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Ausgewahlte Konzernzahlen

ohne
Tertianum’
01.01.- 01.01.- 01.01.-

Finanzielle Kennzahlen Angaben in 31.12.2020 31.12.2020 31.12.2021
Ertrag aus Vermietung von Liegenschaften CHF Mio. 424.7 413.7 426.7
EPRA like-for-like change relative % -3.8 -3.8 1.3
Ertrag aus Immobilienentwicklungen CHF Mio. 50.1 50.1 48.3
Ertrag aus Immobiliendienstleistungen CHF Mio. 115.2 115.2 119.4
Ertrag aus Retail CHF Mio. 110.6 110.6 119.5
Ertrag aus Leben im Alter CHF Mio. 72.4 - -
Ertrag aus Asset Management CHF Mio. 13.1 13.1 18.2
Total Betriebsertrag CHF Mio. 792.9 708.9 744.9
Neubewertung Renditeliegenschaften, netto CHF Mio. 203.4 203.4 318.8
Erfolg aus Verausserung Renditeliegenschaften, netto CHF Mio. 22.2 22.2 39.9
Verkaufserfolg Beteiligungen, netto CHF Mio. 204.2 - -
Betriebliches Ergebnis (EBIT) CHF Mio. 762.3 555.9 715.4
Gewinn CHF Mio. 610.4 405.2 5074
Eigenkapitalrendite (ROE) % 10.6 73 8.2
Gesamtkapitalrendite (ROIC) % 5.4 3.7 4.5
Gewinn pro Aktie (EPS) CHF 8.04 5.33 6.68
Finanzielle Kennzahlen ohne Neubewertungen und samtliche latente Steuern
Betriebliches Ergebnis (EBIT) CHF Mio. 558.9 352.5 396.6
Gewinn CHF Mio. 476.6 2715 289.5
Eigenkapitalrendite (ROE) % 8.5 5.0 4.8
Gesamtkapitalrendite (ROIC) % 4.3 2.6 2.8
Gewinn pro Aktie (EPS) CHF 6.27 3.57 3.81
Bilanzielle Kennzahlen 31.12.2020 31.12.2021
Eigenkapital CHF Mio. 6085.6 6338.7
Eigenkapitalquote % 47.8 48.3
Fremdkapital CHF Mio. 6640.6 67916
Finanzierungsquote des Immobilienportfolios (LTV) % 41.9 40.2
NAV vor latenten Steuern pro Aktie? CHF 95.41 100.07
NAV nach latenten Steuern pro Aktie? CHF 80.11 83.44
EPRA NTA per share CHF 96.26 100.84
Immobilienportfolio
Immobilienportfolio zum Fair Value CHF Mio. 12322.6 12793.5

davon Projekte/Entwicklungsliegenschaften CHF Mio. 829.5 1006.9
Anzahl Liegenschaften Anzahl 185 184
Vermietbare Flache m? 1669941 1677027
Leerstandsquote % 5.1 4.6
Durchschnittlicher Diskontierungssatz % 2.91 2.75
Nettoobjektrendite % 3.2 3.2
Mitarbeitende
Personalbestand am Bilanzstichtag Personen 1728 1667
Vollzeitaquivalente am Bilanzstichtag FTE 1505 1474

1 Angaben ohne Tertianum Gruppe (Geschaftszahlen Januar und Februar 2020 sowie Verkaufserfolg Beteiligungen). Der Verkauf und die Dekonsolidierung der Tertianum
Gruppe erfolgte per 28. Februar 2020
2 Das Segment Dienstleistungen (immobiliennahe Geschéftsfelder) ist darin nur zu Buchwerten enthalten
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Swiss Prime Site - die Real Estate Investment Plattform

Wir sind der flhrende Partner fir Investoren, die sowohl indirekt als auch direkt in den Immobilienmarkt investieren wollen bzw. investiert
sind. Damit deckt Swiss Prime Site das ganze Investorenspektrum von Privatinvestoren bis hin zu institutionellen Investoren ab. Die
Produktepalette umfasst Fonds (open-ended und closed-ended), Mandate, Anlagestiftungen, Anleihen und die Swiss Prime Site-Aktie.

Gliederung der Berichterstattung
Die zielgruppengerechte Berichterstattung 2021 besteht aus dem Onlinebericht (www.sps.swiss/berichterstattung) und weiteren borsen-
rechtlichen Teilen als PDF-Download sowie dem gedruckten Jahresmagazin «Review 2021 ». Damit schaffen wir multimedialen Mehrwert.

Coverbild
Prime Tower Areal: Swiss Prime Site schafft nachhaltig Lebensraume fiir Menschen und fir die Gesellschaft als Ganzes. Unsere Immo-
bilien sind zentral gelegen und bieten alle Annehmlichkeiten des modernen und urbanen Lebens.
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EDITORIAL

Liebe Leserin,

lleber Leser

eit nun bald zwei Jahren leben wir

alle in aussergewohnlichen Zeiten.

Obwohl wir uns stetig an die gege-

benen Umstidnde zu gew6hnen und
damit leben lernen, ist der Einfluss, den die
Pandemie uns allen beschert, beachtlich.
Nichtsdestotrotz gab es 2021 deutliche, er-
mutigende Signale aus Wirtschaft und Ge-
sellschaft. Auch die Swiss Prime Site-Gruppe
hat sich in den vergangenen zwolf Monaten
auf dem Markt bewihrt und strategisch wie
auch operativ wichtige Meilensteine erreicht
und gesetzte Ziele erfiillt. Mit einem Gewinn
von CHF 507.4 Mio. bzw. CHF 6.68 pro Aktie
erreichen wir ein sehr gutes Resultat. Der
Verwaltungsrat schlagt deshalb der General-
versammlung 2022 eine Ausschiittung von
CHF 3.35 vor.

Das Geschiftsjahr 2021 begann mit einem
mehrmonatigen Lockdown. Die anfanglichen
Sorgen iiber mogliche starke Implikationen
auf dem Biiroflichenmarkt erwiesen sich im
Verlauf des Jahres aber als unbegriindet. Ent-
sprechend konnten sich der Verwaltungsrat
und das Management auf die Umsetzung der
zentralen strategischen und operativen The-
men fokussieren. Dabei ging es darum, die
Swiss Prime Site-Gruppe weiter als fithrende
Real Estate Investment Plattform der Schweiz
zu etablieren und damit Profitabilitéit, Resi-
lienz und Nachhaltigkeit der Gruppe weiter
Zu steigern.

Dazu haben wir unter anderem per Ende
2021 die erfolgreiche Akara-Gruppe in Zug
iilbernommen. Sie ergdnzt unsere Gruppen-
gesellschaft Swiss Prime Site Solutions. Im
Segment Immobilien haben wir bei den vier
Hauptthemen Abbau des Leerstands, aktives
Portfoliomanagement, Optimierung der Nut-
zungsarten und Capital Recycling wichtige
Meilensteine erreicht. Um die finanzielle
Flexibilitat und Agilitat des Unternehmens
weiter zu steigern, haben wir 2021 zudem

durch den Abschluss ungesicherter Konsor-
tialkredite im Umfang von CHF 2.6 Mrd. die
Finanzierung des Unternehmens markant
angepasst. Die neuen Finanzierungen haben
zudem eine direkte Verbindung zu unseren
Nachhaltigkeitszielen. Mit dem Baubeginn
unseres ersten Projekts der Kreislaufwirt-
schaft an der Miillerstrasse in Ziirich haben
wir auch in diesem Bereich einen Meilenstein
erreicht.

Der Erneuerungsprozess auf Stufe Ge-
schiftsleitung und Verwaltungsrat schreitet
zudem weiter voran. 2021 konnten wir mit
Barbara Knoflach ein Mitglied des Verwal-
tungsrats sowie mit Martin Kaleja als CEO
Swiss Prime Site Immobilien, Anastasius
Tschopp als CEO Swiss Prime Site Solutions
und Marcel Kucher als CFO unserer Gruppe
drei zentrale Positionen im Management neu
besetzen und diirfen nun mit Freude der Ge-
neralversammlung, als Ersatz fiir Barbara
Frei-Spreiter, neu Brigitte Walter zur Auf-
nahme ins Verwaltungsratsgremium vor-
schlagen. Neben dem Generationenwechsel
haben wir unsere Gremien mit zusétzlicher
Expertise ergéanzt. Die Vergilitungsrichtlinien
wurden weiter gescharft und mit wichtigen
Ambitionen der Nachhaltigkeit gekoppelt.

Meine Kolleginnen und Kollegen und ich
sind erfreut, dass wir auch in herausfordern-
den Zeiten gute Resultate erwirtschaften
konnen. Dies zeigt, dass unser nachhaltiges
Geschiftsmodell als umfassende Real Estate
Plattform robust und gleichzeitig agil ist. In
der vorliegenden, neu konzipierten Review
erhalten Sie einen guten Uberblick iiber die
Dynamik und die wichtigsten Vorhaben in-
nerhalb der Swiss Prime Site-Gruppe.

Ich danke allen unseren Mitarbeitenden
fiir den grossen Einsatz wiahrend dieses her-
ausfordernden Jahres und Ihnen, liebe Aktio-
narinnen und Aktionére, fir Ihr Vertrauen
und Ihr Interesse an Swiss Prime Site.

e

TON BUCHNER
VERWALTUNGSRATSPRASIDENT



ZAHLEN UND FAKTEN

/ahlen und Fakten der
Swiss Prime Site-Gruppe

18.7

CHF Mrd.
Real Estate Assets under
Management (inkl. Swiss

Prime Site Solutions und Akara)

Per Ende 2021: CHF 16.4 Mrd.

4.6

Prozent Leerstandsquote

CHF Mio.

Ausstehende Green
Bonds an der SIX Swiss
Exchange

007/

CHF Mio.
Gewinn
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Ausschuttung pro Aktie 2021
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Grosste kotierte
Schweizer
Immobiliengesellschaft
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Standorte
Biiros in Genf, Olten,
Zug und Zrich

16

Anlageprodukte

Kotierte Aktie (SPSN),

zehn kotierte Anleihen,
zwei Anlagegruppen (SPA),
drei Immobilienfonds

/

CHF Mrd.
Marktkapitalisierung an
der SIX Swiss Exchange
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Jahre Erfolgsgeschichte
Gegriindet am
11. Mai 1999
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Anzahl Mitarbeitende
(FTE)
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Prozent Frauenanteil
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Prozent Frauenanteil
im Verwaltungsrat

2040

Ziel Klimaneutralitat

95

Prozent der Mieter wollen
Flachengrosse beibehalten
oder erweitern



ZAHLEN UND FAKTEN

Ratings und Benchmarks

Unternehmensrating

MooDY’s

A3/stabil

(Skala: Aaa bis C)

Immobilien Assessment

»
%y CRESE
Green Star

ESG-Ratings

MSCI &

A

(Skala: AAA bis CCC)

ISS ESGD>

C-

(Skala: A+ bis D-)

@'Lrate

B+

(Skala: A+ bis D-)

SUSTAINALYTICS
Low Risk

Swiss Prime Site wird von den
nachfolgenden fithrenden Rating-
anbietern beurteilt.

Die Ratingagentur Moody's hat das langfristige Emittenten-
rating von Swiss Prime Site mit einem A3 und einem
stabilen Ausblick bewertet. Das erhaltene Rating bestatigt
die starke Bonitat und strategische Ausrichtung der

Swiss Prime Site-Gruppe.

GRESB bewertet die Nachhaltigkeitsperformance

von Immobilienanlagen weltweit. Das Portfolio von Swiss
Prime Site Immobilien erhielt im Assessment 2021 die
Auszeichnung «Green Star». Zudem sind die sogenannten
GRESB Scores als zu erreichende ESG-Ziele im Short-term
Incentive der Gruppenleitung verankert und haben damit
direkten Einfluss auf die jahrlich ausbezahlte Vergltung
des Managements.

Die von den ESG-Ratinganbietern Inrate, ISS ESG, MSCI
und Sustainalytics vergebenen Ratings flr Swiss Prime Site
wurden 2021 bestatigt bzw. teilweise verbessert. Seit
Ende 2021 sind zudem die in den Kreditvertragen mit den
Banken vereinbarten Kreditmargen an das ISS ESG-Rating
gekoppelt, d.h., die ESG-Performance hat direkten Einfluss
auf die zu bezahlenden Zinskosten. Dies ermoglicht Swiss
Prime Site in Erganzung zu den bereits emittierten Green
Bonds, eine weitere Integration der finanziellen und nicht-
finanziellen Ziele.



INTERVIEW CEO UND CFO

«Unsere Kunden
wollen erstklassige

Lagen und

Flachentflexibilitat.»

René Zahnd (CEO) und Marcel Kucher (CFO) schauen
auf ein bewegtes Geschaftsjahr 2021 zurlck. Trotz zahl-
reichen Herausforderungen resultierten gute Ergeb-
nisse und konnten viele Meilensteine erreicht werden.

Was waren fiir Sie die wichtigsten

Meilensteine, die Sie dieses Jahr

erreicht haben?
René Zahnd: Ganz allgemein waren wir im
ersten Halbjahr 2021 froh, als im Friihjahr
die Offnungsschritte nach der zweiten Pan-
demiewelle erfolgten und viele unserer Mieter,
wie aber auch breite Schichten der Wirtschaft,
ihre Arbeit wieder einigermassen normal auf-
nehmen konnten. Weiter gelang es uns aus
eigener Kraft, die Mieterldse zu steigern, die
Leerstandsquote deutlich zu senken, unser
Portfolio zu schiarfen und das Geschaftsmo-
dell mit der Ubernahme der Akara-Gruppe
nochmals starker zu fokussieren.

Marcel Kucher, Sie sind seit Mitte

2021 der neue CFO von Swiss Prime

Site. Was sind lhre Meilensteine in

den ersten sechs Monaten?
Marcel Kucher: Personlich bin ich sehr zufrie-
den und im Unternehmen gut angekommen.
Wir durften sehr gute Halbjahresresultate
publizieren und haben einen erfolgreichen
Investorentag durchgefiihrt. Das mit Abstand
Wichtigste ist jedoch die Umfinanzierung ei-
nes betrachtlichen Teils unserer Bilanz im
Umfang von CHF 2.6 Mrd.

Kommen wir zuerst auf die organisato-

rischen Veranderungen zu sprechen.

Drei Mitglieder der Gruppenleitung

sind neu. Konnen Sie dazu mehr sagen?

RZ: Was bei der iiberschaubaren Grésse un-
serer Gruppenleitung nach viel klingt, war in
Wirklichkeit ein geordneter und durchaus
geplanter Erneuerungsprozess, wie er in dhn-
licher Form auch innerhalb unseres Verwal-
tungsrats Einzug gefunden hat. Martin Kaleja
fithrt seit Anfang Jahr Swiss Prime Site Immo-
bilien und hat unserem Immobilienportfolio
mehr strategische Richtung und Kontur ver-
liehen. Anastasius Tschopp leitet die Grup-
pengesellschaft Swiss Prime Site Solutions.
Aufgrund der zunehmenden Wichtigkeit des
Real Estate Asset Managements war es ein
logischer Schritt, ihn in die Gruppenleitung
zu berufen. Marcel Kucher hat Mitte Jahr den
Posten des Finanzchefs iibernommen und
innerhalb von kiirzester Zeit unsere Finanzie-
rung auf ein international vergleichbares
Niveau gestellt.
Konnen Sie die Umfinanzierung noch
etwas detaillierter umreissen?

MK: Wir haben am Capital Markets Day 2021
die kiinftigen Capital Management-Prinzipi-
en vorgestellt. Zu den wichtigsten gehoren die
Optimierung des Mix aus Eigen- und Fremd-
kapital, die Erh6hung der finanziellen Flexi-
bilitat, die Sicherstellung der Homogenitat
der Finanzierungsquellen, die Reduktion der
Refinanzierungsrisiken sowie die Minimie-
rung der Finanzierungskosten. Darauf auf-
bauend haben wir mit elf Schweizer Bankin-

stituten zwei unbesicherte Kreditfazilitdten
iiber insgesamt CHF 2.6 Mrd. abgeschlossen.

Was umfassen diese beiden Fazilitaten

und was bringt lhnen der Wechsel?
MK: Einerseits losten wir mit CHF 1.8 Mrd.
die noch per 30. Juni 2021 im hohen Masse
mit Grundpfand besicherten Bankhypothe-
ken grossmehrheitlich ab. Andererseits si-
cherten wir uns eine Committed Revolving
Credit Facility (RCF) in Hohe von CHF 0.8
Mrd. Mit dem Wechsel erhoht sich der Anteil
der nicht durch Hypotheken belasteten Im-
mobilien von aktuell knapp 30% aufiiber 80%
des Gesamtportfolios und stellt die Gleichbe-
handlung der grossen Mehrheit der Fremd-
kapitalgeber sicher. Damit erhchen wir die
finanzielle Flexibilitit und senken die Zins-
kosten deutlich.

Sie sprachen vom internationalen

Niveau, welches Sie damit erreichen.

Konnen Sie das weiter ausfiihren?
RZ: Im internationalen Vergleich sind nur
noch wenige Immobilienfirmen iiber Hypo-
theken finanziert. Durch diese bedeutende
Optimierung unserer Finanzierungsstruktur
erhohen wir die Vergleichbarkeit mit europa-
ischen und globalen Mitbewerbern. Dies diirf-
te mittelfristig auch zu einer Verbesserung
des Kreditratings fithren.

Interessant scheint die Verbindung

zur Nachhaltigkeit. Was hat es damit

auf sich?
RZ: Ein wichtiger Aspekt der neuen Finanzie-
rung ist die Tatsache, dass diese auch einen
Beitrag zu unseren umfassenden Nachhaltig-
keitszielen leistet. So ist die zu zahlende Kre-
ditmarge, neben weiteren Kenngrossen, auch
von der Entwicklung unseres ESG-Ratings
abhéngig. Dies ermoglicht uns, in Ergénzung
zu den bereits emittierten Green Bonds, eine
weitere Integration von finanzieller und
nichtfinanzieller Performance.

Stichwort Flexibilitat: Auch dieses

Jahr musste man als Unternehmen

flexibel sein. Wie sehr haben Sie

die Pandemie dieses Jahr in lhrem Ge-

schaft und an den Zahlen gespiirt?
RZ: Die Pandemie ist auch dieses Jahr nicht
an unseren Kunden und an uns selbst spurlos
vorbeigegangen. Wir sind unseren Mietern wo
notwendig und sinnvoll entgegengekommen,
was auch in einer von uns durchgefiihrten
Mieterumfrage als positives Echo wahrnehm-
bar war. Dies war vor allem im Hotel- und
Gastronomiebereich der Fall, wo wir mit un-
seren auf Geschiftsreisen fokussierten City
Hotels teils sehr deutlich von den Einschrén-
kungen insbesondere im ersten Halbjahr be-
troffen waren. Uber alles hat uns die Pande-



INTERVIEW CEO UND CFO

«Ein wichtiger Aspekt
der neuen Finanzierung
ist die Tatsache, dass

diese auch einen Beltrag

ZU unseren umfassen-

den Nachhaltigkeitszielen

aufweist.»

RENE ZAHND, CEO

mie 2021 fast CHF 5 Mio. (2020: CHF 9 Mio.)
an Mietzinserlassen gekostet. Der deutliche
Riickgang gegeniiber 2020 zeigt aber, dass
unsere Mieter und die Wirtschaft allgemein
im zweiten Jahr der Pandemie deutlich besser
damit umzugehen wussten.

Was haben Sie sonst fiir Riickmeldun-

gen von lhren Mietern bekommen?
RZ: Das Wichtigste zuerst: Die COVID-
19-Pandemie hat keinen Einfluss auf die Fla-
chennachfrage. Doch sie hat verschiedene
Trends im Immobilienmarkt akzentuiert.
Kunden legen den Fokus noch starker auf
erstklassige Lagen und eine hohe Flachenfle-
xibilitdt. Die grosse Mehrheit unserer Mieter
geht von einem gleichbleibenden beziehungs-
weise sogar leicht wachsenden Flachenbedarf
aus. Dartiber hinaus stellen die Mieter Swiss
Prime Site ein sehr gutes Zeugnis in den
Dimensionen Gesamtzufriedenheit und Loya-
litdt aus. Themen wie Gesundheit und Nach-
haltigkeit haben zudem an Bedeutung gewon-
nen. Denn, wie wir selbst, wollen viele Mieter
ihre COs2-Emissionen direkt und indirekt
senken. Dies wird von uns mit bedeutenden
Investitionen in den bestehenden Liegen-
schaftsbestand unterstiitzt.

Was verstehen Sie unter dem Begriff

«Flachenflexibilitat»?
MK: Die Pandemie hat klar gezeigt, dass un-
sere Mieter flexibel mit ihren Fldchen umge-

hen wollen. Sie entscheiden mit ihren Mitar-
beitenden situativ, wann diese am Firmensitz
arbeiten. Entsprechend sind viel weniger fixe
Arbeitsplatze notwendig. Viele unserer Mieter
sagen uns aber, dass sie im Gegenzug mehr
Allgemeinflachen fiir den Austausch, fiir Mee-
tings, Workshops oder einfach fiir ein Zusam-
menkommen bendtigen und dies fiir die Kul-
tur der Unternehmung, die Innovationskraft
und den Zusammenhalt extrem wichtig ist.
Dafiir miissen wir die richtigen Flichen am
richtigen Ort zur Verfiigung stellen und sind
hier — wie die Resultate unserer Umfrage vom
Sommer zeigen — optimal aufgestellt.
Dass der Flachenbedarf nicht
schrumpft, sieht man auch an der tie-
feren Leerstandsquote. Erwarten Sie
hier eine weitere Reduktion?
RZ: Wir konnten im laufenden Jahr die Leer-
standsquote von 5.1% im Jahr 2020 auf 4.6%
deutlich senken. Dies inmitten einer Pandemie
umzusetzen, ist der starken Leistung des
Teams rund um Martin Kaleja geschuldet.
Sie haben es verstanden, in einer Zeit, in
der insbesondere Medien von einem Trend
hin zu Flachenreduktionen sprachen, rund
169000 m?2 neu oder wieder zu vermieten. Um
diese Zahl in Relation zu setzen: Das ist mehr
als die vierfache Flache des Prime Towers und
einer der hochsten Vermietungswerte in den
letzten sechs Jahren! >

«Damit erhohen
wir die finanzielle
Flexibilitat und
senken die Zins-
kosten deutlich.»

MARCEL KUCHER, CFO



INTERVIEW CEO UND CFO

«DarUber hinaus ist es
schlicht ein Muss, klnftig
SO zu bauen, dass Immo-
bilien am Ende ihrer
Nutzungsdauer als Wert-
stofflager dienen kénnen.»

RENE ZAHND, CEO

Gibt es denn da ein Missverstandnis,

das zu bereinigen ware?
MK: Sowohl unsere Mieterumfrage, die Leer-
standsquote wie auch die neu vermieteten
Quadratmeter sprechen eine deutliche Spra-
che und zeigen, dass unsere Kunden auch in
Zukunft ihren Mitarbeitern einen zentralen
Standort bieten wollen, wo man die eigene
Kultur, eigene Werte und die Zusammenar-
beit leben und weiterentwickeln kann. Von
einem Trend hin zu Flachenreduktionen kann
also keine Rede sein.

Eingangs sagten Sie, dass es lhnen

gelungen ist, die Mietertrage aus eige-

ner Kraft zu steigern. Woran liegt das?
RZ: Die Preise fiir Biiros und andere Flachen
entwickeln sich stabil. Wir stellen aber fest,
dass der Standort — auch befeuert durch die
Pandemie — ganz erheblich an Wichtigkeit
gewonnen hat. Neben einer modernen Um-
gebung wollen unsere Kunden ihren Mitar-
beitenden auch zentral gelegene Arbeitsplét-
ze bieten, die gut erreichbar sind, sogenann-
ter POI (Point of Interest). Da sind wir mit
unserem erstklassigen Portfolio im Vorteil.
Doch auch unser Bestreben, vermehrt flexible

8

Flachen innerhalb unserer Liegenschaften
zu bieten — also im Sinne von Co-Working-
Areas — findet grossen Anklang.

Das heisst, Mieter werden dies-

beziglich anspruchsvoller?
MK: Fiir unsere Mieter war die Individualitat
ihrer Flachen schon vor der Pandemie wichtig.
Was sich in den vergangenen zwei Jahren
verandert hat, ist, dass Mieter vermehrt noch
zusétzliche Dienstleistungen, die sie bei Be-
darf flexibel beziehen konnen, wiinschen.
Anmietbare Allgemeinflachen, Sitzungs- und
Workshopraumlichkeiten sowie Co-Wor-
king-Angebote sind Beispiele fiir entspre-
chende Services.

Was bedeutet das fiir Sie?
RZ: Wir haben darauf reagiert und unsere
Produktepalette angepasst. Unter dem Stich-
wort «Space as a service» haben wir dieses
Jahr die Zusammenarbeit mit FlexOffice und
memox weiter ausgebaut. Zudem sind wir mit
Superlab Suisse eine neue Partnerschaft ein-
gegangen. Fixfertig ausgebaute Laboratorien
sind in gewissen Clustern sehr gefragt. Im
Stiicki Park Basel konnten wir mit ZIP erst-
mals ein eigenes Co-Working-Produkt auf
den Markt bringen. Das alles hat auch dazu
beigetragen, dass wir ein erfolgreiches Jahr
verbuchen konnen.

Haben Sie die Projektpipeline

entsprechend adjustiert?
MK: Das war nicht notwendig. Wir haben
lediglich in der Flachenplanung entsprechen-
de Anpassungen vorgenommen. Dies war
beispielsweise bei den Projekten Stiicki Park
und JED Neubau der Fall. Dort haben wir
jeweils zusitzliche Fldchen fiir flexibel nutz-
bare Laboratorien vorgesehen.

Wurde die Umsetzung der Projekt-

pipeline durch die Pandemie in igend-

einer Art und Weise beeintrachtigt?
RZ: Nein, zum Gliick nicht. Wir sind bei allen
Projekten im Zeitplan. Was wir derzeit jedoch
merken, ist, dass unsere Generalunternehmer
Schwierigkeiten haben, gewisse Materialien
wie Holz termingerecht zu erhalten. Dies hat
sich aber bisher nicht auf die Projektabwick-
lung ausgewirkt.

Eines der Vorzeigeprojekte ist die

Miillerstrasse in Zirich. Hat die neue

Mieterin auf den Umbau im Sinne

der Kreislaufwirtschaft bestanden?
RZ: Wir schitzen uns gliicklich, dass wir 2023
eine so prominente Immobilie an eine nicht
minder prominente Mieterin iibergeben diir-
fen. Wir fithlen uns der Nachhaltigkeit seit
Langerem sehr verpflichtet und wollen bis
2040 CO2-neutral sein. Wir begriissen es sehr,
wenn fiir Mieter das Thema Nachhaltigkeit

ebenfalls eine wichtige Rolle spielt. So kam
es dazu, dass wir fiir Google den Umbau im
Sinne der Kreislaufwirtschaft durchfiihren
diirfen. Dariiber hinaus ist es schlicht ein
Muss, kiinftig so zu bauen, dass Immobilien
am Ende ihrer Nutzungsdauer als Wertstoff-
lager dienen kénnen. Diesen Materialerhalt
und die Reduktion des CO2-Ausstosses sind
wir uns und der Gesellschaft einfach schuldig.

Koénnen Sie dazu noch etwas

spezifischer werden?
RZ: Nun, die Immobilien- und Bauwirtschaft
ist fiir einen betrachtlichen Teil des CO2-Aus-
stosses der Schweiz verantwortlich — Schat-
zungen gehen von bis zu 40% des Ausstosses
der Schweiz aus. Wenn wir als Nation und
Land bis 2050 klimaneutral sein wollen, miis-
sen wir unsere Immobilien so bauen, dass
man die Materialien am Ende des Lebens-
zyklus auseinandernehmen und wiederver-
wenden kann.

Ist diese Art zu bauen

kostenintensiver?
MK: Wenn man von Beginn weg klug plant
und mit entsprechenden Spezialisten zusam-
menarbeitet, sind die Kosten nicht hoher.
Denn: Die Prézision des Baubudgets ist
besser, was bei klassischen Bauprojekten in
der Tendenz eher weniger der Fall ist. Beden-
ken muss man zudem, dass am Ende des
Lebenszyklus die verbauten Materialien einen
Wert haben und man diese weiter verkaufen
kann.

Sie erwahnten noch die Erweiterung

lhres Geschaftsmodells. Kénnen Sie

da noch ins Detail gehen?
MK: Wir haben letztes Jahr gesagt, dass wir
im Bereich direkter Immobilienbesitz mit ei-
nem Portfolio von rund CHF 12 bis 13 Mrd.
eine sehr gute Grosse erreicht haben. Hier gilt
es, das Portfolio weiter zu fokussieren und auf
die Bediirfnisse unserer Mieter anzupassen.
Daneben haben wir uns zum Ziel gesetzt, im
Bereich Real Estate Asset Management weiter
zu investieren. Wir haben Anfang 2021 iiber
unsere Gruppengesellschaft Swiss Prime Site
Solutions bei der FINMA ein Gesuch fiir den
Erhalt einer Fondsleitungslizenz eingereicht
und diese auch erhalten. Mit CHF 144 Mio.
Investitionsgeldern konnten wir den IF Com-
mercial wie geplant mit einem Anlagevolumen
von CHF 220 Mio. starten. Zusammen mit der
Anlagestiftung haben wir 2021 rund CHF 500
Mio. Neugelder am Markt aufnehmen konnen.
Das ist eine beeindruckende Leistung.

Dann haben Sie Ende des Jahres noch

eine Akquisition getatigt.
RZ: Genau. Ende Jahr haben wir den Kauf
des Fondsanbieters Akara angekiindigt.



INTERVIEW CEO UND CFO

Damit positionieren wir uns noch stéarker
als umfassende Real Estate Investment
Plattform.
Kénnen Sie die Idee hinter diesem
Begriff erklaren?
RZ: Bei uns haben Investoren die Moglichkeit,
direkt oder indirekt in Immobilien oder dar-
auf basierende Produkte zu investieren. Wir
betreuen Immobilienanlagegefasse und Im-
mobilienmandate fiir das gesamte Investo-
renspektrum von qualifizierten Privatinves-
toren bis hin zu institutionellen Anlegern. Die
Anlagestrategien unterscheiden sich nach
Nutzungsarten, Regionen und Finanzierungs-
vorgaben sowie rechtlichen Bestimmungen
der jeweiligen Gefisse und Mandate. Die
Dienstleistungen fiir die Anlagegefasse und
Mandate decken die gesamte Wertschopfungs-
kette entlang des Immobilienlebenszyklus ab.
Warum haben Sie sich fiir den
akquisitorischen Wachstumspfad
entschieden?
RZ: Das bisherige organische Wachstum
kann mit dem Kauf der Akara-Gruppe deut-
lich beschleunigt werden. Der Fondsanbieter
ergdnzt unsere Gruppengesellschaft Swiss
Prime Site Solutions optimal und es bestehen

bedeutende Synergien. Zum Beispiel durch
die Zusammenlegung der Fondsleitungen
oder durch iiber 100 neue Investoren, die wir
neu bei Swiss Prime Site begriissen diirfen.

Was sind weitere positive Punkte

aus der Transaktion?
MK: Der Kapitalbedarf ist iiberschaubar und
die Ubernahme ist sofort gewinnbringend
beziehungsweise wertgenerierend. Zudem
erhalten wir mit dem KmGK-Vehikel, ein von
der FINMA reguliertes Private Equity Real
Estate Investment, ein zusétzliches und inno-
vatives Anlageprodukt.

Neben Swiss Prime Site Solutions

sind im Segment Dienstleistungen

ebenfalls die Gruppengesellschaften

Wincasa und Jelmoli. Wie haben

sich diese im vergangenen Geschéfts-

jahr entwickelt?
RZ: Wincasa macht grosse Fortschritte in der
Digitalisierung ihres Geschéftsmodells. Wir
erwarten nichstes Jahr und dariiber hinaus
wieder einen deutlichen Anstieg der Profita-
bilitat. Jelmoli hatte 2021 — der Pandemie
«sei Dank» — ein erneut schwieriges Jahr mit
einem langen Lockdown. Das Management
hat jedoch sehr agil auf die Entwicklung

«\/on einem Trend hin zu
Flachenreduktionen kann
also keine Rede sein.»

MARCEL KUCHER, CFO

reagiert und somit massgeblich dazu beige-
tragen, den Verlust aus dem Jahre 2020 zu
halbieren.
Was erwarten Sie fiir 2022?

RZ: Im Segment Immobilien treiben wir die
laufenden Entwicklungsprojekte mit voller
Kraft voran und fokussieren unser Portfolio
damit weiter auf Prime-Standorte und Lie-
genschaften mit den entsprechenden Vortei-
len fiir die Nachhaltigkeit. Entsprechend er-
warten wir eine stabile Entwicklung mit der
Tendenz einer weiteren Senkung unserer
Leerstandsquote. Betriachtliche Wachstums-
chancen sehen wir im Bereich Real Estate
Asset Management. Nach der Ubernahme und
Integration der Akara-Gruppe erwarten wir
dort ein sehr dynamisches und erfolgreiches
Jahr. Durch unseren Capital Recycling-
Ansatz (Verkauf Bestand, Reinvestition in
Entwicklung) bleibt parallel unsere Bilanz im
Gleichgewicht bzw. wir kénnen hier sogar
zentrale Kennzahlen verbessern. —
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arke Resultate 2021

Swiss Prime Site erreichte im Geschiftsjahr 2021 ein starkes Resultat und hat
damit die gesetzten Ziele deutlich iibertroffen. Zum erfreulichen Ergebnis haben
beide Segmente sowie alle Gruppengesellschaften beigetragen. Die erzielten
Ergebnisse sind umso iiberzeugender, als diese trotz eines mehrmonatigen Lock-
downs erreicht werden konnten. Auf strategischer und finanzieller Ebene hat
Swiss Prime Site wichtige Schritte unternommen, um noch besser, agiler und
flexibler fiir zukiinftige Herausforderungen gewappnet zu sein.

Die Vergleichbarkeit der Kennzahlen
2021 gegentiber dem Vorjahr ist auf-
grund des Verkaufs derTertianum Gruppe
per 28. Februar 2020 eingeschrankt.
Einerseits sind in den Vergleichswerten
2020 die Resultate vonTertianum mit
zwei Monaten enthalten. Andererseits
wurde der entsprechende Verkaufser-
folg von CHF 204.2 Mio. ebenfalls der
Vorjahresperiode angerechnet. Um

die Resultate und die Entwicklung von
Swiss Prime Site transparent und
vergleichbar darzustellen, publizieren
wir zusétzlich eine Pro-froma-Berech-
nung der Geschaftsjahreszahlen 2020
unter Ausklammerung der erwahnten
Tertianum-Effekte.

er Betriebsertrag 2021 erhohte sich

auf vergleichbarer Basis um 5.1% auf

CHF 744.9 Mio. Beide Segmente und
alle Gruppengesellschaften trugen zu diesem
sehr guten Ergebnis bei. Dies verdeutlicht ein-
mal mehr, insbesondere im Lichte der aktuell
nach wie vor anspruchsvollen pandemischen
Lage, die Stabilitdt und Resistenz unseres
Unternehmens. Vier zentrale Einflussgrossen
stehen bei der deutlichen Erhéhung unserer
Ergebnisse im Zentrum: der Uberschaubare
Einfluss der COVID-19-Pandemie, die operativ
getriebene starke Leistung bei den Mietertra-
gen aus Bestandsimmobilien und Projektent-
wicklungen, die Qualitat unseres Portfolios mit
dem entsprechenden Bewertungsresultat
sowie das ausgezeichnete \Wachstum im Seg-
ment Dienstleistungen mit den Gruppen-
gesellschaften Swiss Prime Site Solutions,
Wincasa und Jelmoli.
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1. COVID-19-Pandemie

Die nach wie vor andauernde Pandemie hatte
insbesondere im ersten Halbjahr 2021 Einfluss
auf die Geschéftstatigkeit einzelner Bereiche von
Swiss Prime Site. Im Segment Immobilien resul-
tierte dadurch ein Minderertrag von CHF 7.9 Mio.
(CHF 12.7 Mio.). Dieser liegt deutlich unter dem
Wert des Vorjahres und zeigt, dass unsere Mieter
selbst mit der Pandemie besser umzugehen
wissen. Entsprechend erwarten wir auch far
2022 wiederum eine deutliche Reduktion des
Minderertrags. Der Betrag setzt sich einerseits
aus gegenuber Mietern gewahrten Mieterlassen
von CHF 4.8 Mio. sowie andererseits tieferen
Umsatz- und Parkingmietertrdgen in der Hohe
von CHF 3.1 Mio. zusammen. Alle eingegange-
nen Mietbegehren konnten vollstdndig bearbei-
tet werden. Mit praktisch allen Mietern wurden
partnerschaftliche Einigungen erzielt. 99% aller
falligen Mieten waren zum Jahresende beglichen.

2. Mietertrage: Operativer Anstieg

Trotz der gewahrten Mieterlasse stieg der Er
trag aus Vermietung um eindrlckliche 3.1%
(Ziel: +2.5%) auf CHF 426.7 Mio. Diese Per-
formance ist auf den starken Leerstandabbau
von 5.1% auf 4.6% (Ziel: 4.6-4.8%), abge-
schlossene und ins Portfolio Uberfihrte Pro-
jekte wie auch operatives Mietertragswachs-
tum (like-forlike: +0.5%) zurlckzufihren. Wir
erzielten dartiber hinaus im Geschéftsjahr 2021
grosse Vermietungserfolge bei Bestandsim-
mobilien und Projekten und konnten mit rund
170000 m? neu- oder wiedervermieteter Fla-
chen den entsprechenden Wert von 2019 um
rund einen Drittel Ubertreffen. Mit wichtigen
Vermietungen in den Grossregionen Genf,
Basel und Zirich zeigte sich der Mietmarkt
dabei sehr attraktiv.

BETRIEBSERTRAG

in CHF Mio.
708.9 7449
62 12.8
R 182
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B Immobilien-
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3. Immobilienportfolio: Hohe Neubewer-
tungsgewinne

Die gute Verfassung des Marktes gekoppelt mit
der hohen Qualitat unserer Immobilien wider
spiegelt sich ebenfalls im Wert des Portfolios
von Swiss Prime Site. Dieses wuchs, trotz Ver
kdufen im Umfang von CHF 146.4 Mio., um
CHF 470.9 Mio. auf CHF 12.8 Mrd. Zu dieser
positiven Entwicklung trugen einerseits Inves-
titionen in Projekte in der Héhe von CHF 280
Mio. und andererseits attraktive Neubewer-
tungsgewinne von CHF 318.8 Mio. bei. Auf-
grund der hoheren Mieten blieb die erwirtschaf-
tete Nettoobjektrendite dabei aber unverandert
auf attraktiven 3.2%. Dies ist ein starkes Zei-
chen dafir, dass wir das Bewertungsresultat
operativ erarbeitet haben.
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EBIT UND EBIT-MARGE
(EXKL. NEUBEWERTUNGEN)
in CHF Mio. bzw. %

396.6
3525
49.7% 53.2%
2020 2021

EPRA NTA PRO AKTIE UND LTV
in CHF bzw. %

100.84

96.26

2020 2021

GEWINN UND
EIGENKAPITALQUOTE

in CHF Mio. bzw. %
507.4

2020

2021

4. Segment Dienstleistungen:
Starke Performance

Im Segment Dienstleistungen zeigte Swiss
Prime Site Solutions wiederum ein herausra-
gendes Wachstum der Real Estate Assets un-
der Management von CHF 3.0 Mrd. auf CHF 3.6
Mrd. Der Betriebsertrag der Gruppengesell-
schaft erhéhte sich um 38.8% auf CHF 18.2
Mio. Dazu beigetragen haben die Lancierung
verschiedener Produkte im In- und Ausland, der
Hinzugewinn von Mandaten sowie das \Wachs-
tum der bestehenden Produkte. Der positive
Einfluss daraus, wird sich vollstandig ab dem
kommenden Geschéaftsjahr entfalten. Mit dem
Erhalt der Bewilligung als Fondsleitung und der
Ubernahme des Fondsanbieters Akara wird der
Real Estate Asset Manager 2022 und dartber

hinaus noch starker wachsen. Wincasa behaup-
tete sich in einem umkdmpften Markt und
konnte den Betriebsertrag mit 3.7 % Wachstum
gegenilber dem Vorjahr verbessern. Trotz eines
langen Lockdowns im ersten Halbjahr verbes-
serte sich auch Jelmoli deutlich und erwirtschaf-
tete einen um 8.1% hoheren Betriebsertrag.
Dies entspricht einer deutlichen Steigerung
gegenliber dem Gesamtmarkt.

Uberproportionaler Anstieg

der Profitabilitat

Die Ertragssteigerung konnten wir aufgrund
stabiler Personalkosten und lediglich leicht stei-
gender weiterer Betriebskosten in eine deutlich
erhohte Profitabilitat Ubersetzen. Diese posi-
tive Entwicklung auf der Kostenseite zeigt ein-
drlicklich die Moglichkeiten der umfassenden
Immobilienplattform von Swiss Prime Site in
Bezug auf Synergien, Digitalisierung und dar-
aus resultierenden Effizienzsteigerungen. Aus
Verkaufen (inkl. PoC) wurden CHF 54.8 Mio.
[CHF 36.1 Mio.] Vorsteuergewinne realisiert.
Das Betriebliche Ergebnis (EBIT) der Gruppe
vor Neubewertungen stieg eindrlicklich um
12.5% (Ziel: +5.0%) auf CHF 396.6 Mio. Auch
unter Ausklammerung der Verkaufseffekte re-
sultierte eine Uberdurchschnittliche Steigerung
von 8.0%.

Beeindruckendes Gewinnwachstum

Auf Stufe Unternehmensgewinn erreichte
Swiss Prime Site mit CHF 507.4 Mio. eine Stei-
gerung um 25.2%. Dieses Resultat ist unter
dem Aspekt héherer Ertragssteuern und eines
aufgrund einer umfassenden Umfinanzierung
Ende 2021 entstandenen Sondereffekts von
CHF 24.9 Mio. umso erfreulicher. Die erwéhnte
Einmalbelastung betrifft Vorfélligkeitsentschéa-
digungen sowie weitere Kosten im Zusammen-
hang mit der Ablésung von Bankhypotheken in
Hohe von CHF 1.8 Mrd. Durch die Anpassung
der Finanzierungsquellen werden die klnftigen
Zinskosten (der abgeldsten Bankhypotheken)
um rund 50% oder jahrlich CHF 10-12 Mio. ver
ringert. Die erhohten Ertragssteuern sind auf
das Wachstum der Verkaufs- und Neubewer
tungsgewinne zurlckzufihren. Ohne Neube-
wertungseffekte erreichte Swiss Prime Site
eine Gewinnsteigerung um 6.6% auf CHF 289.5
Mio. bzw. CHF 3.81 pro Aktie.

Starke Bilanz und FFO

Die guten Resultate und der verstarkte Fokus
auf eine weitere Optimierung unserer Bilanzre-
lationen (Stichwort Capital Recycling) resultier-
ten in einer deutlichen Steigerung der Eigenka-
pitalquote um 0.5 Prozentpunkte auf sehr gute
48.3%. Gleichzeitig sank der Belehnungsgrad

(LTV) um 1.7 Prozentpunkte auf 40.2%. Damit
liegt die neu definierte Zielguote von unter 40%
bereits in Reichweite. Netto, d.h. nach Abzug
der Cash-Bestédnde, belduft sich der LTV auf
39.3%. Durch den Wechsel erhoht sich der An-
teil der nicht durch Hypotheken belasteten Im-
mobilien von 30 auf 84% und die durchschnittli-
che Laufzeit von 4.8 auf 5.8 Jahre. Der Net Asset
Value (EPRA NTA) erhohte sich auf CHF 100.84
pro Aktie (+4.8%).

Die Kennzahl Funds from Operations (FFO Cash)
istim europaischen Umfeld der zentrale Wert fiir
die operative Leistung von Immobilienunterneh-
men. Dieser wird unter Ausklammerung der
Bewertungsresultate und nicht-cashrelevanten
Positionen wie Abschreibungen etc. errechnet.
Wie dies viele internationale Unternehmen be-
reits heute tun, planen wir, uns kinftig starker
an diesen Werten zu messen und diese mittel-
fristig als Basis flr die Ausschlttung zu nutzen.
Der FFO | pro Aktie stieg 2021 von CHF 3.59 auf
CHF 3.96. Die der Generalversammlung vorge-
schlagene stabile Dividendenempfehlung von
CHF 3.35 ergébe in der neuen Terminologie eine
fir unsere Aktionare attraktive Ausschittungs-
quote von rund 85%.

Positiver Ausblick

Um noch transparenter und umfassender tber
unseren Geschaftsgang informieren zu konnen,
wird Swiss Prime Site ab dem Geschaftsjahr
2022 ihre Jahreszahlen entsprechend dem in-
ternationalen Rechnungslegungsstandard IFRS
publizieren. Die Umstellung erlaubt eine bes-
sere Vergleichbarkeit mit anderen Unterneh-
men in unserer Branche und liefert allen Stake-
holdern eine umfassendere und tiefgreifendere
Informationsbasis. Das Ziel der Erhéhung der
Transparenz ist die konstante Steigerung unse-
rer Attraktivitdt gegentber den verschiedenen
Investorengruppen. Um Vergleichbarkeit und
Planbarkeit sicherzustellen, publizieren wir zu-
sammen mit den Jahreszahlen 2021 (nach
Swiss GAAP FER) auch einen indikativen Ab-
schluss nach IFRS. Die Umstellung beeinflusst
die zentralen Kennzahlen nur marginal.

Die starke operative Performance des ver-
gangenen Geschéftsjahrs zusammen mit den
strategischen Anpassungen der Finanzierungs-
strategie Ende 2021, die Erweiterung des Ge-
schaftsmodells hin zu einer umfassenden In-
vestmentplattform fir Immobilienanlagen, die
transparente Rechnungslegung und das nun
erhaltene A3/stable-Rating von Moody's bilden
eine optimale Basis flr weitere Wertsteigerun-
gen im Sinne der Interessen all unserer Aktio-
narinnen und Aktionére.

1
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Verwaltungsrat

Der Verwaltungsrat von Swiss Prime Site setzt sich aus
Personlichkeiten der europiischen Wirtschaft zusammen. Die
langjahrige Erfahrung der einzelnen Mitglieder auf verschie-

denen Gebieten fiihrt zu einer ausgewogenen und langfristigen
Orientierung des Gremiums.

e
3
S

e

Ton Biichner Mario F. Seris Dr. Barbara Frei-Spreiter
Prasident Vizeprasident

Unabhangiges Unabhangiges Unabhangiges

Mitglied seit 20202 Mitglied seit 20053 Mitglied seit 20182

Thomas Studhalter Christopher M.Chambers Barbara A. Knoflach
Unabhangiges
Mitglied seit 2018

Gabrielle Nater-Bass
Unabhangiges Unabhangiges

Unabhangiges
Mitglied seit 2009 "2 Mitglied seit 20213

Mitglied seit 20192

1 Prifungsausschuss
2 Nominations- und Vergltungsausschuss
3 Anlageausschuss
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Gruppenleitung

Die Gruppenleitung von Swiss Prime Site setzt sich aus den
Geschiftsfiihrern der Gruppengesellschaften Swiss Prime Site
Immobilien, Swiss Prime Site Solutions, Wincasa und Jelmoli
sowie dem CEO und dem CFO der Gruppe zusammen.

P4 I

René Zahnd Dr. Marcel Kucher Dr. Martin Kaleja
CEO Swiss Prime Site CFO Swiss Prime Site CEO Swiss Prime Site Immobilien

Anastasius Tschopp Oliver Hofmann Nina Miiller
CEO Swiss Prime Site Solutions CEO Wincasa CEO Jelmoli

13
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Die Real Estate

Investment Plattform

14

Wir sind der fithrende Partner fiir Investoren, die sowohl indirekt als
auch direkt in den Immobilienmarkt investieren wollen bzw. investiert
sind. Damit deckt Swiss Prime Site das ganze Investorenspektrum

von Privatinvestoren bis hin zu institutionellen Investoren ab. Die
Produktepalette umfasst Fonds (open-ended und closed-ended),
Mandate, Anlagestiftungen, Anleihen und die Swiss Prime Site-Aktie.

nvestoren haben die Moglichkeit, direkt oder

indirekt in Immobilien oder darauf basie-

rende Produkte zu investieren. Wir betreuen
Immobilienanlagegefasse und Immobilienman-
date flr das gesamte Investorenspektrum von
qualifizierten Privatinvestoren bis hin zu institu-
tionellen Anlegern. Die Anlagestrategien unter
scheiden sich nach Nutzungsarten, Regionen
und Finanzierungsvorgaben sowie rechtlichen
Bestimmungen der jeweiligen Gefasse und
Mandate. Die Dienstleistungen fiir die Anlage-
gefasse und Mandate decken die gesamte
Wertschopfungskette entlang des Immobilien-
lebenszyklus ab. Dazu gehéren der Erwerb

AuM
(in CHF Mrd.)

Rang

(Schweiz)

Investoren-
ansatz

*aktuell und zugesichert

SWISS PRIME SITE

Aktien

Anleihen

#7 im europaischen
Markt der borsen-
kotierten Immobilien-
unternehmen
(CHF 7 Mrd.
Kapitalisierung)

Anleihen,
Wandelanleihen und
Green Bonds

Indirekte Investitionen
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Wir betreuen Immo-
bilienanlagegefasse
und Immobilienman-
date flr das gesamte
Investorenspektrum
von qualifizierten
Privatinvestoren bis
hin zu institutionellen
Anlegern.

einer Liegenschaft oder eines Areals, die Pro-
jektentwicklung (Development) und Projekt-
realisierung (Construction), das Portfolio- und
Asset Management, die Bewirtschaftung und
auch die Devestition von Immobilien sowie die
Kapitalbeschaffung. Die Investment Plattform
als Knowhow Plattform ermoglicht einen hohen
Kundennutzen in wichtigen Themen wie ESG/
Nachhaltigkeit (z.B. Kreislaufwirtschaft) und
Immobilienentwicklung. Hier kdnnen Synergien
genutzt werden, die fir unsere Kunden und
damit auch fUr unsere Investoren Mehrwert
schaffen. Swiss Prime Site setzt dabei hochste
Quialitats- und Nachhaltigkeitsstandards um und
richtet sich konsequent an den aktuellen und
kinftigen MarktbedUrfnissen aus. Ziel ist es,

eine langfristige Wertgenerierung entlang der
Handlungsfelder Stakeholder, Finanzen, Infra-
struktur, Innovation, Okologie und Mitarbei-
tende sicherzustellen.

Mit Real Estate Assets under Management
von rund CHF 19 Mrd. z&hlt Swiss Prime Site
zu den fuhrenden Immobiliengesellschaften in
Europa. Zur Swiss Prime Site-Gruppe gehoren
die Gruppengesellschaften Swiss Prime Site
Immobilien (Immobilienportfolio), Swiss Prime
Site Solutions (Fondsleitung und Real Estate
Asset Management flr Drittkunden), Wincasa
(Immobilienbewirtschaftung fir SwissPrime
Site Immobilien, Swiss Prime Site Solutions
und Drittkunden) sowie Jelmoli (Omnichannel
Premium Department Store). —

AKARA

Fonds SPA

Nichtkotierte Fonds
flr qualifizierte
Schweizer Investoren
(open-ended und
closed-ended); durch
FINMA reguliert

§/////////;]\f' Solutions

Swiss Prime Anlage-
stiftung (SPA) fiir
Schweizer Pensions-
kassen; steuerbefreit
und reguliert

Swiss Prime Site

Drittmandate

Asset Management
Beratung
fiir Drittkunden

Y wincasa

dienstleistungen fiir
direkt investierte
Immobilienanleger

Bewirt-
schaftung

Immobilien-

Direkte Investitionen
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Unsere

Erfolgsgeschichte

Swiss Prime Site wurde 1999 gegriindet. Das Unter-
nehmen ist die grosste borsenkotierte Immobiliengesell-
schaft der Schweiz und weist ein Immobilienportfolio
im Wert von CHF 12.8 Mrd. auf. Inklusive Swiss Prime
Site Solutions und Akara werden rund CHF 19 Mrd.

Real Estate Assets verwaltet.

urch Akquisitionen, Entwicklungen,
D Umnutzungen und den starken

Fokus auf hervorragende Standorte
baut Swiss Prime Site das Portfolio kontinu-
ierlich aus. Zu den wichtigsten Akquisitionen
bisher zéhlte der Erwerb der Maag Holding
(2004) mit dem Maag-Areal in Zurich-West.
Darauf wurden der Prime Tower und die
umliegenden Gebaude erstellt. Der Zukauf
von Jelmoli (2009) verdoppelte denVWert des

Real Estate Assets under Management

in CHF Mrd.

