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Nachhaltigkeitsbericht

Seit uber zehn Jahren berichten wir im Jahresbericht Gber

unsere Anstrengungen im Bereich Nachhaltigkeit. Zu

unseren Hauptanliegen gehoren die Ressourcenschonung

und die Reduktion der CO,-Emissionen. Externe Bench-

marks wie CDP oder GRESB attestieren uns, dass wir auf

dem richtigen Weg sind.

Der Nachhaltigkeitsbericht erlautert 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).

Unsere Transparenz und gute Leistung im Bereich
Nachhaltigkeit wird auch durch externe Ratings
und Awards bestéatigt. So haben wir in der Climate
Change 2021-Umfrage von CDP wiederum den
Score A- («Implementing current best practices»)
erreicht, beim Global Real Estate Sustainability
Benchmark (GRESB) haben wir den «Green Stary-
Status, und EPRA hat uns flir unsere Offenlegung
im Bereich Nachhaltigkeit schon zum sechsten
Mal in Folge den sBPR Gold Award verliehen.

EPRA sBPR Gold-Award

5e q}‘CDP %0

DISCLOSURE INSIGHT ACTION

CDP-Score: A-

Das Berichtsjahr 2021 war von der Corona-Krise
gepragt. Dies gilt auch fiir unsere geplanten An-
strengungen im Bereich Nachhaltigkeit, die lau-
fend der Situation angepasst werden mussten.
Beziiglich Performance-Daten sind deshalb Ver-
gleiche mit Vorjahren in vielerlei Hinsicht ver-
zerrt - sogar noch in grosserem Masse als im
Berichtsjahr 2020. Dies vor allem bei jenen Lie-
genschaften, bei welchen wir, unsere Mieterinnen
und Mieter sowie unsere Geschéftspartner von
Corona-bedingten Einschréankungen wie Restau-
rant-Schliessungen oder Home-Office-Pflicht be-
troffen waren. Die nachfolgenden Ausfiihrungen
und Vergleiche sind vor diesem Hintergrund zu
verstehen.

G R E S B

GRESB Green Star



Wichtige Aktivitaten im Berichtsjahr und
Schwerpunkte im Geschéaftsjahr 2022

Portfolio

Der Ende 2020 festgelegte CO,-Absenkpfad bis
2050 und das CO,-Reduktionsziel 2035 wurden
durch verschiedene Kommunikationen und Integ-
ration in Tools in der Organisation verankert. Diese
Strategie ist auch abgebildet in unseren internen
Nachhaltigkeits-Richtlinien fiir Neubau und Mo-
dernisierung, welche im Berichtsjahr erneuert und
implementiert wurden. Aspekten wie Wiederver-
wendung und Wiederverwertung werden dabei
mehr Gewicht beigemessen. Im Geschaftsjahr
2022 sollen die Mitarbeitenden noch starker im
Bereich Kreislaufwirtschaft sensibilisiert wer-
den. Weiter wird ein Fokus auf die bei Neubau und
Sanierung «eingebauteny CO,-Emissionen gelegt
werden, welche zurzeit nicht im CO,-Absenkpfad
abgebildet sind («Scope 3»).

Im Berichtsjahr wurden grosse Anstrengungen un-
ternommen, um das Potential zur Erschliessung
mit Fernwdrme auszunutzen und innerstad-
tische Energieverbiinde mit Seewasser zu rea-
lisieren. Im Fokus-Thema «Fernwdrme und See-
wasser-Energieverbinde» auf Seite 183 wird
naher auf die Herausforderungen in diesem Be-
reich eingegangen. In Zirich haben wir erfolg-
reich einen Vertrag mit dem Versorger abge-
schlossen, um das ganze Hirlimann-Areal per
2026 an einen Seewasserverbund anzuschliessen.
Diese Anstrengungen wollen wir auch im 2022
fortsetzen.

Aufgrund verschiedener pandemiebedingter Ein-
flisse sind die spezifischen CO,-Emissionen des
Portfolios im 2021 im Vergleich zum Vorjahr um
2.9% gestiegen. Nahere Erklarungen zum Energie-
verbrauch und den CO,-Emissionen sind auf den
Seiten 181-182 zu finden.

In Zirich wurden im Berichtsjahr drei neue Photo-
voltaik-Anlagen mit einer projizierten Jahrespro-
duktion von 235000 kWh erstellt und in Betrieb
genommen. Der erzeugte erneuerbare Strom kann
zu fast 100% fur Allgemeinstrom verwendet wer-
den und kommt so auch unseren Mieterinnen und

Nachhaltigkeitsbericht

Mietern zugute. Die Pipeline wird fortlaufend ge-
prift und angepasst.

Fir unsere Geschéftsstelle an der Seestrasse 353
in Zirich wurde ein Pilotprojekt im Bereich Um-
gebungsgestaltung mit spezifischem Fokus auf
Verbesserung der Biodiversitat geplant. Die Um-
setzung soll 2022 erfolgen. Die Erkenntnisse
dieses Projektes sollen als Vorlage flr weitere
Umgebungsarbeiten im Portfolio dienen. Im Ge-
schaftsjahr 2022 wollen wir das Potential fir eine
maximale Begriinung geeigneter Flachen noch
systematischer erfassen. Langfristiges Ziel ist ein
Beitrag zur Verbesserung der Biodiversitat und zur
Entgegenwirkung unerwiinschter Hitzeinseln
in den stédtischen Gebieten.

Mieterinnen und Mieter

Infolge der 2021 anhaltenden Pandemie standen bei
vielen Mieterinnen und Mietern eher 6konomische
als 6kologische Themen im Fokus wie beispiels-
weise die Anpassung der Mietflachen, die Einhal-
tung von Hygienevorschriften und personelle The-
men. Dennoch hat die Auswertung unserer Ende
2020 durchgefiihrten Mieterbefragung gezeigt, dass
das Thema Nachhaltigkeit auch bei den Miete-
rinnen und Mietern auf der Agenda steht. Wir haben
entsprechend Prioritaten fiir weiterfiihrende Mass-
nahmen festgelegt. So wollen wir im Geschéfts-
jahr 2022 ein Booklet erstellen, welches unsere
Mieterinnen und Mietern darin unterstiitzen soll,
Nachhaltigkeitsaspekte beim Mieterausbau
besser zu integrieren.

Aufgrund der pandemiebedingten Massnahmen ist
der «Like-for-liken-Energieverbrauch im 2021 im
Vergleich zum Vorjahr um 7.9% gestiegen. Das Zu-
sammenspiel der verschiedenen Einfliisse wird im
Fokus-Thema «Optimierter Betrieb in Pandemie-
Zeiten?» auf Seite 196 diskutiert. Gerade nach
dieser Zeit mit der massiven Unterbelegung der
Bliros und «Pandemiebetrieby» wird es essentiell
sein, wieder in einen optimierten Regelbetrieb
Uberzugehen. Deshalb soll Betriebsoptimierung als
Daueraufgabe noch systematischer verankert
werden, unter anderem mit verstarkter Ausbil-
dung in diesem Bereich. Es gilt hierbei, eine gute
Balance zwischen Zielen der Energieeffizienz und
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Befriedigung der Anspriiche von Mieterinnen und
Mieter beziiglich Komfort und Hygieneanspri-
chen zu finden.

Mit einem grossen Mieter wurde 2021 ein Green
Lease-Nachtrag im Sinne eines Pilotvertrags un-
terzeichnet. Nun sollen 2022 weitere Nachtrage
mit diesem Mieter und anderen grossen Mietern
folgen. Ziel ist es mit den Mietern einen geb&dude-
spezifischen, systematischen und stetigen Aus-
tausch zum Thema Nachhaltigkeit zu pflegen und
damit den nachhaltigen Gebdudebetrieb sicherzu-
stellen.

Mitarbeitende

Die Massnahmen im Bereich Gesundheit waren
stark durch die pandemiebedingten Auflagen ge-
pragt. Auch in diesem Berichtsjahr wurde viel un-
ternommen, um die Mitarbeitenden zu bestarken,
einen positiven Spirit zu behalten und ihnen die
Arbeit im Home-Office so angenehm wie mdglich
zu machen. Dank Aktionen wie Bike to Work und
der Méglichkeit, sich ein personalisiertes Fitness-
Programm zusammenstellen zu lassen, wurde der
Fokus auch auf die Starkung der physischen Ge-
sundheit der Mitarbeitenden gelegt. Im Geschéfts-
jahr 2022 sollen die Anstrengungen im Bereich
Betriebliches Gesundheitsmanagement weiterver-
folgt werden, zum Beispiel mit einem stéarkeren Fo-
kus auf Ergonomie und Starkung der psychischen
Gesundheit.

Im Herbst 2021 wurde zum zweiten Mal eine Mit-
arbeitendenbefragung nach der Methodik von
Great Place to Work® durchgefiihrt mit einem er-
neut sehr erfreulichen Resultat. Wir freuen uns
Uber die erneute Zertifizierung als «Great Place to
Work». Wir werden die Resultate im 2022 genauer
auf Bereiche mit Verbesserungsbedarf analysie-
ren und entsprechende Massnahmen ableiten.

Im Berichtsjahr wurden verschiedene Verbesse-
rungen im Bereich IT-Infrastruktur und Digitali-
sierung vorgenommen. Dank der neuen Struktur
und der gemeinsamen Sharepoint-Plattform («PSP
Connect») werden die Informationen der verschie-
denen Abteilungen besser vernetzt. Vor allem Bau
und Bewirtschaftung wachsen so ndher zusammen.

Auch Informationen zur Nachhaltigkeit und Pro-
jektorganisation in diesem Bereich kdnnen besser
in dieser Struktur integriert und bewirtschaftet
werden. Im 2022 werden wir weiter an dieser Inte-
gration arbeiten.

Im Bereich Biirookologie wurden im Berichtsjahr
in Zurich einzelne Massnahmen im Bereich Recy-
cling und Energieeffizienz umgesetzt. Wegen der
5-monatigen Home-Office-Pflicht wurden jedoch
verschiedenen Massnahmen zuriickgestuft. In der
neuen Geschéftsstelle Basel wurden die Ablaufe
von Beginn weg optimiert. Im Geschaftsjahr 2022
wird weiter an der Umsetzung der Verbesserungs-
vorschlage gearbeitet.

Finanzen und Offenlegung

Angemessene Information und Transparenz gegen-
Uber den Investorinnen und Investoren, aber auch
anderen Anspruchsgruppen, ist uns wichtig. Ge-
rade im Nachhaltigkeitsbereich hat jedoch in den
letzten Jahren der Druck auf verstdrkte Regulie-
rung zur Vermeidung von Greenwashing und zur
standardisierten, objektiveren Information zuhan-
den der Investoren zugenommen. Im Geschéafts-
jahr 2022 wollen wir unsere existierenden Richtli-
nien und Massnahmen in Bezug auf Nachhaltigkeit
den Regulierungen gegenlberstellen, welche in der
Schweiz, aber auch in der EU schon eingefiihrt
wurden oder in den kommenden Jahren eingefiihrt
werden. Wir werden analysieren, wo zukiinftige
Verpflichtungen liegen und wo mdglicherweise
Licken bestehen - aus Management-Sicht oder
einfach aus Offenlegungs-Sicht. Daraus werden
wir geeignete Massnahmen ableiten.

Great
Place
i [e]

Work.

Zertifiziert

DEZ 2021-NOV 2022
SCHWEIZ
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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 Bestandteil

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 d@ndernden Anspriichen beziiglich Ob-
jekt- und Standortqualitét, Preis und Serviceleis-
tung genligen. Nachhaltigkeit ist deshalb integraler
Bestandteil unserer Geschéftsstrategie und baut
auf unseren Werten auf. Unsere Mitarbeitenden,
Mieter, Geschéftspartner, Investoren sowie die
Offentlichkeit sind fiir uns entscheidende An-
spruchsgruppen. Durch Offenheit, Transparenz
und regelmaéssigen Dialog sind wir bestrebt, deren
Anliegen fur den Erfolg unseres Unternehmens
aufzunehmen, zu reflektieren und soweit sinnvoll
umzusetzen. Mehr zu unseren Werten und unse-
rem Dialog mit verschiedenen Anspruchsgruppen:
www.psp.info/werte

Im Jahr 2019 haben wir erstmals eine Wesentlich-
keitsanalyse (Materialitdtsanalyse) durchgefiihrt

13 R

CO,-Reduktion/

Ziel 7.2 Ziel 122 Ziel 131 RessourcenSChonung

Nutzungsflexibilitat Portfolio

Ziel 84  Ziel 9.1

3
Lokale Entwicklung

Ziel 11.3/114/11.6  Ziel 155

Finanzstarke

Finanzen und
Offenlegung

Transparenz

Reputation

Ziel 165

Relevante UNO-Nachhaltigkeitsziele

und dabei geprift, ob die Anspriiche unserer Sta-
keholder und die Auswirkungen unserer Arbeit auf
Umwelt und Gesellschaft in unserer Geschéfts-
ausrichtung angemessen reflektiert werden. Zu-
dem haben wir uns Uberlegt, in welchen Berei-
chen wir einen wirkungsvollen Beitrag zur
Erreichung der UNO-Nachhaltigkeitsziele (UN
Sustainable Development Goals, UN SDGs) leis-
ten kénnen und missen. Die Analyse resultierte
in der Definition von 12 Themenbereichen, mit de-
nen wir die wichtigsten Anspriiche assoziieren
konnten. Die 12 Themenbereiche haben wir den 4
Ebenen unserer Geschéftstatigkeit zugeordnet.
Die Wesentlichkeitsanalyse wurde 2021 Uberar-
beitet, was jedoch nichts an den materiellen The-
men gedndert hat. Diese bilden immer noch die
Basis fiir die Definition und Priorisierung unserer
Initiativen im Bereich Nachhaltigkeit. Mehr zur
Wesentlichkeitsanalyse ist auf unserer Website zu
finden.

www.psp.info/nachhaltigkeit

Operationelle Effizienz
Ziel 7.3 Ziel 11.6
==
Service Orientierung 024
Ziel 13.3

3 g
Wohlbefinden der Mieter

Ziel 3/3.9

Ziel 5.1/55 Ziel 10.2

Unternehmenskultur

Mitarbeitende Forderung und Ausbildung

der Mitarbeitenden

Ziel 43/44

Gesundheits und Wohlbefinden

der Mitarbeitenden 7
iel 3

Relevante UNO-Nachhaltigkeitsziele
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Die Diskussion und Steuerung der Nachhaltigkeits-
initiativen lauft Uber ein 8-kdpfiges Gremium
mit Vertreterinnen und Vertretern der Bereiche
Immobilienbewirtschaftung, Bau, Asset Manage-
ment, Personal und Kommunikation. Die Koordina-
tion der Aktivitdten nimmt die Stelle fir Kommuni-
kation und Nachhaltigkeit wahr. Die Nachhaltig-
keitsinitiativen werden jeweils mit der Geschéafts-
leitung besprochen und die Priorisierung definiert.
Die Umsetzung liegt im Verantwortungsbereich
der jeweils besonders involvierten Abteilungen.
Ausgewdhlte Personen nehmen diese Verantwor-
tung als Teil ihres Arbeitsbeschriebs oder als Pro-
jektmanager/in flr eine bestimmte Nachhaltig-
keitsinitiative wahr. Eine grafische Darstellung
der Nachhaltigkeits-Organisation ist auf unserer
Website zu finden.

www.psp.info/nachhaltigkeit

Die folgende Tabelle liefert eine Ubersicht iiber
die langfristigen Ziele und die Prioritdten sowie
die Schwerpunkte fir das Berichtsjahr und das
Geschaéftsjahr 2022.

Detailliertere Informationen zu unseren Zielen und
Massnahmen sind im Folgenden unter Kapiteln
«Portfolion, «Mieterinnen und Mieter», «Mitarbei-
tende» und «Finanzen und Offenlegung» zu finden.

Materielle Themen Langfristige Strategie KPI
Portfolio
CO,-Reduktion/ - Reduktion CO,-Emissionen um 50% bis 2035 - kg CO,/m?
Ressourcenschonung - 100% des Eigentiimer-bezogenen Stroms - kWh/m?
aus erneuerbaren Quellen bis 2025 - kWp installierte PV-Leistung
- Ausbau Photovoltaik-Leistung - % zertifizierte Liegenschaften
Nutzungsflexibilitat - Starkung der Kreislaufwirtschaft

- Aufwertung der Liegenschaftsumgebung

Lokale Entwicklung

Mieterinnen und Mieter

EPRA-Nachhaltigkeitskennzahlen -
Umwelt S. 214

Operationelle Effizienz - Hohe Mieterzufriedenheit

- Verstérkter Einbezug der Mieterinnen
und Mieter in Nachhaltigkeitsbemiihungen

Service-Orientierung

Wohlbefinden der Mieter

Mitarbeitende

- Jéhrliche LfL-Verbesserung des
Energie- und Wasserverbrauchs
(kWh/y bzw. m®/y)

- Tendenz der Mieterbefragung
(interner KPI)

- % Mieterumsatz mit Green Lease

EPRA-Nachhaltigkeitskennzahlen -
Umwelt S. 214 und Sozial S. 216

Unternehmenskultur - Anhaltend hohe Zufriedenheit der - KPI zu Diversitat

Mitarbeitenden

- Sicherstellung der Arbeitsmarktféhigkeit
Erhalten einer diversen Belegschaft - KPI zu Gesundheit und Sicherheit

Férderung und Ausbildung

Gesundheit und
Wohlbefinden

- KPI zu Entwicklung, Ausbildung
und Fluktuation

- Ergebnisse aus Mitarbeitenden-
Umfrage

EPRA-Nachhaltigkeitskennzahlen -
Sozial S. 216



Prioritdaten 2021: Stand Zielerreichung

%
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Prioritdten 2022

Anpassung der Nachhaltigkeits-Richtlinien ~ 100% Sensibilisierung /Ausbildung im Bereich Kreislaufwirtschaft
fir Neubau und Modernisierung: Umgesetzt R
Erfassung «<embodied carbon» von Neubauten:
Festlegen Grundlagen
Fernwédrme- und -kéltenetze und Photo- 75% Fernwérme- und -kéltenetze und Photovoltaik-Anlagen:
voltaik-Anlagen: Losung fiir Anschluss Fortfiihrung Strategie
Hirlimann-Areal; 3 neue Solaranlagen
Biodiversitat: Planung Pilotprojekt 100% Umsetzung Pilotprojekt Seestrasse 353;
abgeschlossen fiir Seestrasse 353 in Ziirich Systematische Erfassung Potential Begriinung/
Verbesserung Biodiversitat
Abschluss Green Lease-Nachtrag mit 100% Erweiterung Green Lease-Nachtrdge auf weitere
grossem Mieter grosse Mieter
Follow-Up Mieterumfrage zu Nachhaltigkeit: 100% Mieter-Booklet zu Nachhaltigkeit im Mieterausbau
Festlegen Massnahmen
Betriebsoptimierung als Daueraufgabe: Verankerung
systematischer Ansatz
Starkung Gesundheitskompetenz: 100% Weiterfiihrung betriebliches Gesundheitsmanagement
Massnahmen physische Gesundheit, mit Fokus auf Massnahmen im Bereich Ergonomie und
Sensibilisierung Erndhrung Stérkung psychischen Gesundheit
Férderung interne Kommunikation: 75% Evaluation Great Place to Work-Umfrage 2021 und
Integration von Nachhaltigkeits- Erarbeitung Massnahmen
informationen in PSP Connect 1duft noch
Nachhaltigkeit im eigenen Biiro: 50% Abschluss Massnahmen zu Nachhaltigkeit im eigenen Biiro

Teilweise umgesetzt (Home-Office)
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Portfolio

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 50% 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 préagen die Nachhaltigkeit unserer
Gebdude massgeblich. Im Berichtsjahr lag ein
grosser Fokus darauf, das im Jahr 2020 definierte
CO,-Ziel und den CO,-Absenkpfad in unseren Tools
und Richtlinien entsprechend abzubilden und die
Mitarbeitenden zu sensibilisieren. Mehr Informa-
tionen zum CO,-Ziel zum CO,-Absenkpfad finden
sich auf unserer Website.

www.psp.info/co2-ziel

Reduktion der CO,-Emissionen
und Ressourcenschonung

Unsere langjéhrige Orientierung an der CO,-Reduk-
tion hat sowohl unsere Neubau- und Sanierungs-
aktivitaten als auch unsere Anstrengungen im Be-
trieb massgeblich geprégt. Die erneute Vergabe des
Scores A- in der Climate Change 2021-Umfrage
von CDP (Climate Disclosure Project) bestétigt,
dass wir in diesem Bereich eine fliihrende Rolle
spielen. Seit der Lancierung des Nachhaltigkeits-
programms im Jahr 2010 vermochten wir die spe-
zifischen Emissionen unserer Liegenschaften von
21.1 auf 10.5 kg CO,e pro Quadratmeter zu
senken. Dies entspricht einer Reduktion um 50%.

