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Nachhaltigkeitsbericht

Seit uber zehn Jahren berichten wir im Jahresbericht uber

unsere Anstrengungen im Bereich Nachhaltigkeit. Zu

unseren Hauptanliegen gehodren die Ressourcenschonung

und die Reduktion der CO,-Emissionen. Weitere Priorita-

ten im Bereich Nachhaltigkeit setzen wir aufgrund unserer

Wesentlichkeitsanalyse und den daraus abgeleiteten

materiellen Themen.

Der Nachhaltigkeitsbericht erldutert unsere Akti-
vitaten im Berichtsjahr und die Schwerpunkte fir
das kommende Jahr, beschreibt die Priorisierung
und Organisation im Bereich Nachhaltigkeit und
liefert die entsprechenden Kennzahlen. Seit 2015
verdffentlichen wir unsere Indikatoren nach den
EPRA Sustainability Best Practices Recommenda-
tions (sBPR).

Die Corona-Krise hat im Berichtsjahr verschiedene
Bemiihungen erschwert und Prioritaten verscho-
ben. Vergleiche mit Vorjahren sind deshalb in
vielerlei Hinsicht verzerrt. Dies vor allem dort, wo
wir, unsere Mieterinnen und Mieter sowie unsere
Geschaftspartner von Corona-bedingten Einschrén-
kungen wie (Teil-)Lockdowns oder Home-Office
betroffen waren. Die nachfolgenden Ausflihrungen
und Vergleiche sind vor diesem Hintergrund zu
verstehen.

Wichtige Aktivitaten im Berichtsjahr:

- Definition des neuen CO,-Reduktionsziels
2035 und Berechnung des CO,-Absenk-
pfades: Das im Jahr 2015 gesetzte Fiinf-Jahres-
Ziel von 5% CO,-Reduktion haben wir weit
Ubertroffen. Die erneute Vergabe des Scores
A- in der Climate Change 2020-Umfrage von
CDP (Climate Disclosure Project) bestérkt uns
darin, den eingeschlagenen Weg fortzusetzen.
Im Geschéaftsjahr haben wir unser Portfolio

und unseren Sanierungsplan intensiv analy-
siert, unseren CO,-Absenkpfad bis 2050 in
Abhédngigkeit von verschiedenen Massnahmen
berechnet und folgendes Ziel abgeleitet:

Durch den klaren Fokus auf Ersatz
von fossilen Heizungen sowie Mass-
nahmen im Bereich Warmedammung
und Effizienz im Betrieb wollen wir
die CO,-Emissionen unseres Port-
folios bis 2035 um rund 50% redu-
zieren.

- Fernwarme- und -kéltenetze: In den Stadten
Genf und Zirich werden grosse Anstrengungen
unternommen, um innerstadtische Energiever-
blinde mit Seewasser zu realisieren. Wir haben
im Berichtsjahr eine umfassende Analyse zu
Anschlussmoglichkeiten unserer Liegenschaften
an das geplante Warme- und Kéltenetz GenilLac
in Genf gemacht und sind auch in Zirich mit den
beteiligten Parteien in intensiven Diskussionen.

- Photovoltaik: Im Geschaftsbericht 2019
hatten wir den weiteren Ausbau von Photo-
voltaik-Anlagen als Schwerpunkt fiir 2020
definiert. Aufgrund der Corona-Situation
konnten wir diese Absicht nur teilweise
umsetzen. Dabei haben wir in Basel und
Genf je eine Photovoltaik-Anlage installiert.



- Einbezug von Mieterinnen und Mietern zur
Erreichung von Nachhaltigkeitszielen:
Wegen der Corona-Krise standen 6kologische
Themen bei den Mieterinnen und Mietern
nicht im Vordergrund, sondern vielmehr
Themen wie die beschriankte Nutzung der
Flache oder die Einhaltung von Social Distan-
cing- und Hygienevorschriften. Trotzdem sind
wir mit einem grossen Mieter schon weit
fortgeschritten in Gesprachen zur Implemen-
tierung von Green Lease-Nachtrdgen zum
Mietvertrag.

- Nachhaltigkeit in der Mieter-Befragung:
Bei der Mieter-Befragung vom Herbst 2020
haben wir erstmals Fragen zur Nachhaltigkeit
integriert. Die Mieterinnen und Mieter sind
Nachhaltigkeitsthemen gegeniiber positiv
eingestellt, insbesondere in Bezug auf einen
verbesserten Datenaustausch und die Gleich-
schaltung von Nachhaltigkeitsambitionen. So
besteht zum Beispiel beziiglich Massnahmen
zur Energieeffizienz oder dem Bezug von
erneuerbarem Strom grosse Offenheit.

- Verstarkung der Kompetenz in Mieteraus-
bau und Produktentwicklung: Im Oktober
2020 hat PSP Swiss Property die neue
planerische und bauliche Einheit Business
Development ins Leben gerufen. Sie erlaubt
es uns, Nachhaltigkeitsiiberlegungen wie
Ressourceneffizienz oder Wohlbefinden,
Gesundheit und Sicherheit der Mieterinnen
und Mieter frih in Planung und Umsetzung
von Mieterausbauten zu integrieren.

- Mitarbeitende: Im Mai 2020 wurden wir von
Great Place to Work Switzerland mit dem
8. Platz in der Kategorie der besten mittel-
grossen Unternehmungen in der Schweiz
(«Best Medium Workplaces™») ausgezeichnet

und daflr belohnt, dass wir viel in die Arbeits-

platzkultur und in die Zufriedenheit der
Mitarbeitenden investieren. Darauf konnten
wir im Corona-bedingten Lockdown und der

darauf folgenden, mit verschiedenen Restrikti-

onen verbundenen Zeit aufbauen. Wir haben
viel unternommen, um die Mitarbeitenden
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zu bestéarken, einen positiven Spirit zu
behalten und ihnen die Arbeit im Home-Office
so angenehm wie mdéglich zu machen.

Lohngleichheitsanalyse: Am 1. Juli 2020 ist
das revidierte Bundesgesetz liber die Gleich-
stellung von Frau und Mann in Kraft getreten,
welches die Durchflihrung einer betriebsinter-
nen Lohngleichheitsanalyse verlangt. Wir
haben diesem Gesetz vorgegriffen und diese
Analyse mit Hilfe eines externen Partners
bereits im Frihsommer durchgefihrt. Erfreuli-
cherweise hat sich bestéatigt, dass PSP Swiss
Property ein fairer Arbeitgeber ist und die
Lohngleichheit zwischen Frauen und Mé&nnern
umsetzt. Die SGS als externe Qualitatsprif-
stelle hat uns dafiir das «Fair-ON-Pay+»-Zerti-
fikat ausgestellt.
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Schwerpunkte im Geschiaftsjahr 2021:

- Anpassung der Nachhaltigkeits-Richtlinien

fiir Neubau und Modernisierung: 2021
wollen wir unsere Richtlinien zur Nachhaltig-
keit bei Neubauten und Modernisierungen
erneuern und mit praktischen Checklisten fiir
Asset Management und Bau ergénzen

Fernwadrme- und -kéltenetze und Photovol-
taik-Anlagen: Wir wollen unsere Bemihungen
beziiglich Planung von Anschliissen an Warme-
und Kalteverbiinde fortsetzen und mit der
Umsetzung der geplanten Photovoltaik-Anlagen
fortschreiten. Die Pipeline wird fortlaufend
geprift und angepasst.

Biodiversitat: Wir planen ein Pilotprojekt im
Bereich Umgebungsgestaltung mit spezifi-
schem Fokus auf Verbesserung der Biodiver-
sitdt, um daraus eine skalierbare Vorlage fir
andere Umgebungsarbeiten im Portfolio
ableiten zu kénnen.

Verstarkter Einbezug von Mieterinnen und
Mietern zur Erreichung von Nachhaltig-
keitszielen: Wir werden die Diskussionen um
«Green Leases» weiterfiihren und aus der
Detail-Analyse der Mieterumfrage zu Nachhal-
tigkeitsthemen verschiedene Massnahmen
ableiten.

Mitarbeitende: Im neuen Geschéaftsjahr
wollen wir die physische und psychische
Gesundheitskompetenz unserer Mitarbeiten-
den durch weitere Angebote starken.

- Foérderung der internen Kommunikation:

Wir wollen Synergien mit laufenden Projekten
zu Datenmanagement, IT und Kommunikation
nutzen, um die Abwarts-, Horizontal- und
Aufwértskommunikation zu Nachhaltigkeits-
themen zu verbessern und so den Wissens-
austausch zu starken.

Nachhaltigkeit im eigenen Biiro: Aufgrund
von Analysen und einer Umfrage bei Mitarbei-
tenden am Standort Zirich haben wir ver-
schiedene Potentiale zur Verbesserung der
Nachhaltigkeit im eigenen Biro identifiziert.
Im 2021 werden wir einzelne Massnahmen
umsetzen und auch die anderen Standorte
Uberprifen.
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unserer Geschaftsstrategie

Unser Kerngeschaft ist die Vermietung von Geschafts-

liegenschaften in der Schweiz. Dieses langfristig orientierte

Geschaftsmodell bedingt, dass wir unsere Verantwortung

gegenuber Mensch und Umwelt als integralen Bestantaeil

unserer Strategie wahrnehmen.

Geschéftsliegenschaften kdnnen nur nachhaltig
sein, wenn sie vermietet sind und langfristig gute
Mietertrage erbringen. Dies setzt voraus, dass
unsere Mieter zufrieden sind und die Mietobjekte
den sich @ndernden Anspriichen beziiglich Objekt-
und Standortqualitat, Preis und Serviceleistung
genlgen. Nachhaltigkeit ist deshalb integraler Be-
standteil unserer Geschaftsstrategie und baut auf
unseren Werten auf.

www.psp.info/werte

Unsere Mitarbeitenden, Mieter, Geschéaftspartner,
Investoren sowie die Offentlichkeit sind fiir uns
entscheidende Anspruchsgruppen. Durch Offen-
heit, Transparenz und regelméssigen Dialog sind
wir bestrebt, deren Anliegen fiir den Erfolg unse-
res Unternehmens aufzunehmen, zu reflektieren
und soweit sinnvoll umzusetzen. Unsere Transpa-
renz und gute Leistung im Bereich Nachhaltigkeit
wird auch durch externe Ratings und Awards
bestatigt. So haben wir in der Climate Change
2020-Umfrage von CDP wiederum den Score A-
(«lImplementing current best practices») erreicht,
beim Global Real Estate Sustainability Benchmark
(GRESB) haben wir den «Green Star»-Status, und

R A
~wCDP e

DISCLOSURE INSIGHT ACTION

EPRA sBPR Gold-Award

CDP-Score: A-

EPRA hat uns fur unsere Offenlegung im Bereich
Nachhaltigkeit schon zum fiinften Mal in Folge
den sBPR Gold Award verliehen.

Im Jahr 2019 haben wir eine Wesentlichkeits-
analyse (Materialitdtsanalyse) durchgefiihrt und
dabei gepriift, ob die Anspriiche unserer Stake-
holder und die Auswirkungen unserer Arbeit auf
Umwelt und Gesellschaft in unserer Geschéfts-
ausrichtung angemessen reflektiert werden. Zu-
dem haben wir uns Uberlegt, in welchen Bereichen
wir einen wirkungsvollen Beitrag zur Erreichung
der UNO-Nachhaltigkeitsziele (UN Sustainable
Development Goals, UN SDGs) leisten kdnnen
und missen. Die Analyse resultierte in der Defini-
tion von 12 Themenbereichen, mit denen wir die
wichtigsten Anspriiche assoziieren konnten. Die 12
Themenbereiche haben wir den 4 Ebenen unserer
Geschaftstatigkeit zugeordnet. Die an erster Stelle
genannten Themen werden von mehreren Stake-
holdern als wichtig erachtet oder sind aus 6kolo-
gischer Sicht zentral (wie CO,-Reduktion und
Ressourcenschonung). Wir erachten jedoch alle
Themen als materiell. Mehr zur Wesentlichkeits-
analyse ist auf unserer Website zu finden.
www.psp.info/nachhaltigkeit

G R ES B

GRESB Green Star
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CO,-Reduktion/
Ressourcenschonung

Ziel 7.3 Ziel 122 Ziel 131

Nutzungsflexibilitat Portfolio

Ziel 8.4

Ziel 91

Lokale Entwicklung
Ziel 11.3/114  Ziel 155

Finanzstérke

Transparenz

Ziel 17.16/17.17

Reputation

Ziel 165

Relevante UNO-Nachhaltigkeitsziele

Die Steuerung der Nachhaltigkeitsinitiativen lauft
Uber ein 8-képfiges Gremium mit Vertreterinnen
und Vertretern der Bereiche Immobilienbewirt-
schaftung, Bau, Asset Management, Personal und
Kommunikation. Die Koordination der Aktivitaten
nimmt die Stelle fiir Kommunikation und Nach-
haltigkeit wahr. Die Nachhaltigkeitsinitiativen und
die Priorisierung werden jeweils mit der Geschéfts-
leitung besprochen und definiert. Die Umsetzung
liegt im Verantwortungsbereich der jeweils beson-
ders involvierten Abteilungen. Ausgewéhlte Per-
sonen nehmen diese Verantwortung als Teil ihres
Arbeitsbeschriebs oder als Projektmanager/in fir
eine bestimmte Nachhaltigkeitsinitiative wahr. Eine
grafische Darstellung der Nachhaltigkeits-Organi-
sation ist auf unserer Website zu finden.
www.psp.info/nachhaltigkeit

Operationelle Effizienz

Ziel 7.3

Service Orientierung
Ziel 133

Wohlbefinden der Mieter

Ziel 11.6

Ziel 3.9
§ 8

Unternehmenskultur @'
Ziel 5.1/55

Mitarbeitende Forderung und Ausbildung

der Mitarbeitenden

Ziel 102 Ziel 43/44

Gesundheits und Wohlbefinden 3_',"“:}:
der Mitarbeitenden 7
iel 3.9
Relevante UNO-Nachhaltigkeitsziele
Die Prioritaten unserer Initiativen im Bereich

Nachhaltigkeit basieren auf unserer Wesentlich-
keitsanalyse und den daraus abgeleiteten materiel-
len Themen in den verschiedenen Ebenen unserer
Geschaftstatigkeit. Mehr Informationen zu unse-
ren Zielen und Massnahmen sind im Folgenden
unter Portfolio, Mieterinnen und Mieter und Mit-
arbeitende zu finden.
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Wir fokussieren uns auf gut erschlossene, zentral gelegene

Immobilien, die neben der wirtschaftlichen Wertschopfung

auch den sozialen Ansprichen der Menschen gerecht

werden und die Umwelt moglichst wenig belasten. Seit der

Lancierung unseres Nachhaltigkeitsprogramms im Jahr

2010 ist es uns gelungen, die spezifischen Treibhausgas-

emissionen unserer Liegenschaften um 52% zu senken.

Schonung von Ressourcen und Minimierung der
CO,-Emissionen lber den ganzen Lebenszyklus
eines Gebdudes hinweg, Flexibilitdt der Nutzung
und der Beitrag zur lokalen Entwicklung: Diese drei
Aspekte pragen die Nachhaltigkeit unserer Ge-
bdude massgeblich. Im Jahr 2020 lag ein grosser
Fokus unserer Aktivitdten auf der Definition des
neuen CO,-Ziels und des CO,-Absenkpfades.

Reduktion der CO,-Emissionen
und Ressourcenschonung

Der Gebaudesektor verursacht laut Bundesamt
flir Umwelt rund ein Viertel der Schweizer Treib-
hausgasmissionen. Gleichzeitig verbrauchen die
Bauten rund 50 Prozent der Primé&renergie. Dadurch
stehen wir in der Pflicht, unseren &kologischen
Fussabdruck liber den ganzen Lebenszyklus unse-
rer Immobilien so klein wie mdglich zu halten und
Emissionen im Sinne der nationalen und internati-
onalen Anstrengungen zur Bekdmpfung des Klima-
wandels zu reduzieren. Die Bemiihungen um eine
Reduktion der CO,-Emissionen sind aber auch
wegen allfélliger kiinftiger Einschrénkungen - wie
CO,-Steuern oder Regulierung im Gebdudebe-
reich - von grosser Bedeutung. Die erneute Ver-
gabe des Scores A- in der Climate Change
2020-Umfrage von CDP (Climate Disclosure Pro-
ject) bestatigt, dass wir in diesem Bereich eine
flihrende Rolle spielen.

Unsere klare langjahrige Orientierung an der CO,-
Reduktion hat sowohl unsere Neubau- und Sanie-
rungsaktivitdten als auch unsere Anstrengungen
im Betrieb massgeblich geprégt. Seit der Lancie-
rung des Nachhaltigkeitsprogramms im Jahr 2010
vermochten wir die spezifischen Emissionen unse-
rer Liegenschaften von 21.1 auf 10.1 kg CO.,e
pro Quadratmeter zu senken. Dies entspricht
einer Reduktion um 52%. Die entsprechende Ein-
sparung von insgesamt rund 30 Mio. kWh Heiz-
energie entspricht ungefahr dem jahrlichen Warme-
bedarf von 3000 durchschnittlichen Einfamilien-
héusern.

Klimawandel und Klimarisiken

Wir wollen die negativen Auswirkungen unserer
Geschaftstatigkeit auf die Umwelt und Gesund-
heit der Menschen mdoglichst minimieren. Umge-
kehrt priifen wir aber auch, inwiefern Umwelt-
einflisse und Klimarisiken unsere Gebadude
beeintrachtigen oder in Zukunft beeintréchtigen
konnten. Unser Portfolio ist nur sehr beschrankt
Naturgefahren wie Uberschwemmungen, Erdrut-
schen oder Lawinen ausgesetzt. Als grdsstes
Risiko im Zusammenhang mit den physischen
Auswirkungen des Klimawandels sehen wir die
immer heisser werdenden Sommer.
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Die Anpassung an heissere Sommer fliesst des-
halb in die Richtlinien fiir Neubau und Modernisie-
rung ein. Es gilt, die richtige Balance zwischen
passiver Warmenutzung und Warmeschutz zu fin-
den und effiziente Kihlmethoden zu evaluieren.
Auch prifen wir den Einsatz von innovativen,
elektrochromen Fenstern zur Reduktion der bend-
tigten Kiihlenergie. Solche Fenster sollen die auf-
heizende Infrarotstrahlung abhalten, gleichzeitig
aber das sichtbare Licht auf Wunsch durchlassen.
Dies fiihrt nicht nur zu weniger Bedarf an Kihl-
energie und tieferen Unterhaltskosten, sondern
erh6ht auch das Wohlbefinden der Mieterinnen
und Mieter. Weitere Informationen zu unserer
Strategie und unseren Massnahmen beziglich
physischen Risiken, denen unser Portfolio im Zu-
sammenhang mit Klimawandel ausgesetzt ist,
sind auch in unseren Antworten zum Klimawan-
del-Fragebogen des Carbon Disclosure Projects
(CDP) zu finden. Diese sind 6ffentlich zuganglich.
www.cdp.net

Sorgsamer Umgang mit Ressourcen
entlang des Lebenszyklus

Den Ressourcenverbrauch und die Umweltbelas-
tung, aber auch die negativen Auswirkungen auf
die Bevolkerung, die durch den Bau, die Moderni-
sierung und den Betrieb unserer Geb&dude verur-
sacht werden, wollen wir so niedrig wie moglich
halten. Wir sind bestrebt, sowohl mit der Ressource
Land wie auch mit den Baumaterialien sorgsam
umzugehen.