I Swiss Prime Site Immobilien
Fair Value Immobilienportfolio

M Swiss Prime Site Solutions (inkl. CHF 2.3 Mrd. Akara)

Assets under Management
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Immobilienbestands. Weiter wurden durch
bedeutende Entwicklungen wie YOND in
ZUrich und EspacePost in Bern oder Umnut-
zungen ehemaliger Biroflachen weiteres
Wachstum und weiterer Wert generiert
sowie Premiumlagen geschaffen. Zusam-
men mit Swiss Prime Site Solutions und
Akara (Akquisition im Januar 2022) verwal-
tet Swiss Prime Site ein Immobilienvermo-
gen von rund CHF 19 Mrd.
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Unser Immobilien-

portfolio

Swiss Prime Site Immobilien ist eine auf den Schweizer
Markt fokussierte Immobilieninvestmentgesellschaft.
Das Portfolio weist per Ende 2021 einen Gesamtwert von
CHF 12.8 Mrd. aus. Das Portfolio besteht aus erstklassig
gelegenen Qualitatsliegenschaften, die zur Hauptsache
von kommerziellen Mietern genutzt werden.

it der Griindung 1999 von Swiss
Prime Site wurde durch die Pen-
sionskasse Credit Suisse, die

Pensionskasse Siemens und Winterthur
Leben (heute: AXA) die Basis fiir das heutige
Immobilienportfolio gelegt. Weitere Zukaufe
und bedeutende Eigenentwicklungen (u.a.
Messeturm, Prime Tower, YOND, JED) er
hohten das Qualitatsniveau und die Grésse
des Immobilienportfolios auf CHF 12.8 Mrd.
Die Mehrheit der Liegenschaften (78%) be-
findet sich in der Deutschschweiz. Dabei
machen der Kanton und insbesondere die
Stadt Zurich mit 46% den Hauptanteil aus.
Eine weitere Region im Fokus ist Genf
(20%). Swiss Prime Site hat ihr Portfolio an
erstklassig gelegenen und wertbestandigen
Qualitatsliegenschaften zur Hauptsache an
Gewerbe und Dienstleistungsbetrieben und
ihren Bedurfnissen ausgerichtet. Die wich-
tigsten Nutzungsarten sind Blros (44%),
Verkauf (26 %) sowie Logistik/Infrastruktur
(9%).

Portfolio nach Regionen
Basis: Fair Value per 31.12.2021

Stidschweiz 1%
Ostschweiz 4% | , 1% Westschweiz

X \
Innerschweiz 6% _y

N\

Bern 9% _

46%
Nordwest-
schweiz —
13%

Genfersee 20%

Portfolio nach Nutzungsarten'
Basis: Nettomietertrag per 31.12.2021

Ubrige 2%

Logistik/ \ 1% Wohnen
Infrastruktur 9% \

Parking 5%
g9 °\

Hotel/
Gastro 7%
44%
Lebenim Biro
Alter 6%

/
Verkauf 26%

' Segment Immobilien

Ziirich

Prime Tower Areal, Ziirich

Swiss Prime Site erstellte von 2008
bis 2011 auf dem Maag Areal in
Ziirich-West die Biiro- und Dienstleis-
tungsgebaude Prime Tower, Platform
sowie die Annex-Gebdude Diagonal
und Cubus mit einer Gesamtmietflache
von rund 69 000 m>. Damit hat

Swiss Prime Site ein neues Quartier
innerhalb der Stadt Ziirich geschaffen.
Mit dem Projekt «Maaglive» verfiigt
Swiss Prime Site iiber zusétzliches
Entwicklungspotenzial auf dem Areal.
«Maaglive» wird das Areal mit

Wohn- und Kulturnutzungen optimal
erganzen.

Gebaudezertifikat

LEED Gold und Minergie

Mobilitat

Direkte Anbindung an

SBB-Bahnhof Hardbriicke,
E-Ladestationen auf dem Areal
Stromerzeugung
Photovoltaikanlage auf dem Gebaude
Platform

Warmeerzeugung

Wirmepumpe, Restwirmebedarf
aus Fernwarme

Liftung

Bodenkonvektoren, natiirliche Liiftung
(Fenster), UV CleanAir (Liftanlagen)

E MEHR ZUM

]

'|! ﬁ PRIME TOWER AREAL
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Blick tiber einenTeil der
Stadt Ziirich in Richtung
See und Stadtzentrum.
Im Vordergrund der
Kreis 5 mit dem Bahnhof
Hardbriicke und dem
Prime Tower Areal, dem
pulsierenden Herz des
Quartiers.
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Als fithrende Immobiliengesellschaft schaffen wir mehr Wert und gestalten nachhaltig
Lebensraume; innovativ und leidenschaftlich. Bei unseren Immobilieninvestitionen und
-produkten setzen wir Standards und haben stets den Anspruch, Mehrwert fiir unsere
Anspruchsgruppen zu schaffen. Dabei sind wir der Nachhaltigkeit verpflichtet und iiber-
nehmen Verantwortung fiir unser Handeln, unsere Umwelt und die Gesellschaft.




Das Ziel ist es,
den Menschen ins

erhohen.

Blick ins JED Schlieren;
Flachen des
Ankermieters Ziihlke.
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Die COVID-19-Pandemie steigert das in den vergangenen
Jahren zunehmende Gesundheitsbewusstsein nochmals
deutlich. Gleichzeitig ergeben sich neue Anforderungen an
Immobilien. Denn Menschen verbringen in der Schweiz

bis zu 21 Stunden tiglich in Innenraumen. Es gilt, sich dieser
vielschichtigen Bediirfnisveranderung anzunehmen.

esundheitsbewusste Menschen wer-

den sich in Zukunft nicht mehr nur

fragen, welche Nahrung sie zu sich
nehmen, sondern vermehrt, welchen Raum-
lichkeiten sie sich aussetzen. Es ist daher an der
Zeit, Wohnungen sowie Blros gesundheitsfor
dernde und produktivitdtssteigernde Funktio-
nen zu verleihen. Eine Ambition, die fir Immo-
bilieneigentimer, Mieter, Nutzende, aber auch
flr Behorden und Politik aufgrund der Pandemie
an Dynamik gewinnt. Das Thema ist auch 6ko-
nomisch relevant: Gemass einer Studie der
Harvard University kdnnen Healthy Buildings
die Absenzrate und die Krankheitskosten in Un-
ternehmen signifikant senken.

Der Mensch im Mittelpunkt
Das Ziel ist es, den Menschen ins Zentrum zu
stellen und sein Wohlbefinden in Immobilien zu

The Healthy
Bullding

erhohen. Daflr werden intelligente Technolo-
gien sowie individuelle und auf Nutzende abge-
stimmte Dienstleistungen bendtigt. Dabei liegt
gemass der Wissensplattform Healthy Building
Network der Fokus auf der Optimierung des
Innenraumklimas, auf Luft- und Lichtqualitat,
Akustik sowie einem aktivierenden Innenraum-
design. Wie entsprechende Blroimmobilien
konzipiert sein konnten, zeigen erste Beispiele
in Zurich und Basel.

Der erste Eindruck zahlt

Immobilien werden kinftig via automatische
Schiebe- oder Drehtlr betreten. In der Ein-
gangshalle werden standardmassig Desinfek-
tionsmittel angeboten. Im Vorbeigehen wird die
Koérpertemperatur gemessen. Liegt diese im
grlnen Bereich, erfolgt mit dem berihrungslo-
sen Handscanner der Zutritt ins Innere >
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des Gebaudes. Die mit dem System interagie-
rende Liftanlage, wie sie seit Langerem im Prime
Tower in Zurich installiert ist, bringt die identifi-
zierte Person direkt auf das gewlnschte Stock-
werk. Die Lifte sind mit Luftreinigern ausgerustet,
welche die Kabinenluft stets sauber halten.

Gesundheit und Produktivitat fordern

Die Interaktions- und Transitflachen werden
kinftig deutlich grosszligiger gehalten. So kon-
nen sich Mitarbeitende 6fter und flexibler be-
wegen, sich einfacher treffen und austauschen.
Das Beleuchtungssystem wird auf Human-Cen-
tric-Lighting-Technik basieren. Dieses sorgt fir
ein optimales psychisches und emotionales
Wohlbefinden und stimuliert die Produktivitat.
Alle Materialien werden frei von Stoffen sein,
die das Wohlergehen negativ beeinflussen
konnten (z.B. flichtige organische Verbindun-
gen). Im Gegenteil: Sie werden mit einer per
manenten antimikrobiellen und geruchsneutra-
lisierenden Beschichtung behandelt.

Bessere Luft fiihrt zu besserem Klima
Der Messeturm Basel wurde 2020/21 entspre-
chend revitalisiert. Messungen zeigen eine

GESCHICHTEN, DIE UNS BEWEGEN

nachhaltig verbesserte Luftqualitat. Erganzend
dazu dient die Begriinung mit Pflanzen als Luft-
befeuchter und natirlicher Larmschutz. Ein
weiteres Plus ist die stressreduzierende Wir
kung. Die Klimaausstattung ist ein Teil des «He-
althy-Building-Okosystems» und verteilt die
gereinigte Raumluft zonenspezifisch in der je-
weils adaquaten Temperatur. Moéglich machen
dies Sensoren, die Warme, Kalte, Druck sowie
den CO2-Gehalt der Innenraumluft permanent
Uberwachen und bei Abweichungen vom Opti-
mum Steuerungsbefehle auslosen.

Fir das Wohlbefinden der Nutzer
Dienstleistungen wie gesundheitsfordernde
Fitness-, Entspannungs- und Verpflegungsan-
gebote auf den Arealen sowie gezielte Farb-
und Einrichtungskonzepte adressieren die
neuen Bedurfnisse zusatzlich. In Zeiten von
Employer Branding und der gesellschaftlichen
Sensibilisierung fur Gesundheit, wird der
menschliche Wohlfihlfaktor in einem «Healthy
Building» den Wert und die Attraktivitat von
Immobilien massgeblich mitbestimmen. Zum
Vorteil von Nutzenden, Mietern und Immobilien-
eigentimern. —

JED Schlieren;
Begegnungszone Ziihlke. 4

22

Die Interaktions- und
Transitflachen werden
knftig deutlich
grosszugiger gehalten.

Nachhaltige
Stadtentwicklung Ziirich

Unter SDG 11, einem der 17 nachhalti-
gen Ziele und Entwicklungen der Ver-
einigten Nationen, fallen Stadte und
Gemeinden. Diese sollen inklusiv, si-
cher, widerstandsfahig und nachhaltig
gestaltet werden. Dadurch wird ein
Gleichgewicht zwischen sozialer, wirt-
schaftlicher und 6kologischer Nachhal-
tigkeit angestrebt. Swiss Prime Site
entwickelt unter diesen Gesichtspunk-
ten das Maag Areal weiter. «maaglive»
erginzt die bereits bestehenden
Biiroflachen auf dem Areal mit Wohnen
und Kultur. So sollen ein betracht-
licher Teil der flexibel nutzbaren Fla-
chen fiir kulturelle Aktivitdten geoffnet
werden. Die drei Gebdude werden
zudem um einen neuen baumbestande-
nen Quartierplatz angeordnet, der zu-
sammen mit weiteren Griinflachen zur
Hitzeminderung in Ziirich-West bei-
tragen wird. Dies geht Hand in Hand
mit dem Klimaziel von Swiss Prime
Site, bis 2040 die Emissionen auf
netto-null zu reduzieren.

E :.Er MEHR ZU

«MAAGLIVE»
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Klimaneutrales
Immobilienporttolio

In verschiedenen Bereichen hat die Menschheit die Belastbarkeitsgrenzen des
Planeten iiberschritten. Der Klimawandel und die damit zusammenhéngende
Forderung nach Dekarbonisierung ist eine der grossten globalen Herausforde-
rungen unserer Zeit. Die Verantwortung von Staaten, Unternehmen und jedem
einzelnen Biirger, Arbeitnehmer oder Konsument ist komplex und facetten-
reich. Diese Situation fordert ein neues, generationeniibergreifendes Bewusst-
sein und schafft ein globales Zusammengehorigkeitsgefiihl. >
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und 68% der Emissionen fallen bei Im-

mobilien in der Nutzungsphase an. Vor-

aussetzung fir die Dekarbonisierung
eines Immobilienportfolios ist deshalb das Wis-
sen um die Zusammensetzung des Fussab-
drucks und verbindliche Informationen dazu.
Das bei Swiss Prime Site implementierte Ener
gie- und CO,-Monitoring bildete 2019 die Basis
fr die Entwicklung des unternehmenseigenen
CO,-Absenkpfads. Die daraus gewonnenen In-
formationen sind die Grundlage, um einen kli-
maneutralen Betrieb bis 2040 sicherzustellen.
Gleichzeitig dienen sie auch als Kontrollinstru-
ment zur Messung des Fortschritts.

So klar das Ziel, so vielschichtig und kom-
plex sind oft die erforderlichen Strategien. Der
Fokus der Anstrengungen liegt auf der Reduk-
tion der direkt beeinflussbaren Emissionen
wahrend der Nutzungsphase von Immobilien.
Dazu gilt es die Instrumente und Prozesse zu
implementieren, welche die erneuerbare Ener

Energie aus dem Anergienetz

Die Shopping Arena in St. Gallen sowie
weitere Gebdude im Quartier sollen

bis Ende 2022 mit Energie aus dem
Niedertemperatur-Fernwiarmenetz ver-
sorgt werden. Im Zuge dessen soll
durch die Einbindung von weiteren
Abwiérme-Lieferanten die Versor-
gungssicherheit erh6ht und die lang-
fristig notwendige Kapazitit fiir die zu-
kiinftigen Ausbauetappen erschlossen
werden. Die Ausschreibung der Tief-
und Leitungsbauarbeiten erfolgt vor-
aussichtlich im Winter 2021. Ziel ist
es, den Verbrauch von fossiler Energie
und CO2-Emissionen drastisch zu
reduzieren.

MEHR ZUM
ANERGIENETZ
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gieversorgung und -produktion sicherstellen.
Neben der CO-Reduktion innerhalb der eige-
nen Wertschopfungskette dirfen auch die indi-
rekten Emissionen nicht ausser Acht gelassen
werden. Entstehen doch rund 30% der Belas-
tung wahrend der Rohstoffgewinnung, in der
Lieferkette sowie im Materialkreislauf. Die im
Betrieb erreichte Transparenz gilt es auch in der
Lieferkette und im Gebaudepark zu schaffen.
Damit lasst sich ebenfalls in diesem Bereich
eine verbindliche Zieldefinition sowie eine Re-
duktionsstrategie entwickeln.

Denken in Kreislaufen

Swiss Prime Site ist Uberzeugt, dass Gebaude
durch das Konzept der Kreislaufwirtschaft lang-
fristig zu Materialdepots mit finanziellem Wert
transformiert werden kénnen. Gleichzeitig lasst
sich damit ein massgeblicher Beitrag zur Reduk-
tion des Abfallaufkommens leisten. Denn: 84 %
der Abfallmenge in der Schweiz stammen aus
der Bauindustrie. Deshalb missen die techni-
schen (z.B. Demontage) und die biologischen
Kreislaufe bereits in der Planungsphase etab-
liert werden. Die Basis dazu bilden entspre-
chende Informationen zu Materialien und ihrer
Kreislauffahigkeit. Anhand konkreter Projekte
wie zum Beispiel an der MUllerstrasse in Zurich
hat sich Swiss Prime Site in Zusammenarbeit
mit Madaster Schweiz zum Ziel gesetzt, Ge-
baude hinsichtlich der Kreislauffahigkeit zu op-
timieren, zu inventarisieren und damit das Kon-
zept transparent und fassbar zu machen.

Die Kreislaufwirtschaft endet nicht bei tech-
nischen und ¢kologischen Kreisldufen. Der Kli-
mawandel erfordert eine tiefgreifende Transfor-
mation und Innovation des heute linear
ausgelegten Wirtschaftssystems. Fir Immobi-
lienunternehmen bedeutet dies, dass das be-
stehende Geschaftsmodell hinterfragt und mit
neuen, innovativen Methoden, kreislauforien-
tierten Prozessen und neuen Kooperationen
weiterentwickelt werden muss. Der Schlissel
zum Erfolg liegt in einer neuen Denkhaltung, die
sich in denWerten und der Unternehmenskultur
widerspiegeln. Dazu sind eine kontinuierliche
Sensibilisierung, Wissensvermittiung sowie die
Starkung der Nachhaltigkeitskompetenz die
zentralen Schlissel.

Zukunft gestalten

Es ist das Gebot der Stunde, Uber etablierte
Grenzen und lineare Systeme hinauszudenken
und mutig mit praktischen Beispielen voranzu-
gehen. Swiss Prime Site nimmt die unterneh-
merische Verantwortung wahr, fordert Innova-
tionen und nutzt insbesondere die Chancen, die
mit der erforderlichen Transformation verbun-
den sind. —

01 Querschnittmodell

des Projekts Miiller- vor Umbau.

strasse Zurich.

Madaster —
das Materialkataster

Madaster ist ein Online-Register fur
verbaute Materialien und Produkte.
Die Dokumentation, Registrierung
und Archivierung der in Gebauden
und Bauobjekten verwendeten Mate-
rialien fordert intelligentes Design,
vermeidet Abfall und erleichtert de-
ren Abbruch sowie Wiederverwen-
dung der Materialien. Die Partner-
schaft mit Madaster steht im Einklang
mit den Nachhaltigkeitszielen und
-massnahmen von Swiss Prime Site.
Ein herausragendes Beispiel flir

ein innovatives Kreislaufprojekt im
Rahmen einerTotalsanierung ist der
neue Standort von Google in Zlrich
(Miillerstrasse 16/20). Im Juli 2021
haben die Bauarbeiten begonnen, um
das rund 24000 m? grosse Geb&ude
in eine hochmoderne Liegenschaft mit
hochstem Nachhaltigkeitsstandard zu
verwandeln. Nach der Fertigstellung
Ende 2023 wird das Gebaude nach
den Normen von SNBS und Minergie
zertifiziert sein.

02 Miillerstrasse Zirich
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Klimaneutralitat bis 2040

Swiss Prime Site ist sich der Verantwor-
tung im Bereich Klimaschutz bewusst und
setzt sich seit geraumer Zeit dafiir ein,
ihren Beitrag zum 1.5-Grad-Ziel des Pariser
Klimaabkommens sowie zum Schweizer
Netto-Null-Ziel des Bundesrats fiir 2050
leisten zu konnen. Unter Beriicksichtigung
dieser Vorgaben hat das Unternehmen
2019 einen CO2-Absenkpfad fiir das ge-

GESCHICHTEN, DIE UNS BEWEGEN

samte selbstgehaltene Immobilienport-
folio entwickelt und diesen im Berichts-
jahr weiter verscharft. Swiss Prime Site
setzt dank aktiver Bewirtschaftung einen
Absenkpfad um, der unter dem 1.5-Grad-
Szenario liegt. Bis 2040 werden rund
CHF 650 Mio. investiert, um im gleichen
Zeitraum Klimaneutralitit fiir den Betrieb
des Immobilienportfolios zu erreichen.
Neben den Investitionen in erneuerbare
Energien liegt ein Grossteil der Aufwen-

CO,-INTENSITAT
DES PORTFOLIOS

25.7 26.1 -25%
24.1 kg CO2e/m?
‘.t..
COz
gOOTPRINT
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2040E

dungen bei Gebdudehiillensanie-

rungen. Gleichzeitig werden Ressourcen
fiir Heizungsersatzmassnahmen aufge-
wendet. Damit werden die Emissionen aus
eigener Kraft so weit als moglich redu-
ziert. Fiir die voraussichtlich nicht vermeid-
baren Emissionen werden weiterfiihrende
Massnahmen ausserhalb des Immobilien-
portfolios evaluiert, um eine Klimaneu-
tralitdt des Immobilienportfolios bis 2040
zu erreichen.

MEHR ZUM
ABSENKPFAD

Damit werden

die Emissionen aus
eigener Kraft

so weit als moglich
reduziert.

25



GESCHICHTEN, DIE UNS BEWEGEN

«Mit zutriedenen
Kunden erreichen
WIr unsere Ziele.»

26

In Schlieren, vor den Toren

der Stadt Zurich, entwickelte
Swiss Prime Site auf dem
Areal eines ehemaligen Druck-
zentrums einen Standort,

der Innovation, Wissenstrans-
fer und Unternehmertum ver
eint. «JED» kombiniert ge-
konnt den historischen Indus-
triecharakter mit moderner
Arbeitsplatzatmosphare und
schafft dadurch interessante
Raume fur Mieter, Besucher
und die Bevolkerung. Gian-
franco Basso hat als Projekt-
leiter JED entwickelt, gestaltet
und pragt es bis heute mit.

Warum hat Swiss Prime Site das Areal

damals gekauft?
Gianfranco Basso: Das ehemalige Druckzen-
trum der Neuen Ziircher Zeitung bietet fiir
Immobilienentwickler gute Mdglichkeiten.
Die hohen Réume, die lange und bedeutungs-
volle Historie sowie das Identifikationspoten-
zial der bestehenden Industrie- und Biiroge-
béaude sind ideal fiir grosse Projekte. Dies
waren wohl 2015 die ausschlaggebenden
Argumente, die damals — wie auch heute — fiir
den Kauf sprachen.

Die Lage des Areals ist nicht gerade

«prime». Ein Widerspruch?
GB: Schlieren insgesamt und im Speziellen
das dortige Quartier sind sehr interessante
Cluster fiir diverse Industrien. Zudem ist das
von uns nun erstellte Produkt dusserst attrak-
tiv und in dieser Art einzigartig. Also doch
prime!

Was ist das Besondere an so einer

Liegenschaft?
GB: Es sind verschiedene Faktoren, die zu-
sammenspielen. Einerseits ist es die Archi-
tektur, die mit Backsteinen, Beton, Stahl und
viel Licht einzigartige Begegnungsorte ermog-
licht und fiir eine ausgesprochen gute visuel-
le Kommunikation sorgt. Andererseits ist es
aber auch der Charme der Industrie, die gros-
sen Flachen, hohen Rdume und Traglasten,
die es ermoglichen, auch aussergewohnliche
Nutzungen zu realisieren. Ausserdem spielt
auch die Frage der Nachhaltigkeit eine wich-
tige Rolle. Anstatt die bestehenden Gebédude
abzureissen und durch einen Neubau zu er-
setzen, haben wir die Substanz erhalten, sa-
niert und umgebaut. Damit wurden betracht-
liche Ressourcen eingespart. >




Gianfranco Basso in
der Jake's Bar im JED
Schlieren.

«Es ist die Offen-
heit des Areals,
die Mischung aus
Internationalitat
und Urbanitat
sowie das Span-
nungsfeld, das
wir durch den Mix
aus Historie und
Moderne generie-
ren konnten.»

GIANFRANCO BASSO
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Mieterumfrage deutung gewonnen. Diese Trends fand
Swiss Prime Site in einer im Sommer 2021
Die COVID-19-Pandemie hat verschiedene | erhobenen Mieterumfrage bestiitigt. Zu

Trends im Immobilienmarkt akzentuiert. den zentralen Resultaten der Umfrage
Kunden legen den Fokus noch stérker zéhlt, dass die grosse Mehrheit der Mieter
auf erstklassige Lagen und hohe Fliachen- | von einem gleichbleibenden bzw. leicht
flexibilitat. Themen wie Gesundheit wachsenden Flichenbedarf ausgeht. Darti-
und Nachhaltigkeit haben zudem an Be- ber hinaus stellen die Mieter Swiss Prime
Gesamtzufriedenheit Loyalitat

M (Sehr) zufrieden

¥ Neutral
(Uberhaupt) nicht zufrieden
Weiss nicht / keine Angabe

— Sehr hohe Gesamtzufriedenheit
der Mietenden in den Immobilien von
Swiss Prime Site

— Positiver Wert hangt stark mit
dem Objekt (modern, Ausbaustan-
dard etc.), der ausgezeichneten
Lage sowie der allgemeinen Erreich-
barkeit zusammen

M (Sicher) verlangern
¥ Neutral
(Sicher) kiindigen
Weiss nicht / keine Angabe

- Loyalitat der Mieter ist sehr hoch

—70% wirden das Mietverhaltnis
verlangern, wenn es in den
néachsten Monaten auslaufen
wirde

Site ein sehr gutes Zeugnis in den
Dimensionen Gesamtzufriedenheit und
Loyalitédt aus. Wie das Unternehmen
selbst, wollen viele Mieter ihre CO»-
Emissionen direkt und indirekt senken.
Dies wird mit bedeutenden Investitionen
in den bestehenden Liegenschaftsbe-
stand unterstiitzt.

Flachen

B Keine Veranderung

[ | Vergrosserung
Verkleinerung
Weiss nicht / keine Angabe

- Uber 80% der Mietenden wollen
die aktuelle Flache so beibehalten
und rund 15% vergrossern

- Lediglich 5% wollen Flachen
verkleinern

—Wunsch nach Flexibilisierung
der Flachen hat sich verstarkt

Quelle: Mieterumfrage Swiss Prime Site, Sommer 2021
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01 JED Schlieren; die flr
alle zuganglichen
Lounges im Erd- und
Zwischengeschoss.

02 JED Schlieren; die
grosse Eventhalle

800 Personen.

Volldigitale
Customer Journey

Wincasa und dem PropTech-Unter-
nehmen streamnow ist es gelungen,
den gesamten Customer Journey in
einem Blirokomplex komplett zu
digitalisieren. Ende Mai 2021 wurde
die Innovation in Zlrich Oerlikon
erfolgreich lanciert. Neben einem
digitalen Empfang wurde fir das
Gebaude eine Plattform entwickelt,
mit der die Ein- und Ausgangskont-
rolle, die Besucherflihrung sowie
die Services rund um das Gebaude
digital gesteuert werden konnen.
Die App ist Uber das Smartphone
zuganglich und bietet viele weitere
nitzliche Eigenschaften.

MEHR ZUR VOLLDIGITALEN
CUSTOMER JOURNEY

mit Platz fiir bis zu

Was waren die ersten Pléane,

die Swiss Prime Site fiir das Areal

hatte?
GB: Die Vision war schon damals, auf dem
Areal einen «Innovationsstandort» zu rea-
lisieren. Wir kamen dann bald mit unserem
jetzigen ersten Ankermieter Ziihlke ins Ge-
sprach. Das Beratungsunternehmen hatte
auf der anderen Gleisseite sein Hauptquar-
tier und war auf der Suche nach einem
neuen Standort.

Gehen wir noch rasch einen Schritt

zuriick. Wie geht man ein solches

Projekt an?
GB: Wir haben einen klassischen Prozess
fiir Produktentwicklungen durchgemacht.
Dabei haben wir uns stark auf die soge-
nannte «Customer Journey» fokussiert.
Dabei stellten wir uns in erster Linie die
Frage, wer entsprechende Fldachen braucht
und was auf diesem Areal alles passieren
sollte. In Schlieren hat sich iiber Jahre
gleich neben unserem Areal ein eigentli-
ches Biotech-Umfeld entwickelt. Diese Tat-
sache hat auch unseren ersten Ankermieter
Ziihlke angesprochen.

Wie gross ist das Risiko, das man

als Entwickler bei so einem Projekt

auf sich nimmt?
GB: Risiken kann man bis zu einem gewis-
sen Grad entschiarfen. Dazu sind Wissen,
Markt-Know-how und eine Portion Flexibi-
litdt notwendig. Damit wird sichergestellt,
dass man bei einem solchen Projekt nicht an
der Nachfrage vorbeiproduziert. Wir entwi-
ckeln und schaffen Lebensrdume fiir Men-
schen. Deshalb ist der Austausch mit den
moglichen zukiinftigen Mietern essenziell.

Warum haben Sie nicht einfach

einen Blroturm hingestellt?
GB: Hitten wir das Projekt fiir einen gros-
sen Einzelmieter entwickelt, wire dies
allenfalls eine Option gewesen. Ein Biiro-
turm wére dem einmaligen Areal aber nicht
gerecht geworden. Unsere Zielmieter fiir
das Areal wollen ein Umfeld, das ihrem
Spirit entspricht und ihnen direkt oder in-
direkt Schub verleiht. Um fiir die richtigen
Mitarbeitenden attraktiv zu sein, ist die
Standortfrage und die Infrastruktur von
grosser Bedeutung.

Da waren wir wieder beim

«Prime-Produkt».
GB: Korrekt. Und dieses Produkt besteht
aus vielerlei Werten und Qualitdten. Die
modernen Flichen, die grossziigigen sowie
attraktive Begegnungszonen innen und aus-
sen, der Mietermix und insbesondere die
Diversitat auf dem Areal sind wichtig, um

bei einem solchen Projekt iiberzeugende Re-
sultate zu erreichen.

Konkret gefragt: Was sind die Erfolgs-

faktoren des Projekts JED?
GB: Es ist die Offenheit des Areals, die Mi-
schung aus Internationalitdt und Urbanitat
sowie das Spannungsfeld, das wir durch den
Mix aus Historie und Moderne generieren
konnten. Wenn man solche Projekte realisiert,
gibt es eine bestimmte Phase, die dem Immo-
bilienentwickler signalisiert, dass man auf
dem richtigen Weg ist.

Was ist das fiir eine Phase?
GB: Ich nenne sie die «Tenant-gets-Tenant»-
Phase.

Was geschieht da genau?
GB: Nun, ein Projekt wie JED fangt zumeist
mit einer Idee und dem ersten bedeutenden
Mieter an. In unserem Fall war dies Ziihlke.
Wenn das Produkt stimmt und die Ankermie-
terin zufrieden ist, triagt sie iber ihr Netzwerk
diese Zufriedenheit in den Markt hinaus. Da-
durch entsteht eine Art Dynamik, die hilft,
den angestrebten Mietermix zu generieren.
Nach Ziihlke kam Halter. Dies hat dazu ge-
fithrt, dass wir einen Event- und Gastrono-
mieanbieter gewinnen konnten. Dieser Mix
wiederum konnte auch lokale KMUs wie Caf-
fetino oder die Boulder Lounge iiberzeugen.
Ein perfektes Beispiel fiir «Community Buil-
ding».

Gab es von behordlicher Seite, also

von der Stadt Schlieren, Auflagen

oder Widersténde?
GB: Die Stadt war sehr erfreut, dass wir den
Austausch suchten. Zudem ist ein Projekt wie
JED eine gute Standortférderung. Das Areal
des ehemaligen Druckzentrums war frither
hermetisch abgeriegelt. Mit unserem Projekt
haben wir die Rdume geoffnet, das Areal be-
gehbar gemacht, attraktive 6ffentliche Plitze
geschaffen und die Lagequalitét deutlich ge-
hoben.

Wenn Sie in die Zukunft schauen: Was

wird bei JED noch alles passieren?
GB: Wir haben noch unser Neubauprojekt auf
der Landreserve, die wir nutzen wollen. Das
Cluster mit den Themen Innovation, Wissens-
transfer und Unternehmertum soll dabei
weiter gestarkt werden. —
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«Steinig war

der Weg nicht,
aber Ausdauer
war durchaus

gefordert.»

Nachdem Swiss Prime Site
Solutions von der Eidgends-
sischen Finanzmarktaufsicht
(FINMA) die Bewilligung als
Fondsleitung erhalten hat,
lanciert der Real Estate Asset
Manager am 1. November
2021 den ersten Immobilien-
fonds. Maximilian Hoffmann,
CIO Swiss Prime Site Solu-
tions Investment Fund Com-
mercial, erklart die wichtigsten
Aspekte und Ziele des neuen
Geschaftsfelds.
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Maximilian Hoffmann, Sie haben

unléangst die Zulassung der FINMA fiir

ein neues Immobilien-Anlagevehikel

erhalten. War der Weg dorthin steinig?
Maximilian Hoffman: Steinig war er nicht,
aber Ausdauer war durchaus gefordert. Ein
FINMA-Gesuch besteht im Wesentlichen aus
zwei Bestandteilen. Einerseits aus der Bewil-
ligung als Fondsleitung und anderseits aus
der Produktgenehmigung fiir den Immobili-
enfonds. Zur Erlangung einer Lizenz wird
gepriift, ob eine Organisation und ihre Mit-
arbeitenden die gesetzlichen sowie regulato-
rischen Anforderungen erfiillen. Zudem, ob
die Kapitalvoraussetzungen und die ange-
messene Betriebsorganisation gegeben sind.
Zentral dabei sind die Robustheit des Unter-
nehmens sowie die vorhandenen Kompeten-
zen und Erfahrungen. Ausserdem gibt es
erhebliche Anforderungen ans Risikoma-
nagement und an die Compliance sowie an
den Anlegerschutz.

Welche Meilensteine gab es?

MH: Wichtige Meilensteine waren die strate-
gischen Vorbereitungen des Produkts, die
Konsultationen mit der FINMA, die Vorprii-
fung sowie die finale Abnahme selbst. Die
Eingabe des finalen Bewilligungsgesuchs
«Fondsleitung & Fondsprodukt», die darauf-
folgende Verfiigung im September und
schliesslich die Lancierung des ersten Fonds
per Anfang November 2021 waren weitere
wesentliche Schritte.

Auf welche Segmente kon-

zentrieren Sie sich beim ersten

Produkt vornehmlich?
MH: Die Anlagestrategie des Swiss Prime
Site Solutions Investment Fund Commercial
sieht vor, in den Bandbreiten von 40 bis 60%
in den Biiro- und Gewerbesektor, 20 bis 40%
in den Einzelhandel und hochstens 10 bis
20% in Spezialimmobilien wie Logistik oder
Industrie zu investieren. Bauland konnte
auch dazugehoren. Eine schweizweite Diver-
sifizierung ist vorgesehen. Die Liegenschaften
werden direkt gehalten.



Zukauf der erfolgreichen
Akara-Gruppe

Die Akara-Gruppe wurde 2016 ge-
griindet und zu einem durch die
FINMA regulierten Fondsanbieter mit
Fokus auf Wohn- und Kommerz-
immobilien entwickelt. Die Gruppe be-
schiftigt insgesamt rund 50 speziali-
sierte Immobilienfachkréfte und bietet
Immobiliendienstleistungen in den
Bereichen Entwicklung, Realisation,
Bewirtschaftung und Vermarktung.
Die Real Estate Assets under Manage-
ment betragen insgesamt rund CHF 2.3
Mrd. und setzen sich aus einem Immo-
bilienfonds fiir steuerbefreite Vorsor-
geeinrichtungen, einem Private Equity
Produkt fiir qualifizierte Anleger

und einer Entwicklungspipeline von
iiber CHF 240 Mio. zusammen.

Es ist geplant, die Akara-Gruppe im
Verlauf des Geschiftsjahrs 2022 in

die Swiss Prime Site Solutions zu inte-
grieren und die beiden Fondsleitungen
zu fusionieren. Durch die beabsichtigte
Zusammenlegung wichst Swiss Prime
Site Solutions zu einem der fiihrenden
Schweizer Real Estate Asset Manager
mit Real Estate Assets under Manage-
ment (inkl. Entwicklungspipeline)

von tiber CHF 6.5 Mrd. und einem er-
warteten EBIT-Beitrag 2022 von

CHF 27 bis 28 Mio. Mit der Akqui-
sition kann Swiss Prime Site Solutions
ihre Kundenbasis deutlich ausbauen
und die bestehende Real Estate Invest-
ment Plattform mit zusdtzlichen
Produkt- und Fondskategorien wie
Real Estate Private Equity Investments
erweitern.
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Welche Ziele verfolgen Sie

mit dem Anlagefonds?
MH: Das erste Ziel haben wir mit einem ge-
sicherten Seed-Portfolio von rund CHF 140
Mio. und einer zusatzlichen Pipeline in der
Grossenordnung von rund CHF 180 Mio. be-
reits erreicht. Das mittelfristige Volumen von
CHF 1 Mrd. wollen wir mit einem strategie-
konformen Wachstum von rund CHF 300
Mio. pro Jahr schaffen. Die Kotierung an der
SIX ist in drei bis fiinf Jahren geplant.

Und wie wiirden Sie die Anlage-

strategie umschreiben?
MH: Wir verfolgen die sogenannte «AB-BA»-
Strategie. Der Investitionsfokus liegt auf
A-Stadten mit B-Lagen oder auf B-Stidten
mit A-Lagen. Mit unserem aktiven Manage-
mentansatz zielen wir auf die Erwirtschaftung
von stabilen Cashflows und eine niedrige
Leerstandsquote.

Wie gedenken Sie beim Portfolio-

aufbau vorzugehen?
MH: Das erwédhnte Startportfolio weist eine
exzellente Bruttorendite von 5.1%, eine Leer-
standsquote von sehr tiefen 1.3% und einer
restlichen durchschnittliche Mietlaufzeit von
6.1 Jahren auf. Das sind sehr gute Werte. Ein
strategiekonformes weiteres Wachstum steht
bei uns im Vordergrund. Zukaufe werden da-
bei stets auf ihre Auswirkung im Rahmen der
Gesamtperformance des Fonds gepriift. So
konnen wir den Zielkorridor der Ausschiit-
tungsrendite stetig im Fokus halten.

Koénnen Sie etwas lber die

Zielrendite sagen?
MH: Die Ausschiittungsrendite auf dem Start-
portfolio betrdgt bei Annahme einer martiibli-
chen Fremdfinanzierung von ca. 25% rund 3.9%.
Als mittelfristigen Zielkorridor fiir die Anlage-
rendite streben wir zwischen 4.5% und 5.5% an.

Was macht den Fonds attraktiv?
MH: Investoren profitieren bei unserem Fonds
von einer Einstiegsmoglichkeit ohne Agio zum
Nettoinventarwert. Mit dem gesicherten Start-
portfolio erhalten Investoren dariiber hinaus
bereits von Beginn weg Zugang zu einem aus-
balancierten Immobilienbestand mit attrak-
tivem Risiko-Ertrags-Profil und eine hohe
Produktstabilitit. Daneben profitieren sie
auch massgeblich von unserem dynamischen
und volumenabhingigen Gebiihrenmodell.
Ein weiteres Plus: Die Ausgabekommission
sinkt bei zunehmendem Zeichnungsvolumen.

Nachhaltigkeit ist bei Investoren

ein wichtiges Thema. Wo steht Swiss

Prime Site Solutions?
MH: Umweltaspekte werden in allen Phasen
des Investitionsprozesses beriicksichtigt.
Generell setzt der Fonds auf die Standards

der Swiss Prime Site-Gruppe und appliziert
die gleichen Kriterien. Langfristige Ziele sind
die Orientierung an nationalen und interna-
tionalen Rahmenbedingungen.

Wie kénnen Fondsanteile

erworben werden?
MH: Fiir Investoren und Interessierte haben
wir eigens ein schlagfertiges Team zusam-
mengestellt. Beim personlichen Gesprach
wird der Austausch gepflegt sowie Erwartun-
gen und Ziele abgeglichen. Die Zeichnung
erfolgt iiber eine Depotbank. Nach der Erst-
emission konnen die Anteile tiglich ausser-
borslich gehandelt werden. Zudem werden
diese auch am Sekundirmarkt gefiihrt. —

Der Real Estate Asset
Manager

Swiss Prime Site Solutions blickt auf
ein erfolgreiches Geschiftsjahr 2021
zuriick. Aktuell verwaltet der Real
Estate Asset Manager rund CHF 3.6
Mrd. Assets under Management sowie
eine Kundenprojektpipeline von

CHF ~600 Mio. Zusitzliches Wachs-
tum von rund CHF ~1 Mrd. wird
iiber die nachsten Jahre durch Kun-
denmandate erfolgen. Neben der
Geschiftsfithrung der Swiss Prime
Anlagestiftung und den Real Estate
Services fiir Drittkunden, baut Swiss
Prime Site Solutions seit November
2021 neu das Geschift mit Fonds-
produkten fiir qualifizierte Investoren
auf. Die fiir die Erweiterung des
Geschéftsmodells notwendige Bewil-
ligung seitens der FINMA liegt seit
September 2021 vor.

E' E MEHR ZU SWISS PRIME
SITE SOLUTIONS

31






GESCHICHTEN, DIE UNS BEWEGEN

Space as
ervice!

Veranderungen
bel den Buro- und
Gewerbeflachen
waren erst der
Anfang. Nun ist
hochflexibler und
moderner Raum
fUr Forschung
und Labora-
torien gefragt.

Die Digitalisierung der Gesell-
schaft und der damit zusam-
menhingende Bedarf an flexi-
blen Losungen fiir einen
bequemen sowie modernen
Arbeitsalltag hat erheblichen
Einfluss auf den Immobilien-
markt. Diesen wachsenden
Bediirfnissen nach Flexibilitat
und einem hohen Dienstleis-
tungsgrad versuchen Immo-
bilienentwickler erfolgreich
zu begegnen.

ereits seit Jahren wachst der Bedarf an
B flexiblen Biro- und Gewerbeflachen.

Swiss Prime Site hat mit Entwicklungs-
projekten wie dem YOND in Zirich diesbezlg-
lich erste erfolgreiche Immobilien realisiert.
Mieter haben dort die Moglichkeit, die Flachen
entsprechend ihren unternehmerischen oder
marktbedingten BedUrfnissen anzupassen.
Doch neben dem Angebot von klassisch miet-
baren flexiblen Flachen wurde auch offenbar,
dass kurzfristig bendtigte Buroflachen — im
Sinne von Co-Working — eine grosse Zukunft
haben. Daraus ist die Zusammenarbeit mit An-
bietern wie Regus im Sticki Park Basel oder
eine Partnerschaft mit FlexOffice an mittlerweile
sechs Standorten in der ganzen Schweiz ent-
standen. Veranderte Arbeitszeitmodelle, mobi-
les Arbeiten oder auch zunehmendes Home-
office fuhren dazu, dass Buroflachen als eine
von vielen Dienstleistungen wahrgenommen
und «konsumiert» werden. Zudem wollen Un-
ternehmen bei Engpassen oder um ihren Mit-
arbeitenden entgegenzukommen, CoWorking
bedirfnisgerecht handhaben kénnen.

DerTrend heisst ... «Space as a service»
Die Markttendenz hélt an. Im Zuge dessen, sind
entsprechende Angebote flr verschiedene
weitere Nutzungen entstanden. In Zusammen-
arbeit mit Wincasa ist Swiss Prime Site bei-
spielsweise eine Partnerschaft mit memox ein-
gegangen. Das Start-up bietet an erstklassig
gelegenen Standorten Rdume flr Meetings und
Workshops an. Die Flachen sind vollumfanglich
eingerichtet, sodass Mieter sofort loslegen kon-
nen. Fir das Angebot sehen sowohl Swiss
Prime Site innerhalb ihres Immobilienportfolios
von beinahe 200 Liegenschaften wie auch Win-
casa in den Immobilien ihrer Kunden grosses
Potenzial. In Sachen Flexibilisierung und der
sogenannten «Servitization» geht Swiss Prime
Site im Stlcki Park Basel sogar einen Schritt
weiter. Dort ist Mitte 2021 die eigenentwickelte
Plattform «ZIP» entstanden. >
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01 DerTechnologiepark
Basel istTeil des

02 In modern ausge-
bauten Laborflachen

ZIP funktioniert nach dem Prinzip «plug & work».

34

Volle Flexibilitat

«Business as usual» war gestern.

An sechs Standorten von Swiss Prime
Site bietet FlexOffice einen 360-Grad-
Service fiir agiles Arbeiten an. Dabei
konnen Biiros gemietet werden, die
komplett auf individuelle Bediirfnisse
zugeschnitten sind. Diese sind so ein-
gerichtet, dass sie flexibel umgestaltet
werden konnen. Nebst attraktiven
Arbeitsflachen bietet FlexOffice seinen
Kunden auch einen All-inclusive-
Service, der von Barista-Kaffee bis
Tech-Support reicht. Aktuell ist
FlexOffice in Basel, Ziirich, Bern und
Genf in Immobilien von Swiss Prime
Site prasent.

IE MEHR ZU FLEXOFFICE

Sprich: Einziehen und loslegen. Dort werden
Teams oder kleineren Unternehmen komplett
ausgebaute Bliros sowie Meetingrdume ange-
boten. Diese sind auf Wunsch hochwertig
mobliert, verfligen Uber modernste Infrastruk-
tur sowie viele Dienstleistungen und Annehm-
lichkeiten vor Ort. Typischerweise werden die
Flachen fir mehrere Monate gemietet. Das
nahere Umfeld des ZIP ist urban und bietet viel:
Das grosste Fitnesscenter der Region, Ein-
kaufsmoglichkeiten, Bars, Restaurants, Hotel,
Kinos und eine Bowlingarena. Der ndchste Do-
minostein bei der Flexibilisierung von Nutzun-
gen zeichnet sich bereits ab: Laborflachen.

The hot topic ... «Lab as a service»
Traditionell ist die Schweiz die erste Adresse fir
Life Science-Unternehmen. Entsprechend gross
ist der Bedarf an Forschungs- und Laborfldchen.
An verschiedenen Standorten in der Schweiz
sollen dereinst Start-ups oder auch ganze Unter
nehmen vom ersten Tag des Mietvertrags mit
ihrer Forschung und Arbeit beginnen konnen.
Dadurch sparen die Mieter Zeit sowie finanzielle
Ressourcen, welche sie so primar in ihr Kernge-
schaft — die Forschung — investieren kénnen.
Interessenten kdnnen sich zwischen unter
schiedlichen Ausbaustandards entscheiden so-
wie den individuellen Dienstleistungsgrad ein-
fach und rasch bestimmen. Wie bei anderen
Flachen, welche bereits eine Flexibilisierung
erfahren haben, stehen dabei die Bedirfnisse
der Endnutzer im Vordergrund. Bei der Standort-
findung spielt die Nahe zu bestehenden «Clus-
tern» oder «Okosystemen» im Bereich Life
Science eine grosse Rolle. Aus der Historie
eignet sich beispielsweise die Region Basel mit
ihrer pragenden Pharmaindustrie hervorragend
dazu. Fir den zweiten Standort steht die Region
Zurich im Fokus. Die Limmatstadt ist Heimat der
Eidgendssischen Technischen Hochschule (ETH)
und von zahlreichen nationalen und internatio-
nalen Technologieunternehmen. Entsprechend
sind Laborfldchen besonders gefragt.

Flexibel und kundennah in die Zukunft

Die Entwicklungen im Immobilienmarkt schrei-
ten mit grossen Schritten voran. Verédnderungen
bei den Blro- und Gewerbeflachen waren erst
der Anfang. Nun ist hochflexibler und moderner
Raum fur Forschung und Laboratorien gefragt.
Wie bei allem zeigt sich, dass die Flexibilitat
des eigenen Geschaftsmodells und die gelebte
Kundennéhe Uber die Zukunftsfahigkeit von
Unternehmen entscheiden. Swiss Prime Site
geht mit den eingegangenen Partnerschaften
und den Entwicklungsprojekten den eingeschla-
genen erfolgreichen Weg konstant weiter. ——

Areals Stucki Park. konnen Start-ups
Forschungsprojekte

vorantreiben.

Shared Office im Alto
Pont-Rouge

Pont-Rouge etabliert sich als wichtiger
neuer Business District in Genf. Mit
Westhive, dem erfolgreichen Schweizer
Shared Office-Betreiber, erweitert das
Entwicklungsprojekt Alto Pont-Rouge
sein Flachenangebot und stirkt seine
Attraktivitat. Das Interesse an flexiblen
Arbeitsplatzlosungen ist gross und
nimmt weiter zu. Fiir Swiss Prime Site
ist es essenziell, diese Art von Dienst-
leistungen in ihren Immobilien zu
integrieren. Das Quartier gilt als erle-
sene Adresse fiir moderne Unterneh-
men. Mehr dazu im Interview mit

Kim Schmid, Asset Management Swiss
Prime Site Immobilien, und Bruno
Rambaldi, Mitbegriinder und Partner
von Westhive.

E MEHR ZU ALTO
PONT-ROUGE
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Partnerschaft mit
Superlab Suisse

Superlab Suisse ist ein Schweizer
Start-up und hat sich als Ziel gesetzt,
die erste Adresse fiir Life Science-
Unternehmen zu sein, wenn es darum
geht, zunehmend rare Forschungs-
und Laborfldchen anzubieten. Zusam-
men mit Swiss Prime Site hat das
Jungunternehmen ein Konzept erar-
beitet, um schweizweit ein Netzwerk
von Standorten auszurollen. Superlab
Suisse hat das notwendige Know-how
und kennt die Forschungsabladufe sehr
detailliert. Swiss Prime Site hat das
erforderliche Immobilienwissen und
die Kompetenz sowie die Entwick-
lungsressourcen, um die dazugehorige
«Hardware» beizusteuern. An ver-
schiedenen Standorten in der Schweiz
sollen dereinst Start-ups oder auch
gestandene Unternehmen vom ersten
Tag des Vertrags mit ihrer Forschung
und Arbeit beginnen konnen.

Swiss Prime Site und Superlab Suisse
haben bisher zwei geeignete Standorte
fiir die ersten komplett ausgeriisteten
Labor- und Forschungsflichen mit da-
zugehorigen Betriebsdienstleistungen
definiert. Bei der Standortfindung
spielt die Ndhe zu bestehenden «Clus-
tern» oder «Inkubatoren» im Bereich
Life Science eine grosse Rolle. Der
Stiicki Park in Basel beherbergt heute
bereits ein Laborgebdude und einen
Technologiepark, in dem verschiedene
Start-ups im Bereich Life Science zu-
sammenkommen. Gleich nebenan soll
in den kommenden 18 Monaten ein
weiteres hochmodernes Gebaude mit
Labor- und Forschungsfldchen von
Superlab Suisse entstehen. Der zweite
Standort ist in Schlieren nahe der
Stadt Ziirich vorgesehen. Auf dem Areal
der ehemaligen Wagonfabrik hat

sich ein eigentliches Life Science-Clus-
ter entwickelt. In unmittelbarer
Nachbarschaft plant Swiss Prime Site
auf dem Areal JED ein modernes

und ausgesprochen nachhaltiges Neu-
bauprojekt.

MEHR ZU
SUPERLAB SUISSE
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L ogistikimmaobilien!
Irgendwie [ogisch.

Seit geraumer Zeit beschiftigt sich
die Immobilienindustrie mit dem
steigenden Bedarf an Logistikliegen-
schaften. Die Nachfrage hat mit der
zunehmenden Mobilitat und allgemei-
nen Digitalisierung der Gesellschaft
weiter an Fahrt aufgenommen. Doch
erst mit dem Beginn des aktuellen
Jahrzehnts kam eine richtiggehende
Goldgraberstimmung auf, die mit

der Pandemie einen zusatzlichen
Schub erhielt. >
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Von den gut 184 Liegen-
schaften zahlen aktuell
9% zur Kategorie Logistik
und Infrastruktur.
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Gemass verschiede-
nen Studien ist und
bleibt Logistik fur
Immobilieninvestoren
in Europa eine
lohnende Nutzungs-
kategorie.

Auszeichnung
fiir gute Bauten

Seit rund 70 Jahren ehrt die Stadt
Ziirich die besten Objekte, Bauten und
Anlagen auf dem Stadtgebiet. Mit

der «Auszeichnung fiir gute Bauten der
Stadt Ziirich» fordert die Stadt eine
vielfaltige und qualitativ hochstehende
Baukultur sowie das 6ffentliche Be-
wusstsein und den offenen Dialog tiber
Stadtebau und Architektur. Unter

den zwolf ausgezeichneten Immobilien
ist auch das hochflexible Gebdude
YOND von Swiss Prime Site. Die Im-
mobilienentwicklung YOND steht

flir Simplizitat sowie Funktionalitét
und ist von Grund auf fiir individuelle
Kundenbediirfnisse konzipiert.

. MEHR ZU YOND
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eben grossen Bauvorhaben, die in den

letzten Jahren landauf und landab im

Bereich Logistikimmobilien verwirklicht
wurden, entstanden auch verschiedene Inves-
titionsgefasse und Anlagegruppen, die an dieser
ausserordentlichen Entwicklung partizipieren
wollen. Mittlerweile gibt es beinahe keine Im-
mobiliengesellschaft, welche nicht (auch) die
Nutzungsart «Logistik» im Portfolio fiihrt. Credit
Suisse fasste diese Dynamik in ihrem Logis-
tikimmobilienreport wie folgt zusammen: «Die
zu bewaltigenden Glterstrome sind enorm und
.1 On-
linehandel, Urbanisierung und Digitalisierung
sind die Megatrends, welche die Marktentwick-
lung pragen.» Tatsachlich ist der Bedarf an ent-
sprechenden Liegenschaften, aufgrund der
genannten Stromungen, in den letzten Jahren

steigen weiter Uberdurchschnittlich an. [.

01

stark angestiegen. Die Basis dazu liefern die
Zahlen einer Marktstudie fir die Schweiz. Zwi-
schen 2006 und 2019 wuchs das Logistikvolu-
men der Schweiz mit rund 2% pro Jahr konti-
nuierlich an.

Projekte in Genf und Ziirich

Swiss Prime Site Immobilien verfligt Uber ein
Objektportfolio mit einem Marktwert von rund
CHF 12.8 Milliarden. Von den gut 184 Liegen-
schaften zahlen aktuell 9% zur Kategorie Logis-
tik und Infrastruktur. Zwei Grossprojekte in
diesem Bereich wurden in den vergangenen 24
Monaten teilweise beendet und in den Bestand
Uberflihrt. West-Log ist eine Immobilie fir
Stadtlogistik. Sie liegt neben dem Bahnhof
ZUrich-Altstetten, in unmittelbarer Nahe einer
Tramlinie in Richtung Innenstadt und an der A1,




der wichtigsten Autobahn der Schweiz. Bei den
ersten beiden Geschossen, handelt es sich um
zwei Uberhohe Etagen, wo sich automatisierte
Lagereinrichtungen sowie Verkaufs- und
Showrooms befinden. Die oberen Stockwerke
sind als Buroflachen konzipiert. Das Areal
Espace Tourbillon befindet sich — vergleichbar
mit dem West-Log in Zirich —am Stadtrand von
Genf. Die fiinf flexiblen Gewerbebauten eignen
sich bestens fir Unternehmen aus den Berei-
chen Hightech, Biotech, Cleantech und For
schung und Entwicklung sowie fir Gewerbe-,
Handels- oder Dienstleistungsfirmen. Ganz
dem Zeitgeist und den Bedurfnissen von Indus-
trie, Handwerk und Retail entsprechend, dienen
die drei dazugehorigen unterirdischen Stock-
werke als Logistikplattform mit Infrastruktur fir
LKWs und weitere Transportarten.

