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1. JOHDANTO JA ASIAKIRJAN TARKOITUS

Samla Capital Oy (jaljempana "Samla”) on sitoutunut vastuulliseen sijoittamiseen. Haluamme Samlassa
saavuttaa mahdollisimman hyvan tuoton asiakkaidemme sijoituksille hyédyntamalla mahdollisuudet ja
hallitsemalla samalla sijoitusriskeja tehokkaasti, koska Samlalle vastuullinen sijoittaminen on osa
sijoitusten riskienhallintaa. Uskomme, etta ne sijoittajat ja yritykset, jotka huomioivat vastuullisuuteen
liittyvat tekijat, hyotyvat pitkalla aikavalilla. Pitkajanteinen vastuullisuusnakékulman huomioiminen
pienentaa pitkalla aikavalilla my6és Samlan hallinnoimien paaomien luontoon seka sosiaaliseen ja
yhteiskunnalliseen ymparistoon kohdistuvia ulkoisvaikutuksia.

Lisaksi tavoitteenamme on lisata sijoitustoiminnan avoimuutta, lapinakyvyytta ja sidosryhmien
luottamusta. Taman vuoksi olemme integroineet ESG-nakdkohdat eli ymparistéon (Environmental),
yhteiskuntaan (Social) ja hallintotapaan (Governance) vaikuttavat tekijat Samlan sijoitustoimintaan
vastuullisen sijoittamisen periaatteidemme mukaisesti.

Taman dokumentin tarkoituksena on maarittda Samlan lahestymistapa vastuulliseen sijoittamiseen ja
kertoa kaytettavistd toimintatavoista, joita se noudattaa sijoitustoiminnassa ja riskienhallinnassa.
Periaatteet auttavat vastuuhenkil6ita ja sidosryhmia ymmartamaan sijoitustoiminnassa tehtavia valintoja.

Samlan vastuullisen sijoittamisen periaatteita sovelletaan sen hallinnoimiin vaihtoehtorahastoihin, jotka
tekevat sijoituksia kiinteistostrategialla. Taman ohjeen lisaksi Samlan hallinnoimilla vaihtoehtorahastoilla
on sijoitusstrategia, jota kyseinen rahasto noudattaa sijoituskohteiden valinnassa. Vastuullisen
sijoittamisen periaatteita taydennetaan tarvittaessa Samlan muilla sisaisilla toimintaohjeilla ja -saanndilla.

2. ORGANISOINTI, VASTUUT JA RAPORTOINTI
2.1 HALLITUS

Samla Capital Oy:n hallitus hyvaksyy Samlan vastuullisen sijoittamisen periaatteet. Vastuullisen
sijoitustoiminnan tukeminen kuuluu Samlan hallituksen tehtaviin ja siihen liittyvaa toimintaa kasitellaan
aina tarvittaessa hallituksen kokouksissa. Samlan hallituksen tulee arvioida ja tarkastella uudelleen
vahintaan kerran vuodessa taman ohjeistuksen ajantasaisuutta. Samlan hallituksen tulee tarkastella ja
hyvaksya kaikki ehdotetut muutokset vastuullisen sijoittamisen periaatteisiin.

Samlan hallitus kasittelee kaikkien vaihtoehtorahastojen sijoitusesitykset ja tekee paatokset niiden
hyvaksymisesta tai hylkdamisesta. Samlan hallitus my6s kasittelee ja hyvaksyy vaihtoehtorahastoja
koskevat vuosittaiset toimintapolitiikat ja -ohjeet seka riskiarviot ja riskienhallintasuunnitelman. Mikali
vaihtoehtorahastojen sijoituskohteissa havaitaan rikkomuksia, Samlan hallitus paattaa toimenpiteista
tilanteen ratkaisemiseksi.