Wir beriicksichtigen Nachhaltigkeitsaspekte des-
halb in allen Phasen der Geschéftstatigkeit:

Erwerb von Immobilien

Potentielle Kaufobjekte priifen wir einerseits beziig-
lich ihrer Umweltbelastung oder einer méglichen
Gefahrdung durch physische Risiken, andererseits
beurteilen wir die o6kologischen Eigenschaften.
Die Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr, Materi-
alisierung und Energieeffizienz sind dabei wesentli-
che Kriterien. Das heisst nicht, dass wir nur 6ko-
logisch hochwertige und energetisch effiziente
Immobilien in Betracht ziehen. Gerade éltere Ge-
bdude erfillen heutige o6kologische Standards
nicht. Kommen wir jedoch zum Schluss, dass eine
Liegenschaft mit vertretbarem Aufwand saniert
werden kann, bietet ein solches Objekt auch eine

Chance, einen Beitrag zur Verbesserung der
Nachhaltigkeit zu leisten und langfristig Mehr-
wert zu erzielen.

Neubauten und Modernisierungen

Unsere Entwicklungsareale sind schon bebaute,
ehemalige Brauerei-Areale. Neuzugéange ins Port-
folio sind in der Regel Geschaftsimmobilien an
zentralen Lagen in grosseren Wirtschafsstand-
orten. Damit stellen wir sicher, dass wir nicht zur
Zersiedelung beitragen oder die Biodiversitat be-
eintréchtigen.

Bei Neu- und Umbauprojekten wéagen wir energeti-
sche Optimierungsmaéglichkeiten, Nutzungsflexibi-
litat, die optimale Anbindung an den &ffentlichen
Verkehr und die Auswirkungen auf das quartier-
spezifische soziale Umfeld ab.

Neubau: Nachhaltigkeit und Energieeffizienz sind
Schlisselkriterien fiir Neubauten. Wir orientieren
uns grundsétzlich am Minergie-Standard und ge-
hen oft darliber hinaus. Da wir die neu errichteten
Gebéude in der Regel im Eigentum halten und
selbst verwalten, optimieren wir sie auf den Be-
trieb hin und investieren langfristig in gute Energie-
managementsysteme. Auch Uberlegungen zur
Anpassung an Auswirkungen des Klimawandels -
sogenannte physische Risiken - spiegeln sich
in unseren Vorgaben fiir Neubauten. Neubauten
machen allerdings nur einen kleinen Teil unserer
Geschaftstatigkeit aus.

Modernisierungen: Uberlegungen zur Energie-
effizienz und zur Reduktion der CO,-Emissionen
sind wichtige Faktoren, die auch unseren langfris-
tigen Investitionsplan pragen (siehe Massnahmen
und Ziele unter Fokus-Thema: CO,-Reduktionsziel
und CO,-Absenkpfad). Bei Sanierungen orientie-
ren wir uns an den regional geltenden Vorschrif-
ten sowie am Minergie-Standard. Wir beschéfti-
gen Vollzeit-Spezialisten im Bereich Energie und
HLK (Heizung, Liftung, Kihlung), um den Opti-
mierungsprozess in Bezug auf Betrieb und Bau
umzusetzen. Unsere Mitarbeitenden sind be-
strebt, sich laufend neues Know-how in Energie-
und Nachhaltigkeitsfragen anzueignen. Beispiele
von erfolgreichen Sanierungen sind auf unserer
Website zu finden.

Mieterwechsel: Wir versuchen, den Ressourcen-
verbrauch bei Mieterwechseln zu verringern.
Durch vermehrten Einbau einer gewissen Basis-



infrastruktur und den Einsatz von mehrheits-
fahigen und flexiblen Nutzungskonzepten wollen
wir vermeiden, dass bei jedem Mieterwechsel ein
Mietobjekt tiefgreifend erneuert werden muss.
Weitere Informationen dazu finden sich im Ab-
schnitt «Nutzungsflexibilitdt» auf Seite 190.

Fiir das Jahr 2021 planen wir, unsere Richtlinien
im Bereich Neubau, Mieterausbau und Modernisie-
rung zu lberarbeiten und z.B. hinsichtlich Priorisie-
rung von verschiedenen Nachhaltigkeitszielen,
Kriterien wie graue Energie oder Wiederverwert-
barkeit bei der Materialwahl, Energieeffizienz oder
Innenraumklima zu verbessern.

Zertifizierung von Geb&uden: Insgesamt sind
8.3% unserer Mietflache nach einem Label fir
nachhaltiges Bauen zertifiziert (Minergie und LEED).
Der Prozentsatz der Zertifizierungen ist jedoch
nicht das einzige Mass fiir die Nachhaltigkeit ei-
nes Immobilienportfolios. Bei Neubauten oder
umfassenden Renovationen streben wir zwar das
Niveau eines Labels fiir nachhaltiges Bauen an,
aber nicht zwangslaufig eine Zertifizierung. Die
Minergie-Standards wurden in viele kantonale
Energiegesetze aufgenommen. Eine Zertifizierung
hat deshalb fiir PSP Swiss Property eine unterge-
ordnete Bedeutung. Wichtig ist nicht die Anzahl
zertifizierter Hauser, sondern der Effekt der
Massnahmen iiber das ganze Portfolio hinweg.

In denkmalgeschiitzten Hausern ist es zudem
nicht immer moglich, alle gewiinschten Massnah-
men fir eine bessere Energieeffizienz umzuset-
zen. Auch rechtfertigen sich die Kosten der erfor-
derlichen rein administrativen Aufwendungen fir

Energiequellen fiir Heizung /Wéarme 2020

59% Gas

Nachhaltigkeitsbericht

die «letzte Meilen der Zertifizierung oft nicht. Das
eingesparte Geld investieren wir besser in kon-
krete, verbrauchssenkende Massnahmen zur Ver-
meidung des sogenannten «Performance Gapsy,
der bei Neubauten und Sanierungen entsteht. Oft
wird im Betrieb namlich deutlich mehr Energie
verbraucht als vorhergesagt. Um eine kontinuier-
liche Energieanalyse und eine Optimierung des
Betriebs zu ermdglichen, investieren wir deshalb
regelméssig in den Aufbau eines umfassenden
Energiemanagementsystems. Wir sind lberzeugt,
dass diese von uns getéatigten Investitionen zu ei-
ner grosseren Hebelwirkung bei Energiesparmass-
nahmen und effektiven CO,~-Emissionen flihren
als eine reine Zertifizierung. Die daraus resul-
tierenden niedrigeren Betriebskosten entspre-
chen nicht nur dem Interesse des Eigentimers,
sondern auch dem der Mieterinnen und Mieter.
Umweltkennzahlen S. 214:

Anteil Gebdaude mit Zertifizierung

Betrieb der Immobilien

Automatisierte Messung: Wir legen grossen Wert
auf gut unterhaltene Gebdude. Durch langfristige
Optimierung des Betriebs wollen wir den Energie-
verbrauch niedrig und den Anlagenwirkungsgrad
hoch halten. Eine geeignete Messung ist eine
wichtige Voraussetzung daflr. Deshalb bauen wir
unsere Smart Metering- und Uberwachungsfunk-
tionen kontinuierlich aus. Weitere Informationen
zu unseren verbrauchssenkenden Massnahmen
im Betrieb finden sich im Abschnitt «Operatio-
nelle Effizienzy auf Seite 198.

10% Ol

29% Fernwarme

2% Elektrizitat / Warmepumpen
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Bezug von Heizenergie und Strom aus erneuer-
baren Quellen: Mit unserem klaren Fokus auf
CO,-Reduktion optimieren wir unsere Vertrage
mit Energielieferanten (Strom, Gas, Fernwéarme)
kontinuierlich im Hinblick auf den Anteil erneuer-
barer Energien. Wir verfolgen die Entwicklung
bestehender und die Planung neuer Fernwéarme
und -kélteverbiinde im Einzugsbereich unserer Lie-
genschaften genau, um unsere langfristige Planung
fir den Ersatz von Heiz- und Kélteanlagen darauf
abzustimmen. Immer wichtiger werden dabei
auch innerstadtische Energieverbiinde mit See-
wasser. Dabei wird die konstante Warme des Tiefen-
wassers in den Seen fiir Heiz- und Kihlzwecke
genutzt. Je nach Verbund werden zentral oder de-
zentral Warmepumpen im System eingebunden,
um die gewlinschten Temperaturniveaus zu errei-
chen. Die grdésste Herausforderung hierbei ist
meist der zeitliche Ablauf. Von unserer Seite be-
stimmen wir einen Sanierungszyklus flr unsere
Anlagen und die Liegenschaften. Die Planung und
der Ausbau der Energieverblinde korrespondiert
nicht in jedem Fall mit diesem Zyklus. Entspre-
chend versuchen wir, gemeinsame Ubergangs-
I6sungen zu finden und friihzeitig zu definieren.

Eigene Produktion von Solarstrom: Wir setzen
auch auf Energie-Produktion aus erneuerbaren
Energien wie Solarstrom, um einerseits unseren
Beitrag zum Aufbau der Kapazitédt zu leisten und
andererseits unseren Mieterinnen und Mietern
die Moglichkeit zu geben, von sauberem Strom
und vorteilhaften Kosten zu profitieren. Wo még-
lich wenden wir dabei das Eigenverbrauchsmodell
an. Dabei wird der produzierte Solarstrom direkt
an die Mieter verkauft oder mit technischen Anla-
gen im Gebé&ude vor Ort verbraucht (Warmepumpe,
Kéltemaschine usw.). Solche Modelle machen
Sinn, wenn der Grossteil des produzierten Stroms
in der Liegenschaft genutzt werden kann, sodass
nur ein kleiner Teil ins Netz eingespeist werden
muss. Wir haben 2019 eine Studie durch ein ex-
ternes Beratungsbiiro erstellen lassen, um das
Potential flir Solarstrom-Produktion in unserem
Portfolio zu eruieren.

Lebensende einer Immobilie

und Wiederverwertung der Baustoffe

Bei Abbruch und Ersatz einer Immobilie entstehen
grosse Mengen an Bauabféllen. Ein grosser Teil da-
von wird immer noch entsorgt und somit als Res-
source vernichtet. Die Idee der Kreislaufwirtschaft
ist es, Produkte und Materialien im Umlauf zu halten

und Abfélle zu vermeiden. Dadurch wird der Ver-
brauch von Primarrohstoffen reduziert. Bei einem
Abbruch gilt es, so viel wie moglich der Wiederver-
wendung oder zumindest der Wiederverwertung
(Recycling) zuzufihren. Voraussetzung fir eine
Weiterverarbeitung ist der sortenreine Abbruch der
Baumaterialien. Beim Orion-Bau, der dem ATMOS-
Neubau weichen musste, konnten z.B. verschiede-
ne Bauteile (Fassadenelemente, Treppen, Fenster,
Radiatoren, Lavabos, Treppengeldnder) ein zweites
Leben im Anbau der Halle 118 in Winterthur finden.
Da dies jedoch nicht bei jedem Abbruchobjekt
gleichermassen méglich ist, sollten Uberlegungen
zur Kreislaufwirtschaft schon bei der Planung ent-
sprechend einfliessen. Dies betrifft zum Beispiel
die Reduktion der eingebauten grauen Energie, den
Einsatz von wiederverwendbaren und wiederver-
wertbaren Materialien, die Vermeidung von schwer
trennbaren Verbundstoffen oder den Gebrauch von
I6sbaren Befestigungen. Solche Kriterien werden
in Zukunft starker in unsere Neubau- und Moderni-
sierungsrichtlinien einfliessen.

Massnahmen im Berichtsjahr

Im Folgenden nehmen wir Bezug auf einige grésse-
re, im Berichtsjahr abgeschlossene Massnahmen
mit Auswirkungen auf die CO,-Emissionen. Die
Mengenangaben sind Schatzungen der erwarte-
ten Einsparungen. Diese Einsparungen sind noch
nicht vollstdndig in die Zahlen dieses Berichts-
jahrs eingeflossen.

- Totalsanierungen: In Genf konnten wir im
Spatsommer 2020 die Sanierung der Liegen-
schaft an der Rue du Marché 40 abschliessen
(siehe auch Bildseiten 194-197). Die vorherige
Biiroliegenschaft wurde in ein Hotel umgebaut
und bendtigt jetzt nur noch halb so viel Energie.
Die Sanierung der Liegenschaft Steinentor-
berg 8/12 in Basel schlossen wir im Sommer
2020 ab. Hier bauten wir unter anderem ein
Leitsystem auf und passten das Liiftungs-
konzept an. Dank der besseren Kontrollmog-
lichkeiten sollte dies zu einer betréchtlichen
Reduktion des Energieverbrauchs fiihren.

- Gebéaudehiille und Haustechnik: An der
Greifengasse 21 in Basel haben wir tber
mehrere Jahre die ganze Liegenschaft saniert.
Unter Einbezug von Vorgaben der Stadtbild-
kommission konnten wir im Berichtsjahr eine



neue Fassade mit Hochleistungswarmedamm-
platten anbringen. Dies sollte Heizenergiebe-
darf betrachtlich senken. An der Marktgasse 5,
bei der eine Strangsanierung durchgefiihrt
wurde, haben wir das Dach inklusive neue
Warmedammung saniert. Weiter ersetzten wir
in verschiedenen Gebduden die Fenster.

Heizungsanlagen: Nach der Sanierung der
Rue Saint-Martin 7 in Lausanne im Jahr 2019
zeigen sich nun die Resultate: Durch die
Umstellung von Ol- und Gasheizung auf Fern-
warme und verbesserte Energieeffizienz
kénnen dort jahrlich Emissionen von 70 Ton-
nen CO, eingespart werden. An der Forrlibuck-
strasse 181 wurde im Herbst 2020 die
Gasheizung mit einem Fernwarmeanschluss
ersetzt. Unter Annahme gleichbleibender
Effizienz werden damit in Zukunft die CO,e-
Emissionen jahrlich um ca. 21 Tonnen redu-
ziert. Somit sind nun alle Liegenschaften im
Raum Ziirich-West (siehe auch Bildseiten
28-35) an das Fernwarmenetz angeschlossen.

Bezug von Fernwédrme und -kélte: Derzeit
werden in den Stadten Genf und Zirich grosse
Anstrengungen unternommen, um innerstad-
tische Energieverbiinde mit Seewasser zu
realisieren. Fir den Standort Genf wurde im
Berichtsjahr ein Strategiebericht durch einen
externen Partner erstellt, der die Versor-
gungsmoglichkeiten der Liegenschaften mit
dem konzipierten 6kologischen Warme- und
Kaltenetz GenilLac aufzeigt. Wir haben grosses
Interesse daran, unsere Liegenschaften, welche
in Genf grosstenteils noch mit O1 beheizt
werden, an diesen Seewasserverbund anzu-

Absolute CO,e-Emissionen
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schliessen. Bei mehreren Liegenschaften
stellt uns jedoch die zeitliche Abstimmung der
Plane vor grosse Herausforderungen. Dies hat
moglicherweise zur Folge, dass wir den
Anschluss an GenilLac bei gewissen Liegen-
schaften erst bei der Ablosung der nachsten
Generation der Warmeerzeuger umsetzen
konnen. Allerdings soll sichergestellt werden,
dass ein Anschluss dann ohne grossen
Mehraufwand mdéglich wére. Wichtig fir
optimale Losungen im Bereich Fernwarme-
und -kélte ist die langfristige und voraus-
schauende Planung aller Beteiligten. Bei den
Liegenschaften Grand Pré 54-58 in Genf und
der Seefeldstrasse 123 in Zurich sind zum
Beispiel die Anschliisse an die Fernwarme-
verbiinde bereits vorbereitet, obwohl die
Sanierung und das Ende der Lebensdauer der
Anlagen erst in einigen Jahren ansteht. So
wird vermieden, dass eine Strasse fiir das
Verlegen von Leitungen erneut gedffnet
werden muss.

Bau von Photovoltaik-Anlagen: Aufgrund der
Corona-Krise wurden leider einige Projekte
verzogert. Trotzdem konnten wir im 2020 in der
sanierten Liegenschaft Steinentorberg 8/12

in Basel eine neue, kleinere Anlage mit einer
erwarteten Produktion von 25.9 MWh in Betrieb
nehmen. Auch auf der Liegenschaft an der
Place Saint-Frangois 5 in Lausanne wurde eine
PV-Anlage installiert, die per Ende Februar
2021 in Betrieb gehen wird. An der Liegen-
schaft Rue Saint-Martin 7 in Lausanne haben
wir das Dach fiir eine durch den Mieter
realisierte PV-Anlage zur Verfligung gestellt.

in Tausend Tonnen

2009/10

m CO,e-Emissionen absolut

2010/11 2011712 2012/13 2013/14

2014/15
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Auswirkungen der Massnahmen
auf Verbrauch und CO,-Emissionen
auf Portfolio-Ebene

Aufgrund zahlreicher wechselseitiger Abhéngig-
keiten sowie interner und externer Einflisse ist es
schwierig, die Auswirkungen unserer Sanierungs-
projekte und Betriebsoptimierungen auf den Ver-
brauch und die CO,-Emissionen genau zu berech-
nen. Die Verbrauchszahlen des Jahres 2020 sind
aufgrund der Corona-Krise mit besonderer Vor-
sicht zu geniessen. Die energie- und wasserbezo-
genen Daten werden jeweils um ein halbes Jahr
verschoben erfasst, entsprechend den Heiz- und
Nebenkostenabrechnungen. Die aktuelle Berichts-
periode fir diese Kennzahlen lauft vom 1. Juli
2019 bis zum 30. Juni 2020. Somit féllt die Phase
des Lockdowns vom 16. Mé&rz bis Ende April/
Mitte Mai in diese Messperiode, die Auswirkun-
gen auf die zweite Jahreshélfte sind jedoch noch
nicht in den Zahlen sichtbar.

Alle untenstehenden Angaben zur Zurechnung der
Massnahmen sind Anndherungen.

CO,-Intensitét vs. Energie-Intensitat

Absolute Verbrauche und Emissionen

Absolut haben wir im Anlageportfolio unseren
Gesamtenergieverbrauch 2020 um 3.4% von 83.1
Mio. KWh auf 80.3 Mio. kWh reduziert. Die CO,e-
Emissionen verringerten sich um 11.5%, d.h. um
1214 Tonnen. Diese absoluten Werte geben einen
Eindruck des 6kologischen Fussabdrucks unseres
Portfolios. Sie eignen sich aber nur beschrankt
fir die Analyse der Massnahmen, da sich das An-
lageportfolio durch Kaufe, Verkdufe und Umklas-
sifizierungen von Jahr zu Jahr verédndert (siehe
Abgrenzungen und Erklarungen Seite 219).

Spezifische Verbrauche und Emissionen

Die spezifischen Werte (Verbrduche und Emissio-
nen pro Quadratmeter Mietflache) geben die beste
Indikation fiir effektive Verbesserungen im Port-
folio. Unser spezifischer Energieverbrauch hat
sich im Berichtsjahr um 5.8% von 93.4 kWh/m?
auf 87.9 kWh/m? reduziert. Heizgradtagberei-
nigt betrug die Reduktion 5.7 %.
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Als Folge der Einschréankungen der Corona-Krise
und des ersten Lockdowns im Mé&rz und April sind
die Zahlen schwierig zu interpretieren. Die teil-
weise Schliessung von Raumlichkeiten oder gan-
zen Biiros hat bei verschiedenen Liegenschaften
zu einem reduzierten Wéarmeenergie-Bedarf ge-
flhrt. Im Bereich Stromverbrauch gestaltet sich
die Analyse schwieriger. Wahrend in den meisten
Liegenschaften der Stromverbrauch leicht unter
dem Schnitt lag, ergaben sich bei einigen grésse-
ren Liegenschaften signifikante Mehrverbréduche.
Diese sind teilweise auf Um- und Ausbauprojekte
und Reduktion des Leerstandes zurlickzufiihren.
Aggregiert resultierte beim Strom deshalb ein leich-
ter Mehrverbrauch.