Logistik als Teil der
Unternehmensstrategie

Geméss verschiedenen Studien ist und bleibt
Logistik far Immobilieninvestoren in Europa
eine lohnende Nutzungskategorie. Die Pande-
mie durfte die Werttreiber Globalisierung, On-
linehandel, Mobilitat und Konjunktur, welche fur
die Entwicklung von Logistik- und Lagerimmo-
bilien massgeblich sind, weiter befeuert haben.
So ist beispielsweise bei global agierenden
Industrieunternehmen die Kontrolle der Logistik
zu einem wichtigen Bestandteil der Strategie
geworden und damit im Optimalfall ein Markt-
vorteil gegenuber der Konkurrenz. Doch auch
das Zusammenwachsen von Produktions- und
Zulieferprozessen sowie die zunehmende Auto-
matisierung flihren zu erhohter Nachfrage nach
Logistikflachen. Aufgrund der Pandemie hat der
Onlinehandel bisher ungeahntes Wachstum
erfahren und zudem auch neue Produktekate-
gorien erfasst. Mit den steil ansteigenden
Volumen des Onlineshoppings wird darlber
hinaus die Rickwartslogistik zunehmend wich-
tiger. Retouren mussen einfach und unkompli-
ziert fur den Endkonsumenten abgehandelt
werden koénnen. Ein weiteres wichtiges Krite-
rium sind die Lage und Erschliessung von Im-
mobilien. Durchgehende Mobilitat und Erreich-
barkeit zeichnen die attraktiven Lagen aus. Die
nach Abklingen der Pandemie wieder anzie-
hende Konjunktur durfte der prozyklischen Lo-
gistikbranche weitere Impulse verleihen.

Nutzung von Reserven im Bestand

Swiss Prime Site Immobilien verfigt innerhalb
des bestehenden Immobilienportfolios Uber
vielversprechende Bestandsobjekte, welche die
Kriterien fir erfolgreiche Logistikdrehscheiben
erflllen. Eines davon ist das Iseli-Areal, das sich
in Regensdorf befindet. Das Gewerbegrund-
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stlick nahe der Stadt Zirich umfasst eine Flache
von rund 25000 m?. Darauf stehen acht multi-
funktionale Hallen mit spezialisierten Hand-
werks- und Dienstleistungsbetrieben aus der
Bau- und Maschinenindustrie. Der Standort
Regensdorf wird in den kommenden Jahren
durch die Fertigstellung des Entwicklungsge-
biets Bahnhof Nord sowie den Ausbau des
Gubristtunnels zusatzlich an Attraktivitat gewin-
nen. Das Areal hat einen eigenen Eisenbahn-
anschluss, ist flur die gewerbliche Nutzung
vorgesehen und verflgt Uber betrachtliches
Logistik- und Verdichtungspotenzial.

Zukauf attraktiver neuer Standorte
Anfang 2020 hat Swiss Prime Site Immobilien
zwei bestehende Logistikliegenschaften an
zentraler Lage im Kanton Basel-Land erworben.
Die Nahe zur Stadt Basel, die gute Erreichbar-
keit der Autobahnen A2 und A3 sowie die un-
weit gelegenen Grenzibergange nach Deutsch-
land und Frankreich bieten eine attraktive
Ausgangslage und weiteres Entwicklungs-
potenzial. Spéater folgte der Zukauf einer Logis-
tikliegenschaft in der Region Zirich (Buchs). Das
Objekt verflgt Uber eine Grundstlicksflache von
rund 20000 m? und befindet sich in einem aus
logistischer Sicht wichtigen Cluster. Im Friihling
2021 kam die letzte bedeutende Akquisition in
diesem Bereich hinzu. An gut erschlossener
Lage, in der Nahe des Bahnhofs Zurich Altstet-
ten und nur einen Steinwurf von der bestehen-
den Immobilie West-Log entfernt, konnte eine
weitere Schlisselparzelle erworben werden.
Die derzeit als Lager und Distributionsliegen-
schaft dienende Immobilie erganzt die Entwick-
lungspipeline in der Stadt Zirich geradezu ideal.

Swiss Prime Site Immobilien sieht sich fur
eine noch globalere, hoch digitalisierte und mo-
bilere Zukunft gut gerlistet. —

Swiss Prime Site
Immobilien sieht
sich fUr eine noch
globalere, hoch
digitalisierte und
mobilere Zukunft
gut gerustet.

01 EspaceTourbillon
mit unterirdischem
Logistikkonzept.

Stakeholdermanagement
bei Swiss Prime Site

Im Rahmen der nachhaltigen Ge-
schaftsflihrung sucht Swiss Prime
Site mit verschiedenen Interessen-
gruppen wie Kunden, Investoren,
Analysten, Medienschaffenden und
Mitarbeitenden den aktiven Aus-
tausch und Dialog. Die Bedlirfnisse
der genannten Stakeholder werden
durch diverse Umfragen oder an
physischen Veranstaltungen erhoben,
die Resultate analysiert und allfallige
Massnahmen definiert.

Im Sommer 2021 wurden Mieter
Uber verschiedene Aspekte der Part-
nerschaft, ihre aktuelle Zufriedenheit
und ihre zukulnftigen Bedirfnisse
befragt. Die Resultate daraus wurden
zusammen mit den Kunden am alle
zwei Jahre stattfindenden Stake-
holderdialog - einer physischen Ver-
anstaltung — besprochen und wo
notig Anpassungen und Losungen
vorgenommen.

Fir Analysten, Investoren und Me-
dienschaffende organisiert Swiss
Prime Site jahrlich einen Capital
Markets Day. Dabei werden vertiefte
Informationen zur Strategie, zum
Geschaftsmodell und zur Wertschop-
fung der Segmente und Gruppen-
gesellschaften detailliert erortert. Das
Ziel ist es, denTeilnehmenden einen
Uberblick tiber die Objekte, Projekte
und die Lage des Unternehmens

zu geben.

2021 hat Swiss Prime Site eine Um-
frage unter allen Mitarbeitenden
der Gruppe durchgefiihrt. Durch die
unabhéngig erhobene Umfrage

hat das Management wichtige Sig-
nale, Meinungen und einen Grad-
messer der allgemeinen Zufrieden-
heit erhalten. Die Resultate daraus
waren ebenfalls eines der Themen
des Kadertags 2021 der Swiss Prime
Site-Gruppe. Zusatzlich konnten

die rund 160 Teilnehmenden bei
gruppenubergreifenden Workshops
den Know-how-Transfer zwischen
den Gruppengesellschaften pflegen.

MEHR ZUM
STAKEHOLDERDIALOG
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«WIir sind wie
Zahnrader,
die melnander—
greifen!»

«Es ist eine sehr
vielseitige Aufgabe.
Jeder Tag ist
anders und bringt
neue Fragestel-
lungen mit sich, die
es zu losen gilt.»

ANDREA SCHALLER
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Andrea Schaller und Macarena
Concha sind Mitarbeiter
innen von Swiss Prime Site
Solutions. Als Kommunikati-
onsspezialistin und als Leiterin
Construction tbernehmen

sie Verantwortung und verfol-
gen passioniert ihre Ziele.
Wie sie ihre Arbeit im Lock-
down meistern, dabei im
Team aufblihen und nebenbei
auch noch ihr Privatleben

in Einklang bringen, erzahlen
sie Im Interview.

Von wo aus arbeiten Sie gerade?
Andrea Schaller: Auch wenn wir uns jetzt iiber
einen Teams-Call sehen, bin ich doch im Biiro.
Macarena Concha: Ich melde mich zwar von
zu Hause aus, bin aber sozusagen fast mit
einem «digitalen Sprint» zu unserem Ge-
sprach herangeeilt ...

Warum zu Hause beziehungsweise im

Biro? Weshalb geeilt?

AS: Gewisse Arbeiten kann ich schlecht von
zu Hause aus erledigen. Oft benétige ich die
direkte und personliche Interaktion mit mei-
nen Kollegen, weshalb ich viel vor Ort im
Prime Tower sein muss.

MC: Ich bin etwa halftig im Biiro und zu Hau-
se. Vorhin war ich quasi «beim Anwalt». Wir
mussten einem Projekt juristisch noch den
letzten Schliff geben.

Beschreiben Sie doch lhren Beruf in

ein paar Satzen.

MC: Kurz gesagt, bin ich sehr viel auf Baustel-
len unterwegs. Ich treibe unsere zahlreichen
Immobilienprojekte voran und bin verant-
wortlich, dass wir im Zeitplan bleiben. Mein
Ziel als Entwicklerin ist es, dass wir sehr gute
Produkte auf den Markt bringen, die unsere
Kunden zufriedenstellen.

AS: Ich habe derzeit auch mit vielen «Baustel-
len» zu tun. Dies jedoch im iibertragenen
Sinne [lacht]. Ich bin fiir die Kommunikation
von Swiss Prime Site Solutions und Swiss
Prime Anlagestiftung verantwortlich. Das
umfasst klassische und digitale Kommunika-
tion, Branding und Storytelling.

Was macht in lhren Augen lhre

Stelle aus?

AS: Es ist eine sehr vielseitige Aufgabe. Jeder
Tag ist anders und bringt neue Fragestellun-
gen mit sich, die es zu l16sen gilt. Das Wenige,
das an «daily business» anfallt, mache ich
quasi nebenbei oder am Rande. Ich kann mich
jeden Tag einbringen und etwas bewegen.

MC: Die Vielseitigkeit kann ich fiir meinen

Macarena Concha und
Andrea Schaller auf dem
Prime Tower Areal.

Teil absolut bestatigen. Der hohe Grad an

Flexibilitat in meiner Tatigkeit gefallt >
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«\Wenn ich kurz
in mich reinhorche,
hore ich das Lied
«Try» von Pink. Der
Song ist in vieler-
lei Hinsicht ein Aufruf
dazu, an Traumen
und Winschen fest-
zuhalten.»

MACARENA CONCHA

mir ausserordentlich. Zudem wird man bei
uns gehort und die Meinung, die man ein-
bringt, z&hlt. Das gefillt mir.

Warum tun Sie, was Sie tun, und

nicht etwas anderes?
AS: Ich bin eine offene und kommunikative
Person. Ich versuche stets das grosse Ganze
im Blickfeld zu haben und zu verstehen. Ge-
nau das habe ich in meinem Beruf.
MC: Architektur ist das, was mir Spass macht.
Ich brauche Gestaltungsfreiheit und Mdoglich-
keiten, mich und meine Ideen sowie meine
Kreativitit einzubringen. Weil ich, wie Andrea
bereits erwédhnte, die grossen Zusammenhan-
ge sehen und mitgestalten mochte, bin ich bei
Swiss Prime Site.

Sie beide haben Kinder. Wie haben

Sie sich privat organisiert?
AS: Die Situation war und ist teilweise immer
noch sehr aussergewohnlich. Ich bin allein-
erziechende Mutter und musste dadurch eini-
ges Geschick an den Tag legen, um mich und
meine schulpflichtige Tochter zu organisieren.
Zum Gliick habe ich Familie und Bekannte,
die mir — so gut es ging — halfen. Ehrlich ge-
sagt, war ich sehr froh, als wir letzten Sommer
wieder einigermassen normal zur Arbeit ge-
hen und ich meine Kolleginnen und Kollegen
regelmaissiger sehen konnte. Manchmal habe
ich das Gefiihl, mich in vier Personen teilen
zu miissen, um allem und allen um mich he-
rum gerecht zu werden.
MC: Ich kann Andrea nur beipflichten. Es war
eine harte Zeit. Mein Mann und ich mussten
uns selbst und unsere Kinder um unsere Ar-
beit herum organisieren. Bei uns kommt er-
schwerend hinzu, dass wir keine Verwandten
in der Ndhe haben, die uns mit den Kindern
unterstiitzen konnen. Insbesondere wenn sie
krank werden, treten Organisationsprobleme
auf. Dabei kommt mir aber die Flexibilitat,
die ich im Job habe, zugute. Manchmal habe
ich mich am Nachmittag um die Kinder ge-
kiimmert und meine Arbeit dann erst spat am
Abend erledigt.

Was ist das Beste und das

Schlimmste in lhrem Arbeitsalltag?
MC: An meinem Job mag ich am meisten,
dass ich im {ibertragenen Sinne fast immer
auf der «griinen Wiese» beginnen kann. Ich
schopfe sehr viel Kraft und Kreativitdt aus
dieser Flexibilitat. Was ich hingegen gar
nicht mag, sind lange Meetings ohne klare
Zielsetzung.
AS: Genau. Seit wir nun auf digitale Meetings
ausweichen miissen, hat deren Anzahl und
Liange deutlich zugenommen, weil mehr Ab-
stimmung notwendig geworden ist. Was ich
an meinem Job liebe, ist, dass ich in der

Berichterstattung wie auch in der allgemei-
nen Kommunikationsarbeit viel meiner Krea-
tivitdt reinpacken kann. Nichts ist verboten,
solange es einen Mehrwert bringt und man
gute Argumente dafiir hat.

Was ware der Titel des Songs,

der Ihnen einfallt, wenn Sie an lhre

berufliche Aufgabe denken?
AS: Bei mir wire es eindeutig «I'm still stan-
ding!» von Elton John. Damit keine Missver-
standnisse entstehen: Es geht dabei darum,
dass ich im Lockdown beginnen musste und
mir dadurch Vieles sehr mithsam erarbeiten
musste. Aber: Alles ist gut!
MC: Wenn ich kurz in mich reinhorche, hore
ich das Lied «Try» von Pink. Der Song ist in
vielerlei Hinsicht ein Aufruf dazu, an Tréau-
men und Wiinschen festzuhalten. Dies, ob-
wohl Vieles in unserem Leben nicht einfach
ist, und es eben auch bedeutet, gewisse Risi-
ken einzugehen, um etwas zu erreichen. —

Riverside of Life

Ein Teil des grossten Entwicklungspro-
jekts von Swiss Prime Site Solutions,
Riverside in Zuchwil, wurde eroffnet.
Vertreter aus Wirtschaft und Politik
feierten die symbolische Schliisseliiber-
gabe. Damit hat die Investorin, Swiss
Prime Anlagestiftung, die zweite Bau-
etappe im Riverside eingeldutet. «Wir
haben in den letzten Jahren unsere
Dienstleistungen am Markt positioniert
und erfolgreiche Arealentwicklungen
umgesetzt», so Anastasius Tschopp,
CEO Swiss Prime Site Solutions. Das
Riverside verfiigt zudem {iber eine

der schweizweit leistungsstarksten
Photovoltaikanlagen und ist damit
okologisch sehr gut aufgestellt.

MEHR ZU RIVERSIDE




INFORMATIONSPOLITIK

ie Swiss Prime Site erflllt alle gesetzlichen Erforder

nisse und ist bestrebt, Best-Practice-Standards ge-

recht zu werden. Das Unternehmen pflegt Uber die
klassischen und digitalen Kommunikationskanale enge Be-
ziehungen zur Finanzwelt und zur breiten Offentlichkeit. Uber
kursrelevante Nachrichten aus dem Unternehmen wird auf
Ad-hoc-Basis berichtet. Des Weiteren werden auf der \Web-
site der Gruppe www.sps.swiss umfassende Informationen
zu verschiedenen Themen und der Offenlegungspflicht ver-
offentlicht.

Die Abteilung Investor Relations und Corporate Communi-
cations ist zustandig flr das Management aller Kontakte zu
Investoren, Analysten und Medienschaffenden. Zu wichtigen
Unternehmensnachrichten werden regelmassig Konferen-
zen mit Medien, institutionellen Investoren und Analysten
abgehalten. Diese kdnnen vom Aktionariat und anderen
Interessengruppen personlich oder Uber die Website von
Swiss Prime Site verfolgt werden.

23. Marz 2022
Generalversammlung Geschaftsjahr 2021

25. August 2022
Halbjahresbericht 2022 mit Bilanzmedienkonferenz
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Swiss Prime Site - die Real Estate Investment Plattform

Wir sind der fihrende Partner fur Investoren, die sowohl indirekt als auch direkt in den Immobilienmarkt investieren wollen bzw. investiert
sind. Damit deckt Swiss Prime Site das ganze Investorenspektrum von Privatinvestoren bis hin zu institutionellen Investoren ab. Die
Produktepalette umfasst Fonds (open-ended und closed-ended), Mandate, Anlagestiftungen, Anleihen und die Swiss Prime Site-Aktie.

Gliederung der Berichterstattung

Die zielgruppengerechte Berichterstattung 2021 besteht aus dem Onlinebericht (www.sps.swiss/berichterstattung) und weiteren
bérsenrechtlichen Teilen als PDF-Download sowie dem gedruckten Jahresmagazin «Review 2021». Damit schaffen wir multimedia-
len Mehrwert.



NACHHALTIGKEIT - UNTERNEHMERISCHE VERANTWORTUNG

Unternehmerische

Verantwortung

Als grosste borsenkotierte Immobiliengesellschaft ist sich Swiss
Prime Site ihrer Vorbildfunktion und Verantwortung fir Mitarbei-
tende, Kunden, Umwelt und Gesellschaft bewusst und hat Nach-
haltigkeit bereits seit geraumer Zeit zum integralen Bestandteil
ihrer Unternehmensstrategie erklart. Swiss Prime Site bekennt
sich zu einer verantwortungsvollen und ethischen Geschaftsfih-
rung. Dazu gehort neben der Einhaltung von gesetzlichen Vorgaben
und regulatorischen Standards auch die Erfllung von selbst defi-
nierten Grundsétzen und unternehmensinternen Weisungen. Fer-
ner nimmt das Unternehmen zunehmend auch auf seine externe
Wertschopfungskette Einfluss.Swiss Prime Site ist Uberzeugt,
dass eine nachhaltige, zukunftsgerichtete Unternehmensfihrung
ihre Resilienz erhoht und damit ermdglicht, langfristig Wert fir das
Unternehmen, seine Stakeholder, Gesellschaft und Umwelt zu
schaffen.

Swiss Prime Site setzt sich langfristige Ziele zur Ausrichtung ihres
Geschaftsmodells und ihrer Wertschopfung. Dabei orientiert sich
das Unternehmen an der Energiestrategie 2050 des Bundes, dem
Pariser Klimaabkommen und den Sustainable Development Goals
(SDGs) der Vereinten Nationen. Fir Swiss Prime Site besitzen finf
der total 17 SDGs besondere Relevanz. Hier sieht das Unterneh-
men die gréssten Hebel, einen bedeutenden Beitrag leisten zu
kénnen.

Swiss Prime Site erachtet das SDG 11 — Nachhaltige Stadte und
Gemeinden — aufgrund ihres Kerngeschéfts als geeignetes Leit-
motiv fUr ihre unternehmerisches Handeln. SGD 11 spiegelt sich
in der Unternehmensvision der Immobiliengesellschaft, nachhal-
tige Lebensrdume zu gestalten und die Verantwortung flr das
soziale, 6kologische und 6konomische Geflige rund um ihre Lie-
genschaften wahrzunehmen. Dabei begreift Swiss Prime Site
Immobilien(-projekte) nicht nur als Einzelobjekte, sondern im Kon-
text der Stadt- und Quartierentwicklung als Teil der Smart City und
Beitrag zum urbanen Lebensraum. Zudem lassen sich mehrere
Trends, die das Kerngeschaft von Swiss Prime Site massgeblich
beeinflussen, dem SDG 11 zuordnen. Dazu gehoren beispielsweise
Urbanisierung, Neo-Okologie oder Konnektivitat.

Die Immobilienbranche verantwortet bedeutende Anteile an Emis-
sionen sowie Ressourcen- und Energieverbrauch. Gemass United
Nations Environment Programme (UNEP) verursachen Gebaude
Uber den gesamten Lebenszyklus rund ein Drittel der weltweiten
CO4-Emissionen und sind fir schatzungsweise 40 % des weltwei-
ten Energieverbrauchs verantwortlich. Aufgrund ihres Geschafts-
modells sieht sich Swiss Prime Site in der Lage — und auch in der
Verantwortung — Uber die gesamte Immobilienwertschépfungs-
kette Nachhaltigkeit zu férdern und dadurch einen Beitrag zum
SDG 13 - Massnahmen zum Klimaschutz — zu leisten. Das Schlis-
selelement im Kampf gegen den Klimawandel ist die Reduzierung
desTreibhausgasausstosses und die Umsetzung einer konsequen-
ten CO,-Reduktionsstrategie im Bau und Betrieb.

Nachhaltige Stadte
und Gemeinden

Stadte und Siedlungen
inklusiv, sicher,
widerstandsfahig und
nachhaltig gestalten

1 3 MASSNAHMEN ZUM
KLIMASCHUTZ

Massnahmen zum
Klimaschutz

Umgehend Massnah-
men zur Bekdmpfung
des Klimawandels
und seiner Auswirkun-
gen ergreifen

1 7 PARTNER-

SCHAFTEN
ZUR ERREICHUNG

DERZIELE

&

Partnerschaften zur
Erreichung der Ziele

Umsetzungsmittel
stéarken und die globale
Partnerschaft fir
nachhaltige Entwick-
lung mit neuem Leben
erflllen

=

QO

Nachhaltige/r Konsum
und Produktion

Nachhaltige Konsum-
und Produktionsmuster
sicherstellen

HOCHWERTIGE
BILDUNG

Hochwertige Bildung

Inklusive, gleichberech-
tigte und hochwertige
Bildung gewahrleisten
und Méglichkeiten
lebenslangen Lernens
flr alle fordern.
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Als weitere Massnahme zum Klimaschutz gewinnt das Thema
Circular Economy stetig an Bedeutung. Daflr sind die Hebel in
der Bau- und Immobilienwirtschaft besonders gross.84% der
Schweizer Abfallmenge stammen aus der Bauindustrie und 50%
des Verbrauchs an natlrlichen Ressourcen gehen zulasten der
Immobilienwirtschaft. Fehlende Nutzungsflexibilitat, nicht-trenn-
bare Bauteile, geringe Wiederverwendung oder Upcycling und die
Materialwahl unter Berlicksichtigung 6kologischer Kreislaufe, stel-
len nur eine Auswahl an relevanten Treibern dar. In der Summe
stellt dies alles einen betrachtlichen Wertverlust dar und ist insofern
nicht vereinbar mit Nachhaltigkeit, zirkulédren Prinzipien und dem
SDG 12 - verantwortungsvollem Konsum und Produktion.

Das Schliessen von Kreislaufen in der Immobilienwertschépfungs-
kette kann den Ressourcenverbrauch deutlich senken und den
Ausstoss von CO, reduzieren. Geschlossene Kreislaufe fordern
ausserdem die lokale Wirtschaft, da ein Teil der Sammlung, Auf-
bereitung und Wiederinverkehrbringung lokal, regional oder zu-
mindest national erfolgt. Swiss Prime Site sieht in einem glaub-
wirdigen Engagement fur die Circular Economy auch ein
Differenzierungspotenzial innerhalb der Branche — beispielsweise
bei der Verwendung von nachhaltigen, gesunden Materialien. Des-
halb engagiert sich das Unternehmen breit und aktiv fur die Kreis-
laufwirtschaft. Aufgrund der Komplexitat der Herausforderungen
auf dem Weg zu einer umfassenden Kreislaufwirtschaft ist Swiss
Prime Site in diesem Bereich in besonderem Masse bestrebt,
Kooperationen entlang ihrer Wertschopfungskette zu bilden. Denn
viele Bestrebungen hinsichtlich mehr Nachhaltigkeit im Immo-
biliensektor —insbesondere das Thema Kreislaufwirtschaft - kbnnen
nur im Verbund mit Partnern (SDG 17 — Partnerschaften zur Errei-
chung der Ziele) umgesetzt werden. Zentral sind flr Swiss Prime
Site ihre Beziehungen zu den Lieferanten und den Mietern, den
Investoren und Mitarbeitenden. Aufgrund ihrer Marktposition sieht
sich das Unternehmen in der Fihrungsrolle Uber die gesamte
Immobilienwertschopfungskette Einfluss zu nehmen und Nach-
haltigkeit zu fordern. Sei es bei ihren Lieferanten, in ihrer Bautéa-
tigkeit, im Betrieb und Unterhalt ihrer Liegenschaften aber auch
hinsichtlich der Nutzung durch die Mieter bis hin zu den von ihr
angebotenen Anlageprodukten. Nebst der Pflege der Innovations-
kultur kommen Partnerschaften im Start-up- und Forschungsum-
feld eine wesentliche Bedeutung zu.

Der entscheidende Faktor hinter all diesen Bestrebungen sind bei
Swiss Prime Site die Mitarbeitenden. Ihr\Wissen, ihr Engagement
und ihre Ambitionen sind ausschlaggebend fur die Qualitat, die
Kunden- und Marktorientierung der Unternehmung und insbeson-
dere auch zur Erreichung der Ziele puncto Nachhaltigkeit. Da sich
das Wissen hinsichtlich vieler Nachhaltigkeitsaspekte stetig wei-
terentwickelt, braucht es Mitarbeitende, die sich der Themenviel-
falt und den Herausforderungen annehmen wollen. Die dafur
notwendige Forderung und Befahigung stellt Swiss Prime Site mit
Investitionen in die Aus- und Weiterbildung sicher. Durch individu-
elle Zielsetzungen und regelmassige Standortbestimmungen wird
die Wertschatzung gegentber den Mitarbeitenden zum Ausdruck
gebracht und eine langfristige Bindung an das Unternehmen an-
gestrebt. Insbesondere die Leistungen im Bereich der beruflichen
Grundausbildung und kontinuierlichen Weiterbildung sieht das
Unternehmen auch im Kontext von SDG 4 — hochwertige Bildung.
Eine Zusammenstellung der wesentlichen fur Swiss Prime Site
relevanten SDG sowie der mit Blick auf diese Themen erzielten
Fortschritte 2021 werden im Kapitel «Gruppenziele und Beitrag zu
den Sustainable Development Goals» erldutert.



NACHHALTIGKEIT - ZAHLEN UND FAKTEN ZUR NACHHALTIGKEIT

Zahlen und Fakten
zur Nachhaltigkeit

14 394

t CO, Emissionen
(Immobilienportfolio, Scope 1/2)
—16.75% zum Vorjahr

19.6

kg CO,e/m? Emissionsintensitat
(Immobilienportfolio, Scope 1/2/3)
Vorjahr: 19.9 kg CO,e/m?

173.5

kWh/m? Energieintensitéat
(Immobilienportfolio)
Vorjahr: 158.4 kWh/m?

46.0

% erneuerbare Energie
(Immobilienportfolio)
Vorjahr: 45.3%

16

Anzahl Photovoltaikanlagen
+4 zum Vorjahr

1667

Mitarbeitende
—-3.5% zum Vorjahr

% zufriedene Mitarbeitende
Mittelfristiges Ziel: >80%

1/

% Frauenanteil in
der Gruppenleitung
Vorjahr: 20%

0.8

% der Lohnkosten Investitionen
in Aus- & Weiterbildung
Vorjahr: 0.7%

% zufriedene Mieter
Mittelfristiges Ziel: >80%

GRESB Score
Standing Investments

GRESB Score
Development

% zertifizierte Flachen

Zertifizierte Objekte

CHF Mio. Green Bonds
+100% zum Vorjahr
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Wesentliche Themen

Swiss Prime Site Uberprift regelmassig, welche Elemente fur
die langfristige nachhaltige Entwicklung des Unternehmens von
zentraler Bedeutung sind (GRI 102-46). Diese von Management
und Verwaltungsrat durchgefihrten Wesentlichkeitsanalysen
basieren einerseits auf den zentralen Elementen der Unterneh-
mensstrategie und der langfristigen Planung, andererseits auf
umfassenden Stakeholderumfragen.

Umfassende Einbindung Stakeholder

in die Wesentlichkeitsanalyse

Bei der Wesentlichkeitsanalyse wurde einerseits beurteilt, wie
wichtig das jeweilige Thema hinsichtlich der Auswirkungen des
Unternehmens auf die nachhaltige Entwicklung ist. Andererseits
wurde eine Umfrage bei Management und Stakeholdern fir die
Beurteilung der Relevanz fur die langfristige Wertschépfung durch-
gefihrt. Damit wird sichergestellt, dass die wesentlichen Themen
eng in die Strategie integriert werden kénnen.

Resultate der Wesentlichkeitsanalyse'

Im Rahmen einer umfassenden Stakeholderumfrage erfasste
Swiss Prime Site 2021 zum dritten Mal nach 2017 und 2019, die
flr ihre Stakeholder besonders wichtigen Themen. Im Sommer
2021 wurden entsprechend insgesamt knapp 130 Investoren, Ana-
lysten, Mieter, Verwaltungsrate, Gruppenleitungsmitglieder und
Geschaftsleitungsmitglieder der Gruppengesellschaften sowie
weitere Mitglieder des Managements befragt. Die mit Unterstit-
zung eines Marktforschungsinstituts durchgefihrte Online-Befra-
gung setzte die Vorgabe um, den Befragten eine klare Priorisierung
der Themen zu ermdglichen.

Themen mit hoher Wesentlichkeit als

Grundlage fiir Zielsetzungen

Die Ergebnisse der Stakeholderanalyse sind in die Uberarbeitung
der Wesentlichkeitsanalyse eingeflossen, welche das Manage-
ment zusammen mit dem Verwaltungsrat unter zusatzlicher Be-
rlcksichtigung interner Faktoren vorgenommen hat. Folgende
Grafik zeigt die zentralen Punkte dargestellt, wobei Themen mit
sehr hoher Wesentlichkeit in der dunklen Flache zu finden sind.

ey
[$]
2 . . . . Kunden- und
- Prime Portfolio mit flexiblen Marktorientierung
S Nutzungsméglichkeiten
» - [ ] |
Verantwortungsvolle
und ethische Geschaftsfiihrung
Finanzstarke Digitalisierung
Qualitat im
Unternehmens- und Immobilienbestand
Innovationskultur und Dienstleistungen
Attraktive O
Ausschuttungspolitik
Reduktion CO2-Emissionen
(im Betrieb und
. raue Emissionen
5 Stakeholderdialog g.- :
2 und Investor Relations
2 u Sozial- und umwelt-
.g_ vertragliche Objekte
Q Ressourceneffizienz- und und Entwicklungen
26 biologische Kreislaufe &
£ o
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<
g9 Zufriedenheit
o h Work-Life-Balance Mitarbeitende
£% &
c s
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50 Diversitat und
“5 Chancengleichheit
ST [ | Circular Economy
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Mittel Hoch sehr hoch

Impact auf die nachhaltige
Entwicklung
(sozial, 6kologisch und wirtschaftlich)

e
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! Eine Herleitung der wesentlichen Themen aus den flir Swiss Prime Site zentralen Handlungsfeldern

(GRI 102-47) findet sich auf den Seiten 8 und 9.
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Handlungsfelder
Wert zu schaffen und nachhaltig Lebensrdume zu gestalten ist die
Vision von Swiss Prime Site. Dabei wird Wertschoépfung als um-
fassendes, mehrdimensionales Konzept verstanden, bei dem
neben der Erfiillung finanzieller Ziele auch nichtfinanzielle Aspekte
berlicksichtigt werden.

Swiss Prime Site stellt sechs wesentliche Handlungsfelder in den
Fokus — Stakeholder, Finanzen, Infrastruktur, Okologie, Mitarbei-
tende und Innovation. Diese sind von den sechs Kapitalien des
Integrierten Reporting Framework des International Integrated
Reporting Council (IIRC) inspiriert. Die entlang dieser Handlungs-
felder gelegten Prioritaten, um Wert zu schaffen, lassen sich wie
in der nachfolgenden Grafik dargestellt zusammenfassen und sind
im Kapitel Geschaftsmodell und Wertschépfung weiter prézisiert.

Handlungsfelder
Innovation Finanzen
Eine innovative Unternehmenskultur Gesunde Finanzen mit eine diversifi-

zierte Kapitalbasis und nachhaltigen
Investitionen liefern die Grundlage fir
den langfristigen Erfolg

schafft Marktorientierung und
dadurch Optimierung der Angebote
und Prozesse

Stakeholder @

Als flihrende

@

) o Immobiliengesell- Okologie

Markt- sowie kundenorientierte g ) » ) )
) ) . schaft schaffen wir Investitionen in erneuerbare Energien

Prozesse und Dienstleistungen bringen ) - . ;

. ) - mehr Wert und und Energieeffizienz sowie nachhaltige
Kundenzufriedenheit und -bindung ) )
sowie Gewahrleistung von Gesundheit gestalten nachhaltig Beschaffung erlauben deutliche

Lebensraume. CO,-Reduktion geméass Absenkpfad

und Sicherheit

o

[A)
@
Mitarbeitende

und spiegeln unser Engagement zur
Erreichung der Klimaneutralitat

Weiterbildungs- und Karriereméglich- Infrastruktur

keiten sowie attraktive Anstellungs- Zukunftsorientierte, marktkonforme
bedingungen erhéhen Mitarbeiter _— ——  Entwicklungsprojekte an Prime Lagen
zufriedenheit und -bindung und flihren mit einem auf Nachhaltigkeit ausge-
zu besserer Kundenorientierung und richteten Portfoliomanagement sichern
einem umfassenden Dienstleistungs- langfristige Wertschopfung

ansatz
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Bewertung der wesentlichen Nachhaltigkeitaspekte
Swiss Prime Site hat den Anspruch, in den sechs definierten Wertschépfungskategorien nachhaltig Wert zu schaffen. Inner-
halb dieser Kategorien wird die Wertschopfung bei den zugehdrigen wesentlichen Themen gemessen. Die nachfolgende
Tabelle beschreibt diese Wertschépfungsmechanismen und die Messgréssen fir das Monitoring.

Handlungsfeld
(Kapital)

Themen mit hoher bis
sehr hoher Wesentlichkeit

Beschreibung

Messgrossen

Stakeholder

Kunden- und Markt-
orientierung

Fir Swiss Prime Site stehen die Kunden und ihre
Beddrfnisse im Zentrum des Wirkens. Das
Unternehmen entwickelt massgeschneiderte
Produkte und Losungen, um langfristig den
Anspriichen der Kunden zu entsprechen, ihre
Zufriedenheit und ihr Wohlbefinden zu erhéhen
sowie die Bindung zu ihnen zu starken.

Ergebnis Kundenumfrage
Verlangerungsquote bei
auslaufenden Mietvertrdgen

Finanzen

Finanzstarke

Eine starke finanzielle Basis erlaubt eine langfristige
Ausrichtung des Unternehmens und Investitionen in
eine nachhaltige Zukunft.

EBIT
Eigenkapitalquote
Loan-to-Value

Verantwortungsvolle und
ethische Geschaftsfihrung

Swiss Prime Site bekennt sich zu einer verantwor-
tungsvollen, wertorientierten Fihrung und Kontrolle
des Unternehmens. Zentrale Themen zur Sicher-
stellung einer tadellosen Geschaftsfiihrung sind
schriftlich geregelt, 6ffentlich einsehbar und werden
regelmassig intern geschult.

Anteil Gruppenfinanzierungen
mit Bezug zu Nachhaltigkeits-
kriterien

Transparente finanzielle/
nichtfinanzielle Bericht-
erstattung

Infrastruktur

Qualitat im Immobilienbe-
stand und den Dienstleis-
tungen

Prime-Portfolio mit flexiblen
Nutzungsmaoglichkeiten
Sozial- und umweltvertrag-
liche Objekte und Entwick-
lungen

Das Portfolio der Gruppengesellschaft Swiss Prime
Site Immobilien besteht aus erstklassig gelegenen,
wertbestandigen Immobilien mit grosstenteils
Buro- und Dienstleistungsflachen in den bevolke-
rungsreichsten Regionen und Stédten der Schweiz.
In ihrem Kerngeschéft investiert Swiss Prime Site
in hochwertige, sozial- und umweltvertragliche
Grundstlicke, Liegenschaften und Areale. Durch
Umnutzungen und Entwicklungen werden
marktkonforme, zukunftsféahige Lebensraume far
ihre Kunden und die Gesellschaft als Ganzes
geschaffen.

GRESB'-Performance Score
Anteil zertifizierter Bestands-
liegenschaften/flachen
Leerstandsquote

WAULT?2

Das mit Erhalt der FINMA-Lizenz im Berichtsjahr
durch die Gruppengesellschaft Swiss Prime
Solutions lancierte Fondsgeschaft orientiert sich
gleichermassen an der Nachhaltigkeitsstrategie
und den entsprechenden Zielen und Standards der
Gruppe.

GRESB-Development Score

Anteil Entwicklungsprojekte/
flachen mit Nachhaltigkeits-

label

' Global Real Estate Sustainability Benchmark
2 Weighted Average Unexpired Lease Term
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Th mit hoher bis

sehr hoher Wesentlichkeit

Beschreibung

Messgrossen

Kunden- und
Marktorientierung

Um ihren Kunden nachhaltige und innovative
Produkte und Dienstleistungen mit grosstmoglichem
Mehrwert zu bieten, setzt Swiss Prime Site in

jeder Phase des Immobilienlebenszyklus auf einen
interdisziplindren Wissensaustausch und ein
fundiertes Know-how der Mitarbeitenden, wodurch
auch die kontinuierliche Weiterentwicklung des
Geschéftsmodells ermdglicht wird.

Innovations- und Accelerator-
workshops

Unternehmens- und
Innovationskultur

Innovation ist der Treibstoff nachhaltiger Geschéfts-
fihrung. Zusammen mit den dazugehdrigen
Prozessen ist Innovation innerhalb der Unterneh-
mens- bzw. Nachhaltigkeitsstrategie von Swiss
Prime Site eingebettet. Dies ermdoglicht es,
Innovation Ubergeordnet und Uber alle Geschéfts-
felder hinweg, integriert zu behandeln und

eine innovative Unternehmenskultur zu fordern.

Investitionen in Start-ups
Anzahl umgesetzte Ideen aus
internen Future Boards
Interne Kooperationen mit
Beteiligungen oder externen
Partnern

Reduktion CO,-Emissionen
(im Betrieb und graue
Energie)

Swiss Prime Site hat sich der Nachhaltigkeit ver-
pflichtet und Gbernimmt Verantwortung fur ihr
Handeln und dessen Auswirkungen auf Umwelt
und Gesellschaft. Die laufende Optimierung des
Ressourcenverbrauchs und die Dekarbonisierung im
selbstgehaltenen Immobilienportfolio sind zentrale
Anliegen.

Zielerreichungsgrad
CO,-Absenkpfad

Circular Economy

Die Immobilienbranche ist traditionellerweise

linear ausgerichtet und bekanntermassen gehen
40% des weltweiten Energieverbrauchs, 50% des
Verbrauchs an natlrlichen Ressourcen und rund
80% des Abfallaufkommens in der Schweiz auf den
Immobiliensektor zurlick. Swiss Prime Site strebt
deshalb zirkulare Strategien und Geschaftsmodelle
an, die der Nachhaltigkeit Rechnung tragen und

fir das Unternehmen finanzielle Mehrwerte schaffen.

Umsetzungsgrad Nachhaltig-
keitskriterien und Ausschluss-
kriterien in der Beschaffung
Anteil Cradle to Cradle-
Baustoffe

Mitarbeitende

Mitarbeitendenzufriedenheit

Diversitat und
Chancengleichheit

Kunden- und
Marktorientierung

Das Wissen, die Kompetenzen und Erfahrungen
der Mitarbeitenden bilden die Grundlage, um
kundenorientierte und marktgerechte Leistungen
zu erbringen. Die Umsetzung der Strategie und
der Erfolg der Produkte und Dienstleistungen sind
direkt mit der Motivation und Innovationskraft

der Menschen verbunden, die fir das Unternehmen
arbeiten.

Der Geschéftserfolg ist deshalb von einer starken
Arbeitgebermarke abhangig, welche es erlaubt,
qualifizierte Mitarbeitende zu gewinnen und zu
halten, deren Kompetenzen zu férdern und zu
erweitern.

Fluktuationsrate
Resultate der Mitarbeiter
befragung

Investition in Aus- und
Weiterbildung

Diversitat in der
Belegschaft

Auswertung Mitarbeiter
befragungen

Diese Betrachtungsweise gibt Swiss Prime Site Gewissheit, welche Themen bei der Weiterentwicklung des Managements
von finanziellen und nichtfinanziellen Aspekten im Vordergrund stehen. Themen mit hoher oder sehr hoher Wesentlichkeit
bilden die Basis fUr die Ubergeordneten Gruppenziele.
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Gruppenziele und Beitrag zu den
Sustainable Development Goals

Swiss Prime Site setzt sich langfristige Ziele und orientiert sich
dabei neben der eigenen Strategie einer nachhaltigen Wertschop-
fung an der Energiestrategie 2050 des Bundes, dem Pariser Klima-
abkommen und den Sustainable Development Goals (SDGs) der
Vereinten Nationen.

Gruppenziele

Die Gruppenziele von Swiss Prime Site stehen im Einklang mit
der 2021 aktualisierten Wesentlichkeitsanalyse und orientieren
sich ebenfalls an den sechs Handlungsfeldern.

Swiss Prime Site hat sich mittelfristige Ziele entlang der sechs
Handlungsfelder gesetzt und die entsprechenden Fortschritte wer
den laufend erhoben. Sofern die Zielsetzungen Stakeholdergrup-
pen betreffen, wird ein kontinuierlicher Dialog gepflegt. Eine zen-
trale externe Stakeholdergruppe sind die Mieter. Ihre Bedurfnisse
wurden im Berichtsjahr erstmalig mittels Online-Umfrage und
anschliessendem Stakeholderdialog umfassend erhoben und dis-
kutiert. Breit angelegte Umfragen mit anschliessenden Workshops
wurden auch durchgefihrt, um die Bedurfnisse der Mitarbeiten-
den zu eruieren. 2021 wurde die Belegschaft der Swiss Prime
Site-Gruppe dazu eingeladen, ihre Befindlichkeit und Anliegen

Handlungsfeld (Kapital)

kundzutun. Sowohl bei den Mietern als auch bei den Mitarbeiten-
den konnten sehr erfreuliche Zufriedenheitswerte festgestellt
werden.

—> SIEHE DAZU: BERICHT NACH DEN GRI-STANDARDS,
GRI1102-43, S.30

Im Rahmen des Businessplan- und Budgetierungsprozesses wer-
den die Gruppenziele und dazugehoérigen Messgrossen auf die
einzelnen Gruppengesellschaften heruntergebrochen. Die Grup-
pengesellschaften kdnnen dabei zusatzliche Ziele und Massnah-
men definieren und den jeweiligen Handlungsfeldern zuordnen.
Diese individuellen Ziele werden so gesetzt, dass sie zur Errei-
chung der Ubergeordneten Gruppenziele beitragen.

Zur Uberwachung der Fortschritte hinsichtlich der weiteren Mittel-
fristziele hat Swiss Prime Site geeignete Kennzahlen definiert. Im
Bereich Finanzen ist der Zugang zu «griinem Kapital» wesentlich.
Wie im Green Bond Reporting aufgezeigt wird, konnten 2021
insgesamt sechs Entwicklungsprojekte, welche im Zertifizierungs-
prozess (angemeldet/in Planung) fir SNBS oder Minergie stehen,
mit Mitteln aus den bereits emittierten Green Bonds finanziert
werden.

Mittelfristige Gruppenziele im Bereich Nachhaltigkeit

@ Stakeholder

Steigerung Kundenzufriedenheit auf >80%

5@ Finanzen 50% der Gruppenfinanzierungen mit einem Bezug zu Nachhaltigkeitskriterien
Infrastruktur GRESB Score > Peer Average
Innovation Gezielte Inves.titic.)nen in Start-ups
Umgestzte Initiativen aus Future Board
& Okologie Klimaneutrales Immobilienportfolio bis 2040

Mitarbeitende

Steigerung der Mitarbeiterzufriedenheit auf >80%

10
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11

Die Qualitat der Infrastruktur (Bestandsliegenschaften, Entwick-
lungsprojekte) misst Swiss Prime Site unter anderem anhand des
GRESB-Ratings der beiden Kategorien Performance und Develop-
ment Benchmark. Nachdem die Eingaben 2020 noch nicht 6ffent-
lich einsehbar waren, stellte sich Swiss Prime Site im Berichtsjahr
in den beiden Kategorien Bestandsliegenschaften und Entwick-
lungsprojekten dem Wettbewerb. Beim GRESB Performance
Benchmark wurden Licken in den Bewertungskriterien geschlos-
sen und der «Peer Average» von 74 Punkten erreicht. Beim GRESB
Development Benchmark wurde der «Peer Average» mit 78 Punk-
ten leicht Ubertroffen. Swiss Prime Site arbeitet kontinuierlich
daran, diese beiden Ratings zu verbessern.

Ein klimaneutrales Immobilienportfolio bis 2040 bleibt das zentrale
Ziel im Bereich Okologie. Der CO,-Absenkpfad zeigt auf, dass
Swiss Prime Site dank Investitionen in erneuerbare Energie und
Energieeffizienz diesbezuglich auf Kurs ist.

Uber alle strategischen Themen hinweg sollen Innovationen zur
Zielerreichung beitragen. Bis dato wurden hierfir bereits diverse
Partnerschaften abgeschlossen —rund um die Themen okologische
Baustoffe (FenX), Mobilitat (Involi), Datensysteme (Tower360),
sowie flexible Flachennutzung (FlexOffice, Memox, Superlab).

—> SIEHE DAZU: BERICHT NACH DEN GRI-STANDARDS,
INNOVATIONSKULTUR UND -PARTNERSCHAFTEN, S.37

Beitrag zu den Sustainable Development Goals

Die 17 Sustainable Development Goals (SDGs) werden von Swiss
Prime Site als Bezugssystem genutzt, um ihr Engagement in den
Kontext der globalen nachhaltigen Entwicklung einzubetten. Der
Fokus liegt auf den flinf genannten wesentlichen Zielen, zu deren
Erreichung Swiss Prime Site durch die Wahrnehmung ihrer Verant-
wortung im Kerngeschéft beitragen kann: SDG 11 (Nachhaltige
Stadte und Gemeinden), SDG 13 (Massnahmen zum Klimaschutz),
SDG 17 (Partnerschaften zur Erreichung der Ziele), SDG 12 (Ver
antwortungsvoller Konsum und Produktion) und SDG 4 (Hochwer
tige Bildung).

—> SIEHE DAZU: UNTERNEHMERISCHE VERANTWORTUNG, S. 3
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Beitrag zum SDG 11: Nachhaltige Stadte und Gemeinden

Swiss Prime Site schafft attraktive, nachhaltige und flexible Lebensraume, die Teil der Stadt- und Quartierentwicklung sind und sieht
in diesem Zusammenhang ihre Verantwortung besonders im nachhaltigen Siedlungs- und Stadtebau, ganz im Sinne von Ziel Nr. 11
«Stadte und Siedlungen inklusiv, sicher, widerstandsfahig und nachhaltig zu machen». Als sinnvollen Orientierungsrahmen zur Verdeut-
lichung dieses Engagements sieht Swiss Prime Site dazu den Standard Nachhaltiges Bauen Schweiz (SNBS).

SDGs

Von Swiss Prime Site 2021 geleisteter Beitrag zum SDG 11

Stadte und Siedlungen inklusiv,
sicher, widerstandsfahig und
nachhaltig gestalten

Fir Swiss Prime Site ist der Standard Nachhaltiges Bauen Schweiz (SNBS) von zentraler Bedeu-
tung. Wenn immer moglich werden Projekte entsprechend zertifiziert. Dieser Standard bedient
sowohl wirtschaftliche als auch 6kologische und soziale Aspekte.

Das Immobilienentwicklungsprojekt YOND im Zircher Quartier Albisrieden hat im Herbst 2021 von
der Stadt Zurich eine Auszeichnung fir gutes Bauen erhalten. Kriterien waren Stadtebau und
baukulturelles Erbe, Gesellschaftlicher Beitrag, Beitrag zur wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit und
Verantwortungsvoller Umgang mit der Umwelt.

Exemplarische Beispiele fur inklusive Projekte sind:

Pont Rouge, Lancy: Im aufstrebenden und stédtebaulich derzeit sehr dynamischen Gebiet von
Pont-Rouge in Lancy bei Genf entwickelt Swiss Prime Site zwischen 2021 und 2024 eine moderne
Dienstleistungsimmobilie. Auf einer Flache von 230 Hektaren entsteht im ehemaligen Industrie-
quartier ein neuer Stadtteil. In 20 Jahren sollen dort rund 50000 Menschen leben und arbeiten. Am
29. April 2021 konnte der Grundstein flr dieses Projekt gelegt werden.

Mullerstrasse Zlrich: Im Zuge der Totalsanierung der Blroliegenschaft an der Mullerstrasse in
ZUrich wird trotz umfangreicher Eingriffe in die gesamte Bausubstanz Pionierarbeit punkto
Zirkularitat geleistet. Die Haustechnik wird auf den neusten Stand gebracht. Weiter definieren
CO,-arme Fernwérme, Photovoltaik und dynamische Flussigkristallglédser in der neuen Element-
fassade den neuen Standard.

JED, Schlieren: Auf dem Gelédnde der ehemaligen NZZ-Druckerei wurde Uber drei Jahre in

ein Zentrum fir Wissenstransfer, Innovation und Unternehmertum aufgebaut. Das Projekt flhrt
mittlere und grosse Firmen aus verschiedenen Branchen zu einem Think- und Work-Tank fur
Business, Industrie und Gewerbe zusammen und kombiniert einzigartige Industriearchitektur mit
modernen Arbeits- und Aufenthaltspléatzen.

Wesentliche Themen:

— Kunden- und Marktorientierung

— Qualitadt im Immobilienbestand und in den Dienstleistungen
— Reduktion CO,-Emissionen

— Sozial- und umweltvertragliche Objekte und Entwicklungen
- Circular Economy

— Ressourceneffizienz und biologische Kreislaufe

Siehe dazu:

— BERICHT NACH DEN GRI-STANDARDS, GRI 201, S.34/GRI 203, S. 36

12
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Beitrag zum SDG 13: Massnahmen zum Klimaschutz

Swiss Prime Site ist sich der Verantwortung im Bereich Klimaschutz (SDG 13) bewusst und setzt sich seit geraumer Zeit daflr ein,
ihren Beitrag zum 1.5-Grad-Ziel des Pariser Klimaabkommens sowie zum Schweizer Netto-Null-Ziel des Bundesrats fir 2050 leisten
zu kénnen.

SDGs Von Swiss Prime Site 2021 geleisteter Beitrag zum SDG 13

— Das Konzept zur Umweltpolitik wurde im Berichtsjahr gruppenweit in die entsprechenden Prozesse
13 KLIMASCHUTZ und Vertrdge implementiert.

Der 2019 entwickelte CO,-Absenkpfad flr das gesamte selbstgehaltene Immobilienportfolio wurde
im Berichtsjahr weiter konkretisiert. Swiss Prime Site setzt dank aktiver Bewirtschaftung einen
Absenkpfad um, der unter dem 1.5-Grad-Szenario liegt.

Umgehend Massnahmen zur
Bekampfung des Klimawandels

Swiss Prime Site bekennt sich hinsichtlich ihres selbstgehaltenen Immobilienportfolios zu einer
und seiner Auswirkungen ergreifen

Ambition «Klimaneutralitdt 2040». Der auf dieses Ziel ausgerichtete CO,-Absenkpfad wurde in die
Objektstrategien jeder einzelnen Liegenschaft integriert.

Im Berichtsjahr wurden zwei bestehende Liegenschaften an das Fernwarmenetz angeschlossen
und drei Neubauten mit erneuerbarer Warmeenergie in Betrieb genommen. Bei diversen Objekten
profitierte Swiss Prime Site Immobilien zudem von der verbesserten dkologischen Qualitat der
Fernwédrme. Zudem wurde in ausgewahlten Immobilien erstmals die Cradle-to-Cradle-zertifizierte
Wandfarbe «Airlite» angewendet und bei der Renovation des Messeturms Basel kamen VOC-freie
(Volatile Organic Compounds) Cradle-to-Cradle-zertifizierte Gussbdden zum Einsatz.

Im Berichtsjahr wurden vier Photovoltaikanlagen mit einer Gesamtleistung von 630 kWp

und einem Stromertrag von rund 640000 kWh realisiert und in Betrieb genommen. 2022 werden
mindestens zwei weitere Anlagen in Betrieb genommen werden. Auch dartber hinaus ist der
Ausbau der Energiegewinnung mittels Photovoltaikanlagen geplant.

Swiss Prime Site emittierte 2021 einen zweiten Green Bond im Umfang von CHF 300 Mio. und
verdoppelte damit die in nachhaltige Immobilien investierten Mittel. Die Anleihe wurde auf Basis
des Green Bond Frameworks emittiert. Diese Anleihen unterstltzen die Nachhaltigkeitsbestrebun-
gen auf beiden Seiten: bei Swiss Prime Site und bei den Anlegern.

Im Berichtsjahr erfolgte der Baubeginn des Pilotprojekts von Swiss Prime Site Immobilien fir
zirkuldres Bauen im Zuge der Totalsanierung einer Blroliegenschaft an der Mllerstrasse in Zirich.

Im Berichtsjahr hat Swiss Prime Site Solutions, flr das bestehende Portfolio «SPA Immobilien
Schweiz», die Entwicklung des CO,-Absenkpfades fir das Immobilienportfolio weiter vorangetrieben.

Wesentliche Themen:

— Reduktion CO,-Emissionen

— Sozial- und umweltvertragliche Objekte und Entwicklungen
- Kreislaufwirtschaft

— Ressourceneffizienz und biologische Kreislaufe

Siehe dazu:

— GREEN BOND FRAMEWORK, ABRUFBAR AUF WWW.SPS.SWISS UNTER INVESTOREN

— IM ANHANG: RISIKOMANAGEMENT S. 78 UND TCFD-BERICHT, S. 85

— KONZEPT ZUR UMWELTPOLITIK, ABRUFBAR AUF WWW.SPS.SWISS UNTER GOVERNANCE
— BERICHT NACH DEN GRI-STANDARDS: GRI 302/305, S. 40

13
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CO,-Absenkpfad Immobilienportfolio

Das SchlUsselelement im Kampf gegen den Klimawandel ist die

Reduzierung des Treibhausgasausstosses. Der Immobilienbereich
muss diesbeziglich einen wesentlichen Lésungsbeitrag leisten.
Geméss der Europaischen Kommission sind Gebaude in Europa
flr 40% des Energieverbrauchs und 36% der Treibhausgasemis-
sionen verantwortlich, die hauptsachlich durch Bau, Nutzung, Re-
novierung und Abriss verursacht werden. Swiss Prime Site ist sich
ihrer Verantwortung im Bereich Klimaschutz bewusst und verfolgt
eine konsequente CO,-Reduktionsstrategie, zundchst mit dem
Fokus auf betriebliche Emissionen.

