Pitkajanteisena ja vastuullisena toimijana
tavoitteenamme on kehittaa omistamiamme
kiinteistoja yli sukupolvien seka talouden
suhdanteiden. Olemme tunnistaneet meille
kolme merkittavinta vastuullisuusteemaa,
jotka sisaltavat yhteensa kahdeksan
olennaista nakokulmaa. Nakokulmat on
maaritelty talla hetkella pinnalla olevien
globaalien muutosvoimien ja sidosryhmien
odotusten kautta. Vastuullisuustydomme
perustuu tarkeimpien nakokulmien
maarittelyyn toimintaymparistossamme.

Nama nakokulmat ottavat huomioon koko
arvoketjumme huolellisuusvelvoitetta
noudattaen. Tulemme kehittamaan ja
seuraamaan vastuullisuustyotamme naiden
nakokulmien kautta, ottaen kuitenkin
huomioon muuttuvan toimintaympariston.
Olemme arvioineet kaksoisolennaisuus-
periaatteen mukaan nakokulmiemme
vaikutusta ymparistoon ja yhteiskuntaan
seka yrityksen omaan sisaiseen toimintaan.
Lisaksi olemme peilanneet, millainen
merkitys nailla nakokulmilla on sidos-
ryhmillemme ja lilketoiminnallemme. Tama
on kuvattu oheisessa kuvassa.
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Vaikutus liiketoimintaan Suuri

‘ Toiminnan positiivinen vaikutus ymparistoon
ja yhteiskuntaan

Yrityksen omat sisaiset vaikutukset

Kasvollinen vuokranantaja

1. Asiakkaiden tyytyvaisyys, terveys,
turvallisuus ja hyvinvointi

2. Yhteistyo ja sidosryhmien
osallistaminen

Turvallisten ja kestavien kiinteistojen
kehittaja

3. Ilmastonmuutoksen riskit

ja mahdollisuudet

4. Hiilijalanjaljen ja paastojen laskenta
ja seuraaminen

5. Innovaatioiden hyodyntaminen
Vastuullinen omistaja

6. Riskienhallinta

7. Hankintaketjujen vastuullisuus

8. Kannattava ja eettinen liikketoiminta
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Toimintaan vaikuttavat megatrendit

=1

Kaupungistuminen ja tyorakenteiden muutokset. Tyorakenteiden

muuttuessa tulevaisuuden toimisto ja tyo ovat murroksessa. Tama luo ﬁ
uusia mahdollisuuksia esimerkiksi kiinteistokehitykseen. Tulevaisuuden ﬁﬁ
ennustamattomuus voi tuoda myads yllattavia uhkia.
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Megatrendit, eli yleiset kehityssuunnat, Kiertotalous. Kiertotalousperiaatteiden mukainen toiminta tulee
vaikuttavat yritysten liiketoimintaan korostumaan yha vahvemmin. Lisaksi jatteita pyritaan mahdollisuuksien /\l
laajasti. Muutosvoimien tunnistaminen on mukaan kasittelemaan jatehierarkian, eli etusijajarjestyksen, mukaisesti. z
tarkeaa, jotta yritykset pystyvat Kiertotalous luo myo6s uusia mahdollisuuksia liiketoimintaan varsinkin ¢ Y
reagoimaan tulevaisuuden haasteisiin ja rakentamisen ja energian osalta.
mahdolllisuuksiin. Haluamme varautua
yrityksemme toimintaymparistoon
vaikuttaviin muutoksiin, jotta voimme
kehittaa toimintaamme joustavasti. Ilmaston lampeneminen ja ilmastonmuutos. Uusiutuvan energian hal-

peneminen luo uusia mahdollisuuksia. Lisaksi nykyiset kilpailuedut,
Tunnistamamme megatrendit ovat: kuten uusiutuvan energian tuotanto kiinteistoissa, tulevat pian
kaupungistuminen ja tyorakenteiden oletusarvoksi. Kestavan kehityksen kohteet tulevat korostumaan, joten
muutokset, kiertotalous, ilmaston tulemme kiinnittamaan erityista huomiota siihen, millaisia kohteita

l@ampeneminen ja ilmastonmuutos seka omistamme.
teknologian ja digitalisaation tuomat

muutoksettoimintatapoihin.

Teknologia ja digitalisaatio muuttavat toimintatapoja. Teknologian ja

digitalisaation muuttaessa toimintatapoja on tarkeaa pysya ajan I &
tasalla. Digitalisaation ja teknologian osuus arvonmuodostuksessa (J
tulee kasvamaan ja ne tuovat mukanaan uudenlaisia mahdollisuuksia. I;I]

Uudet teknologiainnovaatiot tulevat tukemaan kestavaa kehitysta.

ONVEST



Sidosryhmayhteistyo

Olemme tunnistaneet toimintamme

kannalta kolme tarkeinta sidosryhmaa,
joiden kanssa viestimme saannollisesti:
vuokralaiset, viranomaiset ja kumppanit.
Naiden sidosryhmien odotukset toimivat
vastuullisuustydomme lahtokohtana.

Sidosryhmilla tarkoitetaan yrityksen liike-
toiminnan kannalta tarkeita henkiloryhmia,
joiden toiminta vaikuttaa merkittavasti
yritykseen. Tunnistamalla tarkeimmat
sidosryhmat, voimme paremmin tayttaa
heidan odotuksensa ja kehittaa

toimintaamme oikeaan suuntaan.