Ein Abbau des Leerstandes erhdht in der Regel
den Energieverbrauch und den Wasserverbrauch,
sowohl absolut wie auch pro Quadratmeter Miet-
flache. Im Berichtsjahr' haben wir den Leerstand
von 4% auf 3.4% abgebaut. Dies entspricht einer
Zunahme der beheizten Flache um ungefahr 0.6 %.
Wir schatzen deshalb, dass dies ohne Massnah-
men unsererseits den Energieverbrauch um den
gleichen Prozentsatz (0.6%) erhdht héatte. Ange-
sichts der Unregelméssigkeiten bei der Nutzung
aufgrund der Corona-Massnahmen scheint dieser
Effekt aber eher vernachlassigbar.

Die spezifischen CO,-Emissionen sind durch die-
ser Reduktionen des Energieverbrauchs und eine
geringere CO,-Intensitat der Brennstoffe (weniger
Ol, mehr Biogas) um 14% von 11.8 kg CO,e/m?
auf 10.1 kg CO,e/m? gesunken.

Analyse der «like-for-liken-Daten

Das «like-for-liken-Portfolio umfasst nur diejenigen
Liegenschaften, die sowohl im Berichtsjahr wie
auch im Vorjahr unter unserer operativen Kontrolle
standen und als Anlageliegenschaften klassifiziert
waren. Die Verdnderungen beziehen sich demnach
auf genau die gleiche Anzahl Liegenschaften. Dies
erlaubt Rickschliisse betreffend Effizienzverbesse-
rungen und Auswirkungen von Massnahmen, die
unter Betrieb getatigt wurden. Die Auswirkungen
der grosseren Sanierungen sind jedoch hier nicht
ersichtlich, da Liegenschaften unter Sanierung
nicht im «like-for-like»-Portfolio enthalten sind.

1 Das Berichtsjahr bzw. die Messperiode fiir die Umweltkennzahlen ist 01.07.2019 - 30.06.2020. Die Leerstandsquote per 31.12.2020 betrug 3%.
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Im «like-for-liken-Portfolio konnten wir den Warme-
verbrauch im Vergleich zum Vorjahr um 7% redu-
zieren. Der Stromverbrauch stieg jedoch leicht
um 0.2% an. Die resultierende Reduktion des Ge-
samtenergieverbrauchs um 5.3% von 81672 MWh
auf 77366 MWh fiihrte zu einer Verringerung
der CO,e-Emissionen um 13.2%. Dies entspricht
1351 Tonnen CO.e. Heizgradtagbereinigt betrug
der Energieverbrauch im «like-for-likex-Portfolio
73692 MWh. Verglichen mit dem heizgradtag-
bereinigten Vorjahresverbrauch von 77726 MWh
entspricht dies einer Reduktion von 5.2%. Diese
Reduktionen sind trotz leichtem Abbau des Leer-
standes erreicht worden. Inwiefern sie auf effekti-
ve Effizienzverbesserungen zurickzufihren sind,
ist dieses Jahr aufgrund der Corona-bedingten
Unterschiede in der Nutzung schwer zu eruieren.
Umweltkennzahlen S. 214: Elektrizitat,
Fernwarme- und -kilte, Brennstoffe (O1/Gas)
Umweltkennzahlen S. 214:
Treibhausgasemissionen Scope 1, 2 und 3
Umweltkennzahlen S. 214:

Energie-Intensitat, Treibhausgas-Intensitat

Anteil erneuerbare Energie und eigene
Produktion von Solarstrom

Der Anteil des Energiebezugs aus erneuerbaren
Quellen betrug im Berichtsjahr 42%. Der Anstieg
ist auf einen hdheren Anteil Biogas und einen
leicht héheren Anteil erneuerbarer Energiequellen
bei der Elektrizitat und Fernwéarme zuriickzufiihren.
Schon jetzt werden 99% des Strombedarfs
fir unser Gesamtportfolio durch erneuerbare
Energie gedeckt. Bei der Fernwdrme und -kalte
betrdgt der Anteil 46%, und bei den Brennstoffen
sind 10.4% erneuerbar (Biogas).

2020 haben wir mit unseren eigenen Photovoltaik-
Anlagen rund 1323 MWh umweltfreundlichen
Solarstrom produziert.

Umweltkennzahlen S. 214: Anteil Eigentimer-
bezogene Energie aus erneuerbaren Quellen
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Fokus-Thema: CO,-Reduktionsziel
und CO,-Absenkpfad

Seit 2015 sind die spezifischen CO,-Emissionen
des Portfolios um 35% gesunken. Das im Jahr
2015 gesetzte Fiinf-Jahres-Ziel einer Reduktion
von 5% haben wir bei weitem Ubertroffen. Um
weiterhin unseren Beitrag zur Erreichung der nati-
onalen und internationalen Anstrengungen zur
Bekampfung des Klimawandels zu leisten, wollen
wir die spezifischen CO,-Emissionen unserer Lie-
genschaften weiter reduzieren. Zusammen mit
einem externen Partner haben wir im Geschafts-
jahr unseren CO,-Absenkpfad bis 2050 berech-
net, analysiert und definiert. Dabei haben wir uns
an den internationalen und nationalen Zielen und
Rahmenbedingungen orientiert, aber auch an den
tatsachlichen Gegebenheiten in den einzelnen
Gebauden. Beriicksichtigt wurden das Reduktions-
potential, die Verhaltnismassigkeit von Investiti-
onskosten und moglichen Kosteneinsparungen im
Betrieb sowie der optimale Zeitpunkt der jewei-
ligen Massnahmen. Der dargestellte Absenkpfad
stellt die Entwicklung der spezifischen CO,-Emis-
sionen bis 2050 dar, basierend auf folgendem
Szenario.

- Alle bestehenden Ol- oder Gas-betriebenen
Heizungen werden entweder durch Fernwarme
oder Warmepumpen ersetzt. Alle Fernwarme-
potentiale werden genutzt.

CO,-Absenkpfad

2020 2025 2030

I Scope 1 I Scope 2 Scope 1+2

- Der bezogene Strom stammt aus erneuer-
baren Energiequellen.

- Der CO,-Emissionsfaktor fiir die Fernwarme
bleibt bis 2050 konstant, d.h. es sind weder
technologische Verbesserungen einberechnet
noch eine Verschiebung des Fernwarmemixes
hin zu einem héheren Anteil an erneuerbaren
Energiequellen. Der erneuerbare Anteil liegt
zurzeit bei 46%. Die Verbrennung von Abfall
wird bei unseren Berechnungen nach Green-
house Gas Protocol kalkuliert und daher nicht
als klimaneutral bzw. nur zu 50% als erneuer-
bar betrachtet?.

- Der Fokus der Warmesanierungen liegt auf
den Liegenschaften mit gegenwartig hohen
Energieverbrauchen. Es werden nur diejenigen
Sanierungsmassnahmen beriicksichtigt, die
aus Sicht der CO,-Reduktion kosteneffizient
sind. Dies ist eine konservative Annahme, da
moglicherweise aus anderen Griinden (z.B.
Mieterkomfort) weitere Massnahmen umge-
setzt werden.

- Der mogliche Einfluss von Betriebsoptimie-
rungen auf weitere Reduktionen wird nicht
eingerechnet. Es wird davon ausgegangen,
dass Betriebsoptimierungen hauptsachlich
dazu dienen, die erwarteten Reduktionen
tatsachlich zu erreichen und den Energie-
verbrauch danach nicht wieder zu erhéhen.

- Ausgangswert fiir den Absenkpfad sind die
2019-Emissionen von 11.7 kg CO,/m?.

CO,-Intensitét in kg CO,e/m?

2 Nach KBOB-Bilanzierungsregeln wird der Anteil der Kehrichtverbrennung im Fernwérmemix mit einem Scope 2-CO,-Faktor von 0 gerechnet.
Dies ist nach Greenhouse Gas Protocol nicht der Fall. Quelle: Alig M., Tschiimperlin L, Frischknecht R.. 2017: Treibhausgasemissionen Strom-

und Fernwarmemixe Schweiz geméass GHG Protocol
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Basierend auf diesem Szenario haben
wir uns das Ziel gesetzt, die spezifi-
schen CO,-Emissionen bis 2035 um
rund 50% auf 6.15 kg CO,e/m? zu
reduzieren.

Wie die Abbildung zeigt, sollen die Scope 1-Emis-
sionen, d.h. die Emissionen aus Ol- und Gasver-
brennung in den Liegenschaften, bis 2035 prak-
tisch auf Null gesenkt werden. Die Scope
2-Emissionen erhdéhen sich hauptséchlich auf-
grund des Einsatzes von Fernwarme. Der CO,-
Beitrag des Stromes ist vernachldssigbar, da er-
neuerbar. Bis 2050 bleibt ein Sockel von 5.4 kg

CO,e/m?, unter der oben erwdhnten Annahme,
dass sich bei der Fernwarmeerzeugung weder die
Technologie verbessert noch der erneuerbare An-
teil des Fernwarmemixes erhoht. Massnahmen an
der Gebaudehille (Dd&mmung, Fensterersatz) tra-
gen etwa 10% zur CO,-Reduktion bei.

Basierend auf konservativen Annahmen kénnen die
spezifischen CO,-Emissionen von 2035 bis 2050
um weitere 12% auf 5.4 kg CO,e/m? reduziert
werden. Wird der erneuerbare Anteil in der Fern-
warme erhoht, reduzieren sich demensprechend
die CO,-Emissionen weiter.

Um die CO,-Emissionen unseres Portfolios kontinuierlich zu reduzieren, sehen unsere Prioritdten

folgendermassen aus:

Bereich

Massnahmen/Ziele

CO,-Intensitédt des Energiebezugs
reduzieren

Ersatz von fossilen Heizungen durch
Heizungen mit tieferem CO,-Auss-
toss: vom Lebenszyklus (teilweise)
abhéngig

Im Neubau werden grundsatzlich keine mit fossilen Brennstoffen betriebene
Heizungen eingebaut.

Bei der Erneuerung von Heizung/Kihlung stellen wir wo immer méglich auf
Wéarmepumpe oder Fernwarme/-kélte mit hohem erneuerbarem Anteil um.
Dies ist der grosste und 6konomisch effizienteste Hebel zur Reduktion der
CO,-Emissionen.

Wir bemiihen uns aktiv um Anschlussmaéglichkeiten an bestehende und
geplante Fernwarme- und -kéltenetze.

Bezug von Strom

Bis 2025 wollen wir 100% der Elektrizitat aus erneuerbaren Energiequellen
beziehen.

Energieeffizienz verbessern

Energetische Sanierung (Ddmmung,
Fensterersatz): vom Lebenszyklus
abhéngig

Bei Neu- und Umbauten wéagen wir die Optimierungsmaoglichkeiten der
Energieeffizienz, der Nutzungsflexibilitdt und des Mieter-Wohlbefindens ab.
Grundsatzlich orientieren wir uns am Minergie-Standard, gehen aber oft
darlber hinaus.

Vom Lebenszyklus unabhéngige
Massnahmen (z.B. Beleuchtung)

Wo méglich werden Beleuchtungsanlagen durch LED-Anlagen ersetzt.
Durch vermehrte Sensibilisierung der Mieterinnen und Mieter wollen wir in
Zukunft dazu beitragen, auch deren Elektrizitdtsverbrauch zu reduzieren.

Betriebsoptimierung

Betriebsoptimierung sehen wir als Daueraufgabe. Um unsere Anstren-
gungen besser koordinieren zu kdnnen, haben wir unsere interne Facility
Management-Kompetenz weiter ausgebaut.

Eigene Produktion
von erneuerbaren Energien

Erh6hung der eigenen Photovoltaik-
Kapazitat

Wir wollen unsere eigene Photovoltaik-Produktion im Rahmen des bereits
analysierten Potentials stetig erh6hen. Implementierung geschieht in Ab-
hangigkeit des Sanierungszyklus und von Wirtschaftlichkeits-Uberlegungen.




190

Nachhaltigkeitsbericht

Nutzungsflexibilitat

Wir wollen unseren Mieterinnen und Mietern Ob-
jekte mit einer hohen Qualitat anbieten, die ihren
Ansprichen auch langfristig gerecht werden. Mit
zunehmendem Digitalisierungsgrad entstehen in
der Blrowelt neue Zusammenarbeitsformen und
dezentrales, mobiles Arbeiten. Mit Beginn der
Corona-Krise wurden viele Arbeitsplatze fiir be-
stimmte oder unbestimmte Dauer ins Home-Office
verlegt. Es wird sich zeigen, ob dies tatsachlich zu
einem geringeren Flachenbedarf von Biirordumen
fihren wird. Méglicherweise werden Arbeitsplatze
in Zukunft auch wieder grosszlgiger gestaltet. Zu-
sétzlich wird mehr Platz fir flexible Zusammen-
arbeit und Austausch eingeplant. Ein Biro ist nicht
mehr nur Arbeitsplatz mit Schreibtisch, sondern
ein produktiver, kreativer und sozialer Treffpunkt -
ein Ort der gemeinsamen Arbeit in sich sténdig
verandernden Strukturen.

Im Licht dieser Entwicklungen werden Produkt
und Qualitat der angebotenen Flache noch wichti-
ger: Ausreichend Platz und Flexibilitat, Sicherheit,
Ruhe, Helligkeit, Energieeffizienz und weitere
Uberlegungen beziiglich Nachhaltigkeit haben fiir
unsere Mieter zunehmend Prioritat. Die fur uns
in diesem Kontext als relevant genannten UNO-
Nachhaltigkeitsziele stellen uns vor einige Her-
ausforderungen: Einerseits sollen wir Ressourcen
sparen und Gebdude mdoglichst widerstandsfahig
gestalten - auch im Hinblick auf den Klimawan-
del. Andererseits miissen sich Gebdude den wan-
delnden Anspriichen der Nutzerinnen und Nutzer
anpassen kdénnen. Okologisch hochwertige Ge-
baude, in denen jedoch niemand mehr arbeiten
will, weil sich die Bedirfnisse verdndert haben,
sind auch nicht nachhaltig. Der Anspruch ist dem-
zufolge, wirtschaftlich und 6kologisch nachhalti-
ge Gebaude zu bauen, die gleichzeitig ohne gro-
ssen Ressourcenverbrauch wandelbar sind. Mit
den folgenden Massnahmen schaffen wir mehr
Flexibilitdt und damit auch einen schonenderen
Umgang mit Ressourcen.

Basisinfrastruktur und Flexibilitat

Auch heute noch wollen vor allem grossere Unter-
nehmen Geschéftsflachen langerfristig anmieten
und individuell ausbauen. Damit beim Auszug nicht
alles wieder fiir die Bedirfnisse eines nachsten
Mieters zuriickgebaut werden muss, erachten

wir es jedoch zunehmend als sinnvoll, bereits
eine gewisse Basisinfrastruktur vorzugeben.
Dies betrifft neben der Heizung auch die Liftung,
WC-Anlagen und Duschen sowie vermehrt auch
die Kiihlung. Da die Haustechnik immer komplexer
wird, kann die Planung nicht beim Grundausbau
aufhdren, sondern muss den Mieterausbau mit
einbeziehen. Eine optimierte Kiihlungsproduktion
braucht z.B. auch ein optimiertes Abgabegerat im
Mieterausbau. Dies ist auch fir die zukinftigen
Mieterinnen und Mieter von Vorteil, denn so kon-
nen Betriebskosten gespart werden. Auch ein ein-
heitliches System fir die Elektroverteilung im
Grundausbau, wie zum Beispiel ein Doppelboden,
unterstitzt die Mieterschaft fur einfache Aus-
und Umbauten. Bereits vorkalkulierte Ausbau-
varianten erleichtern den Mietern die Kostenpla-
nung. Dabei ist es wichtig, «mehrheitsféhigen
Konzepte und wandelbare Materialisierungen zu
finden, damit ein Mieterausbau mit einer Lebens-
dauer von 20 Jahren auch mehr als einen Mietver-
trag Uberdauert.

Eine gute Anordnung der raumlichen und techni-
schen Erschliessung erméglicht eine hohe Flexibi-
litat bei der Mietflachenunterteilung. Dies betrifft
zum Beispiel die prazise Setzung der Nasszellen
und Zugdnge sowie die Méglichkeit, Wande zu ver-
schieben. Je nach Bedarf sollten grosse Flachen-
einheiten auf einer Ebene genutzt und bei Veran-
derungen bei der Mieterschaft wiederum in kleine
Einheiten unterteilt werden kénnen. Wéhrend bei
bestehenden Bauten das Potential fiir eine erhéhte
Flexibilitdt durch die Bauweise (z.B. Massiv- oder
Skelettbau) vorgegeben und oft beschrankt ist,
wird bei Neubauten das Fassaden- und Stitzen-
raster schon im Hinblick darauf geplant. Der Neu-
bau ATMOS basiert auf diesem Konzept. Auch bei
Sanierungen wie zum Beispiel bei der Gerber-
gasse 5 sind solche Uberlegungen stark einge-
flossen.

Mehr Platz fiir Austausch
und Zusammenarbeit

Es wird mehr Platz fiir flexible Zusammenarbeit
und Austausch eingeplant. Der Flachenbedarf
innerhalb des Biros fiir Arbeitspldtze mag - viel-
leicht auch als Folge der Corona-Krise - sinken.
Gleichzeitig steigt jedoch der Bedarf an grésseren
Begegnungszonen und gemeinschaftlichen, multi-
funktionellen und offenen Meeting-Raumlichkeiten,



auch fiir den Austausch im informellen Rahmen.
Ebenfalls immer wichtiger werden Infrastrukturen
flr Mobilitat (z.B. Velo-Abstellplatze, Ladestatio-
nen fir Elektrofahrzeuge etc.), fur Fitness und fir
zusatzliche Serviceangebote (z.B. Lobby, Catering
oder zumietbare Sitzungsraume).

Die Bedeutung von Co-Working wird weiter zu-
nehmen. Wir betrachten die Co-Working-Anbieter
als ideale Ergédnzung zu unserem Geschaft der
langfristigen Vermietung. Unsere Mieter erhalten
so die Moglichkeit, auf kurzfristigen Platzbedarf
unkompliziert zu reagieren und z.B. fir Projekte
massgeschneidert Raum dazu zu mieten. Anderer-
seits konnen Co-Working-Mieter bei entsprechen-
dem Wachstum bei uns direkt eine grossere Flache
mieten. Wir haben bereits verschiedene Co-Wor-
king Anbieter als Mieter. Wir sind liberzeugt, dass
sich Co-Working-Arbeitspldtze weiter etablieren
werden, auch als Folge der Corona-Krise. Diese
konnen als Ergdnzung zu herkdmmlichen Arbeits-
plétzen dienen, moglicherweise auch als Zwischen-
welt zwischen Biiro und Home-Office, sei dies regi-
onal oder zentral.

Engere Begleitung der Mieterinnen und Mieter
im Mieterausbau

Um die gestiegenen Anforderungen an technische
Infrastruktur und Flexibilitdt einerseits und die
spezifischen Bedirfnisse der Mieterinnen und
Mieter andererseits besser aufeinander abstimmen
zu kénnen, haben wir unsere Kapazitdten im Be-
reich der Begleitung von Mieterausbauten weiter
verstarkt. Das im Herbst 2020 neu geschaffene
Business-Development-Team wird sicherstellen,
dass die Kundensicht - auch wenn der konkrete
Mieter oder die Mieterin noch nicht existiert - ver-
starkt von Beginn weg in die Planung integriert wird.