—> SIEHE DAZU: KONZEPT ZUR UMWELTPOLITIK,
ABRUFBAR AUF WWW.SPS.SWISS UNTER NACHHALTIGKEIT

1.5-Grad-Absenkpfad und Klimaneutralitat bis 2040
Die Treibhausgasbilanz der Swiss Prime Site-Gruppe zeigt, dass
mit 95.3% Anteil der grosste Hebel flr Treibhausgasemissionen

im Betrieb des eigenen Immobilienportfolios liegt. Swiss Prime
Site hat deshalb bereits 2019 — als Reaktion auf die «Langfristige
Klimapolitik 2050» des Bundesrats — fir das gesamte selbstge-
haltene Immobilienportfolio mit einem Wert von rund CHF 12.8
Mrd., einen detaillierten CO,-Absenkpfad entwickelt. Daflir wurde

CO2-Absenkpfad Immobilienportfolio und Klimaziel 2040
kg CO,-eq/m?a

45
40
35
30
25
20

15

schweizweit erstmals eine spezifische Methodik entwickelt, die
Scope 1-, 2- und 3-Emissionen miteinbezieht und klart, welche
Anteile mieterseitiger Emissionen von Swiss Prime Site flr den
Absenkpfad Ubernommen werden. So bezieht das Unternehmen
im Zweifelsfall (wenn bei Mietern keine verbrauchsabhangige
Messung vorliegen) mieterbedingte Emissionen in die Betrachtung
mit ein und geht damit Uber die Anforderungen, wie sie beispiels-
weise von CREEM (Carbon Risk Real Estate Monitor) flr Absenk-
pfade formuliert werden, hinaus.

Im Berichtsjahr hat Swiss Prime Site die Vorgaben an den Absenk-
pfad weiter verscharft. Ziel ist es, dass die CO,-Intensitat pro
Quadratmeter unter dem von CREEM definierten 1.5-Grad-Reduk-
tionsszenario verbleibt. Damit leistet Swiss Prime Site einen sig-
nifikanten Beitrag zur Erreichung der Ziele des Pariser Klimaab-
kommens.Da das Immobilienportfolio von Swiss Prime Site
vergleichsweise jung und auf einem technologisch modernen
Stand ist, sind Energieverbrauch und CO,-Emissionen bereits im
Referenzjahr 2019 im Gesamtmarktvergleich tief, wonach die
Ausgangslage zwar glinstig, das Ziel aber nicht minder herausfor
dernd ist.

2019
2020
2021
2022
2023
2024
2025
2026
2027
2028
2029
2030
2031
2032
2033

Absenkpfad (Scope 1-3)

2034

Szenario Absenkpfad Immobilienportfolio

2035
2036
2037
2038
2039
2040
2041
2042
2043
2044
2045
2046
2047
2048
2049
2050

——— CRREM 1.5°C Absenkpfad”

" Carbon Risk Real Estate Monitor (CRREM), Reduktionspfad kommerzielle Immobilien Schweiz («whole building approach»).

Quelle: https://www.crrem.org/pathways/
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Swiss Prime Site plant, bis 2040 rund CHF 650 Mio. in Massnah-
men zu investieren, um den Absenkpfad weiter in Richtung des
anvisierten Ziels zu entwickeln. Ein Grossteil der Aufwendungen —
rund CHF 600 Mio. — fliesst in Gebdudehllensanierungen. Unge-
fahr CHF 50 Mio. sollen fir Heizungsersatzmassnahmen aufge-
wendet werden. Damit werden die Emissionen aus eigener Kraft
so weit als mdglich reduziert. Fir die voraussichtlich nicht vermeid-
baren Emissionen werden weiterfihrende Massnahmen ausser
halb des Immobilienportfolios evaluiert, um eine Klimaneutralitat
des Immobilienportfolios bis 2040 zu erreichen.

Der Absenkpfad bedarf eines aktiven Managements und einer
kontinuierlichen Anpassung an die aktuellen Daten und stets re-
evaluierten Handlungsoptionen fir das bestehende Immobilien-
portfolio. Der Planungsstand wird entsprechend regelmassig ak-
tualisiert und im Rahmen der jahrlichen Berichterstattung publiziert.
In der vorherigen Abbildung sind die Erkenntnisse per 31.12.2021
visualisiert. Damit wiirde nach heutigem Stand bis 2040 eine
CO,Intensitat von 724 kg CO,eg/m?a erreicht, was gegeniber
dem Referenzjahr 2019 einer Reduktion um 66% entspricht und
insofern eine Indikation dazu gibt, in welchem Umfang weitere
Massnahmen zur Zielerreichung notwendig werden.

Um die bereits konkreten Hebel und Massnahmen in den drei
Handlungsfeldern elektrische Energie, Warme und Gebadudehl-
lensanierung gesamtheitlich zu planen und aufeinander abzustim-
men, integrierte Swiss Prime Site die Vorgaben des CO,-Absenk-
pfades in die Objektstrategien jeder einzelnen Liegenschaft. Damit
wird die Beurteilung der zur Reduktion erforderlichen Massnahmen
in den Kontext weiterer zentraler Aspekte der Objektstrategie
gestellt (zum Beispiel Marktpotenzial, baulicher Zustand, Sanie-
rungszyklus) und gewabhrleistet eine ganzheitliche Sichtweise auf
die Weiterentwicklung und Optimierung des Portfolios. Auf dieser
Basis kann Swiss Prime Site die notwendigen Investitionen mit
einem langfristigen Fokus gezielt planen.

—> SIEHE DAZU: BERICHT NACH DEN GRI-STANDARDS,
GRI 302/305, S. 40

—> SIEHE DAZU: ERLAUTERUNGEN ZU DEN UMWELTKENNZAHLEN
(BILANZIERUNGSKONZEPT), ABRUFBAR AUF WWW.SPS.SWISS
UNTER NACHHALTIGKEIT

Kontinuierliche Weiterentwicklung des Absenkpfades

Swiss Prime Site bewirtschaftet ihre CO,-Reduktionsziele weit-
sichtig. So werden diese bereits im Akquisitionsprozess mitbe-
rlicksichtigt. Bei potenziellen Kaufobjekten muissen notwendige

Investitionsmassnahmen unter Berlcksichtigung der Zielsetzung
«Klimaneutralitdt 2040» zwingend in die Beurteilung und Kauf-
preisbildung miteinbezogen werden.

GRUPPENZIELE UND BEITRAG ZU DEN SUSTAINABLE DEVELOPMENT GOALS

Alle Neubau und Redevelopment-Projekte innerhalb des selbstge-
haltenen Immobilienportfolios sollen soweit méglich emissionsfrei
betrieben respektive als Plusenergie-Gebaude konzipiert werden.
Bausteine dieser Strategie sind der komplette Verzicht auf fossile
Energietrager, die Entwicklung integraler und innovativer Energie-
konzepte, die Integration von Photovoltaikanlagen, sowie die Ein-
richtung von Ladeinfrastruktur fur Elektromobilitat. Weiter hat sich
Swiss Prime Site im Berichtsjahr zu einer Zertifizierungsstrategie
bekannt. Diese verlangt, dass alle Neubau- und Redevelop-
ment-Projekte mit einem national respektive international aner
kannten Nachhaltigkeitslabel zertifiziert werden missen. Die Wahl
des Labels richtet sich priméar nach der Zertifizierbarkeit der ob-
jektspezifischen Nutzungen oder fallweise auch nach behordlichen
Auflagen oder mieterseitigen Anforderungen.

Noch nicht zertifizierte Bestandsbauten werden nach Maglichkeit
ebenfalls objektspezifisch und mit besonderem Fokus auf das
Gebaude und den Betrieb zertifiziert. Hinsichtlich der Treibhausgas-
emissionen in der Erstellung und im Betrieb sowie punkto umwelt-,
entsorgungs- und gesundheitsrelevanter Kriterien strebt Swiss
Prime Site eine Ubererfiillung der Vorgaben des Standard Nach-
haltiges Bauen Schweiz SNBS an.

Ein zuséatzliches Thema bei Bau- und Redevelopment-Projekten
ist die Kreislaufwirtschaft, die zusatzlich zu den betrieblichen Ver
brauchen einen Einfluss auf die CO,-Emissionen hat. Entlang der
drei Handlungsfelder Materialien, Langlebigkeit und Umnutzbarkeit
treibt Swiss Prime Site vermehrt zirkuldre Ansétze voran.

Neben dem strategischen Grossprojekt CO,-Absenkpfad unter
nehmen auch die weiteren Gruppengesellschaften Anstrengungen,
um ihrerseits den 6kologischen Fussabdruck zu reduzieren.

—> SIEHE DAZU: BERICHT NACH DEN GRI-STANDARDS,

GRI 302/305, S. 40

SIEHE DAZU: KONZEPT ZUR UMWELTPOLITIK,
ABRUFBAR AUF WWW.SPS.SWISS UNTER GOVERNANCE

-
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Beitrag zum SDG 12: Nachhaltige/r Konsum und Produktion

Aufgrund ihres Geschaftsmodells sieht sich Swiss Prime Site in der Lage — und auch in der Verantwortung — tber die gesamte Immo-
bilienwertschopfungskette Nachhaltigkeit zu férdern und einen Beitrag zum SDG 12 — verantwortungsvoller Konsum und Produktion —
zu leisten. Ein stetig an Bedeutung gewinnendes Thema ist die Kreislaufwirtschaft.

SDGs Von Swiss Prime Site 2021 geleisteter Beitrag zum SDG 12
NACHHALTIBEIR Swiss Prime Site Immobilien hat im Berichtsjahr ihre Facility Management-Rahmenvertrage
1 mlsllllg mit diversen Vorgaben des SNBS und der BREEAM-Zertifizierung (Building Research Establishment

QO

Nachhaltige Konsum- und
Produktionsmuster sicherstellen

Assessment Methodology) fur den Unterhalt und die Nutzung ergénzt. Die Facility Management-
Dienstleister sind fir eine nachhaltige Nutzung der Ressourcen und der Energie der Liegenschaft
verantwortlich. Neu wird bei jedem Gebaude die bestehende Infrastruktur der Abfallentsorgung
auf die Abfalltrennung hin Gberpriift und gegebenenfalls angepasst.

Im Berichtsjahr wurden vier Photovoltaikanlagen mit einer Gesamtleistung von 630 kWp und
einem Stromertrag von rund 640000 kWh realisiert und in Betrieb genommen. 2022 werden
mindestens zwei weitere Anlagen in Betrieb genommen werden. Auch dartber hinaus ist

der Ausbau der Energiegewinnung mittels Photovoltaikanlagen geplant.

Der Verhaltenskodex fir Lieferanten wurde im Berichtsjahr gruppenweit in die entsprechenden
Prozesse implementiert und nimmt die Partner entlang der Wertschopfungskette inskinftig
vermehrt mit in die Verantwortung.

Mit einer Lancierungskampagne hat sich der Premium Department Store Jelmoli im Méarz 2021
offentlich zu mehr Nachhaltigkeit bekannt. Als eine erste Massnahme wurde im Berichtsjahr eine
Projektgruppe «Recycling» ins Leben gerufen.

Wesentliche Themen:

— Reduktion CO,-Emissionen

— Sozial- und umweltvertrégliche Objekte und Entwicklungen
- Kreislaufwirtschaft

Siehe dazu:

— VERHALTENSKODEX FUR LIEFERANTEN, ABRUFBAR AUF WWW.SPS.SWISS UNTER GOVERNANCE
— BERICHT NACH DEN GRI-STANDARDS, GRI 302/305, S. 40/ GRI 303/306, S. 42
— GREEN BOND FRAMEWORK, ABRUFBAR AUF WWW.SPS.SWISS UNTER INVESTOREN
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Beitrag zum SDG 17: Partnerschaften zur Erreichung der Ziele

Neben dem Schutz des Klimas, erfordert die Kreislaufwirtschaft das Denken Uber etablierte Grenzen und lineare Systeme hinaus, das
hinterfragen aktueller Konsum- und Produktionsverfahren und die Offenheit fir neue Partnerschaften (SDG 17 — Partnerschaften zur
Erreichung der Ziele).

—> SIEHE DAZU: VERANTWORTUNGSVOLLE UNTERNEHMENSFUHRUNG, S. 3

SDGs Von Swiss Prime Site 2021 geleisteter Beitrag zum SDG 17

F— Uber eine gross angelegte Mieterumfrage erhielt Swiss Prime Site im Berichtsjahr umfassend
SCHAFTEN Rickmeldung von dieser wichtigen Stakeholdergruppe Uber ihre Zufriedenheit und Bedirfnisse im

TUR ERREICHUNG ) L . : o
DERTIELE : Allgemeinen sowie ihre Einstellung zu und ihr Interesse an Nachhaltigkeitsthemen.

@ Im Rahmen des alle zwei Jahre durchgefiihrten Stakeholderdialogs wurden 2021 verschiedene
Nachhaltigkeitsthemen mit Uber 25 Mietern diskutiert.

Umsetzungsmittel starken und
die globale Partnerschaft fir
nachhaltige Entwicklung mit
neuem Leben erfiillen

2021 unterstltzte Swiss Prime Site Veranstaltungen wie die CE2-Konferenz von Circular Economy
Switzerland und die Start-up Days.

Die Emission eines zweiten Green Bonds im Umfang von CHF 300 Mio. wurde von Investoren mit
einer nachhaltigen Investitionspolitik sehr gut angenommen und sichert Swiss Prime Site eine
attraktive langfristige Finanzierung.

Wesentliche Themen:

— Unternehmens- und Innovationskultur

— Kunden- und Marktorientierung

— Qualitadt im Immobilienbestand und in den Dienstleistungen
— Sozial- und umweltvertragliche Objekte und Entwicklungen
- Kreislaufwirtschaft

Siehe dazu:

— BERICHT NACH DEN GRI-STANDARDS, GRI 102-43, S. 30

— BERICHT ZUM STAKEHOLDERDIALOG 2021, ABRUFBAR AUF WWW.SPS.SWISS UNTER
NACHHALTIGKEIT

— BERICHT NACH DEN GRI-STANDARDS, INNOVATIONSKULTUR UND -PARTNERSCHAFTEN, S. 37
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Beitrag zum SDG 4: Hochwertige Bildung

Zentraler Erfolgsfaktor von Swiss Prime Site und Grundlage jeglicher Weiterentwicklung des Unternehmens sind die Mitarbeitende.

Eine Massnahme zum Erhalt und zur Steigerung von Motivation, Know-how und Innovationsgeist auf breiter Front sind Investitionen
in die Weiterentwicklung der Mitarbeitende.

SDGs

Swiss Prime Site 2021 geleisteter Beitrag zum SDG 4

HOCHWERTIGE
BILDUNG

g

Inklusive, gleichberechtigte und
hochwertige Bildung gewahrleisten
und Mdglichkeiten lebenslangen
Lernens fir alle fordern.

Nachdem 2019 alle Kadermitarbeitenden befragt wurden, hat Swiss Prime Site 2021 erstmals alle
Mitarbeitenden zur klnftig jahrlich stattfindenden Mitarbeiterbefragung eingeladen. Gezielt wurden
auch Einschatzungen rund um Aus- und Weiterbildung abgeholt. Uber alle Mitarbeitenden wurde

das Thema mit 70 von 100 moglichen Punkten bewertet. Bei den Kadermitarbeitenden stieg die
Bewertung gegentber 2019 von 74 auf 76 Punkte. Die ebenfalls fur die Entwicklung wichtige
Leistungsbeurteilung wurde mit 77 Punkten bewertet. Die Kader schatzten sie mit 81 (2019: 80)
leicht héher ein.

Swiss Prime Site investiert nachweislich betrachtliche Mittel in die Aus- und Weiterbildung ihrer
Mitarbeitenden. 2021 investierte das Unternehmen 0.8% der Jahreslohnsumme in die Aus- und
Weiterbildung.

Swiss Prime Site leistet bei Aus- und Weiterbildungen individuell eine anteilige Kostenlibernahme
und/oder zeitliche Unterstltzung. Hinzu kommen interne Weiterbildungen, um die Mitarbeitenden
moglichst umfassend und zielgerichtet zu entwickeln.

Um den Nachwuchs zu férdern und ihre Verantwortung als bedeutende Arbeitgeberin wahrzuneh-
men, stellt das Unternehmen Arbeitsplatze fir die berufliche Grundausbildung zur Verfigung.
Swiss Prime Site und ihre Gruppengesellschaften stellten 2021 insgesamt 30 neue Lernende ein
(2020: 84). Seit 2017 bietet das Unternehmen ein Traineeprogramm «Real Talent 4 Real Estate»

an, welches immobilienaffinen Studienabgéngern nach dem Rotationsprinzip (halbjéhrlich) Einblick
in die verschiedenen Gruppengesellschaften ermdglicht. Swiss Prime Site und ihre Gruppengesell-
schaften stellten 2021 insgesamt 9 neue Praktikanten ein (2020: 15).

Abgeleitet von den Unternehmenszielen werden, entsprechend dem Bedarf an bereits vorhande-
nen sowie kinftig erforderlichen Fahigkeiten der Mitarbeitenden, von der Arbeitgeberin getragene
Schulungs- und Ausbildungsprogramme identifiziert. Dabei berticksichtigt Swiss Prime Site stets
auch die personlichen Entwicklungsziele der Mitarbeitenden.

Bei Swiss Prime Site werden die individuellen Entwicklungs- und Ausbildungsziele im Rahmen der
(halb-) jahrlichen Beurteilungsgesprache fur alle Mitarbeitenden (100%) definiert.

Einem Grossteil der Mitarbeitenden stehen die Angebote von Linkedin-Learning fur individuelle
Weiterbildungen zur Verfligung (Ausnahme: Wincasa).

Wesentliche Themen:

— Verantwortungsvolle und ethische Geschéftsflihrung
— Kunden- und Marktorientierung

— Mitarbeitendenzufriedenheit

— Diversitat und Chancengleichheit

— Unternehmens- und Innovationskultur

Siehe dazu:

— BERICHT NACH DEN GRI-STANDARDS, GRI 404, S.54/GRI 404-1, S.55/GRI 404-2, S. 55/
MITARBEITERKENNZAHLEN, S.50
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Geschaftsmodell und

Wertschopfung

Das Geschaftsmodell von Swiss Prime Site steht ganz im
Zeichen der Vision, innovativ und nachhaltig Lebensraume zu
schaffen. Im Zentrum stehen die zwei strategischen Standbeine:
Immobilien und Dienstleistungen. Deren Elemente decken die
gesamte Wertschopfungskette entlang des Immobilienlebens-
zyklus ab.

Geschaftsmodell

Zur Swiss Prime Site-Gruppe gehoéren die Gruppengesellschaf-
ten Swiss Prime Site Immobilien (Immobilienportfolio), Swiss
Prime Site Solutions (Fondsleitung und Real Estate Asset
Management fir Drittkunden), Wincasa (Immobilienbewirtschaf-
tung fir Swiss Prime Site Immobilien, Swiss Prime Site Solutions
und Drittkunden) sowie Jelmoli (Premium Omnichannel Depart-
ment Store).

Die Real Estate Investment Plattform von Swiss Prime Site
bietet Investoren umfassende Moglichkeiten, direkt oder indirekt
in Immobilien oder darauf basierende Produkte zu investieren.
Das Spektrum umfasst Aktien- oder Bondinvestitonen in die
grosste Schweizer Immobilienfirma mit einem breit diversifizier-
ten Immobilienportfolio, Beteiligungen an einer der grossten
Anlagestiftung der Schweiz, Fondsprodukte im kommerziellen
wie im Wohnbereich oder Direktmandate zur Betreuung von
eigenen Immobiliengefassen bis hin zur operativen Betreuung
von selbst gehaltenen Immobilien.

Die Anlagestrategien unterscheiden sich nach Nutzungsarten,
Regionen und Finanzierungsvorgaben sowie rechtlichen Bestim-
mungen der jeweiligen Gefdsse und Mandate. Die Dienstleis-
tungen flr die Anlagegefasse und Mandate decken die gesamte
Wertschopfungskette entlang des Immobilienlebenszyklus ab.
Dazu gehoren der Erwerb einer Liegenschaft oder eines Areals,
die Projektentwicklung (Development) und Projektrealisierung
(Construction), das Portfolio- und Asset Management, die Be-
wirtschaftung und auch die Devestition von Immobilien sowie
die Kapitalbeschaffung.

Wertschopfungskette

Ziel des Geschaftsmodells von Swiss Prime Site ist es, eine
langfristige, mehrdimensionale Wertgenerierung sicherzustellen.
Die Wertschopfungskette innerhalb der Unternehmensgruppe
beginnt mit der Identifikation geeigneter Investitionsmaoglich-
keiten. Die Gruppengesellschaft Swiss Prime Site Immobilien
investiert in erstklassig gelegene, wertbestédndige Immobilien
und Grundsticke in der Schweiz. Zusammen mit Umnutzungen
und Entwicklungen ganzer Areale bildet dies das Kerngeschaft
des Unternehmens. Ergédnzt um den Asset Manager Swiss Prime
Site Solutions, den Immobilien-Dienstleister Wincasa und den
Premium Department Store Jelmoli verfligt Swiss Prime Site
Uber ein schlagkraftiges Dienstleistungsportfolio entlang des
Lebenszyklus’ von Immobilien.

Swiss Prime Site
Swiss Prime Site Immobilien
Swiss Prime Site Solutions

Wincasa
Jelmoli

Real Estate Investment Plattform
Dienstleistung
Scouting und
Investition

Entwicklung und
Realisierung

Asset und
Portfolio
Management

Bewirtschaftung

Nutzung

Desinvestition
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Stakeholder

Fur Swiss Prime Site ist der wiederkehrende Austausch mit ihren
zentralen Stakeholdern ein Kernelement ihrer vorausschauenden
Geschéftsfihrung. Im Einklang mit der Unternehmensstrategie
kénnen dadurch die im Dialog identifizierten Herausforderungen,
Bedurfnisse und Erwartungen in der Weiterentwicklung der Ge-
schaftsaktivitaten berlcksichtigt werden.

Zentrale Stakeholdergruppen im Wertschépfungsmodell von
Swiss Prime Site sind Kunden und Mieter sowie Investoren,
Lieferanten und Mitarbeitende. Entsprechend viel investiert das
Unternehmen in die Pflege dieser Beziehungen, die je Gruppen-
gesellschaft von unterschiedlicher Relevanz und Intensitat sind.

—> SIEHE DAZU: BERICHT NACH DEN GRI-STANDARDS,
GRI1102-42, S.30

Die kommerziellen Mieter sind die bedeutendste Kundengruppe
von Swiss Prime Site. Sie generieren rund die Halfte des Be-
triebsertrags der Unternehmensgruppe. Um die umfassenden
Anliegen und Bedurfnisse der Mieter abzuholen, wurde im Be-
richtsjahr erstmals eine umfassende schriftliche Mieterumfrage
(975 Gewerbemieter; Ricklaufquote 18%; 175 ausgewertete
schriftliche Interviews) durchgeflhrt.

Haupterkenntnisse Mieterumfrage 2021

Die Mieterumfrage 2021 ergibt eine sehr hohe Gesamtzufrie-
denheit mit dem Mietverhaltnis Erfreuliche Haupterkenntnis
daraus waren, dass trotz der herausfordernden, pandemiebe-
dingten Umsténde die Zufriedenheit und Loyalitat der Mieter auf
einem hohen Niveau gehalten werden konnte. Rund 70% der
Mieter sind mit dem Mietverhaltnis zufrieden oder sehr zufrieden,
ebenso viele wirden ihr Mietverhaltnis verlangern, lediglich 5%
sind unzufrieden. Verdnderungen gegenulber friiheren Befragun-
gen stellen der akzentuierte Bedarf nach flexibler Flachennut-
zung und nach Daten zur Luftqualitdt und zum Raumklima in
Echtzeit dar. Ebenfalls stieg die Bedeutung nachhaltigkeitsrele-
vanter Themen. Rund drei Viertel der Mieter zeigen Interesse
an der Thematik. Dazu zdhlen etwa Forderungen zur Verbesse-
rung der Raumtechnik, des Abfallmanagements und Recyclings
sowie Massnahmen zur Senkung des Energieverbrauchs.

Zufriedenheit 72% der Mieter sind mit dem Mietverhaltnis zufrieden oder sehr zufrieden.
o
o o Loyalitat Unsere Mieter sind Loyal. 7 von 10 Mieter wiirden das Mietverhaltnis verléngern.
NN
Flachenbedarf 95% der Mieter gehen davon aus, inskiinftig gleich viel oder mehr Flache zu bendtigen.

Interesse an Daten

Das Interesse an Daten Uber Raumklima & Luftqualitat ist sehr hoch.

Nachhaltigkeit

Bei drei Viertel der Mieter finden Nachhaltigkeitsthemen grossen Anklang.

Zukunft

Mindestens 60% der Mieter wiinschen sich zukiinftig keine Anderungen der Mietflache.
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Ausgewahlte Erkenntnisse aus der Mieterumfrage wurden im
Rahmen des alle zwei Jahre durchgefliihrten Stakeholderdialogs
mit Uber 25 Mietern vertieft. Dabei stand das Thema Nachhal-
tigkeit ebenfalls im Zentrum.

—> SIEHE DAZU: BERICHT ZUM STAKEHOLDERDIALOG 2021,
ABRUFBAR AUF WWW.SPS.SWISS UNTER NACHHALTIGKEIT

—> BERICHT NACH DEN GRI-STANDARDS,
GRI 102-43, S.30/GRI 102-44, S. 30

Finanzen

Stabile und zukunftsfahige Unternehmen basieren auf einer finan-
ziell nachhaltigen Fihrung. Swiss Prime Site hat im Berichtsjahr
neue Capital Management-Prinzipien formuliert. Zu den wich-
tigsten gehoren die Optimierung des Mix aus Eigen-und Fremd-
kapital, Erhéhung der finanziellen Flexibilitat, Sicherstellung der
Homogenitat der Finanzierungsquellen, Reduktion der Refinan-
zierungsrisiken sowie die Minimierung der Finanzierungskosten.
Darauf aufbauend hat Swiss Prime Site im Berichtsjahr mit elf
Schweizer Bankinstituten zwei unbesicherte Kreditfazilitdten
Uber insgesamt CHF 2.6 Mrd. abgeschlossen. Einerseits 16st
das Unternehmen mit CHF 1.8 Mrd. die noch per 30. Juni 2021
im hohen Masse mit Grundpfand besicherten Bankhypotheken
grossmehrheitlich ab. Mit dem Wechsel erhéht sich der Anteil
der nicht durch Hypotheken belasteten Immobilien von aktuell
knapp 30 auf Uber 80 Prozent des Gesamtportfolios, was eine
deutliche Ersparnis bei den laufenden Zinskosten mit sich bringt,
aber vor allem die finanzielle Agilitdt des Unternehmens erhoht
und die Bilanzflexibilitat starkt. Darlber hinaus beinhaltet die
neue Finanzierung auch eine direkte Verbindung zu den umfas-
senden Nachhaltigkeitszielen von Swiss Prime Site. Die zu be-
zahlende Kreditmarge ist unter anderem abhangig von der Ent-
wicklung externer ESG-Ratings. Dies ermdglicht Swiss Prime
Site eine weitere Integration der finanziellen und nichtfinanziellen
Performance. Diese erganzen die bereits emittierten Green
Bonds, die Kapitalaufnahme fir die Finanzierung von klar defi-
nierten, zertifizierten Immobilienprojekten sowie Klimaschutz-
und Klimaanpassungsvorhaben. Im Berichtsjahr emittierte Swiss
Prime Site bereits den zweiten Green Bond im Umfang von
CHF 300 Mio. und verdoppelte damit die in nachhaltige Immo-
bilien investierten Mittel. Als Basis dienen hierflr die Green Bond
Principles (2018) der International Capital Market Association
(ICMA).

—> SIEHE DAZU: GREEN BOND FRAMEWORK, ABRUFBAR UNTER
WWW.SPS.SWISS UNTER INVESTOREN

Zentrale finanzielle Kennzahlen der Swiss Prime Site-Gruppe
sind der Betriebsertrag, das EBIT, die Eigenkapital- und Verschul-
dungsquote sowie die Ausschittungsquote. Die Zielgrossen fur
die finanziellen Kennzahlen der Gruppengesellschaften orientie-
ren sich an deren jeweiligem Kerngeschéft.

Infrastruktur

Die Infrastruktur von Swiss Prime Site umfasst einerseits 184
Immobilien im Portfolio, die gehalten, entwickelt, aufgewertet,
vermietet oder verkauft werden, und andererseits auch alle Mit-
tel, die zur Erbringung der weiteren immobiliennahen Dienstleis-
tungen eingesetzt werden.

Die optimale Weiterentwicklung des Immobilienportfolios sowie
die kundenorientierte Ausrichtung der immobilienbezogenen
Dienstleistungen gehdren zur unternehmerischen Basis von
Swiss Prime Site Immobilien. Das Portfolio aus erstklassigen,
wertbestandigen und attraktiven Immobilien besitzt aktuell einen
Wert von CHF 12.8 Mrd. Das klnftige Investitionsvolumen aus
der Projektpipeline betragt rund CHF 2.0 Mrd.

—> SIEHE DAZU: GESCHAFTSMODELL UND WERTSCHOPFUNG,
SWISS PRIME SITE IMMOBILIEN, S. 23

Innovation

Swiss Prime Site setzt auf die stetige Unternehmensentwicklung
mittels Wissenserweiterung sowie die Zusammenarbeit mit
Partnern, um immaterielle Werte wie Patente, Marken, Software,
Rechte und Lizenzen nutzbar zu machen. Wissenschaftliche,
gesellschaftliche und 6kologische Entwicklungen und Trends
werden Ubergeordnet Uber alle Geschéaftsfelder hinweg analy-
siert und entsprechende Erkenntnisse bei Bestandsimmobilien
oder in den Entwicklungsprojekten angewendet. Um fir ihr Ge-
schaftsmodell relevante Innovationen identifizieren zu kénnen,
flhrt Swiss Prime Site regelméssig Innovations- und Accelera-
torworkshops durch. Bei letzteren kooperiert Swiss Prime Site
mit Start-ups und erhélt so frihen Zugang zu visionaren Konzep-
ten und neuen Geschéaftsmodellen.

Im Rahmen des Innovationsmanagements befasst sich Swiss
Prime Site mit disruptiven Themen wie Klimawandel, demogra-
fischer Wandel, Wertewandel in der Gesellschaft oder Kreislauf-
wirtschaft. Das Unternehmen nutzt die Kompetenzen der Mit-
arbeitenden aus verschiedenen Bereichen, um Dienstleistungen
zu entwickeln, die zur Losung gesellschaftlicher Herausforde-
rungen beitragen kénnen. Im Berichtsjahr hat sich Swiss Prime
Site beispielsweise eingehend mit den Themen Future of Work,
Healthy Building & Tenant Experience, Energieeffizienz und Mo-
bilitat im Smart City Kontext auseinandergesetzt.

—> SIEHE DAZU: BERICHT NACH DEN GRI-STANDARDS,
INNOVATIONSKULTUR- & PARTNERSCHAFTEN, S. 37
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Okologie

Swiss Prime Site handelt umweltbewusst und ressourcenscho-
nend - sei es bei der taglichen Arbeit im eigenen Betrieb oder
bei Investitionen in Immobilien und deren Bewirtschaftung. Bis
2040 strebt Swiss Prime Site Klimaneutralitdt im von ihr gehal-
tenen Immobilienportfolio an. Um dieses Ziel zu erreichen, wer-
den gezielte Massnahmen ergriffen, um die Energieeffizienz zu
steigern und Investitionen in erneuerbare Energien getéatigt. Der
Fokus liegt dabei auf dem Immobilienportfolio, wo das einge-
setzte Kapital die grésste Wirkung erzielt. Im Rahmen einer auf
Nachhaltigkeit ausgerichteten Beschaffungspolitik werden ¢ko-
logische Kriterien vorausgesetzt und wo immer moglich Ansatze
einer Kreislaufwirtschaft unterstitzt.

SIEHE DAZU: GRUPPENZIELE UND BEITRAG ZU DEN SDG,
BEITRAG ZUM SDG 13: MASSNAHMEN ZUM KLIMASCHUTZ,
CO,-ABSENKPFAD, S. 14

SIEHE DAZU: GESCHAFTSMODELL UND WERTSCHOPFUNG,
SWISS PRIME SITE IMMOBILIEN, S. 23

SIEHE DAZU: BERICHT NACH DEN GRI-STANDARDS,
CRES8, S.60

SIEHE DAZU: KONZEPT ZUR UMWELTPOLITIK, ABRUFBAR AUF
WWW.SPS.SWISS UNTER NACHHALTIGKEIT

Mitarbeitende

Der langfristige Geschaftserfolg von Swiss Prime Site ist mitun-
ter davon abhéngig, wie gut es gelingt, qualifizierte Mitarbei-
tende zu gewinnen und zu halten, deren Kompetenzen zu férdern
und zu erweitern.

Um die Bedlrfnisse ihrer Mitarbeitenden zu ergriinden, fihrt
Swiss Prime Site regelmassig Mitarbeiterumfragen durch. Im
Berichtsjahr erfolgte die Befragung erstmals Uber alle Mitarbei-
tenden von Swiss Prime Site und ihre Gruppengesellschaften.

Die Umfrage enthielt 24 Uber alle Gruppengesellschaften iden-
tische Fragen. Uber die eine Halfte dieser Fragen wurde eine
Einschatzung zur Arbeitssituation eingeholt, die anderen 12 Fra-
gen lehnten an die «Gallup Q12» an, welche das «Employee
Engagement» messen. Dieser allgemeine Fragenkatalog wurde
durch zusatzliche unternehmensspezifische Fragen und Fragen
rund um die Themen Mobilitdt und Nachhaltigkeit erganzt.

Als positives Signal darf die hohe Ricklaufquote gewertet wer-
den, die auf Engagement und Interesse zur Partizipation schlie-
ssen lasst. Es gingen 1198 beantwortete Fragebdgen ein, was
einer Ricklaufquote von 78% entspricht. Gegenlber der Um-
frage von 2019 (nur Kadermitarbeitende), zeigte sich Uber alle
abgefragten Themen eine bessere Bewertung — dies trotz der
anhaltenden Beeintrachtigungen des Privat- und Arbeitslebens
durch die Massnahmen zur Bekdmpfung der COVID-19-Pande-
mie. Von den Aspekten der Arbeitssituation erhielten die Kun-

denorientierung und das Qualitdtsbewusstsein die besten Be-
wertungen, das grosste Verbesserungspotenzial besteht in der
Informations- und Feedbackkultur und bei den Prozessen, die
besonders vom mittleren Kader kritisiert wurden.

Bewertung Aspekte der Arbeitssituation
durch Mitarbeitende
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Erstmals wurden in dieser Umfrage auch gezielt Nachhaltig-
keitsthemen abgefragt. Eindricklich war die tber alle Gruppen-
gesellschaften hoch bewertete Bedeutung eines nachhaltig
agierenden Arbeitgebers. Unterschiede zwischen den Gruppen-
gesellschaften zeigten sich bei der Zufriedenheit hinsichtlich der
Nachhaltigkeitskommunikation, wo mit zunehmender Distanz zu
den Kernaktivitaten der empfundene Informationsstand abnahm.
Die Weiterverarbeitung der aus der Umfrage gewonnenen Er-
kenntnisse erfolgt nachgelagert in Workshops innerhalb der
Gruppengesellschaften.

—> SIEHE DAZU: «BERICHT NACH DEN GRI-STANDARDS»:
GRI 401, S. 48
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Swiss Prime Site Immobilien

Geschéaftsmodell und Wertschépfung
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Nutzung
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— Sanierungen

Desinvestition — Desinvestition

Die beiden operativen Pfeiler von Swiss Prime Site Immobilien
bilden das Portfolio und Asset Management zusammen mit dem
Projektentwicklungsgeschaft. Durch Entwicklungen und Realisie-
rungen von Immobilienprojekten sowie Umnutzungen oder Mo-
dernisierungen einzelner Liegenschaften oder ganzer Areale wird
das erstklassige Immobilienportfolio kontinuierlich strategisch
optimiert. Hierflr wird das Immobilienportfolio in vier Kategorien
unterteilt: A Premium, B Premium, B-Lagen und C-Lagen. \Wahrend
Premium-Liegenschaften gehalten oder Premium- und B-Lagen
entwickelt werden, wird fir Liegenschaften ohne Entwicklungs-
potenzial an B-Lagen und Liegenschaften an C-Lagen der Verkauf
angestrebt.

Das Portfolio von Swiss Prime Site Immobilien weist einen Wert
von CHF 12.8 Mrd. auf. Insgesamt umfasst das Portfolio per Ende
2021 184 Liegenschaften (2020: 185). Die Gesamtnutzungsflache
erhohte sich auf 1677027 m2 (2020: 1669941 m?), wahrend die
Leerstandsquote durch proaktives Management trotz des schwie-

rigen Umfelds auf 4.6% (2020: 5.1%) gesenkt werden konnte.
Die Bauprojekte umfassen ein Investitionsvolumen (inklusive Land-
anteil) von rund CHF 900 Mio.

Swiss Prime Site Immobilien halt ein mehrheitlich gewerblich ge-
nutztes Portfolio: Blroflachen 44% (2020: 44 %), Verkaufsflachen
26% (2020: 26%). Das Félligkeitsprofil des Portfolios ist langfristig
und damit attraktiv. Rund 14% des Nettomietertrags werden durch
Vertrage mit einer Laufzeit von zehn oder mehr Jahren erwirtschaf-
tet (2020: 21%). Weitere 43% des Portfolios werden nach vier bis
neun Jahren zur Neuvermietung féllig (2020: 34%).

Aktivitaten 2021

Im Berichtsjahr konnte Swiss Prime Site Immobilien ihre Bau-
und Entwicklungsprojekte — trotz der Einschrankungen und Unsi-
cherheiten aufgrund der Massnahmen zur Bekampfung der
COVID-19-Pandemie — wie geplant vorantreiben. Nach wie vor
tangiert die Tiefzinspolitik viele Aspekte des Kerngeschéfts von
Swiss Prime Site Immobilien — sowohl positiv als auch negativ.
Aufgrund der Marktsituation sind fir das Unternehmen Investiti-
onen in den Immobilienbestand sowie in Entwicklungsprojekte in
den Vordergrund gerlckt, wahrend Akquisitionen im aktuellen
Marktumfeld wenig attraktiv sind.

Unsicherheiten gab es im Berichtsjahr vor allem im allgemeinen
regulatorischen Umfeld. Primar aufgrund der Eidgendssischen
Volksinitiative «Fur verantwortungsvolle Unternehmen — zum
Schutz von Mensch und Umwelt» und der Eidgendssischen Ab-
stimmung Uber die Totalrevision des CO.-Gesetzes. Die negativen
Entscheide an der Urne haben jedoch keinen Einfluss auf die
Massnahmen in den Klimaschutz bei Swiss Prime Site Immobilien.
So wurde die langfristige Planung entsprechender Massnahmen
weiter professionalisiert, beispielsweise indem sie auf jede ein-
zelne Liegenschaft heruntergebrochen wurde.

—> SIEHE DAZU: GRUPPENZIELE UND BEITRAG ZU DEN SDG,
BEITRAG ZUM SDG 13: MASSNAHMEN ZUM KLIMASCHUTZ,
CO,-ABSENKPFAD, S. 14

—> SIEHE DAZU: GREEN BOND REPORTING, ABRUFBAR AUF
WWW.SPS.SWISS UNTER INVESTOREN
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Die bedeutendsten Meilensteine von Neu- und Umbauprojekten
im Berichtsjahr waren:

— Alto Pont-Rouge, Lancy (2020-2023): Grundsteinlegung und
Baubeginn eines modernen Dienstleistungsgebdudes mit
Office- und Dienstleistungsflachen; zertifiziert nach SNBS;
Vorvermietungsstand: 50%

—> SIEHE DAZU: WWW.ALTO-PONT-ROUGE.CH

— Mdllerstrasse, Zlrich (2021-2023): Erhalt Baubewilligung und
Baubeginn des Redevelopment- und Pilotprojekts fir Kreislauf-
wirtschaft mit Office- und Dienstleitungsflachen; zertifiziert
nach SNBS; Vorvermietungsstand: 100%

—> SIEHE DAZU: WWW.SPS.SWISS/DE/IMMOBILIEN/PROJEKTE/
PROJEKTE-IM-BAU

— JED, Schlieren (2018-2024): Abschluss Redevelopment des
ehemaligen NZZ-Druckzentrums und Erhalt Baubewilligung fur
Neubau mit Labor- und Dienstleistungsflachen; zertifiziert nach
BREEAM (Bestand), SNBS (Neubau); Vorvermietungsstand
Neubau: 50%

—> SIEHE DAZU: WWW.JED.SWISS
- Messeturm, Basel (2021): Re-Opening nach umfassenden,

Cradle-to-Cradle Prinzipien folgenden, Sanierungsmassnah-
men; Vermietungsstand: 80%

—> SIEHE DAZU: WWW.MESSETURMBASEL.CH
— Tertianum, Monthey (2019-2021): Fertigstellung und Mieter

Ubergabe Neubauprojekt; Zertifizierung nach Minergie; Vermie-
tungsstand: 100%

—> SIEHE DAZU: WWW.TERTIANUM.CH

— Tertianum, Olten (2021-2023): Erhalt Baubewilligung und Bau-
beginn Neubauprojekt; Zertifizierung nach Minergie; Vorvermie-
tungsstand: 100%

—> SIEHE DAZU: WWW.SPS.SWISS/DE/IMMOBILIEN/PROJEKTE/
PROJEKTE-IM-BAU
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Swiss Prime Site Solutions

Geschéaftsmodell und Wertschépfung
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Swiss Prime Site Solutions entwickelt massgeschneiderte Dienst-
leistungen und Produkte fur Anleger im Rahmen diskretionarer
Mandate sowie Portfolio und Asset Management fir Drittgefasse.
Das Unternehmen verwaltet per Ende 2021 CHF 3.6 Mrd. Assets
under Management und betreut eine Entwicklungs-Pipeline von
Uber CHF 600 Mio. Das Ziel von Swiss Prime Site Solutions ist
es, die bestehende Marktposition im Bereich Real Estate Asset
Management & Services weiter zu starken und die Assets under
Management bis 2025 deutlich auf tber CHF 10 Mrd. auszubauen.

Ein bedeutendes Mandat von Swiss Prime Site Solutions ist die
Geschaftsfihrung und Anlageberatung im Auftrag der Swiss Prime
Anlagestiftung. Die Swiss Prime Site Solutions erbingt Dienstleis-
tungen im Portfolio- und Assetmanagement von Immobilienan-
lagen. Dazu gehdren unter anderem die Erarbeitung von Akquisi-
tions- und Verausserungsstrategien, Potenzialanalysen innerhalb
des bestehenden Portfolios, die Steuerung sowie das Monitoring
von Immobilienentwicklungen sowie die Durchfihrung von Emis-
sionen.

Aktivitaten 2021

Grundlage der Wachstumsstrategie von Swiss Prime Site Solutions
ist die im zweiten Halbjahr 2021 erhaltene Bewilligung fur die
Fondsleitung von der Eidgendssischen Finanzmarktaufsicht
FINMA, um den Ausbau der Produktebasis weiter voranzutreiben.
Noch im Berichtsjahr lancierte das Unternehmen seinen ersten
Immobilienfonds. Der Swiss Prime Site Solutions Investment Fund
Commercial (SPSS IF Commercial) ist ein vertraglicher Immobili-
enfonds nach Schweizer Recht fir in der Schweiz ansassige qua-
lifizierte Investoren. Der Investitionsfokus liegt hauptséachlich auf
gewerblich genutzten Liegenschaften, die eine hohe Diversifikation
von Mietern mit hochgradiger Bonitat und Reputation aufweisen.
Die Liberierung erfolgte im Dezember 2021. Mit einem Emissions-
volumen von rund CHF 144 Mio. realisiert der SPSS IF Commercial
Investitionsopportunitaten im Umfang von rund CHF 220 Mio.
Durch die im Dezember 2021 angekindigte und im Januar 2022
durchgefihrte Akquisition des Real Estate Managers Akara starkt
Swiss Prime Site ihr Geschéaftsmodell im Segment Dienstleistun-
gen weiter. Akara wird im Verlauf des Geschéftsjahres 2022 in die
Swiss Prime Site Solutions integriert.

«SPA Living+ Europe» ist eine im Herbst 2020 lancierte Anlage-
gruppe fur Investoren, die gemass Schweizer Gesetzgebung in
steuerbefreite Anlagestiftungen investieren dirfen. Im Auftrag der
Swiss Prime Anlagestiftung hat Swiss Prime Site Solutions im
Berichtsjahr fur « SPA Living+ Europe» in Deutschland im Umfang
von EUR 42 Mio. investiert.

Im Berichtsjahr konnte Swiss Prime Site Solutions ausserdem die
Asga Pensionskasse als Neukunden zu den bestehenden treuhan-
dischen Mandaten fur die Pensionskassen von BASF Schweiz und
Edifondo hinzugewinnen.
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Wincasa

Geschéaftsmodell und Wertschépfung
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Wincasa ist der fihrende integrale Immobiliendienstleister der
Schweiz. Das Geschaftsmodell von Wincasa griindet auf den bei-
den zentralen Wertschopfungspfeilern «Bewirtschaftung und Cen-
ter & Mixed-Use Site Management» sowie «Construction &
Facility Management». Das Angebot fir Firmenkunden reicht von
der Bewirtschaftung, dem Bauherrentreuhand- und Baumanage-
ment Uber die Revitalisierung und Wiedervermietung von Immo-
bilien bis hin zur strategischen Beratung. Das Unternehmen be-
wirtschaftet rund 238 046 Objekte mit einem Anlagewert von rund
CHF 76 Mrd. und ist an 29 Standorten, verteilt Uber alle Landes-
teile, prasent.

Aktivitaten 2021

Im Rahmen der Umsetzung ihrer Strategie «Wincasa 2025» wur-
den im Berichtsjahr neue Funktionalitdten und Datenauswertungen
im digitalen EigentimerKundenportal sowie der Roll-out des
digitalen Mieterportals WincasaHome umgesetzt. Flachen einiger
selbst gemieteter Filialen wurden optimiert und in den Kunden-
portfolios insbesondere im Bereich der Shoppingcenter an Repo-

sitionierungen gearbeitet. Die Auswirkungen der Massnahmen
zur Bekampfung der Covid-19-Pandemie wirkten sich im Berichts-
jahr auf Seite der Kunden von Wincasa und dadurch auch auf die
Wertschoépfung des Unternehmens aus. Denn auch im zweiten
Pandemiejahr legte der Online-Handel stark zu — zulasten der
Retail-Umsétze an den physischen Standorten. Nicht Uberraschend
gingen deshalb bei Wincasa aus dem gesamten kommerziellen
Nutzungssegment (Retailer, Buro- und Gewerbemieter) wiederum
Anfragen fur Mietzinsherabsetzungen ein.

Auf Investorenseite waren im Berichtsjahr weiterhin das ange-
spannte Renditeumfeld (v.a. tiefe Ankaufsrenditen) sowie der
Performance-Druck in den einzelnen Anlagevehikeln splrbar. Hier
durch werden stets mehr Leistungen der Drittlieferanten (Property
und Facility Manager) gefordert und ihre Honorare vermehrt kri-
tisch hinterfragt.

Wie bei den anderen Gruppengesellschaften der Swiss Prime
Site-Gruppe nimmt das Thema Nachhaltigkeit auch bei Wincasa
laufend an Bedeutung zu. Im Bereich Nachhaltigkeit wurden
Wincasa diverse Koordinationsstellen- und Photovoltaik-Installa-
tionsmandate vergeben und das Thema Elektromobilitat weiter
vorangetrieben.

Besondere Aufmerksamkeit widmete Wincasa abermals der
Digitalisierung. Mit der Umsetzung des virtuellen Empfangs in
kommerziellen Gebduden sowie der gleichzeitigen Anbindung der
wichtigsten digitalen Touchpoints in den entsprechenden Pilotpro-
jekten kann Wincasa eine echte Innovation in ihrem Segment
vorweisen, die im Berichtsjahr zum Gewinn zweier neuer Kunden-
mandate fuhrte. Ein weiterer Meilenstein war 2021 der Roll-out
der digitalen Mieterplattform «WincasaHome» fur tGber 30000
Wohnungen. Unter dem Projekt «Digital Assets 2.0» wurde die
Digitalisierung der Liegenschafts- und Mieterdossiers sowie elek-
tronische Verarbeitung der Kreditorenrechnungen weiter vorange-
trieben. In der Betreuung und Abwicklung von Nebenkosten wurde
mit der Zentralisierung und dem Aufbau der Liegenschaftsbuch-
haltung ein wichtiger Meilenstein erreicht. Die innovative Losung
«E-Rent» ermdglicht den Abschluss eines Mietvertrags innert
Minuten und vollstéandig digital und anléasslich des Digital Real
Estate Summit 2021 mit einer Platzierung unter den Top-3 gewir-
digt wurde.
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Jelmoli
Geschéaftsmodell und Wertschépfung
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Jelmoliist der fihrende Premium Omnichannel Department Store
der Schweiz. Das Traditionshaus an der Zlrcher Bahnhofstrasse
verfligt Uber weitere Verkaufsstellen am Flughafen Zirich im
Airside Center und im Circle. Jelmoli vertreibt einen Teil des rund
1000 Marken umfassenden Warensortiments auch Uber einen
neu lancierten Online-Shop und verfolgt damit eine Omnichan-
nel-Strategie. Hinzu kommen Angebote in den Bereichen Gastro-
nomie, Services und Events. Dank der Vermietung von Verkaufs-
flachen an Dritte sorgt Jelmoli fur eine zusatzliche Optimierung
der Wertschopfung.

Aktivitaten 2021

Das Berichtsjahr war einerseits gepragt durch bereits langer an-
haltende Veranderungs- und Reorganisationsprozesse, anderer-
seits durch die Auswirkungen der Massnahmen zur Bekdmpfung
der COVID-19-Pandemie. Jelmoli war vom fiinfmonatigen Lock-
down in der Gastronomie und dem sechswochigen Lockdown im
Retail direkt betroffen. Die Auswirkungen konnte das Unterneh-
men zumindest teilweise kompensieren, indem die Lebensmittel-

abteilung durchgehend geoffnet blieb und den Kunden Ein-
kaufs-Services fir alle Produkte des Hauses per Bestellung (E-Mail/
Telefon/WhatsApp) angeboten wurden. Der seit Jahren anhaltende
und durch die Pandemie verstarkte Trend zum E-Commerce macht
sich auch bei Jelmoli bemerkbar. Um die sich daraus ergebenden
Opportunitaten fir ein Omnichannel-Warenhaus nitzen zu kénnen,
wurde der Onlinestore neu aufgestellt und weiterentwickelt, um
ab 2022 eine Vollsortimentsstrategie verfolgen zu kénnen.

Im Berichtsjahr wurden bei Jelmoli zentrale strategische Mass-
nahmen vorangetrieben. Die daflir notwendig gewordene Reor
ganisation konnte im ersten Halbjahr 2021 abgeschlossen werden.
Im Berichtsjahr erfolgte der Go-Live einer komplett neuen System-
landschaft, welche ein neuen Enterprise-Resource-Planning (ERP)
sowie samtliche Umsysteme (z. B. Online-Store, CRM) beinhaltete.
Ein weiterer Umsetzungsschritt erfolgte im Bereich der Nach-
haltigkeit. Um dem Bedurfnis der Kunden nach nachhaltigerem
Konsum zu Gunsten von lokalen Produkten und Lieferanten Rech-
nung zu tragen, hat Jelmoli im Berichtsjahr Nachhaltigkeit in die
Strategie implementiert. Auf Basis einer Wesentlichkeitsanalyse
wurden die relevanten Themenfelder ermittelt und ein umfassen-
des Nachhaltigkeitskonzept erstellt. Im Rahmen dieser Wesent-
lichkeitsanalyse wurden drei Stakeholderdialoge in Form einer
Mitarbeiterumfrage, einer Kundenumfrage und einer Lieferanten-
umfrage durchgefihrt. Ziele und Massnahmen wurden auf dieser
Basis erarbeitet.
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Bericht nach den
GRI-Standards 2021

Allgemeine Standardangaben

102-1 Name
Swiss Prime Site AG
102-2 Aktivitaten, Marken, Produkte und
Dienstleistungen

Der Schweizer Immobilienmarkt ist fir die Swiss Prime Site-Gruppe
und das Kerngeschéaft Immobilien massgebend. Die wichtigsten
Einflussfaktoren fir das Unternehmen sind der Miet-, Transaktions-
und Kapitalmarkt. Weitere bedeutende Impulse ergeben sich aus
der Nachfrage nach Dienstleistungen fur Real Estate Asset und
Property Management sowie aus dem Detailhandel.

—> SIEHE DAZU: WWW.SPS.SWISS

102-3 Hauptsitz
CH-4601 Olten

102-4 Betriebsstatten

—> SIEHE DAZU: FINANZBERICHT 2021

102-5 Eigentumsverhaltnisse und Rechtsform

—> SIEHE DAZU: CORPORATE GOVERNANCE-BERICHT 2021

102-6 Belieferte Markte

—> SIEHE: WWW.SPS.SWISS

102-7 Grosse der Organisation

Swiss Prime Site wurde 1999 gegriindet. Das Unternehmen ist
die grosste borsenkotierte Immobiliengesellschaft der Schweiz
und weist ein Immobilienportfolio im Wert von CHF 12.8 Mrd.
auf. Inklusive Swiss Prime Site Solutions werden total CHF 18.7
Mrd. Real Estate Assets verwaltet.