Klimawandel und Klimarisiken

Wir wollen die negativen Auswirkungen unserer
Geschéftstatigkeit auf die Umwelt und Gesundheit
der Menschen mdglichst minimieren. Umgekehrt
prifen wir aber auch, inwiefern Umwelteinflisse
und Klimarisiken unsere Gebaude beeintrachtigen
oder in Zukunft beeintréchtigen kdénnten. Lage-
bedingt ist unser Portfolio nur sehr beschrénkt Na-
turgefahren wie Uberschwemmungen, Erdrutschen
oder Lawinen ausgesetzt. Als grosstes Risiko im
Zusammenhang mit den physischen Auswirkun-
gen des Klimawandels sehen wir die steigenden
Temperaturen im Sommer.

Die Anpassung an heissere Sommer fliesst auch
in die Richtlinien fir Neubau und Modernisierung
ein. Es gilt, die richtige Balance zwischen pas-
siver Warmenutzung und Warmeschutz zu finden
und effiziente Kiihimethoden zu evaluieren. Im Er-
satzneubau «Grosspeter Clime» in Basel werden
zum Beispiel innovative, elektrochrome Fenster
zur Reduktion der bendtigten Kiihlenergie ein-
gesetzt. Solche Fenster sollen die aufheizende
Infrarotstrahlung abhalten, gleichzeitig aber das
sichtbare Licht auf Wunsch durchlassen. Dies
flhrt nicht nur zu weniger Bedarf an Kiihlenergie
und tieferen Unterhaltskosten (Storenersatz),
sondern erhéht auch das Wohlbefinden der Miete-
rinnen und Mieter. Weitere Informationen zu un-
serer Strategie und unseren Massnahmen beziig-
lich physischen Risiken, denen unser Portfolio im



Zusammenhang mit Klimawandel ausgesetzt ist,
sind auch in unseren Antworten zum Klimawandel-
Fragebogen des Carbon Disclosure Projects (CDP)
zu finden. Diese sind 6ffentlich zugéanglich.
www.cdp.net

Sorgsamer Umgang mit Ressourcen
entlang des Lebenszyklus

Den Ressourcenverbrauch und die Umweltbelas-
tung, aber auch die negativen Auswirkungen auf
die Bevdlkerung, die durch den Bau, die Moder-
nisierung und den Betrieb unserer Geb&ude ver-
ursacht werden, wollen wir so niedrig wie moglich
halten. Wir sind bestrebt, sowohl mit der Ressource
Land wie auch mit den Baumaterialien sorgsam
umzugehen. Wir bericksichtigen Nachhaltigkeits-
aspekte deshalb in allen Phasen der Geschéafts-
tatigkeit:

Erwerb von Immobilien

Potentielle Kaufobjekte prifen wir einerseits
beziiglich ihrer Umweltbelastung oder einer még-
lichen Gefdhrdung durch physische Risiken, ande-
rerseits beurteilen wir die 6kologischen Eigen-
schaften. Die Anbindung an den offentlichen
Verkehr, Materialisierung und Energieeffizienz
sind dabei wesentliche Kriterien. Das heisst nicht,
dass wir nur 6kologisch hochwertige und energe-
tisch effiziente Immobilien in Betracht ziehen. Ge-
rade dltere Gebaude erfiillen heutige 6kologische
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 Verbesse-
rung der Nachhaltigkeit zu leisten und langfristig
Mehrwert zu erzielen.

Neubauten und Modernisierungen

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

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

Nachhaltigkeitsbericht

Neubau: Nachhaltigkeit und Energieeffizienz sind
Schlisselkriterien fir Neubauten. Wir orientieren
uns grundsétzlich am Minergie-Standard und ge-
hen oft dariiber hinaus. Da wir die neu errichteten
Gebdaude in der Regel im Eigentum halten und selbst
verwalten, optimieren wir sie auf den Betrieb hin
und investieren langfristig in gute Energiemanage-
mentsysteme. Auch Uberlegungen zur Anpassung
an Auswirkungen des Klimawandels - sogenannte
physische Risiken - spiegeln sich in unseren Vor-
gaben fir Neubauten. Neubauten machen aller-
dings nur einen kleinen Teil unserer Geschafts-
tatigkeit aus.

Modernisierungen: Mit Blick auf unser CO,-Reduk-
tionsziel fliessen Uberlegungen zur Energieeffi-
zienz und zur Reduktion der CO,-Emissionen in
unseren langfristigen Investitionsplan ein. Bei
Sanierungen orientieren wir uns an den regional
geltenden Vorschriften sowie am Minergie-Stan-
dard. Wir beschéftigen vier Spezialisten im Be-
reich Energie und HLK (Heizung, Liftung, Kiih-
lung), um den Optimierungsprozess in Bezug auf
Betrieb und Bau umzusetzen. Unsere Mitarbeiten-
den sind bestrebt, 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 Basisinfra-
struktur und den Einsatz von mehrheitsfahigen
und flexiblen Nutzungskonzepten wollen wir ver-
meiden, dass bei jedem Mieterwechsel ein Miet-
objekt tiefgreifend erneuert werden muss. Weitere
Informationen dazu finden sich im Abschnitt
«Nutzungsflexibilitdty auf Seite 184.

Im Berichtsjahr haben wir unsere Richtlinien im
Bereich Neubau, Mieterausbau und Modernisie-
rung Uberarbeitet. Sie sind angelehnt an SNBS
und SIA 112/1 und enthalten Grundséatze sowie eine
Checkliste mit Fragen bzw. Aspekten, mit denen
man sich in den verschiedenen Projektphasen
auseinandersetzen sollte, z.B. hinsichtlich Priori-
sierung von verschiedenen Nachhaltigkeitszielen,
Kriterien wie grauer Energie oder Wiederverwert-
barkeit bei der Materialwahl, Energieeffizienz oder
Innenraumklima.
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Prioritat 2022 | Unser CO,-Absenkpfad bezieht

sich auf die Scope 1- und Scope 2-Emissionen im
Betrieb. Scope 3-Daten wie zum Beispiel die CO,-
Emissionen, die bei der Herstellung der im Bau
verwendeten Baustoffe und beim Bauprozess sel-
ber entstehen, sind nicht beriicksichtigt. Diese tra-
gen jedoch auch zum Klimawandel bei und sind
nicht unbetrachtlich. Im Geschaftsjahr 2022 wollen
wir Grundlagen erarbeiten, um das Verhéltnis der
«eingebauten» CO,-Emissionen im Vergleich zu
den CO,-Emissionen im Betrieb besser einschét-
zen zu kdnnen.

Zertifizierung von Gebauden: Insgesamt sind 8.2%
unserer Mietflache nach einem Label fur nachhal-
tiges Bauen zertifiziert (Minergie und LEED). Der
Prozentsatz der Zertifizierungen ist jedoch nicht
das einzige Mass fir die Nachhaltigkeit eines
Immobilienportfolios. Bei Neubauten oder umfas-
senden Renovationen streben wir zwar das Niveau
eines Labels fiir nachhaltiges Bauen an, aber
nicht zwangslaufig eine Zertifizierung. Die Miner-
gie-Standards wurden in viele kantonale Energie-
gesetze aufgenommen. Eine Zertifizierung hat
deshalb fiir PSP Swiss Property eine untergeord-
nete Bedeutung. Wichtig ist nicht die Anzahl zerti-
fizierter Hauser, sondern der Effekt der Massnah-
men Uber das ganze Portfolio hinweg.

In denkmalgeschiitzten Hausern ist es zudem
nicht immer moglich, alle gewiinschten Massnah-
men flr eine bessere Energieeffizienz umzuset-
zen. Auch rechtfertigen sich die Kosten der erfor-
derlichen rein administrativen Aufwendungen fiir
die «letzte Meile» 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.
Umweltkennzahlen S. 214:

Anteil Gebdude mit Zertifizierung

Betrieb der Immobilien

Automatisierte Messung: Wir legen grossen Wert
auf gut unterhaltene Gebaude. Durch langfristige
Optimierung des Betriebs wollen wir den Energie-
verbrauch niedrig und den Anlagenwirkungsgrad
hoch halten. Eine geeignete Messung ist eine
wichtige Voraussetzung dafiir. Deshalb bauen wir
unsere Smart Metering- und Uberwachungsfunkti-
onen kontinuierlich aus. Weitere Informationen zu
unseren verbrauchssenkenden Massnahmen im

Betrieb finden sich im Abschnitt «Operationelle
Effizienzy auf Seite 192.

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 be-
stehender und die Planung neuer Fernwarme und
-kélteverblinde im Einzugsbereich unserer Liegen-
schaften genau, um unsere langfristige Planung
flr den Ersatz von Heiz- und Kélteanlagen darauf
abzustimmen. Weitere Informationen zu den Her-
ausforderungen in diesem Bereich finden sich
in unserem Fokus-Thema «Fernwédrme und See-
wasser-Energieverbinde» auf Seite 183.

Entwicklung der Energiequellen
fir Heizung/Warme

2010
46% Gas

33% Ol

21% Fernwarme

A

2015
46% Gas

26.5% Ol

25% Fern-
warme

2.5% Elektrizitat/
Warmepumpen

2021

55.1% Gas
10.8% 01 ——— ‘
32.6% Fern-
warme
1.4% Elektrizitat / ‘

Warmepumpen




Eigene Produktion von Solarstrom: Wir setzen
auch auf Energie-Produktion aus erneuerbaren
Energien wie Solarstrom, um einerseits unseren
Beitrag zum Aufbau der Kapazitdt zu leisten und
andererseits unseren Mieterinnen und Mietern
die Moglichkeit zu geben, von sauberem Strom
und vorteilhaften Kosten zu profitieren. Wo mog-
lich wenden wir dabei das Eigenverbrauchsmodell
an. Dabei wird der produzierte Solarstrom direkt
an die Mieter verkauft oder mit technischen Anla-
gen im Gebaude 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. Die Implementierung geschieht in Abhan-
gigkeit des Sanierungszyklus und von Wirtschaft-
lichkeits-Uberlegungen.

Lebensende einer Immobilie

und Wiederverwertung der Baustoffe

Bei Abbruch und Ersatz einer Immobilie entstehen
grosse Mengen an Bauabféllen. Ein grosser Teil
davon wird immer noch entsorgt und somit als
Ressource vernichtet. Die Idee der Kreislaufwirt-
schaft ist es, Produkte und Materialien im Umlauf
zu halten und Abfélle zu vermeiden. Dadurch wird

Nachhaltigkeitsbericht

der Verbrauch von Primérrohstoffen reduziert. Bei
einem Abbruch gilt es, so viel wie moglich der
Wiederverwendung oder zumindest der Wieder-
verwertung (Recycling) zuzufihren. Voraussetzung
fir eine Weiterverarbeitung ist der sortenreine
Abbruch der Baumaterialien. Uberlegungen zur
Kreislaufwirtschaft sollten jedoch schon bei der
Planung entsprechend einfliessen. Dies betrifft
zum Beispiel die Reduktion der eingebauten grauen
Energie, den Einsatz von wiederverwendbaren
und wiederverwertbaren Materialien, die Vermei-
dung von schwer trennbaren Verbundstoffen oder
den Gebrauch von I6sbaren Befestigungen.

Prioritat 2022 | Im Geschéaftsjahr 2022 wollen

wir unsere Mitarbeitenden mit verschiedenen An-
ldssen bzw. Ausbildungen fur das Thema Kreis-
laufwirtschaft sensibilisieren.

Installierte PV-Leistung und PV-Produktion in % der Eigentiimer-bezogenen Elektrizitét

2014 2015 2016 2017

I |nstallierte Leistung in kWp

2135

1855

2018 2019 2020 2021

—o— PV-Produktion in % der Eigentiimer-bezogenen Elektrizitat
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Prioritdre Massnahmen zur Reduktion der CO,-Emissionen unseres Portfolios

Bereich Massnahmen/Ziele

CO,-Intensitat des Energiebezugs reduzieren

Ersatz von fossilen Heizungen - Keine mit fossilen Brennstoffen betriebenen Heizungen im Neubau.

durch Heizungen mit tieferem - Bei Erneuerung von Heizung/Kiihlung wo immer mdglich Umstellung auf
CO,-Ausstoss Warmepumpe oder Fernwarme/-kalte mit hohem erneuerbarem Anteil.
Bezug von Strom - Bis 2025 Bezug von 100% der Elektrizitadt aus erneuerbaren Energiequellen.

Energieeffizienz verbessern

Energetische Sanierung (Dd&mmung, - Optimierung der Energieeffizienz, grundsétzlich orientiert am Minergie-
Fensterersatz) Standard.

Vom Lebenszyklus unabhéngige - Ersatz von Beleuchtungsanlagen durch LED-Anlagen, Sensibilisierung
Massnahmen (z.B. Beleuchtung) von Mieterinnen und Mieter.

Betriebsoptimierung - Betriebsoptimierung als Daueraufgabe.

Eigene Produktion von erneuerbaren Energien

Erhdéhung der eigenen Photovoltaik- - Erh6hung der eigenen Photovoltaik-Produktion im Rahmen des analysierten

Kapazitét Potentials.

Massnahmen im Berichtsjahr

Im Folgenden nehmen wir Bezug auf einige gréssere,
im Berichtsjahr abgeschlossene Massnahmen mit
Auswirkungen auf die CO,-Emissionen. Die Mengen-
angaben sind Schatzungen der erwarteten Eins-
parungen. Diese Einsparungen fliessen noch nicht
vollstandig in die Zahlen dieses Berichtsjahrs ein.

- Totalsanierungen: In Zirich konnte nach
mehrjéhriger Bauzeit die Renovation der denk-
malgeschiitzten Liegenschaften am Bahnhof-
platz 1, am Bahnhofquai 7, 9, 11, 15 und
der Waisenhausstrasse 2/4 abgeschlossen
werden (siehe auch Bildseiten Seiten 188-191).
Die Renovation bringt betréchtliche thermi-
sche Verbesserungen, die Umnutzung des
Kino- und Biirobereichs an der Waisenhaus-
strasse 2/4 in ein Hotel verursacht jedoch
eine intensivere Nutzung. Konkretere Aus-
sagen Uber die Verbesserung der Effizienz
werden wir aufgrund der effektiven Ver-
brauchszahlen machen. In Genf haben wir
die Sanierung der Liegenschaft an der Rue
du Mont-Blanc 12 per Ende Jahr weitgehend
abgeschlossen. Durch die Entfernung des
Vordachs erhielt die Fassade ihre historische
Gliederung zuriick und wurde aufwéndig
restauriert, mit speziellem Augenmerk auf die
Steineinfassungen. Dank Verbesserungen an
der Gebéaudehille (Fensterersatz, Isolation)
und neuer Installationen (umkehrbare

Wéarmepumpe, ergénzt durch eine kleine
Gasheizung fir die kéltesten Perioden) konnte
die GEAK-KIlassifizierung von F auf C (Qh-Wert)
angehoben werden. Der Energieverbrauch
wird somit betréchtlich reduziert und die
CO,-Emissionen werden von jahrlich 21 kg/m?
auf unter 4 kg/m? sinken, was eine jahrliche
Einsparung von 28 Tonnen CO, erméglicht.

Gebadudehiille und Haustechnik: An der
Laupenstrasse 10 in Bern wurde das Flach-
dach ersetzt und besser gedammt, an der
Gartenstrasse 32 in Ziirich die Fassade
saniert oder an der Zeughausgasse 26/28 in
Bern ebenfalls die Fenster und das Dach
ersetzt. Bei den Liegenschaften am Béarenplatz
wird die energetische Verbesserung aufgrund
der strengen Denkmalschutz-Auflagen eher
beschrénkt sein. Entlang des Geb&dudezyklus
flihren wir laufend derartige Energie-Effizienz-
massnahmen durch.

Heizungsanlagen: Bei der Haslerstrasse 30 /
Effingerstrasse 47 in Bern stand im Rahmen
verschiedener Sanierungsarbeiten auch ein
Ersatz der Olheizung an. Seit Herbst 2021 wird
die Liegenschaft nun tUber einen Warmetauscher
beheizt durch die Abwéarme aus dem Kihlpro-
zess der Serverrdume der Swisscom, welche im
Gebadude eingemietet ist. Durch diese Synergie
werden in Zukunft die CO,-Emissionen jahrlich
um fast 90 Tonnen reduziert.