2.2. VASTUULLISEN SIJOITTAMISEN TYORYHMA

Vastuullisen sijoittamisen periaatteiden laatimisesta ja paivittamisesta seka kaytannoén toimintatavoista
paattaa vastuullisen sijoittamisen ty6ryhmd, johon Kkuuluvat Samlan toimitusjohtajan lisaksi
riskienhallintakomitean puheenjohtaja, kiinteistdjohtaja, analyytikko ja salkunhoitaja. Tydryhma kasittelee
tarvittaessa tapauskohtaisesti esiin nousevia asioita ja tekee suosituksia hallitukselle vastuulliseen
sijoittamiseen liittyvissa kysymyksissa.

Vastuullisen sijoittamisen tyéryhma kokoontuu vahintaan kaksi kertaa vuodessa tai useammin, mikali se
koetaan tarpeelliseksi.
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Vastuullisen sijoittamisen tydrynma raportoi hallitukselle Samlan toimitusjohtajan toimesta, joka vastaa
vastuullisen sijoittamisen toimista, toteutumisesta ja raportoinnista hallitukselle.

2.3. SALKUNHOITAJA

Vastuullisen sijoittamisen periaatteiden toteuttamisesta ja ESG-integraatiosta kaytannon tasolla on
vastuussa salkunhoitaja, joka vastaa sijoitustoiminnasta. Samla on integroinut vastuullisuuden osaksi
sijoituspaatoksia ja -prosessia eli se ei ole erillinen tai irrallinen toiminto. Salkunhoitaja valvoo
sijoitustoimissaan, etta vastuullisen sijoittamisen periaatteiden mukainen toteutus tapahtuu kaytannossa.

Salkunhoitaja valmistelee uusia sijoituskohteita koskevat sijoitusesitykset Samlan hallitukselle ja raportoi
tarvittaessa muutoinkin sijoituskohteiden tilanteesta hallitukselle. Salkunhoitajan tulee raportoinnissa ja
sijoitusesityksissa huomioida vastuullisen sijoittamisen nakékohdat taman ohjeistuksen mukaisesti.

2.4. RISKIENHALLINTAKOMITEA

Samlan riskienhallintakomitea tukee tarvittaessa salkunhoitajaa toiminnassaan ja vastaa
riskienhallintapolitiikan, riskiarvion sisaltdvan riskienhallintasuunnitelman ja riskienhallinnan raportin
laadinnasta hallitukselle esiteltavaksi.

2.5. YHTEISTYOKUMPPANIT

Samla voi oman toimintansa tueksi ostaa riippumattomilta kolmansilta osapuolilta toimeksiantoja
vastuullisen sijoittamisen periaatteiden kehittamiseksi ja toteuttamiseksi.

3. VASTUULLINEN SIJOITTAMISEN PERIAATTEET JA
MENETTELYTAVAT

Samla ottaa vastuullisen sijoittamisen periaatteet huomioon hallinnoidessaan kiinteistostrategialla
toimivia vaihtoehtorahastoja. Samla on pitkdaikainen ja vastuullinen Kkiinteistosijoittaja, joka ottaa
vastuullisuusnakékulmat  huomioon osana  sijoituspaatéosta ennen  sijoitusten  tekemista.

Samla tekee hallinnoimiensa rahastojen kautta paaosin vain suoria kiinteistosijoituksia sijoittamalla
kiinteistoihin seka ostamalla ja/tai perustamalla lahtokohtaisesti taysin omaan hallintaansa kiinteisto- ja
asunto-osakeyhtioita, projektiyhtidita tai tekemalla vastaavia jarjestelyita yksin tai yhdessa valittujen
kumppaneiden kanssa.

Samla toimii kiinteistdjen ja asuntojen ostajana, vuokranantajana, yllapitajana ja rakennuttajana.

Koska kiinteistailla, niiden kunnolla ja rakentamisella on merkittava vaikutus energian ja luonnonvarojen
kulutukseen, paastoéihin, ilmastonmuutokseen, tyollistymiseen, vuokralaisiin ja elinymparistéjemme
viihtyisyyteen, Samla huomioi vastuullisuusnakdkulmat alla kuvatuissa toiminnoissaan.