Lokale Entwicklung

Die meisten unserer Liegenschaften befinden sich
an zentralen Lagen und sind gut an den o&ffentli-
chen Verkehr (OV) angebunden. Damit sind sie
aus Nachhaltigkeitssicht grundséatzlich gut positi-
oniert, da sie mit umweltschonender Mobilitat er-
reichbar sind und nicht zur Zersiedelung beitragen.
Durch ihre zentrale Lage kommt ihnen auch eine
besondere Bedeutung im Stadtbild und bei der
Belebung der Umgebung zu. Mit ihrer rdumlichen
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Prasenz beeinflussen unsere Immobilien nicht nur
das unmittelbare Umfeld und den Alltag der Mieter
und Anwohner, sondern auch die Wahrnehmung
der Passanten. Aus diesem Grund setzen wir bei
Neu- und Umbauten, aber auch bei grésseren Sa-
nierungen, immer auf architektonische Qualitéat,
die letztlich zu einer Aufwertung des offentlichen
Raums fiihrt.

Erhalt historischer Liegenschaften

Die urbane Lage unserer Liegenschaften in grossen
Stadten bringt es mit sich, dass ein betrachtlicher
Teil unserer Liegenschaften unter Denkmalschutz
steht. Ein Denkmal erinnert uns an historische
Ereignisse, kulturelle Leistungen, soziale oder tech-
nische Errungenschaften. Solch schitzenswerte
Bauten haben identitatsstiftenden Charakter, und
mit deren Erhalt konnen wir fir die Gesellschaft
ideellen Wert bewahren. Als Eigentimer tragen
wir deshalb eine grosse Verantwortung und neh-
men diese mit ausgewdhlten Handwerkern und
anderen Partnern wahr. Diese Liegenschaften
weisen eine hohe Arbeitsqualitdt auf und sind bei
den Mietern aufgrund ihrer Einzigartigkeit auch
sehr beliebt.

Am Bahnhofplatz in Ziirich wurde die Naturstein-
Fassade Richtung Bahnhofplatz 1/Bahnhofquai in
Zusammenarbeit mit der Denkmalpflege vollstandig
rekonstruiert und sieht wieder so aus wie vor dem
Grossbrand im Sommer 2018. Auch an der Markt-
gasse 74 in Winterthur wurde eine denkmalge-
schiitzte Liegenschaft aufwandig saniert. An der
Greifengasse 21 in Basel dréngte sich eine Erneu-
erung der Natursteinfassade auf. Um die Vorgaben
der Stadtbildkommission zu erfiillen (z.B. Beibe-
haltung der bestehenden Fassadenflucht und
ahnliche Oberflachenstruktur) und trotzdem eine
energetische Verbesserung zu erreichen, konnte
eine Fassade mit Hochleistungswdarmedamm-
platten und eingefdarbtem mineralischem Putz
angebracht werden. Der im August 2020 fertig-
gestellte Umbau an der Rue du Marché 40 (siehe
Bildseite S. 194-197) zeigt, dass es durchaus mog-
lich ist, Ziele des Denkmalschutzes, der Energie-
effizienz und Anspriiche an Digitalisierung und
Modernitat optimal aufeinander abzustimmen.
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Partizipatorische Entwicklung
und lokales Engagement

Lokales Engagement bedeutet auch, dass wir uns
bei Arealentwicklungen oder grésseren Bauvor-
haben Gedanken zur Quartierentwicklung machen
und mit allen Beteiligten Losungen anstreben, die
zu nachhaltigen Arealnutzungen fiihren - aus 6ko-
logischer, sozialer und wirtschaftlicher Sicht. Wir
wollen belebte Areale schaffen, wo sich Leute be-
gegnen kdénnen, wo sie sich gerne aufhalten und
wo lokale Arbeitsplatze geschaffen werden.

Bei Arealentwicklungen arbeiten wir eng mit
Behdrden, Partnern und der lokalen Bevdlkerung
zusammen. In moéglichst kooperativen Verfahren
wollen wir Lésungen erarbeiten, die langfristig
wirtschaftlichen und sozialen Wert generieren
und die Umwelt minimal belasten. Wir beriicksich-
tigen die stadtischen Entwicklungsziele beziiglich
Nutzungsmix, Infrastruktur und Nachhaltigkeit fiir
die jeweiligen Gebiete und versuchen, diese opti-
mal zu unterstlitzen. Auch Aspekten der stadti-
schen Identitat tragen wir Rechnung. So soll zum
Beispiel der Neubau ATMOS, der dem Minergie-P-
Eco-Standard entsprechen wird, zu einer nachhal-
tigen, stadtebaulich hochwertigen Quartierent-
wicklung und damit zu einer qualitdtsvollen,
urbanen ldentitat beitragen. Neue Aussenrdaume
werden das Umfeld deutlich aufwerten und will-
kommene Ruhezonen sowie Treffpunkte fiir Alt und
Jung werden. An unserer Liegenschaft an der Rue
du Marché 40 haben wir nach dem Umbau den
schénen Innenhof fiir die Offentlichkeit zugang-
lich gemacht.

Sowohl bei Bauprojekten als auch im Betrieb von
Immobilien sind - ganz im Sinne des gesellschaft-
lichen Engagements - Kommunikation und Inter-
aktion mit den lokalen Gemeinschaften und Nach-
barn unerldsslich. Deshalb flihren wir - gerade
auch bei Neubauprojekten - regelméssige Dialoge
und Informationsveranstaltungen durch. Wir sind
jedoch nicht in der Lage, dies alles in formalisier-
ten «Programmeny zu organisieren. Manche inter-
essante Projekte und Kooperationen entstehen
auch aus der Situation heraus, zum Beispiel bei
Zwischennutzungen. Wichtig ist in jedem Fall die
Offenheit dafiir - und die bringen wir mit.

Soziale Kennzahlen S. 217: Lokales Engagement

Okologische Aufwertung der Umgebung

Wir streben an, das Potenzial zur Férderung der
Biodiversitat besser auszuschdpfen, indem wir
die Umgebung unserer Immobilien - und wo még-
lich auch die Terrassen und Décher - 6kologisch
aufwerten. Dies geschieht teilweise als Einzel-
massnahme, oft aber im Zusammenhang mit Er-
satzneubauten, Sanierungen oder weiteren Auf-
wertungsmassnahmen, die den Mieterinnen und
Mieter einen Mehrwert bieten. Die Gestaltung
und Aufwertung der unmittelbaren Umgebung
einer Liegenschaft ist auch vor dem Hintergrund
unserer Verantwortung gegeniiber der Umwelt
und der Offentlichkeit von grosser Bedeutung. So
wird zum Beispiel im Neubau ATMOS eine vielfal-
tige Dachterrasse gestaltet, die auch als Aussen-
Arbeitsplatz genutzt werden kann. Die kleinen,
baumbesetzten Oasen auf der stark begriinten
Plaza werden dazu beitragen, Hitzeinseln zu redu-
zieren.

Im 2021 wollen wir ein Pilotprojekt im Bereich
Umgebungsgestaltung mit spezifischem Fokus auf
Verbesserung der Biodiversitat planen und voraus-
sichtlich im folgenden Jahr umsetzen. Daraus soll
eine skalierbare Vorlage fiir andere Umgebungs-
arbeiten im Portfolio abgeleitet werden.

Forderung von nachhaltiger Mobilitat

Es ist wichtig, das Mobilitdtsverhalten der Nutze-
rinnen und Nutzer von Bliros und Gewerberdumen
vorauszusehen, in der Planung angemessen zu
berlicksichtigen und eine mdglichst nachhaltige
Mobilitat anzustreben. Eine gute Erschliessung ist
deshalb ein wichtiges Kriterium bei unseren Kauf-
entscheiden.

Uber 85% der Gebaude unseres Portfolios befin-
den sich in Gebieten der OV-Giiteklasse A, sind
also sehr gut erschlossen. Weniger als 3% des
Portfolios ist laut OV-Giiteklasse mittelméassig
oder gering erschlossen.



OV-Giiteklassen
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Die OV-Giiteklassen geben Auskunft {iber die Erschliessung eines Gebiets mit dem &ffentlichen Verkehr
(()V). Wichtige Kriterien, welche in diese Kennzahl einfliessen, sind die Distanz zur Haltestelle, die Art des

Verkehrsmittels und das Kursintervall.

86% OV-Giiteklasse A
Sehr gute Erschliessung

12% OV-Giiteklasse B
Gute Erschliessung RN

2% OV-Giiteklasse D
Geringe ErschliessN

1% OV-Giteklasse C

Mittelméssige Erschliessung

Quelle: INFOPLAN-ARE, opentransportdata.swiss

Bei Neubauten werden Anforderungen an Velo-
abstellplatze, Ladestationen fiir Elektrofahrzeuge,
aber auch Einrichtungen wie Garderoben und
Duschen grundsétzlich eingeplant. Im Neubau
ATMOS ist zum Beispiel eine grosse Velo-Parking-
anlage geplant. Zusatzlich besteht eine Grundins-
tallation mit Stromschiene fiir den Weiterausbau
der E-Ladestationen. Auch bei Sanierungen werden
solche Kriterien beriicksichtigt. Unter anderem

wurden an der Moosstrasse 2 in Rischlikon Velo-
parkplatze und Velostdander montiert. Im 2020
wurden auch an der Seebahnstrasse 89, an der
Forrlibuckstrasse 60/62 und an der Hardturm-
strasse 161 in Zirich E-Ladestationen nachge-
ristet. Die Grundinstallation an den beiden letzt-
genannten Standorten ist so konzipiert, dass
jederzeit weitere Ladestationen angeschlossen
werden kdénnen.
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Rue du Marché 40 -
Renovierung eines historischen
Gebaudes im Herzen von Genf

Die Maison Bonnet wurde im Inneren komplett umgestaltet: Zuvor von Ge-
schéfts- und Verwaltungsrdumen belegt, verwandelte sich das historische
Gebaude in ein Hotel mit 144 modern eingerichteten Zimmern. Mit citizenM
konnten wir einen internationalen Hotelbetreiber mit einem innovativen, er-
folgsversprechenden Konzept gewinnen. Dessen Ansatz von «Luxus zu einem
erschwinglichen Preis» setzt auf einfache und niitzliche Technik, klar erkenn-
bares Design, vorgefertigte Architektur und speziell in Auftrag gegebene
Kunstwerke.

Denkmalgeschiitze Gebdude sind nicht besonders fligsam, wenn es darum geht,
einen einheitlichen Standard auf sie anzuwenden. Die Integration aller tech-
nologischen und avantgardistischen Anforderungen des Betreibers citizenM
erforderte die enge Zusammenarbeit von verschiedenen Akteuren mit unter-
schiedlichen Sprachen und Kulturen und verschiedenen Expertisen. Im Sep-
tember 2020 wurde das Hotel erdffnet.

Im Erd-und Untergeschoss beherbergt die Liegenschaft weiterhin zwei Schwei-
zer Marken: Aeschbach Chaussures SA, ein Genfer Traditionshaus, und Swatch,
die schon vor dem Umbau im Geb&ude eingemietet war und ihre zentrale
Lage beibehalten wollte.

Mit diesem Umbau wurde nicht nur die Maison Bonnet zu neuem Leben er-
weckt - auch das Genfer Stadtzentrum wird so belebt und aufgewertet.
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Energietechnische Sanierung

Um sowohl den Anforderungen der Mieter wie auch des Denkmalschutzes
gerecht zu werden, wurde eine Gebadudetechnik auf dem absolut neusten
Stand realisiert.

Der Energieverbrauch wird dank der Sanierung trotz intensiverer Nutzung
halbiert. Die GEAK-Klassifizierung von E fiir die Geb&dudehille bzw. D fiir die
Gesamtenergieeffizienz konnte auf ein B angehoben werden. Der GEAK (Gebaude-
ausweis der Kantone) stuft Gebaude von A (beste Bewertung) bis G (schlech-
teste Bewertung) ein.

Das Gebéaude wird fir Heizung und Kiihlung an das 6kologische Warmenetz
GeniLac angeschlossen. Diese Infrastruktur wird mit Wasser aus dem Genfer
See und 100 % erneuerbarem Strom betrieben.

Auch dank diesem Erfolg wurde das Projekt «Marché 40» mit dem ersten
Platz in der Kategorie Hotel des «Prix Bilan de 'immobilier 2020» in der Kate-
gorie Hotels ausgezeichnet.

Bilder: Richard Powers fiir citizenM hotels
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«Kuratiertes Chaos»

Verschiedene Ecken zum Arbeiten und
Essen, gemiitliche Lounges, ein rund um die
Uhr gedffnetes Bar-Restaurant mit frischen
Produkten: das «kuratierte Chaos» aus
farbenfrohen Stoffen und Leuchten kombi-
niert mit coolen Designermdbeln und
Kunstwerken ladt ein zum Verweilen,
Geniessen und Austausch.

Historisches Gebaude auf neustem Stand
Das denkmalgeschiitzte Gebdude aus dem 4 =

17. Jahrhundert erstrahlt in neuem Glanz und N s e
belebt das Genfer Stadtzentrum. Die Fassade, ] ’
die schon einige Verdnderungen durchmachen
musste, wurde in seiner Asthetik restauriert.
Der vorher verborgene, erhabene Innenhof ist
nun fiir die Offentlichkeit zuganglich.




Bilder: Richard Powers fiir citizenM hotels
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Effizient und individuell angepasst

Die Géaste kdénnen sich selbstandig an Terminals
einchecken und tber ein «kMoodPad» oder sogar
via App in allen Zimmern Umgebungslicht, Offnen
und Schliessen der Jalousien, die Temperatur im
Raum und vieles mehr steuern.
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Erschwinglicher Luxus

Das citizenM setzt auf die Bediirfnisse von modernen
Stadtereisenden. Die Positionierung als luxuridses
Boutique Hotel zu einem sehr fairen Preis wird von einer
buntgemischten Gasteschar sehr geschéatzt.
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Mieterinnen und Mieter

Wir wiinschen uns zufriedene Mieterinnen und Mieter,

die unseren Service und unsere Gebaude schatzen und

darin produktiv arbeiten kdnnen. Deshalb haben der

personliche Kontakt und die partnerschaftliche Zusammen-

arbeit fur uns oberste Prioritat.

Mit unserer eigenen Bewirtschaftung und unse-
ren Hauswarten wollen wir unseren Mieterinnen
und Mietern optimale Rahmenbedingungen fiir
ihre erfolgreiche Geschaftstatigkeit bieten - durch
Kundenndhe und mit funktionalen, flexiblen und
attraktiven Geschéaftsflaichen. Dabei stiitzen wir
uns auf moglichst effiziente Prozesse, damit auch
unsere Mieterschaft von niedrigen Kosten profi-
tieren kann. Mit unseren Anstrengungen im Be-
reich Energieeffizienz und CO,-Reduktion konn-
ten wir fir unsere Mieterinnen und Mieter zum
Beispiel seit 2010 schon mindestens CHF 32 Mio.
an Energiekosten und CO,-Abgaben einsparen.

Operationelle Effizienz

Operationelle Effizienz in der Bewirtschaftung und
im Unterhalt unserer Liegenschaften verringert
unseren Aufwand und verbessert unsere interne
Kommunikation sowie den Austausch mit unseren
Mietern und Geschaftspartnern. Dies wirkt sich
auch positiv auf die Nebenkosten aus.

Im Rahmen der operationellen Effizienz wollen wir
deshalb auch die Umweltbelastung - speziell in
den Bereichen Energieverbrauch, Wasserverbrauch
und CO,-Ausstoss - so gering wie moglich halten.
Wichtige Grundlage dafiir ist die addquate Mes-
sung des Verbrauchs. Mehr als zwei Drittel unserer
Liegenschaften sind mittlerweile an unser Energie-
und Alarm-Managementsystem angeschlossen.
Damit kénnen wir die relevanten Verbrauchswerte
unserer Liegenschaften zentral iberwachen und
erkennen auf einen Blick, ob die aktuellen Zahlen
im Toleranzbereich liegen oder nicht. Bei Unregel-

massigkeiten - beispielsweise bei einem aufféllig
erh6hten Wasserverbrauch - kénnen wir unver-
zliglich reagieren. Die permanente Kontrolle
macht sich damit auch wirtschaftlich fiir die Mieter-
schaft bezahlt, denn sie reduziert Heizkosten und
CO,-Abgaben.

Betriebsoptimierung

Durch bauliche Massnahmen lasst sich der Energie-
verbrauch betréchtlich vermindern. Aber auch im
Betrieb liegt Verbesserungspotential. Die Betriebs-
optimierung steht bei uns in direktem Zusammen-
hang mit der Gebadudeart und den geltenden
Garantiebestimmungen.

Betriebsoptimierung unmittelbar nach
Ubergabe bei Neubauten und Sanierungen

Bei der Inbetriebsetzung und der Abnahme von
technischen Anlagen kann oftmals nur ein Be-
triebszustand Uberpriift werden (z.B. Sommer/
Winter). Das Zusammenspiel der Anlagen uber
alle Jahreszeiten bedingt eine Einregulierung mit
Monitoring. Dabei steht die Sicherstellung des
Betriebs und des Komforts zur Zufriedenheit der
Mieterinnen und Mieter im Fokus. Die energetische
Optimierung geschieht im Nachgang. Durch die
immer starkere Vernetzung der technischen Anla-
gen wird das friihzeitige Erkennen und Beheben
von Méngeln und Softwarefehlern immer wichtiger.
Grundsatzlich durchlaufen bei PSP Swiss Property
alle abgeschlossenen Projekte diese Phase, wobei
wir die Organisation bei grésseren und komplexe-
ren Gebduden mit mehreren externen Spezialisten
erweitern. Beim Grosspeter Tower ist nun diese



erste Phase der Betriebsoptimierung durchlaufen.
Daraus konnten wir Erfahrungswerte fiir zukiinftige
Projekte erheben in Bezug auf die gegenseitige
Abhéngigkeit von technischen Anlagen in einem
so komplexen System.

Energetische Betriebsoptimierung

in bestehenden Gebauden

Im laufenden Betrieb sind auftretende Behaglich-
keitsprobleme oder plotzlich steigende Energie-
verbrauche aus verschiedenen Griinden nie ganz
auszuschliessen. Wir als Eigentimer haben den
Anspruch, diese frithzeitig zu erkennen und umge-
hend entsprechende Gegenmassnahmen einzulei-
ten. Zurzeit 1auft im Richtipark in Wallisellen eine
Betriebsoptimierung in Zusammenarbeit mit ei-
nem externen Partner, da noch betrdchtliches
Potential zur Reduktion des Energieverbrauchs
identifiziert wurde. Die im Vorjahr erwdhnte Opti-
mierung auf dem Hirlimann-Areal liefert laufend
relevante Grundlagen fir die strategischen Ent-
scheide beziiglich der kiinftigen Energieversorgung
im Areal und ist noch nicht abgeschlossen.

Energetische Betriebsoptimierung

als Daueraufgabe

Im Zuge von technischen Sanierungen statten wir,
sofern sinnvoll, die Anlagen mit einem Gebaude-
managementsystem aus. Im Minimum umfasst die-
ses das zentrale Energie- und Alarmsystem, wel-
ches ein zentrales Energiemanagement und die
Erfolgskontrolle ermdéglicht. Mit diesen Instrumen-
ten sind wir in der Lage, auf Nutzungsanderungen
zu reagieren oder diese zumindest zu plausibili-
sieren. Im Fokus steht dabei ein effizienter Anlage-
betrieb, den wir iber die gesamte Lebensdauer
sicherstellen. Je nach Nutzung besteht die Aufgabe
der Betriebsoptimierung auch darin zu verhindern,
dass der Energieverbrauch zunehmend ansteigt.
Die Liegenschaft an der Hardturmstrasse 161, bei
derin den letzten zwei Jahren betréchtliche Effizienz-
verbesserungen erreicht wurden, haben wir zum
Beispiel jetzt in diese Phase Ubergefiihrt.
Umweltkennzahlen S. 214: Elektrizitat, Fernwarme-
und -kélte, Brennstoffe (Ol/Gas), Energie-Intensitat
Umweltkennzahlen S.214: Treibhausgasemissionen
Scope 1, 2 und 3, Treibhausgas-Intensitat
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Wasserverbrauch und Abfallvermeidung

Der Fokus unserer 6kologischen Anstrengungen
im Betrieb liegt klar auf der Reduktion des Energie-
verbrauchs bzw. der CO,-Emissionen. Es werden
jedoch neben Energie auch weitere Ressourcen
verbraucht - wie z.B. Wasser, Bliromaterialien oder
Reinigungsmittel. Weiter kommen Abfélle hinzu.
Das Nutzerverhalten spielt hier eine grosse Rolle,
das wir allerdings nur beschrénkt beeinflussen
konnen. Wir versuchen, uns im Rahmen unserer
Méglichkeiten dafiir einzusetzen, die negativen
Auswirkungen des Betriebs zu minimieren.