- Bezug von Fernwarme und -kélte: Derzeit
werden in den Stadten Genf und Zirich grosse
Anstrengungen unternommen, um innerstad-
tische Energieverbiinde mit Seewasser zu rea-
lisieren. Auf die Herausforderungen in diesem
Bereich wird im Fokus-Thema «Fernwdarme und
Seewasser-Energieverbiindey» auf Seite 183
néher eingegangen. Im Berichtsjahr konnten
die Verhandlungen mit dem Versorger iiber
einen Anschluss des Hiirlimann-Areals an einen
Seewasserverbund erfolgreich abgeschlossen
werden. Der Ersatz der bestehenden Gas-
heizung durch Heizung und Kihlung mittels
Seewasser wird eine massive jahrliche Einspa-
rung von liber 500 Tonnen CO, bringen. Dies
wird jedoch erst ab dem Jahr 2026 relevant.

- Bau von Photovoltaik-Anlagen: Im Berichts-
jahr wurden drei neue Anlagen in Zirich (Hard-
turmstrasse 131-135, Forrlibuckstrasse 60/62
und Gartenstrasse 32) mit einer totalen Leistung
von 242 kWp erstellt. Diese werden in Zukunft
235000 kWh erneuerbaren Strom liefern,
welcher zu fast 100% in den entsprechenden
Liegenschaften verwendet wird und von dem
auch unsere Mieterinnen und Mieter profitie-
ren kénnen.

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

Aufgrund zahlreicher wechselseitiger Abhéangig-
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 Berichtsjahres und
des Vorjahres sind aufgrund der Pandemie mit be-
sonderer Vorsicht zu geniessen. Die energie- und

Absolute CO,e-Emissionen

25
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wasserbezogenen Daten werden jeweils um ein
halbes Jahr verschoben erfasst, entsprechend den
Heiz- und Nebenkostenabrechnungen. Die Berichts-
periode fiir diese Kennzahlen lief vom 1. Juli 2020
bis zum 30. Juni 2021.

Absolute Verbréauche und Emissionen

Absolut hat sich im Anlageportfolio unser Gesamt-
energieverbrauch 2021 erhéht, und zwar von 82.4
Mio. KWh auf 93.5 Mio. kWh, was einem Anstieg
von 13.5% entspricht. Die CO,e-Emissionen er-
hohten sich um 5.6%, d.h. um 524.3 Tonnen. Diese
absoluten Werte geben einen Eindruck des dkolo-
gischen Fussabdrucks unseres Portfolios. Sie eig-
nen sich aber nur beschrankt flir die Analyse der
Massnahmen, da sich das Anlageportfolio durch
Kaufe, Verkaufe und Umklassifizierungen von Jahr
zu Jahr verdndert (siehe Abgrenzungen und Erkla-
rungen Seiten 219-221).

Spezifische Verbrdauche und Emissionen

Die spezifischen Werte (Verbrauche und Emissio-
nen pro Quadratmeter Mietfldche) geben die beste
Indikation fir effektive Verbesserungen im Port-
folio. Unser spezifischer Energieverbrauch hat sich
im Berichtsjahr um 10.6% von 90.2 kWh/m? auf
99.8 kWh/m? erh6ht. Heizgradtagbereinigt war
der Anstieg etwas tiefer, namlich 9.2%. Als Folge
der Massnahmen wahrend der Pandemie sind die
Zahlen schwierig zu interpretieren. Darauf wird im
Fokus-Thema «Optimierter Betrieb in Pandemie-
Zeiten?» auf Seite 196 ndher eingegangen.

Eine Zunahme des Leerstandes reduziert in der
Regel den Energieverbrauch und den Wasserver-
brauch, sowohl absolut wie auch pro Quadratme-
ter Mietflache. Im Berichtsjahr' hat sich der Leer-
stand leicht von 3.4% auf 3.9% erhoht. Dies
entspricht einer Abnahme der beheizten Flache

in Tausend Tonnen

20

2009/10 2010/11  2011/12 2012/13 2013/14 2014/15

m CO,e-Emissionen absolut

2015/16  2016/17 2017/18 2018/19 2019/20 2020/21

1 Das Berichtsjahr bzw. die Messperiode fiir die Umweltkennzahlen ist 01.07.2020-30.06.2021. Die Leerstandsquote per 31.12.2021 betrug 3.8%.
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um ungefdhr 0.5%. Angesichts der Unregelméssig-
keiten bei der Nutzung aufgrund der pandemiebe-
dingten Auflagen scheint dieser Effekt aber ver-
nachléssigbar.

Die spezifischen CO,-Emissionen sind aufgrund
des erhdhten Energieverbrauchs von 10.21 kg
CO,e/m? auf 10.51 kg CO,e/m? angestiegen. Dank
einer leicht geringeren CO,-Intensitét der Brenn-
stoffe (mehr Biogas, leicht hoherer erneuerbarer
Anteil bei der Fernwéarme, Umstellung von Ol oder
Gas auf Fernwdrme) war der Anstieg mit 2.9%
jedoch tiefer als der Anstieg des spezifischen
Energieverbrauchs.

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 Rickschlisse betreffend Effizienzverbes-
serungen und Auswirkungen von Massnahmen, die
unter Betrieb getétigt wurden. Die Auswirkungen
der grosseren Sanierungen sind jedoch hier nicht
ersichtlich, da Liegenschaften unter Sanierung
nicht im «Like-for-liken-Portfolio enthalten sind.

Im «Like-for-liken-Portfolio stieg der Warmever-
brauch im Vergleich zum Vorjahr um 11.2%. Der
Stromverbrauch reduzierte sich leicht um 0.2%.
Die resultierende Erhéhung des Gesamtenergie-
verbrauchs um 7.9% von 80 126 MWh auf 86 465
MWh fiihrte zu 5.4% hoheren CO,e-Emissionen
gegeniiber dem Vorjahr. Dies entspricht 491.5
Tonnen CO,e. Das kalte Winterwetter hatte einen

CO,-Intensitét vs. Energie-Intensitat

Einfluss auf den Energieverbrauch. Heizgradtag-
bereinigt war der Energieverbrauch im «Like-for-
liken-Portfolio etwas tiefer, namlich 81 137 MWh
(heizgradtagbereinigter Vorjahresverbrauch: 76 403
MWh). Die entsprechende Erhéhung um 6.2% fallt
also etwas tiefer aus als ohne Bereinigung. Trotz-
dem ist Anstieg betrachtlich. Dies ist nicht erfreu-
lich, unserer Einschdtzung nach jedoch temporar.
Erklarungen dazu finden sich im Fokus-Thema «Op-
timierter Betrieb in Pandemie-Zeiten?» auf S. 196.

Anteil erneuerbare Energie und eigene
Produktion von Solarstrom

Der Anteil des Energiebezugs aus erneuerbaren
Quellen betrug im Berichtsjahr 47.7%. Der Anstieg
ist auf einen hdheren Anteil Biogas und einen
leicht héheren Anteil erneuerbarer Energiequellen
bei der Elektrizitdt und Fernwadrme zuriickzufiih-
ren. Schon jetzt werden 99% des Strombedarfs
fiir unser Gesamtportfolio durch erneuerbare
Energie gedeckt. Bei der Fernwdrme und -kalte
betrdgt der Anteil 48.4%, und bei den Brennstof-
fen sind 15.9% erneuerbar (Biogas).

2021 haben wir mit unseren eigenen Photovoltaik-
Anlagen rund 1320 MWh umweltfreundlichen
Solarstrom produziert. Dies entspricht 4.9% des
Allgemeinstrombezugs (siehe Grafik Seite 179).
Umweltkennzahlen S. 214: Elektrizitat, Fernwarme-
und -kilte, Brennstoffe (Ol/Gas),

Anteil Eigentimerbezogene Energie aus
erneuerbaren Quellen

Umweltkennzahlen S. 214:
Treibhausgasemissionen Scope 1, 2 und 3
Umweltkennzahlen S. 214:

Energie-Intensitéat, Treibhausgas-Intensitat
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Fokus-Thema: Fernwarme und See-
wasser-Energieverbiinde

Prioritat 2022 | Zentraler Bestandteil unseres

CO,-Absenkpfades ist der Ersatz von Ol- und Gas-
heizungen durch Heizung (und Kiihlung) mit einem
tieferen CO,-Fussabdruck wie Warmepumpen oder
Fernwarme. Dies ist auch fiir 2022 eine Prioritat.

Immer wichtiger werden innerstédtische Energie-
verbiinde mit Seewasser. Dabei wird die konstante
Warme des Tiefenwassers in den Seen fir Heiz-
und Kuhlzwecke genutzt. Je nach Verbund werden
zentral oder dezentral Warmepumpen im System
eingebunden, um die gewlinschten Temperatur-
niveaus zu erreichen. Die grosste Herausforderung
hierbei ist meist der zeitliche Ablauf. Von unserer
Seite bestimmen wir einen Sanierungszyklus fir
unsere Anlagen und die Liegenschaften. Die Pla-
nung und der Ausbau der Energieverbiinde korre-
spondiert nicht in jedem Fall mit diesem Zyklus.
Entsprechend versuchen wir, gemeinsame Uber-
gangsldsungen zu finden und friihzeitig zu definie-
ren. Das Beispiel Hiurlimann-Areal illustriert die
Wichtigkeit dieser langfristigen Planung: Ein Ersatz
der gasbetriebenen Heizungsanlage des Areals
zeichnete sich schon seit einigen Jahren ab. In
einer Variantenstudie wurden Uber die letzten
zweieinhalb Jahre verschiedene Optionen zur
kiinftigen Energieversorgung des Areals gepriift.
Zur eigenstandigen Energieversorgung bestand
die Mdglichkeit eines komplexen Zusammenspiels
von verschiedenen Energiequellen wie Tiefen-
und Grundwasser sowie der effizienteren Nutzung
der anfallenden Abwérme auf dem Areal. Der Uber
das Jahr konstant hohe Energieverbrauch des
Hirlimann-Bades machte jedoch den Anschluss
an einen Seewasserverbund attraktiv. Gegen Ende
2021 konnte mit dem Energieversorger eine L6-
sung fur die Lieferung von Warme und Kalte ge-
funden werden. Mit dem Anschluss der insgesamt
12 Liegenschaften (davon drei im Stockwerkei-
gentum) werden in Zukunft die CO,-Emissionen
des Areals jahrlich um mindestens 500 Tonnen
reduziert werden. Die Umsetzung des Projektes
wird bis Ende 2026 andauern. Mit der langfristigen
Planung kann sichergestellt werden, dass diese
Umstellung in den reguldaren Sanierungsprozess
integriert werden kann.
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Auch in Genf haben wir grosses Interesse daran,
unsere Liegenschaften an das 6kologische Warme-
und Kéltenetz GeniLac anzuschliessen. Bei meh-
reren Liegenschaften stellt uns jedoch die zeitli-
che Abstimmung der geplanten Umsetzung des
Energieverbunds vor grosse Herausforderungen.
Wir sind einerseits gefordert, die fortlaufend ver-
schérften energetischen Vorschriften einzuhal-
ten, andererseits konnen jedoch keine verbindli-
chen Angaben auf der Zeitachse zum Ausbau des
Energieverbunds gemacht werden. Dies hat mog-
licherweise zur Folge, dass wir den Anschluss an
Genilac bei gewissen Liegenschaften erst bei der
Ablésung der nachsten Generation der Warmeer-
zeuger umsetzen kénnen. Allerdings soll sicher-
gestellt werden, dass ein Anschluss dann ohne
grossen Mehraufwand maoglich ware. Im Wissen
um diesen Umstand werden wir den Austausch
mit den lokalen Energieversorgern intensivieren
mit dem Ziel, die Planungssicherheit zu erhéhen.

Auch im Bereich Fernwédrme in innerstédtischen
Zonen ist die langfristige und vorausschauende
Planung aller Beteiligten wichtig. Die unterschied-
lichen Planungszyklen und Interesselagen der Be-
teiligten stehen oft 6kologisch und 6konomisch
sinnvollen Lésungen im Wege und fiihren dazu,
dass verschiedene Projekte zur Umstellung auf
Okologischere Heizung verzdgert werden.

Beispiel

- Eigentimer A mochte ab nachstem Jahr
seine Liegenschaft ans Fernwdrmenetz
anschliessen.

- Die Kosten der Erschliessung iiber 120 m
belaufen sich auf CHF 240 000.

- Eigentimer B, C und D im selben Block-
rand haben kein Interesse, sich zu be-
teiligen (B: erst gerade neue Gasheizung
installiert, C: finanzieller Engpass, D:
keine Antwort).

Wirtschaftlichkeit der Investition ist fiir A
in Frage gestellt, wenn andere Eigentiimer
im Blockrand nicht mitmachen.
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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 Birowelt 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 tat-
sachlich zu einem geringeren Flachenbedarf von
Biirordumen fiihren wird.

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 fir uns
in diesem Kontext als relevant genannten UNO-
Nachhaltigkeitsziele stellen uns vor einige Her-
ausforderungen: Einerseits sollen wir Ressourcen
sparen und Gebdude mdglichst widerstandsféhig
gestalten - auch im Hinblick auf den Klimawan-
del. Andererseits missen sich Gebdude den wan-
delnden Anspriichen der Nutzerinnen und Nutzer
anpassen kdénnen. Okologisch hochwertige Ge-
baude, in denen niemand mehr arbeiten will, weil
sich die Bedirfnisse verdndert haben, sind auch
nicht nachhaltig. Der Anspruch ist demzufolge,
wirtschaftlich und 6kologisch nachhaltige Gebaude
zu bauen, die gleichzeitig ohne grossen Ressour-
cenverbrauch wandelbar sind. Mit den folgenden
Massnahmen schaffen wir mehr Flexibilitdt und
damit auch einen schonenderen Umgang mit Res-
sourcen.

Basisinfrastruktur und Flexibilitat

Auch heute noch wollen vor allem grossere Unter-
nehmen Geschéftsflachen langerfristig anmieten
und individuell ausbauen. Damit beim Auszug nicht
alles wieder fir die Bedirfnisse eines nachsten
Mieters zurlickgebaut werden muss, erachten wir
es jedoch zunehmend als sinnvoll, bereits eine
gewisse Basisinfrastruktur vorzugeben. Dies be-
trifft neben der Heizung auch die Liftung, WC-
Anlagen und Duschen sowie vermehrt auch die
Kihlung. Da die Haustechnik immer komplexer
wird, kann die Planung nicht beim Grundausbau
aufhéren, sondern muss den Mieterausbau mit

einbeziehen. Eine optimierte Kiihlungsproduktion
braucht z.B. auch ein optimiertes Abgabegerat im
Mieterausbau. Dies ist auch fiir die zukiinftigen
Mieterinnen und Mieter von Vorteil, denn so kon-
nen Betriebskosten gespart werden. Auch ein ein-
heitliches System flr die Elektroverteilung im
Grundausbau, wie zum Beispiel ein Doppelboden,
unterstitzt die Mieterschaft fir einfache Aus-
und Umbauten. Bereits vorkalkulierte Ausbauvari-
anten erleichtern den Mietern die Kostenplanung.
Dabei ist es wichtig, «mehrheitsfahige» Konzepte
und wandelbare Materialisierungen zu finden, da-
mit ein Mieterausbau mit einer Lebensdauer von
20 Jahren auch mehr als einen Mietvertrag uber-
dauert.

Eine gute Anordnung der rdumlichen und techni-
schen Erschliessung ermdglicht eine hohe Flexibi-
litdt bei der Mietflachenunterteilung. Dies betrifft
zum Beispiel die prazise Setzung der Nasszellen
und Zugénge sowie die Mdglichkeit, 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. Wahrend 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. Die Neu-
bauten ATMOS und Grosspeter Clime basieren auf
diesem Konzept. Auch bei Sanierungen wie zum
Beispiel bei der Gerbergasse 5 sind solche Uber-
legungen stark eingeflossen.

Mehr Platz fir Austausch
und Zusammenarbeit

Es wird mehr Platz fiir flexible Zusammenarbeit
und Austausch eingeplant. Der Flachenbedarf
innerhalb des Biiros fiir Arbeitsplatze mag - viel-
leicht auch als Folge der Pandemie - sinken.
Gleichzeitig steigt jedoch der Bedarf an grésseren
Begegnungszonen und gemeinschaftlichen, multi-
funktionellen und offenen Meeting-Raumlichkei-
ten, auch fiir den Austausch im informellen Rah-
men. 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.
Ebenfalls immer wichtiger werden Infrastrukturen
fir Mobilitat (z.B. Velo-Abstellplatze, Ladestationen



flr Elektrofahrzeuge etc.), fiir Fitness und fiir zu-
satzliche Serviceangebote (z.B. Lobby, Catering
oder zumietbare Sitzungsrdume).

Die Bedeutung von Co-Working wird weiter zu-
nehmen. Wir betrachten die Co-Working-Anbieter
als ideale Ergdnzung zu unserem Geschéaft der
langfristigen Vermietung. Unsere Mieter erhalten
so die Moglichkeit, auf kurzfristigen Platzbedarf
unkompliziert zu reagieren und z.B. flrr Projekte
massgeschneidert Raum dazu zu mieten. Ande-
rerseits konnen Co-Working-Mieter bei entspre-
chendem Wachstum bei uns direkt eine grossere
Flache mieten. Wir haben bereits verschiedene
Co-Working Anbieter als Mieter. Wir sind Uber-
zeugt, dass sich Co-Working-Arbeitsplédtze weiter
etablieren werden, auch als Folge der Pandemie.
Diese kdénnen als Ergdnzung zu herkdmmlichen
Arbeitsplétzen dienen, moglicherweise auch als
Zwischenwelt zwischen Biro und Home-Office,
sei dies regional oder zentral.

Lokale Entwicklung

Die meisten unserer Liegenschaften befinden sich
an zentralen Lagen und sind gut an den o6ffentli-
chen Verkehr (OV) angebunden. Damit sind sie
aus Nachhaltigkeitssicht grundsétzlich 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
Présenz 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 grdsseren
Sanierungen, immer auf architektonische Quali-
tat, die letztlich zu einer Aufwertung des offentli-
chen 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. Solche Bauten haben identitatsstiftenden
Charakter, und mit deren Erhalt kbnnen wir fiir die
Gesellschaft ideellen Wert bewahren. Als Eigenti-
mer tragen wir deshalb eine grosse Verantwortung
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und nehmen diese mit ausgewahlten Handwerkern
und anderen Partnern wahr. Diese Liegenschaften
weisen eine hohe Arbeitsplatzqualitét auf und sind
bei den Mietern aufgrund ihrer Einzigartigkeit auch
sehr beliebt.