3.1. UUSIEN RAHASTOJEN PERUSTAMINEN

Samlan yhtena arvona on hyvinvoinnin paaomittaminen kiinteistdsijoitusten kautta. Mahdollistamme
vastuullisen omistamisen vaihtoehtorahastojemme kautta. Ennen uuden rahaston perustamista pyrimme
arvioimaan pitkan aikavalin mahdollisuudet ja riskit ESG-nakdkulmista, koska pyrimme siihen, etta
toisaalta hallinnoimillamme rahastoilla ei ole suuria negatiivisia vaikutuksia ymparistéon, yhteiskuntaan
ja/tai sidosryhmiin ja toisaalta niilla on positiivinen vaikutus mainittuihin asioihin.
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Lahtokohtaisesti perustamme rahastoja, jotka sijoittavat paaosin kasvukeskuksissa tai niiden lahettyvilla
sijaitsevilla tydssakaynti- ja opiskelualueilla oleviin kohteisiin. Sijoituskohteiden mielekkaalla sijainnilla
parannamme vuokralaisten mahdollisuuksia siirtyd paikasta toiseen tehokkaasti ja vahennamme
liikenteesta aiheutuvia paastdja, kun samalla pyrimme varmistamaan kohteiden kysynnan ja vakaan
tuoton.

3.2. UUSIEN KIINTEISTOSIJOITUSKOHTEIDEN HANKINTA

Ennen sijoituspaatosta teemme tarpeellisen kattavan tutkimuksen kiinteistokohteesta. Sijoituskohteiden
hankintavaiheessa laaditaan tarvittaessa due diligence -selvitykset, joissa arvioidaan sijoituskohdetta
muun muassa kiinteiston/tontin, rakennuksen ja kiinteistd- /asuntoyhtion nakdkulmista seka vuokralaisia,
joiden osalta arvioidaan taloudellista asemaa ja mahdollisuuksien mukaan vastuullisuutta.

Teknisten ja ymparistbominaisuuksien kartoittamiseen kaytamme yleensa ulkopuolisia asiantuntijoita.
Kuntotarkastuksessa analysoidaan yleensa rakennuksen ja rakenteiden kuntoa, rakennusmateriaaleja,
teknisia jarjestelmia, palo- ja pelastusturvallisuutta, tulevien vuosien kunnossapitotarvetta seka tontin
maaperan puhtautta. Edellytdmme ostettavalta kiinteistéltda puhdasta tai puhdistettavissa olevaa
maaperaa ja hyvakuntoista rakennusta, jossa on terveellisia ja turvallisia tiloja, ellei tavoitteena ole
kiinteiston kehittdminen tai tutkimuksessa havaittujen ongelmakohteiden ratkaiseminen/korjaaminen,
jolloin tallaiset kriteerit jaavat Samlan taytettaviksi.

Myos taloudellisten seka juridististen ja lainmukaisuuteen liittyvien selvitysten (esimerkiksi kiinteistéon
liittyvat omistus-, vuokra- ja rasiteoikeudet, veronakdkulmat ja yhtididen historiatiedot) tekemiseen
kaytetaan lahtékohtaisesti ulkopuolisia asiantuntijoita tdydentdmaan mahdollisia omia selvityksia.

Pyrimme sijoittamaan resurssitehokkaisiin seka kayttajilleen terveellisiin ja turvallisiin rakennuksiin, jotka
sijaitsevat hyvien kulkuyhteyksien paassa ja palvelut ovat jarkevasti tavoitettavissa.

Edellda mainittujen asioiden huomioimisella pyrimme varmistamaan uusien ostettavien Kkiinteistéjen
vakaan tuoton, vuokralaiskiinnostuksen ja sijoitusten likviditeetin pitkallakin aikavalilla.