2000

i“'u'l Vuokralaiset

Kiinteistojemme vuokralaiset ja
tilojen kayttajat muodostavat paa-
osan asiakaskunnastamme. Vuok-
ralaisemme odottavat tilojemme
palvelevan ja tukevan heidan omaa
ydinliiketoimintaansa mahdollisim-
man hyvin. Meidan odotetaan ole-
van helposti lahestyttava
kumppani, jonka kanssa asiointi on
vaivatonta. Lisaksi asiakkaamme
toivovat yha enenevissa maarin
kiinteistojen vastuullisuusasioiden
huomioimista. Asiakkaidemme
oletusarvona on tilojen
terveellisyys jaturvallisuus.

@ Viranomaiset

Vastuullisena kiinteiston-
omistajana huolehdimme
viranomaisvelvoitteiden taytta-
misesta. Kdaymme aktiivista vuoro-
puhelua varsinkin kaupunkien ja
kuntien kanssa alueiden kehitys-
mahdollisuuksista.
Viranomaistahot odottavat meilta
lakisaateisten velvollisuuksien
noudattamista ja joustavaa
yhteistyota.

Kumppaneitamme ovat mm. palve-
luntuottajat, konsultit, rahoituslai-
tokset ja muut kiinteiston
omistajat. Nama ryhmat odottavat
meilta sopimusten mukaan
toimimista seka teknologian ja
digitalisaation tuomien hyotyjen
integroimista mukaan Lliike-
toimintaan. Meiltd odotetaan myos
hyvaa ja sujuvaa yhteistyota seka
tehokkuutta.
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Vastuullisuusperiaatteet

Konsernitasolla maaritetyt vastuullisuus-
periaatteet luovat raamit Onvest

Developmentin toiminnalle.
Odotamme periaatteiden mukaista
toimintaa kaikilta sidosryhmiltamme.

L ) /e
Edistammeympa- Tuemme Noudatamme Pidamme huolta Kunnioitamme ja
ristoystavallisten aloitteita, jotka hyvaa vahvasta vaka- minimoimme ym-
teknologioiden edistavat hallintotapaa ja varaisuudesta paristovaikutuksia
kayttoonottoa vastuullisuutta kunnioitamme noudattamalla
luonnonvaroja ihmisoikeuksia varovaisuus-
kaytettaessa periaatteita
. Olemme' Toimimme Viestimme Edistamme
sitoutuneet reiluun . s . . .
. .. . asiakaslahtoisesti ja selkeastija vastuullisen
liiketoimintaan ja . . . . L -
e luottamuksellisesti avoimesti sijoittamisen
valtamme . .
turistiriitoi periaatteiden
cruristinitoja kayttoonottoa
ja yllapitoa

ONVEST
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YK:n jasenmaat ovat sitoutuneet vuonna Olemme sitoutuneet tukemaan kaikkia

_ . 4 2015 kestavan kehityksen toimenpide- 17:3a YK:n kestavan kehityksen tavoitetta.
SDG tavoitteet ohjelmaan (Agenda 2030) ja sen tavoitteisiin Lisaksi osana vastuullisuusohjelmaamme
(Sustainable Development Goals, SDG). olemme tunnistaneet seitseman tavoitetta,
_« Tavoitteet pyrkivat ohjaamaan toimia kohti jotka ovat erityisesti osa paivittaista
“ \ N ‘, kestavampaa tulevaisuutta. vastuullisuustyotamme.
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TERVEYTTAJA IHMISARVOISTA
HYVINVOINTIA TYOTAJA A,
TALOUSKASVUA 0ITAJA
/\/| UKTUUREJA
Pyrimme edes- Panostamme Edistamme Edistamme
auttamaan omistamiemme vastuullisesti liiketoimissamme
sidosryhmiemme kiinteistojen tyollisyytta ja kestavaa ja
terveellista elamaa energiatehok- talouskasvua pitkaaikaista
ja hyvinvointia kuuteen ja kiinteistokantaa
hyédynnamme

uusiutuvaa energiaa

13 ILMASTOTEKOJA 17 YHTEISTYO JA

KUMPPANUUS

O B

Pyrimme Teemme toimia Olemmeedista-
toimillamme ilmastonmuutosta massa eettisia
kehittamaan vastaan ja vastuullisia

turvallisia tiloja ja hyodyntamalla kumppanuuksia
kestavaa kaupun- teknologiaa ja
kirakennetta yhtei- tutkimusta

sOjen tarpeisiin




Olemme tarkastelleet toimintaamme
vaikuttavia megatrendeja ja sidos-
ryhmiemme odotuksia. Naiden pohjalta
olemme tunnistaneet kolme tarkeinta
teemaa, joiden ymparille vastuullisuus-
tyomme tulee perustumaan. Olemme

maaritelleet naille teemoille tavoitteet, jotta

pystymme edistamaan vastuullisuus-
tyotamme kestavasti ja pitkajanteisesti.

Henkilostomme hyvinvointi on meille
tarkeaa, joten olemme lisaksi sitoutuneet
henkilostoon liittyviin vastuullisuus-
nakokulmiin, jotka on maaritelty tarkemmin
konsernitasolla.

Seuraavalla sivulla on esitetty kootusti tee-

mojemme nakokulmat, mittarit ja tavoitteet
seka lupauksemme tuleville vuosille.

ONVEST

Kasvollinen

vuokranantaja

Asiakkaiden tyytyvaisyys, ter-
veys, turvallisuus ja hyvinvointi
ovat meille sydamen asia.
Haluamme olla
vuorovaikutuksessa ihmisten
kanssa ja kannustaa heita
osallistumaan toimintamme
kehittamiseen. Panostamme
pitkaaikaiseen ja toimivaan
yhteistyohon kehittamalla jat-
kuvasti palveluitamme asiakkai-
demme tarpeiden mukaan.