Die Sanierungsarbeiten am anspruchsvollen Pro-
jekt Bahnhofplatz/Bahnhofquai/Waisenhaus-
strasse in Ziirich sind fiir die Phasen 1 und 2 bis
auf den Mieterausbau abgeschlossen und wurden
in enger Zusammenarbeit mit der Denkmalpflege
umgesetzt (siehe auch Fotoseiten Seiten 188-191).
Auch bei der Sanierung der Liegenschaft an der
Rue du Mont-Blanc 12 in Genf wurde die Denk-
malpflege beigezogen. Weiter stehen die Sanie-
rungen am Bérenplatz 9, 11, 27 und an der Zeug-
hausgasse 26/28 in Bern stark im Zeichen des
Denkmalschutzes. Mehr zum Thema Sanierung
unter Denkmalschutz in Bern:

www.psp.info/denkmalschutz

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 Lésungen anstreben,
die zu nachhaltigen Arealnutzungen fiihren - aus
Okologischer, sozialer und wirtschaftlicher Sicht.
Wir wollen belebte Areale schaffen, wo sich Leute
begegnen kénnen, wo sie sich gerne aufhalten
und wo lokale Arbeitspldtze geschaffen werden.

Bei Arealentwicklungen arbeiten wir eng mit
Behorden, Partnern und der lokalen Bevélkerung
zusammen. In moglichst kooperativen Verfahren
wollen wir Lésungen erarbeiten, die langfristig
wirtschaftlichen und sozialen Wert generieren
und die Umwelt minimal belasten. Wir bericksich-
tigen die stadtischen Entwicklungsziele beziiglich
Nutzungsmix, Infrastruktur und Nachhaltigkeit fir
die jeweiligen Gebiete und versuchen, diese opti-
mal zu unterstiitzen. Auch Aspekten der stadti-
schen ldentitat tragen wir Rechnung. Diese Pro-
zesse sind langwierig. So geht zum Beispiel der
rechtskraftige Bebauungsplan des Grosspeter-
Areals auf das Jahr 2004 zuriick. Nun wird das
Areal schrittweise transformiert. Mit dem Gross-
peter Tower wurde 2017 ein neuer stadtebauli-
cher Akzent gesetzt. Der Holzbau des Grosspeter
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Clime wird das Areal mit seiner nachhaltigen, 6ko-
logisch verantwortbaren Architektur weiter auf-
werten. Statt der bisherigen Kantine wird ein
offentlich zugédngliches Restaurant Anwohnern
und Besuchern die Mdéglichkeit geben, den lau-
schigen Innenhof oder die Terrasse mit Blick liber
die Geleise zu geniessen. Mehr zur Stltzenset-
zung fiir den Grosspeter Clime:
www.psp.info/clime

Sowohl bei Bauprojekten als auch im Betrieb von
Immobilien sind Kommunikation und Interaktion
mit den lokalen Gemeinschaften und Nachbarn
unerlasslich. Deshalb fihren wir - gerade auch
bei Neubauprojekten - regelmassige Dialoge und
Informationsveranstaltungen durch. Wir sind je-
doch nicht in der Lage, dies alles in formalisierten
«Programmeny zu organisieren. Manche interes-
sante Projekte und Kooperationen entstehen auch
aus der Situation heraus, zum Beispiel bei Zwi-
schennutzungen. Im Salmenpark in Rheinfelden
entstand zum Beispiel im November 2021 fiir eine
Dauer von eineinhalb Monaten eine «Pop up Art
Gallery» mit Malereien, Skulpturen und Photo-
arbeiten von lokalen Kunstschaffenden. Die leer-
stehenden Geschéaftsrdume wurden von PSP
Swiss Property kostenlos zur Verfiigung gestellt.
Soziale Kennzahlen S. 217: Lokales Engagement

Okologische Aufwertung der Umgebung

Wir streben an, das Potenzial zur Férderung der
Biodiversitat besser auszuschopfen, indem wir
die Umgebung unserer Immobilien - und wo még-
lich auch die Terrassen und Dacher - 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. So wurde zum Bei-
spiel im Neubau ATMOS im Berichtsjahr eine viel-
féltige Dachterrasse gestaltet, die auch als Aussen-
Arbeitsplatz genutzt werden kann. Die umgesetzte
Begrinung der Plaza vor dem ATMOS wird sich im
Frihling 2022 voll entfalten und dazu beitragen,
mogliche Hitzeinseln zu reduzieren.

Im Berichtsjahr wurde ein Pilotprojekt im Bereich
Umgebungsgestaltung mit spezifischem Fokus auf
Verbesserung der Biodiversitdt fiir die Liegen-
schaft an der Seestrasse 353 in Zirich geplant.
Neben dem aktuellen 6kologischen Wert der Ge-
badudeumgebung - welcher eher gering ist - wurden
auch Naturwerte in der Umgebung analysiert, wie
zum Beispiel Niststandorte fir Mauersegler, das
Vorkommen von Tier- und Pflanzenarten, welche
fir eine Umgebungsgestaltung relevant sind, oder
das Vorhandensein von Vernetzungsachsen. Das
darauf aufbauende Aufwertungskonzept beinhal-
tet eine Bepflanzung mit einheimischen Pflanzen
und Bereitstellung von Ruderalflachen fir Pionier-
vegetation. So kdnnen sich in Zukunft auch Rep-
tilien, Wildbienen oder Schmetterlinge vermehrt
wohlflihlen und zur Biodiversitét beitragen.

Prioritat 2022 | Das Pilotprojekt an der See-

strasse 353 soll 2022 umgesetzt und als Vorlage
fir weitere Umgebungsarbeiten im Portfolio die-
nen. Fir das Geschéftsjahr 2022 planen wir, das
Potential fiir eine maximale Begriinung geeigneter
Flachen systematisch zu erfassen. Langfristiges
Ziel ist ein Beitrag zur Verbesserung der Biodi-
versitdt und zur Entgegenwirkung unerwiinschter
Hitzeinseln in der Stadt.



Foérderung von nachhaltiger Mobilitat

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

Knapp 86% der Gebaude unseres Portfolios be-
finden sich in Gebieten der OV-Giiteklasse A, 12%
in der Giteklasse B. Somit sind 97% des Port-
folios sehr gut oder gut erschlossen.

OV-Giiteklassen

Nachhaltigkeitsbericht

Bei Neubauten werden Anforderungen an Veloab-
stellplatze, Ladestationen fir Elektrofahrzeuge,
aber auch Einrichtungen wie Garderoben und
Duschen grundséatzlich eingeplant. Im Neubau
ATMOS ist zum Beispiel eine grosse Velo-Parking-
anlage geplant. Zuséatzlich besteht eine Grund-
installation mit Stromschiene fir den Weiteraus-
bau der E-Ladestationen. Auch bei Sanierungen
werden solche Kriterien beriicksichtigt.

Die OV-Giiteklassen geben Auskunft {iber die Erschliessung eines Gebiets mit dem 6ffentlichen Verkehr
(OV). 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 AN

2% OV-Giiteklasse D
Geringe ErschlieSSN

1% OV-Giiteklasse C

Mittelméssige Erschliessung

Quelle: INFOPLAN-ARE, opentransportdata.swiss
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Der «Bahnhofplatz» in Zurich -
Komplexe Grundsanierung

In drei Etappen werden diese denkmalgeschutzten Geschaftshauser
gegenuber dem Zircher Hauptbahnhof saniert und teilweise einer
Umnutzung zugefuhrt. Die Sanierungsarbeiten mit einem Investitions-
volumen von ca. 120 Millionen Schweizer Franken erstrecken sich

uber einen Zeitraum von sechs Jahren.

Die Bauarbeiten fir dieses Grossprojekt begannen im Jahr 2017 mit der Ge-
samtsanierung der Liegenschaften Bahnhofplatz 1 sowie Bahnhofquai 9, 11
und 15. Bei einem Grossbrand im August 2018 wurden grosse Teile des
Innenbereichs dieser Hauser zerstort. Die Fassade war glicklicherweise
statisch intakt und die dussere historische Bausubstanz blieb weitgehend
unversehrt. In enger Zusammenarbeit mit der Denkmalschutzbehorde konnte
die Fassade vollstédndig rekonstruiert werden. Im Inneren sind moderne
Blrordumlichkeiten entstanden, welche im Berichtsjahr schrittweise an die
Mieter Gbergeben worden sind. Im Erdgeschoss befinden sich drei attraktive
Ladenflachen mit grossen Fensterfronten.

Die zweite Etappe der Sanierung bezieht sich auf die Liegenschaft an der
Waisenhausstrasse 2/4 und Bahnhofquai 7. Unter Berlcksichtigung ver-
schiedener denkmalpflegerischer Vorgaben wurde wéhrend der drei Jahre
andauernden Umbauzeit der gesamte Kino- und Biirobereich in ein Hotel
transformiert. Seit Oktober 2021 empféngt das Stadthotel «Ruby Mimi» mit
seinen 208 Zimmern Géaste. Die Restaurantnutzung im Erdgeschoss bleibt
erhalten und wird nun unter dem Namen «Du Pont Brasserie & Bary gefiihrt.

Am Bahnhofplatz 2 wurde im Berichtsjahr mit den Sanierungsarbeiten der
dritten Etappe begonnen, welche voraussichtlich bis Mitte 2023 andauern
werden. Hier entstehen repréasentative Birofldchen sowie grosszigige Laden-
bzw. Gastroflachen im Erdgeschoss.
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Treffpunkt mit Belle Epoque-Charme

Die einladende Bar im Hotel Ruby Mimi ist auch
fiir die Offentlichkeit zuganglich und hat sich
schon zu einem neuen Treffpunkt in Bahn-
hofsnahe gemausert. Das Art Nouveau-Dekor,
der Samt und die Vintage-Kameras verspriihen
den Charme friher Filmsets und sind eine
Hommage an die Geschichte des Hauses.

Stattliches Geschaftshaus mit hoher architektonischer Qualitat
Die Fassade des 1913 von den Architekten Haller & Schindler als Gesché&ftshaus
«Du Ponty errichteten Geb&dude besteht aus schwarzem, rétlichem und gelblich
hellem Kunststein - ein in der Jugenstilzeit vermehrt eingesetzter Baustoff.
Neben Farbpigmenten wurden teilweise auch zerstampfte Glassplitter beige-
mengt, um Lichtreflexe zu erzeugen. Der Bau verfligte bereits damals iber ein
450-platziges Restaurant sowie einen Kinosaal. Das Kino Orient (spéater ABC)
war der erste lippig ausgestattete Filmpalast in der Stadt Zirich.

Kosmopolitische Brasserie

Das Restaurant «Du Pont Brasserie & Bar» wird von Candrian Catering AG betrieben
und bietet 250 Innen- und 140 Aussenplatze. Das Restaurant mit seiner imposanten
Raumhohe ist auch vom Foyer des Hotels Ruby aus zuganglich.
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Handwerkskunst auf de“

Das imposante Dach des Hauses «Du Pont» mit
seinen Kuppeln, Fledermausgauben, Dachkehlen und
kunstvollen Spenglerarbeiten ist eine handwerkliche

Meisterleistung. Das Verlegen der Biberschwanz-
ziegel bei solch komplizierten Dachformen musste
mit Hilfe alter Anleitungen minutiés geplant und
vorbereitet werden. So sind auch die schwierigsten
Details perfekt ausgebildet.

«Lean Luxury» und Hollywood-Flair

Jedes Ruby-Hotel hat seinen individuellen Stil, passend
zum Charakter der Stadt und der Liegenschaft. Das «Lean
Luxury»-Konzept mit bequemen Betten, Regendusche
und weichen Handtlichern wird hier geschickt kombiniert
mit dem luxuriosen Flair Hollywoods der 1920er Jahre.

Das Treppenhaus - eine Augenweide

Das Treppenhaus ist auf dem Weg vom Foyer zur Réception
nicht zu Gbersehen. Die wunderbare Beleuchtung verschafft ihm
die gebihrende Aufmerksamkeit und verleiht ihm Eleganz.
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Einmalige Dachterrasse

Um das dussere Erscheinungsbild zu wahren, wurde das Dach mit
den Lukarnen komplett neu erstellt und rekonstruiert. Dafiir wurden
Original-Materialien verwendet und das Dach wieder mit Natur-
schiefer eingedeckt. Die Dachterrasse erdéffnet einen wunderbaren
Blick auf die Limmat und die Stadt.

Alt und neu stilvoll kombiniert

Die Regelgeschosse mit teils schiitzenswerten Stuckaturen und
Wandmalereien wurden durch Feuer, Léschwasser und Regen

so verwistet, dass sie leider nicht mehr gerettet werden konnten.
Auf der positiven Seite schuf dies Raum fiir eine flexiblere Innen-
raumgestaltung. Die Treppenhausabschlisse im schiitzenswerten
Treppenhaus wurden glicklicherweise vor dem Brand zur Restau-
ration schon ausgebaut und konnten wieder eingebaut werden.

Wie Phonix aus der Asche

Der Gebdudekomplex am Bahnhof-
platz 1 und Bahnhofquai 9, 11, 15
war eines der schonsten Gebaude-
Ensembles aus der Belle Epoque in
Zirich. In der Nacht auf Samstag,
25. August 2018, wurden die Hauser
Opfer der Flammen. Zunéchst war
nicht einmal klar, ob die Struktur
dieser historischen Hauser erhalten
werden kann. Heute erstrahlt der
Prachtbau wieder in altem Glanz.
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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 fir ihre
erfolgreiche Geschaftstatigkeit bieten - durch
Kundenndhe und mit funktionalen, flexiblen und
attraktiven Geschéaftsflachen. Dabei stiitzen wir
uns auf moglichst effiziente Prozesse, damit auch
unsere Mieterschaft von niedrigen Kosten profitie-
ren kann. Mit unseren Anstrengungen im Bereich
Energieeffizienz und CO,-Reduktion konnten wir
flir unsere Mieterinnen und Mieter zum Beispiel
seit 2010 schon mindestens CHF 35 Mio. an Ener-
giekosten 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 Geschéaftspartnern. Im Berichtsjahr
wurden verschiedene Verbesserungen im Bereich
IT-Infrastruktur und Digitalisierung vorgenom-
men. Dank der neuen Struktur und der gemeinsa-
men Sharepoint-Plattform («PSP Connect») werden
Daten und Informationen abteilungsiibergreifend
und prozessorientiert genutzt. Alle operativen
Abteilungen wachsen so ndher zusammen. Auch
Informationen zur Nachhaltigkeit und Projekt-
organisation in diesem Bereich kénnen in dieser
Struktur besser integriert und zentral zuganglich
gemacht werden. Im 2022 werden wir weiter an
dieser Integration arbeiten.

Im Rahmen der operationellen Effizienz wollen wir
auch die Umweltbelastung - speziell in den Berei-
chen Energieverbrauch, Wasserverbrauch und
CO,-Ausstoss - so gering wie moglich halten.
Wichtige Grundlage dafiir ist die addquate Messung
des Verbrauchs. Mehr als zwei Drittel unserer Lie-
genschaften 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-
maéssigkeiten - beispielsweise bei einem aufféllig
erhdhten Wasserverbrauch - konnen wir unverziig-
lich reagieren. Die permanente Kontrolle macht
sich damit auch wirtschaftlich fir die Mieter-
schaft bezahlt.

Betriebsoptimierung

Durch bauliche Massnahmen l&sst sich der Energie-
verbrauch betrdchtlich vermindern. Aber auch im
Betrieb liegt Verbesserungspotential. Die Betriebs-
optimierung steht bei uns in direktem Zusammen-
hang mit der Geb&udeart und den geltenden Garan-
tiebestimmungen.



Betriebsoptimierung unmittelbar nach
Ubergabe bei Neubauten und Sanierungen

Oft wird im Betrieb deutlich mehr Energie ver-
braucht als vorhergesagt («Performance Gap»). In
der ersten Phase steht jedoch die Sicherstellung
des Betriebs und des Komforts zur Zufriedenheit
der Mieterinnen und Mieter im Vordergrund. Die
energetische Optimierung geschieht im Nachgang.
Im ATMOS wird diese erste Phase im Geschéfts-
jahr 2022 gestartet. Beim Grosspeter Tower wur-
de ein Gebdudemodell - ein sogenannter «Digital
Twin - as Builty - zur Ermittlung der kinftigen Ener-
gieverbrduche entwickelt. Zu Beginn arbeitet man
fir die Simulation des Energiebedarfs mit Norm-
wetterdatensatzen, nach Inbetriebnahme des Ge-
bdudes werden Echtzeit-Wetterdaten verwendet.

= Gecarpte Towar - GAR
42,002
ikl L

| ) [ES—

Quelle: Siemens Schweiz
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Damit wird dann der IST-Zustand verglichen. So
kann ein moglicher «Performance Gap» auf hohem
Level analysiert werden, und dank der Visualisie-
rung erfolgt dies auf sehr intuitive und flexible
Weise. Nach Beendigung dieser initialen 2-jahrigen
Betriebsoptimierung wurde die Anlage 2021 in den
«reguldreny Betrieb Ubergefiihrt und an den Facility
Management-Provider ibergeben. Nun sollte der
Fokus noch starker auf die energetische Opti-
mierung gelegt werden, wobei gleichzeitig eine
Uberfiihrung vom «Pandemiebetrieby in einen
«Regelbetrieb» umgesetzt werden muss. Mehr zur
Performance Gap-Analyse mittels eines digitalen
Zwillings beim Grosspeter Tower:
www.psp.info/performance-gap-analyse
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Energetische Betriebsoptimierung

in bestehenden Gebauden

Im laufenden Betrieb sind auftretende Behaglich-
keitsprobleme oder plotzlich steigende Energie-
verbrauche aus verschiedenen Griinden nie ganz
auszuschliessen. Zurzeit lauft im Richtipark in
Wallisellen eine Betriebsoptimierung in Zusam-
menarbeit mit einem externen Partner, da noch
betrachtliches Potential zur Reduktion des Energie-
verbrauchs identifiziert wurde.

Energetische Betriebsoptimierung

als Daueraufgabe

Im Fokus steht ein effizienter Anlagebetrieb, den
wir Uber die gesamte Lebensdauer sicherstellen.
Je nach Nutzung besteht die Aufgabe der Betriebs-
optimierung auch darin zu verhindern, dass der
Energieverbrauch zunehmend ansteigt. Die Anfor-
derungen wahrend der Pandemie zeigen jedoch
eindriicklich, dass auch in der regulédren Betriebs-
phase nicht nur der Energieverbrauch alleine im
Fokus steht. Insbesondere die verschérften Hygi-
enemassnahmen mit den entsprechenden Emp-
fehlungen zum Betrieb von Liiftungsanlagen forder-
te wéhrend dieser Zeit eine héhere Prioritat (siehe
Fokus-Thema «Optimaler Betrieb in Pandemie-
Zeiten?y auf Seite 196).