- Bauliche Massnahmen: Biirogebaude sind
grundsatzlich keine grossen Wasserverbrau-
cher. Bei Neubauten und Sanierungen werden
wassersparende Armaturen und Geréte
eingesetzt. Der spezifische Wasserverbrauch
betrug 2020 0.48 m®/m? (2019: 0.56 m3/m?).
Der letztjahrige Wert war aufgrund eines
Sanierungsprojektes beim Thermalbad im
Hirlimann-Areal in Zurich betrachtlich Gber
dem Mittel, wahrend der Wert fiir das Be-
richtsjahr leicht unter dem langjéhrigen Mittel
ist. Aufgrund des Corona-bedingten Einflusses
auf die Nutzung sind Folgerungen Uber Erfolge
beim Wassersparen fiir das Jahr 2020 jedoch
kaum maéglich.

- Nutzerverhalten: Wir versuchen vermehrt,
die Nutzerinnen und Nutzer der Gebdude fir
Umweltschutz zu sensibilisieren. Dies betrifft
das Wassersparen, aber auch den Bereich
Abfall. Da die Entsorgung des Abfalls und die
Errichtung der verursachergerechten Abfall-
geblhren in der Schweiz Mietersache ist,
erheben wir keine Abfallkennzahlen. Wir sind
jedoch bestrebt, unsere Mieterinnen und
Mieter in diesem Bereich zu unterstitzen und
eine geeignete Infrastruktur und moégliche
Dienstleistungen zur Verfligung zu stellen,
welche die Vermeidung von Abféallen sowie
die Wiederverwendung und Wiederverwer-
tung ermdglicht und vereinfacht.

Umweltkennzahlen S. 214: Wasserverbrauch

Umweltkennzahlen S. 214: Wasser-Intensitat
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Service-Orientierung und Wohlbefinden
der Mieterinnen und Mieter

Wertschéatzung, Zuverléssigkeit, Qualitat und Trans-
parenz sind fur uns die Basis einer professionellen
und langfristig erfolgreichen Geschéaftsbeziehung.
Unseren Kunden und Geschéaftspartnern wollen wir
ein losungsorientierter, vertrauenswiirdiger und fle-
xibler Partner sein.

Service-Orientierung

Mit der Vermietung von Biroflachen oder Laden-
geschaften beginnt eine langfristige Kunden-
beziehung. Die Basis daflr wird allerdings schon
friiher gelegt, bei den ersten Kundengespréachen,
der Evaluation der idealen Liegenschaft und der
professionellen Abwicklung des Vermietungspro-
zesses. Darauf folgt die umfassende Unterstiit-
zung beim Ausbau und Bezug. Aufgabe unserer
Bewirtschafterinnen und Bewirtschafter sowie
Hauswarte vor Ort ist es sodann, neue Kunden-
bediirfnisse friihzeitig zu erkennen, proaktiv zu
unterstiitzen und die ndtigen Massnahmen zu er-
greifen. Einzigartig in der Branche bieten wir
all diese Dienstleistungen aus eigener Hand.

Um einerseits die Bediirfnisse der Mieterinnen
und Mieter erkennen und diese andererseits fir
Themen wie Klimawandel sensibilisieren zu kénnen,
ist gute Kommunikation essentiell. Die Erarbei-
tung und Analyse der «Customer Journey Map»
im Jahr 2019 hat zur Identifikation von verschie-
denen Bereichen beigetragen, die Potential fir
Effizienz- und Qualitatssteigerung sowie bessere
Kommunikation bieten. Unser Fokus lag spezifisch
bei den Momenten im Prozess, in denen wir die Ent-
scheidung der Kunden aktiv positiv beeinflussen
kénnen. Dabei wurde immer auch der Faktor Nach-
haltigkeit einbezogen. Eine wichtige Basis fiir eine
langfristige Beziehung ist die Voraussetzung,
dass die Mietflachen perfekt fiir die Mieterinnen
und Mieter geeignet sind. Dies ist im Sinne beider
Parteien, aber auch im Sinne der Umwelt, weil
teure und energieaufwdndige Umzugsaktionen
entfallen. Folgende Themengebiete werden wir in
Zukunft prioritdr angehen:

- Vermehrte Digitalisierung in der Vermark-
tung: Dies optimiert Prozesse durch mehr
Transparenz, Effizienz und verbesserte Unter-
stlitzung bei der Suche nach dem idealen

Objekt. Anstrengungen laufen zum Beispiel in
den Bereichen elektronisches Vermietungs-
dossier, 3D-Visualisierung und elektronischer
Mietvertrag.

- Effiziente und Kompetente Unterstiitzung:
Dank unserer eigenen Bewirtschaftung haben
wir eine einzigartige Nahe zu unseren Miete-
rinnen und Mietern. Auch in der Bewirtschaf-
tung wird vermehrt auf Digitalisierung gesetzt,
um schneller und gezielter auf Bedirfnisse
reagieren zu kdnnen. Ein Pilotversuch mit
einer App zur Erfassung von Mieteranliegen
hat erste positive Resultate gezeitigt.

- Green Lease: Wir wollen unsere Mieterinnen
und Mieter starker fir Nachhaltigkeit sensibili-
sieren und sie verstéarkt in unsere Anstrengun-
gen einbeziehen, zum Beispiel in den Berei-
chen Energieoptimierung und Wassersparen.
Im zweiten Halbjahr haben mit einem grossen
Mieter Diskussionen geflihrt liber eine
formellere Festlegung der Ambitionen im
Bereich Nachhaltigkeit, welche auf beiden
Seiten bestehen. Da in der Schweiz keine
offiziellen Vorlagen fir einen griinen Miet-
vertrag - einen sogenannten «Green Lease» -
bestehen, haben wir selber einen Green
Lease-Nachtrag zum Mietvertrag erarbeitet.
2021 werden wir versuchen, diese Diskussio-
nen auch mit anderen Mieterinnen und
Mietern aufzunehmen. Die Resultate aus der
Mieter-Befragung (siehe Fokus-Thema Seite
201) lassen darauf schliessen, dass eine
solche Bereitschaft auf Seiten der Mieter-
schaft besteht.

Wohlbefinden der Mieterinnen und Mieter

Unsere Mieterinnen und Mieter sollen sich in un-
seren Gebduden wohl fiihlen, damit sie produktiv
und erfolgreich ihre Geschéftstatigkeit auslben
konnen. Dazu gehort ein angenehmes Raumklima
und eine geeignete Infrastruktur, die effizientes
Arbeiten, aber auch die Pflege sozialer Kontakte
ermdglicht und eine gute Work-Life-Balance unter-
stitzt. Auch die Gewéhrleistung der Sicherheit ist
wichtig.

Die im Spéatherbst 2020 durchgefiihrte Mieterbe-
fragung hat gezeigt, dass als Folge der Corona-
Krise Anspriiche an Hygienemassnahmen stark
gestiegen sind. Der hdhere Stellenwert von
Hygiene ist nicht immer einfach vereinbar mit
Trends wie Desk-Sharing oder dem Ruf nach mehr



Gemeinschaftsflichen. Anspriiche wie erhdhter
Luftaustausch oder das Offnen von Fenstern kon-
nen sich wiederum nachteilig auf Anforderungen
an die Energieeffizienz auswirken. Durch Kommu-
nikation versuchen wir, unseren Mieterinnen und
Mietern diese Zielkonflikte aufzuzeigen und die
richtigen Prioritdten zu setzen, um ihre Zufrieden-
heit und ihr Wohlbefinden zu gewéhrleisten.

Um uns noch stérker nach den Mieterbediirfnissen
ausrichten zu kénnen, haben wir unsere Kapazita-
ten im Mieterausbau weiter verstarkt und sie im
Oktober 2020 in unsere neue Einheit Business
Development iibergefiihrt. Diese Einheit versteht
sich als interner und externer Dienstleister und
arbeitet abteilungsiibergreifend und interdiszipli-
néar. Dies ermdglicht es, Nachhaltigkeitstiberlegun-
gen wie Ressourceneffizienz oder Wohlbefinden,
Gesundheit und Sicherheit schon frih in die
Planung von Mieterausbauten einzubeziehen. Die

Fokus-Thema: Vertiefung auf Nach-
haltigkeit bei Mieter-Befragung

Im Herbst 2020 haben wir eine Befragung unter den
grosseren Mieterinnen und Mietern durchgefiihrt
und die Zufriedenheit mit dem Mietverhéltnis allge-
mein abgefragt, aber auch spezifisch in Bezug auf
Objekt, Hauswartung und Betreuungs-Qualitat der
Bewirtschaftung. Vertieft wurde nach Bedirfnis-
sen zu Mietflache, Nachhaltigkeit, Digitalisierung
und zukiinftige Services gefragt. Die Zufriedenheit
ist im Vergleich zur Umfrage 2017/18 gestiegen.

Um die Bediirfnisse im Bereich Nachhaltigkeit bes-
ser identifizieren zu kdnnen und das Interesse an
Massnahmen zu eruieren, haben wir in der diesjah-
rigen Mieter-Befragung erstmals einen grossen
Block dazu eingebaut. Die Befragung ergab gro-
sses Interesse am Thema Nachhaltigkeit. Die er-
fassten Angaben sind allerdings nicht repréasenta-
tiv fir die ganze Mieterschaft.

Von den befragten Mietern verfolgen 80% bereits
eine konkrete Nachhaltigkeitsstrategie. Uber
80% sind positiv gegenlber verbessertem Daten-
austausch eingestellt und befirworten es, die

Nachhaltigkeitsbericht

Einheit soll auch Trendanalysen durchfiihren und
Innovationen testen. So macht sich das Team bei-
spielsweise Gedanken zur optimalen Anordnung
der verschiedenen Zonen innerhalb des Biiros,
damit das Biiro auch in einer Pandemie-Situation
uneingeschrankt nutzbar bleibt. Wir haben unsere
eigenen Biros auf «Covid-Tauglichkeit» getestet
und in Zusammenarbeit mit einem externen
Dienstleister einen sogenannten «Healthcheck»
fir Blros und L&aden erarbeitet, der bei Bedarf
auch unseren Mieterinnen und Mietern angeboten
werden kann. Berlicksichtigt werden dabei das
Layout und die Ausstattung des Biros oder des
Ladens, die Haustechnik, das Facility Manage-
ment und die Reinigung, aber auch die Massnah-
men, die auf Mieterseite in Bezug auf Verhalten,
Ausriistung und Arbeitszeitorganisation umge-
setzt werden konnen.

Soziale Kennzahlen S. 217:

G&U-Uberpriifung und Anzahl Vorfélle

gegenseitigen Nachhaltigkeitsambitionen formell
festzuschreiben. Auch beziiglich Massnahmen zur
Energieeffizienz und Bezug von erneuerbarem
Strom besteht grosse Offenheit, wobei laut Befrag-
ten schon viel umgesetzt wurde.

Auch ein nachhaltiges Gebdudekonzept erscheint
zwei Dritteln der befragten Mieter wichtig oder
sehr wichtig. 48% der befragten Mieter geben an,
sie waren sogar bereit, dafiir hohere Kosten in
Kauf zu nehmen. Uber einem Drittel scheint es
von Bedeutung zu sein, dass solche Gebé&ude
nach einem nachhaltigen Gebé&udelabel zertifi-
ziert sind. Ob wirklich das Label ausschlaggebend
ist oder einfach das Vorhandensein eines hohen
Standards, muss im Nachgang genauer unter-
sucht werden. Weiter stehen auch Abstellplédtze
fir Fahrrader und Ladeséaulen fur E-Mobilitat weit
oben auf der Liste.

Im Jahr 2021 werden wir die detaillierten Antworten
aus der Mieterbefragung genauer analysieren und
Rickfragen stellen, um verschiedene Anspriiche
besser zu verstehen. Aus der Umfrage ist jeden-
falls klar ersichtlich, dass eine verstarkte Kooperati-
on beziiglich Nachhaltigkeit durchaus erwiinscht ist.
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Gian-Marco Hosang, PSP Swiss Property -
Projektleiter Business Development (Mieterausbau)
«Die Liegenschaft Steinentorberg in Basel ist das

Musterbeispiel einer gelungenen Sanierung. Wir haben
mit einem Uberzeugenden Gesamtkonzept, das wir trotz
teilweise holprigem Weg durchgezogen haben, ein super
Ergebnis erreicht. Unter Einhaltung sémtlicher Vorgaben

und Termine haben wir ein flexibles Raumkonzept mit

Open Space, Kombi-Biros und frei skalierbaren Konfe-

renzrdumen entworfen, das der Mieter mit wenig
Aufwand an seine Bedirfnisse anpassen kann. Unser

Produkt ist nachhaltig und hat iberzeugt. Ein Jahr nach

dem Umbau ist die Liegenschaft voll vermietet.»

Auf dem Foto Thomas Kraft, PSP Swiss Property - Asset Manager
Liegenschaft Steinentorberg und Gian-Marco Hosang

Andreas Widmer, Westhive - Griinder & Partner
«lch bin ein Ziri West-Kind, seit ich denken kann. Das
pulsierende Leben, die Weltoffenheit des Quartiers
und die vielen Brachen, in denen Neues, Kreatives
entsteht - dieser Mix hat mich immer fasziniert. Als
Pioniere fiir Co-Working sind wir an der Hardturm-
strasse genau am richtigen Ort. Das Geb&dude bietet
eine flexible Raumaufteilung, der Mix von Leben
und Arbeiten stimmt. PSP Swiss Property hat uns
von Anfang an ganz unbirokratisch unterstiitzt. |hr
Vertrauen war und ist uns sehr wichtig.»
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Nicolas Martin, On - Head of Retail Expansions &
Office Spaces

«Im kommenden Jahr wird On die On Labs eréffnen -
einen neuen Campus, der unsere wachsenden Teams
unter einem Dach in Zirich-West zusammenfihrt!
ATMOS bietet uns diese Mdglichkeit. Getreu dem Geist
von On wird es eine Umgebung sein, die niemals still-
steht - ein Zentrum fir Kreativitat und Technologie, in
dem Ideen schnell umgesetzt werden. PSP Swiss Property
hat diese Vision verstanden.»

m
)

Tobias Bischoff, tiny Fish

«Im August 2020 haben wir tiny fish lanciert. Kein idealer Zeitpunkt, aber die
Mdglichkeit, am Bleicherweg einen zweiten Standort er6ffnen zu kénnen,

hat uns die Entscheidung einfach gemacht. Qualitativ hochwertiges Sushi zu
fairen Preisen, nachhaltig produziert und téglich frisch - damit haben wir

PSP Swiss Property Uberzeugt. Ihr Vertrauen in unser Geschéaftsmodell und die
offene, ehrliche Zusammenarbeit schatzen wir als junges Unternehmen sehr.»

Auf dem Foto Tobias Bischoff und Yurany Murillo, PSP Swiss Property - Vermarkterin
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Mitarbeitende

Gut ausgebildete, kompetente und motivierte Mitarbeitende
sind der entscheidende Faktor fiir den Erfolg unseres Unter-
nehmens. Sie setzen sich tagtaglich fiur die Anliegen unserer
Mieterinnen und Mieter ein und sorgen daflr, dass wir die

hochgesteckten Ziele der Zukunft erreichen kdnnen.

Ende 2020 waren 118 Mitarbeitende bei PSP Swiss
Property tétig, davon 22 Hauswarte (Ende 2019:
119 Mitarbeitende, davon 25 Hauswarte). Die
Hauswarte arbeiten objektbezogen und werden
durch die Bewirtschaftungseinheit der Gruppen-
gesellschaft PSP Management AG gefiihrt. Details
zu unserer operativen Organisation finden sich auf
unserer Website.
www.psp.info/operative-organisation

Geschéftsstelle Olten (14 %)

17 Mitarbeitende
(davon 5 Hauswarte)
95 8¢

Geschiftsstelle Genf (14%)

16 Mitarbeitende
(davon 5 Hauswarte)
60 109

Der Arbeitsmarkt stellt nicht nur den Immobilien-
markt vor zahlreiche Herausforderungen. Je nach
Generation unterscheiden sich auch die Bedirfnis-
se der verschiedenen Anspruchsgruppen merklich.
Wir tragen diesem Umstand Rechnung, indem wir
ein attraktives, sicheres und abwechslungsreiches
Arbeitsumfeld mit flexiblen Arbeitsplatzen und
freundlichen Besprechungs- und Begegnungs-
zonen bieten, das die Motivation unserer Mitarbei-
tenden steigert und Leistungen von hoher Quali-

Geschiftsstelle Ziirich & Holding Zug (72 %)

85 Mitarbeitende (davon 12 Hauswarte)
373 489




Dienstjahre der Mitarbeitenden

55 Personen (295" 269) —
< 5 Dienstjahre

tdt moglich macht. Im Weiteren investieren wir
viel in die fachliche und persdnliche Weiterent-
wicklung der Mitarbeitenden. Unsere Geschéfts-
leitunglegt grossen Wert auf kurze Kommunikations-
wege und Austausch Uber alle Hierarchiestufen
hinweg. Dies ist dank der kleinen und stabilen
Mitarbeiteranzahl sehr gut méglich. Zusammen-
arbeit, interdisziplindrer Austausch sowie eigen-
verantwortliches Handeln werden so gefordert,
was unsere Mitarbeitenden sehr schatzen.

Wie bereits im Geschaftsbericht 2019 publiziert,
wurde PSP Swiss Property Ende 2019 als «Great
Place to Work®» zertifiziert. Diese Zertifizierung
steht fiir eine hervorragende Arbeitsplatzkultur.
Die Umfrage ermittelte die Arbeitsplatzkultur und
Arbeitgeberattraktivitdt entlang von funf Dimen-
sionen: Glaubwirdigkeit, Respekt, Fairness, Stolz
und Teamgeist - dies sind Werte, die uns wichtig
sind und die wir leben wollen. Die Resultate wur-
den in der Unternehmung kommuniziert, und die
Fihrungskrafte haben mit den Mitarbeitenden
mogliche Handlungsfelder definiert sowie ent-
sprechende sinnvolle Massnahmen umgesetzt.
www.psp.info/werte

Nachhaltigkeitsbericht

5 Personen (3J 29)
/ > 21 Dienstjahre

,——— 14 Personen (115" 39)
16 bis 20 Dienstjahre

— 25 Personen (145 119)
11 bis 15 Dienstjahre

.— 19 Personen (9 109)
6 bis 10 Dienstjahre

Dank des sehr guten Resultats der Mitarbeitenden-
befragung qualifizierten wir uns 2020 zusétzlich
fir die Teilnahme am Wettbewerb der «Besten
Arbeitgeber der Schweiz» in der Kategorie Medium
(50-250 Mitarbeitende). Im Mai 2020 wurden wir
mit dem 8. Platz in der Kategorie der besten mit-
telgrossen Unternehmungen in der Schweiz aus-
gezeichnet.

Wir sind als einer der besten
Arbeitgeber der Schweiz
ausgezeichnet worden!