Turvallisten ja

kestavien kiinteistojen

kehittaja

Haluamme tarjota asiakkail-
lemme turvallisia ja kestavia
kiinteistoja, jotka palvelevat
heidan tarpeitaan nyt ja tule-
vaisuudessa. Vastaamme tahan
selvittamalla ilmastonmuutok-
sen riskit ja mahdollisuudet
seka ottamalla huomioon
tilojen muuntojoustavuuden.
Tulemme kiinnittamaan
huomiota hiilijalanjalkeemme
uudisrakentamisessa ja
peruskorjauksissa seka
kiinteistojemme toimintojen
osalta.

Vastuullinen
omistaja

Tavoitteenamme on olla eetti-
sesti ja reilusti toimiva
kumppani seka harjoittaa
taloudellisesti kannattavaa
lilketoimintaa. Koemme, etta
vastuullisuuteen kuuluu myods
vastuullisuustiedon jakaminen
ja raportointi. Haluamme
huolehtia alihankinta-
ketjujemme vastuullisuudesta
seka korostamme
riskienhallinnan merkitysta.
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Tavoite saavutettu \/

Tavoite saavutettu osittain

Tavoitetta eisaavutettu

—
Nakokulma Mittarit jatavoitteet

Asiakkaiden tyytyvai-
syys, terveys, turvalli-

Kasvollinen suus ja hyvinvointi e Toteutamme vuokralaistyytyvaisyyskyselyn kerran vuodessa ja raportoimme sen tuloksista Olemme halutuin
vuokranantaja vastuullisuusraportissa v/ vuokranantaja ja meilla on
o Jarjestimme sdannolliset asiakastapaamiset vahintaan kerran vuodessa v/ korkein

Yhteistyo ja sidosryhmi-

. . asiakastyytyvaisyys
en osallistaminen

[lmastonmuutoksen
riskit ja
mahdollisuudet * Laskemme ja raportoimme kiinteistéliiketoiminnan hiilijalanjaljen (tCO2, kgCO2/m?2), seka laa-
dimme tiekartan paastdjen vahentamiseen. v/

Turvallisten ja + Seuraamme kiinteistdjen energian- ja vedenkulutusta (MWh, MWh/brm3, kWh/a, m3) ja Teemme jatkuvasti toita
kestavien kiinteis- Hiilijalanjaljen ja paas- pyrimme kulutuksen vahentdmiseen v/ hiilineutraaliuden

tojen kehittaja téjen laskentasekd seu- | « Pyrimme lisddamaan uusiutuvan energian osuutta. (Olemme siirtyneet uusiutuvaan sdhkéén saavuttamiseksi

raaminen vuoden 2022 lopulla ja otimme kaytté6n uusiutuvan kaukoldmmaén vuoden 2024 alusta.) v/

*+ Selvitimme oman uusiutuvan energian tuotannon mahdollisuutta (MWh, %) v/

Innovaatioiden hyodyn-
taminen

» Edellytdmme yhteistydkumppaneiltamme vastuullisuusperiaatteidemme mukaista toimintaa v/

Riskienhallinta »  Ymparistosertifioimme kiinteistomme mahdollisuuksien mukaan, etenkin
uudistuotantokohteety/

Hankintaketjujen vas- » Lisddmme vastuullisuudesta tiedottamista ja laadimme vastuullisuusraportin kerran vuodessav/ Kehitamme ja

Vastuullinen tuullisuus » Raportoimme yrityksen liikevaihdon ja tuloksen (€) v/ omistamme kiinteist6ja

istaj li sukupolvi
SR » Laskemme yrityksen verojalanjaljen (€) v/ Yyl suktpotvien

Kannattavaja eettinen | « Kehitdmme riskienhallintaa v/
liiketoiminta . . . . s .
*  Tunnistamme ilmastonmuutoksen aiheuttamat taloudelliset riskit ja mahdollisuudet

liiketoiminnalle (€) v/

* Ilmoitamme vahvistetut lahjontatapaukset ja niihin liittyvat toimenpiteet (kpl/vuosi)
konsernitasolla v/







Erinomainen vuokralaistyytyvaisyys

Pidamme vuokralaisiimme saannollisesti
yhteytta ja vierailemme kiinteistoillamme
vahintaan kerran vuodessa varmistaak-
semme erinomaisen vuokralaistyyty-
vaisyyden.

Vuoden 2024 alussa toteutimme vuokra-
laistyytyvaisyyskyselyn, jossa pyysimme
palautetta vuoden 2023 osalta. Kyselyssa
kartoitimme yhteistyon sujuvuutta vuokra-
laistemme ja Onvest Developmentin valilla,
vuokralaistemme tyytyvaisyytta kiinteis-
toihin ja toimitiloihin ty6- ja toimipaikkoina
seka Onvest Developmentiin vuokrananta-
jana.

Yhteistyo Onvest
Developmentin kanssa
arvioitiin

413/5

vuonna 2023

Suositteluindeksi

33 NPS

vuonna 2023

ONVEST

Lisaksi Vallila33 Business Parkin osalta pyy-
simme palautetta kiinteiston palveluista,
joihin lukeutuvat muun muassa aulapalvelu,
kokouskeskus seka kuntosali.