Prioritat 2022 | Betriebsoptimierung sehen wir

als Daueraufgabe. Es wird essentiell sein, nach
der Phase mit verlangerten Betriebszeiten und er-
héhten Luftmengen im «Pandemiebetrieb» wieder
in einen optimierten Regelbetrieb lberzugehen.
Das Bewusstsein dariiber und Klarheit tber die
Verantwortlichkeiten sind jedoch nicht berall in
gleichem Masse vorhanden. Im Geschéftsjahr 2022
wollen wir dies durch systematischere Ansatze
und gezieltere Ausbildung noch besser verankern.
Umweltkennzahlen S. 214: Elektrizitat, Fernwarme-
und -kalte, Brennstoffe (@I/Gas), Energie-Intensitat
Umweltkennzahlen S. 214: Treibhausgasemissionen
Scope 1, 2 und 3, Treibhausgas-Intensitat

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 Abfalle hinzu.
Wir versuchen, uns im Rahmen unserer Méglich-
keiten dafilir einzusetzen, die negativen Auswir-
kungen des Betriebs zu minimieren. Das Nutzer-
verhalten spielt hier eine grosse Rolle, das wir
allerdings nur beschréankt beeinflussen kdnnen.
Wir versuchen vermehrt, die Nutzerinnen und
Nutzer der Gebaude fir Umweltschutz zu sensibi-
lisieren. Dies betrifft das Wassersparen, aber
auch den Bereich Abfall.

- Wasserverbrauch: Biirogebdude sind grund-
satzlich keine grossen Wasserverbraucher. Bei
Neubauten und Sanierungen werden wasser-
sparende Armaturen und Gerdte eingesetzt.
Der spezifische Wasserverbrauch sank im
Berichtsjahr im Vergleich zum Vorjahr um 27%
auf 0.35 m3/m? (2020: 0.47 m3/m?). Diese
starke Reduktion ist hauptsachlich auf die
Tatsache zurilickzufiihren, dass viele Biros lber
das ganze Berichtsjahr stark unterbelegt
waren. Folgerungen Uber Erfolge beim Wasser-
sparen sind deshalb fiir das Jahr 2021 kaum
moglich.

- Abfallvermeidung: Da die Entsorgung des
Abfalls und die Errichtung der verursacher-
gerechten Abfallgebiihren in der Schweiz
Mietersache ist, erheben wir keine Abfallkenn-
zahlen. Wir sind jedoch bestrebt, unsere
Mieterinnen und Mieter in diesem Bereich zu
unterstitzen und eine geeignete Infrastruktur
und moégliche Dienstleistungen zur Verfiigung
zu stellen, welche die Vermeidung von Abféllen
sowie die Wiederverwendung und Wiederver-
wertung ermoglichen und vereinfachen.

Umweltkennzahlen S. 214: Wasserverbrauch

Umweltkennzahlen S. 214: Wasser-Intensitat



Service-Orientierung und Wohlbefinden
der Mieterinnen und Mieter

Wertschatzung, Zuverlassigkeit, Qualitat und Trans-
parenz sind fiir uns die Basis einer professionellen
und langfristig erfolgreichen Geschaftsbeziehung.
Unseren Kunden und Geschaftspartnern wollen
wir ein [6sungsorientierter, vertrauenswirdiger und
flexibler Partner sein.

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

Unsere Mieterinnen und Mieter sollen sich in un-
seren Gebaduden wohl flihlen, damit sie produktiv
und erfolgreich ihre Geschéftstatigkeit ausiiben
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 un-
terstitzt. Auch die Gewahrleistung der Sicherheit
ist wichtig.

Um einerseits diese Bedirfnisse der Mieterinnen
und Mieter erkennen und diese andererseits fir
Themen wie Klimawandel sensibilisieren zu kén-
nen, ist gute Kommunikation essentiell. Folgende
Themengebiete werden wir in Zukunft prioritar
angehen:

- Vermehrte Digitalisierung in der Bewirt-
schaftung und der Vermarktung: Dank
unserer eigenen Bewirtschaftung haben wir
eine einzigartige Nahe zu unseren Mieterinnen
und Mietern. Durch Verbesserungen bei der
Digitalisierung kénnen wir noch schneller und

Nachhaltigkeitsbericht

gezielter auf Bedirfnisse reagieren. Auch in
der Vermarktung erreichen wir mehr Transpa-
renz, Effizienz und verbesserte Unterstiitzung
der Kundinnen und Kunden bei der Suche nach
dem idealen Objekt. Anstrengungen laufen
zum Beispiel in den Bereichen elektronisches
Vermietungsdossier, 3D-Visualisierung und
elektronischer Mietvertrag.

- Mieterausbau: Hier haben wir seit dem
Vorjahr unsere Kapazitaten mit der Einheit
Business Development aufgestockt, um unsere
Mieterinnen und Mieter ndher zu begleiten.
So kénnen die gestiegenen Anforderungen
an technische Infrastruktur und Flexibilitat
einerseits und die spezifischen Bediirfnisse
der Mieterinnen und Mieter andererseits
besser aufeinander abgestimmt werden.

Prioritat 2022 | Im Geschéftsjahr 2022 wollen

wir ein Booklet erarbeiten, welches unsere
Mieterinnen und Mieter darin unterstitzten
soll, Nachhaltigkeitsiiberlegungen wie Energie-
effizienz, Wiederverwendbarkeit, Raumklima
oder Sicherheit angemessen bei der Planung
ihres Mieterausbaus zu beriicksichtigen.

- Mieter-Sensibilisierung und «Green Leasen:
Wir wollen unsere Mieterinnen und Mieter
starker flir Nachhaltigkeit sensibilisieren und
sie verstarkt in unsere Anstrengungen einbe-
ziehen, zum Beispiel in den Bereichen Energie-
optimierung und Wassersparen. Im Berichts-
jahr haben wir mit einem unserer grossten
Mieter einen sogenannten «Green Lease-
Nachtrag» unterschrieben.

Prioritat 2022 | Fiir das Geschaftsjahr 2022

planen wir, dieses Vorgehen auf weitere Vertrége
mit demselben Mieter auszuweiten. Gesprache
mit anderen grossen Mietern sollen folgen. Die
Resultate aus der letztjahrigen Mieter-Befragung
lassen darauf schliessen, dass eine solche Be-
reitschaft auf Seiten der Mieterschaft besteht.
Ziel ist es, mit den Mietern einen gebdude-
spezifischen, systematischen und stetigen
Austausch zum Thema Nachhaltigkeit zu pflegen
und damit den nachhaltigen Gebdudebetrieb
sicherzustellen.

Soziale Kennzahlen S. 217:

G&U-Uberpriifung und Anzahl Vorfalle
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Fokus-Thema: Optimierter Betrieb
in Pandemie-Zeiten?

Die Erfassung des Energie- und Wasserverbrauchs
und die Berechnung der CO,-Emissionen sind ein
wichtiger Bestandteil des Nachhaltigkeits-Manage-
ments. Sie liefern die Basis fir die Erfolgskontrolle
und die Definition von Strategien und Zielen. Sie
liefern auch externen Stakeholdern wie Rating-
Agenturen oder Investoren Informationen Uber
Ambitionen und erfolgreiche Umsetzung von
Massnahmen in diesem Bereich. Aufgrund der
Corona-Pandemie kénnen wir jedoch weder fir
das Berichtsjahr 2020 noch das Berichtsjahr 2021
von einen «Regelbetrieby sprechen.

Bedarf an Heizwarme: Die Gegeniiberstellung der
Berichtsperioden zeigt, wie schwierig direkte Ver-
gleiche sind. Die Heizperiode in den Wintermona-
ten (Q4 und Q1) war im Vorjahr noch nicht stark von
der Pandemie betroffen. Es gab einen leichten
Rickgang der Biiro-Belegung bis zum Lockdown,
und ab Lockdown waren Biros teilweise sogar ge-
schlossen. Der Heizbedarf war aufgrund des war-
men Wetters sowieso gering. Im Berichtsjahr war
der Einfluss merklich stérker: Es gab keinen Lock-
down, aber eine Home-Office-Empfehlung, welche
ab Mitte Januar 2021 in eine Home-Office-Pflicht
umgewandelt wurde. Viele Biros waren den ganzen
Winter sozusagen leer, wurden aber trotzdem ge-
heizt, da die Komfortanforderungen auch fir we-
nige Anwesende jederzeit gewahrleistet werden
mussten. Aufgrund der fehlenden Abwéarme der
Mitarbeitenden und Geradte war der Heizbedarf
deshalb in der Regel wesentlich héher. Weiter waren

1. Juli 2019-30. Juni 2020

auf Anraten von Fachstellen und Mieterwunsch
Liftungsanlagen stérker und langer betrieben.
Die notige Lufterhitzung erhdhte den Energiebe-
darf zusétzlich. Bei Gebauden ohne mechanische
Bellftungssysteme wurde vermehrte Fenster-
liftung empfohlen, was wiederum mehr Heizbe-
darf nach sich zog.

Wahrend des Geschéaftsjahres wurde die primare
Vorlauftemperatur der Fernwarme ERZ Ziirich
West von 120° C auf 104 ° C gesenkt. Diese Mass-
nahme erforderte einen Eingriff in die Regulierung
und misste eine Reduktion des Energieverbrauchs
bewirken. Da diese Umstellung jedoch in den
«Pandemiebetrieby fiel, war die nétige Mengenan-
passung in den Systemen eine Herausforderung,
welche moglicherweise auch eher zu einem (tem-
poraren) Mehrverbrauch fiihrte.

Der «Like-for-liken-Energieverbrauch fiir Warme
stieg aus obengenannten Griinden im Vergleich
zum Vorjahr um 11.7%. Dies ist unerfreulich,
sollte jedoch in Zukunft dank Anstrengungen bei
der Uberfiihrung in einen «Regelbetrieby wieder
betréchtlich sinken.

Stromverbrauch: Beim Allgemeinstromverbrauch
sind die Effekte weniger klar ersichtlich. Einer-
seits mogen weniger benutzte Biros zu tieferem
Verbrauch durch Beleuchtung gefiihrt haben. An-
dererseits verlangten einige Mieter Dauerliftung
(24h/7 d), was wiederum den Verbrauch erhdhte.
Moglicherweise tieferer Stromkonsum durch weni-
ger Gebrauch von Geraten wie Computern und
Druckern ist nicht in den Zahlen ersichtlich, da

1. Juli 2020-30. Juni 2021

Q3 Kein Einfluss/keine Einschrankungen im Q3 2019

Home-Office-Pflicht aufgehoben;
teilweise wieder volle Belegung, viele Unternehmen
halten jedoch am Home-Office fest

Q4 Marginaler Einfluss/keine Einschrédnkungen im Q4 2019

Steigende Fallzahlen, viele Unternehmen halten
am Home-Office fest, Home-Office-Empfehlung
ab 19. Oktober 2020

Q1 Empfehlungen fir Home-Office seit Januar 2020,
Lockdown ab 16. Marz 2020

Steigende Fallzahlen, Home-Office-Pflicht
ab 18. Januar 2021

Q2 Lockdown bis 11. Mai 2020,
Home-Office-Empfehlung bis 22. Juni 2020

Home-Office-Pflicht bis 23. Juni 2021,
danach Home-Office-Empfehlung




dies den Mieterstrom betrifft, welcher nicht
erfasst wird. Der «Like-for-liken-Stromverbrauch
blieb deshalb stabil (-0.2% im Vergleich zum Vor-
jahr).

Wasserverbrauch: Beim Wasser ist die Korrela-
tion zwischen Belegung und Verbrauch ziemlich
klar: Wenn weniger Mitarbeitende im Biiro sind
oder wenn ein Restaurant geschlossen ist, dann
wird weniger Wasser gebraucht. Dies ist im Riick-
gang des «Like-for-liken-Wasserverbrauchs von
knapp 23% klar ersichtlich.

Da in den meisten Féllen von Mieterseite genaue
Angaben zur Belegung der Liegenschaften zu ver-
schiedenen Zeitpunkten fehlen, ist eine detaillier-
tere Analyse und Attribution der teilweise gegen-
ldufigen Effekte sehr schwierig. Mit der andernden
und teilweise unbekannten Belegung hatten
auch energetische Betriebsoptimierungsprojekte
zu ka@mpfen, so zum Beispiel beim Grosspeter
Tower oder beim Richti-Areal. In der Liegenschaft
an der Richtistrasse 7 in Wallisellen wurden eini-
ge suboptimale Prozesse festgestellt, welche sich
negativ auf den Energieverbrauch auswirken. In
Zusammenarbeit mit einem externen Partner wur-
de deshalb in den letzten zwei Jahren eine energe-
tische Betriebsoptimierung durchgefihrt. In der
Tat konnten verschiedene Massnahmen (z.B. An-
passungen von Raumsollwerten oder Aussetzen
von unnoétigen Kithlungen) umgesetzt werden, was
zu einer Reduktion des Warmeverbrauchs um 20%
gegenliber dem Vorjahr fiihrte. Trotzdem war der
Energieverbrauch im Winter merklich hdéher als
der vorgegebene Zielwert der Optimierung. Dies
zeigt, dass trotz gezielten Massnahmen eine Opti-
mierung herausfordernd ist, wenn kein Normbe-
trieb herrscht.

Nachhaltigkeitsbericht

Flexible Arbeitsmodelle erfordern
Betriebsoptimierung

Ein optimierter Betrieb sollte auf optimaler Bele-
gung beruhen. Halbleere Biros sind weder aus
Ressourcensicht noch aus 6konomischer Sicht
optimal. Unabhéangig vom aktuellen Pandemie-
betrieb ist jedoch auch kiinftig von einer flexible-
ren Nutzung und damit auch teilweise reduzierten
Belegung der Birofldchen auszugehen. Auch sind
die Hygieneanforderungen zur Gestaltung von
¢sichereny» Arbeitsplatzen gestiegen. Um allen
Ansprichen gerecht zu werden, ist der aktivere
Einbezug von allen Beteiligten unumganglich. Wir
erwarten, mit Implementierung der weiterfih-
renden Konzepte und Schulungen im Bereich
Betriebsoptimierung im 2022 und den folgenden
Jahren gezielter mit diesem Umstand umgehen zu
konnen.
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Erneuerbarer Strom direkt vom Dach

In Zirich wurden im Berichtsjahr drei neue
Photovoltaik-Anlagen mit einer totalen Leistung
von 242 kWp erstellt. Diese werden in Zukunft
rund 235000 kWh Strom liefern, welchen wir
direkt in den Liegenschaften verwenden. So
profitieren auch unsere Mieterinnen und Mieter
von umweltfreundlichem Solarstrom.

Im Bild: Installation an der Hardturmstrasse 131-135

Innovation und geschiitzte Substanz
Die Herausforderung unseres Business
Development-Teams und der Bauabteilung
an der Uraniastrasse 9: Wie bringt

man die Bediirfnisse von modernen,
dynamischen Unternehmen in Einklang mit
dem Charakter eines unter kantonalem
Denkmalschutz stehenden Geb&dudes?
Zusammen mit dem Planerteam ist

dies - innerhalb eines ambitionierten
Zeitplans - sehr gut gelungen.

Bild oben Mietfléche im Grundausbau,
Bild rechts ausgebautes Sitzungszimmer bei Advestra AG
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Stiitzensetzung anstatt
Grundsteinlegung

Die Bedirfnisse unserer Mieter @&ndern
sich Uber die Jahre. Das Gebdude im
Grosspeter-Areal wurde seinerzeit fir
die sehr spezifischen Anforderungen
der Telecom PTT (spéter Swisscom)
erstellt. Die gewaltigen Technologie-
spriinge der letzten Jahrzehnte haben
dazu gefiihrt, dass eine seinerzeit
massgeschneiderte Hiille fir heutige
Nutzungen nicht mehr so richtig passt,
weshalb das Gebdude abgebrochen
wurde und ein Neubau erstellt wird.
Die Einstellhalle wurde bewusst
erhalten, womit viel graue Energie
eingespart werden kann. Eine Grund-
steinlegung gab es aus diesem Grund
nicht fiir den Grosspeter Clime, dafiir
fand als Dank fir alle Beteiligten im
September 2021 eine Stiitzensetzung
statt.

Mehr griin auf den Terrassen

Auf der Terrasse des Restaurants Lunch 5
an der Forrlibuckstrasse 62 haben wir im
Frihsommer 2021 schéne Pflanzkisten mit
einheimischem Gewéchs (inklusive Krauter
fir die Kiiche) installieren lassen. Auch die
Begriinung auf der Dachterrasse des Atmos
und der Plaza davor wurde im 2021 initiiert
und wird sich im Friihling 2022 voll entfalten.
Dies erfreut Nutzerinnen und Nutzer, trégt
aber auch zur Biodiversitat im Quartier bei.
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Mitarbeitende

Gut ausgebildete, kompetente und motivierte Mitarbeitende

sind der Schlissel zum Erfolg unseres Unternehmens. Sie

setzen sich tagtaglich fir die Anliegen unserer Mieterinnen

und Mieter ein und sorgen dafur, dass wir die hochge-

steckten Ziele der Zukunft erreichen konnen.

Wir bieten ein attraktives, sicheres und abwechs-
lungsreiches Arbeitsumfeld, das die Motivation
unserer Mitarbeitenden steigert und Leistungen
von hoher Qualitdt méglich macht. Im Weiteren
fordern wir die fachliche und persdnliche Weiter-
entwicklung der Mitarbeitenden und ermutigen
sie, sich kreativ und eigenverantwortlich in den
Arbeitsalltag einzubringen. Ende 2021 waren
120 Mitarbeitende bei PSP Swiss Property tatig,

Geschaftsstelle Basel (15%)

18 Mitarbeitende
(davon 4 Hauswarte)
10Q 8¢

Geschiftsstelle Genf (13%)

16 Mitarbeitende
(davon 5 Hauswarte)
62 100

davon 22 Hauswarte (Ende 2020: 118 Mitarbeiten-
de, davon 22 Hauswarte). Die Hauswarte arbeiten
objektbezogen und werden durch die Bewirt-
schaftungseinheit der Gruppengesellschaft PSP
Management AG gefiihrt. Details zu unserer ope-
rativen Organisation finden sich auf unserer Web-
site.

www.psp.info/operative-organisation

Geschiftsstelle Ziirich & Holding Zug (72 %)

86 Mitarbeitende (davon 13 Hauswarte)
379 494




Im Herbst 2021 wurde nach 2019 zum zweiten
Mal eine anonyme Befragung unter den Mitarbei-
tenden nach der Methodik von «Great Place to
Work» (GPTW) durchgefiihrt. Die Befragung ermit-
telt die Arbeitsplatzkultur und Arbeitgeberattrak-
tivitdt entlang von finf Dimensionen: Glaubwir-
digkeit, Respekt, Fairness, Stolz und Teamgeist -
dies sind Werte, die uns wichtig sind und die wir
leben wollen.

www.psp.info/werte

Die Riicklaufquote war 2021 mit 80% etwas tiefer
als in der letzten Befragung (87%). Die Resultate
verbleiben jedoch allesamt auf einem sehr hohen
Niveau. Der Trust Index - die aggregierte Bewer-
tung der fiinf Dimensionen - ist von 85% auf 86%
gestiegen, wahrend die «Allgemeine Zufrieden-
heity von 96% leicht auf 93% gesunken ist. Auf-
grund der sehr positiven Resultate wurden wir
wiederum als ein «Great Place to Work» zertifi-
ziert. Details zu den Umfrageresultaten finden
sich auf der Website von Great Place to Work®.
www.greatplacetowork.ch

Prioritat 2022 | Im November 2021 wurden die

Resultate der Mitarbeitendenbefragung der Ge-
schéaftsleitung préasentiert. Im Februar 2022 wur-
den sie in der Unternehmung kommuniziert. In
der Folge werden wir mégliche Handlungsfelder
mit Verbesserungspotential definieren sowie ent-
sprechende sinnvolle Massnahmen umsetzen.