Best
Medium

Workplaces™

Great
Place
To

Worlk.
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Unternehmenskultur

Mit unserer offenen Unternehmenskultur legen wir
die Basis dafir, dass wir gegeniber allen unseren
Anspruchsgruppen Vertrauen schaffen, Sicherheit
vermitteln und mit optimalen Ldsungen lberzeu-
gen kdnnen. Unsere Grundséatze zu Arbeitsrechten
und -pflichten sind auch im 2019 veroffentlichten
Verhaltenskodex wiedergegeben.

Arbeitsplatzkultur und Kommunikation

Wir bieten ein attraktives und abwechslungsrei-
ches Arbeitsumfeld, das die Motivation steigert
und Leistungen von hoher Qualitédt méglich macht.
Eine offene Gesprachskultur, flache Hierarchi-
en und unsere lUberschaubare Grésse erlauben
uns, ldeen, Informationen und Anliegen effizient
auszutauschen und zu diskutieren. Im Rahmen
der kollaborativen Unternehmensfiihrung sollen
moglichst viel Verantwortung und Kompetenzen
an die Mitarbeitenden lbertragen werden.

Wir begrissen den unkomplizierten und interdis-
ziplindren Austausch von Informationen und Ideen
unter unseren Mitarbeitenden. Dafir wollen wir
Denk- und Arbeitsrdume schaffen, die im Ubrigen
auch Mitarbeitende mit Geschéftspartnern auf
unkomplizierte Weise zusammenbringen kdnnen.
Unser sogenanntes «Collaboration Lab» am Stand-
ort Ziirich wird rege fiir den Austausch genutzt.
Das Collaboration Lab bietet auf 400 m? flexibel
einsetzbare Tische, Arbeitspldtze und Lounges,
die iber modernste Audio- und Videotechnik fir
Prasentationen verfiigen. Fotos auf unserer Web-
site vermitteln einen Einblick in unsere Zonen fir
Kollaboration und Begegnung.

Die im Herbst 2019 durchgefihrte Mitarbeitenden-
befragung hat bestétigt, dass unsere Fiihrungs-
krafte unkompliziert im Umgang und offen fur
Dialog sind und ihre Versprechungen einhalten.
Wir informieren alle Mitarbeitenden zeitnah {iber
wichtige Geschaftsvorfélle und Interna (z.B. Per-
sonalinformationen und organisatorische Veran-
derungen) in Deutsch und Franzdsisch. Im Sinne
einer guten innerbetrieblichen Vernetzung werden
die Mitarbeitenden anl&sslich der Quartalsbericht-
erstattung regelméssig uber aktuelle Themen,
Entwicklungen und Ziele der Gesellschaft sowie

Uber den aktuellen Geschéftsgang des Unterneh-
mens informiert.

Unsere offene Unternehmenskultur soll allen Mit-
arbeitenden Vertrauen und Sicherheit vermitteln.
Unser Miteinander lebt von gegenseitiger Wert-
schatzung sowie Respekt, Loyalitdt und Verant-
wortung. Uber die Halfte der Mitarbeitenden sind
ldnger als 5 Jahre bei uns angestellt.

Soziale Kennzahlen S. 216: Fluktuation

Chancengleichheit und Diversitat

Nur durch gleiche Chancen fiir alle und eine diverse
Mitarbeiterschaft kénnen wir die Erfahrungen und
Perspektiven aller Mitarbeitenden gleichermassen
als Quelle von Innovation, Problemlésungsfahig-
keit und Leistungsbereitschaft optimal nutzen.
Die Immobilien- und Baubranche ist traditionell
méannerdominiert. Deshalb ist Geschlechtergleich-
heit ein wichtiges Thema fiir uns. Aber auch die
Herausforderungen des demographischen Wan-
dels in der Schweiz nehmen wir sehr ernst: Eine
wachsende Gruppe von édlteren Arbeitnehmenden
wird einer vergleichsweise kleineren Anzahl jinge-
rer Berufstatiger gegeniiberstehen. Sowohl jiinge-
re wie auch éaltere Mitarbeitende werden kiinftig
vermehrt bereit sein miissen, gegenseitig von ihren
Erfahrungen und ihrem Wissen zu profitieren. Alle
Mitarbeitenden haben bei uns dieselben Chancen.
Wir dulden keinerlei Diskriminierung aufgrund
von Nationalitdt, Geschlecht, sexueller Orientie-
rung, Alter, Religion oder Weltanschauung.

Mit 52 im Unternehmen tétigen Frauen lag ihr An-
teil 2020 bei 44%. Das Geschlechterverhéltnis ist
nicht ganz ausgeglichen, da die Verteilung in ver-
schiedenen Bereichen unterschiedlich ausfallt.
Wahrend in der Bewirtschaftung das Geschlechter-
verhaltnis ziemlich ausgeglichen ist, sind Frauen
in den Bereichen Bau und Hauswartung unterver-
treten. Es ist eher unwahrscheinlich, dass der
Frauenanteil in der Hauswartung in den néchsten
Jahren merklich ansteigen wird. Im Bau hingegen
ist ein Trend festzustellen. Im Berichtsjahr konn-
ten wir im Team Energie- und Geb&udetechnik
eine weitere Frau als Bauherren- und Eigentimer-
vertreterin mit Fokus auf Facility Management ge-
winnen. Bei der Personalgewinnung achten wir



stets darauf, geschlechter- und altersdurchmischte
Teams zu formieren. Verdiente Mitarbeitende
kénnen auch liber das Pensionsalter hinaus be-
schaftigt werden, zum Beispiel mit einem Teilzeit-
pensum oder auf Stundenbasis.

Soziale Kennzahlen S. 216: Geschlechterverteilung

Mitarbeitendenforderung und -bindung

Ausbildung und Weiterbildung ist nicht nur Sache
des Staates oder der Privatpersonen. Auch Un-
ternehmen missen Verantwortung lGbernehmen,
Menschen weiterzubilden und sie darin zu unter-
stiitzten, ihr Potential auszuschdpfen. Dieser
Verantwortung sind wir uns bewusst und nehmen
sie sehr ernst. Schlussendlich profitieren auch
wir von gut ausgebildeten, motivierten Mitarbei-
tenden.

Anstellung

Wir suchen Menschen, die zu unserer Unterneh-
menskultur passen und sich mit unseren Werten
identifizieren. Dies setzt Fachkompetenz und Leis-
tungsbereitschaft, aber auch eine hohe Service-
und Kundenorientierung sowie Sozialkompetenz
voraus. Wir legen Wert auf eine sorgfaltige Einfiih-
rung aller neuen Mitarbeitenden in unsere Organi-
sation. Im Berichtsjahr 2020 haben 9 Mitarbeitende
eine neue Stelle angetreten. Die Einfihrung wah-
rend des Lockdowns war eine besondere Heraus-
forderung. Dank intensiver Kommunikation ist uns
die Integration aller neuen Mitarbeitenden auch

Nachhaltigkeitsbericht

in diesem Pandemie-gepragten Jahr trotz aller
Einschrankungen sehr gut gelungen.

Soziale Kennzahlen S. 216:

Neuanstellungsrate und Fluktuation

Beurteilung und Entwicklung

Personalgesprache zwischen Vorgesetzten und Mit-
arbeitenden finden regelmassig im Sinne von
Standortbestimmungen, mindestens aber einmal
im Jahr statt. Sie geben unseren Mitarbeitenden
wichtiges Feedback zu ihrer Arbeit sowie ihrem
Verhalten und definieren ihren Beitrag zur Ziel-
erreichung im Unternehmen. Es ist uns ein Anlie-
gen, dass sich Mitarbeitende innerhalb unseres
Unternehmens weiterentwickeln kénnen, zum Bei-
spiel durch einen Wechsel in eine andere Abtei-
lung oder durch die Ubernahme einer neuen Funk-
tion. 2020 fanden einige solcher Wechsel statt.

Soziale Kennzahlen S. 216: Leistungsbeurteilungen

Aus- und Weiterbildung

Wir fordern die fachlichen und sozialen Kompeten-
zen der Mitarbeitenden und unterstitzen sie in
ihrer beruflichen Entwicklung mit persdnlichen
Aus- und Weiterbildungen. Beliebt sind auch un-
sere internen Themen-Lunches («PSP Academyp),
die wir regelméssig durchfiihren. An diesen Ver-
anstaltungen werden aktuelle Geschaftsfélle auf-
gegriffen oder Themen und Trends présentiert und
diskutiert.

Auswahl der vielféltigen Ausbildungen, welche unsere Mitarbeitenden im 2020 absolviert haben.

MAS in Energie- und Ressourceneffizienz CAS Entscheidung, Strategie und Digitalisierung
CAS Digital Innovation & Business Transformation Dipl. Techniker HF / Gebdudetechnik
CAS in Marketing- & Corporate Communications

Introduction a ’Economie Immobiliére SVIT

Eidg. Fachausweis Bewirtschaftung CAS Leadership Professional Scrum Product Owner
CAS in Immobilienmanagement

ICT-System und Netzwerktechnik mit Eidg. Fachausweis
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Die externe Aus- und Weiterbildung umfasst An-
gebote in den Bereichen Immobilien, Informatik,
Fihrung, Kommunikation, Rechnungswesen sowie
Nachhaltigkeit. Da die Sprachkompetenz auch im
lokalen Immobiliengeschaft immer wichtiger wird,
bieten wir unseren Mitarbeitenden seit mehreren
Jahren kostenfreie Kurse in Deutsch, Franzdsisch
und Englisch an. Diese konnen wahrend der Arbeits-
zeit in den verschiedenen Geschéftsstellen be-
sucht werden. Wahrend des Lockdowns und in
Zeiten, wenn unsere Mitarbeitenden im Home-
Office arbeiten, fanden und finden diese Kurse
bis auf Weiteres im Onlineunterricht statt.

2020 absolvierte jeder Mitarbeitende durch-
schnittlich 3.4 Tage interne oder externe Aus-
oder Weiterbildungen. Dieser Wert ist leicht unter
dem letztjahrigen Wert, da aufgrund der Pandemie
einige Ausbildungen entweder abgesagt oder ver-
schoben wurden.

Soziale Kennzahlen S. 216:

Ausbildung und Entwicklung

Marktgerechte und faire Lohne

Wir zahlen marktgerechte Léhne, die wir aufgrund
von Kriterien wie Ausbildung, Funktion und Stufe,
Berufserfahrung und Leistungserbringung indivi-
duell festlegen. Alle Mitarbeitenden erhalten einen
aufgrund des Geschéftsergebnisses bemessenen
Bonus und profitieren von weiteren Vorteilen. Dazu
gehoren bezahlte Weiterbildungen und die Finan-
zierung der Unfallversicherungen sowie Kranken-
taggeldversicherung durch den Arbeitgeber. Durch
die finanzielle Unterstiitzung der Mitarbeitenden
fir die Benitzung der 6ffentlichen Verkehrsmittel
leisten wir Uberdies einen zuséatzlichen Beitrag im
Bereich der 6kologischen Nachhaltigkeit.

Fir uns ist es selbstverstandlich, allen Mitarbei-
tenden Chancengleichheit zu gewahrleisten. Um
die Lohngleichheit von Mann und Frau sicherzu-
stellen, vergleichen wir die Léhne unserer Mitar-
beiterinnen und Mitarbeiter regelméssig. Auch
bei Einstellungen nehmen wir immer einen Lohn-
vergleich vor.

Lohngleichheitsanalyse

Mitte 2020 trat das revidierte Gleichstellungsgesetz
in Kraft, das Unternehmungen mit mindestens
100 Mitarbeitenden verpflichtet, eine betriebsin-
terne Lohngleichheitsanalyse nach wissenschaft-
lichen und rechtskonformen Methoden durchzu-
fihren (Art. 13 ff GIG). Dieses hat zum Ziel, die
in der Schweizer Bundesverfassung angestrebte
Lohngleichheit zwischen Frau und Mann in Unter-
nehmungen zu analysieren und bei bestehenden
sowie nicht erklarbaren geschlechterspezifischen
Lohnunterschieden Anpassungen vorzunehmen.

Die Geschéftsleitung hat sich im Frihsommer
dazu entschieden, diese Lohngleichheitsanalyse
durchzufihren. Die Firma Comp-On hat uns bei
der Durchfiihrung der Analyse begleitet und unsere
Lohndaten fiir die Standard-Analyse-Methode des
Bundes aufbereitet und analysiert. Wie vom Ge-
setzgeber vorgesehen, wurde die formelle Uber-
prifung des Resultats durch das Revisionsunter-
nehmen SGS? liberprift. Im Juni 2020 wurde uns
das «Fair-ON-Pay+»-Zertifikat ausgestellt. Dies
bedeutet konkret, dass sich PSP Swiss Property
als faire Arbeitgeberin auszeichnet und Lohn-
gleichheit zwischen Frauen und Mé&nnern umsetzt.
Soziale Kennzahlen S. 216:

Lohnvergleich Geschlecht

PSP Swiss Property AG E =N
FairONPayr

ot i | s I e e, e el Mo n g g by
wregrim e Fubpheta nfes s W4 S | den Sy @R g

3 Die SGS (Societé Générale de Surveillance SA) in der Schweiz ist einer der flihrenden Anbieter fir Dienstleistungen in den Bereichen Priifen,
Testen, Verifizieren und Zertifizieren und beschéftigt schweizweit rund 200 Mitarbeitende in sechs Niederlassungen.



Alter der Mitarbeitenden

Nachhaltigkeitsbericht

Das Durchschnittsalter aller Mitarbeitenden betrdgt 42 Jahre, 44 Jahre bei den Mannern und 40 Jahre bei

den Frauen.

3 Personen (39)
21- bis 25-jahrig

27 Personen (95 189)
26- bis 35-jahrig

33 Personen (215 129)
36- bis 45-jahrig

Mitarbeitendengesundheit und
Wohlbefinden

Grosszligige, moderne Arbeitsrdume, eine anspre-
chende Arbeitsumgebung und eine qualitativ
hochstehende Infrastruktur sind bei uns selbst-
verstandlich und schaffen beste Voraussetzungen
zum Arbeiten. Fir die physische und psychische
Gesundheit ist jedoch auch wichtig, dass Mitarbei-
tende einen guten Ausgleich zwischen Arbeit,
Familie, Freizeit und weiteren Pflichten haben. In
unserer Mitarbeitendenumfrage haben wir fir die
gute Arbeitsumgebung, das Ermdglichen einer
guten Work-Life-Balance und das Verstédndnis fir
verschiedene Lebenssituationen sehr gute Noten
erhalten.

Gesundheit und Sicherheit

Wir wollen dazu beitragen, dass sich unsere Mit-
arbeitenden in unseren Gebduden wohl fiihlen
und darin produktiv arbeiten kdénnen. Selbstver-
standlich stellen wir sicher, dass von unseren Ge-
bauden keine Gefahr flir die Mitarbeitenden aus-
geht (z.B. durch VOC-Emissionen aus Teppichen
oder Sturzrisiken). Abgesehen von den ausseror-
dentlichen Massnahmen, die durch die Covid-19-
Pandemie notig waren (siehe Fokus-Thema Seite
210), unterstitzten wir die Gesundheit unserer Mit-
arbeitenden auch dieses Jahr mit verschiedenen
Massnahmen.

—— 19 Personen (13d" 69)
56- bis 65-jahrig

46- bis 55-jahrig

Arbeitsplatze: Grossziigige, moderne Arbeits-
rdume, eine ansprechende Arbeitsumgebung und
eine qualitativ hochstehende Infrastruktur sind
bei uns selbstversténdlich und schaffen beste Vor-
aussetzungen zum Arbeiten. Im Sinne der stren-
gen SUVA-Standards (Schweizerische Unfallversi-
cherungsanstalt) stellen wir allen Mitarbeitenden
zudem Schreibtische mit elektrischer Hohenregu-
lierung und ergonomische Stiihle zur Verfiigung.

Erndhrung: Alle Standorte verfiigen lber einen
hellen Verpflegungsbereich. Beim Bezug der Pro-
dukte unterstiitzen wir wo immer méglich Schweizer
Familienunternehmen oder unsere Mieterinnen
und Mieter.

Fitness: Die in Ziirich eingerichteten hauseigenen
Fitnessraumlichkeiten werden von unseren Mitar-
beitenden rege genutzt. Unsere Mitarbeitenden
in Olten und Genf profitieren von Beitrdgen an
Fitness-Abos. PSP Swiss Property hat dieses Jahr
das erste Mal an der schweizweiten Gesundheits-
férderungsaktion «bike-to-work» teilgenommen. Da
die Aktion Anklang fand (siehe auch Fotoseiten
212-213), werden wir diese im 2021 wiederholen.

Arbeitssicherheit und mentale Gesundheit: Im
Bereich Arbeitssicherheit verfligen wir Uber die
entsprechenden Notfallkonzepte, organisieren die
vorausgesetzten Kurse (Erste-Hilfe-Kurse, Defibril-
lator, Brand) und fiihren regelmassig Ubungen mit
dem gesamten Personal durch. Ferner bieten wir

— 36 Personen (237 139)
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Fokus-Thema: Umgang mit Covid-19

Die Covid-19-Pandemie hat die Gesellschaft, aber
auch uns als Unternehmen im Jahr 2020 vor einige
Herausforderungen gestellt. Im Vordergrund ste-
hen die Gesundheit unserer Mitarbeitenden und
der Bevdlkerung, die Sicherstellung der operativen
Organisation sowie die Kommunikation und Inter-
aktionen mit unseren Mietern, Geschaftspartnern
und gegebenenfalls Behérden. Seit Februar 2020
werden die Entwicklungen in einem kleinen Krisen-
stab regelmassig diskutiert und die entsprechen-
den Massnahmen getroffen, kommuniziert und
umgesetzt.

Hygiene-und Sicherheitsmassnahmen: Regel-
massig wurde und wird auch weiterhin uber die
neuesten Vorgaben und Empfehlungen des Bundes-
amts fir Gesundheit (BAG) informiert sowie liber
die Massnahmen, die PSP daraus ableitet. Schon
ab Februar 2020 stellen wir in allen Geschafts-
stellen Desinfektionsmittel zur Verfiigung und
haben Social Distancing-Regeln eingefiihrt. Um
eventuellen Verbesserungsbedarf in Bezug auf
Ansteckungsrisiken identifizieren zu kénnen, ha-
ben wir fur unsere Geschaftsstellen einen ¢Health-
check» durchfihren lassen. Daraufhin wurden
weitere Massnahmen in den Bereichen Hygiene-
ausristung, Hinweise und Layout umgesetzt.

Arbeitsplatz-Ausstattung im Home-Office: Rund
80% der Mitarbeitenden arbeiteten in der Lock-
down-Zeit im Home-Office. Obwohl die Méglichkeit
fir Home-Office bei PSP Swiss Property schon
seit langerem besteht, war die drastische Umstel-
lung fir die meisten Mitarbeitenden eine neue Er-
fahrung. Dank hervorragender IT-Unterstiitzung
hat dies technisch bestens geklappt. Um ange-
nehmes und effizientes Arbeiten zu ermdéglichen,
haben wir wo nétig Mitarbeitende zuséatzlich zum
Laptop unburokratisch mit Bildschirmen, Tastatur
und zusatzlicher Infrastruktur ausgeristet.

Vermittlung von Sicherheit und Vertrauen: In
den regelméssig stattfindenden Kommunikationen
war die Geschaftsleitung sehr darauf bedacht,
Sicherheit zu vermitteln, die Mitarbeitenden zu
ermutigen und Versténdnis fur die herausfordern-
den Familien- und Arbeitssituationen aufzubringen.