Vallila33 Business Parkin osalta kysely lahe-
tettiin kaikille kiinteistossa tyoskenteleville.
Muiden kiinteistojemme osalta kyselyyn
vastasivat ne vuokralaisten yhteyshenkilot,
jotka asioivat Onvest Developmentin kanssa
saannollisesti. Vallila33 Business Parkissa
vastauksia saatiin 53 henkilolta ja muiden
kiinteistojen osalta vastausprosentti oli 63%.

Vastausten ja palautteen perusteella Onvest
Developmentiin vuokranantajana ollaan erit-
tain tyytyvaisia. NPS eli suositteluindeksi oli
33 ja yhteistyo Onvest Developmentin kans-
sa sai arvosanan 4,3/5.

Palautteen perusteella kehityskohteita vuo-
delle 2024 ovat Vallila33 BusinessParkin
sisaolosuhteiden optimointi ilmanvaihdon ja
lammityksen osalta, seka sahkoautojen lataus-
mahdollisuuksien lisaaminen kiinteistoil-
l@amme. Lisaksi kehitamme kiinteiston
palveluita vastaamaan entista paremmin
vuokralaistemme tarpeisiin.
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Turvallisten ja kestavien
Kiinteistojen kehittaja

"Huomioimme toimissamme
ilmastonmuutoksen riskit ja
mahdollisuudet. Hyodynnamme
rohkeasti innovaatioita taataksemme
turvalliset ja kestavat kiinteistot seka
pienentaaksemme
hiilijalanjalkeamme.”




Energiatehokkaat Kkiinteistot

Ketterana ja vastuullisena kiinteistojen kehit-

tajana haluamme hyodyntaa uusia innovaa-
tioita, joiden avulla voimme pienentaa kiin-
teistojemme energiankulutuksia seka lisata
kiinteistojemme kayttajien kayttomuka-
vuutta. Olemme tehneet vuosien aikana
useita toimenpiteita, joilla saavutamme
turvalliset ja kestavat kiinteistot.

Energiatehokkuusinvestoinnit

Pienentaaksemme kiinteistéjemme energi-
ankulutuksia, olemme tehneet paljon ener-
giatehokkuusinvestointeja kiinteistoihimme.
Olemme uusineet esimerkiksi kiinteistojen
valaistuksia LED-valoiksi seka modernisoi-
neet kiinteistoautomaatiojarjestelmia,
valaistusohjausta seka ilmanvaihtoa. Paa-
konttorikiinteistomme Vallila33 Business
Park saneerattiin vuosien 2017-2019
aikana talotekniikaltaan ldhes uutta
vastaavaksi.

Olosuhdeseuranta

Otimme Vallila33 Business Parkissa vuoden
2023 alkupuolellakayttoon tekoaly-
pohjaisen olosuhdeseurannan, jolla pyrimme
saastamaan energiaa ja pitamaan sisailma-
olosuhteet laadukkaana. Kiinteistoon asen-
nettiin kattavasti olosuhdeantureita, jotka
yhdistettiin rakennusautomaatioon. Voimme
siis jatkossa ohjata rakennusautomaatiota
tekoalypohjaisesti seka seurata sisatilojen
ilmanlaatua entista paremmin.

ONVEST

Uusiutuvan energian lisadminen

Olemme lisanneet uusiutuvan energian
osuutta omistamissamme kiinteistoissa.
Sahkonhankinnan osalta siirryimme
vihreaan sahkoon vuoden 2022 lopussa ja
vihreaa kaukolampda aloimme kayttamaan
vuoden 2024 alusta niissa kohteissa, joissa
vastaamme yllapidosta. Aurinkopaneeleita
on asennettu useisiin kiinteistoihimme ja
uusien kohteiden osalta selvitamme aina
aurinkopaneeleiden mahdollisuuden.

Vuonna 2023 Vantaalle valmistuneeseen
uuteen kohteeseemme valittiin aurinkopa-
neelien lisaksi ymparistoystavallinen maa-
lAmpo seka viherkatto.
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Case - Vallilan Alfred

ONVEST

Lamminhenkistd, vastuullista ja
muuntojoustavaa toimitilaa

Vuoden 2023 aikana kaynnistyi Vallilan
Alfred —hankkeen suunnittelu. Tama
moderni ja muuntojoustava kiinteisto
tulee rakentumaan nykyisen
paakonttorikiinteistomme naapuriin
Helsingin Vallilaan.

Alfredin suunnittelun lahtokohtana ovat
olleet ymparistovastuullisuus ja
ihmisten viihtyvyys. Kiinteistolle
haetaan LEED Platinum -
ymparistosertifikaattia. Kiinteisto tulee
olemaan energiatehokas. Sen
lammityksessa hyodynnetaan
maalampoa ja osa kiinteiston
kayttamasta sahkosta tuotetaan katolle
asennettavilla aurinkopaneeleilla.
Viherkatot seka kattoterassit virkistavat
Alfredissa toimivien ihmisten mielia.
Ymparistoasioiden lisaksi
kayttajalahtoinen suunnittelu onkin
ollut hankkeen kulmakivi.
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ONVEST

Ilmastonmuutoksen taloudelliset
vaikutukset tuovat yritysten liiketoimintaan
seka riskeja etta mahdollisuuksia.
Vaikutukset jaetaan yleensa fyysisiin
riskeihin ja siirtymariskeihin. Fyysisia riskeja
aiheuttavat erilaiset ilmaston muuttumi-
sesta johtuvat ymparistokatastrofit.
Siirtymariskit muodostuvat esimerkiksi
markkinoiden tai poliittisen ilmapiirin muut-
tuessa, kun yhteiskunta yrittaa vastata
ilmastonmuutokseen. Mahdollisuudet
puolestaan syntyvat, kun ilmastonmuutos
muokkaa liiketoimintakenttaa luomalla uusia
liiketoimintamahdollisuuksia.