—> SIEHE DAZU: WWW.SPS.SWISS

102-8 Informationen zu Angestellten und sonstigen
Mitarbeitenden

Die Swiss Prime Site-Gruppe beschaftigte per 31. Dezember
2021 insgesamt 1667 Mitarbeitende.

—> SIEHE DAZU: MITARBEITERKENNZAHLEN
SWISS PRIME SITE-GRUPPE, S. 50

102-9  Lieferkette

Aufgrund der unterschiedlichen Tatigkeitsfelder unterscheidet
sich die Lieferkette der vier Gruppengesellschaften von Swiss
Prime Site signifikant voneinander.

Swiss Prime Site Immobilien

Bei Swiss Prime Site Immobilien entféllt der grésste Teil der
eingekauften Leistungen auf folgende Kategorien:

Kategorie Einkaufsvolumen 2021 (Mio. CHF)
Total 333
Investitionen Development 129
Folgeinvestitionen Bestand 112
Investitionen in Proof of Concept 33
Projekte

Unterhalt- und Reparaturleistungen 14
Property & Facility Management 45

Swiss Prime Site Solutions

Der Einkauf von Swiss Prime Site Solutions beschrénkt sich fast
ausschliesslich auf Beratungsdienstleistungen, nachdem Be-
schaffungen im Bereich Facility Management oder Baudienst-
leistungen in Zusammenhang mit den fur Drittkunden verwalte-
ten Immobilienportfolios grundséatzlich von der jeweiligen
Geschaftsfihrung (z. B. Anlagestiftung, Pensionskassen) verant-
wortet werden.

Wincasa

Wincasa beschafft Produkte und Dienstleistungen einerseits im
Mandatsgeschaft fir Immobilieneigentimer, andererseits fur
den eigenen Betrieb. Im Mandatsgeschaft wendet Wincasa auf
Wunsch des Immobilieneigentiimers 6kologische und soziale
Kriterien an, die Uber die gesetzlichen Bestimmungen hinausge-
hen. 2021 bezog das Unternehmen Waren und Dienstleistungen
fUr den eigenen Betrieb von rund 200 Direktlieferanten im Wert
von rund CHF 15 Mio. (Vorjahr: CHF 28 Mio.).

Jelmoli

Jelmoli fihrt Artikel von rund 1000 Marken im Sortiment. Ein
Grossteil der Produkte entfallt auf die Bereiche Fashion, Beauty,
Sport, Lebensmittel und Home Living.

Im Sinne der 2020 abgeschlossenen und im Berichtsjahr erneu-
erten Mitgliedschaft im globalen Wirtschaftsverband amfori hat
Jelmoli allen Marken-Lieferanten den amfori Verhaltenskodex
BSCI zugestellt. Weiter werden neu alle Lieferanten nach Nach-
haltigkeitskriterien kategorisiert.
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Jelmoli plant, das Angebot an nachhaltigen Produkten zu erwei-
tern. Die quantitativen Vorgaben und entsprechenden Ziele wer-
den in der Nachhaltigkeitsstrategie erarbeitet. Der Einkauf hat
den Auftrag, nachhaltige Produkte zu beschaffen und das
Sortiment entsprechend zu erweitern. Die Mitarbeitenden wur-
den durch die Schulung «Grundlagen der Nachhaltigkeit» und
den Workshop «nachhaltige Beschaffung und Verpackungen»
fur entsprechende Aufgaben befahigt.

102-10 Anderungen in der Organisation und

ihrer Lieferkette
Im Berichtsjahr wurde eine Reorganisation durchgefthrt, derweil
gab es keine wesentlichen Verdnderungen in der Lieferkette.

102-11  Vorsorgeansatz oder Vorsorgeprinzip

Swiss Prime Site ist einem breiten Spektrum von Chancen und
Risiken ausgesetzt. Um die langfristigen Unternehmensziele er
reichen zu kénnen, ist es entscheidend, Verdnderungen im wirt-
schaftlichen, gesellschaftlichen, regulatorischen, technologischen
und Okologischen Umfeld frihzeitig zu erkennen. Das Manage-
ment von Chancen und Risiken hat bei Swiss Prime Site deshalb
einen hohen Stellenwert.

—> SIEHE DAZU: RISIKOMANAGEMENT IM ANHANG, S. 77

102-12 Externe Vereinbarungen und Initiativen

Swiss Prime Site anerkennt die Gefahren, die von einem unge-
bremsten Klimawandel ausgehen und bekennt sich zum 1.5-Grad-
Ziel des Pariser Klimaabkommens. Das Unternehmen nimmt das
Ziel als Richtschnur, um eigene Umweltziele und Massnahmen
festzulegen. Es strebt ein klimaneutrales Immobilienportfolio bis
2040 an. Bei der Einschatzung und Offenlegung der durch den
Klimawandel bedingten Risiken orientiert sich Swiss Prime Site
an den Empfehlungen derTask Force on Climate-related Financial
Disclosures (TCFD).

Dartber hinaus unterstitzt Swiss Prime Site die Sustainable
Development Goals (SDGs) der Vereinten Nationen und nutzt die
Ziele als Bezugssystem bei der Entwicklung der unternehmens-
eigenen Nachhaltigkeitsziele.

Im Rahmen ihres Engagements fur Nachhaltigkeit hat Swiss Prime
Site Rahmenbedingungen formuliert, unter denen Green Bonds
zur Finanzierung oder Refinanzierung geeigneter griner Projekte
emittiert werden konnen. Das entsprechende Framework ist so
konzipiert, dass es mit den International Capital Market Association
(ICMA) Green Bond Principles (2018) Ubereinstimmt.

—> SIEHE DAZU: RISIKOMANAGEMENTBERICHT IM ANHANG, S. 78

—> SIEHE DAZU: GREEN BOND FRAMEWORK, ABRUFBAR AUF
WWW.SPS.SWISS UNTER INVESTOREN

—> SIEHE DAZU: GRUPPENZIELE UND BEITRAG
ZU DEN SDG, S.10

102-13 Mitgliedschaften in Verbanden und
Organisationen

Aufgrund der vielféltigen Tatigkeitsbereiche der Gruppengesell-
schaften von Swiss Prime Site decken die Mitgliedschaften in
Verbénden und Organisationen eine grosse Bandbreite ab. Alle
Gruppengesellschaften konzentrieren sich darauf, Mitgliedschaften
zu berlcksichtigen, bei denen es eine inhaltliche Nahe zum Kern-
geschaft gibt. Dabei geht es unter anderem um eine ausgewogene
politische Interessenvertretung, beispielsweise als Mitglied des
Verbands Immobilien Schweiz (VIS). Weitere Partnerschaften be-
stehen mit Avenir Suisse, der Greater Zurich Area und dem Verband
von Entwicklung Schweiz.

Swiss Prime Site Immobilien

Swiss Prime Site Immobilien engagiert sich in der Vorstandsarbeit
und als Mitglied des Verbands der Immobilieninvestoren (VIS)
unter anderem fur die Férderung liberaler Markt- und Wettbewerbs-
bedingungen. Zudem ist das Unternehmen im Vorstand von Mada-
ster vertreten und Mitglied im Netzwerk Nachhaltiges Bauen
Schweiz (NNBS) sowie Mitglied der Schweizer Gesellschaft fur
Nachhaltige Immobilienwirtschaft (SGNI).

Swiss Prime Site Solutions

Als Verwalter des Immobilienportfolios der Swiss Prime Anlage-
stiftung (SPA) vertritt Swiss Prime Site Solutions die SPA in der
Konferenz der Geschéftsfuhrer von Anlagestiftungen (KGAST).
Daneben engagiert sich das Unternehmen projektbezogen in wei-
teren Organisationen, beispielsweise espaceSolothurn, der Stand-
ortférderung des Kantons Solothurn, wo Swiss Prime Site Solu-
tions mit dem Projekt Riverside Zuchwil seit mehreren Jahren eine
grosse Projektentwicklung vorantreibt.

Wincasa

Wincasa ist Mitglied im gréssten Schweizer Verband fur Immo-
bilientreuhander (SVIT) und im Swiss Council of Shopping Center
(SCSC). Das Unternehmen ist tberdies bei der weltweit grossten
Immobilienvereinigung, der Royal Institution of Chartered Sur
veyors (RICS), akkreditiert und Teil der Interessengemeinschaft
Bauen digital Schweiz. Seit 2021 ist Wincasa zudem Mitglied bei
«Madaster» Schweiz.
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Jelmoli

Jelmoli ist Mitglied im Handelsverband Suisse und pflegt mit der
Suisse Retail Federation engen Kontakt in Bezug auf die Mass-
nahmen des Bundesamts flir Gesundheit (BAG) zur Bekdmpfung
der COVID-19-Pandemie und die daraus resultierenden Schutz-
konzepte fir den Detailhandel.

Weiter setzt sich das Unternehmen als Mitglied der Vereinigung
Bahnhofstrasse fir den Erhalt und die Férderung der Bahnhof-
strasse als attraktive Einkaufsdestination ein. Zudem ist Jelmoli
als Griindungsmitglied der Intercontinental Group of Department
Stores (IGDS) mit fihrenden Department Stores weltweit in engem
Austausch. Seit dem Berichtsjahr ist das Unternehmen neu Pre-
mium-Mitglied der Schweizerischen Gesellschaft fir Marketing
(GfM) und Jelmoli-CEO Nina Mller wurde in deren Vorstand ge-
wahlt.

Um sein Engagement flr die Nachhaltigkeit zu bestarken, ist
Jelmoli seit August 2020 Mitglied des Wirtschaftsverbandes amfori
BSCI/BEPI, einer Initiative fiir Transparenz, Okologie und Fairness
in der Lieferkette. Das Unternehmen ist zudem Mitglied der Textil
Alliance Suisse 2020 und unterstitzt deren Manifest «Zukunft
Textilbranche Schweiz», welches sich flr ein saisongerechtes An-
gebot, verkirzte Sales-Phasen und mehr Wertigkeit bei den Pro-
dukten einsetzt.

102-14 Erklarung des hochsten Entscheidungstragers

—> SIEHE DAZU: GESCHAFTSBERICHT 2021

102-15 Wichtige Auswirkungen, Risiken und Chancen
Swiss Prime Site ist einem breiten Spektrum von Chancen und
Risiken ausgesetzt. Um die langfristigen Unternehmensziele er
reichen zu kénnen, ist es entscheidend, Verdnderungen im wirt-
schaftlichen, gesellschaftlichen, regulatorischen, technologischen
und Okologischen Umfeld frihzeitig zu erkennen. Das Manage-
ment von Chancen und Risiken hat bei Swiss Prime Site deshalb
einen hohen Stellenwert.

—> SIEHE DAZU: GESCHAFTSMODELL UND WERTSCHOPFUNG, S. 19
—> SIEHE DAZU: RISIKOMANAGEMENT IM ANHANG, S. 78

102-16 Werte, Prinzipien, Standards und Normen

Die Werte Respekt, Integritat, Verantwortung, Ambition und Inno-
vation sind bei Swiss Prime Site mit Leitsatzen und ergénzenden
Ausfuhrungen verankert. Alle Mitarbeitenden sind angehalten,
Menschen mit Respekt zu begegnen, Integritat ins Zentrum des
eigenen Handelns zu stellen, Verantwortung wahrzunehmen, eine
Vorbildrolle zu Gbernehmen, sich hohe Ziele zu stecken, sich kon-
tinuierlich zu verbessern und Innovation zu leben. Der 2015 verof-
fentlichte Verhaltenskodex fusst auf diesen Unternehmenswerten

BERICHT NACH DEN GRI-STANDARDS 2021

und ist flur alle Mitarbeitenden in allen Gruppengesellschaften
verbindlich. Jede Gruppengesellschaft hat die Grundsatze durch
spezifische Weisungen erganzt.

2016 wurden die Unternehmenswerte und der Verhaltenskodex
in den einzelnen Gruppengesellschaften eingeflhrt und seither
durch regelmassige Informationsveranstaltungen und fallweise
Beratungen verankert. Zuséatzlich werden die Werte und der Ver
haltenskodex anlasslich von Welcome Days neuen Kadermitarbei-
tenden bekannt gemacht. Seit 2019 wurde Uberdies das gesamte
Weisungswesen auf Gruppenstufe revidiert und fir die individuelle
Umsetzung den Gruppengesellschaften zur Verfligung gestellt. Im
Berichtsjahr wurden zwei neue gruppenweit geltende Richtlinien
ab dem 1. Januar 2021 in Kraft gesetzt: der Verhaltenskodex fir
Lieferanten und das Konzept zur Umweltpolitik. Diese beiden
Richtlinien wurden im Berichtsjahr durch die Gruppengesellschaf-
ten individuell implementiert — einerseits durch Compliance-Mass-
nahmen, andererseits durch die Integration in relevante Vertrags-
werke.

SIEHE DAZU: VERHALTENSKODEX, ABRUFBAR AUF
WWW.SPS.SWISS UNTER GOVERNANCE

SIEHE DAZU: VERHALTENSKODEX FUR LIEFERANTEN,
ABRUFBAR AUF WWW.SPS.SWISS UNTER GOVERNANCE

SIEHE DAZU: KONZEPT ZUR UMWELTPOLITIK, ABRUFBAR AUF
WWW.SPS.SWISS UNTER GOVERNANCE

Jelmoli

Jelmoli hat «Purpose» und Vision im Berichtsjahr neu formuliert:
Jelmoli will Menschen nachhaltig begeistern, indem sie und das
Warenhaus neu erfindet und den bewussten Konsum der Zukunft
férdert und gestaltet. Diese Haltung wird mit THE GREEN ACT
auch in der Kommunikation nach aussen manifestiert.

—> SIEHE DAZU: WWW.JELMOLI.CH

102-18 Fihrungsstruktur

—> SIEHE DAZU: CORPORATE GOVERNANCE-BERICHT 2021

102-40 Stakeholder

102-42 Identifikation und Auswahl von Stakeholdern
102-43 Stakeholder-Engagement-Ansatz

102-44 Vorgebrachte Themen und Anliegen

Fir Swiss Prime Site ist der wiederkehrende Austausch mit ihren
zentralen Stakeholdern ein Kernelement ihrer vorausschauenden
Geschaftsfihrung. Entlang der gesamten Wertschopfungskette
haben sich zielgruppenorientierte Austausch- und Informationsfor
mate etabliert.

30



NACHHALTIGKEIT -

31

BERICHT NACH DEN GRI-STANDARDS 2021

Wichtigste Formen des Austauschs  Wichtigste
Stakeholder und der Information Anliegen
Swiss Prime Site-Gruppe
— Aktionére —  Konferenzen und —  Geschéftsgang
— Analysten Roadshows fir Inves- Aktuelle Entwick-
toren und Analysten lungen
— Investoren Regelmissige G .. 9 )
—  Stimmrechts- egelméssige Gespréd- _  Srategie
b che mit Analysten _ ESG-Perf
erater durch Verwaltungsrat, -reriormance
—  Mitarbeitende Geschéaftsleitung und
und Kunden Investor Relations

— Jahrlicher Investoren-
tag (Capital Markets
Day)

— Jahrliche General-
versammlung

— Halbjahrliche Bilanz-
medienkonferenzen

—  Halbjéhrliche Bericht-
erstattung (inkl. Kurz-
bericht)

—  Website und Social-
Media-Kanale

—  Mitarbeiterumfrage,
Kadertag und Mieter
umfrage

—  Wesentlichkeits-
umfrage

—  Stakeholderdialog

Neben den auf Gruppenstufe betreuten Aktionaren, Analysten und
weiteren investorenseitigen Anspruchsgruppen gibt es zwei
weitere flUr den gesamten Wertschopfungsprozess zentrale
Stakeholder-Gruppen von besonderer Wichtigkeit fir die gesamte
Unternehmensgruppe: Mitarbeitende und Mieter.

Um die Bedurfnisse ihrer Mitarbeitenden zu ergriinden, flhrt
Swiss Prime Site regelmassig Mitarbeiter und Mieterumfragen
durch.

—> SIEHE DAZU: MITARBEITERKENNZAHLEN
SWISS PRIME SITE-GRUPPE, S. 50

Alle zwei Jahre flihrt Swiss Prime Site einen Stakeholderdialog
durch, bei dem mit einer ausgewahlten StakeholderGruppe aktu-
elle Themen aus Chancen- und Risikosicht diskutiert werden. Im
Einklang mit der Unternehmensstrategie konnen dadurch die im
Dialog identifizierten Herausforderungen, Bedurfnisse und Erwar
tungen in der Weiterentwicklung der Geschaftsaktivitaten bertck-
sichtigt werden.

Im Berichtsjahr wurde dieser Stakeholderdialog auf die Mieter
ausgerichtet. Dem Stakeholderdialog vorgelagert wurde neben
einer Umfrage zur Aktualisierung der wesentlichen Themen, eine
umfassende schriftliche Mieterumfrage durchgefuhrt. Diese holte
die Mieter hinsichtlich ihrer Zufriedenheit, ihrer Loyalitat, ihrem
Interesse an Daten und an Nachhaltigkeitsthemen sowie ihrem
zuklnftigen Flachenbedarf ab. Es konnten 175 schriftliche Inter

views ausgewertet werden, was einem Ricklauf von 18% ent-
spricht. Die Umfrage ergab, dass eine (teilweise deutliche) Mehr
heit der Geschéaftsmieter zufrieden ist, das Mietverhaltnis
verlangern wurde, auch zukinftig einen vergleichbaren Flachen-
bedarf hat, Interesse an Daten zu Raumklima & Luftqualitat
bekundet und fur Nachhaltigkeitsthemen offen ist. Bei den Nach-
haltigkeitsthemen stehen Abfallmanagement und Recycling, In-
formationen rund ums Thema Nachhaltigkeit sowie Beratung und
Zusammenarbeit, um den Energieverbrauch zu senken, zuoberst
auf der Prioritatenliste der Mieter.

—> SIEHE DAZU: WESENTLICHE THEMEN, S. 6

—> SIEHE DAZU GRUPPENZIELE UND BEITRAG ZU DEN SDG,
WERTSCHOPFUNG, S. 10

Aus den Erkenntnissen der Mieterumfrage wurden einerseits
Uibergeordnete Massnahmen abgeleitet — wie beispielsweise eine
raschere Reaktionszeit in der Liegenschaftsverwaltung — und an-
dererseits wurden fir Mieter mit unterdurchschnittlicher Zufrie-
denheit in Zusammenarbeit mit dem zusténdigen Asset Manager
individuelle Optimierungsvorschlage ausgearbeitet. Die Umset-
zung dieser Massnahmen ist flr das erste Quartal 2022 geplant.
Im zweiten Quartal wird die nadchste Mieterumfrage vorgesehen.
Das von den Mietern gemass Umfrage belegte Interesse an Nach-
haltigkeitsthemen pragte die thematische Ausrichtung des Stake-
holderdialogs massgeblich. Die im Format des World-Café abge-
haltenen Workshops befassten sich mit folgenden sechs
Nachhaltigkeitsthemen aus dem ESG-Kosmos:

- Ziel «Netto Null»

- Unternehmerische Verantwortung

- Nachhaltigkeitsinformationen, Standards und Labels

- Kreislaufwirtschaft

- Resiliente Immobilien Post COVID

- Community Engagement

—> SIEHE DAZU: BERICHT ZUM STAKEHOLDERDIALOG 2021,
ABRUFBAR AUF WWW.SPS.SWISS UNTER NACHHALTIGKEIT
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Wichtigste
Stakeholder

BERICHT NACH DEN GRI-STANDARDS 2021

Formen des Austauschs
und der Information

Wichtigste
Anliegen

Wichtigste
Stakeholder

Formen des Austauschs
und der Information

Wichtigste
Anliegen

Swiss Prime Site Immobilien

Swiss Prime Site Solutions

- Mieter und — Regelmassiger Aus- Flachenangebot und
Mietinteres- tausch mit Mietern Angebote rund um
senten und Mietinteressen- die Liegenschaften

—  Bauprojekt- ten — Nachhaltige Bau-
beteiligte —  Objektspezifische weise und entspre-

—  Behérden Informationsveranstal- chende Zertifikate

tungen und Besuchs-

Bericksichtigung
touren

lokaler Begebenhei-
ten rund um Ent-
wicklungsprojekte

—  Ortsanséssige
Stakeholder (An-
wohner, Vereine, — Umfragen zu Stand-
politische Vertre- ortpréaferenzen, Fla-
ter) chenbedarf, Bezugs-
terminen oder spezifi-
schen Anforderungen
an den Mieterausbau

—  Zufriedenheitsum-
fragen

— regelmassige
Gesprache

—  Stakeholderdialog

—  Wesentlichkeits-
analyse

—  Lieferanten und
Geschaftspart-
ner

Swiss Prime Site Immobilien fokussiert im Austausch mit ihren
Stakeholdern auf die Mieter sowie Mietinteressenten. Traditionell
drehen sich deren Hauptanliegen um das Flachenangebot sowie
Angebote rund um ihre Liegenschaften. Hier méchte Swiss Prime
Site Immobilien mit einem ausgewogenen Mietermix im Retail-
bereich Zusatznutzen generieren und sich differenzieren. Insbe-
sondere international aktive Firmen legen nach wie vor grossen
Wert auf eine besonders nachhaltige Bauweise und verlangen
anerkannte Gebéaudezertifizierungen, die den entsprechenden
Standard belegen.

Um die Bedurfnisse der Mietinteressenten bestmdglich zu berlck-
sichtigen, bietet Swiss Prime Site Immobilien objektspezifische
Informationsveranstaltungen und Besuchstouren durch Liegen-
schaften an. Der regelmassige Austausch mit potenziellen Mietern
hilft, sich noch gezielter auf die zuklinftigen Wiinsche der Kunden
einzustellen. Das Unternehmen stellt dies auch durch regelmas-
sige Umfragen zu Standortpraferenzen, Flachenbedarf, Bezugs-
terminen oder spezifischen Anforderungen an den Mieterausbau
sicher. Bei bestehenden Mietern werden regelmassig Zufrieden-
heitsumfragen durchgefihrt — zuletzt im Berichtsjahr.

Swiss Prime Site Immobilien steht bei jedem Neubau in engem
Austausch mit lokalen und kantonalen Behorden sowie ortsanséas-
sigen Stakeholdern wie beispielsweise Vereinen, politischen Gre-
mien und Anwohner. Dies erlaubt es dem Unternehmen, bei der
Standortentwicklung die lokalen Gegebenheiten und BedUrfnisse
friihzeitig in die Planung einzubeziehen.

—  Swiss Prime —  Waéchentlicher Swiss Prime
Anlagestiftung Austausch mit der Anlagestiftung
(als aktuell einzi- Geschéaftsfiihrung Investitionsent-
ger Kunde) Monatlicher Aus- scheide
— Investoren tausch mit dem Stif- Dienstleistungs-
—  Aufsichts- tungsrat angebot
behorden —  Events, Roadshows Projektentwicklun-
und individuelle Port- gen und Akquisi-
foliomeetings tionen
— Jahrliche Anleger Unternehmens-
versammlung organisation
— Jahrliche Bericht- Kompetenzen der
erstattung Schltsselpersonen
—  Webseite und Social-
Media-Kanéle
Wincasa

- Kommerzielle
Grossmieter
und rund 68000
Wohnungs-
mieter

—  Eigentimer und
institutionelle
Investoren

—  Lieferanten

Regelmassiger Aus-
tausch und Koordina-
tionssitzungen mit
dem Management
von Grosskunden
Jéhrliche CEO-Treffen
bei Schlisselkunden
Austausch Uiber

das Customer Value
Center

Mieterportal
Eigentiimerportal

Webseite und Social-
Media-Kanale

Anliegen zum kauf-
mannischen und in-
frastrukturellen Ge-
baudemanagement

Verbesserung von
Geschéftsprozessen

Anforderungen

an fachspezifisches
Know-how und
Verfligbarkeit von
Dienstleistungen

Nachhaltige Nutzung
von Liegenschaften

Jelmoli

—  Kunden —  Téaglicher Austausch Sortiment und Pro-
—  Lieferanten mit Kunden im Ge- duktqualitat

- Mieter von schaft Kundenbetreuung

Verkaufsflachen

Information-Desk
Mystery-Testings
Regelmassiger Aus-
tausch mit Lieferanten
und Mietern von
Verkaufsflachen
Webseite, Social-
Media-Kanale und
Newsletter

Sprach- und interkul-
turelle Kompetenzen
Umsatze und Profita-
bilitat
Deklarationspflichten
Kombination von
Angeboten auf
eigenbewirtschafte-
ten und vermieteten
Verkaufsflachen
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Jelmoli hat im Berichtsjahr 672 Kunden im Rahmen einer On-
line-Umfrage zum Thema Nachhaltigkeit befragt. Die hohe Rick-
laufquote und die grosse Anzahl zuséatzlicher Kommentare zeigten
auf, dass das Thema Nachhaltigkeit von den Kunden als wichtig
empfunden wird. ThemenUbergreifend wiinschen sich diese mehr
Transparenz und Informationen, beispielsweise hinsichtlich Um-
weltfussabdruck oder Herkunft eines Produkts. Unter anderem
wurden faire Arbeitsbedingungen fir Mitarbeitende, Datenschutz,
Tierschutz-Standards, Transparenz bei Herkunft, Materialien & Her
stellung, Abfall Reduzierung & Recycling, Innovation, Inklusion,
Vielfalt & Gleichberechtigung, Sozialvertraglichkeit der Produkte
und Regionalitat werden als wichtig erachtet. Diese Themenfelder
wurden in der Wesentlichkeitsanalyse berticksichtigt und priorisiert.
Die entsprechenden Massnahmen werden im Zuge von THE
GREEN ACT definiert und ab 2022 umgesetzt.

102-41 Kollektivvereinbarungen

Fir die Mitarbeitenden von Swiss Prime Site gelten keine Gesamt-
arbeitsvertrage. Die Anstellungsbedingungen der Mitarbeitenden
unterscheiden sich von Gruppengesellschaft zu Gruppengesell-
schaft. Alle Mitarbeitenden der Swiss Prime Site-Gruppe haben
Zugang zu einer Integrity-Plattform, die von einem unabhéngigen
Partner (EQS) betrieben wird. Die Plattform dient als Beschwer
deweg bei Verstossen gegen den Verhaltenskodex oder anderen
arbeitsrechtlichen Belangen. Dies schliesst Beschwerden in Zu-
sammenhang mit Vereinigungsfreiheit und Kollektivverhandlungen,
welche Swiss Prime Site gewahrt, mit ein. Zusétzlich bietet die
Swiss Prime Site-Gruppe in Kooperation mit einem externen
Dienstleister eine Anlaufstelle, an die sich die Mitarbeitenden in
schwierigen privaten oder beruflichen Situationen wenden kénnen.
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Themenspezifische Angaben

Okonomische Themen

201 Wirtschaftliche Leistung
103-1 Managementansatz
103-2

103-3

Swiss Prime Site-Gruppe

Swiss Prime Site ist Uberzeugt, mit einem umfassenden Ansatz
der nachhaltigen Wertschdpfung langfristiges Wachstum und somit
Okonomischen Nutzen fur die verschiedenen Stakeholder gewahr
leisten und die Anleger mit einer angemessenen Ausschittung
honorieren zu kdnnen. Die nachhaltige Unternehmensfihrung wird
im Businessplan- und Budgetierungsprozess konkretisiert. Darin
werden unter anderem Chancen, Herausforderungen und Ziele
fUr die nachsten drei respektive funf Jahre reflektiert. Der Busi-
nessplan wird jahrlich Uberarbeitet und enthalt fallweise Szenari-
enbetrachtungen. Diese widerspiegeln die Geschaftsentwicklung
unter Annahme verschiedener wirtschaftlicher und regulatorischer
Verdnderungen. Der Businessplan samt Ausblick muss vom Ver-
waltungsrat genehmigt werden.

Um die Wettbewerbsfahigkeit zu sichern und die Leistungsqualitat
Uber alle Gruppengesellschaften hinweg hochzuhalten, arbeitet
Swiss Prime Site mit klar definierten Prozessen, deren Effizienz
regelmassig anhand von gruppengesellschaftsspezifischen Kenn-
zahlen gemessen wird. Ressourcen-und Stellenbedarf, Drittkosten
und Allgemeinkosten werden laufend Uberprift und die Prozess-
landschaft entsprechend optimiert.

Swiss Prime Site Immobilien

Die Gruppengesellschaft fokussiert auf die kontinuierliche Quali-
tatsverbesserung des Portfolios. Dies erreicht sie durch diverse
Neubauentwicklungen, «Redevelopments» im Bestand sowie
Verkaufen von strategisch nicht mehr relevanten Liegenschaften.
Des Weiteren konzentriert sich das Asset Management auf die
Reduktion des Leerstands und der Betriebskosten sowie die Op-
timierung des Warme- und Stromverbrauchs zwecks Reduktion
der CO,-Emissionen.

Das systematische Leerstandsmanagement ist flr Swiss Prime
Site Immobilien von zentraler Bedeutung, um eine hohe Vermie-
tungsquote sicherzustellen. Das Unternehmen verfolgt deshalb
eine proaktive Vermarktungsstrategie und strebt eine optimale
Ausrichtung des Angebots auf die aktuellen und kinftigen Markt-
bedurfnisse an. Bestehende Mietverhéltnisse werden friihzeitig
vor Vertragsende mit den Mieter besprochen und wenn mdglich
verlangert. Sanierungen und Renovationen werden auf die Ver
tragslaufzeit abgestimmt und nach Mdéglichkeit dann durchgefiihrt,
wenn die Mietflachen nicht genutzt werden.

2021 waren zahlreiche Mieter von den Auswirkungen von COVID-19
betroffen. Das Asset Management von Swiss Prime Site Immo-
bilien pflegte in dieser aussergewohnlichen Situation einen inten-
siven, direkten Kontakt mit den Unternehmen und bearbeitete
deren Antrage hinsichtlich Mietzinsreduktion oder Stundungen.
Durch individuelle Abwéagungen und Massnahmen leistete Swiss
Prime Site Beitrdge zur Entscharfung finanzieller Engpasse bei
ihren Kunden, um allféllige zuséatzliche Leerstande zu vermeiden
und die Leerstandsquote gegeniber Vorjahr sogar verbessern zu
kénnen.

Im Berichtsjahr konnten ausserdem mehrere Bauprojekte erfolg-
reich fertiggestellt und den Mieter fristgerecht Ubergeben werden.

Swiss Prime Site Solutions

Swiss Prime Site Solutions ist seit 2017 der Real Estate Asset
Manager des Immobilienportfolios der Swiss Prime Anlagestiftung
(SPA). Seither konnte das Immobilienvermogen der Swiss Prime
Anlagestiftung erfolgreich auf rund CHF 3 Mrd. ausgebaut werden.

Im Berichtsjahr trieb Swiss Prime Site Solutions den Wachstums-
kurs wie geplant weiter. So setzte das Unternehmen die laufenden
Bauprojekte erfolgreich um und akquirierte diverse Objekte. Zu-
dem flossen der Anlagegruppe SPA Immobilien Schweiz im Rah-
men von zwei Emissionen insgesamt tber CHF 340 Mio. zu, und
im Zuge dessen konnte auch der Anlegerkreis erweitert werden.
Das Produkt «SPA Living+ Europe» investierte 2021 rund EUR 43.6
Mio. in finf europaische Immobilien im Bereich Senior Living. Zur
Diversifikation konnen auch andere Nutzungsformen wie Student
Housing, Serviced Apartments und Micro Living beigefligt werden.

Die Kundenbasis soll in Zukunft weiter ausgebaut werden. Zu
diesem Zweck hat Swiss Prime Site Solutions, wie anléasslich des
Capital Markets Day 2021 kommuniziert, auf Grundlage der er
haltenen FINMA-Lizenz, im Berichtsjahr bereits ein erstes Fonds-
produkt lanciert welches in der ersten Emission CHF 144 Mio.
eingesammelt hat.
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Wincasa

In einem wirtschaftlich herausfordernden Dienstleistungsumfeld
ist es flr Wincasa entscheidend, die Wettbewerbsfahigkeit und
die Leistungsqualitdt hochzuhalten. Deshalb arbeitet das Unter
nehmen mit klar strukturierten Prozessen, deren Effizienz regel-
maéssig bewertet und optimiert wird. Bereits 2019 begann das
Unternehmen im Rahmen einer Anpassung des ERP-Systems
mehrere neue [T-Systeme einzuflhren, welche 2021 zu weiteren
Effizienzsteigerungen beitrugen.

Ende 2018 hatWincasa die Mieterplattform streamnow tbernom-
men. Die Portallésung erlaubt es Nutzern, samtliche Anliegen rund
um die Liegenschaft und das Mietverhaltnis einfach, schnell sowie
zeit- und ortsunabhéngig zu managen — ahnlich wie bei bekannten
E-Banking- und Versicherungsanwendungen. Zum Beispiel konnen
Mieter durch die App jederzeit auf Dokumente und Vertrdge zu-
greifen sowie Antrage stellen. Zudem findet durch die App eine
vereinfachte Kommunikation zwischen den Mietern und der Lie-
genschaftsverwaltung statt, sodass Mieterbegehren in kirzester
Zeit beantwortet werden konnen. Dies flihrt zu einer hoheren
Mieterzufriedenheit, wovon auch der Immobilieneigentimer pro-
fitiert. Aufseiten vonWincasa lassen sich dadurch weitere Prozess-
optimierungen und Effizienzsteigerungen realisieren.

Um dem Anspruch der Customer Centricity noch besser gerecht
zu werden, wurde 2019 das Wincasa Customer Value Center (CVC)
als zentrales Eingangsfenster zur Bewirtschaftung etabliert. 2021
wickelte das CVC rund 454 000 Anfragen (Telefon und E-Mail) ab,
wobei sich der Verhéltnisanteil der Kontaktaufnahmen weiter zu-
gunsten der elektronischen Anfragen verschob. Dies flhrte dazu,
dass die Abwicklungsgeschwindigkeit der Anfragen erneut erhoht
werden konnte.

Neben Prozessverbesserungen gelang es Wincasa 2021, neue
Mandate zu gewinnen und bestehende zu verlangern.

Jelmoli

Die Filialisierung und der Omnichannel-Anspruch bedingten sys-
temische Verbesserungen in der Prozesslandschaft. Jelmoli ver-
kiindete daher zu Beginn 2021 den erfolgreichen Release des
neuen ERP-Systems.Weiter konnte der neue Online-Store im
1. Halbjahr 2021 ebenfalls live geschaltet werden.

Die Umsatze auf den Verkaufsflachen an der Bahnhofstrasse zeig-
ten im Berichtsjahr trotz Lockdowns eine verbesserte Entwicklung
gegenlber dem Vorjahr und in der zweiten Jahreshalfte gar eine
Steigerung gegentber 2019. In der Pandemie hat sich insbeson-
dere der Wert einer treuen lokalen Kundschaft bezahlt gemacht.
Der Umsatz geht im Schnitt auf 50% der im Rahmen des Kunden-
bindungsprogramms J Rewards erfassten Klientel zurlick.

Die Entwicklung der neuen Stores am Flughafen liegt infolge der
massiv reduzierten Reisetatigkeiten als Folge der Massnahmen
zur Bekampfung der COVID-19-Pandemie hinter den urspring-
lichen Erwartungen. Mit der Wiederaufnahme des Flugverkehrs
entwickelte sich der Shop im Airside dann doch sehr positiv. Im
Circle fehlen hingegen die wichtigen Frequenzen der Mieter, wel-
che sich nach wie vor im Homeoffice befinden. Zudem zeigt sich,
dass das neue Dienstleistungszentrum Zeit bendtigt, um sich als
Destination zu entwickeln.

Auch in den Folgejahren beabsichtigt Jelmoli Investitionen in die
Neuausrichtung des Warenhauses, in Ladenflachen sowie die
Starkung und Erweiterung von Partnerschaften, um das Geschéfts-
modell hinsichtlich nachhaltiger Ansétze respektive zirkularer Ge-
schaftsmodelle (Second Hand, Mietmodelle, Recycling etc.) zu
entwickeln. Mdégliche Ansétze fir nachhaltige Geschaftsmodelle
wurden im Herbst 2021 von zwei Studentengruppen der Univer
sitat St. Gallen (HSG) im Rahmen eines Consulting Cases erarbei-
tet, mit dem Ziel, deren Umsetzung ab 2022 zu prifen. Der Start
nachhaltiger Geschaftsmodelle erfolgte 2020 mit dem Mieter
Reawake (High-end 2nd Hand) und im Berichtsjahr mit Pop-ups
der Firmen Ingrid & Emil (Second Hand fir Kinder) sowie mit der
Firma Ragfair fur die Vermietung von Abendkleidern. Die Koope-
ration mit Ragfair wird nach einem erfolgreichen Start im Folgejahr
weiter fortgesetzt.

201-1 Unmittelbar erzeugter und ausgeschiitteter
wirtschaftlicher Wert

—> SIEHE: FINANZBERICHT 2021
201-2 Finanzielle Folgen des Klimawandels fiir

die Organisation und andere mit dem Klima-
wandel verbundene Risiken und Chancen

Seit 2019 flhrt Swiss Prime Site im Rahmen des regularen Risi-
komanagementprozesses eine Analyse der klimabedingten
Finanzrisiken geméss den Empfehlungen der «Task Force on Cli-
mate-related Financial Disclosures» (TCFD) durch.

—> SIEHE DAZU: IM ANHANG, TCFD-BERICHT, S. 85
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201-4 Finanzielle Unterstiitzung durch die
offentliche Hand

Swiss Prime Site Immobilien

Swiss Prime Site Immobilien erhalt vereinzelt Beitrage aus dem
Gebaudeprogramm fir bauliche Massnahmen, die den Energie-
verbrauch oder CO,-Ausstoss vermindern, sowie Einmalvergltun-
gen fir die Installation von Photovoltaikanlagen.

Jelmoli
Auch im zweiten Jahr der COVID-19-Pandemie war Jelmoli 2021
vom Lockdown betroffen und musste wiederum grosse Teile der

Belegschaft fur Kurzarbeit anmelden. Auf Basis der behordlichen
Vorgaben konnten ausgewahlte Abteilungen fir die Kunden ge-
offnet bleiben und gegentiber dem Vorjahr wurde mehr finanzielle
Unterstltzung im Rahmen des Hartefallprogrammes beantragt.

203 Indirekte 6konomische Auswirkungen
103-1 Managementansatz

103-2

103-3

Swiss Prime Site nimmt ihre unternehmerische Verantwortung fur
das soziale, 6kologische und 6konomische Geflige rund um ihre
Liegenschaften wahr. Das Unternehmen begreift Immobilien(-pro-
jekte) nicht nur als Einzelobjekte, sondern im Kontext der Stadt-
und Quartierentwicklung als Teil der Smart City und Beitrag zum
urbanen Lebensraum. Dabei gilt, je grosser das Projekt, desto
starker mUssen raumplanerische und stadtebauliche Aspekte be-
rlcksichtigt werden. Nicht zu unterschatzen ist auch der Einfluss
von Immobilien auf die lokale Beschéaftigungsquote: Im Bau- und
im Dienstleistungssektor sichern sie in der Wertschopfungskette
lokale und regionale Arbeits- und Ausbildungsstellen.

Swiss Prime Site Immobilien

Swiss Prime Site fokussiert in ihrem Geschaftsmodell auf Ge-
schéaftsliegenschaften. Lediglich 1% der Mieteinnahmen wird
durch Wohnungen erzielt. Hierbei nicht eingerechnet sind die
Mieteinnahmen aus den Liegenschaften mit Alterswohnungen,
die durch die Tertianum Gruppe betrieben werden und 7% Anteil
an den jahrlichen Mietertragen ausmachen. Dennoch gibt es viele
Beispiele, bei denen das Unternehmen durch glinstige Mietkon-
ditionen eine gemischte Mieterstruktur ermoglicht und so die
Vielfalt in einem Quartier fordert. Fir alle Anspruchsgruppen steht
im Vordergrund, Mehrwert aus unterschiedlichen Perspektiven
schaffen zu kénnen. Beispiele sind das YOND-Gebé&ude in Zurich,
wo ein besonderer Fokus auf die Ansiedlung von Start-ups und
einer Kinderkrippe gelegt wurde. Ahnliche Beispiele sind das
Espace-Tourbillon-Areal in Genf oder das JED-Gebaude in Schlieren,
wo sehr grosse Gemeinschaftsflachen die Offentlichkeit einladen,
das Gebaude mit Leben zu flllen. Mehr Informationen zu diesen
Liegenschaften finden Sie auf der Website von Swiss Prime Site.

Um sicherzustellen, dass jede Liegenschaft und jedes Um- oder
Neubauprojekt Mehrwert fir die Nutzer sowie die Anwohner und
die lokale Wirtschaft bringt, stellt eine detaillierte Analyse der
Standortbesonderheiten im Austausch mit Anwohnern, interes-
sierten Nutzern, Behorden und Wirtschaftsvertretern den Aus-
gangspunkt weiterer Massnahmen dar. Diese Analyse kann pro-
jekt- und bedarfsabhéngig auch eine Konsultation zu Umwelt-,
Gesundheits- und Sicherheitsaspekten beinhalten. Verantwortlich
dafir sind die Mitarbeitenden in den Bereichen Development,
Asset Management sowie die Kommunikationsstelle der Swiss
Prime Site-Gruppe.

Neben der bedarfsgerechten Konzeption der Gebéude tragt Swiss
Prime Site zur Gestaltung von offentlichen Platzen, Grinflachen
und Mobilitatsangeboten bei und ermdglicht kreative Zwischen-
nutzungen von leerstehenden Objekten. Auch im Berichtsjahr
wurde der Shuttlebus-Betrieb im Stlcki Park aufrechterhalten und
auf mehreren Arealen das Mobilitats- und Ladeinfrastrukturange-
bot fUr Elektrofahrzeuge weiter verbesser.

Swiss Prime Site Solutions

Swiss Prime Site Solutions setzt im Sinne der Kundin Swiss Prime
Anlagestiftung (SPA) diverse innovative und qualitatsvolle Immo-
bilienprojekte um. Das Entwicklungsprojekt Riverside in Zuchwil
veranschaulicht den Ansatz, nachhaltigen Lebensraum zu gestal-
ten, der auf die Bedurfnisse der Nutzer ausgerichtet ist. Aufgrund
seiner Lage und Grosse ist das Quartier ein integraler Teil der
Gemeinde Zuchwil. Das Projekt, das durch eine vielféaltige Com-
munity mitgestaltet wird, bericksichtigt die Bedurfnisse der
unterschiedlichen Anspruchsgruppen von Anfang an. Wichtiges
Element der Uberbauung ist das vielseitige Freizeit- und Gastro-
angebot, das auch den umliegenden Anwohnern und der Gemein-
debevélkerung einen Mehrwert bietet. In Arbeit befindet sich
zudem ein fortschrittliches Mobilitdtskonzept, welches Car-Sharing,
Elektromobilitat sowie den 6ffentlichen Verkehr fordert. Der auf
dem Areal gewonnene, nachhaltige Strom kann Uber das arealin-
terne Mittelspannungsnetz bedarfsgerecht gespeichert und an die
Nutzer und Verbraucher verteilt werden.
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Wincasa

Wincasa pflegt eine langjahrige Kooperation mit der Stiftung
Domicil, die fir sozial und wirtschaftlich benachteiligte Personen
Wohnungen organisiert und bei Bedarf als Biirge auftritt. Ebenso
besteht eine etablierte Zusammenarbeit mit der «Sozialfirma», die
bei der Reintegration von Arbeitskréften in den Arbeitsmarkt un-
terstutzt.

Jelmoli

AlsTraditionshaus mit starker Bindung zu Stadt und Kanton Zurich
fokussiert Jelmoli sein karitatives Engagement auf diese Region.
Im Berichtsjahr unterstitzte Jelmoli die gemeinnltzige Stiftung
Zuriwerk mit knapp CHF 10000 (Verkauf Charity Bar).

Zu Gunsten eines nachhaltigeren Konsums engagierte sich Jelmoli
auch 2021 im Rahmen des Giving Tuesday als Gegenbewegung
zum Black Friday. Das Unternehmen spendete bei jeden Einkauf
ab CHF 50 jeweils CHF 5 — insgesamt knapp CHF 50000 — an die
Stiftung Zariwerk.

203-1 Infrastrukturinvestitionen und geférderte
Dienstleistungen

Im Rahmen der Geschaftstatigkeit tragt Swiss Prime Site in viel-
facher Weise zur wirtschaftlichen und gesellschaftlichen Entwick-
lung bei. Das Unternehmen engagiert sich fir die Ausbildung
junger Menschen und unterstitzt im Rahmen des Sponsorings
soziale und kulturelle Organisationen und Projekte. Gemass dem
im Sponsoringkonzept festgelegten Core-Satellite-Ansatz setzt
Swiss Prime Site bedeutende Betrége flr Projekte ein, die mit
dem Kerngeschéaft Immobilien in engem Bezug stehen. Im Bereich
Core werden fur die Themen Innovation, Forschung und Lehre
jahrlich CHF 500000 aufgewendet. Das Engagement im Bereich
Satellite dient der Unterstitzung kleinerer Projekte aus den Kate-
gorien Jugend, Sport und Kultur in der Hohe von CHF 400000 pro
Jahr.

2021 unterstutzte Swiss Prime Site Veranstaltungen wie die NZZ
Real Estate Days, die CE2-Konferenz von Circular Economy Swit-
zerland und die Start-up Days.Weitere Mittel wurden Avenir Suisse
und Greater Zurich Area, die sich fir den Wirtschaftsstandort
Schweiz einsetzen, sowie der Organisation YES Young Enterprise
Switzerland zugesprochen. Im karitativen Bereich unterstutzt das
Unternehmen die Organisationen SOS Kinderdorf und Orphan-
healthcare. Kleinere karitative Engagements kénnen von den
Gruppengesellschaften direkt zugesagt werden.

Um die Zusammenarbeit mit der lokalen Gemeinschaft zusatzlich
zu stérken, erhalten alle Mitarbeitenden von Swiss Prime Site
einmal jahrlich einen Arbeitstag geschenkt, den sie freiwillig fir
gemeinnltzige Zwecke einsetzen sollen. Fir 2022 wird durch die
HR-Verantwortlichen ein diesbezlglich erweitertes Programman-
gebot zur Verfigung gestellt. Dadurch wird nicht nur das Verant-
wortungsbewusstsein gegentber der lokalen Gemeinschaft ge-
starkt, sondern auch die interne Teambildung gefordert.

Innovationskultur und -partnerschaften

103-1 Managementansatz

103-2

103-3

Innovationskultur

Innovation ist einer der zentralen Werte von Swiss Prime Site. Das
Unternehmen mdchte seinen Kunden nachhaltige und innovative
Produkte und Dienstleistungen mit grosstmaéglichem Mehrwert
bieten. Swiss Prime Site setzt in jeder Phase des Immobilien-
lebenszyklus auf einen interdisziplindren Wissensaustausch und
die Kreativitat der Mitarbeitenden auf allen Ebenen.

Die Innovationsstrategie von Swiss Prime Site ist eingebettet in
die Unternehmensstrategie und wird von einer zentralen Stabs-
stelle des CEO verantwortet. Grundlage fir die Innovationskraft
von Swiss Prime Site bildet dabei eine gruppenweit verankerte
Trenderfassung. Im sogenannten Future Board und im Retail Board
werden Frihsignale und Markttrends systematisch erfasst und
analysiert. Daneben organisiert Swiss Prime Site regelmaéssig in-
terdisziplindre Workshops zu Megatrends und Zukunftsthemen.
Ziel dieser Workshops ist es, konkrete Ideen zu entwickeln und
innovatives Denken in der Unternehmenskultur von Swiss Prime
Site zu verankern.

Im Rahmen des Innovationsmanagements befasst sich Swiss
Prime Site mit disruptiven Themen wie Klimawandel, demogra-
fischer Wandel, Wertewandel in der Gesellschaft oder Kreislauf-
wirtschaft. Das Unternehmen nutzt die Kompetenzen der Mitar
beitenden aus verschiedenen Bereichen, um Dienstleistungen zu
entwickeln, die zur Lésung gesellschaftlicher Herausforderungen
beitragen konnen. Im Jahr 2021 hat sich Swiss Prime Site zum
Beispiel eingehend mit den Themen Kreislaufwirtschaft, Future of
Work, Healthy Building & Tenant Experience, Energieeffizienz und
Mobilitat im Smart City Kontext auseinandergesetzt.

Innovationspartnerschaften

Nebst der Pflege der Innovationskultur kommen Partnerschaften
im Start-up- und Forschungsumfeld eine wesentliche Bedeutung
zu.
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Im Rahmen der Aktivitdten von Corporate Ventures sucht Swiss
Prime Site nach innovativen Produkten und neuen skalierbaren
Geschaftsmodellen. Hierfur pflegt das Unternehmen eine Zusam-
menarbeit mit Venture Lab, einer Schweizer Institution zur Forde-
rung von Start-ups.Ziel der Partnerschaft ist es, zusammen mit
Jungunternehmen konkrete Geschéftsideen zu entwickeln, die
innerhalb der Gruppengesellschaften von Swiss Prime Site opera-
tiv umgesetzt werden kénnen. Seit 2017 wurden jéhrlich drei bis
vier Accelerator Workshops und jéhrlich zwischen vier und sechs
daraus hervorgegangene Projekte (Proof of Concept) umgesetzt,
weitergefihrt und in ausgewahlten Féllen auch direkt in das
Start-up investiert.

Im Frihjahr 2021 hat sich Swiss Prime Site an der FenX AG betei-
ligt. FenX hat eine patentierte Technologie entwickelt, die minera-
lische Abfélle und geringwertige anorganische Partikel verwendet,
um eine kostenguinstige Losung flr eine nachhaltige, sichere und
effiziente Warmedammung von Gebauden zu schaffen. Die Inves-
titionsmittel werden flr die Fortsetzung der Forschungs- und Ent-
wicklungsarbeiten, fur den Aufbau der ersten Produktionsanlage
und fur die Vorbereitung des Markteintritts verwendet.

—> SIEHE DAZU: WWW.FENX.CH

Innovative Komponenten

Im Berichtsjahr wurde in ausgewahlten Immobilien von Swiss
Prime Site erstmals die Cradle-to-Cradle-zertifizierte Wandfarbe
«Airlite» angewendet. Bei dieser Farbe kommen Materialien auf
Basis von Titandioxidnanopartikeln zum Einsatz, die durch Licht
aktiviert werden und mit der Luftfeuchtigkeit wechselwirken. Da-
bei werden auf katalytische Weise spezielle lonen, Hydroxyradi-
kale, erzeugt, die allgemein als die «Reinigungsmittel der Natur»
gelten. Diese Radikale konnen giftige Partikel in der Luft wie etwa
Stickoxide (NOx) abbauen, die Entziindungen der Atemwege ver-
ursachen. Die Technik auf Grundlage von Nanopartikeln reduziert
Luftschadstoffe um 89%, beseitigt 99,9% aller Bakterien undViren
auf den behandelten Oberflachen und weist Schmutz und Schim-
melpilzsporen ab. Das Potenzial der Farbe, die Wéarme aus dem
Sonnenlicht zu reflektieren, senkt ausserdem die mit der Kiihlung
bei verbundenen Energiekosten um bis zu 29%.

—> SIEHE DAZU: WWW.AIRLITE.COM

Bei der Renovation des Messeturms Basel kamen VOC-freie
(Volatile Organic Compounds) Cradle-to-Cradle-zertifizierte Guss-
béden zum Einsatz. Diese Béden werden nicht aus dem erddlba-
sierten Epoxy oder Polyurethan, sondern auf pflanzlicher Basis
hergestellt. Das Ol, aus dem die Senso-Béden hergestellt werden,
wird aus dem Wunderbaum gewonnen, einer schnellwachsenden,
einjahrigen, tropischen Pflanze, die Friichte tragt. Die Gebiete, aus

denen Senso sein Ol bezieht, konkurrieren nicht mit der Landwirt-
schaft. Es handelt sich meist um trockene Gebiete, in denen die
Nutzpflanzen optimal wachsen, ansonsten fur die Landwirtschaft
jedoch nicht geeignet sind.

—> SIEHE DAZU: WWW.SENSOBODEN.CH

205 Korruptionsbekdmpfung

206 Wettbewerbswidriges Verhalten
103-1 Managementansatz

103-2

103-3

Korruptionsbekdampfung

Korruption stellt aufgrund des stabilen politischen und regulato-
rischen Umfelds in der Schweiz kein vorrangiges Risiko dar. Den-
noch ist nicht auszuschliessen, dass etwa bei grossen Immobili-
entransaktionen oder bei grossen Einkaufsvolumen operative
Bereiche von Swiss Prime Site mit dem Thema in Berlihrung kom-
men. Swiss Prime Site verurteilt jede Art von Bestechung und
Korruption, fordert eine Kultur der Betrugsbekdmpfung und verfolgt
diesbezlglich den Ansatz der Nulltoleranz.

Die Korruptionsvermeidung setzt auf mehreren Ebenen an. Alle
Mitarbeitenden unterzeichnen zusammen mit dem Arbeitsvertrag
den Verhaltenskodex, der den Umgang mit Bestechung und Kor
ruption regelt. Sollte es zu einem Bestechungsversuch kommen,
kénnen sich die Mitarbeitenden jederzeit anonym an die unabhan-
gige, von einem externen Partner (EQS) betriebene Integrity Line
wenden.