Nachhaltigkeitsbericht

GPTW-Umfrage 2021
Allgemeine Zufriedenheit:

Alles in allem kann ich sagen, dies hier ist
ein sehr guter Arbeitsplatz.

Zustimmung: 93%

GPTW-Umfrage 2021
Trust Index (Durchschnitt aller Fragen)

PSP Swiss Property 2021

CH Best Medium 2019-2021

CH Representative Benchmark 2021
Letzt Befragung (2019)
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Unternehmenskultur

Mit unserer offenen Unternehmenskultur legen wir
die Basis dafiir, dass wir gegeniiber allen unseren
Anspruchsgruppen Vertrauen schaffen, Sicher-
heit vermitteln und mit optimalen Losungen tber-
zeugen konnen. Unsere Grundsatze zu Arbeits-
rechten und -pflichten sind auch in unserem
Verhaltenskodex wiedergegeben.

Arbeitsplatzkultur und Kommunikation

Eine offene Gesprachskultur, flache Hierarchien
und unsere Uberschaubare Grosse erlauben uns,
Ideen, Informationen und Anliegen effizient aus-
zutauschen und zu diskutieren. Im Rahmen der
kollaborativen Unternehmensfiihrung sollen még-
lichst viel Verantwortung und Kompetenzen an
die Mitarbeitenden lbertragen werden.

Wir begriissen den unkomplizierten und interdiszi-
plindren Austausch von Informationen und Ideen
unter unseren Mitarbeitenden. Daflir wollen wir
Denk- und Arbeitsrdume schaffen, die im Ubrigen
auch Mitarbeitende mit Geschaftspartnern auf
unkomplizierte Weise zusammenbringen kénnen.
Unser sogenanntes «Collaboration Lab» am Stand-
ort Zirich wird rege fiur den Austausch genutzt.
Fotos auf unserer Website vermitteln einen Ein-
blick in unsere Zonen fir Kollaboration und Be-
gegnung. Mit dem Umzug in die neuen, modernen
Biroraumlichkeiten an der Kirschgartenstrasse
profitieren auch die Mitarbeitenden der Geschafts-
stelle Basel von einladenden Mdglichkeiten zum

Dienstjahre der Mitarbeitenden

formellen und informellen Austausch (siehe auch
Fotoseiten Seiten 210-211). Fir das Geschafts-
jahr 2022 ist die Eréffnung von neuen Biiros in
Genf und Bern geplant.

GPTW-Umfrage 2021

Ich bin stolz, anderen erzédhlen zu kénnen,
dass ich hier arbeite.

Zustimmung: 96%

Die im Herbst 2021 durchgefiihrte Mitarbeitenden-
befragung hat erneut bestatigt, dass unsere Fiih-
rungskrafte unkompliziert im Umgang und offen
fir Dialog sind und ihre Versprechungen einhalten.
Wir informieren alle Mitarbeitenden zeitnah iber
wichtige Geschéftsvorfélle und Interna (z.B. Perso-
nalinformationen und organisatorische Verande-
rungen) in Deutsch und Franzdsisch. Im Sinne
einer guten innerbetrieblichen Vernetzung wer-
den die Mitarbeitenden anlasslich der Quartals-
berichterstattung regelméssig Uber aktuelle The-
men, Entwicklungen und Ziele der Gesellschaft
sowie Uber den aktuellen Geschaftsgang des
Unternehmens informiert. Wahrend der lange
andauernden Zeit der Home-Office-Pflicht im Be-
richtsjahr waren die Geschéftsleitung und Fiih-
rungskréfte sehr darauf bedacht, lber verschie-
dene Kandle regelméssig zu kommunizieren und
so Sicherheit zu vermitteln, die Mitarbeitenden zu
ermutigen und Versténdnis fur die herausfordern-
den Familien- und Arbeitssituationen aufzubringen.
Uber die Verbesserungen in der abteilungsiiber-

> 21 Dienstjahre

16 bis 20 Dienstjahre

11 bis 15 Dienstjahre

6 bis 10 Dienstjahre

< 5 Dienstjahre



GPTW-Umfrage 2021

Ich mdchte hier noch lange arbeiten.

Zustimmung: 95%

greifenden Information und Kommunikation dank
Anpassungen in der IT-Infrastruktur wird auf Seite
192 unter «Operationelle Effizienz» berichtet.

Unser Miteinander lebt von gegenseitiger Wert-
schatzung sowie Respekt, Loyalitdt und Verant-
wortung. Uber die Halfte der Mitarbeitenden sind
langer als 5 Jahre bei uns angestellt.

Soziale Kennzahlen S. 216: Fluktuation

Marktgerechte und faire Léhne

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 liberdies einen zuséatzlichen Beitrag im
Bereich der 6kologischen Nachhaltigkeit.

GPTW-Umfrage 2021

Die Mitarbeitenden werden hier fiir die
geleistete Arbeit angemessen bezahlt.

Zustimmung: 94%

Nachhaltigkeitsbericht

Flr uns ist es selbstverstandlich, allen Mitarbei-
tenden Chancengleichheit zu gewéahrleisten. Um
die Lohngleichheit von Mann und Frau sicherzu-
stellen, vergleichen wir die Lohne unserer Mitar-
beiterinnen und Mitarbeiter regelméassig. Auch
bei Einstellungen nehmen wir immer einen Lohn-
vergleich vor. Die im Vorjahr durch eine externe
Firma begleitete Lohngleichheitsanalyse hat besta-
tigt, dass sich PSP Swiss Property als faire Arbeit-
geberin auszeichnet. Nach einer Prifung durch
das Revisionsunternehmen SGS? wurde uns des-
halb im Juni 2020 das «Fair-ON-Pay+»-Zertifikat
ausgestellt.

Soziale Kennzahlen S. 216: Lohnvergleich
Geschlecht

SGS

PSP Swiss Property AG
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2 Die SGS (Societé Générale de Surveillance SA) in der Schweiz ist einer der flihrenden Anbieter fiir Dienstleistungen in den Bereichen Priifen,
Testen, Verifizieren und Zertifizieren und beschéftigt schweizweit rund 200 Mitarbeitende in sechs Niederlassungen.
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Nachhaltigkeitsbericht

Fokus-Thema: Chancengleichheit
und Diversitat

Alle Mitarbeitenden haben bei uns dieselben Chan-
cen. Wir dulden keinerlei Diskriminierung. Nur
durch gleiche Chancen fiir alle und eine diverse
Mitarbeiterschaft kénnen wir die Erfahrungen und
Perspektiven aller Mitarbeitenden gleichermassen
als Quelle von Innovation, Problemlésungsfahigkeit
und Leistungsbereitschaft optimal nutzen.

GPTW-Umfrage 2021

Die Mitarbeitenden werden unabhangig
von Nationalitat oder ethnischer Herkunft
fair behandelt.

Zustimmung: 99%

Diversitat bezieht sich auf verschiedene Dimensio-
nen: Oft genannte Kriterien sind Alter, Geschlecht
bzw. geschlechtliche ldentitadt, sexuelle Orientie-
rung, ethnische Herkunft und Nationalitat, soziale
Herkunft, geistige und korperliche Fahigkeiten,
Religion und Weltanschauung - sozusagen die
«Kern-Dimensioneny. Weiter kénnen jedoch auch
«aussere» Faktoren wie Ausbildung, Familienstand,
Elternschaft oder Freizeitverhalten das Zusammen-
spiel von Teams und die Leistung beeinflussen.
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GPTW-Umfrage 2021

Die Mitarbeitenden werden unabhingig
von ihrer sexuellen Orientierung fair
[(HELGER

Zustimmung: 100%

Es ist uns ein Anliegen, alle Dimensionen dieser
Vielfalt ins Arbeitsumfeld einzubinden. Als Unter-
nehmen mit 120 Mitarbeitenden werden jedoch
nicht all diese Dimensionen statistisch erfasst
und mittels Zielen und Programmen gesteuert.
So flhren wir zum Beispiel bewusst keine exakte
Statistik der ethnischen Herkunft oder des Migra-
tionshintergrunds der Mitarbeitenden bzw. ihrer
Eltern. Die Schweiz ist ein Einwanderungsland,
und unsere freiwillige Umfrage unter den Mitar-
beitenden bestatigt, dass diese kulturelle Diversi-
tat in der Belegschaft gut reprasentiert ist. Sie
hat ergeben, dass mindestens ein Drittel der
Mitarbeitenden einen Migrationshintergrund hat.
Auch die Sprachenvielfalt ist beeindruckend: es
werden 18 verschiedene Mutter- bzw. Vaterspra-
chen gesprochen. Die Resultate der Mitarbeiten-
denumfrage lassen darauf schliessen, dass sich
alle unabhéngig ihrer Nationalitat und ethnischen
Herkunft fair behandelt fuhlen.
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Unsere modernen Burordumlichkeiten bieten opti-
male Voraussetzungen, um diese Diversitat zu
leben und uns Gber unsere Gemeinsamkeiten aus-
zutauschen, aber auch Interesse und Toleranz fiir
unsere Unterschiede aufzubringen. Die Aussagen
in der GPTW-Mitarbeitendenumfrage geben Hin-
weise darauf, ob wir auf dem richtigen Weg sind
und wo noch Handlungsbedarf besteht.

GPTW-Umfrage 2021

Die Mitarbeitenden werden unabhangig
von ihrem Geschlecht fair behandelt.

Zustimmung: 93%

GPTW-Umfrage 2021

Ich kann hier «ich selbst sein» und
brauche mich nicht zu verstellen.

Zustimmung: 94%

Alter der Mitarbeitenden

Nachhaltigkeitsbericht

Drei Bereiche verdienen aus Sicht Diversitat und
Inklusion spezielles Augenmerk:

Geschlechtergleichstellung

Die Immobilien- und Baubranche ist traditionell
méannerdominiert. Mit 53 im Unternehmen tatigen
Frauen lag ihr Anteil 2021 bei 44%. Das Geschlech-
terverhéltnis ist nicht ganz ausgeglichen, da die
Verteilung in verschiedenen Bereichen unter-
schiedlich ausféllt. Wahrend in der Bewirtschaf-
tung etwa gleich viele Frauen wie Manner arbeiten,
sind Frauen in den Bereichen Bau und Hauswar-
tung untervertreten. Es ist eher unwahrschein-
lich, dass der Frauenanteil in der Hauswartung in
den néchsten Jahren merklich ansteigen wird. Im
Bau hingegen ist ein Trend festzustellen, und wir
bemiihen uns sehr, Frauen in diesem Bereich zu
gewinnen. Trotzdem sind zurzeit von 16 Mitarbei-
tenden im Bau erst zwei weiblich. Das strukturelle
Problem in dieser Branche ist auch bei der Vertre-
tung von Frauen in der Direktion ersichtlich. Wah-
rend die extern gepriifte Lohngleichheitsanalyse
bestatigt hat, dass wir Lohngleichheit zwischen
Frauen und Ménnern vorbildlich umsetzen, geht
aus den Kennzahlen auf Seite 216 klar hervor,
dass auf den zwei obersten Hierarchiestufen
Frauen fehlen. Dies ist erkannt. Da die Anzahl
Personen in der Geschéftsleitung und Direktion
jedoch relativ klein ist und die Fluktuation tief,
wird es Zeit brauchen, bis sich das Bild dndert.

0° 75 > 60-jahrig

129 208 —— 51-bis 60-jéhrig

1 3% 15¢ 41- bis 50-jahrig
199 208 ——— 31-bis 40-jahrig
(3% 50 < 30-jahrig
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Nachhaltigkeitsbericht

Zusammenarbeit zwischen Generationen

Die Herausforderungen des demographischen Wan-
dels in der Schweiz nehmen wir sehr ernst: Eine
wachsende Gruppe von alteren Arbeitnehmenden
wird einer vergleichsweise kleineren Anzahl jin-
gerer Berufstatiger gegeniiberstehen. Bei der Per-
sonalgewinnung achten wir stets darauf, alters-
durchmischte Teams zu formieren und die richtigen
Rahmenbedingungen fiir die unterschiedlichen
Anspriche der verschiedenen Generationen zu
ermoglichen. Sowohl jiingere wie auch altere Mit-
arbeitende werden kiinftig vermehrt bereit sein
missen, gegenseitig von ihren Erfahrungen und
ihrem Wissen zu profitieren. Wichtig ist auch, bei
Mitarbeitenden jeden Alters durch konstante Aus-
und Weiterbildung die Arbeitsmarktfahigkeit sicher-
zustellen. So haben wir zum Beispiel im Berichtsjahr
einerseits einen Lernenden im Bereich Betriebs-
unterhalt rekrutiert, andererseits haben wir einem
angehenden Hauswart lGber 50 ermdéglicht, bei
uns ein Praktikum zu absolvieren, damit dieser
die Ausbildung zum dipl. Hauswart abschliessen
konnte. Im Berichtsjahr waren 30% der neu einge-
stellten Mitarbeitenden uber 45 Jahre alt (Vor-
jahr: 44%). Verdiente Mitarbeitende kdnnen auch
Uber das Pensionsalter hinaus beschéftigt werden,
zum Beispiel mit einem Teilzeitpensum oder auf
Stundenbasis.
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Zusammenarbeit und Dialog iiber

die Sprachgrenze hinweg

PSP Swiss Property ist nur in der Schweiz tétig.
Die Schweiz ist jedoch keineswegs homogen, was
Kultur und Sprache angeht. Mit unseren zwei
Geschéftsstellen in der deutschsprachigen Schweiz
und einer Geschaftsstelle in der franzésischspra-
chigen Schweiz spiiren wir dies auch bei uns im
taglichen Geschaft. Obwohl die Mehrsprachigkeit
zum Selbstverstandnis der Schweiz gehort, ist
die Versténdigung lber die Sprachgrenze hinweg
immer wieder eine Herausforderung. Um die
Sprachbarrieren abzubauen, werden die Mitarbei-
tenden zur Teilnahme an Sprachkursen ermutigt,
welche wahrend der Arbeitszeit im Blro besucht
werden konnen. Weiter wird durch gemeinsame
Anldsse mit Mitarbeitenden aus beiden Sprach-
regionen und gegenseitige Besuche das Verstand-
nis flireinander gefordert. Sitzungen finden wenn
immer moglich abwechslungsweise an einem an-
deren Standort statt.



Mitarbeitendenforderung und -bindung

Ausbildung und Weiterbildung ist nicht nur Sache
des Staates oder der Privatpersonen. Auch Unter-
nehmen missen Verantwortung ilibernehmen,
Menschen weiterzubilden und sie darin zu unter-
stlitzen, ihr Potential auszuschdpfen. Dieser Ver-
antwortung sind wir uns bewusst und nehmen sie
sehr ernst. Schlussendlich profitieren auch wir von
gut ausgebildeten, motivierten Mitarbeitenden.

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 2021 haben 10 Mitarbeiten-
de eine neue Stelle angetreten. Dank intensiver
Kommunikation ist uns die Integration aller neuen
Mitarbeitenden auch im zweiten Pandemie-
gepréagten Jahr trotz aller Einschréankungen sehr
gut gelungen.

Soziale Kennzahlen S. 216:

Neuanstellungsrate und Fluktuation

Beurteilung und Entwicklung

Personalgesprache im Sinne von Standortbestim-
mungen oder Entwicklungsgesprdachen zwischen
Vorgesetzten und Mitarbeitenden finden regel-
massig, mindestens aber einmal im Jahr statt.
Sie geben unseren Mitarbeitenden wichtiges
Feedback zu ihrer Arbeit sowie ihrem Verhalten

Nachhaltigkeitsbericht

und definieren ihren Beitrag zur Zielerreichung im
Unternehmen. Im Wissen, dass Entwicklungsmdog-
lichkeiten in einem Unternehmen mit 120 Mitar-
beitenden limitiert sind, ist es uns dennoch ein
Anliegen, Mitarbeitende innerhalb unseres Unter-
nehmens weiterzuentwickeln und zu fordern, zum
Beispiel durch einen Wechsel in eine andere Ab-
teilung oder durch die Ubernahme einer neuen
Funktion. So wurden im Berichtsjahr Wechsel vom
Rechnungswesen ins Treasury, von der Liegen-
schaftenbuchhaltung in die Finanzbuchhaltung
oder von der Bewirtschaftung ins Asset Manage-
ment ermdglicht.

Soziale Kennzahlen S. 216: Leistungsbeurteilungen

Aus- und Weiterbildung

Wir férdern die fachlichen und sozialen Kompeten-
zen der Mitarbeitenden und unterstiitzen sie in ihrer
beruflichen Entwicklung mit persdnlichen Aus- und
Weiterbildungen. Beliebt sind auch unsere internen
Themen-Lunches («PSP Academyy), die wir regel-
méssig durchfiihren. An diesen Veranstaltungen
werden aktuelle Geschéaftsfalle aufgegriffen oder
Themen und Trends prasentiert und diskutiert.

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 kénnen wéhrend der Arbeits-
zeit in den verschiedenen Geschéftsstellen besucht
werden. Im Berichtsjahr fanden diese Kurse teil-
weise im Online-Format statt.