Tunnistetut riskit

Olemme tunnistaneet ilmastonmuutoksen
taloudellisia vaikutuksia omaan liiketoimin-
taamme seka arvioineet vaikutuksien aikava-
leja. Liiketoimintamme koostuu kiinteistojen
omistamisesta ja kehittamisesta, joten monet
tunnistetut fyysiset riskit ja siirtymariskit
Liittyvat kiinteistojemme hallintaan ja
kunnossapitoon seka varautumiseen
ilmaston arvaamattomaan muuttumiseen.

Kiinteistokantaamme liittyvia riskeja voimme
hallita huolehtimalla olemassa olevien kiin-
teistéjemme kunnosta. Lisaksi tulemme
ottamaan tunnistetut riskit huomioon myads
uusia kiinteistoja valittaessa seka
suunniteltaessa.

Tunnistetuilla riskeilla on vahva yhteys toi-
siinsa: jos emme ota naita riskeja huomioon
lilketoiminnassamme, vaikuttavat ne tilojem-
me kayttajien tyytyvaisyyteen seka kiinteis-
téjemme arvon kehitykseen. Olemmekin
ottaneet naita seikkoja huomioon mahdolli-
suuksien mukaan jo kiinteistojen rakennus-
vaiheessa seka olemassa olevien kiinteistojen
osalta vuosittaisen kunnossapidon kautta.
Ilmastonmuutoksen riskeista on kerrottu
tarkemmin seuraavalla sivulla.

Tunnistetut mahdollisuudet

Ilmastonmuutos tuo mukanaan myods mah-
dollisuuksia. Esimerkiksi uudet vahapaastoi-
set energianlahteet seka rakennusmateriaa-
lit mahdollistavat hiilijalanjaljen pienenta-
misen. Rakennusalan etsiessa vahapaastoi-
sempia tapoja rakentamiseen, tulee markki-
noille uudenlaisia vahahiilisia rakennus-
ratkaisuja seka innovaatioita. Onvest
Development pyrkii hyodyntamaan naita
vahahiilisia ratkaisuja mahdollisuuksien
mukaan. Energiatehokkaammat kiinteistot
seka uusiutuvan energian tuottaminen, kuten
esimerkiksi aurinkoenergian hyodyntaminen,
pienentavat paastojen lisaksi myos taloudel-
lisia kustannuksia.
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IIlmastonmuutoksen riskit

Aikavali

Mahdollinen taloudellinen vaikutus, keinot sopeutua ja lieventdd vaikutusta

Kiinteistdjen lisdantyva tarve jaahdytykseen lisad energiankulutusta. Lampétilan nousu ja lampokuormitus saattavat tuoda

Fyysinen riski Lampétila Keskipitka investointitarpeita esim. jaahdytykseen, aurinkosuojiin ja viherkasvillisuuteen. Limpdlaajeneminen saattaa aiheuttaa yllattavaa haittaa
(selkeariski) kiinteistdjen rakenteissa. Lisaksi saan aari-ilmiot saattavat kuormittaa kiinteistojen rakenteita. Koemme, etta pitamalla kiinteistomme

kunnossa ja ajan tasalla, voimme ennakoida monia muutoksia.

Fyysinen riski Voimistuvat tuulet voivat aiheuttaa tarvetta suojata ja suunnitella kiinteistéjen rakenteita eri tavointulevaisuudessa. Esimerkiksi

(potentiaalinen) Tuuli Keskipitka tuuli voi aiheuttaa veden paasemisen kiinteistojen rakenteisiin. Huollossa tarkastamme kiinteist6jen kunnon ja mahdolliset

riskirakenteet saannéllisesti.

Fyysinen riski Vesi Pitka Voimakkaiden sateiden lisadntyminen tulee huomioida jo kiinteistojen rakenteissa ja rakennusvaiheessa. Kiinteistdissamme on otettu

(potentiaalinen) huomioon esimerkiksi hulevesien ohjaaminen. Huollossa tarkastamme kiinteistdjen kunnon ja mahdolliset riskirakenteet

saannollisesti.

Fyysinen riski Maamassat Pitka Maamassoihin liittyvat riskit otamme huomioon jo kiinteistéjen rakennusvaiheessa. Huollossa tarkastamme kiinteistojen kunnon

(pieni) ja mahdolliset riskirakenteet saannéllisesti.

Lainsaadannon muutokset tuovat mukanaan investointitarpeita, varsinkin vanhempaan kiinteistokantaan. Olemme mukana Raklin eri

Siirtymariski Lains3adantd Keskipitka toimikunnissa ja osallistumme aktiivisesti alan tilaisuuksiin. Olemme pieni ja kettera toimija, jolloin meilléd on mahdollisuus tehda
muutoksia myos nopealla aikataululla. Koemme, etta ennakointi ja muutoksien jaksottaminen pidemmalle aikavalille auttavat meita
pitdmaan kiinteistomme ajan tasalla ja sailyttdamaan niiden markkina-arvostuksen.
Tiukennetut vaatimukset esimerkiksi energialuokkien osalta voivat tarkoittaa kustannuksia ja investointeja esimerkiksi

Siirtymariski Teknologia Keskipitka talotekniikkaan. Jos uusiutumistarpeita nousee, tulemme jatkossakin valitsemaan sellaisia laitteita, jotka kestavat aikaa ja huomioivat
jo valmiiksi tulevaisuuden tarpeita. Koemme, etta pitdmalla kiinteistomme kunnossa ja ajan tasalla, voimme ennakoida monia
muutoksia.