Far den Umgang mit Gefalligkeiten und Geschenken hat das Un-
ternehmen strikte Regeln aufgestellt. Den Mitarbeitenden ist es
untersagt, im Zusammenhang mit ihrer geschéftlichen Tatigkeit
von Dritten Geschenke oder andere Vorteile, welche Uber gering-
fligige, allgemein Ubliche Geschenke oder Vorteile hinausgehen,
flr sich oder andere anzunehmen oder sich versprechen zu lassen.
Mitarbeitende lehnen Einladungen ab, wenn deren Annahme ihre
Unabhangigkeit oder ihre Handlungsfahigkeit beeintrachtigen
kénnte. Mitarbeitenden, die an einem Beschaffungs- oder Ent-
scheidungsprozess beteiligt sind, ist auch die Annahme von ge-
ringfigigen und allgemein Ublichen Vorteilen beziehungsweise von
Einladungen untersagt. Dieselbe Regel gilt, wenn der Vorteil oder
die Einladung von einer Person offeriert wird, die an einem Ent-
scheidungsprozess beteiligt oder davon betroffen ist, oder wenn
ein Zusammenhang zwischen der Vorteilsgewahrung beziehungs-
weise der Einladung und dem Beschaffungs- oder Entscheidungs-
prozess nicht ausgeschlossen werden kann.
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In Zweifelsfallen klaren die Mitarbeitenden mit den Vorgesetzten
und mit der fir Compliance zustandigen Stelle die Zuldssigkeit der
Annahme von Vorteilen beziehungsweise Einladungen. Dasselbe
gilt sinngemass bei der Gewahrung von Geschenken oder anderen
Vorteilen beziehungsweise bei Einladungen durch Mitarbeitende.
Aus der von der Eidgendssischen Finanzmarktaufsicht (FINMA)
erteilten Bewilligung als Fondsleitung fur die Swiss Prime Site
Solutions ergibt sich kein Anpassungsbedarf bei den etablierten
Massnahmen von Swiss Prime Site zur Korruptionsbekampfung.

Wettbewerbskonforme Geschaftstatigkeit

Klare Zustéandigkeiten und Kompetenzen sorgen daflr, dass wett-
bewerbswidrige Praktiken vermieden werden. So missen alle
Vertrage von der jeweiligen Rechtsabteilung geprift werden. Durch
die gruppenweite Kollektivunterschriftsberechtigung zu zweien
wird zudem ein effektives Vieraugenprinzip umgesetzt. Um Insi-
dergeschafte auszuschliessen, werden alle Mitarbeitenden Uber
Handelssperren und Trading Windows betreffend Swiss Prime
Site-Aktien informiert. Zudem unterzeichnen die in spezifische
Projekte involvierten Mitarbeitenden eine Insidererklarung, in wel-
cher explizit auf Straftatbestdnde im Zusammenhang mit boérsen-
rechtlich relevanten Insiderinformationen hingewiesen wird.

Der Verhaltenskodex halt ausserdem fest, dass Situationen, die
zu Interessenkonflikten flhren kdnnten, zu vermeiden sind. Bei
Vorliegen eines Interessenkonflikts ist die vorgesetzte Stelle und
allenfalls der zustandige Compliance Officer zu informieren. Es
gelten die im Verhaltenskodex festgehaltenen Ausstandsregeln.

Die Swiss Prime Site Solutions hat ausserdem die weitergehenden
Anforderungen zu den Marktverhaltensregeln gemass FINMA-
Rundschreiben 13/8 «Marktverhaltensregeln» einzuhalten. Diese
konkretisiert das aufsichtsrechtlich unzuldssige Marktverhalten
mittels Verbot des Ausnitzens von Insiderinformationen und der
Marktmanipulation und statuiert Vorgaben zur Organisation sta-
tuiert, deren Einhaltung die Verhinderung und Aufdeckung unzu-
lassigen Marktverhaltens gewahrleisten soll.

205-2 Kommunikation und Schulungen zu Richtlinien
und Verfahren zur Korruptionsbekampfung

Neue Kadermitarbeitende erhalten im Rahmen des Welcome Days
Schulungsunterlagen zum Swiss Prime Site Verhaltenskodex. Da-
rin wird neben den Themen Korruption und Bestechung auch der

Umgang mit Interessenkonflikten angesprochen. Zusatzlich zum
Verhaltenskodex enthalten die Allgemeinen Arbeitsvertraglichen
Bestimmungen (AAB) Informationen zu den Themen Korruption
und Bestechung. Diese werden allen Mitarbeitenden zusammen
mit dem Arbeitsvertrag zur Mitunterzeichnung ausgehandigt.
205-3 Bestatigte Korruptionsvorfille und

ergriffene Massnahmen

Seit Bestehen von Swiss Prime Site wurden keine Korruptionsfalle
festgestellt.

206-1 Rechtsverfahren aufgrund von wett-
bewerbswidrigem Verhalten, Kartell- und
Monopolbildung

2021 gab es keine Rechtsverfahren aufgrund von wettbewerbs-
widrigem Verhalten, Kartell- und Monopolbildung.



NACHHALTIGKEIT -

Okologische Themen

302 Energie

305 Emissionen

103-1 Managementansatz
103-2

103-2

Swiss Prime Site-Gruppe

Swiss Prime Site handelt umweltbewusst und ressourcenscho-
nend — bei Investitionen in Immobilien, deren Bewirtschaftung,
allen weiteren damit verbundenen Dienstleistungen sowie bei
deren Nutzung. Die Uibergeordneten Absichten und Verpflichtungen
des Unternehmens sind im gruppenweiten Konzept zur Umwelt-
politik festgehalten.

—> SIEHE DAZU: KONZEPT ZUR UMWELTPOLITIK, ABRUFBAR AUF
WWW.SPS.SWISS UNTER GOVERNANCE

Das Unternehmen erfasst gruppenweit Kennzahlen zum Energie-
verbrauch und zum Treibhausgasausstoss und nimmt diese als
Basis fur die stetige Verbesserung der Umweltperformance. Bis
2040 strebt Swiss Prime Site Klimaneutralitat in ihrem Immobili-
enportfolio an. Um dieses Ziel zu erreichen, werden gezielte Mass-
nahmen ergriffen, um die Energieeffizienz zu steigern, und Inves-
titionen in erneuerbare Energien getéatigt. Der Fokus liegt dabei
auf dem selbstgehaltenen Immobilienportfolio, wo das eingesetzte
Kapital die grésste Wirkung erzielt.

Das eingesetzte Energiemanagementsystem von Swiss Prime
Site Immobilien ist nach ISO 27001 zertifiziert.

Swiss Prime Site Immobilien

Der operative Fokus liegt derzeit auf der Verbesserung der Nach-
haltigkeitsperformance des Immobilienportfolios geméass den
Vorgaben des erstmals in der Berichterstattung 2019 publizierten
CO,-Absenkpfades. Die daraus resultierenden Erkenntnisse
fliessen in die verschiedenen Geschaftsbereiche (Akquisition, Port-
folio- und Asset Management und Development & Construction)
ein und werden Uber die Objektstrategien und die relevanten
Prozesse (Mehrjahresplanung und Budgetierung) operationalisiert.

—> SIEHE DAZU: GRUPPENZIELE UND BEITRAG ZU DEN
SUSTAINABLE DEVELOPMENT GOALS, BEITRAG ZUM SDG 13:
MASSNAHMEN ZUM KLIMASCHUTZ, CO,-ABSENKPFAD, S. 14

Swiss Prime Site befolgt die Kriterien der SNBS fur alle Neuent-
wicklungen und grésseren Renovierungsprojekte, einschliesslich
der Anforderungen hinsichtlich des Energieverbrauchs.

Unternehmensweit gilt die Vorgabe, wo immer moglich, erneuer-
bare Energien zu nutzen. Im Zuge einer 2019 abgeschlossenen

BERICHT NACH DEN GRI-STANDARDS 2021

Portfolioanalyse wurde auf Grundlage diverser Gebdudeparameter
der Ersatz fossiler Heizenergietrdger mit den geplanten Sanie-
rungszyklen von bereits mehr als 40 Liegenschaften abgeglichen.
Im Berichtsjahr wurden zwei bestehende Liegenschaften an das
Fernwarmenetz angeschlossen und drei Neubauten mit erneuer
barer Warmeenergie in Betrieb genommen. Bei diversen Objekten
profitierte Swiss Prime Site Immobilien zudem von der verbesser-
ten 6kologischen Qualitat der Fernwarme. Weitere Anschllisse an
das Fernwérmenetz sind ab 2022 geplant. Zudem werden die im
Berichtsjahr erstellten Mehrjahresplane zur Sanierung der Gebau-
dehtllen von Bestandsbauten einen massgeblichen Beitrag zur
Zielerreichung des Absenkpfades leisten.

Um kunftig die Eigenproduktion von erneuerbarem Strom weiter
zu erhdhen, sichtete Swiss Prime Site Immobilien 2019 das ge-
samte Liegenschaftsportfolio hinsichtlich der Eignung fur die Ins-
tallation von Photovoltaikanlagen. Im Zuge dessen identifizierte
das Unternehmen 18 Objekte, bei denen zuséatzliche Photovoltaik-
anlagen realisiert werden kénnen. Im Berichtsjahr wurden vier
Photovoltaikanlagen mit einer Gesamtleistung von 665.6 kWp und
einer Modulflache von 3388 m? realisiert und in Betrieb genom-
men. Weitere sechs Projekte sind in Planung fir eine Realisierung
2022. Darlber hinaus klart das Unternehmen bei allen Entwick-
lungsprojekten ab, ob das Potenzial fir den Betrieb einer Photo-
voltaikanlage besteht. Die Bereitschaft der zukiinftigen Mieter, den
eigenproduzierten Strom abzunehmen, beeinflusst die Investi-
tionsentscheidung ebenfalls. Bei einzelnen Liegenschaften wird
die Abnahme des eigenproduzierten Stroms im Rahmen der Miet-
vertrdge vorgeschrieben.

Durch die laufende Optimierung von Heizung, Kihlung, Liftung
und Beleuchtung werden sowohl Energieverbrauch als auch
CO,-Emissionen der Bestandsliegenschaften deutlich reduziert.
Zur |dentifikation von Optimierungspotenzial erfasst Swiss Prime
Site Immobilien umfassende Verbrauchsdaten. Das Unternehmen
verfugt mit EC/BO (Energiecontrolling und Betriebsoptimierung)
Uber ein Onlinesystem, das den Energieverbrauch von 144 Lie-
genschaften kontinuierlich aufzeichnet. Dies entspricht 93% der
Gesamtflache des Immobilienportfolios. Anhand dieser Daten
identifiziert Swiss Prime Site Immobilien weiteres Optimierungs-
potenzial und setzt entsprechende Massnahmen um.

Um die ambitionierten Ziele zur Steigerung der Energieeffizienz
und Reduktion der Treibhausgasemissionen zu erreichen, ist es
zentral, dass Immobilien nicht als Einzelobjekte optimiert werden,
sondern alsTeil eines Systems, das insgesamt verbessert werden
muss, verstanden werden. Swiss Prime Site Immobilien achtet
deshalb vermehrt auf die Forderung und Erschliessung klima-
freundlicher Mobilitatsangebote. So setzte das Unternehmen
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bereits verschiedene Projekte zu Installation und Betrieb von Elek-
troladestationen um. Ende 2021 verfligte das Immobilienportfolio
Uber 51 Elektroladestationen mit 80 Ladepunkten.

Swiss Prime Site Solutions

Swiss Prime Site Solutions hat 2020 fur ihre Kundin Swiss Prime
Anlagestiftung (SPA) eine Nachhaltigkeitsstrategie entwickelt.
Ebenso unterstitzt sie die SPA in ihrem Nachhaltigkeitsbestreben
und insbesondere bei der Optimierung des Energieverbrauchs und
der Reduktion der CO,-Emissionen. Kern der Klimaschutzmass-
nahmen ist ein CO,-Absenkpfad, um die im Pariser Klimaabkom-
men festgelegten Ziele sowie die vom Bundesrat angestrebte
Klimaneutralitat bis 2050 zu erreichen. Dieser Absenkpfad konzen-
triert sich kurz- bis mittelfristig auf den betrieblichen Energiever
brauch des Immobilienportfolios und die damit verbundenen Treib-
hausgasemissionen. Die mit der grauen Energie in Verbindung
stehenden Emissionen werden bis auf Weiteres projektspezifisch
optimiert.

Im Berichtsjahr begann die Swiss Prime Site Solutions damit, fur
das bestehende Portfolio «SPA Immobilien Schweiz» die fir die
Entwicklung des Absenkpfades bendétige Datengrundlage zu erar-
beiten. Erst wenn eine solide Bestandsaufnahme der aktuellen
Energieverbrauche und Emissionen abgeschlossen ist, kann der
Absenkpfad berechnet und gezielte objektspezifische Massnah-
men davon abgeleitet werden. Damit die Weiterentwicklung des
Portfolios schon jetzt in eine absenkpfadkompatible Richtung geht,
wurden die Due-Diligence-Vorgaben mit Nachhaltigkeitskriterien
erweitert, die bei der Akquisition von Bestandsliegenschaften zur
Anwendung kommen. Im Zuge dessen wurde 2021 auch ein Pro-
zess etabliert, um Nachhaltigkeitskriterien fir Neuentwicklungen
und Totalsanierungen systematisch zu bericksichtigen.

Wincasa

Im Bereich Energie und Emissionen gilt es zwischen den unter
nehmenseigenen Energieverbrauchen und Emissionen und den
Potenzialen in den von Wincasa betreuten Immobilienportfolios
der Kunden zu unterscheiden. Im eigenen Betrieb sind rund 50%
der CO,-Emissionen auf das Mobilitatsverhalten der eigenen Mit-
arbeitenden zurlickzufiihren. Im Berichtsjahr wurde das vorjahrig
angepasste Mobilitatskonzept Uberprift und die Mitarbeitenden
erneut zu |hrem Mobilitatsverhalten befragt.

Aufseiten der betreuten Immobilienportfolios engagiert sich Win-
casa seit Jahren mit einer dezidierten Beratungseinheit im Bereich
Construction & Facility Management fir das Thema Nachhaltigkeit.
Ausgewiesene Immobilien- und Umweltspezialisten beraten die

Immobilieneigentiimer und Kunden auf Portfolio- und Objektebene
und bieten Dienstleistungen zur Senkung des Energieverbrauchs
und der CO,-Emissionen an. Zu den zentralen Dienstleistungen
auf Portfolioebene gehdren unter anderem:

- die Entwicklung und Implementierung von Nachhaltigkeitsstra-
tegien fur Immobilienportfolios,

— die Implementierung von Energiemanagementsystemen und
Fihrung von Energiecontrolling- und Betriebsoptimierungsman-
daten,

— die Unterstltzung bei der Teilnahme an Benchmark-Initiativen
(zum Beispiel GRESB),

- die Entwicklung und Operationalisierung von CO,-Reduktions-
strategien fir Immobilienportfolios (CO,-Absenkpfad) oder auch
bei der strukturierten Strombeschaffung.

Auf Objektstufe unterstltzt Wincasa die Eigentimer bei der Zer
tifizierung von Liegenschaften und bei der Entwicklung und Um-
setzung von Objektstrategien. Zu diesem Zweck werden in der
Regel alle wichtigen Energieverbrauchsdaten der Liegenschaften
erfasst und in einem eigens daflr entwickelten Energiemanage-
menttool analysiert. Damit leistet Wincasa einen wichtigen Beitrag
zur Verbesserung der Energieeffizienz der Gebdude in den ver
schiedenen Kundenportfolios und zu deren Reduktion von
CO,-Emissionen. Darliber hinaus werden vermehrt Beratungen zu
eigentimerspezifischen Nachhaltigkeitsanforderungen durchge-
fUhrt. Dazu gehort die Beratung, wie ein langfristiges CO,-Reduk-
tionsziel fur ein Immobilienportfolio erreicht werden kann. Die
Dienstleistungen umfassen Beratung zu Photovoltaik, Elektromo-
bilitat, Energiemanagement, Benchmarking und Zertifizierung etc.
Weitere wichtige Leistungen betreffen die Planung und den Betrieb
von Photovoltaikanlagen mit Eigenverbrauch und Elektroladesta-
tionen oder energetische Betriebsoptimierungen. Zur qualifizierten
Betreuung der Kunden im Bereich Photovoltaikanlagen wurden im
Berichtsjahr personelle Ressourcen aufgebaut.

Als Teil von Swiss Prime Site nimmt Wincasa eine wichtige Rolle
beim Monitoring des okologischen Fussabdrucks der gesamten
Swiss Prime Site-Gruppe wahr. Sie erhebt jéhrlich Daten zum
Energie- und Ressourcenverbrauch und errechnet daraus die je-
weiligen CO,-Emissionen.

Jelmoli

Jelmoli hat als Mieterin von Verkaufs- und Lagerflachen nur einen
eingeschrankten Einfluss auf den Energieverbrauch und die damit
verbundenen CO,-Emissionen. Das Unternehmen kann mit Swiss
Prime Site Immobilien jedoch auf eine Eigentimerin zahlen, die
energetische Verbesserungen im Rahmen des CO,-Absenkpfads
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proaktiv vorantreibt. Die Eigentimerin verflgt Uber einen Zehn-

jahresplan fir die Liegenschaft an der Bahnhofstrasse in Zurich.

Dieser sieht beispielsweise Verbesserungen im Bereich Gebau-

dehdlle und Klimatisierung vor. Neben den Verkaufsflachen werden

auch die Lagerraumlichkeiten laufend verbessert. Im Berichtsjahr
wurden folgende Massnahmen umgesetzt:

— Umstellung der Beleuchtung auf LED auf vier Stockwerken
(EG, 1. bis 3. Stock)

— Erste Phase der Umstellung der Liftungsventilatoren von kon-
ventionellen Ventilatoren auf EC-Ventilatoren (Emissionen ca.
-60%)

— Erneuerung der Warmepumpe (CO, ca. =36 000 t/Jahr)

— Abschluss Projekt «Erneuerung gewerbliche Kéalte» (Kihlzellen)
fur Food Market (1. UG)

Jelmoli strebt auch im Logistikbereich einen tieferen CO,-Ausstoss

an, insbesondere auf der letzten Meile der Business-to-Business-

und Business-to-Customer-Lieferungen. Im Berichtsjahr wurden
folgende Massnahmen umgesetzt:

- Bestellung zweier zusétzlicher gasbetriebener LKW

- Fortschritte (60%) in der Umristung des Logistikzentrums auf
LED-Beleuchtung

— Uberprifung samtlicher Verpackungsmaterialien im Bereich
Online und Wechsel auf kompostierbare Fillmaterialien

Darlber hinaus mussen alle Logistikpartner von Jelmoli garantie-
ren, dass sie emissionsfrei liefern oder entsprechende Kompen-
sationszahlungen leisten.

302-1 Energieverbrauch innerhalb der Organisation

302-3  Energieintensitat

302-4  Verringerung des Energieverbrauchs

305-1 Direkte THG-Emissionen (Scope 1)

305-2 Indirekte energiebedingte THG-Emissionen
(Scope 2)

305-3 Sonstige indirekte THG-Emissionen (Scope 3)

305-4 Intensitat der THG-Emissionen

305-5 Senkung der THG-Emissionen

—> SIEHE DAZU: UMWELTKENNZAHLEN AB S. 44 UND
ERLAUTERUNGEN ZU DEN UMWELTKENN-
ZAHLEN (BILANZIERUNGSKONZEPT), ABRUFBAR AUF
WWW.SPS.SWISS UNTER NACHHALTIGKEIT

303 Wasser und Abwasser
306 Abfall

103-1 Managementansatz
103-2

103-3

Swiss Prime Site-Gruppe

Ein effizienter Umgang mit Ressourcen ist integraler Bestandteil
der Nachhaltigkeitsziele von Swiss Prime Site. Bei Investitionen
in Immobilien sowie deren Nutzung werden nach Moglichkeit
nachhaltige Materialien verwendet. Zudem achtet das Unterneh-
men darauf, den Wasserverbrauch zu reduzieren und moglichst
wenig Abfall zu produzieren. Bei der Abfallentsorgung und Wie-
derverwendung von Wertstoffen werden alle gesetzlichen Vorga-
ben eingehalten. Dariber hinaus setzen die Gruppengesellschaften
geschéftsspezifische Massnahmen um. Beispielsweise wird auf
Plastikprodukte und papiergebundene Dokumente verzichtet.
Die Entsorgung der Abfélle findet, wo immer mdglich, nach dem
Recycingprinzip statt.

Swiss Prime Site Immobilien

Um den Wasserverbrauch zu senken, misst Swiss Prime Site
Immobilien den Wasserverbrauch pro Liegenschaft und installiert
auf den Allgemeinflachen wassersparende Armaturen und ver
brauchseffiziente Geréte. Fur die Mietflachen kdnnen lediglich
Empfehlungen formuliert werden. Fir die Umgebungsbewésse-
rung und die Regen- sowie Grauwassernutzung bestehen insbe-
sondere bei grossen Umbau- oder Neubauprojekten Vorgaben des
Bereichs Development & Construction. Diese orientieren sich an
den Vorgaben der Zertifizierungsorganisation Standard fir nach-
haltiges Bauen Schweiz (SNBS). Neben dem Betrieb wird auch
bei der Produktion von Baumaterial viel Wasser verbraucht. Swiss
Prime Site Immobilien beabsichtigt, die Produzenten und Liefe-
ranten diesbezlglich mehr in die Pflicht zu nehmen und entspre-
chende Vorgaben in die Vertrage aufzunehmen.

Swiss Prime Site Immobilien hat im Berichtsjahr ihre Facility Ma-
nagement-Rahmenvertrage mit diversen Vorgaben des SNBS und
der BREEAM-Zertifizierung (Building Research Establishment
Assessment Methodology) fur den Unterhalt und die Nutzung
erganzt. Die Facility Management-Dienstleister sind flr eine nach-
haltige Nutzung der Ressourcen und der Energie der Liegenschaft
verantwortlich. So wird bei jedem Gebéaude die bestehende Infra-
struktur der Abfallentsorgung auf die Abfalltrennung hin Uberprift
und gegebenenfalls angepasst. Auch die Sensibilisierung der
Mieter hinsichtlich Nachhaltigkeit im Gebaudebetrieb (z. B. korrek-
tes LUften) fallt in den Aufgabenbereich der Facility Manage-
ment-Dienstleister.
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Als marktfiihrende Immobiliengesellschaft sieht sich Swiss Prime
Site Immobilien in der Verantwortung, die Circular Economy vor-
anzutreiben und vorzuleben und so den Ressourcenverbrauch und
den Ausstoss von CO; auch im Bereich der grauen Energie zu
reduzieren. Geschlossene Kreislaufe férdern zudem die lokale
Wirtschaft, da ein Teil der Sammlung, Aufbereitung und Wiederin-
verkehrbringung lokal, regional oder zumindest national erfolgt.
Swiss Prime Site Immobilien sieht in einem glaubwdirdigen En-
gagement fur die Circular Economy auch ein Differenzierungspo-
tenzial innerhalb der Branche — beispielsweise bei der Verwendung
von nachhaltigen, gesunden Materialien. Deshalb engagiert sich
das Unternehmen breit und aktiv fir die Kreislaufwirtschaft. Bei-
spielsweise als Vorstandsmitglied von Madaster Schweiz, der
Schweizer Online-Bibliothek fir verbautes Material, wo sich Swiss
Prime Site Immobilien fir mehr Ressourceneffizienz und einen
langfristigen Ubergang zur Circular Economy einsetzt. Ebenso ist
das Unternehmen Partner der Cirucular Economy Entrepreneurs
(CE2)-Konferenzen, einer Initiative des Netzwerks Circular Eco-
nomy Switzerland. Beispielhafte Projekte sind das im Berichtsjahr
in Totalsanierung befindliche Geschaftsgebaude an der Miiller-
strasse in Zurich und der unter Berlicksichtigung der Cradle to
Cradle-Prinzipien renovierte Messeturm in Basel, der im Berichts-
jahr den entsprechenden Materialpass erhalten hat.

—> SIEHE DAZU: GESCHAFTSMODELL UND WERTSCHOPFUNG,
INNOVATION, S. 21

Swiss Prime Site Solutions
2020 hatte Swiss Prime Site Solutions fir die Prime Anlagestiftung
(SPA) eine Nachhaltigkeitsstrategie entwickelt, wobei auch die

Optimierung des Ressourcenverbrauchs als zentrales Thema be-
handelt wurde. Im Zuge der Operationalisierung dieser Strategie
wurde im Berichtsjahr u.a. damit begonnen, Abfallmengen des
Immobilienportfolios abzuschéatzen.

Wincasa

Da Wincasa Liegenschaften als Dienstleisterin im Auftrag von
verschiedenen institutionellen Investoren verwaltet, hat das Un-
ternehmen nur einen beschrankten Einfluss auf die Ressourcen-
nutzung. Wincasa sensibilisiert jedoch im Rahmen der Moglich-
keiten sowohl Eigentimer als auch Mieterschaft, um den
Wasserverbrauch und die Abfallproduktion zu verringern. Zur Ab-
fallvermeidung als auch zur Erfassung von Abfallstrémen fanden
im Berichtsjahr mit verschiedenen Eigentimer\Workshops statt.

Jelmoli

Jelmoli ist es ein grosses Anliegen, dass Abfélle vermindert oder
bestmdglich wiederverwertet werden. Alle Wertstoffe werden
taglich gesammelt, abgeholt und recycelt. Die Menge des Abfalls
wird beeinflusst durch den Umsatz. Der Rickgang der Abfallmenge
war 2021 eine Folge der Massnahmen zur Einschréankung der
COVID-19-Pandemie und des Lockdowns im Retail (sechs \Wochen)
und in der Gastronomie (finf Monate).

Um die Abfallmenge weiter zu reduzieren, wurde im Berichtsjahr
eine Projektgruppe «Recycling» eingerichtet, die sich mit der wei-
teren Optimierung des Abfallmanagements befasst. Das Ziel ist
es, das Recycling im Jahr 2022 insbesondere im Backoffice und
am Verkaufspunkt (POS) in der Verkaufs-Vorbereitung zu optimieren.

Der Einkauf hat ausserdem den Auftrag, Lieferanten auf die Re-
duktion von Verpackungen und auf nachhaltige Materialien hinzu-
weisen.

Es ist bereits gelungen, Food Waste auf ein Minimum zu reduzie-
ren, indem Friichte und GemUse aus dem Food Market in den
hauseigenen Restaurationsbetrieben weiterverarbeitet werden.
Um auch in der Gastronomie weitere Fortschritte zu erzielen, hat
Jelmoli 2021 ein Pilotprojekt zusammen mit der Firma Kitro zur
Reduktion von Bioabféllen gestartet. Dabei werden die Bioabfélle
gemessen, dokumentiert und monatlich in einem Report zusam-
mengefasst.

303-5 Wasserverbrauch

—> SIEHE DAZU: UMWELTKENNZAHLEN, S. 44
CRE5 Landdegradierung, Kontaminierung und
Sanierung

Swiss Prime Site Immobilien

Grundstticke und Gebaude auf allfallige Altlasten hin zu Gberprifen
und diese gegebenenfalls gefahrlos zu entsorgen, ist flr Swiss
Prime Site Immobilien eine Selbstverstandlichkeit. Im Falle einer
potenziellen Gefahrdung fir die Mieter werden Sofortmassnah-
men ergriffen, um gesundheitsgefahrdende Risiken ausschliessen
zu kénnen. Im Berichtsjahr wurden im Rahmen von Bautatigkeiten
rund CHF 1.5 Mio. flr die Sanierung von Altlasten aufgewendet
(Vorjahr: CHF 0.6 Mio.).
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Umweltkennzahlen®
Swiss Prime Site Immobilienportfolio

Angaben in 2020 2021
Liegenschaften Anzahl 159 160
Nutzflache m?2 1549743 1590270
Gesamtenergieverbrauch MWh 199728 206343
Anteil erneuerbar MWh 90541 94883
Anteil nicht erneuerbar MWh 109187 111460
Strom MWh 78988 74987
Anteil erneuerbar (Wasserkraft) MWh 62641 68379
Anteil nicht erneuerbar (CH-Verbrauchermix) MWh 16347 6608
Warme MWh 120740 131356
Heizol MWh 5538 6657
Gas MWh 68626 71162
Fernwarme MWh 46288 53251
Anteil erneuerbar MWh 27612 26218
Anteil nicht erneuerbar MWh 18676 27033
Holzschnitzel MWh 288 286
Energieintensitat? kWh/m?2 158.4 173.5
Stromintensitat® kWh/m?2 74.4 79.9
Warmeintensitat kWh/m? 86.6 94.8
CO2-Emissionen® tCOoe 24041 25064
CO32-Emissionen Scope 1 tCOze 13029 10696
CO2-Emissionen Scope 2 tCOoe 4260 3697
COg2-Emissionen Scope 3 tCOze 6752 10671
CO2z-Intensitat® kgCO2e/m?2 19.9 19.6
Anteil CO2-Emissionen des Portfolios an Gesamtemissionen der
Swiss Prime Site-Gruppe % 91.2 91.7
Wasserverbrauch m?3 618056 580564

" Fir Erlauterungen siehe: Erlauterungen zu den Umweltkennzahlen (Bilanzierungskonzept), abrufbar auf www.sps.swiss unter Nachhaltigkeit.
2Der Energieverbrauch (Strom und Warme) wird auf Zahlerebene gemessen und zwecks Bilanzierung verschiedenen Flachenarten zugewiesen. Die einzelnen Flachen
addieren sich nicht zur gesamten Nutzflache. Dies gilt analog fur die Stromintensitat, die Warmeintensitat sowie die CO,-Intensitat. Die Energieintensitat bezieht sich auf

eine Flache von 1189333 m2.
3Die Stromintensitét bezieht sich auf eine Flache von 938101 m2.
“Die Warmeintensitat bezieht sich auf eine Flache von 1386318 m2.

5 Die CO,-Emissionen werden fiir das Immobilien- und das Dienstleistungssegment separat ausgewiesen, da die Emissionen aus dem Dienstleistungssegment
(siehe S.46-47) im Vergleich zum Immobilienportfolio vernachlassigbar sind (im Berichtsjahr 4.7% der Gesamtemissionen).

5Die CO4-Intensitat bezieht sich auf eine Flache von 1585830 m2.

Aufteilung COz-Emissionen
nach Warme-Energiequelle 2021
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Fernwérme ‘ 5.1% Heizol
erneuerbar ‘
20.0% \
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20.6%

Aufteilung Strom nach Herkunft 2021
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Energieintensitat Gesamtportfolio CO2-Intensitat Gesamtportfolio
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! Der Warmeverbrauch wird seit 2019 nicht mehr nach Heizgradtagen
adjustiert. Der Energieverbrauch bezieht sich auf die Gesamtflache
der Liegenschaften (siehe dazu: Erlauterung zur Umweltkennzah-
lensammlung (Bilanzierungskonzept), abrufbar auf www.sps.swiss
unter Nachhaltigkeit).

2 Seit 2019 wird der Energieverbrauch nach der spezifischen
Flachennutzung (Gesamtflache, Allgemeinflache und Mieterflache)
erfasst (siehe dazu: Erlduterung zur Umweltkennzahlensammlung
(Bilanzierungskonzept), abrufbar auf www.sps.swiss unter
Nachhaltigkeit).

" Der Waremverbrauch wird seit 2019 nicht mehr nach Heizgradtagen
adjustiert. Der Energieverbrauch bezieht sich auf die Gesamtflache
der Liegenschaften (siehe dazu: Erlauterung zur Umweltkennzah-
lensammlung (Bilanzierungskonzept), abrufbar auf www.sps.swiss
unter Nachhaltigkeit).

2 Seit 2019 wird der Energieverbrauch nach der spezifischen
Flachennutzung (Gesamtflache, Allgemeinflache und Mieterflache)
erfasst (siehe dazu: Erlauterung zur Umweltkennzahlensammlung
(Bilanzierungskonzept), abrufbar auf www.sps.swiss unter
Nachhaltigkeit).

Entwicklung Gesamtenergiebedarf'
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' Der Energieverbrauch der Gruppengesellschaften auf Flachen des
Swiss Prime Site Immobilienportfolios wird seit 2019 miteinbezogen.
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Betriebliche CO,-Emissionen Swiss Prime Site" 2

Angaben in 2020 2021

CO2-Emissionen tCOoe 76 53
CO2-Emission Scope 1 tCO2e 0 0
CO2-Emissionen Scope 2 tCOoe 0 0
COg2-Emissionen Scope 3° tCO2e 76 53

'Die Angaben umfassen die Swiss Prime Site Management AG sowie die Gruppengesellschaft Swiss Prime Site Immobilien.

2Da die eingeschlossenen Gesellschaften keine Flachen von Drittanbietern mieten, fallen im Betrieb keine Energieverbréuche an, die gemaéss Bilanzierungskonzept nicht
bereits dem Immobilienportfolio (siehe S.43) zugerechnet wurden. Fir weitere Erlauterungen siehe: Erlduterungen zu den Umweltkennzahlen (Bilanzierungskonzept),

abrufbar auf www.sps.swiss unter Nachhaltigkeit.

3Die Scope-3-Emissionen enthalten CO,e-Emissionen aus Pendel- und Geschéftsverkehr sowie dem Verbrauch von Blromaterialien wie Drucksachen, elektronische Geréte,

Abfall, Wasser, Papierverbrauch, Toner und Verpflegung.

Betrieblicher Ressourcenverbrauch und betriebliche CO,-Emissionen Swiss Prime Site Solutions™ 2

Angaben in 2020 2021

Nutzflache m?2 905
Betrieblicher Gesamtenergieverbrauch (angemietete Flachen) MWh 26
Anteil erneuerbar MWh 6
Anteil nicht erneuerbar MWh 20
Strom MWh 76
Anteil erneuerbar MWh 6.2
Anteil nicht erneuerbar MWh 1.4
Waérme MWh 18.56
Heizol MWh 18.5
CO2-Emissionen tCO2e 23
COg2-Emission Scope 1 tCOze 5
CO2-Emissionen Scope 2 tCO2e 0
CO2-Emissionen Scope 3° tCO2e 18
Wasserverbrauch (angemietete Flachen) m?3 64

' Die ausgewiesenen Energieverbrauche fallen auf angemieteten Flachen von Drittanbietern an. Flr Erlduterungen siehe: Erlduterungen zu den Umweltkennzahlen

(Bilanzierungskonzept), abrufbar auf www.sps.swiss unter Nachhaltigkeit.

2Die betrieblichen Ressourcenverbrauche und CO,-Emissionen von Swiss Prime Site Immobilien und Swiss Prime Site Solutions werden im Berichtsjahr 2021 erstmalig

getrennt ausgewiesen.

3Die Scope-3-Emissionen enthalten CO,e-Emissionen aus Pendel- und Geschéftsverkehr sowie dem Verbrauch von Blromaterialien wie Drucksachen, elektronische Geréte,

Abfall, Wasser, Papierverbrauch, Toner und Verpflegung.
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a7

Betrieblicher Ressourcenverbrauch und betriebliche CO,-Emissionen Wincasa'

Angaben in 2020 2021
Nutzflache m?2 22769 19435
Betrieblicher Gesamtenergieverbrauch (angemietete Flachen) MWh 2306 2271
Anteil erneuerbar MWh 865 808
Anteil nicht erneuerbar MWh 1441 1463
Strom MWh 936 812
Anteil erneuerbar MWh 718 618
Anteil nicht erneuerbar MWh 218 194
Waérme MWh 1370 1459
Heizol MWh 6 45
Erdgas MWh 916 1028
Holzenergie Holzschnitzel MWh 0 0
Holzenergie Pellets MWh 0 0
Fernwarme MWh 448 386
Anteil erneuerbar MWh 147 190
Anteil nicht erneuerbar MWh 302 196
CO2-Emissionen tCOoe 1717 1385
COg2-Emission Scope 1 tCOze 201 220
CO2-Emissionen Scope 2 tCOoe 81 73
COg2-Emissionen Scope 32 tCOze 1436 1092.2
Wasserverbrauch (angemietete Flachen) m3 12414 11490
' Die ausgewiesenen Energieverbréuche fallen auf angemieteten Flachen von Drittanbietern an. Fir Erlduterungen siehe: Erlauterungen zu den Umweltkennzahlen
(Bilanzierungskonzept), abrufbar auf www.sps.swiss unter Nachhaltigkeit.
2Die Scope-3-Emissionen enthalten CO,e-Emissionen aus Pendel- und Geschéftsverkehr sowie dem Verbrauch von Biiromaterialien wie Drucksachen,
elektronische Gerate, Abfall, Wasser, Papierverbrauch, Toner und Verpflegung.
Betrieblicher Ressourcenverbrauch und betriebliche CO,-Emissionen Jelmoli’
Angaben in 2020 2021
Nutzflache m? - 39036
Betrieblicher Gesamtenergieverbrauch (angemietete Flachen) MWh - 298
Anteil erneuerbar MWh - 0
Anteil nicht erneuerbar MWh - 298
Strom MWh - 103
Anteil erneuerbar MWh - 0
Anteil nicht erneuerbar MWh - 103
Waérme MWh - 195
Heizol MWh - 195
CO2-Emissionen tCOoe 533 821
CO2-Emission Scope 1 tCO2e 0 69
CO2-Emissionen Scope 2 tCOoe 0 "
CO2-Emissionen Scope 32 tCOze 533 741
Wasserverbrauch (angemietete Flachen) m3 - 955

' Die ausgewiesenen Energieverbrauche fallen auf angemieteten Flachen von Drittanbietern an. Fir Erlduterungen siehe: Erlduterungen zu den Umweltkennzahlen
(Bilanzierungskonzept), abrufbar auf www.sps.swiss unter Nachhaltigkeit.

2Die Scope 3-Emissionen enthalten CO,e-Emissionen aus Pendel- und Geschéftsverkehr sowie dem Verbrauch von Buromaterialien wie Drucksachen,
elektronische Gerate, Abfall, Wasser, Papierverbrauch, Toner und Verpflegung.
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Soziale Themen

401 Beschaftigung

103-1 Managementansatz
103-2

Swiss Prime Site-Gruppe

Kompetente und engagierte Mitarbeitende sind ein zentraler Er-
folgsfaktor, um die Herausforderungen der Zukunft zu meistern.

Da es zunehmend anspruchsvoll ist, qualifizierte und ambitionierte
Mitarbeitende zu finden, legen alle Gruppengesellschaften grossen
Wert darauf, ein attraktives Arbeitsumfeld zu gestalten. Swiss
Prime Site fordert eine angemessene Work-Life-Balance durch
flexible und eigenverantwortliche Arbeitszeiteinteilung sowie zeit-
lich und ortlich flexibles Arbeiten. Die branchenspezifischen ar
beitsvertraglichen Anstellungsbedingungen richten sich nach dem
Arbeitsgesetz und den entsprechenden zeitlichen Vorgaben. Swiss
Prime Site gewahrt den Mitarbeitenden grésstmagliche Autonomie
hinsichtlich Zeit und Erfillungsort der Arbeit. Dies unter der Auf-
lage, dass Datenschutz- und Geheimhaltungsvorgaben sowie die
Reaktionszeit gegentiber Kunden und anderen Stakeholdern je-
derzeit gewahrleistet werden. Zudem ist auf allen Hierarchiestufen
ein Teilzeitpensum oder Jobsharing maglich.

Gelegentliche Schwankungen der Arbeitsbelastung kénnen je nach
Marktumfeld der Gruppengesellschaft und Funktion vorkommen.
Die Arbeitseinsatze bewegen sich auch hier im Rahmen der ge-
setzlichenVorgaben, sodass Maximalarbeitszeiten und Ruhezeiten
sichergestellt werden. Uberstunden kénnen je nach Anstellungs-
bedingungen und nach Ricksprache mit den Vorgesetzten abge-
baut werden.

Um die Effektivitat des Managementansatzes zu prifen, werden
wiederkehrend Mitarbeiterumfragen durchgefiihrt — zuletzt im
Berichtsjahr. Diese Umfrage wurde Uber alle Hierarchiestufen aller
Gesellschaften durchgefihrt (2019: nur Kader). Von 1544 Mitarbei-
tenden nahmen 1198 teil, was einer Ricklaufquote von 78% ent-
spricht (2019: 74%). Diese erfreulich hohe Rucklaufquote lasst
bereits auf ein hohes Engagement und Interesse fir den Arbeit-
geber und ein ausgepragtes Feedbackbedirfnis schliessen. Die
Umfrage beinhaltete 24 allgemeine Fragen, die einerseits durch
unternehmensspezifische Fragen und andererseits durch Fragen
zu Mobilitat und Nachhaltigkeit komplettiert wurden. Uber alle
Mitarbeitenden erhoben wurde das Engagement der Mitarbeiten-
den. Die Fragestellungen hierflr basieren auf der von der beige-
zogenen Gallup-Methode. Hinsichtlich des Engagements und der
Motivation ist bei den Kadermitarbeitenden bei allen Punkten eine
Steigerung gegenuUber der letzten Umfrage von 2019 zu beobach-
ten, was insbesondere unter Berlcksichtigung der Beeintrachti-
gungen durch die COVID-19-Pandemie sehr erfreulich ist.

Swiss Prime Site Immobilien
Die COVID-19-Pandemie hatte im Berichtsjahr weiterhin starke
Auswirkungen auf das Beschéaftigungsumfeld bei Swiss Prime

Site. So ermdglichte das Unternehmen weiterhin mobiles Arbeiten,
wo immer sinnvoll oder notwendig und machbar. Dies war moglich,
da generell alle Mitarbeitenden mit entsprechenden mobilen Ge-
raten ausgestattet sind. In der Kombination mit der grundsétzlich
grossen Freiheit hinsichtlich Einteilung der Arbeitszeit — unter
Priorisierung der Kundeninteressen — beeintréchtigten die pande-
miebedingten Einschrankungen in der Regel weder die Bedurf-
nisse der Kunden noch der Mitarbeitenden negativ.

Gefordert wurden im zweiten Jahr der Pandemie weiterhin insbe-
sondere die Mitarbeitenden in der Bewirtschaftung und im Asset
Management, die zahlreiche Mietzinssenkungsbegehren aufgrund
der COVID-19-Krise zu bearbeiten hatten. Swiss Prime Site Immo-
bilien hat verschiedene Massnahmen umgesetzt, um ihre Mitarbei-
tenden im Umgang mit in jeder Hinsicht anspruchsvollen Verhand-
lungen zu unterstlitzen und mit den teilweise existenzbedrohenden
Situationen der Mieter angemessen umzugehen.

Mitarbeiterkennzahlen
Mitarbeitende nach Gruppengesellschaft

Swiss Prime

7 iss Pri ite | i
Site Solutions 30 / 6 Swiss Prime Site Immobilien

Jelmoli 579

N
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An der im Berichtsjahr durchgeflihrten Mitarbeitendenbefragung
nahmen 89% der Mitarbeitenden von Swiss Prime Site Immobilien
teil.

Swiss Prime Site Solutions
Seit Anfang 2021 sind die Mitarbeitenden der 2016 akquirierten
Gesellschaft Immoveris in Swiss Prime Site Solutions integriert.

Des Weiteren konnten in Hinblick auf das im Berichtsjahr lancierte
Fondsgeschéft spezifische Ressourcen aufgebaut und entwickelt
werden.

Wincasa

Das Berichtsjahr stand im Zeichen der steigenden Kundenan-
sprliche zur Digitalisierung und Automatisierung, der Umsetzung
verschiedener Transformationsprojekte sowie von notwendigen
Zentralisierungs- und Professionalisierungsschritten. Die Mitarbei-
tenden mussten sich wahrend der Ubergangsphase mit komplexen
Aufgabenstellungen auseinandersetzen. Mit einer gezielten
Change-Befahigung und der Beriicksichtigung des kulturellen Wan-
dels sowie umfangreichen Massnahmen zur Mitarbeiterbindung
konnte Wincasa die Veranderungsprozesse erfolgreich umsetzen.
Der Aufgabentransfer von der Bewirtschaftung in die Buchhal-
tungsumgebung des Finance Centers ermoglichte zusatzliche
Prozesseffizienz und der Bewirtschaftung eine stéarkere Fokussie-
rung auf den Kunden bzw. die Liegenschaften. Als Konsequenz
aus der Professionalisierung war eine Anpassung der Prozesse
und Schnittstellen sowie der Zusammenarbeitsstrukturen notwen-
dig, die mit umfangreicher Mitarbeitendenbeteiligung erreicht
wurde.

An der im Berichtsjahr durchgeflhrten Mitarbeitendenumfrage
nahmen 81% der Wincasa-Belegschaft teil.

Jelmoli

Im Nachgang zur Strategielberprifung wurde bei Jelmoli im
Berichtsjahr die Organisationsstruktur angepasst und in eine zu-
kunftsgerichtete und agile Form Uberflhrt.

Die im Berichtsjahr Uber die gesamte Unternehmensgruppe durch-
geflihrte Mitarbeitendenumfrage wurde bei Jelmoli erstmals mit
allen Mitarbeitenden durchgeflhrt (bisher nur Kader). Der Riicklauf
betrug 68%. Die Themen Kundenzentrierung, Transformation und
Nachhaltigkeit wurden positiv bewertet. Potenziale bestehen bei
denThemen Prozesse, Entwicklung und Information. Die einzelnen
Bereiche haben ihre Resultate und Potenziale in Workshops mit den
Mitarbeitenden aufbereitet und daraus konkrete Massnahmen ab-
geleitet.

Im Einkauf wurden Kriterien flr sozialvertragliche Produkte erar
beitet mit dem Ziel, diese bei der Sortimentsgestaltung zu bertick-
sichtigen.
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Mitarbeiterkennzahlen Swiss Prime Site-Gruppe

2019 2020 2021
Ménner Frauen Total Ménner Frauen Total Manner Frauen Total
Mitarbeitende’ 2 1556 4324 5880 635 994 1629 624 945 1569
Auszubildende 186 440 626 41 58 99 45 53 98
Lernende 159 373 532 37 47 84 42 47 89
Praktikanten 27 67 94 4 i 15 3 6 9
Total 1742 4764 6506 676 1052 1728 669 998 1667
Vollzeit/Teilzeit" 2
Vollzeit 1398 2007 3405 579 589 1168 572 581 1153
Teilzeit < 50% 59 490 549 23 127 150 21 99 120
Teilzeit 50%—-79% 89 962 1051 24 166 190 23 158 181
Teilzeit 80%-99% 196 1305 1501 50 170 220 53 160 213
Total 1742 4764 6506 676 1052 1728 669 998 1667
Altersverteilung' 2
Mitarbeitende < 25 Jahre 278 795 1073 93 182 275 109 143 252
Mitarbeitende 25-35 Jahre 450 1143 1593 222 374 596 224 360 584
Mitarbeitende 36-45 Jahre 386 913 1299 159 210 369 143 203 346
Mitarbeitende 46-55 Jahre 400 1137 1537 17 160 277 126 180 306
Mitarbeitende > 55 Jahre 228 776 1004 85 126 21 67 112 179
Total 1742 4764 6506 676 1052 1728 669 998 1667
Permanent/temporar’
Permanente Mitarbeitende 1556 4324 5880 635 994 1629 624 945 1569
davon Geschaftsleitungsmitglieder 18 8 26 16 6 22 13 3 16
Auszubildende (Lernende/Praktikanten) 186 440 626 41 58 99 45 53 98
Aushilfen (befristet) 0 30 30 0 8 8 9 55 64
Hauswarte 5 7 12 6 8 14 3 1 14
Weitere temporére Mitarbeitende 10 1 21 2 2 4 10 20 30
Total 1757 4812 6569 684 1070 1754 691 1084 1775

1 Nicht enthalten sind Mitglieder des Verwaltungsrats.

2 Anzahl Personen am Jahresende ohne Aushilfen, Hauswarte und weitere temporédre Mitarbeitende.
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401-1 Neu eingestellte Angestellte und Angestellten-
fluktuation

Swiss Prime Site ist bestrebt, durch die Ausrichtung an langfristige
Unternehmensziele eine hohe Jobsicherheit zu gewahrleisten und
attraktive Arbeitsbedingungen zu schaffen. Die Gruppengesell-
schaften prifen regelméassig, welche Massnahmen implementiert
werden kénnen, um die Fluktuationsrate zu senken. Hohe Fluktu-
ationsraten stellen vor allem bei Wincasa und Jelmoli eine Her
ausforderung dar. Allerdings liegt die Fluktuationsrate bei Jelmoli

unter der branchenspezifischen Benchmark.

Veranderte Organisationsstrukturen werden ausschliesslich mit
hohem Verantwortungsbewusstsein unter Wahrung der Flirsorge-
pflicht und unter der bestmaoglichen Berlcksichtigung der indivi-
duellen Situationen von Mitarbeitenden geplant und umgesetzt.
Befristete Anstellungsverhaltnisse finden bei denTraineeprogram-
men Anwendung oder dienen in seltenen Fallen als Uberbrii-

ckungslésungen bei unerwarteten Personalausfallen oder Engpés-
sen. Im Berichtsjahr waren bei Swiss Prime Site in unterschiedlichen
Bereichen sechs Trainees angestellt, welche im Rahmen des
Trainee-Programms halbjahrlich zwischen Swiss Prime Site Immo-
bilien, Swiss Prime Site Solutions und Wincasa rotieren. Bei
Wincasa kamen zur Vorbereitung eines Digitalisierungsprojekts
ausserdem vierzehn befristete Angestellte zum Einsatz. Alle be-
fristeten Arbeitsverhéltnisse vonTrainees werden nach Moglichkeit
in eine Festanstellung Uberflhrt.

Jelmoli

Im Nachgang der Strategielberprifung und der damit einherge-
henden Reorganisation wurde ein freiwilliger Sozialplan erstellt,
welcher die dadurch bedingte unfreiwillige Fluktuation reflektierte
und wirtschaftliche Nachteile flr betroffene Mitarbeitende abfe-
dern konnte.

401-1  Fluktuation

Fluktuationsraten in % 2019 2020 2021
Swiss Prime Site Immobilien 6.4 16.3 25.1
Swiss Prime Site Solutions 12.1 15.4 29.6
Wincasa 241 273 29.0
Jelmoli 26.3 19.3 23.9
Tertianum? 28.0 - -
Swiss Prime Site-Gruppe 26.9 23.9 271

T Aufgrund des Verkaufs der Tertianum-Gruppe liegen flr die Gesellschaft seit 2020 keine Daten mehr vor.

401-2 Betriebliche Leistungen, die nur vollzeitbe-
schaftigten Angestellten, nicht aber Zeit-
arbeitnehmern oder teilzeitbeschaftigten Ange-
stellten angeboten werden

Durch attraktive Lohnmodelle und Lohnnebenleistungen bietet
Swiss Prime Site vorteilhafte Anstellungsbedingungen. Allen Mit-
arbeitenden werden Sozialleistungen gewahrt, die Uber das ge-
setzliche Minimum hinausgehen, unabhangig davon, ob sie in
Voll- oder Teilzeitmodellen arbeiten. Zusatzleistungen fir die Mit-
arbeitenden von Swiss Prime Site umfassen ausserdem Ermas-
sigungen bei Jelmoli, Rabatte bei Versicherungen, Restaurants
oder Vergltungen bei der Nutzung 6ffentlicher Verkehrsmittel.
Zudem bestehen Programme fir variable Lohnkomponenten,
Jubildumstage oder fallweise geschenkte Weihnachtstage. Kran-
kentaggeldversicherungen sind ebenfalls vorgesehen.

Zurzeit bestehen keine institutionalisierten Angebote flr Kinder
betreuung. In individueller Abstimmung mit den Mitarbeitenden
konnen jedoch im Falle von notfallmdssigen Erschwernissen im
privaten Umfeld Losungen angeboten werden. Dies zum Beispiel
bei der Betreuung pflegebedurftiger Personen. Im Falle von Eng-
passen bei der Kinderbetreuung oder der Pflege von Angehorigen
konnen Mitarbeitende zudem Gebrauch von Sonderurlaub im Rah-
men von drei Absenztagen in Anspruch nehmen. Dabei gelten die
betrieblichen Bestimmungen sowohl fir Vollzeit- wie auch Teilzeit-
beschaftigte. Im Bedarfsfall steht allen Mitarbeitenden der Swiss
Prime Site-Gruppe die auf betriebliche soziale Arbeit spezialisierte
Movis zur Verfligung, bei der sie bei Anliegen rund um die Verein-
barkeit von Beruf und Privatleben Beratungsleistungen beziehen
kénnen.

Mobiles Arbeiten und Arbeitszeitflexibilitdt gewahrleisten ebenfalls
Maglichkeiten zur Entlastung der einzelnen Mitarbeitenden.
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Geméss den Allgemeinen Arbeitsvertraglichen Bestimmungen

(AAB) besteht fur jeden Mitarbeitenden im Rahmen der geschéft-

lichen Moglichkeiten und der Bedlrfnisse der Arbeitgeberin An-

recht auf den Bezug von unbezahltem Urlaub. Die Modalitaten
werden in einer individuellen Vereinbarung festgehalten. Zudem
gewahren die Gruppengesellschaften zusatzliche bezahlte Sonder
urlaube bei Anlassen wie beispielsweise Hochzeit, VWWohnungs-
wechsel, gesetzlich vorgeschriebenen Pflegeleistungen oder To-
desfallen (gelten sowohl fur Vollzeit- wie auch Teilzeitbeschéftigte):

— 1 bis 3Tage beim Tod von Familienangehdrigen, Pflegeleistun-
gen im Falle der gesetzlichen Pflicht zur Pflege, aber auch im
Falle von Hochzeit oder Eintragung einer Partnerschaft sowie
bei Wohnungswechsel oder Verpflichtungen im Zusammen-
hang mit Militér und Zivilschutz.

— Der Mutterschaftsurlaub bei den Gesellschaften der Swiss
Prime Site-Gruppe betrdgt grosstenteils 14 (Ausnahme Win-
casa: mind. 16 Wochen, abhéngig vom Dienstalter).

- Seit 2021 betragt der Vaterschaftsurlaub gruppenweit zehn
Tage.

- Dienstaltersgeschenke erhalten die Mitarbeitenden aller Grup-
pengesellschaften nach einem Jahr und ab dem flnften Jahr
alle finf Jahre. Dabei handelt es sich um Geldgeschenke, die
teilweise wahlweise in der Form von Ferientagen bezogen
werden kénnen.