Ostokohteissa emme lahtokohtaisesti edellyta tietyn tasoista ymparistosertifiointia (esim. LEED, BREEAM,
RTS, Joutsenmerkki), koska pyrimme olemaan aktiivinen omistaja, joka pystyy kehittdmaan myoés nykyista
vanhaa rakennuskantaa vastuullisesti ymparistotehokkaammaksi.

Salkunhoitajan on sijoitusesityksessaan huomioitava, etta se on laadittu Samlan vastuullisen sijoittamisen
periaatteiden ja kyseessd olevan vaihtoehtorahaston saantdjen, riskirajojen ja sijoitusstrategian
mukaisesti. Potentiaaliseen sijoituskohteen liittyvat oleelliset ESG-nakékulmat kirjataan soveltuvin osin
osana uuden ostokohteen muuta sijoituskriteeristoa.

Samlan hallitus kasittelee salkunhoitajan sijoitusesityksen ja huomioi paatéksenteossaan ESG-
nakokannat eika hyvaksy sijoitusesitysta, joka on selvassa ristiriidassa tassa asiakirjassa kuvattujen
periaatteiden kanssa.

3.3. RAKENTAMINEN

Uudisrakennusten rakennuttamisessa ja peruskorjauksessa pyrimme hyddyntamaan energiatehokkaita
rakentamisratkaisuja sekd ymparistoystavallisia ja kierratettdvid rakennusmateriaaleja kohtuullisten
kustannusten puitteissa. Samla pyrkii vastuuttamaan kayttdmansa rakennusliikkeet tekemaan
rakentamiseen liittyvan jatehuoltosuunnitelman ja keraamaan rakentamisen aikaisen jatemaaratiedon
tydmaiden paatyttya.
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Tavoitteena on rakentaa Samlan asunto-, toimisto- ja liikerakennukset ominaisuuksiltaan sellaisiksi, etta
niiden ymparistdvaikutus on koko niiden elinkaaren aikana jarkevalla tasolla.

Rakentamisen yhteistydkumppaneiksi pyritdan lahtokohtaisesti valitsemaan toimijoita, joilla on kokemusta
energiatehokkaasta rakentamisesta. Lisaksi edellytamme vastuullisuuden huomioimista
yhteistydkumppanin omassa toiminnassa sekéa yhteiskuntavelvoitteiden noudattamista.

Tarvittaessa uudisrakennushankkeiden urakoitsijoista laaditaan due diligence -selvitykset. Urakoitsijoiden
arvioinnissa ja valinnassa kiinnitetddn huomiota muun muassa harmaan talouden torjuntaan ja
taloudelliseen asemaan. Urakoitsijoiden tilaajavastuutiedot ja taloudelliset tiedot tarkistetaan
saanndnmukaisesti julkisista tietokannoista.

3.4. AKTIIVINEN OMISTAMINEN

Vastuullisuuskysymykset otetaan huomioon myds ostohetken jalkeen kiinteiston omistusaikana.

Kaytdamme aktiivisen omistajan roolia kiinteisté- ja asunto-osakeyhtididen hallituksissa vaikuttamalla
mahdollisuuksien mukaan yhtiokokouksissa ja hallituksissa yhtididen paatoksentekoon ja toimintaan
edistaaksemme vastuullisuusasioita.

Piddmme hyvaa huolta Kiinteistbkannastamme ja kehitdmme niitd vastuullisesti. Kartoitamme
mahdollisuudet  tehostaa rakennusten ja laitteiden  energiatehokkuutta.  Tavoittelemme
ymparistokuormituksen, energian- ja vedenkulutuksen seka hiilidioksidipaastdjen vahentamista. Mikali
rahastojen omistamien kohteiden sahkdsopimusten sopiminen kuuluu vuokranantajan vastuulle, pyrimme
hankkimaan kohteillemme paadosin uusiutuvista energialdhteista tuotettua vihredd sahkoa. Lisaksi
uusiutuvien energiamuotojen mahdollisuudet kartoitetaan, kun se on taloudellisesti ja toiminnallisesti
mielekasta.