Siirtymariski Markkina-alue Keskipitkaja Vuokralaisten vaatimukset kasvavat energiatehokkuuden ja vastuullisuuden osalta. On tarkeaa pysya ajantasalla toimitiloille

lyhyt asetetuista vaatimuksista ja vuokralaistentarpeista.

Siirtymariski Maineriski Lyhyt Koemme, etta on tarkeaa tehda niinkuin viestimme. Josemme eldisi muutosten mukana ja toimisimme vastuuttomasti, nakyisi se liike-

toiminnassa nopeasti.
ONVEST
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Hiilijalanjalkilaskenta

Tavoitteenamme on vahentaa hiilidioksidi-
paastojamme. Teetimme vuonna 2023
hiilineutraaliuden tiekartan, jonka avulla
saimme selville toimintamme oleellisimmat
paastolahteet. Tiekartassa maaritellaan tar-
kemmin, milla toimilla voimme pienentaa
hiilijalanjalkeamme seuraavien vuosien
aikana. Laskenta on suoritettu GHG-
protokollan mukaan jakamalla paastot scope
1-3 paastoihin.

Talla hetkella Onvest Developmentin kiin-
teistoportfoliossa on seitseman kohdetta,
joista kolmen osalta yritys vastaa ylla-
pidosta. Neljassa muussa kohteessa Onvest
Developmentin paaomavuokralaiset
vastaavat yllapidosta itse.

Yhteensa hiilidioksipaastomme olivat vuon-
na 2023 3458,8 tCO,e, kun ne vastaavasti
olivat 696,3 tCO,e vuonna 2022. Nousua
selittaa vuoden 2023 aikana toteutettu
uudisrakentamishanke, joka nosti scope 3
paastoja merkittavasti. Scope 1 ja 2 osalta
paastot pienenivat vuoteen 2022 verrattuna
lahes 35%. Liiketoimintamme scope 1 ja 2
ominaispaastot olivat 18,8 kgCO,/m2.

Tarkemmat laskennan rajauksetja tulokset
loytyvat seuraavalta sivulta.

ONVEST

Kiinteistojen energiankulutus

Seuraamme kiinteistdjemme energian- ja
vedenkulutusta aktiivisesti. Onvest Deve-
lopmentin yllapitamissa kiinteistoissa kului
sahkoa vuonna 2023 noin 1 142,1 MWh.
Lisaksi Vallila33 Business Parkissa on
aurinkopaneelit, jotka tuottavat noin 17
MWh vuosittain. Kaukolampo6a kului
vastaavasti noin 1472,7 MWh.

Hiilijalanjalki scope 1-2

311,8tCO,e

Ominaispaastot

18,8 kgCO,e/m?

Energiankulutus

157,7 kWh/m?

Sahkon kulutus oli 68,9 kWh/m?ja
kaukolammon 88,8 kWh/m2. Molempien
kulutukset ovat laskeneet viime vuosina
tekemiemme energiaremonttien ansiosta.
Energiankulutuksessa on raportoitu
absoluuttiset kulutukset.

Scope 1: Suorat paastot

0,12tCO,e

Tyosuhdeautot

Scope 2: Epasuorat paastot

311,7 tCOe

Kiinteistojen

energiankulutus,
bruttovuokrakohteet

Scope 3: Muut epasuorat

paistst 3 | 47 tCO,e

Hankinnat, jatteet,
vedenkasittely japaaoma-
vuokrakohteiden kulutukset
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Hiilijalanjalkilaskenta

Paastolaskennan tiedot

Scope 1: Onvest Developmentilla on kaksi
tyosuhdeautoa, jotka molemmat ovathybri-
deja. Autojen yhteenlasketut kilometrit
olivat vuonna 2023 n. 5 000 km.
Kilometreissa on mukana vain tyomatkat.
Paastolaskennassa on kaytetty kertoimena
Lease-Planin autotyyppikohtaisten kertoi-
mien keskiarvoa.

Scope 2: Paastot sisaltavat ostoenergian
kolmen kiinteiston osalta. Kaksi kiinteistoista
kayttaa kaukolampoa ja yksi kayttaa lammi-
tykseen sahkoa. Paastot on laskettu abso-
luuttisista kulutusluvuista. Paastot on
laskettu seka hankinta- etta sijaintiperus-
teisesti. Yhteenlasketuissa luvuissa kayte-
taan hankintaperusteista lukua. Vuoden
2022 lopussa Onvest Development siirtyi
kayttamaan uusiutuvaa sahkoa kaikissa
kiinteistoissa, joissa se vastaa yllapidosta.

Paastokertoimet: OpenCo?2.net,
kaukolampo- ja sahkoyhtiot.
Sijaintiperusteisessa laskennassa on
kaytetty Tilastokeskuksen Suomen
keskimaaraisen sahkon- ja kaukolammon-
tuotannon kertoimia.