Dank unserer guten Firmenkultur haben die Mitar-
beitenden die herausfordernde Zeit bisher gut
Uberstanden. Die Erfahrungen mit dem Arbeiten
im Home-Office waren grundsatzlich positiv. In
dieser Zeit eingefilihrte Arbeitsmethoden und er-
arbeitete Kompetenzen im Bereich Digitalisierung
werden auch nach Uberwindung der Pandemie
nitzlich sein. Trotzdem betrachten wird das Biro
nach wie vor als wichtigen Ort, an dem unsere Fir-
menkultur und unsere Werte am besten vermittelt
und gelebt werden kénnen.



unseren Mitarbeitenden die Mdéglichkeit, sich bei
personlichen oder beruflichen Fragen anonym
von externen Fachpersonen kostenlos Rat einzu-
holen. Fiir mogliche belastende Krisensituationen
haben wir seit Anfang 2020 einen Vertrag mit einer
Care-Organisation, die uns bei der Bewdltigung
unterstiitzen kdnnte.

Im neuen Geschaftsjahr mochten wir die physische
und psychische Gesundheitskompetenz unserer
Mitarbeitenden weiter starken und unser Angebot
ausbauen.

Soziale Kennzahlen S. 216:

Verletzungsrate, Rate der Ausfalltage

Work-Life-Balance

Wir tragen einerseits eine Verantwortung flr das
Wohlergehen unserer Mitarbeitenden bei der Ar-
beit, aber auch fiir die Herausforderung, Beruf und
Privatleben miteinander in Einklang zu bringen.
Ausgeglichenheit ist wichtig fiir die persdnliche
Entwicklung und stérkt die physische und psychi-
sche Gesundheit und das allgemeine Wohlbefinden.
Gerade die jiungere Generation erachtet flexible
Arbeitszeiten, modernste Arbeitsplatze, neueste
Technologien und Mitspracherechte als selbstver-
standlich. Diesem Megatrend «New Work», bei
welchem die Potentialentfaltung des Individuums
im Mittelpunkt steht, mdchten wir als Arbeitgeber
soweit wie moglich ebenfalls Rechnung tragen.
Entsprechend kénnen wir flexible Arbeitszeitmo-
delle mit Teilzeitarbeit, Teilzeitpensen nach der
Pensionierung, eine Weiterbeschéftigung auf Stun-
denbasis oder Friihpensionierungen anbieten.

Nachhaltigkeitsbericht

2020 waren 28 Mitarbeitende in Teilzeit angestellt,
was einem Anteil von rund 24% entspricht. Sech-
zehn weibliche und ein mannlicher Mitarbeitender
ohne Rang sowie neun weibliche und zwei méannli-
che Kadermitarbeitende hatten einen Teilzeitver-
trag.

2018 haben wir die sogenannte «Jahresarbeits-
zeit» fir alle Mitarbeitenden und Hauswarte ein-
geflihrt. Damit wollen wir eine flexible Arbeits-
zeitgestaltung moéglich machen. Auf diese Weise
tragen wir Schwankungen der Arbeitsbelastung
und den unterschiedlichen Bedirfnissen der Mit-
arbeitenden Rechnung. Wir kdnnen so einerseits
die betriebliche Effizienz steigern, andererseits
aber auch die Zeitautonomie der Mitarbeitenden
fiir eine bessere Vereinbarkeit von Familie, Frei-
zeit und Beruf erhéhen.

Seit 2020 betrédgt der Ferienanspruch fiir alle Mit-
arbeitenden mindestens finf Wochen, d.h. 25 Tage
pro Jahr. Das gesetzliche Minimum in der Schweiz
betrégt vier Wochen, d.h. 20 Tage pro Jahr.
Soziale Kennzahlen S. 216: Abwesenheitsrate
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Nadja Miiller - Rezeptionistin Geschéaftsstelle Ziirich
«Vorletztes Jahr hatte ich die schwerste Zeit in meinem
Leben. Ich kann von Gliick reden, dass ich wieder auf die
Beine - oder besser: aufs Velo - kam. Was fiir ein tolles
Geflihl, den Fahrtwind im Gesicht zu spliren und wieder
frei atmen zu kénnen! Als ich letztes Jahr mit einem
PSP-Team an der Bike to Work-Challenge teilnahm, spirte
ich wieder pure Lebensfreude. Ich bin so glicklich, dass
ich dazu motiviert wurde. Nun habe ich sogar ein wunder-
volles Velo zum Geburtstag bekommen.»

Margrith Rupp - Leiterin Personal

«Dieses Jahr ist uns wieder einmal bewusst geworden, wie wichtig das
Thema Gesundheit fiir uns alle ist. Die physische, aber auch die psychi-
sche. Die Kommunikation untereinander spielt dabei ebenfalls eine
entscheidende Rolle. Gerade wenn wir im Home-Office arbeiten, dirfen
wir nicht vergessen, wie wichtig der zwischenmenschliche Austausch ist.
Da sind besonders die Vorgesetzten in der Pflicht. Es gibt zahlreiche
Méglichkeiten, taglich einmal Kontakt mit den Mitarbeitenden zu haben -
zu virtuellen Kaffeepausen einladen, per Skype Pendenzen und Traktan-
den besprechen oder einfach mal nachfragen, wie es zu Hause lauft.»
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Angelika Waibl - Projektmanagerin Facility Management

«Anfang Mai 2020, mitten im Lockdown, habe ich meine Stelle bei der PSP Swiss Property
angetreten. Am ersten Tag stand zu meiner Freude ein wunderschdner Blumenstrauss auf
dem Tisch. Ich sah immer wieder neue Gesichter, die mir beim Einarbeiten ihre Hilfe anboten
und viel Glick wiinschten. Wertvolle Tipps erhielt ich auch online, da viele meiner neuen
Arbeitskollegen noch im Home-Office waren. Mittlerweile weiss ich, dass dieses Interesse
ehrlich ist. Bei PSP Swiss Property ist niemand eine Nummer, sondern ein Mensch.»

Martin Raymann - Spezialist Energie und Gebaudetechnik /
Sicherheitsbeauftragter

«Beim Lockdown im letzten Frihling ging alles ganz schnell. Von einem Tag
auf den andern war Home-Office angesagt. Um meine Kolleginnen und
Kollegen dabei so gut wie mdglich zu unterstiitzen, haben wir ihre Arbeits-
plétze kurzerhand abgebaut und ihnen Bildschirme, Tastaturen und Méause
frei Haus geliefert. Inbegriffen im Service war auch der vergessene Turn-
schuh aus dem Fitnessraum, der auf keinen Fall fehlen durfte.»
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Kennzahlen

EPRA Nachhaltigkeitskennzahlen - Umwelt

Die nachfolgende Tabelle enthélt die umweltbezogenen Kennzahlen fiir 2019 und 2020. Die Kennzahlen,
welche nach dem EPRA sBPR-Standard rapportiert werden, sind mit dem jeweiligen EPRA-Code versehen.
Die mit ¥l gekennzeichneten Informationen zu 2020 wurden extern durch die Ernst & Young AG einer
Prifung zur Erlangung begrenzter Sicherheit unterzogen.

EPRA-Code Einheit Indikator Geltungsbereich

Energie

Fiir Allgemeinflachen, Kihlung, Liftung
Elec-Abs, . Exklusiv fiir Mieter gemessen
Elektrizitat
Elec-LfL Total Eigentiimer-bezogene Elektrizitit
Anteil Eigentiimer-bezogene Elektrizitat aus erneuerbaren Quellen’
An Mieter weitergegebene Warme

Exklusiv fiir Mieter gemessen

DH&C-A
DHzg-Lbes’ Fernwérme und -kdlte Total Eigentimer-bezogene Fernwarme und -kalte
kWh Anteil Eigentiimer-bezogene Fernwirme und -kilte aus
erneuerbaren Quellen
An Mieter weitergegebene Warme
- " Exklusiv fiir Mieter gemessen
Fuels-Abs, Brennstoffe (Ol/Gas) - - &
Fuels-LfL Total Eigentiimer-bezogene Brennstoffe

Anteil Eigentiimer-bezogene Brennstoffe aus erneuerbaren Quellen
Total Eigentiimer-bezogene Energie?

Energie Total S " -
Anteil Eigentiimer-bezogene Energie aus erneuerbaren Quellen

Treibhausgasemissionen (THG-Emissionen)

GHG-Dir-Abs Direkt Scope 1
T Scope 2
GHG-Indir-Abs r"c"Indirekt P
CO.e Scope 3
Total Scope 1, Scope 2, Scope 3
Wasser
An Mieter weitergegebenes Wasser
Water-Abs, 3 R
Water-LfL m Wasser Exklusiv fiir Mieter gemessen
Total Eigentiimer-bezogenes Wasser
Spezifisch
Energy-Int kWh/m? Energie-Intensitat Eigentlimer-bezogene Energie®
Water-Int m3/m?  Wasser-Intensitét Eigentiimer-bezogenes Wasser
GHG-Int kg/m?  THG-Intensitat Scope 1, Scope 2

Zertifizierte Gebaude

7 Geb&dude oder 8.3% der Mietfldche (in % der gesamten vermietbaren Flache) sind zertifiziert
Cert-Tot ) .
(LEED und Minergie)
1 Die Emissionen werden anhand von marktbasierten Emissionsfaktoren berechnet.
2 Diese Kennzahlen sind nicht heizgradtagbereinigt. Der heizgradtagbereinigte absolute Energieverbrauch fiir 2019 und 2020 ist 79 083 039 kWh resp. 76 474 438 kWh.
Der heizgradtagbereinigte «like-for-liken-Energieverbrauch fir 2019 und 2020 ist 77725921 kWh resp. 73691553 kWh.
3 Diese Kennzahlen sind nicht heizgradtagbereinigt. Die heizgradtagbereinigte Energieintensitét fiir 2019 und 2020 ist 88.833 kWh/m? resp. 83.755 kWh/m?.
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Absolut (AbS) Like-for-like (LfL) Abdeckungs- Anteil
2019 2020 +/- 2019 2020 +/- grad Schatzungen
20956612 21865137 4.3% 20838205 20802739 -0.2%
20956612 21865137 4.3% 20838205 20802739 -0.2% 100% 13.4%
98% 99%
17728636 16951675 -4.4% 17058327 16885675 -1.0%
17728636 16951675 -4.4% 17058327 16885675 -1.0% 100% 7.8%
45% 46%
44426588 41470397 -6.7% 43775151 39677183 -9.4%
44426588 41470397 -6.7% 43775151 39677183 -9.4% 100% 6.1%
5.7% 10.4%
83111835 80287210 -3.4% 81671683 77365597 -5.3%
37% 42%
8128 7193 -11.5% 7974 6846 -14.2%
2332 2033 -12.8% 2246 2024 -9.9%
49 69 41.8%
10510 9296 -11.5%
502 100 438878 -12.6% 495487 424852 -14.3%
502100 438878 -12.6% 495487 424852 -14.3% 100% 4.9%
93.359 87.930 -5.8%
0.564 0.481 -14.8%
11.750 10.105 -14.0%

100%
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EPRA Nachhaltigkeitskennzahlen - Sozial

Mitarbeitende

Die nachfolgende Tabelle enthéalt die Kennzahlen fiir 2019 und 2020, die sich auf soziale Aspekte
beziehen. Die Kennzahlen sind mit dem jeweiligen EPRA-Code versehen. Die Hauswarte arbeiten objekt-
bezogen und werden durch die Bewirtschaftungseinheit der PSP Management AG geflihrt. Die mit
gekennzeichneten Informationen zu 2020 wurden extern durch die Ernst & Young AG einer Prifung zur
Erlangung begrenzter Sicherheit unterzogen.

EPRA-Code Einheit

Indikator

Geltungsbereich

Kennzahl

2019

2020

Diversitat

Diversity-Emp % der Mitarbeitenden

Geschlechterverteilung

Verwaltungsrat
Geschéftsleitung
Direktion

Kader

Mitarbeitende
ohne Rang'

Hauswarte

Verwaltungsrat®

86%C / 14% 9
100% G / 0% ?
100% G / 0% ?
58%C / 42% 9

21%C / 79%9

88% T / 12% 9

88% O / 12%9
100% " / 0% @
100% " / 0% 9
54% 0" / 46%9

19% 0" / 81%9

91%d / 9% 9
1

R Verhéltnis Lohnvergleich Kader 0.89 0.93
Diversity-Pay
Frau zu Mann Geschlecht? Mitarbeitende
1.09 1.06
ohne Rang'
Entwicklung, Ausbildung und Fluktuation
. @ Stunden pro Jahr Ausbildung und
Emp-Training 4 Mitarbeitenden Enwicklung® 32.6h 28.4h
Emp-Dev % der Mitarbeitenden Leistungsbeurteilungen 92% 97%
Neuanstellungen 19 9
Austritte Fe.stang.estellte 17 10
Anzahl Total Mitarbeitende
Emp-Turnover Anzahl Mitarbeitende 119 118
am Jahresende
. Neuanstellungsrate 16.0% 7.6%
Rate in % :
Fluktuation 14.3% 8.5%
Gesundheit und Sicherheit
Verletzungen pro
200000 Arbeitsstunden Verletzungsrate 1.9 0-99
Ausfalltage pro
. 101.8°
H&S-Emp 200000 Arbeitsstunden Rate der Ausfalltage Fe.stang.estellte 5.8
Mitarbeitende
0
% de't gep!anten Abwesenheitsrate® 2.3% 2.4%
Arbeitszeit
Anzahl Total Todesfélle 0 0

N —

Festangestellte Mitarbeitende ohne Hauswarte.
Wir weisen den Lohnvergleich fiir die Geschéftsleitung nicht aus, weil es keine weiblichen Mitglieder der Geschéftsleitung gibt und wir die

entsprechende Kennzahl als nicht aussagekréftig erachten. Die Lohne der Geschéftsleitung sind im Vergiitungsbericht offengelegt. Wir weisen
den Lohnvergleich fiir die Direktion nicht aus, da es zurzeit keine weiblichen Direktoren gibt. Wir weisen den Lohnvergleich fiir die Hauswarte

nicht aus, da das Vollzeitdquivalent der weiblichen Hauswarte zu klein ist, um eine aussagekréaftige Kennzahl zu generieren.
Ohne Verwaltungsratsprasident, ohne Reisespesen und Zeitkompensation fir internationale Mitglieder des Verwaltungsrats.
Inklusive interne und externe Ausbildung und Entwicklung.

Die Ausfalltage sind auf einen einzigen Betriebsunfall zuriickzufiihren.
Die Abwesenheitsrate schliesst Langzeitabwesenheiten von iiber 12 Wochen aus. Die Abwesenheitsrate einschlieBlich langfristiger Abwesen-

o oA w

heiten betrug 3.2% fiir 2019 und 2,8% fiir 2020.
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Liegenschaften
Kennzahl
EPRA-Code Einheit Indikator Geltungsbereich 2019 2020
Gesundheit und Sicherheit
Liegenschaften
H&S-Asset % der Liegenschaften G&U-Uberpriifung’ unter operativer 100% 100%
Kontrolle
Anzahl Vorfélle im Liegenschaften
H&S-Comp Anzahl Total Bereich der Nichteinhal- unter operativer 0 0
tung von G&U-Richtlinien Kontrolle
Lokales Engagement
o ; e
Comty-Eng % der Liegenschaften % der Liegenschaften mit Initiativen N/A N/A

zum lokalen Engagement®

~N

Qualitdtsmanagement ist in den Prozessen all unserer Gebdude und Areale implementiert. Bei jedem Neubau und jeder Sanierung gibt es
umfassende Auflagen beziiglich Gesundheit und Sicherheit. Wir halten uns strikt an die nationalen und &rtlichen Auflagen, Richtlinien der
SUVA (Schweizerische Unfall-Versicherungsanstalt), des SIA (Schweizerischer Ingenieur- und Architektenverein) und interne Richtlinien. Im
Betrieb gibt es laufende Gesundheits- und Sicherheitsiiberpriifungen, die teilweise liber das Pflichtenheft der Hauswarte sichergestellt werden,
teilweise Uber Servicevertrage.

Wir erheben diese Kennzahl zurzeit nicht, da wir noch keine aussagekréftige Messbasis identifiziert haben, aufgrund derer ein solcher
Prozentsatz ausgewiesen werden kénnte. Unser lokales Engagement wird auf Seite 192 kommentiert.

@
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EPRA Nachhaltigkeitskennzahlen - Governance

Die nachfolgende Tabelle enthdlt die Governance-Kennzahlen fiir 2019 und 2020. Die Kennzahlen sind
mit dem jeweiligen EPRA-Code versehen.

Kennzahl
EPRA-Code Einheit Indikator Geltungsbereich 2019 2020
Zusammensetzung Verwaltungsrat
Exekutive Mitglieder 0 0
Nicht-exekutive Mitglieder 7 8
Unabhéngige Mitglieder 6 7
Anzahl Total &8 g
Gov-Board Unabhingige und nicht-exekutive Verwaltungsrat
Mitglieder mit Kompetenzen beziiglich 4 5
umweltbezogenen und sozialen Themen'
Jahre Durchschnittliche Amtszeit der Mitglieder 9.7 9.5
Nomination und Auswahl
Gov-Select Text Nominations- und Auswahlprozess Verwaltungsrat Siehe unten?  Siehe unten’
Interessenskonflikte
Gov-Col Text Prozesse zur Vermeidung von Verwaltungsrat Siehe unten®  Siehe unten®

Interessenskonflikten

1 Bitte beachten Sie den Abschnitt Corporate Governance im Jahresbericht 2020 (Seite 151 ff.), wo spezifische Kompetenzen aufgefiihrt
sind und sich Fahigkeiten und Erfahrungen aus den Biografien von Frau Corinne Denzler, Herrn Peter Forstmoser, Herrn Nathan Hetz,
Herrn Aviram Wertheim und Herrn Henrik Saxborn ergeben. Herr Hetz, Herr Wertheim und Herr Saxborn haben beispielsweise als Verwal-
tungsrédte und CEOs von renommierten und bérsenkotierten Immobiliengesellschaften in ihren Heimatmarkten spezifische Kompetenzen und
Erfahrungen in Umwelt- und Sozialthemen entwickelt und nachgewiesen, ebenso wie Frau Denzler, die auf eine Karriere im Bereich des
Schweizer Tourismus und CEO einer renommierten Schweizer Hotelgruppe zuriickblickt. Herr Forstmoser hat tber Jahre hinweg entsprechende
Kompetenzen entwickelt und unter Beweis gestellt, unter anderem als ehemaliger Président von Swiss Re, einer filhrenden Schweizer
Rickversicherungsgesellschaft, die mit Nachhaltigkeitsthemen vertraut ist, als ehemaliger Chairman von «The Sustainability Forumy Ziirich
und als ehemaliges Mitglied des Vorstands des «Center for Corporate Responsibility and Sustainability», einer mit der Universitat Ziirich
verbundenen Organisation.

Im Jahr 2018 wurde ein Nominationsausschuss gebildet, der den Verwaltungsrat bei Nominations-/Auswahlverfahren unterstiitzt,

wie im Abschnitt Corporate Governance des Jahresberichts 2020 (Seite 163 f.) dargelegt.