Yllapidon yhteistydkumppaneiltamme edellytdmme toimintaperiaatteidemme mukaisesti toimimista ja
raportointia tarvittavista asioista nykytilan todentamiseksi ja kehittymisen seuraamiseksi. Yllapidon
kumppaneille pyritdan asettamaan vuositavoitteet, jotka edistavat vastuullisesti saavutettavissa olevia
saastoja yllapitokuluissa. Kumppaneiden tulee osoittaa riittavat resurssit ja osaaminen tavoitteisiin
paastakseen.

Teemme asuntokohteille kunnossapitotarvesuunnitelmat ja toimitilakohteille pitkdn tahtaimen
suunnitelmat, joissa huomioidaan tarpeen ja mahdollisuuksien mukaan kiinteistdjen tulevat
remonttitarpeet huomioiden naiden toimenpiteiden taloudellisesti, ymparistéllisesti ja sosiaalisesti
jarkevat toteutusajankohdat. Akuutit korjaukset tehddan mahdollisimman nopeasti ilman aiheettomia
viivastyksia.

Asunto- ja toimitilavuokralaisten turvallisuutta ja hyvinvointia tuetaan jarjestamalla lahtdkohtaisesti
kaikkiin kiinteistdihin yhteistybkumppanimme kautta 24/7 help desk -palvelu muun muassa
vikailmoituksiin liittyvia yhteydenottoja varten.

Tavoitteenamme on jarjestaa vuokralaisille toimivat ja turvalliset tilat. Teemme yhteisty6ta vuokralaisten
ja palveluntuottajiemme kanssa vuokralaisten tyytyvaisyyden ja hyvinvoinnin kehittdmiseksi seka
mittaamme vuosittain vuokralaisten tyytyvaisyyttd ja sen kehittymista. Pyrimme pitamaan
toimitilakohteiden vuokralaisten kanssa kerran vuodessa yhteistydtapaamisen kohteiden ja toiminnan
kehittamiseksi. Pyrimme selvittamaan ja kehittamaan keinoja kayda dialogia kiinteistosijoitusten
elinkaaren aikana vuokralaisten kanssa vastuullisuusasioista esimerkiksi edellda mainituissa
vuokralaistapaamisissa. Mahdollisuuksien rajoissa teemme yhteisty6ta vuokralaisten kanssa myds muissa
asioissa kuten harmaan talouden torjumisessa.
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Vuokrasopimusten osalta pyrimme jatkossa tutkimaan mahdollisuuksia I6ytaa entista parempia kaytantoéja
vuokralaisten kanssa esimerkiksi uusia vuokrasopimuksia neuvoteltaessa. Pyrimme minimoimaan tilojen
vajaakayton omalla vuokraustoiminnalla, jota tuetaan valikoiduilla vuokranvalittajilla. Emme hyvaksy
vuokralaisiksi yhtidita tai organisaatioita, jotka rikkovat kansainvalisia normeja.

Asuntovuokralaisten viihtyvyyttd ja hyvinvointia edistetdan kohdekohtaisesti mahdollisilla asioilla
panostamalla esimerkiksi tarvittaessa piha-alueisiin tai muihin asukkaille tarkeisiin asioihin.

Samlan kiinteist6johtaja, kiinteistopaallikkd ja/tai muu edustaja seka Samlan kayttamat tekniset
managerit kayvat kaikissa sijoituskohteissa vahintdan kerran vuodessa. Lahtokohtaisesti jokaisessa
sijoituskohteessa pyritddn tekemdaan vuosittain teknisen managerin toimesta auditointikaynti.
Kohdekaynneilla ja auditoinneilla pyritdan osaltaan valvomaan ja edistamaan sijoituskohteiden
vastuullisen sijoittamisen periaatteiden toteutumista ja kehittymista.