ONVEST

Scope 3: Paastot sisaltavat Onvest
Developmentin yllapitamien kiinteistojen
vedenkasittelyn, jatteiden kasittelyn ja
kuljetuksen seka hankintamenot soveltuvin
osin. Lahtotiedot ostetuista palveluista ja
hankinnoista ovat euromaaraisella tasolla.
Lisaksi mukana on yhden paaomavuokra-
kohteen sahko ja lampo. Kaksi paaoma-
vuokrakohdetta on rajattu laskennasta pois,
koska niiden osalta ei ole saatavissa tarvit-
tavia tietoja tarpeeksi kattavasti. Yksi paa-
omavuokrakohde on viela vuoden 2023
osalta pois laskennasta, koska se valmistui
vasta vuoden 2023 lopulla.

Paastokertoimet: Hankintojen osalta paastot
on laskettu euromaaraisista summista
spend-pohjaisilla kertoimilla. Lahteet Syke
ENVIMAT ja Exiobase. Vedenkasittelyn
paastokertoimet OpenCo2.net. Jatteiden
kasittelyn ja kuljetusten osalta laskennassa
on kaytetty Suomen Ymparistokeskuksen
laskentatyokalua. Paaomavuokrakohteen
sahkon ja lammon paastokertoimet on
haettu energiayhtididen tiedoista.

Hiilidioksidipaastét, tCO2e

Scope 1: Suorat paastot 0 0,05 0,10 0,12
Yrityksen tydsuhdeautot 0,05 0,10 0,12
Scope 2: Epdsuorat padstot* 422,9 489,0 478,1 311,7
Ostettu sahko 191,2 187,7 179,8 0
Hankintaperusteinen 191,2 187,7 179,8 0
Sijaintiperusteinen 119,1 107,4 112,0 85,7
Ostettu kaukoldampo 231,7 301,3 298,3 311,7
Hankintaperusteinen 231,7 301,3 298,3 311,7
Sijaintiperusteinen 217,0 295,2 218,2 203,2
Scope 3: Muut epasuorat paastot 49,7 168,4 218,1 3147,0
Hankinnat
Kiinteistojen yllapito ja huolto 44,1 43,8 92,3
Remontit ja korjaukset 73,3 97,8 2143
Uudisrakentaminen 0 0 2763,4
Vesi
Vesi, jatevedenpuhdistus** 0,6 0,7 0,9
Vesi, vedentuotanto** 0,01 0,01 0,02
Jatteet** 8,7 9,7 8,4
Padomavuokrakohteiden sahko*** 11,2 8,9 18,0 14,0
Padomavuokrakohteiden kaukolampo*** 38,5 32,7 48,1 53,6
Paastot yhteensa 472,6 657,4 696,3 3458,8
Ominaispaastot, kgCO2e/m2**** 29,5 28,8 18,8

* Yhteenlasketussa luvussa on kadytetty hankintaperusteista lukua.

** Laskennassa mukana kohteet, joissa Onvest Development vastaa yllapidosta.
*** paaomavuokrakohteissa sahko ja lampo ovat vuokralaisten vastuulla.
Laskennassa mukana yksi pddomavuokrakohde.

**** | askennassa mukana scope 1 ja 2 -paastot.

Energian- ja vedenkulutukset* 2020 2021 2022 2023
Sahkdn kulutus, MWh 1203,0 | 1180,7 | 11315 | 11421
Kaukoldmmén kulutus, MWh 1400,0 | 1904,2 | 1407,8 | 1472,7
Vedenkulutus, m3 1688,0 1414,2 1609,1 1769,8
Luvut ovat absoluuttiset kulutuslukemat.
* Ei sisalla pddomavuokrakohteita.
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Vastuullinen
omistaja

"Huolehdimme hankintaketjujen
vastuullisuudesta ja riskien-
hallinnasta. Liiketoimintamme on
kannattavaa ja eettista.”



Vastuullinen omistaja

Vastuullinen kiinteistojen omistaminen na-
kyy toiminnassamme sidosryhmien kanssa
monilla eri tavoin. Haluamme huolehtia,
etta myos yhteistyokumppanimme ja
vuokralaisemme toimivat vastuullisuus-
kriteeriemme mukaisesti.

Hankintojen vastuullisuus

Laadimme vuonna 2022 vastuullisuusoh-
jelman yhteydessa vastuullisuusperiaatteet,
joiden mukaista toimintaa edellytamme
my0s yhteistyOkumppaneiltamme. Eettiset
toimintaohjeet (Supplier Code of Conduct)
kirjattiin ylos ja otettiin kayttéon vuoden
2023 alkupuolella. Varmistamme aina, etta
yhteistyOkumppanimme toimivat Suomen
lakia noudattaen tilaajavastuun kautta.

Kiinteistojen ymparistosertifiointi

Haluamme, etta omistuksessamme olevat
kiinteistot ovat strategiamme mukaisia,
joten ymparistosertifioimme kiinteisto-
jamme aina mahdollisuuksien mukaan,
etenkin uudistuotantokohteissa.
Ymparistosertifikaatit ovat myos merkittava
kriteeri silloin, jos ostamme valmiita
kohteita.

ONVEST

Vastuullisuusviestinta

Haluamme olla avoimia ja viestia sidosryh-
millemme vastuullisuustyostamme. Onves-
tin kotisivuille on koottu omaan osioonsa
konsernin seka Onvest Developmentin
vastuullisuuden kulmakivet. Myo6s vastuul-
lisuusohjelmamme ja -raportti loytyvat
kotisivuiltamme. Jatkossa tulemme yha
enenevissa maarin lisaamaan vastuullisuus-
viestintaamme.

Uusissa rakennushankkeissa vastuullisuusasiat

nousevat pinnalle jo heti suunnitteluvaiheessa,

jotta kohteen ymparistokuormitusta saadaan
vahennettya ja laatutasoa nostettua.