PSP Swiss Property ist verpflichtet, Informationen zur Fiihrung und Kontrolle auf oberster Unternehmensebene gemass den Offen-
legungspflichten nach der Richtlinie Corporate Governance (RLCG) der SIX Swiss Exchange im Geschéftsbericht in einem separaten
Abschnitt Corporate Governance zu verdffentlichen (siehe Geschéftsbericht 2019, Seite 143 ff. bzw. Geschaftsbericht 2020, Seite 151 ff.).
Er umfasst das Verhéltnis zwischen den einzelnen Organen der Gesellschaft (Checks and Balances) und die Offenlegung von spezifischen
Informationen. Informationen lber potentielle Interessenkonflikte werden daher in den gesamten Corporate-Governance-Berichten
aufgeflihrt, namentlich in Bezug auf die Mitgliedschaft in den Verwaltungsraten und die Kreuzbeteiligung (keine, siehe Abschnitt 1.3 und
Abschnitt 3.1), die Hauptaktionare (Abschnitt 1.2) und die wesentlichen Geschaftsbeziehungen mit der Gesellschaft (keine, siehe Abschnitt 3.1)
sowie unter anderem in der Anmerkung 32 zur Konzernrechnung in Bezug auf die nahe stehenden Personen.
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Abgrenzungen und Erklarungen
zu den Kennzahlen

EPRA-Reporting

Seit 2015 berichten wir gemdss den Best Practices
Recommendations (sBPR) der EPRA (European Pu-
blic Real Estate Association). PSP Swiss Property
wurde auch im Jahr 2020 - zum finften Mal in
Folge - fiir die Berichterstattung 2019 mit dem
EPRA Gold Award ausgezeichnet.

Die EPRA-sBPR verlangen Angaben zu den drei Be-
reichen Environmental Performance, Social Perfor-
mance und Governance. Wir sind bestrebt, unsere
Performance entsprechend all diesen Indikatoren
auszuweisen. Dies ist ein fortlaufender Prozess.
Fir Zahlen, die zum Zeitpunkt der Berichterstat-
tung nicht vorlagen, gilt «N/A» (not available bzw.
nicht verflugbar).

Wir erlauben uns, die Tabelle mit den Kennzahlen
um weitere Daten zu erweitern, die nicht dem
EPRA-Standard entsprechen. Alle nach EPRA rap-
portierten Kennzahlen sind mit dem entsprechen-
den EPRA-Code gekennzeichnet.

Abgrenzungen

Organisatorische Abgrenzung

Als organisatorische Grenze fir die Berichterstat-
tung ist die volle operative Kontrolle tber die einzel-
nen Liegenschaften massgebend. Liegenschaften
im Miteigentum sowie Liegenschaften, bei denen
ein Einzelmieter die alleinige operative Kontrolle
auslbt, werden deshalb nicht berlicksichtigt. Neu-
und Umbauten werden nur beriicksichtigt, wenn
sie das ganze Berichtsjahr operativ waren. In der
Berichtsperiode verkaufte Liegenschaften werden
nicht berlcksichtigt. In der Berichtsperiode ge-
kaufte Liegenschaften werden erst im Folgejahr
berlicksichtigt.

Zeitliche Abgrenzung

Verglichen mit den Finanzberichten rapportieren wir
die energie- und wasserbezogenen Daten (EPRA-
Tabelle umweltbezogene Kennzahlen) jeweils um
ein halbes Jahr verschoben, entsprechend den
Heiz- und Nebenkostenabrechnungen. Die aktuelle
Berichtsperiode fiir diese Kennzahlen lauft somit
vom 1. Juli 2019 bis zum 30. Juni 2020. Die sozialen
Kennzahlen (EPRA-Tabelle soziale Kennzahlen)

Nachhaltigkeitsbericht

und die Governance-bezogenen Kennzahlen be-
ziehen sich auf die gleiche Zeitperiode wie die An-
gaben in den Finanzberichten (1. Januar 2020 bis
31. Dezember 2020).

Schnittstelle Mieter/Vermieter

Wir beschaffen die Heizenergie immer selber und
verrechnen sie Uber die Heizkostenabrechnung
weiter an die Mieter. Somit fliesst die Heizenergie
voll in unsere Berechnungen ein. Dasselbe gilt
flr die Elektrizitat fir allgemeine Raume (Erschlie-
ssung) sowie fir Liftung und Klimatisierung, wo
beliftete oder klimatisierte R&ume vermietet wer-
den. Die vom Mieter auf seiner Flache verbrauch-
te Elektrizitat wird lber einen separaten Zahler
direkt zwischen Mieter und Werk abgerechnet
und fliesst nicht in unsere Berechnung mit ein.

Selbstgenutzte Liegenschaften

Wir sind Mieterin in eigenen Liegenschaften in
Zirich, Genf, Olten und Zug. Heizenergie und Allge-
meinstrom sowie der Wasserverbrauch der betref-
fenden Liegenschaften werden ebenfalls erfasst.

Abdeckungsgrad

Innerhalb der definierten organisatorischen Grenze
decken wir sémtliche in Betrieb befindlichen Liegen-
schaften ab.

Segmentierung

Unser Immobilienportfolio besteht iberwiegend
aus Biroflachen. Bei mehreren Liegenschaften ist
die Nutzung gemischt, d.h. dass es neben Biiros
auch Verkaufsflachen (meist im Erdgeschoss) und
vereinzelt auch Wohnungen gibt. Im Weiteren be-
sitzen wir Hotels und Thermalb&der/Spas. Eigen-
standige Nicht-Biro-Nutzungen machen jedoch
nur einen unbedeutenden Teil der Gesamtflache
aus (<2%). Deshalb werden hierfir keine speziel-
len Segmente gebildet bzw. offengelegt.
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Beriicksichtigte Anlageliegenschaften fiir die
verschiedenen Kennzahlen

Absolute Werte (Abs)

2020 haben wir 155 Anlageliegenschaften mit
913078 m? Nutzflache untersucht (2019: 153 Anla-
geliegenschaften mit 890 240 m? Nutzflache). Am
30. Juni 2020 umfasste das Portfolio 161 Anlage-
liegenschaften.

Die Differenz zu den im Nachhaltigkeitsbericht
beriicksichtigten 155 Anlageliegenschaften erklart
sich folgendermassen: Bei Liegenschaften mit ei-
nem Einzelmieter oder bei Miteigentimergemein-
schaft Ubt PSP Swiss Property keine operative
Kontrolle aus. Dies gilt fur folgende Objekte: Via
Respini 7/9, Locarno; Port Noir Hammam & Bain
Geneéve Plage, Cologny; Bahnhofstrasse 66, Brand-
schenkestrasse 70 und 72 sowie Miihlebach-
strasse 6 (alle in Zirich); Seilerstrasse 8a, Bern.
Die Liegenschaft Rue de Sébeillon 2 in Lausanne
besteht nur aus Parkplatzen, es resultiert folglich
kein Energieverbrauch. Die frisch sanierte Liegen-
schaft Steinentorberg 8/12 in Basel wurde per
Q2 wieder als Anlageliegenschaft umklassifiziert,
fliesst aber nicht ins Nachhaltigkeits-Reporting
ein, da sie wahrend der Reporting-Periode saniert
wurde. Weiter wurde die Liegenschaft an der Gross-
peterstrasse 20 (vormals Grosspeterstrasse 18/20)
nicht bericksichtigt, da im Q2 schon Abbruch-
arbeiten stattfanden.

Diese 10 erwdhnten Liegenschaften wurden somit
im Nachhaltigkeitsbericht nicht beriicksichtigt.
Berlicksichtigt wurden hingegen die folgenden 4
Liegenschaften, die zum Verkauf bestimmt sind
oder als Entwicklungsliegenschaft umklassifiziert
wurden: Seestrasse 40/42 in Kilchberg; Fisslistra-
sse 6, Sihlamtstrasse 5 und Zurlindenstrasse 134
in Zirich. Die in der Berichtsperiode verkauften
Liegenschaften Liegenschaften Rue de Berne 6 in
Genf und Bankstrasse 11 in Uster wurden nicht be-
ricksichtigt fiir die Kennzahlen im Berichtsjahr
2020.

Neu- und Umbauten, die im Berichtsjahr fertigge-
stellt wurden, werden im Folgejahr in die Analyse
aufgenommen. Alle Gebdude, bei denen bei lau-
fendem Betrieb Sanierungsarbeiten durchgefiihrt
wurden, sind in den Kennzahlen enthalten.

«Like-for-liken-Werte (LfL)

Das «like-for-liken-Portfolio umfasst nur diejenigen
Liegenschaften, die sowohl im Berichtsjahr wie
auch im Vorjahr unter unserer operativen Kontrolle
standen und als Anlageliegenschaften klassifiziert
waren. Das «like-for-like»-Portfolio fiir das Berichts-
jahr 2020 umfasst 150 Liegenschaften.

Spezifische Werte (Intensitédten)

Die Bezugsgrdsse fir die spezifischen Verbrauchs-
werte (kWh Energie/m?, m?3 Wasser/m? und kg
CO,e/m?) ist die vermietbare Fldche analog den
im Geschéaftsbericht publizierten Werten fiir die
erwahnten 155 Liegenschaften.

Erklarungen zu den Datengrundlagen

Schéatzungen

2020 wurden von der durch uns beschafften Energie
8.4% des Totals geschéatzt (2019: 9.7%). Bei Liegen-
schaften, fiir die zum Abschlussdatum noch keine
Schlussrechnung der Werke vorliegt, setzen wir die
Vorjahreswerte ein. Einige grossere Liegenschaften
werden von Grossmietern gemietet, welche die Ab-
rechnungen direkt von den Werken erhalten. Da wir
dort klimatisierte Biiros anbieten (die entsprechen-
den Anlagen gehdren zum Grundausbau) und auch
Mehrmieterkonzepte umsetzen kdénnten, schéatzen
wir bei diesen Liegenschaften (bei denen wir vom
Mieter keine Abrechnung erhalten) den Verbrauch
aufgrund von Zahlen vergleichbarer Liegenschaften.

Ol und Gas

Die Umrechnung von den Volumen- bzw. Masse-
einheiten zu Energie erfolgt gemass den Umrech-
nungsfaktoren nach SIA380:2015 und beziehen
sich auf den oberen Heizwert H,.

Abfall

In der Schweiz liegen die Abfallentsorgung und die
Entrichtung der verursachergerechten Gebihren in
der Verantwortung der Mieter. Wir verfligen dem-
zufolge Uiber keinerlei Daten beziiglich dem Abfall-
aufkommen auf Mieterseite und veréffentlichen
keine abfallbezogenen Kennzahlen.



CO,e-Emissionen Scope 1 und 2

Wir berechnen unsere Energie- und CO,-Daten
auf der Basis des Smart3-Datenmanagementsys-
tems von Myclimate und den von Myclimate und
einem externen Partner zur Verfiigung gestellten
CO,-Faktoren. Sowohl fiir Elektrizitat wie auch fir
Fernwdrme werden marktbasierte Emissions-
faktoren angewendet, basierend auf dem Elektri-
zitdts- und Fernwarmemix, der laut Vertrag und
Angaben der Anbieter fiir die jeweilige Liegen-
schaft besteht. Die Verbrennung von Abfall wird
nur zu 50% als «erneuerbary klassifiziert und gilt
in den Berechnungen nicht als klimaneutral.

CO,e-Emissionen Scope 3
Geschaftsreiseverkehr: Wir berechnen auch die
CO,e-Emissionen aus unserem Geschéftsreise-
verkehr (Flugzeug, Auto, Zug). Die Emissionen aus
dem Geschaftsreiseverkehr fiir 2020 betrugen
69.5 Tonnen CO,e (2019: 49 Tonnen). Trotz Corona-
bedingter eingeschrankter Geschéftsreise-Tatig-
keit im zweiten Quartal 2020 sind die Emissionen
gestiegen. Dies ist auf einige Langstreckenfliige
fir Investoren-Treffen zurlickzufiihren, welche im
Vorjahr nicht durchgefiihrt werden konnten.

Korrektur/Neudarstellung Umweltkennzahlen
Wir haben im Berichtsjahr verschiedene Massnah-
men ergriffen, welche eine Korrektur bzw. Neudar-
stellung der Vorjahreszahlen bedingten, um die
Vergleichbarkeit sicherzustellen:

Korrekturen Verbrauchswerte Vorjahr: Aufgrund
einer ndheren Analyse wurden bei einigen Vorjah-
reswerten Fehler bei der Messung entdeckt. Dies
betrifft 16 Werte. Diese wurden korrigiert. Die
Korrekturen fiihrten zu folgenden Abweichungen
zwischen den Vorjahreswerten im letzten Jahres-
bericht und den neu dargestellten Vorjahreswerten:
Ol & Gas: 1% hoher; Elektrizitat: 0.06% hoher;
Fernwarme: 2.3% tiefer; Wasser: 0.7% hoher;
CO,e-Emissionen Scope 1: 1.3% hoher; COe-
Emissionen Scope 2: 2.8% tiefer.

Nachhaltigkeitsbericht
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Ernst & Young AG Telefon: +41 58 286 31 11
EY Maagplatz 1 Fax: +41 58 286 30 04
Postfach www.ey.com/ch
Building a better CH-8010 Ziirich

working world

An die Geschaftsleitung der Zirich, 22. Februar 2021
PSP Swiss Property AG, Zug

Bericht des unabhéngigen Priifers

Wir haben die mit einem ,M“ gekennzeichneten Kennzahlen im Kapitel ,Nachhaltigkeitsbericht* im Geschéftsbericht von
PSP Swiss Property AG fir den Berichtszeitraum vom 1. Januar 2020 bis 31. Dezember 2020 einer Prifung zur Erlangung
von begrenzter Sicherheit unterzogen:
Tabelle Uber die Energie- und Emissionskennzahlen im Portfolio auf Seite 214-215 des Nachhaltigkeitsberichts
Kennzahlen zu Mitarbeitenden auf Seite 216 des Nachhaltigkeitsberichts

Unser Auftrag beschrankte sich auf die Prifung der oben erwadhnten Kennzahlen. Insbesondere haben wir folgende
Informationen des Berichts nicht beurteilt:

Andere Informationen als die oben aufgefliihrten Nachhaltigkeitskennzahlen

Kennzahlen fir frihere Berichtsperioden

Qualitative Aussagen

Verantwortung der Geschéftsleitung der PSP Swiss Property AG

Die Geschéftsleitung der PSP Swiss Property AG ist fir die Erhebung der mit einem ,M*“ gekennzeichneten
Informationen im Kapitel ,Nachhaltigkeitsbericht* im Geschaftsbericht in Ubereinstimmung mit den anwendbaren Kriterien
verantwortlich. Diese Verantwortung umfasst die Ausgestaltung, Implementierung und Aufrechterhaltung interner
Kontrollen mit Bezug auf die Erstellung der Kennzahlen, die frei von wesentlichen falschen Darstellungen als Folge von
Verstéssen oder Irrtimern sind.

Kriterien
PSP Swiss Property AG definierte als massgebliche Kriterien (nachfolgend ,die anwendbaren Kriterien*):
EPRA Sustainability Best Practices Recommendations Guidelines
Eine Zusammenfassung dieser Guidelines kann der EPRA Homepage (online unter https://www.epra.com/sustainability/
sustainability-reporting/guidelines) entnommen werden. Wir sind der Auffassung, dass diese Kriterien fir die
Durchfiihrung unseres Auftrags angemessen sind.

Die Quantifizierung der Emissionskennzahlen ist aufgrund unzureichender wissenschaftlicher Kenntnisse bezlglich der
Emissionsfaktoren und der erforderlichen Werte zur Addierung der Emissionen verschiedener Gase mit Unsicherheiten
behaftet.

Unabhéngigkeit und Qualitatssicherung

Wir haben die Unabhéangigkeits- und sonstigen beruflichen Verhaltensanforderungen des Code of Ethics for
Professional Accountants des International Ethics Standards Board for Accountants (IESBA Code) eingehalten. Der
IESBA Code legt fundamentale Grundsatze flr das berufliche Verhalten bezliglich Integritat, Objektivitat, berufliche
Kompetenz und erforderliche Sorgfalt, Verschwiegenheit und berufswiirdiges Verhalten fest.

Unser Unternehmen wendet den International Standard on Quality Control 1 an und unterhalt dementsprechend ein
umfassendes Qualitatssicherungssystem mit dokumentierten Regelungen und Massnahmen zur Einhaltung der
beruflichen Verhaltensanforderungen, beruflichen Standards und anwendbaren gesetzlichen und anderen rechtlichen
Anforderungen.
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Unsere Verantwortung

Unsere Verantwortung ist es, auf Grundlage unserer Priifung zur Erlangung von begrenzter Sicherheit ein Urteil

Uber die obengenannten Kennzahlen abzugeben. Wir haben unseren Auftrag in Ubereinstimmung mit dem
International Standard on Assurance Engagements 3000 (Revised) ,Assurance Engagements Other than Audits or
Reviews of Historical Financial Information (ISAE 3000 Revised), herausgegeben vom International Auditing and
Assurance Standards Board, durchgefiihrt. Nach diesem Standard haben wir die Priifung so zu planen und durchzuflhren,
um begrenzte Sicherheit darliber zu erlangen, ob die mit einem ,M“ gekennzeichneten Kennzahlen im Bericht in allen
wesentlichen Belangen frei von falschen Darstellungen sind.

Bei einer Prifung zur Erlangung von begrenzter Sicherheit sind die durchgefihrten Prifungshandlungen im Vergleich zu
einer Priifung zur Erlangung von hinreichender Sicherheit weniger umfangreich, so dass dementsprechend eine erheblich
geringere Sicherheit gewonnen wird. Die Auswahl der Prifungshandlungen liegt im pflichtgemassen Ermessen des
Wirtschaftspriifers. Dies beinhaltet die Beurteilung von Risiken wesentlicher falscher Angaben im Bericht unter
Zugrundelegung der anwendbaren Kriterien.

Unsere Priifungshandlungen umfassten Befragungen, Beobachtung von Prozessablaufen, Einsichtnahme in Dokumente,
analytische Prifungshandlungen und die Beurteilung der Angemessenheit von Methoden zur Quantifizierung und der
Berichterstattung.

Unsere Vorgehensweise
™ Im Rahmen unserer Arbeiten haben wir unter anderem folgende Priifungshandlungen durchgefiihrt:
Beurteilung der Angemessenheit der anwendbaren Kriterien und ihrer kontinuierlichen Anwendung
Befragung von Mitarbeitenden an ausgewahlten Standorten, die fur die Informationssammlung, -konsolidierung und
-berechnung der mit einem ,M“ gekennzeichneten Informationen verantwortlich sind, zur Beurteilung des Prozesses
zur Erstellung des Berichts, des Berichterstattungssystems, der Methoden der Datengewinnung und -aufbereitung
sowie der internen Kontrollen, soweit sie fiir die priferische Durchsicht der Informationen relevant sind
Beurteilung der Kennzahlen durch Einsichtnahme in die Dokumentation der Systeme und Prozesse zur Erhebung,
Analyse und Aggregation der Informationen und deren stichprobenartige Uberpriifung
Analytische Uberlegungen, Befragungen und Dokumenteneinsicht in Stichproben hinsichtlich der Erhebung und
Berichterstattung der quantitativen Informationen
Kritische Durchsicht des Berichts auf Plausibilitdt und Konsistenz mit den mit einem ,M“ gekennzeichneten
Informationen

Bei einer Prifung zur Erlangung von begrenzter Sicherheit sind die durchgefiihrten Prifungshandlungen in ihrer Art und
zeitlichen Einteilung im Vergleich zu einer Priifung zur Erlangung von hinreichender Sicherheit weniger umfangreich, so
dass dementsprechend eine erheblich geringere Sicherheit gewonnen wird. Dementsprechend geben wir kein
Prifungsurteil mit hinreichender Sicherheit ab, ob die mit einem ,M“ gekennzeichneten Informationen in allen
wesentlichen Belangen in Ubereinstimmung mit den anwendbaren Kriterien erstellt worden sind.

Priifungsurteil

Auf der Grundlage der durchgefiihrten Prifungshandlungen und der erlangten Priifungsnachweise sind uns
keine Sachverhalte bekannt geworden, aus denen wir schliessen missten, dass die mit einem ,M* gekennzeichneten
Informationen im Bericht nicht in allen wesentlichen Belangen in Ubereinstimmung mit den anwendbaren Kriterien
aufgestellt worden sind.

Ernst & Young AG

Tobias Meyer Mark Veser
Partner Senior Manager

223