Jos omistamme esimerkiksi kaupunkikuvallisesti merkittavia rakennuksia, kiinnitamme niiden yllapidossa
huomiota kulttuuriseen vastuuseen.

4. SITOUMUKSET, VERKOSTOT JA YHTEISTYO MUIDEN
TOIMIJOIDEN KANSSA

Samla on allekirjoittanut 08/2020 YK:n vastuullisen sijoittamisen periaatteet (The UN-supported PRI, The
Principles for Responsible Investment). Nama periaatteet ovat kehittyneet globaalisti vastuullisen
sijoittamisen parhaiden kaytanttjen lahtdkohdaksi, ja ne ohjaavat myds Samlan vastuullisen sijoittamisen
prosessien kehittamista. UN PRI-periaatteiden allekirjoittajana Samla on sitoutunut

e liittamaan ESG-tarkastelun osaksi sijoitusprosesseja

e toimimaan aktiivisena omistajana ja sisallyttamaan ESG-asiat omistajakaytantoihinsa
e edistamaan sijoituskohteidensa ESG-raportointia

e edistamaan vastuullisen sijoittamisen periaatteiden kayttoonottoa sijoitustoimialalla
e edistamaan vastuullista sijoittamista yhteisty6ssa muiden sijoittajien kanssa

e raportoimaan toimistaan ja vastuullisen sijoittamisen edistymisesta

Samla on myds hakeutunut 09/2020 Finsifin eli Finlad’s Suistanable Investment Forum ry:n jaseneksi.
Yleishyodyllisen Finsifin tarkoituksena on edistaa Suomessa vastuullista sijoittamista, joka ottaa huomioon
ESG-nakokulmat toiminnassaan.

Samla on ollut myés Suomen kattavimman ja vaikuttavimman kiinteistéjen ammattimaisten omistajien,
kiinteistosijoittajien, toimitilajohdon ja rakennuttajien jarjeston RAKLIn jasen 10/2018 alkaen.

Suuri osa hallinnoimistamme toimitilakiinteistoista on mukana kansallisessa
energiatehokkuussopimuksessa, jossa asetetaan energiansaastbtavoitteet tietylle ajanjaksolle ja
seurataan tavoitteiden toteutumista vuosittain.
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5. SAANNOLLINEN RAPORTOINTI
5.1. RAHASTON TOIMINTAKERTOMUS

Samla kertoo mahdollisuuksien mukaan vastuullisen sijoitustoimintansa toimenpiteista ja tuloksista
hallinnoimiensa rahastojen vuosittain julkaistavissa toimintakertomuksissa ESG-asioita kasittelevassa
osuudessa.

5.2. RAHASTON KVARTAALIRAPORTTI

Vaihtoehtorahastojen sijoittajille raportoidaan rahaston sijoitustoiminnan tuloksellisuudesta ja riskeista
seka rahaston sijoituskohteiden tilanteesta nelja kertaa vuodessa. Samla pyrkii jatkossa selvittamaan
mahdollisuuksista raportoida tekemistdaan vastuullisuustoimenpiteista ja aikaansaamistaan tuloksista
osana rahastojen kvartaaliraportteja.

5.3. UN PRI:N VUOSIRAPORTTI

PRI-periaatteiden toteuttamiseksi tehtyja toimenpiteitd kuvataan edella mainittujen toimenpiteiden lisaksi
UN PRL:lle laadittavalla vuosiraportilla. UN PRI -raportointi on suurin globaali vastuullisen sijoittamisen
raportointimenetelma ja se sisaltaa lukuisia kaikille toimijoille yhteisia indikaattoreita ja tietoja. Raportti
on englanninkielinen ja sen saa Samlasta pyydettdessa. UN PRI mittaa sijoittajien prosessien kehitysta
vuosittain.
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