Auswabhl einiger Ausbildungen, welche unsere Mitarbeitenden im 2021 besucht haben:

MAS in Energie- und Ressourceneffizienz

Kurs zur Berufsbildnerin / zum Berufsbildner

CAS Energie und Wirtschaft

CFA Program

CAS in Change Management

CAS Inhouse Counsel

CAS in Immobilien: Internationales & Digitales Management

Dipl. Leiter Facility Management & Maintenance

Brandschutz in der Gebaudetechnik HLKS

Sprachkurse in Franzésisch, Deutsch und Englisch

Kompaktkurs: Urban Psychology CUREM
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Nachhaltigkeitsbericht

2021 absolvierte jeder Mitarbeitende durchschnitt-
lich 3.3 Tage interne oder externe Aus- oder Weiter-
bildungen. Dieser Wert liegt unter dem langjah-
rigen Mittel, da aufgrund der Pandemie einige
Ausbildungen entweder abgesagt oder verscho-
ben werden mussten.

Soziale Kennzahlen S. 216:

Ausbildung und Entwicklung

Mitarbeitendengesundheit und
Wohlbefinden

Eine ansprechende und sichere Arbeitsumgebung
sind bei uns selbstversténdlich. Auch der Ausgleich
zwischen Arbeit, Familie, Freizeit und weiteren
Pflichten ist uns wichtig. In unserer Mitarbeitenden-
umfrage haben wir fur die gute Arbeitsumgebung,
das Ermoglichen einer guten Work-Life-Balance
und das Verstandnis fiir verschiedene Lebenssitu-
ationen 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 kénnen. Selbstver-
standlich stellen wir sicher, dass von unseren
Gebauden keine Gefahr fiir die Mitarbeitenden
ausgeht (z.B. durch VOC-Emissionen aus Teppichen
oder Sturzrisiken). Abgesehen von den ausseror-
dentlichen Massnahmen, die durch die Pandemie
ndtig waren, unterstiitzten wir die Gesundheit un-
serer Mitarbeitenden auch dieses Jahr mit ver-
schiedenen Massnahmen.

GPTW-Umfrage 2021

Die kérperliche Sicherheit am Arbeitsplatz

ist gewahrleistet.

Zustimmung: 96%

Arbeitsplatze: Grosszligige, moderne Arbeits-
radume und eine qualitativ hochstehende Infra-
struktur sind bei uns selbstverstandlich und schaf-
fen beste Voraussetzungen zum Arbeiten. Im Sinne
der strengen SUVA-Standards (Schweizerische
Unfallversicherungsanstalt) stellen wir allen Mit-
arbeitenden Schreibtische mit elektrischer Hohen-
regulierung und ergonomische Stiihle zur Ver-
fligung.

GPTW-Umfrage 2021

Unsere Gebaude und Einrichtungen tragen
zu einer guten Arbeitsumgebung bei.

Zustimmung: 91%

Erndhrung: Alle Standorte verfiigen lber einen
hellen Verpflegungsbereich. Beim Bezug der
Produkte unterstiitzen wir wo immer moglich
Schweizer Familienunternehmen oder unsere Mie-
terinnen und Mieter. Zur Sensibilisierung der Mit-
arbeitenden im Bereich gesunde Erndhrung fand
im Herbst 2021 im Rahmen einer PSP-Academy
ein Anlass mit einem externen Experten statt.

Fitness: Die in Ziirich eingerichteten hauseigenen
Fitnessrdumlichkeiten werden von unseren Mitar-
beitenden rege genutzt. Unsere Mitarbeitenden in
Basel und Genf profitieren von Beitrégen an Fitness-
Abos. PSP Swiss Property hat im Berichtsjahr
zum zweiten Mal an der schweizweiten Gesund-
heitsférderungsaktion «bike-to-work» teilgenom-
men, welche wiederum - trotz des verregneten
Mai-Wetters - Anklang fand. Dies, kombiniert mit
den zusétzlichen Mdoglichkeiten fiir unsere Mit-
arbeitenden, sich ein personalisiertes Fitness-
Programm zusammenzustellen, hat einige Mit-
arbeitende dazu bewogen, sich ndaher mit ihrer
physischen Gesundheit zu befassen und Verbes-
serungen anzustreben.

Arbeitssicherheit: Im Bereich Arbeitssicherheit
verfligen wir Uber die entsprechenden Notfall-
konzepte, organisieren die vorausgesetzten Kurse
(Erste-Hilfe-Kurse, Defibrillator, Brand) und fiihren
regelméassig Ubungen mit dem gesamten Personal
durch.

Soziale Kennzahlen S. 216:

Verletzungsrate, Rate der Ausfalltage

Work-Life-Balance und mentale Gesundheit

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 brin-
gen. Ausgeglichenheit ist wichtig flr die persdnli-
che Entwicklung und starkt die physische und
psychische Gesundheit und das allgemeine Wohl-
befinden. Gerade die jiingere Generation erachtet
flexible Arbeitszeiten, modernste Arbeitsplatze,



GPTW-Umfrage 2021

Die psychische und emotionale Gesundheit
an diesem Arbeitsplatz ist gewahrleistet.

Zustimmung: 88%

neueste Technologien und Mitspracherechte
als selbstverstandlich. Diesem Megatrend «New
Work», bei welchem die Potentialentfaltung des
Individuums im Mittelpunkt steht, mochten wir
als Arbeitgeber soweit wie moglich ebenfalls
Rechnung tragen.

Flexible Arbeitszeitmodelle: 2018 haben wir die
sogenannte «Jahresarbeitszeit» fur alle Mitarbei-
tenden und Hauswarte eingefiihrt. Damit wollen
wir eine flexible Arbeitszeitgestaltung moglich ma-
chen. Auf diese Weise tragen wir Schwankungen
der Arbeitsbelastung und den unterschiedlichen
Bedirfnissen der Mitarbeitenden Rechnung. Wir
kénnen so einerseits die betriebliche Effizienz stei-
gern, andererseits aber auch die Zeitautonomie
der Mitarbeitenden fiir eine bessere Vereinbarkeit
von Familie, Freizeit und Beruf erhdhen. Seit 2020
betrdgt der Ferienanspruch fir alle Mitarbeiten-
den mindestens fiinf Wochen, d.h. 25 Tage pro
Jahr. Das gesetzliche Minimum in der Schweiz be-
tréagt vier Wochen, d.h. 20 Tage pro Jahr.

Teilzeitarbeit: Um alle Potentiale ausschopfen zu
konnen, bieten wir auch Teilzeitarbeit, Teilzeitpen-
sen nach der Pensionierung, eine Weiterbeschéaf-
tigung auf Stundenbasis oder Friihpensionierun-
gen an. 2021 waren 30 Mitarbeitende in Teilzeit
angestellt, was einem Anteil von genau 25% ent-
spricht. Sechzehn weibliche und drei mannliche
Mitarbeitende ohne Rang sowie neun weibliche
und zwei mannliche Kadermitarbeitende hatten
einen Teilzeitvertrag.

Home-Office: Alle Mitarbeitenden sind so ausge-
riistet, dass sie auch von zuhause aus arbeiten
kénnen. Dank unserer guten Firmenkultur haben
die Mitarbeitenden die herausfordernde Pandemie-
Zeit mit der monatelangen verordneten Home-
Office-Pflicht bisher gut liberstanden. In dieser
Zeit eingefiihrte Arbeitsmethoden und erarbeitete
Kompetenzen im Bereich Digitalisierung werden
auch nach Uberwindung der Pandemie niitzlich
sein. In Absprache mit der oder dem Vorgesetzten
wird auch in Zukunft Home-Office méglich sein.
Trotzdem betrachten wird das Biiro nach wie vor

Nachhaltigkeitsbericht

als wichtigen Ort, an dem unsere Firmenkultur
und unsere Werte am besten vermittelt und ge-
lebt werden kénnen.

Mentale Gesundheit: Wir bieten unseren Mitar-
beitenden die Méglichkeit, sich bei persdnlichen
oder beruflichen Fragen anonym von externen
Fachpersonen kostenlos Rat einzuholen. Flir mog-
liche belastende Krisensituationen haben wir seit
Anfang 2020 einen Vertrag mit einer Care-Organi-
sation, die uns bei der Bewaltigung unterstiitzen
kénnte.

Soziale Kennzahlen S. 216: Abwesenheitsrate

Prioritat 2022 | Im Geschéftsjahr 2022 wollen

wir unsere Anstrengungen im Bereich des betrieb-
lichen Gesundheitsmanagements weiter inten-
sivieren und dieses in bestehende Management-
systeme integrieren. Dabei wollen wir einerseits
das Thema Ergonomie vertiefen und weitere Ver-
besserungen anbringen. Weiter ist uns bewusst,
dass die Pandemie die Gefahr von psychosozialen
Risiken verstarkt hat, da Massnahmen wie monate-
langes Home-Office oder wochenlange Quaranténe-
zeiten mit der ganzen Familie Mitarbeitende vor
grosse Herausforderungen stellen kdnnen. Beson-
deres Augenmerk soll deshalb auch auf die psychi-
sche Gesundheitskompetenz und Resilienz unse-
rer Mitarbeitenden gelegt werden. Dies beinhaltet
auch das aktive Absenzenmanagement.
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Von Olten nach Basel

Per Mitte Mai 2021 haben wir unsere bisherige Geschaftsstelle Olten
nach Basel verlegt. Die Raumlichkeiten an der Kirschgartenstrasse 12 in
Basel bieten moderne Arbeitsplatze, verschiedene Moglichkeiten zum
formellen und informellen Austausch und schon eingerichtete Sitzungs-
zimmer, in denen wir gerne auch unsere externen Gaste empfangen.
Die Verlegung bedeutete fir die Mitarbeitenden eine betrachtliche Um-

stellung, die jedoch alle gut gemeistert haben.

«Auch ich musste meinen Tagesablauf als Folge
des Umzuges anpassen, aber das ist mir gut
gelungen. Hier in Basel mit dem Open Space sind
wir alle ndher beieinander. So kriegt man besser
mit, was in anderen Teams und Liegenschaften
lauft. Dies schafft mehr Versténdnis fiireinander.»

Edina Tutnic, Sachbearbeiterin

«Die moderne Geschaftsstelle in
Basel bietet sehr viel und ist ideal
gelegen. Der deutlich langere
Arbeitsweg wurde dadurch eine
Randnotiz. Zudem freue ich

mich bereits heute auf das neue
Biiro in Bern.»

Micha Wittwer, Sachbearbeiter
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«Seitdem wir am neuen Standort in Basel arbeiten, kann
ich mein Portfolio in der Stadt Basel optimal betreuen.
Ich bin nahe bei den Mieterinnen und Mietern und

kann unseren Projekten bei Herausforderungen auch
kurzfristig einen Besuch abstatten. Es ermdoglicht

mir, rasch zu handeln und Anliegen im personlichen
Austausch direkt vor Ort zu besprechen.»

Terri-Liza Bachmann, Bewirtschafterin

«Aufgrund der pandemiebedingten Restriktionen verlief der Umzug nach Basel schritt-
weise. Trotz dieser Umstdnde vereinfachen die neuen Raumlichkeiten die Art und
Weise der Zusammenarbeit. Durch die Ndhe zu unseren Kundinnen und Kunden finden
zudem vermehrt Gespréache in unseren Raumlichkeiten statt.»

Fabian Laube, Leiter Geschéftsstelle Basel
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Finanzen und Offenlegung

Wir schaffen Mehrwert durch Portfoliooptimierung und

externes Wachstum. Finanzielle Starke und Flexibilitat

sind dabei fur uns zentral. Durch hochste Anspriche in

der Offenlegung stellen wir sicher, dass sich auch

unsere Investorinnen und Investoren und andere An-

spruchsgruppen davon uberzeugen kdnnen.

Finanzstarke

Wir sorgen dafiir, dass unsere finanzielle Hand-
lungsféhigkeit jederzeit sichergestellt ist. Dazu ge-
hort unter anderem, dass wir unsere Verschuldung
mit einer Eigenkapitalquote von 54.7% tief halten.
Zudem setzen wir auf eine Refinanzierung, die un-
serer konservativen Anlagepolitik Rechnung tragt.
Der Identifizierung, Messung und Kontrolle der
Risiken wird ein hoher Stellenwert beigemessen.
Uber unsere Einschatzung der Immobilienmarkt-
risiken sowie finanziellen Risiken wie Kreditrisiko,
Liquiditatsrisiko, Marktrisiko und Eigenkapitalrisiko
wird auf den Seiten 56-60 ausflhrlich berichtet.
Immer starker in den Fokus von Investoren geraten
auch Risiken in Bezug auf Klimawandel und weitere
Risiken, die sich aus dem Zusammenspiel mit Um-
welt und Gesellschaft ergeben. Darauf wird im Ka-
pitel «Portfolio» auf den Seiten 176-187 eingegan-
gen. Unsere Finanzberichte auf den Seiten 37-127
sind ein umfassender Beleg fiir unsere Finanz-
starke und unser erfolgreiches Management.

Transparenz und Reputation

Angemessene Information und Transparenz gegen-
lber den Investorinnen und Investoren, aber auch
anderen Anspruchsgruppen, ist uns wichtig. Wir
sind Mitglied bei EPRA (European Public Real Esta-
te Association) und berichten seit 2010 fiir die
Finanzberichterstattung und seit 2015 fir die
Nachhaltigkeitsberichterstattung nach den EPRA
Best Practices Recommendations (BPR und sBPR).
PSP Swiss Property wurde fir die Berichterstattung

in beiden Bereichen schon mehrmals in Mal in
Folge mit dem EPRA Gold Award ausgezeichnet.

Gerade im Nachhaltigkeitsbereich hat jedoch in
den letzten Jahren der Druck auf verstarkte Regu-
lierung zur Vermeidung von Greenwashing und zur
standardisierten, objektiveren Information zuhan-
den der Investoren zugenommen. Auch Anforde-
rungen an Transparenz beziiglich Umgang mit
Menschenrechten wie zum Beispiel der Bekamp-
fung von Kinder- und Sklavenarbeit oder der Sicher-
stellung von Arbeitsrechten steigen - sowohl in der
EU wie auch in der Schweiz. Obwohl unsere Mate-
rialitdtsanalyse ergeben hat, dass wir im Bereich
Menschenrechte keine signifikanten Risiken ha-
ben, ist es uns doch ein Anliegen, unsere Verant-
wortung auch in diesem Bereich wahrzunehmen
und darlber zu informieren, wie wir zum Beispiel
sicherstellen, dass in der Lieferkette Menschen-
rechte gewahrleistet sind und Umweltauflagen
eingehalten werden.

Prioritat 2022 | Im Geschéftsjahr 2022 wollen

wir unsere existierenden Richtlinien und Mass-
nahmen in Bezug auf Nachhaltigkeit den Regulie-
rungen gegeniiberstellen, welche in der Schweiz,
aber auch in der EU schon eingefiihrt wurden oder
in den kommenden Jahren eingefiihrt werden
(zum Beispiel Gegenvorschlag zur Konzernverant-
wortungsinitiative, TCFD, SFDR, CSRD, EU Taxono-
mie). Wir werden analysieren, wo zukiinftige Ver-
pflichtungen liegen und wo méglicherweise Liicken
bestehen - aus Management-Sicht oder einfach
aus Offenlegungs-Sicht. Daraus werden wir ge-
eignete Massnahmen ableiten.
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Diese Seite ist absichtlich leer.
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Kennzahlen

EPRA Nachhaltigkeitskennzahlen - Umwelt

Die nachfolgende Tabelle enthélt die umweltbezogenen Kennzahlen fiir 2020 und 2021. Die Kennzahlen,
welche nach dem EPRA sBPR-Standard rapportiert werden, sind mit dem jeweiligen EPRA-Code versehen.
Die mit I4 gekennzeichneten Informationen zu 2021 wurden extern durch die Ernst & Young AG einer
Prifung zur Erlangung begrenzter Sicherheit unterzogen. Erlduterungen zur Performance der Kennzahlen
sind auf den Seiten 181 bis 182 und 196 bis 197 zu finden.

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 fir Mieter gemessen

Bﬂzg:'ﬁ:—s Fernwédrme und -kélte Total Eigentiimer-bezogene Fernwarme und -kélte
kWh Anteil Eigentiimer-bezogene Fernwirme und -kilte aus
erneuerbaren Quellen
An Mieter weitergegebene Warme
- " Exklusiv fir Mieter gemessen
Fuels-Abs, Brennstoffe (Ol/Gas) - ” g
Fuels-LfL Total Eigentiimer-bezogene Brennstoffe

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

Energie Total R " X
Anteil Eigentiimer-bezogene Energie aus erneuerbaren Quellen

Treibhausgasemissionen (THG-Emissionen)

GHG-Dir-Abs Direkt Scope 1
Scope 2
GHG-Indir-Abs 12" Indirekt P
CO,e Scope 3
Total Scope 1, Scope 2, Scope 3
Wasser

An Mieter weitergegebenes Wasser
Water-Abs,

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 8.2% der Mietflache (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 2020 und 2021 ist 78 523 113 kWh resp. 87 968 648 kWh.
Der heizgradtagbereinigte «Like-for-liken-Energieverbrauch fiir 2020 und 2021 ist 76 403 360 kWh resp. 81 136 583 kWh.
3 Diese Kennzahlen sind nicht heizgradtagbereinigt. Die heizgradtagbereinigte Energieintensitat fiir 2020 und 2021 ist 85.998 kWh/m? resp. 93.886 kWh/m?.
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Like-for-like (LfL) Abdeckungs- Anteil
2020 2021 +/- 2020 2021 +/- grad Schatzungen
23372353 27142771 16.1% 23096 104 23045848 -0.2%
23372353 27142771 16.1% 23096 104 23045848 -0.2% 100% 12.7%
99% 99%
17253617 21973676 27.4% 16558451 19296396 16.5%
17253617 21973676 27.4% 16558451 19296396 16.5% 100% 0.0%
46% 48%
41746069 44388872 6.3% 40471787 44123145 9.0%
41746069 44388872 6.3% 40471787 44123145 9.0% 100% 8.7%
10.4% 15.9%
82372039 93505319 13.5% 80126343 86465389 7.9%
43% 48%
7252 7306 0.7% 7029 7258 3.3%
2071 2541 22.7% 1996 2259 13.2%
69 19  -72.6%
9393 9867 5.0%
430664 323887 -24.8% 407977 315241  -22.7%
430664 323887 -24.8% 407977 315241  -22.7% 100% 2.5%
90.214 99.795 10.6%
0.472 0.346 -26.7%
10.211 10.510 2.9%

100%
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EPRA Nachhaltigkeitskennzahlen - Sozial

Mitarbeitende

Die nachfolgende Tabelle enthélt die Kennzahlen fir 2020 und 2021, die sich auf soziale Aspekte beziehen.
Die Kennzahlen sind mit dem jeweiligen EPRA-Code versehen. Die Hauswarte arbeiten objektbezogen
und werden durch die Bewirtschaftungseinheit der PSP Management AG gefiihrt. Die mit [¥] gekenn-
zeichneten Informationen zu 2021 wurden extern durch die Ernst & Young AG einer Prifung zur Erlangung

begrenzter Sicherheit unterzogen.