— Nach dem dritten, flnften und siebten Dienstjahr erhalten die
Mitarbeitenden einmalig jeweils zwei zuséatzliche Ferientage.

Wincasa

Im Berichtsjahr bot Wincasa ihren Mitarbeitenden zum dritten Mal
die Moglichkeit zum Erwerb von Urlaubstagen an. Insgesamt
wurde das Angebot im Berichtsjahr von 26 Mitarbeitenden genutzt
(Vorjahr: 41).

Wincasa gewéhrt Mitarbeiterinnen auf Wunsch einen sechsmo-
natigen Mutterschaftsurlaub. Die Leistung des Arbeitgebers richtet
sich dabei nach dem Dienstalter.

Jelmoli

Aufgrund der unterschiedlichen Branchenstandards verflgt die
Gruppengesellschaft Jelmoli tber andere Anstellungsbedingungen
gegenuber den anderen Gruppengesellschaften der Swiss Prime
Site-Gruppe. Die Anstellungsbedingungen von Jelmoli sehen keine
betrieblichen Leistungen vor, die nur vollzeitbeschaftigten Ange-
stellten, nicht aber Zeitarbeitnehmern oder teilzeitbeschéftigten
Angestellten angeboten werden.

403 Arbeitssicherheit und Gesundheitsschutz
103-1 Managementansatz

103-2

103-3

Swiss Prime Site-Gruppe
Die Arbeitssicherheit und die Gesundheit der Mitarbeitenden ha-
ben bei Swiss Prime Site einen sehr hohen Stellenwert, denn

gerade in kleineren Teams sind Ausfalle aufgrund der individuellen
Kompetenzen nur schwer zu kompensieren. Die brancheniblichen
Vorschriften und Regelungen werden durch unternehmensinterne
Vorschriften konkretisiert und erganzt.

Bei Beschwerden betreffend Arbeitssicherheit oder einer Verlet-
zung der personlichen Integritat kénnen sich die Mitarbeitenden
an interne Instanzen wenden oder die Uber eine externe Applika-
tion (EQS) angebotene, anonyme Integrity Line kontaktieren.
Uberdies besteht im Krankheitsfall die Moglichkeit, Dienstleistun-
gen des AXA Case Managements in Anspruch zu nehmen. Ver
antwortlich fir den Schutz der Mitarbeitenden sind die Linienvor
gesetzten, die Abteilung Human Resources sowie spezifische
Sicherheitsbeauftragte. Ein professionelles Absenzmanagement
soll helfen, Falle von Langzeitabsenzen zu vermeiden.

Im Berichtsjahr stand aufgrund der COVID-19-Pandemie die Wah-
rung der Gesundheit der Mitarbeitenden noch stérker im Vorder-
grund. Bereits vor dem verordneten Lockdown bildete die Swiss
Prime Site-Gruppe eine entsprechende Taskforce, in der Schlis-
selpersonen aus allen Gruppengesellschaften sowie den Bereichen
Human Resources, Risk Management, Legal und Kommunikation
vereint waren. Die Taskforce erlaubte zeitnahe Konsultationen und
Beschlisse zu notwendigen Massnahmen, wobei das Wohlerge-
hen der Mitarbeitenden und Kunden stets im Mittelpunkt stand.
Dazu trugen auch Massnahmen wie die zuverldssige Bereitstellung
von Masken und Desinfektionsmittel bei.

Das Management von Swiss Prime Site beflrwortet aus- und
nachdrtcklich die Impfung gegen COVID-19 fur alle Mitarbeitenden
zu ihrem eigenen Schutz und zum Schutz von Kunden, Angehori-
gen und allen weiteren potenziellen Kontaktpersonen und toleriert
uneingeschrankt entsprechend notwendige Absenzen wahrend
der Arbeitszeit.
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Neben den allgemeinen Richtlinien der Gruppe liegt das Arbeits-
sicherheits- und Gesundheitsmanagement in der Verantwortung
der Gruppengesellschaften, die mit sehr unterschiedlichen Her
ausforderungen konfrontiert sind. Dennoch sind alle Mitarbeiten-
den der Swiss Prime Site-Gruppe von den spezifischen Massnah-
men ihrer Gruppengesellschaft erfasst.

Swiss Prime Site Immobilien

Im Berichtsjahr wurden vor allem auf den Baustellen zusatzliche

Kontrollaufgaben aufgrund von COVID-19 notwendig. Diese konn-

ten zusammen mit den jeweiligen Baudienstleistern schnell und

den Vorgaben des Bundesamtes fir Gesundheit entsprechend

umgesetzt werden. Im Zuge von behordlich durchgefihrten Kon-

trollen kam es zu keinerlei Beanstandungen. Das vertraglich von

allen Baudienstleistern eingeforderte Monitoring beziglich Arbeits-

sicherheit wird mit den folgenden Metriken durchgefihrt:

— Vorbeugende Massnahmen (Sicherheitscheck)

- Unfélle mit Abwesenheit (Krankenhausaufenthalt, Rehabilta-
tionsdauer)/Unfalle ohne Abwesenheit (ambulant)

- Todesfalle

Wincasa

Das Managementsystem von Wincasa orientiert sich an den Richt-
linien der Eidgendssischen Koordinationskommission fur Arbeits-
sicherheit (EKAS) und strebt eine Absenzrate von unter 3% an.
Um dieses Ziel zu erreichen, schult das Unternehmen im Rahmen
eines optimierten Absenzenmanagements alle neueintretenden
Kaderpersonen und bietet eine RefresherSchulung an, welche die
internen Prozesse sowie die Rolle der Fihrungskrafte und die
praventiven Aspekte einer auf Gesundheitsschutz bedachten Fih-
rung behandelte.

403-10 Arbeitsbedingte Krankheiten
Kennzahlen Arbeitssicherheit und Gesundheit

Wincasa orientiert sich darlber hinaus an den BAG-Vorgaben und
bietet umfangreiche Hygiene- und Schutzkonzepte an. Den Mitar
beitenden stehen ausserdem diverse E-Learning-Kurse, Videos
und Beitrage im internen #weworksmart- Stream zu den Themen
Arbeitssicherheit, Gesundheitsschutz, Eigenverantwortung sowie
zur Selbstfihrung zur Verfligung. Dartber hinaus wird regelmassig
Uber gesundheitsférdernde Aktionen wie beispielsweise
Run-to-Business oder zu aktuellen Vorzugskonditionen bei Fitness-
centern in der Umgebung der jeweiligen Standorte informiert.

Jelmoli

Die COVID-19-Pandemie verlangte nach zuséatzlichen Vorkehrungen

zum Schutz der Gesundheit der Mitarbeitenden. Jelmoli traf bereits

ab Februar 2020 verschiedene Massnahmen, die auch wahrend

des Berichtsjahres in Kraft waren:

— Bereitstellung von Desinfektionsmittel und Einsatz von Desin-
fektionsmaschinen auf den Verkaufsflachen und in den Blros

— UV-Licht-Desinfektion bei den Rolltreppenanlagen

- Konzepte zum Schutz der Mitarbeitenden am Verkaufspunkt
(z.B. Plexiglas vor Kassen)

- Masken fur Mitarbeitende

- Digitale Kundenzahlsysteme

- Split-Office seit erstem Lockdown, erfolgreiche Umstellung auf
hybrides Arbeiten

403-9  Arbeitsbedingte Verletzungen
In den letzten flnf Jahren gab es bei der Swiss Prime Site-Gruppe
keine todlichen Unfélle.

Unter Vertragspartnern der Swiss Prime Site-Gruppe gab es einen
bekannten Todesfall in den letzten drei Jahren.

Raten in % 2019 2020 2021

Unfall Krankheit Absenz Unfall Krankheit Absenz Unfall Krankheit Absenz
Swiss Prime Site Immobilien 0 1.3 1.4 0.0 1.5 1.6 0.2 1.0 1.2
Swiss Prime Site Solutions 0 0.6 0.6 0.0 2.5 2.5 0.0 0.4 0.4
Wincasa 0.3 3.4 3.7 0.2 2.6 2.8 0.2 3.2 3.4
Jelmoli 0.4 2.8 3.2 0.5 3.2 3.6 0.5 4.1 4.6
Tertianum? 0.9 5.2 6.1 - - - - - -

"Aufgrund des Verkaufs der Tertianum-Gruppe liegen fur die Gesellschaft seit 2020 keine Daten mehr vor.



NACHHALTIGKEIT - BERICHT NACH DEN GRI-STANDARDS 2021

404 Aus- und Weiterbildung
103-1 Managementansatz
103-2

103-3

Die Aus- und Weiterbildung der Mitarbeitenden ist zentral, um die
strategische Weiterentwicklung von Swiss Prime Site voranzutrei-
ben und die Arbeitgebermarke zu starken. Der stetige Wandel in
der Arbeitswelt bedarf eines vielfaltigen Aus- und Weiterbildungs-
angebots. Daher investiert Swiss Prime Site intensiv in die syste-
matische Weiterentwicklung der Mitarbeitenden. Um den eigenen
Nachwuchs zu fordern, bilden Wincasa und Jelmoli Lernende aus
und unterstitzen Talente durch spezifische Programme und Karri-
ereplanungsinstrumente.

Abgeleitet von den Unternehmenszielen werden, entsprechend
dem Bedarf an bereits vorhandener sowie kiinftig zu erwartenden
Fahigkeiten der Mitarbeitenden, von der Arbeitgeberin getragene
Schulungs- und Ausbildungsprogramme identifiziert. Dabei bertick-
sichtigt Swiss Prime Site stets auch die personlichen Entwick-
lungsziele der Mitarbeitenden. Durch die jahrlichen Zielvereinba-
rungs- und Beurteilungsgesprache stellt das Unternehmen sicher,
dass der Schulungsinhalt mdéglichst gut auf die Bedurfnisse der
einzelnen Mitarbeitenden und des Tatigkeitsbereichs abgestimmt
ist. Die Kostenlibernahme sowie eine allfallige zeitliche Unterstit-
zung flr individuelle Aus- und Weiterbildung, werden anteilig und
fallweise vereinbart. Die Verantwortlichkeit liegt bei den Vorgesetz-
ten und der Abteilung Human Resources.

Neben den individuellen Entwicklungsmassnahmen haben die
Mitarbeitenden der Swiss Prime Site-Gruppengesellschaften Zu-
gang zu einem attraktiven internen Entwicklungsangebot, bei-
spielsweise zu\Workshops zum Thema Auftrittkompetenz. Fir eine
kompakte Informationsvermittiung wurde das Format «Lunch and
Learn» etabliert. Einem Grossteil der Mitarbeitenden (Ausnahme:
Wincasa) stehen zudem Angebote von LinkedIn-Learning fur die
individuelle Weiterbildung zur Verfligung

Um die Qualitat des Aus- und Weiterbildungsangebots zu prifen,
werden angebotene Kurse ausgewertet. In der Regel werden
unmittelbar nach jedem Kurs Feedbacks durch die Kursleitung
eingeholt und evaluiert. Die Instruktoren erhalten das Feedback
und werden im Bedarfsfall kontaktiert, um das Konzept anzupassen
und zu verbessern. Berechtigte Verbesserungswiinsche und An-
regungen der Teilinehmenden werden mdglichst zeitnah umge-
setzt. Externe Kurse Uberprift Swiss Prime Site ebenfalls durch
kontinuierliches Feedback und situative Gesprache mit Kursteil-
nehmenden und Kurs-/Weiterbildungsanbietern.
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Swiss Prime Site Immobilien

Swiss Prime Site Immobilien nahm die 2020 ausgesetzten Lea-
dership-Trainings wieder auf und flihrte diese auch physisch durch.
Des Weiteren unterstitzt Swiss Prime Site Immobilien ihre Mit-
arbeitenden individuell bei fachlicher oder sprachlicher Weiter
bildung zeitlich wie auch finanziell. Das Traineeprogramm «Real
Talent 4 Real Estate» bietet seit 2017 immobilienaffinen Studien-
abgangern nach dem Rotationsprinzip Einblick in die verschiedenen
Gruppengesellschaften.

Um die Resultate der Mitarbeiterumfrage besser zu verstehen,
wurde ein eintdgiger Workshop durchgefihrt. Die Geschaftsleitung
von Swiss Prime Site Immobilien hat die Inputs der Mitarbeitenden
aufgenommen und weiterverarbeitet.

Wincasa

Als Erganzung zur technologischen Transformation wurde im Be-
richtsjahr erneut umfangreich in die Befahigung der Mitarbeitenden
investiert. So konnte die Anzahl Kurse mit 166 im Vergleich zum
Vorjahr mehr als verdreifacht und eine wesentlich grossere Ziel-
gruppe erreicht werden. Neben externen Aus- und Weiterbildungen
bot das interne Training Center Programm in einem zeitgeméassen
Methodenmix die bedarfsgerechte Kenntnisvermittiung fur die
erfolgreiche Bewaltigung der Transformationsphase an. Beispiels-
weise wurde in einem auf die Bewirtschaftung spezialisierten
Angebot ein strukturiertes Onboardingkonzept umgesetzt und das
interne Leadership- und Management-Programm der Wincasa
gestartet, welches ein einheitliches Flihrungsverstandnis sowie
digitale Leadership-Elemente vermittelte. Dartber hinaus wurden
kurze Learning-Sessions und diverse E-Learnings zur virtuellen
Kollaboration angeboten. Mit besonderem Augenmerk wurden
alle Angebote auch flr die Mitarbeitenden in der Westschweiz
entwickelt und angeboten. Alle Mitarbeitenden kénnen sich bei
Wincasa via Learning-Management-System Uber das aktuelle Pro-
gramm informieren und sich eigenverantwortlich fir die angebo-
tenen Kurse einschreiben.

404-1  Durchschnittliche Stundenzahl fiir Aus- und
Weiterbildung pro Jahr und Angestellten

Swiss Prime Site stellt die Investitionen in Aus- und Weiterbildung
der Jahreslohnsumme gegentber.

—> SIEHE DAZU: KENNZAHLEN DER GRUPPENGESELLSCHAFTEN,
S.63

404-2 Programme zur Verbesserung der Kompeten-
zen der Angestellten und zur Ubergangshilfe

Swiss Prime Site-Gruppe

Zweimal jahrlich finden fur neu eintretende Kadermitarbeitende
Welcome Days statt. Einmal pro Jahr organisiert Swiss Prime Site
ausserdem einen Kadertag fir alle Kadermitarbeitenden. Diese

Veranstaltungen bieten den Gruppengesellschaften die Maglich-
keit, sich den neuen Mitarbeitenden vorzustellen. Zudem fordern
sie das Bewusstsein fur die Vielfalt innerhalb der Gruppe und
bieten Gelegenheit zur informellen Netzwerkbildung.

Swiss Prime Site bietet dlteren Mitarbeitenden Pensionsvorberei-
tungskurse an, um sie beim Ubergang vom Berufsleben in den
Ruhestand zu unterstitzen.

Neu aufkommende Schulungsbedtrfnisse werden situativ erganzt.
Zudem steht den meisten Mitarbeitenden (Ausnahme: Wincasa)
die LinkedIn-Learning-Plattform zur Verfligung, die ein individuelles
sowie zeitlich und oértlich unabhédngiges Lernen in mehreren Spra-
chen und diversen Themengebieten ermoglicht.

Swiss Prime Site Solutions

Swiss Prime Site Solutions unterstitzt die Mitarbeitenden gezielt
in ihrer Weiterbildung mit dem Ziel, die Dienstleistungsqualitat
weiter zu verbessern. Geférderte Massnahmen bezogen sich im
Berichtsjahr vor allem auf Fach- und Fihrungskompetenzen sowie
Sprachkenntnisse, wobei auch individuelle Interessen berticksich-
tigt wurden. Swiss Prime Site Solutions unterstiitzt unter anderem
auch die Teilnahme an externen Weiterbildungslehrgangen an
Universitaten und Fachhochschulen, beispielsweise durch den im
Berichtsjahr fur ein Kadermitglied ermdglichten CAS Nachhaltiges
Bauen.

Wincasa

Im Wincasa-eigenen Training Center sind Fach-, Technologie- und
Leadershipkurse inzwischen etabliert, ebenso das interne Kursan-
gebot der Bewirtschaftung, welches die Spezifika der Immobilien-
verwaltung von heute und morgen abbildet. Die digitalen Vorhaben
werden dabei mit der analogen Arbeitsweise in der Bewirtschaf-
tung verknupft. So werden die kiinftigen Spezialisten beispiels-
weise in einer Modellwohnung praxisnah in der Handhabung von
digitalen Mietbewerbungen, der physischen \Wohnungslbergabe
oder der digitalen Kundenbetreuung geschult. Dabei werden die
Présenzangebote zunehmend durch Blended- und E-Learnings
ersetzt und die Anzahl Kursstunden konnte im Berichtsjahr mit
12500 Stunden gegenliber dem Vorjahr verdreifacht werden.

Jelmoli

2020 hatte Jelmoli ein Ausbildungsprogramm fir Transforma-
tions-Agenten lanciert. Diese wurden in mehreren Modulen dazu
ausgebildet, die Transformation und Entwicklung bei Jelmoli be-
reichsUbergreifend zu unterstitzen und zu begleiten. Dabei konn-
ten die Transformations-Agenten im Berichtsjahr bereits einige
Projekte und Workshops in ihren eigenen Bereichen, aber auch
bereichslbergreifend gestalten, flihren und begleiten.
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Jelmoli hat in Zusammenarbeit mit den Gruppengesellschaften
auf individuelles und digitales Lernen gesetzt und vielen Mitarbei-
tende einen LinkedIn-Learning-Account ermdglicht. Das Weiter
bildungsangebot bietet eine hohe Vielfalt an Schulungsthemen
und somit auch die Mdglichkeit von nachhaltiger und individueller
Entwicklung.

404-3 Prozentsatz der Angestellten, die eine regel-
massige Beurteilung ihrer Leistung und ihrer
beruflichen Entwicklung erhalten

Bei Swiss Prime Site werden die individuellen Entwicklungs- und
Ausbildungsziele im Rahmen der jéhrlichen Beurteilungsgespréache
flr alle Mitarbeitenden (100%) definiert.

405 Diversitat und Chancengleichheit
103-1 Mangementansatz

103-2

103-3

Swiss Prime Site-Gruppe

Gleichbehandlung und Chancengleichheit bilden die Basis fir ein
respektvolles und leistungsfahiges Arbeitsklima. Vielfalt — in Form
von Menschen, Meinungen und Erfahrungen — wird gruppenweit
gefordert. Als verbindliche Leitlinie fir den Umgang miteinander
dienen die gruppenweiten Unternehmenswerte und der Verhal-
tenskodex. Swiss Prime Site berlcksichtigt zudem die «WWomen's
Empowerment Principles (WEPs)» derVereinten Nationen, um die
Gleichstellung der Geschlechter und die Starkung der Rolle der
Frauen am Arbeitsplatz zu foérdern.

—> SIEHE DAZU: GRI 401, S. 48/ GRI 404, S. 54/
GRI 405, S.56/GRI 406, S. 56

Alle Gruppengesellschaften erfillen die gesetzlichen Vorgaben zur
Lohngleichheit. Die Gesamtverantwortung zur Sicherstellung einer
fairen Arbeitsumgebung obliegt der Gruppenleitung sowie den
Personalverantwortlichen. Swiss Prime Site legt aber grossen Wert
darauf, dass alle Mitarbeitenden ihre persénliche Verantwortung
im Arbeitsalltag wahrnehmen, um zu diesem Ziel beizutragen.

Im Berichtsjahr flihrte Swiss Prime Site erstmals die geméss dem
2020 in Kraft getretenen Bundesgesetz Uber die Gleichstellung
von Mann und Frau erforderliche Lohngleichheitsanalyse Uber alle
ihre Gruppengesellschaften durch. Einzig bei Swiss Prime Site
Solutions konnte die vom Bund empfohlene Analyse aufgrund der
geringen Population nicht durchgefiihrt werden. Fir alle analysier
ten Gruppengesellschaften belegt die von KPMG geprifte Analyse,
dass sie innerhalb der Toleranzschwelle von 5% liegen und somit
Lohngleichheit herrscht.

Hinsichtlich der Vielfalt in der Belegschaft sind fir Swiss Prime
Site ein hoher Frauenanteil in Kaderpositionen, die Anstellungen

von Personen Uber 50 Jahre und die Mdglichkeit fur Teilzeitarbeit
fUr Kadermitarbeitende besonders wichtige Anliegen. Jedoch er-
achtet Swiss Prime Site spezifische Massnahmen im Moment als
nicht prioritdr, da durch die bestehenden Rekrutierungs-, Salar,
Nominierungs- und Bonus-Prozesse Chancengleichheit und Vielfalt
nachweislich gewahrleistet werden kénnen. Allen Mitarbeitenden
der Gruppe steht als anonymer Hinweis- und Beschwerdeweg die
Uber eine externe Applikation (EQS) angebotene Integrity Line zur
Verfligung. Beschwerden kénnen selbstverstandlich auch an die
direkten Vorgesetzten sowie die Human-Resources-Abteilung ge-
richtet werden.

—> SIEHE DAZU: VERHALTENSKODEX, ABRUFBAR AUF
WWW.SPS.SWISS UNTER GOVERNANCE

Wincasa
Das Unternehmen nimmt den Grundsatz der Nichtdiskriminierung
ernst und lebt sie jederzeit bewusst im Alltag.

Wincasa ist bestrebt, den Frauenanteil in Fihrungspositionen wei-
ter zu erhohen. Dabei entscheidet Wincasa nach Qualifikation

sowie Eignung unabhangig vom Geschlecht.

Jelmoli

Jelmoli hat Diversitét in seinen Werten festgehalten und positio-
niert sich insbesondere auch in den sozialen Medien offensiv fur
die Vielfalt in der Gesellschaft. Beispielsweise wurde im Pride
Month eine Kampagne zum Thema Diversitat durchgefihrt.
405-1 Diversitat in Kontrollorganen und unter
Angestellten

—> SIEHE DAZU: SUSTAINABILITY KEY INDICATORS, ABRUFBAR
AUF WWW.SPS.SWISS UNTER NACHHALTIGKEIT

406 Nichtdiskriminierung
103-1 Managementansatz
103-2

103-3

Ein offener und respektvoller Umgang miteinander ist die Grund-
lage flr eine erfolgreiche Zusammenarbeit, sowohl innerhalb des
Unternehmens als auch mit Dritten. Bei Swiss Prime Site ist der
Grundsatz der Nichtdiskriminierung im gruppenweit glltigen Ver-
haltenskodex, der Uber anwendbare Gesetze und Richtlinien hin-
ausgeht, festgelegt.

Unter dem Prinzip der Nichtdiskriminierung versteht Swiss Prime
Site einerseits, allen Mitarbeitenden die gleichen Chancen zu er
maglichen, die in ihrem jeweiligen Umfeld vorhanden sind. Es
beinhaltet andererseits das Verbot der Benachteiligung oder Her-
abwadrdigung von Gruppen oder einzelnen Personen aufgrund des
Geschlechts, der Nationalitat, der sexuellen Orientierung, der
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Religion, des Alters, des Familienstands, der Gesinnung, der so-
zialen Herkunft, oder aufgrund kérperlicher sowie geistiger Beein-
trachtigung. Dies gilt flr alle Bereiche, unter anderem fir die
Rekrutierung, Beférderung, Aus- und Weiterbildung sowie
Lohngleichheit.

In den Allgemeinen Arbeitsvertraglichen Bestimmungen (AAB)
sowie im Verhaltenskodex bekennt sich Swiss Prime Site zum
Schutz der Persdnlichkeit und Integritat der Mitarbeitenden. Dazu
gehoren die Beachtung und die Ricksicht auf die Personlichkeit,
Gesundheit und Integritat jedes Mitarbeitenden. Die Swiss Prime
Site-Gruppe verurteilt und verbietet ungerechte Behandlungen,
Mobbing, sexuelle Beldstigung oder Diskriminierung jeglicher Art.
Sie setzt sich dafir ein, dass Mitarbeitende sich wehren kénnen,
ohne dass ihnen Nachteile daraus entstehen. Allen Mitarbeitenden
der Gruppe steht als anonymer Hinweis- und Beschwerdeweg die
Uber eine externe Applikation (EQS) angebotene Integrity Line zur
Verfligung.

—> SIEHE DAZU: VERHALTENSKODEX, ABRUFBAR AUF
WWW.SPS.SWISS UNTER GOVERNANCE

406-1 Diskriminierungsvorfalle und ergriffene
Abhilfemassnahmen

Swiss Prime Site stellte 2021 gruppenweit keine Diskriminierungs-

félle fest.

308 Umweltbewertung der Lieferanten
414 Soziale Bewertung der Lieferanten
103-1 Managementansatz

103-2

103-3

Swiss Prime Site-Gruppe

Swiss Prime Site ist sich bewusst, dass insbesondere auch die
Beschaffung nachhaltig ausgestaltet werden muss, um einem
umfassenden Ansatz unternehmerischer Verantwortung gerecht
zu werden. Durch die sorgféltige Auswahl der Lieferanten sowie
durch vertragliche Verpflichtungen stellt Swiss Prime Site sicher,
dass sozialen und 6kologischen Aspekten entlang der Lieferkette
Rechnung getragen wird. Die allgemeinen Geschéaftsbedingungen
fur Lieferanten enthalten Vorgaben zu Qualitdtsmanagement,
Arbeitssicherheit und Arbeitsbedingungen. Dabei stiitzt sich Swiss
Prime Site unter anderem auf international anerkannte Menschen-
rechtsprinzipien wie die Allgemeine Erklarung der Menschenrechte
der Vereinten Nationen (siehe auch GRI 102-9, Lieferkette).

—> SIEHE DAZU: VERHALTENSKODEX FUR LIEFERANTEN,
ABRUFBAR AUF WWW.SPS.SWISS UNTER GOVERNANCE

Swiss Prime Site Immobilien und

Swiss Prime Site Solutions

Swiss Prime Site Immobilien Ubertragt die Pflicht zur Einhaltung
der gesetzlichen Vorgaben bezlglich Arbeitssicherheit und ethi-
scher Beschaffungskriterien vollumfanglich den jeweiligen Bau-
dienstleistern und deren Subunternehmen, wobei vor Baubeginn
ein Sicherheitskonzept (beispielsweise nach OHSaS 18001) zur
Verhinderung von Unféllen auf der Baustelle erstellt und von
Swiss Prime Site Immobilien abgenommen werden muss. Auf
den Baustellen von Swiss Prime Site Immobilien gab es im
Berichtsjahr keine Beschwerden wegen Vergehen gegen gesetz-
liche Vorschriften.

Fur alle verwendeten Materialien, insbesondere fir in dieser Hin-
sicht kritische Produkte wie beispielsweise Textil- und Holzpro-
dukte, Naturstein oder generell seltene und kritische Rohstoffe,
muss die Herkunft nachgewiesen werden, wobei Swiss Prime
Site Immobilien gezielt darauf achtet, dass auch bei der Produktion
von Baumaterialien die Menschenrechte und der Verhaltenskodex
flr Lieferanten eingehalten werden.

Wincasa

Wincasa legt besonderen Wert darauf, Geschéftspartner und Lie-
feranten mit gleichen Wertvorstellungen zu engagieren. Hierflr
beriicksichtigt Wincasa unter anderem gangige Nachhaltigkeits-
kriterien. Deren Anwendung hangt im Einzelfall von den Bedurf-
nissen und Vorgaben der Eigentimer ab. Auf Wunsch wird das
Standardvertragswerk um entsprechende Klauseln zu sozialen
oder 6kologischen Bedingungen erganzt. Ohne zusétzliche Vor
gaben vonseiten der Eigentimer, bewegt sich Wincasa im gesetz-
lich vorgegebenen Rahmen.

Seit 2019 verwendet Wincasa ein Qualitdtsmanagementsystem
flr handwerkliche und bautechnische Arbeiten, das von gewissen
Lieferanten (zum Beispiel Maler, Bodenleger, Aufzugsmonteure)
Zertifizierungen in den Bereichen Qualitdtsmanagement (ISO
9001), Umweltmanagement (ISO 14000) und Arbeitssicherheit
und Gesundheitsschutz (OHSAS 18001) verlangt. Je nach Tatigkeit
gehdren auch spezifische Auszeichnungen in den Bereichen Brand-
schutz, Aufzugsanlagen oder Kalteanlagen dazu. Die Anforderun-
gen werden auch bei Beschaffungen im Baumanagement ange-
wandt.

Jelmoli
2020 trat Jelmoli der Initiative amfori BSCI/BEPI bei. Damit ver
pflichtete sich Jelmoli, den amfori-Verhaltenskodex, der auf inter-

nationalen Konventionen basiert und bestimmte Umwelt- und
Sozialstandards vorschreibt und auf den Konventionen der Inter
national Labor Organisation (ILO), den universellen Menschen-
rechts-Deklarationen der Vereinten Nationen, dem UN Global
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Compact und den OECD-Richtlinien basieren, einzuhalten. Durch
den Beitritt verpflichtet sich Jelmoli, die Lieferanten in den am-
fori-BSCI-Prozess einzubinden und laufend auf Fortschritte zu
Uberprifen.

Neu werden nachhaltige Marken nach 6kologischen Kriterien wie
umweltschonend, tierfreundlich, sozial/fair, Naturkosmetik, vegan
oder made in Switzerland bewertet.

Im Berichtsjahr wurde der Einkauf zum Thema Nachhaltigkeit ge-
schult. In einem darauf aufbauenden Workshop wurden dann die
Einkaufsverantwortlichen noch speziell zum Thema nachhaltige
Beschaffung und Verpackungen sensibilisiert.

308-1 Neue Lieferanten, die anhand von Umwelt
kriterien bewertet wurden
414-1 Neue Lieferanten, die anhand von sozialen

Kriterien bewertet wurden
Swiss Prime Site Immobilien und

Swiss Prime Site Solutions

Swiss Prime Site Immobilien tbertragt die Pflicht zur Einhaltung
der gesetzlichen Vorgaben beziglich Arbeitssicherheit vollumfang-
lich den jeweiligen Baudienstleistern und deren Subunternehmen,
wobei vor Baubeginn ein Sicherheitskonzept (z.B. nach OHSAS
18001) erstellt und von Swiss Prime Site Immobilien abgenommen
werden muss. Auf den Baustellen von Swiss Prime Site Immobilien
gab es im Berichtsjahr keine Beschwerden wegen Vergehen gegen
gesetzliche Vorschriften.

Die auf Gruppenstufe eingefiihrten Konzepte zur Umweltpolitik
sowie der Verhaltenskodex flr Lieferanten werden in entsprechen-
den Vertréagen integriert.

Fur alle verwendeten Materialien, insbesondere fir in dieser Hin-
sicht kritische Produkte, muss die Herkunft nachgewiesen werden.
Swiss Prime Site Immobilien achtet gezielt darauf, dass auch bei
der Produktion von Baumaterialien die Menschenrechte und der
Verhaltenskodex sowie der Verhaltenskodex flr Lieferanten
eingehalten werden. Lieferanten verpflichten sich mit Vertragsab-
schluss, Rohstoffe und Materialien moglichst aus lokaler Er
zeugung zu beschaffen. Diese Vorgabe ist im Konzept zur Umwelt-
politik der Swiss Prime Site Immobilien festgehalten. Zudem
mussen sie nachweisen, dass in der gesamten Produktions- sowie
Beschaffungskette unethisches Verhalten wie beispielsweise Kin-
derarbeit grundsatzlich ausgeschlossen werden kann.

Wincasa

Bei Wincasa werden circa 20% der beauftragten Lieferanten in
zentral geflihrten Rahmenvertrdgen nach sozialen und 6kologi-
schen Kriterien durch den Einkauf Gberprift. Mit dem neuen Qua-

litdétsmanagementsystem soll diese Quote auf Uber 75% erhoht
werden. Das Qualitatsmanagementsystem wird aufgrund von
geanderten Datenschutzvorgaben neu aufgesetzt und nach Mog-
lichkeit ins neue ERP-System inkludiert. Weiterfihrende Mass-
nahmen mit externen Partnern werden ebenfalls geprift. Die
Ubrige Beschaffung erfolgt dezentral und wird daher nicht durch
die Abteilung Einkauf kontrolliert.

416 Kundengesundheit und -sicherheit
103-1 Managementansatz

103-2

103-3

Swiss Prime Site-Gruppe

Fir Swiss Prime Site stehen die individuellen Bedurfnisse, die
Sicherheit und das Wohlbefinden der Kunden im Mittelpunkt. Alle
gesetzlichen Vorschriften sowie Kontrollen durch die zustandigen
Amts- und Kontrollorgane (zum Beispiel Arbeits- und Sicherheits-
inspektorat, Brandschutzinspektorat, SUVA) werden eingehalten.

Gebéaudespezifische Mieterhandbicher regeln unter anderem Ge-
sundheits- und Sicherheitsaspekte.

Im Zusammenhang mit der COVID-19-Pandemie wurde zentral
Uber die Massnahmen zum Schutz von Kunden und Mitarbeiten-

den beratschlagt und kommuniziert.

Swiss Prime Site Immobilien und

Swiss Prime Site Solutions

Die beiden Gruppengesellschaften befolgen neben Bauvorschriften,
Bauauflagen und Vorgaben des Arbeitsinspektorats die Richtlinien
zu hindernisfreien Bauten und fallweise die Kriterien der angestreb-
ten Gebaudezertifizierung. Zudem stellen die Gruppengesellschaf-
ten — wie im Konzept zur Umweltpolitik festgeschrieben — tber
Werkvertrage mit Lieferanten sicher, dass keine Baumaterialien
mit gesundheitsgefahrdenden Auswirkungen verwendet werden.

Wincasa flhrt flr Swiss Prime Site Immobilien praventive Mass-
nahmen wie Evakuationsibungen und Tests der Feueralarm-
systeme durch und erstellt objektbezogene Sicherheitskonzepte
fUr Liegenschaften mit erhéhtem Gefahrdungsrisiko. Wincasa
beriicksichtigt dabei stets auch mieterspezifische Bedurfnisse. So
gibt es in einigen Liegenschaften erhohte Anforderungen in Zu-
sammenhang mit Zutrittskontrollen oder technisch redundanten
Systemen fir Telekommunikation oder Energieversorgung (bei-
spielsweise Notstromaggregate).

Das Thema Sicherheit umfasst auch den Schutz der Mieter und
Nutzer vor Natur- und Umweltrisiken. Diese werden je nach Region
und Objekt beurteilt und entsprechend versichert. Die Bestands-
immobilien werden wiederkehrend auf ihre Erdbebensicherheit
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hin Gberpruft. Aufgrund der Folgen des Klimawandels sieht Swiss
Prime Site Immobilien auch die Notwendigkeit, Gebdudehllen
und Gebaudetechnik an extremere Wetter- und Klimabedingungen
anzupassen. Bei Akquisitionen findet die Bewertung der Umwelt-
risiken im Rahmen der Due-Diligence-Prifung statt.

Dartiber hinaus nimmt die Bedeutung des Wohlflhlfaktors von
Gebauden und Raumlichkeiten fur Swiss Prime Site stetig zu.
Beschleunigt wurde diese Entwicklung durch die Massnahmen
zur Bekdmpfung der COVID-19-Pandemie. Verbringen doch Men-
schen in der Schweiz bis zu 21 Stunden téglich in Innenrdumen.
In Zeiten von Employer Branding und der gesellschaftlichen Sen-
sibilisierung flr Gesundheit, wird der menschliche Wohlfuhlfaktor
in einem «Healthy Building», den Wert und die Attraktivitat von
Immobilien massgeblich mitbestimmen. Swiss Prime Site Immo-
bilien wird an dieser Entwicklung aktiv teilhaben.

Wincasa

Bei Wincasa resultieren je nach Mandat und Vorgaben des jewei-
ligen Immobilieneigentimers verschiedene Aufgaben, wie bei-
spielsweise die Erstellung von Safety-and-Security-Konzepten, die
Erstellung von Kontroll- und Zustandsberichten tiber Objekte sowie
Projekte betreffend Erdbebenertiichtigung. Samtliche Liegenschaf-
ten werden durch ausgebildete Bewirtschafter betreut. Diese
stellen sicher, dass alle anwendbaren Sicherheitsvorschriften (zum
Beispiel betreffend Hygiene, Larm, Licht, Emissionen, Anwendung
von Chemikalien) eingehalten werden.

Jelmoli

Jelmoli stellt die Gesundheit und die Sicherheit der Kunden sowohl
durch bauliche Massnahmen in und um die Immobilie als auch
durch die Qualitatssicherung der angebotenen Produkte sicher.
Fur die Sicherheit sind bei Jelmoli nicht nur die sechs intern ge-
schulten Sanitdter und die Sicherheitsverantwortlichen auf den
Stockwerken zustandig — alle Mitarbeitenden Gbernehmen Verant-
wortung gegenlber den Kunden und kennen das Sicherheitskon-

zept des Hauses. Bei JelImoli finden einmal jéhrlich unangekiin-
digte, amtliche Sicherheitskontrollen statt.

Zum Schutz der Gesundheit von Mitarbeitenden und Kunden wur
den frihzeitig bei Ausbruch der COVID-19-Pandemie verschiedene
Massnahmen getroffen, die auch im Berichtsjahr in Kraft blieben.
Dem expliziten Schutz der Kunden dienen die im Berichtsjahr in-
stallierte UV-Licht-Desinfektion bei den Rolltreppenanlagen.

416-1 Beurteilung der Auswirkungen verschiedener
Produkt- und Dienstleistungskategorien auf die
Gesundheit und Sicherheit

Swiss Prime Site Immobilien und

Swiss Prime Site Solutions

Im Berichtsjahr wurden auf den Baustellen von Swiss Prime Site
nur noch vereinzelte behoérdlichen Kontrollen in Zusammenhang
mit den vom Bundesamt fir Gesundheit (BAG) erlassenen Schutz-
massnahmen durchgefihrt. Diese fihrten zu keinerlei Beanstan-
dungen.

Zusatzliche und weit Uber die durch die Pandemie bedingten
Schutzkonzepte hinausgehende Kontrollen auf Baustellen obliegen
den beauftragten Totalunternehmern und Realisierungspartnern.
Im Berichtsjahr wurden indes keine fahrléassigen Unterlassungen
in puncto Sicherheit festgestellt.

Anfang 2021 hat sich auf einer Baustelle ein todlicher Unfall ereig-
net, der in einem noch laufenden Verfahren untersucht wird.

Wincasa

Wincasa Uberprift im Rahmen des internen Kontrollsystems jedes
Jahr Liegenschaften nach anerkannten Sicherheitsgesichtspunk-
ten. Zudem wird jahrlich geprift, ob Centerliegenschaften die
vorgeschriebenen Sicherheitstibungen und Schulungen durchfih-
ren — bei Grosscentern durch systematische Kontrollen, bei klei-
neren Centern durch Stichproben.

Jelmoli

Jelmoli wurde durch das Arbeitsinspektorat auf Einhaltung der
Vorschriften des Bundesamts flir Gesundheit zur Bekdmpfung der
COVID-19-Pandemie geprift und hat eine positive Bewertung er

halten.

417 Marketing und Kennzeichnung
103-1 Managementansatz

103-2

103-3

Swiss Prime Site-Gruppe

Transparente Informationen fir Kunden und Mieter sind fur die
Swiss Prime Site-Gruppe entscheidend, um auf dem Markt glaub-
wurdig agieren zu kénnen und Vertrauen zu schaffen. Die Verant-
wortung flr eine adressatengerechte Kommunikation obliegt den
jeweiligen Gruppengesellschaften.
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Swiss Prime Site Immobilien und

Swiss Prime Site Solutions
Bei beiden Gruppengesellschaften wird sichergestellt, dass ihre
jeweiligen Entscheidungsgremien und Anleger Uber genligend

Informationen verfligen, um fundierte Investitionsentscheide
treffen zu kénnen. Transparenz wird durch Informationen auf der
Website, Prasentationen, Prospekte und die Berichterstattung
gewahrleistet.

Jelmoli

Die sachgerechte Produktdeklaration und die umfassende Infor
mation der Kunden sind insbesondere bei Jelmoli von Bedeutung.
Negative Auswirkungen auf die Kunden durch fehlerhafte oder
ungenligende Produktinformationen stellen fir Jelmoli ein gewich-
tiges Reputationsrisiko dar. Im Rahmen amtlicher Kontrollen wird
die korrekte Etikettierung regelmassig Uberprift.

417-1 Anforderungen fiir die Produkt- und Dienstleis-
tungsinformationen und Kennzeichnung
Jelmoli

Bei Jelmoli besteht eine Deklarationspflicht unter anderem bei
Lebensmitteln, Korperpflegeprodukten und Haushaltsgeréten, und
sie verlangt typischerweise Informationen zu Herkunft, Inhalts-
stoffen und Zusammensetzung sowie zum sicheren Umgang und
letztlich zu Entsorgung und Recycling. Die Pflicht zur umfassenden
Produktdeklaration sieht Jelmoli primar bei den Herstellern und
den Lieferanten. Wenn die Deklarationen unvollstandig oder un-
glaubwirdig sind, setzt Jelmoli alles daran, die fehlenden Infor
mationen zu beschaffen, oder trifft weitere praventive Massnah-
men, wenn es sich um sensitive Produktkategorien handelt. In
letzter Instanz zieht Jelmoli auch Vertragskindigungen in Erwa-

gung.

Sowohl Konsumenten als auch Gesetzgeber fordern kontinuierlich
mehr Informationen und Transparenz Uber angebotene Produkte.
Jelmoli ist Uberzeugt, dass dieser Trend weiter anhalten und sich
noch verstarken wird und bereitet sich entsprechend auf eine
proaktive Kommunikation vor, um die geforderte Transparenz je-
derzeit zu gewahrleisten.

CRE8 Zertifizierung und Labels

Alle Gruppengesellschaften sind bestrebt, im Rahmen ihrer
Maglichkeiten Angebote mit explizit sozialem oder 6kologischem
Mehrwert anzubieten.

—> SIEHE DAZU: SNBS KRITERIENBESCHRIEB HOCHBAU,
ABRUFBAR AUF WWW.SNBS-HOCHBAU.CH

BERICHT NACH DEN GRI-STANDARDS 2021

Swiss Prime Site Immobilien

Insbesondere im Bereich von Entwicklungsprojekten orientiert
sich Swiss Prime Site Immobilien am Standard Nachhaltiges Bauen
Schweiz « SNBS» und zertifiziert alle Neubauprojekte wenn mog-
lich nach diesem Standard. Ebenfalls werden spezifische Labels —
z.B. Cradle-to-Cradle oder Madaster —im Zusammenhang mit dem
Thema Kreislaufwirtschaft angewendet (z.B. Millerstrasse oder
Messeturm). Im Bestand werden aktuell 16 Gebaude nach
BREEAM In-Use (Gebaude, Betrieb) zertifiziert. Die Ausweitung
dieser Zertifizierung auf weitere rund 20 Bestandsimmobilien wird
flr 2022 angestrebt.

—> SIEHE DAZU: GESCHAFTSMODELL UND WERTSCHOPFUNG,
INNOVATION, S. 21

—> SIEHE DAZU: KONZEPT ZUR UMWELTPOLITIK, ABRUFBAR
AUF WWW.SPS.SWISS UNTER GOVERNANCE

Swiss Prime Site Solutions

Swiss Prime Site Solutions orientiert sich bei den Investitionen in
sozial- und umweltvertragliche Produkte an den jeweiligen Vorga-
ben der Auftraggeber, bspw. der Swiss Prime Anlagestiftung. Bei
grosseren Wohnbauprojekten wie beispielsweise der Uberbauung
Riverside in Zuchwil bei Solothurn achtet das Unternehmen auf
eine gute Durchmischung der Mieter und bietet deshalb bewusst
auch Wohnungen fur Personen und Familien mit tieferem Einkom-
men an. Zudem ist Swiss Prime Site Solutions bestrebt, in unter-
schiedliche Nutzungen zu investieren und urbanes Leben zu for
dern. Dies schliesst beispielsweise Liegenschaften im Bereich
studentisches WWohnen oder Bildung mit ein. Ziel von Swiss Prime
Solutions ist es zudem, inskunftig fir alle Neubauprojekte den
Standard Nachhaltiges Bauen Schweiz (SNBS) anzuwenden.

Wincasa

Wincasa unterstltzt ihre Auftraggeber insbesondere im Bereich
Construction und Facility Management bei der Auswahl und Er
langung des flr das jeweilige Neu- und Umbauprojekt bestgeeig-
neten Gebaudelabels.

Jelmoli

Jelmoli plant, das Angebot an umweltfreundlichen und sozial-
vertraglichen Produkten erheblich zu erweitern, nachdem etablierte
Marken diesen Prozess durch verstarkte Eigeninitiative beglins-
tigen und ihre Produktion vermehrt im Sinne der Nachhaltigkeit
ausrichten. Der Einkauf hat zuséatzlich den Auftrag, gemass
den definierten Nachhaltigkeitskriterien Marken, Produkte und
Services entsprechend zu kuratieren und neu in das Sortiment
aufzunehmen.
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418 Schutz der Kundendaten
103-1 Managementansatz
103-2

103-3

Swiss Prime Site-Gruppe
Alle Gruppengesellschaften von Swiss Prime Site erfassen im

Rahmen ihrer Geschaftstatigkeit personliche und vertrauliche
Daten von Mietern und Kunden. Swiss Prime Site nimmt den
Schutz dieser Daten dusserst ernst und stellt sich den zunehmen-
den Herausforderungen in diesem Bereich.

Der Datenschutz umfasst alle organisatorischen und technischen
Massnahmen zum Schutz vor Verlust, Verfalschung sowie unbe-
rechtigtem Zugriff. Das Unternehmen definiert im Rahmen des
gruppenweiten Informationssicherheits- und Datenschutzkon-
zepts, wie Informationssicherheit und umfassender Datenschutz
jederzeit gewahrleistet und kontinuierlich verbessert werden
kénnen.

Swiss Prime Site bekennt sich in den Allgemeinen Arbeitsvertrag-
lichen Bestimmungen (AAB) explizit zum Datenschutz und zur
Vertraulichkeit der personlichen Daten ihrer Mitarbeitenden. Das
Unternehmen fihrt Uber jeden Mitarbeitenden ein Personaldossier
und trifft sémtliche angemessenen Massnahmen, um diese Daten
vor unbefugter Weitergabe und unberechtigtem Zugriff zu schit-
zen. Zudem vergewissert sich Swiss Prime Site Uber die Richtigkeit
der bearbeiteten Personendaten und Uberprift sie in regelmassi-
gen Abstéanden auf ihre Aktualitat. Die Mitarbeitenden haben das
Recht, Einsicht in ihr Personaldossier zu nehmen, und kénnen bei
fehlerhaften Personendaten eine Berichtigung verlangen. Ver
stosse gegen die Datensicherheit kdnnen jederzeit tUber die Uber
eine externe Applikation (EQS) angebotene Integrity Line gemel-
det werden.

Alle Gruppengesellschaften prifen bei jeglichen Datenbearbei-
tungsvorgéngen, ob diese in den Geltungsbereich der Europai-
schen Datenschutz-Grundverordnung (DSGVO) fallen. Ist eine
Gruppengesellschaft im Anwendungsbereich der DSGVO tatig,
stellt sie sicher, dass sie die Grundsatze der DSGVO einhélt und
die Rechte der betroffenen Person entsprechend gewahrleistet.

Wincasa

Wincasa orientiert sich in Bezug auf Informationssicherheit am
Standard ISO 27001:2013 und arbeitet auf dem «ISMS Light»
(Informationssicherheits-Managementsystem) zur Erreichung
eines angemessenen Niveaus der Informationssicherheit und zur
Erfullung gesetzlicher Vorgaben. Dazu gehdrt ein risikobasierter
Ansatz, der unter anderem regelmassige Uberpriifungen und
Bewertungen durch die Geschaftsleitung mit dem Ziel der konti-
nuierlichen Verbesserung beinhaltet.

Um die Achtsamkeit aller Mitarbeitenden bezlglich Cyber-Risi-
ken weiter zu erhdhen, werden regelmassig Phishing-Tests
durchgeflhrt und die Mitarbeitenden im Nachgang Uber Verbes-
serungsmaoglichkeiten aufgeklart. Zudem absolvieren neue
Mitarbeitende spezifische Trainings zum Thema Informations-
sicherheit und Datenschutz. Mittels Kommunikation via Intranet
weist der Chief Information Security Officer (CISO) laufend auf
aktuelle Risiken hin.

Durch die Anbindung an ein externes «Security Operations Center»
(SOC) wird ein 7x24h-Monitoring (Erkennung und Reaktion) von
Informationssicherheitsvorfallen und eine moglichst kurze Reak-
tionszeit sichergestellt.

Neue Systeme werden laufend an das zentrale Identity & Access
Management (IAM) System angebunden, um die Zugriffe auf Appli-
kationen, Funktionen und Daten zentral zu verwalten. Ebenfalls
wurde 2021 die Zugriffssicherheit durch die Erhéhung der Pass-
wortlange und die Einfihrung von «Windows Hello» sowie der
Einfihrung von «Network Access Control» (NAC) weiter erhoht.

Die Verantwortung flr den Betrieb der IT-Infrastruktur wird schritt-
weise an einen professionellen Partner Ubertragen. In diesem
Zusammenhang werden seit 2021 die [T-Systeme regelmassig auf
bekannte Sicherheitsschwachstellen Gberprift und entsprechende
Korrekturmassnahmen eingeleitet.

Jelmoli
Jelmoli hat die internen Datenschutzweisungen Uberarbeitet und
ausgerollt.

Auch die Allgemeinen Geschaftsbedingungen (AGB) und die Daten-
schutzbestimmungen fir Kunden wurden von Jelmoli Uberarbeitet
und im Frihling 2021 implementiert.

418-1 Begriindete Beschwerden in Bezug auf

die Verletzung des Schutzes und den Verlust
von Kundendaten

Seit Bestehen von Swiss Prime Site wurden keine Verletzungen
der Datensicherheit oder des Datenschutzes bekannt.
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307 Umwelt-Compliance

419 Sozio6konomische Compliance
103-1 Managementansatz

103-2

103-3

Swiss Prime Site-Gruppe

Swiss Prime Site bekennt sich zu einer integren und verantwor-
tungsvollen Geschéftsfiihrung. Dazu gehort neben der Einhaltung
von gesetzlichen Vorgaben und regulatorischen Standards auch
die Erflllung von selbst definierten Grundsatzen und unterneh-
mensinternen Weisungen. Als Grundlage der Compliance dienen
die Unternehmenswerte und der gruppenweit gultige Verhaltens-
kodex sowie das 2021 eingefihrte Konzept zur Umweltpolitik und
der Verhaltenskodex fir Lieferanten. Selbstverstandlich befolgt
Swiss Prime Site Schweizer Recht sowie die Vorgaben der Boérse
SIX Swiss Exchange.

In Bezug auf Whistleblowing und die Feststellung von internen
Missstanden oder Gesetzesibertretungen verfligt Swiss Prime
Site Uber einen etablierten Benachrichtigungsmechanismus. Mit-
arbeitende kdnnen Vorfalle Uber die externe und unabhéngige
Integrity-Plattform der EQS Group melden. Diese ist nicht Teil von
Swiss Prime Site. Bei Vorféllen werden die Abteilungen Human
Resources und Legal & Compliance benachrichtigt, welche diese
anonymisiert zuhanden von CEO und Verwaltungsrat rapportieren.

Swiss Prime Site Immobilien und Swiss Prime Solutions

Im Kontext von Neu- und Umbauprojekten missen nebst den
standortsspezfischen Baugesetzen oder allfalligen Sonderbauvor
schriften diverse gesetzliche Anforderungen in Bezug auf Freifla-
chen- und Grinflachenanteile, Biodiversitat, Wasserhaltung und
Versickerung, sowie Auflagen in Zusammenhang mit Entsorgung
von Altlasten und Abfall etc. eingehalten werden. Zertifizierte Ge-
baude mussen zum Teil weit darliber hinausgehende Anforderun-
gern erflllen. Nachdem alle Neubauprojekte nach den Kriterien
des Standards Nachhaltiges Bauen Schweiz (SNBS) entwickelt
werden, missen diverse auch Uber die glltigen Gesetze hinaus-
gehende Vorgaben eingehalten werden.

—> SIEHE DAZU: GRI 205/206, S.38/GRI 406, S. 56/
GRI 416, S.58/GRI 417, S. 59/ GRI 418, S. 61

—> SIEHE DAZU: SNBS KRITERIENBESCHRIEB HOCHBAU,
ABRUFBAR AUF WWW.SNBS-HOCHBAU.CH

307-1 Nichteinhaltung von Umweltschutzgesetzen
und -verordnungen

419-1 Nichteinhaltung von Gesetzen und Vorschriften
im sozialen und wirtschaftlichen Bereich

2021 wurden keine Verstdsse gegen Umweltgesetze oder andere

gesetzliche Vorschriften festgestellt.