23



Case — SSA:n moduulitehdas Vantaalla

Vastuullinen ja muuntojoustava
teollisuus- ja varastokiinteisto

Onvest Development Oy ja SSA
Rakennus Oy toteuttivat yhteisen
uudisrakennushankkeen vuoden 2023
aikana. SSA toimi rakentajana Onvest
Developmentin omistukseen tulleelle
teollisuus- ja varastokiinteistolle. Tama
noin 8.000 m2 suuruinen kiinteisto
sijaitsee Vantaalla Helsinki-Vantaan
lentokentan laheisyydessa. SSA on
vuokralaisena tassa kiinteistossa, johon
siirrettiin heidan kylpyhuonemoduuleita
valmistava tehtaansa aiemmista, pieneksi
jaaneista tiloista.

Kiinteistolle haetaan BREEAM Very
good -tason ymparistosertifikaattia.
Kiinteiston paaasiallisena
l@ammitysmuotona on maalampo ja osa
kiinteiston kayttamasta sahkosta
tuotetaan katolla sijaitsevilla
aurinkopaneeleilla. Lisdksi osa
rakennuksen kattopinta-alasta on
viherkattoa. Kiinteistotekniikassa on
huomioitu energiatehokkuus.

- Jarmo Rautakoski
Tyopaallikko
SSA Rakennus Oy

"Yhteistyo Onvest Developmentin kanssa oli koko
hankkeen alusta loppuun mutkatonta. Tiedotus puolin ja
toisin toimi viiveetta. Esille tulevien asioiden ratkaisut
sujuivat hyvassa hengessa yhteistyossa. Oli tunne, etta
olemme tekemassa yhteista hanketta.”

ONVEST
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Vakavarainen toimija

Huolehdimme, etta tydomme edistaa kaikkien
sidosryhmien ja yhteiskunnan hyvinvointia.
Arvostamme jokaista, asemasta ja tehtavasta
riippumatta.

Vuonna 2023 lilkevaihtomme oli n. 5,4
miljoonaa euroa. Kasvua edellisvuodesta oli
noin 5%. Liiketuloksemme oli n. 1,5
miljoonaa euroa. Verojalanjalkemme
koostuu tilikaudelta valittomasti ja
valillisesti maksettavista veroista seka
tilitettavista veroista. Vuonna 2023
maksoimme veroja ja veroluonteisia
maksuja yhteensa noin 1 M€,

Toimimme Suomessa, joten maksamme
kaikki veromme Suomeen.

Ei korruptio- ja lahjontatapauksia

Vuoden 2023 aikana tapahtui nolla korrup-
tio- ja lahjontatapausta. Yrityksessamme
vallitsee vahva luottamuksen ilmapiiri.
Tulemme kuitenkin selvittamaan erillisen
vaarinkaytosten ilmoituskanavan kayttoon-
ottoa konsernitasolla ja joissakin
konserniyhtidissa tama on jo kaytossa.

ONVEST

Riskienhallinta

Pidamme tarkeana tunnistaa tulevat mah-
dolliset liiketoiminnan riskit ajoissa, jotta
voimme varautua niihin ennakolta.

Kiinteistoliiketoiminnassa olemme tunnista-
neet ja analysoineet erilaisia riskeja, joilla voi
olla negatiivista vaikutusta liikketoimintaam-
me. Olemme kategorisoineet riskit niiden
merkittavyyden ja tyypin mukaan, minka
kautta niille on muodostunuttoimenpide-
malli. Pyrimme minimoimaan riskien
toteutumista ennaltaehkaisevalla toimin-
nalla seuraamalla ja hallinnoimalla niita
niiden vaatimalla tarkkuudella.

Liikevaihto 5,4 M€

Liiketulos 1,5 M€

Verojalanjalki 1 M€

TALOUSTIEDOT 2022 2023
Liikevaihto, € 5115 844,00 | 5378 253,98
Liiketulos, € 3661 428,00 | 1480 535,07
Liikevoitto-% 50 % 28 %
VEROJALANJALKI 2022 2023
Tilikaudelta valittomasti maksettavat verot 231 623,65 307 731,40
Tilikaudelta valillisesti maksettavat verot 118 893,71 126 937,40
Tilikaudelta tilitettavat verot 641 139,18 577 196,52
Saadut avustukset 0 0
Yhteensa 991 656,54 1011 865,32

Tilikaudelta maksettavat valittomat verot

Tuloverot 8 119,80 24 887,82
TyOnantajamaksut 44 417,85 59 933,54
Kiinteistdverot 179 086,00 222 910,04
Varainsiirtoverot 0 0
Muut verot 0 0
Yhteensa 231 623,65 307 731,40

Tilikaudelta maksettavat valilliset verot

Kiinteistokannan laskennalliset sahko- ja

energiaverot 27 370,91 25 693,51
Vahennyskelvottomat arvonlisdverot 91 522,80 101 243,89
Muut verot 0 0
Yhteensa 118 893,71 126 937,40
Palkkoihin liittyvat verot 60 713,78 91 663,21
Auto- ja ajoneuvoverot 198,62 0
Arvonlisaverot, netto 580 226,78 485 533,31
Lahdevero 0 0
Valmisteverot 0 0
Yhteensa 641 139,18 577 196,52

Tilikaudelta saadut tuet ja avustukset

Avustukset ja korvaukset 0 0

Yritystuet 0 0

Yhteensa 0 0
25




Kiinteistoja yli sukupolvien.
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