EPRA-Code

Einheit

Indikator

Geltungsbereich

Kennzahl

2020

2021

Diversitat

Diversity-Emp

% der Mitarbeitenden

Geschlechterverteilung

Verwaltungsrat
Geschéftsleitung
Direktion

Kader

Mitarbeitende
ohne Rang'

Hauswarte

Verwaltungsrat®

88% T / 12% 9
100% G / 0% ?
100% G / 0% ?
54%C / 46% 9

19%C5 / 81%9

91%C / 9% 9

86% O / 14%9
100% " / 0% @
100% " / 0% 9
53% 0" / 47%9

20%J' / 80% Q@

95%d" /5% 9

. Verhiltnis Lohnvergleich Kader 0.93 0.94
Diversity-Pay
Frau zu Mann Geschlecht? Mitarbeitende
1.06 1.05
ohne Rang'
Entwicklung, Ausbildung und Fluktuation
. @ Stunden pro Jahr Ausbildung und
Emp-Training 4 Mitarbeitenden Enwicklung® 28.4n 26.9h
Emp-Dev % der Mitarbeitenden Leistungsbeurteilungen 97 % 90%
Neuanstellungen 9 10
Austritte Fe.stang.estellte 10 8
Anzahl Total Mitarbeitende
Emp-Turnover Anzahl Mitarbeitende 118 120
am Jahresende
. Neuanstellungsrate 7.6% 8.3%
Rate in % :
Fluktuation 8.5% 6.7%
Gesundheit und Sicherheit
Verletzungen pro
200000 Arbeitsstunden Verletzungsrate 0.99 0
Ausfalltage pro 5
. 0
Has-Emp 200000 Arbeitsstunden Rate der Ausfalltage Fe.stang.estellte 101.8
Mitarbeitende
[
% de't gep!anten Abwesenheitsrate® 2.4% 1.8%
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 2.8% fiir 2020 und 2.1% fiir 2021.
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Liegenschaften
Kennzahl
EPRA-Code Einheit Indikator Geltungsbereich 2020 2021
Gesundheit und Sicherheit
Liegenschaften
H&S-Asset % der Liegenschaften G&U-Uberpriifung’ unter operativer 100% 100%
Kontrolle
Anzahl Vorfalle im Liegenschaften
H&S-Comp Anzahl Total Bereich der Nichteinhal- unter operativer 0 0
tung von G&U-Richtlinien Kontrolle
Lokales Engagement
o . o
Comty-Eng % der Liegenschaften % der Liegenschaften mit Initiativen N/A N/A

zum lokalen Engagement?®

~N

Qualitdtsmanagement ist in den Prozessen all unserer Geb&ude 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 6rtlichen 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 den Seiten 185-186 kommentiert.

@
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EPRA Nachhaltigkeitskennzahlen - Governance

Die nachfolgende Tabelle enthélt die Governance-Kennzahlen fiir 2020 und 2021. Die Kennzahlen sind
mit dem jeweiligen EPRA-Code versehen.

Kennzahl
EPRA-Code Einheit Indikator Geltungsbereich 2020 2021
Zusammensetzung Verwaltungsrat
Exekutive Mitglieder 0 0
Nicht-exekutive Mitglieder 8 7
Unabhéngige Mitglieder 7 7
Anzahl Total &8 g
Gov-Board Unabhingige und nicht-exekutive Verwaltungsrat
Mitglieder mit Kompetenzen beziiglich 5 5
umweltbezogenen und sozialen Themen'
Jahre Durchschnittliche Amtszeit der Mitglieder 9.5 9.9
Nomination und Auswahl
Gov-Select Text Nominations- und Auswahlprozess Verwaltungsrat Siehe unten?  Siehe unten?
Interessenskonflikte
P i .
Gov-Col Text rozesse zur Vermeidung von Verwaltungsrat Siehe unten®  Siehe unten®

Interessenskonflikten

1 Bitte beachten Sie den Abschnitt Corporate Governance im Geschéftsbericht 2021 (Seite 145 ff.), wo spezifische Kompetenzen aufgefihrt
sind und sich Fahigkeiten und Erfahrungen aus den Biografien von Frau Corinne Denzler, Herrn Peter Forstmoser, Herrn Aviram Wertheim,
Herrn Adrian Dudle und Herrn Henrik Saxborn ergeben. Herr Wertheim und Herr Saxborn haben beispielsweise als Verwaltungsrate und
CEOs von renommierten und bdrsenkotierten Immobiliengesellschaften in ihren Heimatmérkten 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, und sich als Geschéaftsfiihrerin der gemeinnitzigen Stiftung
Synapsis - Alzheimerforschung Schweiz AFS mit den grossen gesundheits- und sozialpolitischen Herausforderungen der wachsenden
Demenzproblematik befasst. Herr Adrian Dudle ist Co-Prasident von Smiling Gecko, einer gemeinniitzigen NGO, die notleidende Kinder und
Familien in l&ndlichen Gebieten von Kambodscha durch verschiedenste Hilfsprojekte nachhaltig unterstiitzt. Herr Forstmoser hat liber
Jahre hinweg entsprechende Kompetenzen entwickelt und unter Beweis gestellt, unter anderem als ehemaliger Président von Swiss Re,
einer fiihrenden Schweizer Riickversicherungsgesellschaft, die mit Nachhaltigkeitsthemen vertraut ist, als ehemaliger Chairman von «The
Sustainability Forum» Ziirich und als ehemaliges Mitglied des Vorstands des «Center for Corporate Responsibility and Sustainability», einer
mit der Universitéat Zirich verbundenen Organisation.

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

wie im Abschnitt Corporate Governance des Geschéaftsberichts 2021 (Seite 156 f.) dargelegt.

PSP Swiss Property ist verpflichtet, Informationen zur Fiihrung und Kontrolle auf oberster Unternehmensebene geméss den Offenlegungs-
pflichten nach der Richtlinie Corporate Governance (RLCG) der SIX Swiss Exchange im Geschéftsbericht in einem separaten Abschnitt
Corporate Governance zu veréffentlichen (siehe Geschéftsbericht 2020, Seite 151 ff. bzw. Geschaftsbericht 2021, Seite 145 ff.). Er
umfasst das Verhéltnis zwischen den einzelnen Organen der Gesellschaft (Checks and Balances) und die Offenlegung von spezifischen
Informationen. Informationen iber potentielle Interessenkonflikte werden daher in den gesamten Corporate-Governance-Berichten
aufgefihrt, namentlich in Bezug auf die Mitgliedschaft in den Verwaltungsraten und die Kreuzbeteiligung (keine, siehe Abschnitt 1.3 und
Abschnitt 3.1), die Hauptaktion&re (Abschnitt 1.2) und die wesentlichen Geschéaftsbeziehungen mit der Gesellschaft (keine, siehe Abschnitt
3.1) sowie unter anderem in der Anmerkung 32 zur Konzernrechnung in Bezug auf die nahe stehenden Personen.

N

w



Abgrenzungen und Erklarungen
zu den Kennzahlen

EPRA-Reporting

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.
Fiir Zahlen, die zum Zeitpunkt der Berichterstat-
tung nicht vorlagen, gilt «N/A» (not available bzw.
nicht verfligbar).

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

Abgrenzungen

Organisatorische Abgrenzung

Als organisatorische Grenze fir die Berichterstat-
tung ist die volle operative Kontrolle tber die
einzelnen Liegenschaften massgebend. Liegen-
schaften im Miteigentum sowie Liegenschaften,
bei denen ein Einzelmieter die alleinige operative
Kontrolle ausiibt, werden deshalb nicht beriick-
sichtigt. Neu- und Umbauten werden nur beriick-
sichtigt, wenn sie das ganze Berichtsjahr operativ
waren. In der Berichtsperiode verkaufte Liegen-
schaften werden nicht berlicksichtigt. In der Be-
richtsperiode gekaufte 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 2020 bis zum 30. Juni 2021. Die sozia-
len Kennzahlen (EPRA-Tabelle soziale Kennzahlen)
und die Governance-bezogenen Kennzahlen be-
ziehen sich auf die gleiche Zeitperiode wie die An-
gaben in den Finanzberichten (1. Januar 2021 bis
31. Dezember 2021).

Nachhaltigkeitsbericht

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
fir die Elektrizitat fir allgemeine Rdume (Erschlie-
ssung) sowie fir Liftung und Klimatisierung, wo
beliiftete oder klimatisierte Raume vermietet wer-
den. Die vom Mieter auf seiner Flache verbrauchte
Elektrizitat wird lGber 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, Basel und Zug. Heizenergie
und Allgemeinstrom sowie der Wasserverbrauch
der betreffenden Liegenschaften werden eben-
falls erfasst.

Abdeckungsgrad

Innerhalb der definierten organisatorischen Grenze
decken wir samtliche in Betrieb befindlichen Lie-
genschaften ab.

Segmentierung

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

Absolute Werte (Abs)

2021 haben wir 151 Anlageliegenschaften mit
936 977 m? Nutzflache untersucht (2020: 155 An-
lageliegenschaften mit 913078 m? Nutzflache).
Am 30. Juni 2021 umfasste das Portfolio 159 An-
lageliegenschaften.

Die Differenz zu den im Nachhaltigkeitsbericht be-
riicksichtigten 151 Anlageliegenschaften erklart
sich folgendermassen: Bei Liegenschaften mit ei-
nem Einzelmieter oder bei Miteigentimergemein-
schaft Ubt PSP Swiss Property keine operative
Kontrolle aus. Dies gilt fir 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). Die Liegenschaft Rue de
Sébeillon 2 in Lausanne besteht nur aus Parkplat-
zen, es resultiert folglich kein Energieverbrauch.
Die Anlageliegenschaft an der Rue de la Confédé-
ration 2 in Genf wurde erst Ende September 2020
gekauft und wird erst bertcksichtigt, wenn voll-
standige Daten einer ganzen Berichtsperiode vor-
liegen. Die Liegenschaft an der Hardturmstrasse
181, 183, 185 in Zirich (ATMOS) ist zwar seit An-
fang 2021 im Anlageportfolio, ist aber immer noch
im Mieterausbau. Die Liegenschaft an der Konrad-
strasse 1 wurde von der Zollstrasse 6 (im Entwick-
lungsportfolio) abgesplittet. Da sie jedoch auch
von Sanierungsarbeiten betroffen ist, wird sie erst
im nachsten Berichtsjahr wieder bertcksichtigt.

Diese 10 erwéhnten Liegenschaften wurden somit
im Nachhaltigkeitsbericht nicht bertcksichtigt.
Beriicksichtigt wurden hingegen die folgenden 2
Liegenschaften, die zum Verkauf bestimmt sind:
Sihlamtstrasse 5 in Ziirich und Rue du Grand-Pré
54-58 in Genf.

Die in der Berichtsperiode verkauften Liegen-
schaften Seestrasse 40/42 in Kilchberg, Gurzeln-
gasse 6 in Solothurn und Zurlindenstrasse 134 in
Zirich wurden nicht beriicksichtigt fir die Kenn-
zahlen im Berichtsjahr 2021.

Neu- und Umbauten, die im Berichtsjahr fertigge-
stellt wurden, werden im Folgejahr in die Analyse
aufgenommen. Alle Geb&ude, bei denen bei lau-
fendem Betrieb Sanierungsarbeiten durchgefihrt
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 2021 umfasst 147 Liegenschaften.

Spezifische Werte (Intensitédten)

Die Bezugsgrosse fir die spezifischen Verbrauchs-
werte (kWh Energie/m?, m3® Wasser/m? und kg
CO,e/m?) ist die vermietbare Flache analog den
im Geschéaftsbericht publizierten Werten fir die
erwahnten 151 Liegenschaften.

Erklarungen zu den Datengrundlagen

Schéatzungen

2021 wurden von der durch uns beschafften
Energie 7.8% des Totals geschéatzt (2020: 8.4%).
Bei Liegenschaften, fur die zum Abschlussdatum
noch keine Schlussrechnung der Werke vorliegt,
setzen wir die Vorjahreswerte ein. So wurden zum
Beispiel fir das sogenannte Rothschild-Portfolio
(9 Liegenschaften) Vorjahreswerte eingesetzt.
Einige grossere Liegenschaften werden von Gross-
mietern gemietet, welche die Abrechnungen direkt
von den Werken erhalten. Da wir dort klimatisierte
Biiros anbieten (die entsprechenden Anlagen ge-
héren zum Grundausbau) und auch Mehrmieter-
konzepte umsetzen kénnten, schatzen wir bei die-
sen Liegenschaften (bei denen wir vom Mieter
keine Abrechnung erhalten) den Verbrauch auf-
grund von Zahlen vergleichbarer Liegenschaften.

Ol und Gas

Die Umrechnung von den Volumen- bzw. Masse-
einheiten zu Energie erfolgt geméss den Umrech-
nungsfaktoren nach SIA 380/1:2016 und beziehen
sich auf den oberen Heizwert HO.



Abfall

In der Schweiz liegen die Abfallentsorgung und
die Entrichtung der verursachergerechten Gebih-
ren in der Verantwortung der Mieter. Wir verfiigen
demzufolge Uber keinerlei Daten beziiglich dem
Abfallaufkommen auf Mieterseite und veréffentli-
chen keine abfallbezogenen Kennzahlen.

CO,e-Emissionen Scope 1 und 2

Wir berechnen unsere Energie- und CO,-Daten auf
der Basis des Smart3-Datenmanagementsystems
von Myclimate und den von Myclimate und einem
externen Partner zur Verfligung gestellten CO,-
Faktoren. Sowohl fiir Elektrizitdt wie auch fiir Fern-
warme werden marktbasierte Emissionsfaktoren
angewendet, basierend auf dem Elektrizitats- und
Fernwarmemix, der laut Vertrag und Angaben der
Anbieter flr die jeweilige Liegenschaft besteht.
Die Verbrennung von Abfall wird nur zu 50% als
«erneuerbary klassifiziert und gilt in den Berech-
nungen 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 Geschéftsreiseverkehr fir 2021 betrugen
19.0 Tonnen CO,e (2020: 69.5 Tonnen). Die
markante Reduktion ist auf die Tatsache zuriick-
zuflhren, dass aufgrund der Pandemie in der Be-
richtsperiode (1. Juli 2020-30. Juni 2021) keine
Geschéftsfliige getéatigt wurden.

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

Nachhaltigkeitsbericht

Korrekturen Verbrauchswerte Vorjahr: Aufgrund
einer ndheren Analyse wurden bei einigen Vorjah-
reswerten Fehler bei der Messung, bei der Uber-
mittlung oder bei der Abgrenzung der Daten
entdeckt. Dies betrifft 26 Werte. Diese wurden
korrigiert. Die Korrekturen fiihrten zu folgenden
Abweichungen zwischen den Vorjahreswerten im
letzten Jahresbericht und den neu dargestellten
Vorjahreswerten: Ol & Gas: 0.7% hoher; Elektrizi-
tat: 6.9% hoher; Fernwarme: 1.8% hoher; Wasser:
1.9% tiefer; CO,e-Emissionen Scope 1: 0.8% hoher;
CO,e-Emissionen Scope 2: 1.9% hdher; COe-
Emissionen Total (Scope 1, Scope 2, Scope 3): 1%
héher.

221



222 Nachhaltigkeitsbericht

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 Zrich

working world

An die Geschéaftsleitung der Zirich, 21. Februar 2022
PSP Swiss Property AG, Zug

Bericht des unabhingigen Priifers

Wir wurden von PSP Swiss Property AG beauftragt, zur Erlangung einer begrenzten Sicherheit die folgenden mit einem
,M* gekennzeichneten Kennzahlen im Kapitel ,Nachhaltigkeitsbericht im Geschéaftsbericht fiir den Berichtszeitraum vom
1. Januar 2021 bis 31. Dezember 2021 zu priifen:
Tabelle Uber die Energie- und Emissionskennzahlen im Portfolio auf Seiten 214-215 des Nachhaltigkeitsberichts
Kennzahlen zu Mitarbeitenden auf Seite 216 des Nachhaltigkeitsberichts

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

Andere Informationen als die oben aufgefiihrten Nachhaltigkeitskennzahlen

Kennzahlen flr friihere Berichtsperioden

Qualitative Aussagen

Verantwortung der Geschéftsleitung der PSP Swiss Property AG

Die Geschéftsleitung der PSP Swiss Property AG ist fiir die Erhebung der mit einem ,M“ gekennzeichneten
Informationen im Kapitel ,Nachhaltigkeitsbericht* im Geschéftsbericht 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 fur die
Durchfiihrung unseres Auftrags zur Erlangung begrenzter Sicherheit angemessen sind.

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

Unabhéngigkeit und Qualitidtssicherung

Wir haben die Unabhangigkeits- und sonstigen beruflichen Verhaltensanforderungen des International Code of
Ethics for Professional Accountants (inclusive der International Independence Standards) des International Ethics
Standards Board for Accountants (IESBA Code) eingehalten. Der IESBA Code legt fundamentale Grundsatze fiir das
berufliche Verhalten beziiglich 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 erhaltener Prifungsnachweise eine Schlussfolgerung 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) durchgefihrt. Nach diesem Standard haben wir die
Priifung so zu planen und durchzufiihren, um begrenzte Sicherheit darliber zu erlangen, ob die mit einem ,M*
gekennzeichneten Kennzahlen im Bericht in allen wesentlichen Belangen frei von falschen Darstellungen sind, ob
aufgrund von Verstdssen oder Irrtimern.

Unter Berticksichtigung von Risiko- und Wesentlichkeitsliberlegungen haben wir Prifungshandlungen durchgefiihrt, um
ausreichende geeignete Priifungsnachweise zu erlangen. Die Auswahl der Priifungshandlungen liegt im pflichtgeméssen
Ermessen des Wirtschaftspriifers. Dies beinhaltet die Beurteilung von Risiken wesentlicher falscher Angaben in den
obengenannten Kennzahlen. Bei einer Prifung zur Erlangung von begrenzter Sicherheit sind die durchgefiihrten
Prifungshandlungen im Vergleich zu einer Prifung zur Erlangung von hinreichender Sicherheit weniger umfangreich,
so dass dementsprechend eine erheblich geringere Sicherheit gewonnen wird.

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 flr 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
Analytische Durchsicht des Berichts auf Plausibilitdt und Konsistenz mit den mit einem ,M“ gekennzeichneten
Informationen

Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Nachweise eine angemessene und ausreichende Grundlage fur
unsere Schlussfolgerung bilden.

Prifungsurteil

Auf der Grundlage der durchgefiihrten Priifungshandlungen und der erlangten Prifungsnachweise sind uns
keine Sachverhalte bekannt geworden, aus denen geschlossen werden muisste, 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 Director
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