62



NACHHALTIGKEIT - KENNZAHLEN DER GRUPPENGESELLSCHAFTEN

Kennzahlen der
Gruppengesellschaften

Swiss Prime Site-Gruppe

Angaben in 2020 2021
Stakeholder
Eingetragene Aktionare per Jahresende Anzahl 11687 11536
Anteil Annahme Traktanden an GV % 100 100
Finanzen
Eigenkapital Mio. CHF 6086 6339
Investitionen Mio. CHF 465 319
Zinsaufwand (Fremdkapital) Mio. CHF 61 72
Zinssatz Fremdkapital (durchschnittlich gewichtet) % 11 0.75
Betriebsertrag Mio. CHF 793 745
Betriebsgewinn (EBIT) Mio. CHF 762 715
Portfoliowert Mio. CHF 12323 12794
Investitionen Aus- und Weiterbildung % der Jahres- 0.7 0.8
lohnsumme
Gewinn pro Aktie CHF 8.04 6.68
Bankenrating BBB+ BBB+
Infrastruktur
Liegenschaften Anzahl 185 184
Nutzfldche m?2 1669941 1677027
Leerstandsquote % 5.1 4.6
Okologie (Immobilienportfolio)
Energieverbrauch MWh 199728 206343
COg2-Emissionen (Scope 1, 2, 3) tCOoe 24041 25064
COg-Intensitat kg CO2e/m? 19.9 19.6
Wasserverbrauch m3 618056 580564
Investitionen in erneuerbare Energien CHF 698000 809000
Investitionen in Gebdudehullensanierungen CHF 5517220 3491107
Investitionen in Heizungsersatzmassnahmen CHF 1730540 1693610
Okologie (Services)
Energieverbrauch MWh 2306 2595
COg2-Emissionen (Scope 1, 2, 3) tCO2e 2327 2282
CO2-Intensitat kg CO2/FTE 1547 838
Wasserverbrauch m3 12414 12509
Mitarbeitende
Mitarbeitende Anzahl 1728 1667
Fluktuationsrate % 23.9 271
Absenzrate % 3.0 3.6
Frauenanteil % 60.9 59.9
Innovation
Investitionen Core (Innovation, Forschung, Lehre) CHF 500000 500000
Investitionen Satellite (Unterstiitzung kleinerer Projekte) CHF 400000 400000
Investitionen in Start-ups CHF 400000 5000000
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Swiss Prime Site Immobilien

Angaben in 2020 2021
Stakeholder
Mieter Anzahl 2020 2230
Protokollierte Mietergesprache Anzahl 40 103
Getatigte politische Beitrage (Branchenverbénde) CHF 50000 50000
Finanzen
Betriebsertrag (Segment Immobilien) Mio. CHF 483 495
Investitionen in Aus- und Weiterbildung % der Jahres- 0.6 0.8
lohnsumme
Portfoliowert Mio. CHF 12323 12794
Immobilienaufwand Mio. CHF 69 71
Investitionen in Projekte und Entwicklungen Mio. CHF 209 148
Total eingekaufte Leistungen Mio. CHF 436 333
Neubewertungserfolg Mio. CHF 203 319
Nettomietertrag Mio. CHF 431 444
Infrastruktur
Liegenschaften Anzahl 185 184
Nutzflache m?2 1669941 1677027
Leerstandsquote % 5.1 4.6
Okologie (Portfolio)1
Energieverbrauch MWh 199728 206343
Energieintensitat kWh/m? 158.4 173.5
COg2-Emissionen (Scope 1, 2, 3) tCOoe 24041 25064
COg-Intensitat kg CO2e/m?2 19.9 19.6
Wasserverbrauch m3 618056 580564
Liegenschaften mit Bodenaltlasten ha 324 324
Altlastensanierungsmassnahmen Mio. CHF 0.6 2.5
Okologie (Services)
Energieverbrauch (angemietete Flachen) MWh 0 0
COg2-Emissionen (Scope 1, 2, 3) tCOoe 76 53
CO2-Intensitat kg CO2e/FTE 804.1 741.8
Wasserverbrauch (angemietete Flachen) m? 0 0
Mitarbeitende
Mitarbeitende Anzahl 69 76
Fluktuationsrate % 16.3 25.1
Absenzrate % 1.6 1.2
Frauenanteil % 46 46
Frauenanteil in Fihrungspositionen (Kader) % 31.6 311
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Swiss Prime Site Solutions

Angaben in 2020 2021
Stakeholder
Pensionskassen/Investoren Swiss Prime Anlagestiftung Anzahl 291 312
Finanzen
Betriebsertrag (Segment Dienstleistungen) Mio. CHF 13.1 18.2
Investitionen in Aus- und Weiterbildung % der Jahres- 0.6 0.8
lohnsumme
Infrastruktur
Assets under Management Mrd. CHF 3.0 3.6
Akquisitionen im Berichtsjahr Anzahl Objekte 9 i
Wert der Entwicklungsprojekte Mio. CHF 267 257
Okologie!
Energieverbrauch (angemietete Flachen) MWh - 26
CO2-Emissionen (Scope 1, 2, 3) tCO%e - 23
COg-Intensitat / FTE kg CO2e/FTE - 807
Wasserverbrauch (angemietete Flachen) m3 - 64
Mitarbeitende
Mitarbeitende Anzahl 14 30
Fluktuationsrate % 15.4 29.6
Absenzrate % 2.5 0.4
Frauenanteil % 28.6 43.3
Frauenanteil in Fihrungspositionen (Kader) % 9.1 23.8

' Die betrieblichen Ressourcenverbrauche und CO,-Emissionen von Swiss Prime Site Solutions werden im Berichtsjahr 2021 erstmalig separat ausgewiesen.
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Wincasa
Angaben in 2020 2021

Stakeholder

Filialen Anzahl 28 19

Direktlieferanten Anzahl 60 200

Anteil Top-3-Kunden % 73 74
Finanzen

Betriebsertrag (Segment Dienstleistungen) Mio. CHF 146 146

Investitionen in Aus- und Weiterbildung % der Jahres- 0.5 0.4

lohnsumme

Assets under Management Mrd. CHF 72 76

Mietertrage fur Kunden Mio. CHF 3293 3376

Begleitetes Transaktionsvolumen Mio. CHF 0 0
Infrastruktur

Bewirtschaftete Objekte Anzahl 233051 238046

Bauprojekte Anzahl 595 651

Mandatsportfolio Wohnen % 30 30

Mandatsportfolio Biro & Retail % 70 70
Okologie

Energieverbrauch (angemietete Flachen) MWh 2306 2271

COg2-Emissionen (Scope 1, 2, 3) tCO2e 1717 1385

CO2-Intensitat kg CO2e/FTE 1933.9 3877

Wasserverbrauch (angemietete Flachen) m3 12414 11490
Mitarbeitende

Mitarbeitende Anzahl 984 982

Fluktuationsrate % 273 29.0

Absenzrate % 2.8 3.4

Frauenanteil % 59.3 60.1

Frauenanteil in Fihrungspositionen (Kader) % 38.4 41.1
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Jelmoli
Angaben in 2020 2021
Stakeholder
Kunden mit J-Card Anzahl 300000 300000
Kundenzufriedenheit (Weiterempfehlung n = 100) NPS % 18 k.A.
Finanzen
Betriebsertrag (Segment Dienstleistungen) Mio. CHF m 120
Investitionen in Aus- und Weiterbildung % gemessen an 0.3 0.5
Jahreslohnsumme
Infrastruktur
Verkaufsflache (Gesamtflache 33000 m?) m?2 25000 25996
Verkaufte Artikel pro Kassenbon Anzahl 2.1 2.0
Marken im Warensortiment Anzahl 1161 923
Okologie!
Energieintensitat (angemietete Flache) MWh - 298
COg2-Emissionen (Scope 1, 2, 3) tCOoe 533 821
CO2-Intensitat kg CO2e/FTE 1023.1 1688
Wasserverbrauch (angemietete Flache) m?3 - 955
Mitarbeitende
Mitarbeitende Anzahl 640 579
Fluktuationsrate % 19.3 23.9
Absenzrate % 3.6 4.6
Frauenanteil % 65.8 62.2
Frauenanteil in Fihrungspositionen (Kader) % 479 28.6

"Die betrieblichen Ressourcenverbrauche von Jelmoli werden im Berichtsjahr 2021 erstmalig ausgewiesen.



Wir schaffen
Lebensraume.
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GRI-Inhaltsindex !

Fir den Materiality Disclosures Service prifte GRI Services, ob der GRI-Inhaltsindex klar dargestellt ist und die Referenzen fir die
Angaben 102-40 bis 102-49 mit den entsprechenden Berichtsteilen Ubereinstimmen. Der GRI Materiality Disclosures Service wurde
auf der deutschen Version des Berichts durchgefihrt.

Dieser Bericht wurde in Ubereinstimmung mit den GRI-Standards Option Kern erstellt.

Allgemeine Standardangaben

Seite(n)/Angaben

GRI 101: 2016 Grundlagen

GRI 102: 2016 Allgemeine Angaben

Organisationsprofil

102-1 Name der Organisation Swiss Prime Site
AG

102-2 Aktivitaten, Marken, Produkte und Dienstleistungen 28

102-3 Hauptsitz der Organisation CH-4601 Olten

102-4 Betriebsstatten 28

102-5 Eigentumsverhaltnisse und Rechtsform Corporate
Governance
Bericht, S.4

102-6 Belieferte Mérkte 28

102-7 Grosse der Organisation 28

102-8 Informationen zu Angestellten und sonstigen Mitarbeitern 28

102-9 Lieferkette 28

102-10 Signifikante Anderungen in der Organisation und ihrer Lieferkette 29

102-11 Vorsorgeansatz oder Vorsorgeprinzip 29

102-12 Externe Initiativen 29

102-13 Mitgliedschaft in Verbédnden und Interessengruppen 29

Strategie

102-14 Erklarung des héchsten Entscheidungstrégers Jahresruckblick,
S.3

Ethik und Integritat

102-16 Werte, Grundséatze, Standards und Verhaltensnormen 30

Unternehmensfiihrung

102-18 Flhrungsstruktur Corporate
Governance
Bericht, S.7

Einbindung von Stakeholdern

102-40 Liste der Stakeholder-Gruppen 30

102-41 Tarifvertrage 33

102-42 Ermittlung und Auswahl der Stakeholder 30

102-43 Ansatz flr die Einbindung von Stakeholdern 30

102-44 Wichtige Themen und hervorgebrachte Anliegen 30

Vorgehensweise bei der Berichterstattung

102-45 Im Konzernabschluss enthaltene Entitaten Corporate
Governance
Bericht, S.3
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Seite(n)/Angaben

102-46 Vorgehen zur Bestimmung des Berichtsinhalts und der Abgrenzung der Themen 6

102-47 Liste der wesentlichen Themen 6

102-48 Neudarstellung von Informationen Sind an der
jeweiligen Stelle
im Bericht
vermerkt.

102-49 Anderungen bei der Berichterstattung Keine

102-50 Berichtszeitraum 01.01.2021-
31.12.2021

102-51 Datum des letzten Berichts Februar 2021

102-52 Berichtszyklus jéhrlich

102-53 Ansprechpartner bei Fragen zum Bericht Impressum

102-54 Erklarung zur Berichterstattung in Ubereinstimmung mit den GRI-Standards 69

102-55 GRI-Inhaltsindex 69

102-56 Externe Prifung 75

Themenspezifische Angaben

Seite(n) Auslassungsgrund
GRI 200 Okonomische Themen
GRI 201: 2016 Wirtschaftliche Leistung
GRI 103: 2016 Angaben zum Managementansatz 34
103-1/103-2/103-3
201-1 Unmittelbar erzeugter und ausgeschutteter wirtschaftlicher Wert 35
201-2 Finanzielle Folgen des Klimawandels fir die Organisation und andere mit 35
dem Klimawandel verbundene Risiken und Chancen
201-4 Finanzielle Unterstitzung durch die 6ffentliche Hand 36
GRI 203: 2016 Indirekte 6konomische Auswirkungen
GRI 103: 2016 Angaben zum Managementansatz 36
103-1/103-2/103-3
203-1 Infrastrukturinvestitionen und geférderte Dienstleistungen 37
Innovationskultur und -partnerschaften
GRI 103: 2016 Angaben zum Managementansatz 37
103-1/103-2/103-3
GRI 205: 2016 Korruptionsbekampfung
GRI 103: 2016 Angaben zum Managementansatz 38
103-1/103-2/103-3
205-2 Kommunikation und Schulungen zu Richtlinien und Verfahren zur 39
Korruptionsbekdmpfung
205-3 Bestatigte Korruptionsvorfalle und ergriffene Massnahmen 39
GRI 206: 2016 Wettbewerbswidriges Verhalten
GRI 103: 2016 Angaben zum Managementansatz 38
103-1/103-2/103-3
206-1 Rechtsverfahren aufgrund von wettbewerbswidrigem Verhalten, Kartell- 39
und Monopolbildung
GRI 300 Okologische Themen
GRI 302: 2016 Energie
GRI 103: 2016 Angaben zum Managementansatz 40
103-1/103-2/103-3
302-1 Energieverbrauch innerhalb der Organisation 46
302-3 Energieintensitat 46
302-4 Verringerung des Energieverbrauchs 46
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Seite(n) Auslassungsgrund
GRI 303: 2018 Wasser und Abwasser
GRI 103: 2016 Angaben zum Managementansatz 42
103-1/103-2/103-3
303-1 Wasser als gemeinsam genutzte Ressource 42
303-2 Umgang mit den Auswirkungen der Wasserrickfiihrung 42
303-5 Wasserverbrauch 44
GRI 305: 2016 Emissionen
GRI 103: 2016 Angaben zum Managementansatz 40
103-1/103-2/103-3
305-1 Direkte THG-Emissionen (Scope 1) 42
305-2 Indirekte energiebedingte THG-Emissionen (Scope 2) 42
305-3 Sonstige indirekte THG-Emissionen (Scope 3) 42
305-4 Intensitat der THG-Emissionen 42
305-5 Senkung der THG-Emissionen 42
GRI 306: 2020 Abfall
GRI 103: 2020 Angaben zum Managementansatz 42
103-1/103-2/103-3
306-1 Anfallender Abfall und erhebliche abfallbezogene Auswirkungen 42
306-2 Management erheblicher abfallbezogener Auswirkungen 42
306-3 Angefallener Abfall 42
CRE5 Landdegradierung, Kontaminierung und Sanierung 43
GRI 307: 2016 Umwelt-Compliance
GRI 103: 2016 Angaben zum Managementansatz 62
103-1/103-2/103-3
307-1 Nichteinhaltung von Umweltschutzgesetzen und -verordnungen 62
GRI 308: 2016 Umweltbewertung der Lieferanten
GRI 103: 2016 Angaben zum Managementansatz 57
103-1/103-2/103-3
308-1 Neue Lieferanten, die anhand von Umweltkriterien bewertet wurden 58
GRI 400 SozialeThemen
GRI 401: 2016 Beschaftigung
GRI 103: 2016 Angaben zum Managementansatz 48
103-1/103-2/103-3
401-1 Neu eingestellte Angestellte und Angestelltenfluktuation 51
401-2 Betriebliche Leistungen, die nur vollzeitbeschéaftigten Angestellten, nicht 51
aber Zeitarbeitnehmern oder teilzeitbeschaftigten Angestellten angeboten
werden
GRI 403: 2018 Arbeitssicherheit und Gesundheitsschutz
GRI 103: 2016 Angaben zum Managementansatz 52
103-1/103-2/103-3
403-1 Managementsystem flr Arbeitssicherheit und Gesundheitsschutz 52
403-2 Gefahrenidentifizierung, Risikobewertung und Untersuchung von Vorfallen 52
403-3 Arbeitsmedizinische Dienste 52
403-4 Mitarbeiterbeteiligung, Konsultation und Kommmunikation zu Arbeitssicher 52
heit und Gesundheitsschutz
403-5 Mitarbeiterschulungen zu Arbeitssicherheit und Gesundheitsschutz 52
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Seite(n) Auslassungsgrund
403-6 Forderung der Gesundheit der Mitarbeiter 52
403-7 Vermeidung und Minimierung von direkt mit Geschéaftsbeziehungen 52
verbundenen Auswirkungen auf die Arbeitssicherheit und den Gesund-
heitsschutz
403-9 Arbeitsbedingte Verletzungen 53
403-10 Arbeitsbedingte Erkrankungen 53
GRI 404: 2016 Aus- und Weiterbildung
GRI103: 2016 Angaben zum Managementansatz b4
103-1/103-2/103-3
404-1 Durchschnittliche Stundenzahl fir Aus- und Weiterbildung pro Jahr und 63 Auf Gruppen-
Angestellten stufe nur
finanzielle
Kennzahl
verfligbar
404-2 Efrogramme zur Verbesserung der Kompetenzen der Angestellten und zur b5
Ubergangshilfe
404-3 Prozentsatz der Angestellten, die eine regelmassige Beurteilung ihrer 56
Leistung und ihrer beruflichen Entwicklung erhalten
GRI 405: 2016 Diversitat und Chancengleichheit
GRI 103: 2016 Angaben zum Managementansatz 56
103-1/103-2/103-3
405-1 Diversitat in Kontrollorganen und unter Angestellten 56
GRI 406: 2016 Nichtdiskriminierung
GRI 103: 2016 Angaben zum Managementansatz 56
103-1/103-2/103-3
406-1 Diskriminierungsvorfalle und ergriffene Abhilfemassnahmen 57
GRI 414: 2016 Soziale Bewertung der Lieferanten
GRI 103: 2016 Angaben zum Managementansatz 57
103-1/103-2/103-3
414-1 Neue Lieferanten, die anhand von sozialen Kriterien bewertet wurden 58
GRI 416: 2016 Kundengesundheit und -sicherheit
GRI 103: 2016 Angaben zum Managementansatz 58
103-1/103-2/103-3
416-1 Beurteilung der Auswirkungen verschiedener Produkt- und Dienstleis- 59
tungskategorien auf die Gesundheit und Sicherheit
GRI 417: 2016 Marketing und Kennzeichnung
GRI 103: 2016 Angaben zum Managementansatz 59
103-1/103-2/103-3
417-1 Anforderungen fur die Produkt- und Dienstleistungsinformationen und 60
Kennzeichnung
CRES8 Zertifizierung und Labels 60
GRI 418: 2016 Schutz der Kundendaten
GRI 103: 2016 Angaben zum Managementansatz 61
103-1/103-2/103-3
418-1 Begriindete Beschwerden in Bezug auf die Verletzung des Schutzes und 61
den Verlust von Kundendaten
GRI 419: 2016 Soziodkonomische Compliance
GRI 103: 2016 Angaben zum Managementansatz 62
103-1/103-2/103-3
419-1 Nichteinhaltung von Gesetzen und Vorschriften im sozialen und wirtschaft- 62

lichen Bereich
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SASB-MAPPING

SASB-Mapping

SASB Real Estate Standard

Energy Management

Accounting metric Category Code GRI Disclosure References
Energy consumption data coverage as a percentage of Quantitative IF-RE-130a.1 N/A «Sustainability Key
total floor area, by property subsector Indicators», environmen-
tal section and «Notes
on collection of
environmental figures»?
(1) Total energy consumed by portfolio area with data Quantitative IFF-RE-130a.2 302-1 Energy consump- «Sustainability Key
coverage, (2) percentage grid electricity, and (3) tion within the organiza-  Indicators», environmen-
percentage renewable, by property subsector tion 302-2 Energy tal section’
consumption outside of
the organization
Like-forlike percentage change in energy consumption Quantitative IFRE-130a.3 ~ 302-1 Energy consump- «Sustainability Key
for the portfolio area with data coverage, by property tion within the organiza- Indicators», environ-
subsector tion 302-2 Energy mental section’
consumption outside of
the organization
Percentage of eligible portfolio that (1) has an energy Quantitative IF-RE-130a.4 CRE 8 «Sustainability Key
rating and (2) is certifed to ENERGY STAR, by property Indicators», environ-
subsector mental section’
Description of how building energy management Discussion |IFFRE-130a.5 302-4 Reduction of Sustainability Report
considerations are integrated into property investment and Analysis energy consumption 2021, p. 14-15; 40-42
analysis and operational strategy and «Environmental
policy concept»’
Water Management
Accounting metric Category Code GRI Disclosure References
Wiater withdrawal data coverage as a percentage Quantitative IF-RE-140a.1 N/A  Swiss Prime Site's entire
of (1) total floor area and (2) floor area in regions portfolio is based in
with high or extremely high baseline water Switzerland. None of the
stress, by property subsector assets are based in
regions with high or
extremely high baseline
water stress.
The management
approach regarding water
consumption of the real
estate portfolio is
provided on p. 42-43 in
the Sustainability Report
2021. See also «Notes on
collection of environmen-
tal figures»?
(1) Total water withdrawn by portfolio area with Quantitative |IFF-RE-140a.2 303-5 Water «Sustainability Key
data coverage and (2) percentage in regions Consumption  Indicators», environmen-
with high or extremely high baseline water stress, tal section’
by property subsector
Like-forlike percentage change in water Quantitative IFFRE-140a.3 303-5 Water «Sustainability Key
withdrawn for portfolio area with data coverage, Consumption  Indicators», environmen-
by property subsector tal section’
Description of water management risks and Discussion |IFF-RE-140a.4 303-1 Interactions The management
discussion of strategies and practices to mitigate and Analysis with water as  approach regarding water

those risks

a shared resource

consumption of the
real estate portfolio is
provided on p. 42-43
in the Sustainability
Report 2021.




NACHHALTIGKEIT - SASB-MAPPING

Management of Tenant Sustainability Impacts

Accounting metric Category Code GRI Disclosure References
(1) Percentage of new leases that contain a cost Quantitative IFF-RE-410a.1 N/A Given this data is
recovery clause for resource effciency related currently not material
capital improvements and (2) associated leased nor readily available,
floor area, by property subsector Swiss Prime Site
chooses not to
disclose this data.
Percentage of tenants that are separately Quantitative |IF-RE-410a.2 N/A  «Notes on the collection
metered or submetered for (1) grid electricity of environmental
consumption and (2) water withdrawals, by figures»?
property subsector
Discussion of approach to measuring, incentivizing, Discussion |IF-RE-410a.3 N/A Sustainability Report
and improving sustainability impacts of and Analysis 2021, p. 42-43
tenants
Climate Change Adaptation
Accounting metric Category Code GRI Disclosure References
Area of properties located in 100-year flood Quantitative |F-RE-450a.1 N/A Swiss Prime Site
zones, by property subsector does currently not
disclose this data.
Description of climate change risk exposure Discussion IF-RE-450a.2 N/A Sustainability Report
analysis, degree of systematic portfolio exposure, and Analysis 2021, p. 85
and strategies for mitigating risks (TCFD Report)
Activity metrics
Category Code GRI Disclosure References
Number of assets, by property subsector Quantitative IFFRE-000.A N/A «Sustainability Key
Indicators»’
Leasable floor area, by property subsector Quantitative IF-RE-000.B N/A Sustainability Report
2021, p. 44 and
«Sustainability Key
Indicators»’
Percentage of indirectly managed assets, by Quantitative IFRE-000.C N/A «Sustainability Key
property subsector Indicators»’
Average occupancy rate, by property subsector Quantitative IF-RE-000.D N/A The vacancy rate is

reported on p. 64
in the Sustainability
Report 2021.

1 Sustainability Key Indicators, Notes on collection of environmental figures and Environmental Policy Concept are available at www.sps.swiss under Sustainability.
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Berent des Unahangigen Wirtschartspruters Loer
Asgewenie GRrAngaben

An den Verwaltungsrat der Swiss Prime Site AG, Olten

Wir haben auftragsgemass eine unabhangige betriebswirtschaftliche Priifung bezlglich der nachstehend
aufgefiihrten ausgewahlten GRI-Angaben, welche im GRI Bericht im Anhang des Reports 2021 der Swiss Prime
Site Gruppe (nachfolgend ,Gesellschaft‘) auf den Seiten 42-47 dargestellt werden, durchgefiihrt.

Unsere unabhangige betriebswirtschaftliche Prifung zur Erlangung begrenzter Sicherheit umfasst folgende GRI-
Angaben fiir das am 31. Dezember 2021 abgeschlossene Geschaftsjahr (nachfolgend die ,ausgewahlten GRI-
Angaben®):

GRI 302:2016 Energie: 302-1 Energieverbrauch innerhalb der Organisation Seite 42; 44-47
GRI 302:2016 Energie: 302-3 Energieintensitat Seite 42; 44-47
GRI 303:2018 Wasser und Abwasser: 303-5 Wasserverbrauch Seite 42-44, 46-47
GRI 305:2016 Emissionen: 305-1 Direkte THG-Emissionen (Scope 1) Seite 42; 44-47
GRI 305:2016 Emissionen: 305-2 Indirekte energiebedingte THG-Emissionen (Scope 2) Seite 42; 44-47
GRI 305:2016 Emissionen: 305-3 Sonstige indirekte THG-Emissionen (Scope 3) Seite 42, 44-47
GRI 305:2016 Emissionen: 305-4 Intensitat der THG-Emissionen Seite 42; 44-47

Gegenstand unseres Auftrages ist weder eine Priifung von weiteren, oben nicht erwahnten GRI-Angaben noch von
Vorjahresangaben, zukunftsbezogenen Angaben, Aussagen aus externen Dokumentationsquellen oder Experten-
meinungen.

Verantwortung des Verwaltungsrates

Der Verwaltungsrat der Swiss Prime Site AG ist fiir die Aufstellung der GRI-Angaben 2021 in Ubereinstimmung mit
den Berichtskriterien verantwortlich. Die Gesellschaft wendet die Standards der Global Reporting Initiative (GRI
Standards) in der Option ,Kern“ als Berichtskriterien an und veroffentlicht den Bericht unter der Bezeichnung ,GRI
Bericht".

Diese Verantwortung umfasst zum einen die Auswahl und Anwendung angemessener Methoden zum Report 2021
(insbesondere Auswahl der wesentlichen Themen) sowie das Treffen von Annahmen und die Vornahme von
Schatzungen zu einzelnen Nachhaltigkeitsangaben, die unter den gegebenen Umstanden angemessen sind. Zum
anderen umfasst die Verantwortung die Konzeption, Implementierung und Aufrechterhaltung von Systemen,
Prozessen und internen Kontrollen, um die Aufstellung des Reports 2021 zu ermdglichen, die frei von wesentlichen
— beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Angaben ist.

Verantwortung des Wirtschaftspriifers

Unsere Aufgabe ist es, eine betriebswirtschaftliche Priifung zur Erlangung einer begrenzten Sicherheit
durchzufiihren und auf Grundlage unserer Prifungshandlungen und der erlangten Priifungsnachweise eine
Schlussfolgerung dariiber abzugeben, ob uns Sachverhalte bekannt geworden sind, die uns zu der Annahme
gelangen lassen, dass die ausgewahlten GRI-Angaben der Gesellschaft nicht in allen wesentlichen Belangen in
Ubereinstimmung mit den Anforderungen der GRI Standards (Option ,Kern“) aufgestellt wurden.

Wir haben unsere Priifung in Ubereinstimmung mit dem International Standard on Assurance Engagements (ISAE)
3000 Betriebswirtschaftliche Priifungen, die weder Priifungen noch Reviews von vergangenheitsorientierten Finanz-
informationen darstellen, herausgegeben vom International Auditing and Assurance Standards Board (IAASB),
durchgefiihrt. Danach haben wir unsere Priifungshandlungen so zu planen und durchzufiihren, dass begrenzte
Sicherheit daruiber erlangt wird, ob die ausgewahiten GRI-Angaben der Gesellschaft in allen wesentlichen Belangen
in Ubereinstimmung mit den Anforderungen der GRI Standards (Option ,Kern*) aufgestellt wurden.

Bei einer betriebswirtschaftlichen Priifung zur Erlangung einer begrenzten Sicherheit sind die durchgefiihrten
Prifungshandlungen im Vergleich zu einer Priifung zur Erlangung einer hinreichenden Sicherheit weniger
umfangreich, sodass dementsprechend eine geringere Sicherheit gewonnen wird. Die Auswahl der
Priifungshandlungen liegt im pflichtgemassen Ermessen des Priifers. Unter Berlicksichtigung von Risiko- und
Wesentlichkeitsiiberlegungen haben wir Priifungshandlungen durchgefiihrt, um ausreichende geeignete
Priifungsnachweise zu erlangen.
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Dies umfasste unter anderem:

- Einschatzung der Konzeption und der Implementierung von Systemen und Prozessen fiir die Ermittlung,
Verarbeitung und Uberwachung von Angaben zur Nachhaltigkeitsleistung, einschliesslich der
Konsolidierung der Daten;

- Befragungen von Mitarbeitern auf Konzernebene, die flr die Ermittlung und Konsolidierung sowie die
Durchfiihrung der internen Kontrollhandlungen beztiglich der Angaben verantwortlich sind;

- Einsichtnahme in ausgewabhlte interne und externe Dokumente, um zu bestimmen, ob qualitative und
quantitative Informationen durch ausreichende Nachweise hinterlegt sowie zutreffend und ausgewogen
dargestellt sind;

- Einschatzung der Datenerhebungs-, Validierungs- und Berichterstattungsprozesse sowie der
Verlasslichkeit der gemeldeten Daten durch eine Stichprobenerhebung und Uberpriifung ausgewéhlter
Kalkulationen;

- Analytische Beurteilung der Daten und Trends der quantitativen Angaben fur die im Prifungsumfang
enthaltenen GRI-Angaben, welche zur Konsolidierung auf Konzernebene gemeldet wurden;

- Einschatzung der Konsistenz der fir die Gesellschaft anwendbaren Anforderungen der ausgewahlten GRI-
Angaben mit den tbrigen Angaben und Kennzahlen im Report 2021;

- Einschatzung der Gesamtdarstellung der Angaben durch kritisches Lesen des Reports 2021.

Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Priifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als
Grundlage fiur unsere Schlussfolgerung zu dienen.

Inhdrente Grenzen

Aufgrund der inharenten Beschréankungen jeder internen Kontrollstruktur ist es moglich, dass Fehler oder
Unregelmassigkeiten in den ausgewahlten GRI-Angaben auftreten und nicht aufgedeckt werden kénnen. Unser
Auftrag ist nicht darauf ausgerichtet, alle Schwachstellen der internen Kontrollen bei der Aufstellung der
ausgewahlten GRI-Angaben aufzudecken, da der Auftrag nicht kontinuierlich wahrend des gesamten Zeitraums
ausgefiihrt wurde und die durchgefiihrten Priifungshandlungen auf einer Testbasis durchgefihrt wurden.

Unabhéngigkeit und Qualitatssicherung

Wir haben die Unabhangigkeits- und sonstigen beruflichen Verhaltensanforderungen des International Code of
Ethics for Professional Accountants (inkl. International Independence Standard) des International Ethics Standards
Board for Accountants (IESBA Kodex) eingehalten. Der IESBA Kodex legt fundamentale Grundsatze fiir das
berufliche Verhalten bezuglich Integritat, Objektivitat, beruflicher Kompetenz und erforderlicher Sorgfalt,
Verschwiegenheit und berufswiirdigen Verhaltens fest.

Unser Unternehmen wendet 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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Schlussfolgerung

Auf Basis unserer Prifungshandlungen und der erlangten Priifungsnachweise sind uns keine Sachverhalte bekannt
geworden, die uns zu der Annahme gelangen lassen, dass die ausgewahlten GRI-Angaben der Gesellschaft fur das
am 31. Dezember 2021 abgeschlossene Geschéftsjahr in allen wesentlichen Belangen nicht in Ubereinstimmung
mit den Anforderungen der GRI Standards (Option ,Kern®) aufgestellt wurden.

KPMG AG

Silvan Jurt Theresa Tiersch

Zugelassener Revisionsexperte

Zurich, 10. Februar 2022

© 2022 KPMG AG, eine Schweizer Aktiengesellschaft, ist eine Tochtergesellschaft der KPMG Holding AG.
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Risikomanagement

Kontinuitat sicherstellen und Chancen nutzen

Swiss Prime Site ist einem breiten Spektrum von Chancen und
Risiken ausgesetzt. Zur Erreichung der langfristigen Unterneh-
mensziele ist es entscheidend, Veranderungen im wirtschaft-
lichen, gesellschaftlichen, regulatorischen, technologischen und
Okologischen Umfeld friihzeitig zu erkennen. Das Management
von Chancen und Risiken als integrierter Bestandteil der Nach-
haltigkeitsstrategie hat bei Swiss Prime Site deshalb einen hohen
Stellenwert. Das Unternehmen wendet diesbezlglich einen
systematischen Prozess an, der eine wichtige Grundlage fir eine
kontinuierliche Geschéaftsentwicklung und einen nachhaltigen
Unternehmenserfolg bildet.

Das Risikomanagement von Swiss Prime Site basiert auf der
gruppenweit glltigen Risikopolitik. Diese legt einen homogenen,
verantwortungsbewussten Umgang mit Chancen und Risiken
fest und fordert ein einheitliches Verstandnis des Risikomanage-
ments innerhalb der Swiss Prime Site-Gruppe.

Systematisches Risikomanagement auf allen Ebenen
Das Risikomanagementsystem von Swiss Prime Site stltzt sich
auf das gruppenweit glltige Risikomanagement-Reglement ab.
Darin werden die Mindestanforderungen und Vorgaben an den
Risikomanagementprozess festgelegt, wobei jede Gruppen-
gesellschaft weitere spezifische Vorgaben und Reglemente
erlassen darf. Das Risikomanagement-Reglement umfasst die
folgenden Elemente: Grundséatze, Kontrollumfeld, Kommunika-
tion, Organisation und Prozesse.

Risikomanagementsystem von Swiss Prime Site
Grundsatze

Die Grundséatze stellen sicher, dass alle Mitarbeitenden ein ein-
heitliches Risikoverstandnis und ein adaquates Risikobewusstsein
haben. Sie werden im Dialog mit sémtlichen Risikoeignern bertick-
sichtigt.

Kontrollumfeld

Das Kontrollumfeld basiert auf der von Verwaltungsrat und Grup-
penleitung vorgelebten Verantwortung, ihrem Risikobewusstsein
sowie auf den organisatorischen Massnahmen hinsichtlich der
ordnungsgemassen Geschéftstatigkeit. Erganzt wird dies durch
die ethischen Grundwerte des Unternehmens, die Organisations-
struktur, die Verhaltensregeln und die klare Zuweisung von Verant-
wortlichkeiten.

Die transparente Kommunikation mit internen und externen Sta-
keholdern ist ein entscheidender Faktor beim Risikomanagement.
Alle Mitarbeitenden sind angehalten, einen kontinuierlichen Aus-
tausch tUber Chancen und Risiken zu pflegen.

Organisation

In der Risikoorganisation des Unternehmens tragt der Verwaltungs-
rat durch die Festlegung der Risikostrategie die Gesamtverant-
wortung im Rahmen seiner Aufsichtspflicht. Die Gruppenleitung
verantwortet die operative Umsetzung. Dabei wird sie von der
Abteilung Group Risk Management unterstitzt. Diese ist fur die
gruppenweite Koordination und Steuerung des Risikomanage-
mentprozesses zustandig, wobei grundsatzlich alle Mitarbeitenden
zu einem bewussten Umgang mit Chancen und Risiken beizutra-
gen haben.

Prozesse

Der Risikomanagementprozess umfasst samtliche Tatigkeiten zur
Bewirtschaftung der Chancen und Risiken. Die Identifizierung der
Risiken ist ein laufender und dynamischer Prozess unter Einbezug
aller Mitarbeitenden. Im regelméassigen Dialog mit verschiedenen
Stakeholdern und auf der Basis von Analysen der verfligbaren
internen sowie externen Informationen werden bestehende sowie
neue Risiken und Chancen laufend Uberwacht und bedarfsweise
Massnahmen definiert.

Kontrollumfeld

Kommunikation

Organisation

Prozesse
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Risikomanagementprozess von Swiss Prime Site

Gruppe
Risikopolitik
|
Risikomanagement-Reglement
|
Risikobericht und Risikoinventar
Uberwachung/Priifung
Gruppengesellschaft J
Umsetzung
Risikobewaltigung/
Massnahmen
Organisatorische <———> | Internes Kontrollsystem
Massnahmen
Weisungs-/ IT-Governance
<>
Prozesswesen (Cyber)
Interne/Externe < N Nachhaltigkeit/
Revision Klimakrisen
: Business
Versicherung < > Continuity
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Einen zentralen Bestandteil im Risikomanagementprozess stellen
die jahrlichen Risikogespréche dar. Diese erfolgen einerseits zwi-
schen der Geschaftsleitung und dem Risk & Audit Committee der
jeweiligen Gruppengesellschaft und andererseits zwischen den
Risikoeignern und der Abteilung Group Risk Management. Ergan-
zend zu den Informationen aus den Risikogesprachen erfolgen
eine Risikoanalyse und -beurteilung spezifischer Systeme und
Prozesse. Auf diesen Grundlagen werden gruppengesellschafts-
spezifische Risikoinventare erstellt, welche in einem Folgeschritt
in die Ubergeordnete Risikolandschaft der Swiss Prime Site-Gruppe
konsolidiert werden.

Risikoidentifikation
Die identifizierten Risiken werden auf Ursachen und Auswirkungen

hin beurteilt und entsprechenden Risikokategorien (strategische,

externe, operationelle, finanzielle und Compliance-Risiken) und

Risikobereichen/-eignern zugewiesen.

— Strategische Risiken stehen direkt in Verbindung mit der Aus-
richtung der Gesellschaft (Vision, Mission, Strategie und Ge-
schaftsmodell).

— Externe Risiken bestehen aus betriebsexternen Ereignissen,
auf welche die Gesellschaft keinen unmittelbaren Einfluss hat.

— Operationelle Risiken betreffen die effektive und effiziente Pro-
zessdurchflhrung und den Ressourceneinsatz.

- Compliance Risiken beziehen sich auf die Einhaltung anwend-
barer interner sowie externer Vorschriften.

- Finanzielle Risiken haben ihren Ursprung im Finanzbereich und
richten sich an den Anforderungen der Berichterstattung aus.

Risikobewertung
Die Bewertung der identifizierten Risiken erfolgt anhand quanti-
tativer wie auch qualitativer Kriterien nach den drei Dimensionen
finanzielle Auswirkung (Schadenspotenzial/lmpact), Eintrittswahr-
scheinlichkeit und Reputation. Die zwei eng miteinander verbun-
denen Dimensionen finanzielle Auswirkung und Eintrittswahr-
scheinlichkeit werden in einem zweistufigen Prozess bewertet:

— Zuerst wird das inharente Risiko (Brutto-Risiko) festgelegt,
welches der grundsétzlichen Risikoexposition der Gesellschaft
aufgrund ihrer Strategie, ihres Geschaftsumfeld, ihrer Organi-
sation und ihrer Geschaftsprozesse entspricht. Daraus wird die
Risikobewaltigungsstrategie (Vermeiden, Vermindern, Uber
tragen, Akzeptieren) und die erforderlichen Massnahmen fest-
gelegt.

— In einem zweiten Schritt wird unter Berlcksichtigung der um-
gesetzten Massnahmen das Restrisiko (Netto-Risiko) bewertet.
Umfang und Anzahl der Massnahmen werden nach dem Kos-
ten-Nutzen-Verhaltnis festgelegt und widerspiegeln die Risiko-
bereitschaft von Swiss Prime Site.
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Die Bewertung der dritten Dimension Reputation erfolgt unabhan-
gig von den anderen zwei Dimensionen und beriicksichtigt den
Einfluss auf die Stakeholder (Rufschadigung) und die Medien-
resonanz (Prasenz, Breite und Dauer) im Ereignisfall.

Risikolberwachung und -kommunikation

Die Uberwachung der Risiken und der Wirksamkeit der definierten
Massnahmen ist ein fortlaufender Prozess, in welchen mehrere
Stellen (interne sowie mandatierte externe Partner) involviert sind.
Eine zentrale Rolle in diesem Prozess Ubernehmen die Risikoeig-
ner. Diese beurteilen laufend den Einfluss von Anderungen der
Risikotreiber (z.B. Markt, Organisation, Prozesse und Ablaufe) auf
die spezifischen Risiken, handeln rechtzeitig bei wesentlichen
Anderungen im Risikoprofil und informieren die zustandigen Stel-
len zweckbestimmt. Die Risikoeigner sind ebenfalls fir die Uber-
wachung der effektiven Umsetzung der festgelegten Massnahmen
und die Einleitung von allfalligen Korrekturen zustandig.

Die Risikokommunikation erfolgt bei der Swiss Prime Site-Gruppe
auf diversen Kanalen. Informell wird das Thema Risikomanagement
laufend in diversen Managementsitzungen diskutiert. Wesentliche
Anderungen in der Risikolandschaft oder in der Risikobewaltigungs-
strategie (neue relevante Massnahmen) werden regelmaéssig (2
bis 3 Mal pro Jahr) an den Prifungsausschuss und an die Grup-
penleitung rapportiert. Die einmal jahrlich stattfindende und for-
melle Risikoberichterstattung an den Verwaltungsrat und die Grup-
penleitung ist dabei bedeutend. Diese besteht aus einem
konsolidierten Risikobericht und einem Risikoinventar. Bei den
einzelnen Gruppengesellschaften erfolgt eine analoge Berichter
stattung zuhanden des zustandigen Verwaltungsrats und der Grup-
penleitung.

Zentrale Risikomanagementmassnahmen
Die Risikobewaltigung ist ein wichtiger Bestandteil des Risiko-
managements von Swiss Prime Site. Die Angemessenheit der
Umsetzung und der Reifegrad werden regelmassig, jedoch min-
destens jahrlich durch das Group Audit & Risk beurteilt. Bedarfs-
weise erfolgt dabei eine aktive Koordinations- und Unterstiitzungs-
rolle in der Umsetzung. Die Verantwortung zur Einhaltung der
gruppenweiten Anforderungen sowie zur Festlegung und Umset-
zung der Massnahmen in diesen Themenfeldern obliegt weiterhin
dem operativen Management der einzelnen Gruppengesellschaf-
ten. Die von Swiss Prime Site definierten und umgesetzten Mass-
nahmen zur Risikobewaltigung kénnen in acht Ubergeordneten
Kategorien/Themengebieten zusammengefasst werden:
— Organisatorische Massnahmen
Die Angemessenheit der Organisationsstruktur wird laufend
durch den Verwaltungsrat und das Top-Management beurteilt.
Die stetige Gewadhrleistung der Effektivitat der Geschaftsfih-
rung, der Effizienz der Entscheidungsfindung und der Prozess-

durchfiihrung hat einen hohen Stellenwert. Ein zentraler
Erfolgsfaktor sind die an der Zielerreichung massgebend be-
teiligten Mitarbeitenden. Dem Aspekt, gute und qualifizierte
Mitarbeitende im aktuell schwierigen Arbeitsmarkt zu gewin-
nen (Rekrutierung) und sie zu halten (Retention), wird grosse
Aufmerksamkeit beigemessen.

Weisungs- und Prozesswesen

Swiss Prime Site fihrt ein umfassendes und formelles Wei-
sungs- und Prozesswesen. Der Prozess und die Verantwort-
lichkeiten zu deren Steuerung und Pflege sind klar definiert.
Alle relevanten Themen, inkl. Nachhaltigkeit, sind in spezifi-
schenWeisungen beschrieben und stehen allen Mitarbeitenden
jederzeit zur Verflgung. Alle relevanten Geschéftsprozesse
sowie die damit verbundene Vorlagendokumentation sind in
einer unternehmensweiten Prozess- und Dokumentenland-
schaft zentral abgebildet. Diese Hilfsmittel unterstitzen die
Mitarbeitenden im Tagesgeschéft, sei es im personlichen Ver
halten (z. B. Interessenkonflikt), in der Kommunikation mit in-
ternen und externen Stakeholdern sowie in der Prozessdurch-
fihrung.

Interne und externe Revision

Die interne und externe Revision unterstitzen den Verwaltungs-
rat in der Ausiibung seiner Uberwachungs- und Kontrollfunk-
tionen. Die interne Revision erhélt Prifungs- und Analyse-
auftrdge vom Verwaltungsrat. Sie hat gegenlber allen
Gesellschaften und Stellen der Gruppe ein uneingeschranktes
Auskunfts- und Akteneinsichtsrecht. Ferner kann die Gruppen-
leitung in Absprache mit dem Prifungsausschuss die interne
Revision ausserhalb der geplanten Revisionstatigkeit mit der
Durchfihrung spezieller Untersuchungen und Analysen beauf-
tragen (weitere Details im Corporate Governance Bericht).

Versicherungswesen

Die Aufgaben, Zustandigkeiten und Verantwortlichkeiten im
Bereich Versicherungswesen sind in einer gruppenweiten
Weisung geregelt. Der Prozess wird gruppenweit in Zusammen-
arbeit mit dem Group CFO von einem externen Versicherungs-
berater koordiniert und laufend auf Synergien und Opti-
mierungsmaoglichkeiten geprift. Die Gruppengesellschaften
werden in diesem Prozess aktiv involviert und sind fur die je-
weilige Umsetzung zustéandig.

Internes Kontrollsystem (IKS)

Das interne Kontrollsystem ist ein integraler Bestandteil des
Risikomanagements von Swiss Prime Site. Die Struktur des
IKS wird in einem IKS-Framework beschrieben, wobei die drei
Dimensionen Governance (Entity Level Controls), Informatik-
und Kontrollinstrumente (ITGC) sowie Prozesse bericksichtigt
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werden. Das Framework und die Kontrollinstrumente werden
regelmassig Uberprift, um den Bedarf nach Anpassungen auf-
grund neuer Risiken oder veranderter Geschaftsprozesse zu
identifizieren und Massnahmen einzuleiten.

— Cyber-Risiken
CyberRisiken stellen durch die laufende und rasante Entwick-
lung der [T-Technologien (u.a. Digitalisierung, Abhangigkeit von
Informations- und Kommunikationsinfrastrukturen und Vernet-
zung von Wirtschaft und Gesellschaft) eine zunehmende Be-
drohung dar. Swiss Prime Site hat diese Entwicklung und die
daraus entstehenden Risiken erkannt und viele organisato-
rische, prozessuale und technische Massnahmen zur Erhéhung
der CyberResilienz (Widerstandsfahigkeit gegen Cyber-Krimi-
nalitat) und zur Verhinderung von schwerwiegenden finanziellen
und nichtfinanziellen Auswirkungen (Reputationsrisiken) um-
gesetzt. Ubergeordnetes Ziel der Massnahmen ist die Sicher-
stellung der Verflgbarkeit, Integritat, Vertraulichkeit und Nach-
vollziehbarkeit von Daten und Anwendungen sowie die
Einhaltung sémtlicher gesetzlicher Auflagen und Empfehlungen.

— Nachhaltigkeits-/Klima-Risiken
Nachhaltigkeits- und Klima-Risiken sind fur Swiss Prime Site
von zentraler Bedeutung. Diese werden in einem dedizierten
Risikoinventar abgebildet, wobei der Fokus auf die physischen
und die Ubergangsrisiken gelegt wird. Die entsprechende
Aktualisierung wurde in der diesjahrigen Berichterstattung zu

Ubersicht wichtigste Risiken

Gruppe

klimabedingten Finanzrisiken gemass den Empfehlungen der
«Task Force on Climate-related Financial Disclosures» (TCFD)
reflektiert.

—> SIEHE DAZU: TCFD-BERICHT, S. 77

- Business Continuity Management (BCM)

Das BCM von Swiss Prime Site ist in einem Ubergeordneten,
umfassenden Konzept und in zentralen Rahmenwerken
(BCM-Policy und Vorlagen) abgebildet. Auf dieser Grundlage
hat jede Gruppengesellschaft eine dedizierte Business Impact
Analyse (BIA) durchgefiihrt und ein eigenes BCM erstellt. Das
Disaster Recovery ist dabei hinsichtlich der zunehmenden
Digitalisierung von Prozessen ein zentrales Element. Die Aktua-
litat und Angemessenheit des BCM werden jahrlich durch das
Group Audit & Risk in Zusammenarbeit mit der Group IT Uber
prift. Die Effektivitat und Funktionalitat des BCM werden jahr-
lich im Rahmen von BCM-Tests Uberprift.

Wichtigste Risiken in den verschiedenen
Geschaftsfeldern

Im Rahmen der Risikobeurteilung 2021 wurden folgende Haupt-
risikothemen fur Swiss Prime Site identifiziert. Dabei wurden
umfassende Massnahmen zur Reduktion von negativen Auswir
kungen definiert.

Immobilienbereich

Geschaftspartner/Outsourcing

Immobilienmarkt, Finanzmarkte, Zinsen

Kunden/Mieter (Retail)

Projektentwicklung und Realisierung

Mitarbeitende

Portfolio-/Objektstrategie

Nachhaltigkeit/Klima

Leerstand/Vermarktung

Cyber-Risiken/Datenschutz

Bewertungen
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Immobilienmarkt, Finanzmarkte, Zinsen

Diese externen Faktoren haben infolge der auf das Geschafts-
modell bezogenen Exposition einen bedeutenden Einfluss auf den
nachhaltigen Erfolg von Swiss Prime Site.

Die Auswirkungen einer negativen Marktentwicklung waren durch
das grosstenteils in Prime-Lagen investierte Immobilienportfolio,
nachhaltige Objektstrategien sowie eine ausgewogene Finanzie-
rungsstrategie gedampft.

Weiter hat Swiss Prime Site im Berichtsjahr Capital-Manage-
ment-Prinzipien formuliert, um die aktuell sich auf den Finanz-
mérkten bietenden Opportunitdten nutzen zu kénnen. Zu den
wichtigsten gehoren die Optimierung des Mix aus Eigen- und
Fremdkapital, die Erhdhung der finanziellen Flexibilitat, die Sicher
stellung der Homogenitat der Finanzierungsquellen, die Reduktion
der Refinanzierungsrisiken sowie die Minimierung der Finanzie-
rungskosten.

Projektentwicklung und Realisierung:

Swiss Prime Site verfligt Uber eine Projektpipeline in Héhe von
rund CHF 2 Mrd. Durch innovative und nachhaltige Konzepte,
professionelle Geschaftspartner und eine laufende Uberwachung
werden die Risiken in puncto Kosten, Termine und Qualitat im
Entwicklungs- und Realisierungsgeschéaft gemindert. Frihzeitige
Vermarktungsaktivitdten ermdglichen zudem eine starkere Kun-
denorientierung.

Portfolio-/Objektstrategie
Eine klare und formalisierte Portfoliostrategie ist vorhanden und

konkretisiert sich in den jeweiligen Objektstrategien. Dabei werden
alle Aspekte einer Immobilie, unter anderem Erneuerungen zwecks
Reduktion der COx-Emissionen, Marktpotenzial und Sicherheits-
aspekte, reflektiert und daraus nachhaltige und wertoptimierte
Strategien definiert. Der CO,-Absenkpfad von Swiss Prime Site
ist ein zentrales Element der Portfolio- und Objektstrategie.

—> SIEHE DAZU: GRUPPENZIELE UND BEITRAG ZU DEN
SUSTAINABLE DEVELOPMENT GOALS, BEITRAG ZUM SDG 13:
MASSNAHMEN ZUM KLIMASCHUTZ, CO,-ABSENKPFAD, S. 14

Leerstand/Vermarktung

Durch die Schaffung einer internen Vermarktungsabteilung konnte
die Wirksamkeit des Vermarktungsprozesses wesentlich erhoht
und dadurch die Leerstédnde abgebaut werden. Ebenso zentral zur
Risikominderung sind die Portfoliostrategie (Prime-Immobilienport-
folio) sowie innovative und nachhaltige Entwicklungskonzepte.

Bewertungen

Swiss Prime Site ist bei Bewertungsfehlern sowie -anpassungen
sehr exponiert. Das Immobilienportfolio von rund CHF 12.8 Mrd.
unterliegt diversen externen (z.B. Markt, Zinsen) sowie internen
(Leerstand, Objektstrategien) Faktoren. Die korrekte Bewertung
wird durch externe Bewerter sowie durch die externe Revisions-
stelle halbjahrlich respektive jahrlich Uberprift. Die Steuerung der
internen Faktoren erfolgt auf mehreren Ebenen, u.a. durch um-
fassende Objektstrategien und professionelle Vermarktungsak-
tivitdten. Ausserdem werden Rlckstellungen flr Steuerver
bindlichkeiten (direkte sowie latente) gebildet. Entsprechende
Berechnungen oder Steuersatzveranderungen haben einen we-
sentlichen finanziellen Einfluss.

Geschéftspartner/Outsourcing

Die Auswahl professioneller, erfahrener und finanziell solider Ge-
schéaftspartner wird durch interne Richtlinien und Vorschriften
sichergestellt. Dabei werden diverse ESG-Aspekte berlicksichtigt,
welche im «Verhaltenskodex fir Lieferanten» konkretisiert werden.
Weitere wichtige Themen wie Kinderarbeit oder Zwangsarbeit
sowie der Ausschluss von spezifischen konfliktdren Materialien
werden zwar berlcksichtigt, aufgrund der ausschliesslichen
Geschaftstatigkeit in der Schweiz jedoch als weniger wesentlich
beurteilt.

Kunden

Die Orientierung an den Bedtrfnissen der Kunden wird durch den
permanenten Austausch mit Mietern sowie aktiven Umfragen mit
Grossmietern und durch den Dialog mit weiteren Stakeholdern im
Sinne der unternehmerischen Verantwortung bewusst wahr-
genommen. Chancenpotenziale werden durch den férdernden
Einbezug von Innovationskonzepten unter anderem aus dem Be-
reich Corporate Ventures umgesetzt und dadurch die langfristig
ausgelegte Kundenbeziehung nachhaltig gestarkt.

Klimarisiken

—> SIEHE DAZU: TCFD-BERICHT, S. 77

Cyber-Risiken/Datenschutz

Die zunehmende Bedrohungslage im Kontext von CyberKrimina-
litdt und Datensicherheit wird von Swiss Prime Site durch viele
organisatorische, prozessuale und technische Massnahmen er
kannt. Dabei geht es insbesondere um:

— Klare Organisation und Definition der Aufgaben, Kompetenzen
und Verantwortlichkeiten fiir die Steuerung und Uberwachung
der Risikolage und der Umsetzung von Massnahmen.

- Zusammenarbeit mit und Auslagerung an ISO 27001 zertifi-
zierte Firmen.
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- Formalisierte Identifikation und Beurteilung von CyberBe-
drohungen und -Gefahren. Hierzu wurde ein dediziertes
CyberRisks Inventar erstellt, wobei fur die identifizierten Risi-
ken, Szenarien erarbeitet und entsprechende Gegenmass-
nahmen definiert sind.

— Kontinuierliche Uberwachung (Monitoring) und Aktualisierung
der Schutzmassnahmen zur Abwehr von Angriffen und techni-
schen Ausfallen. Dabei werden regelmassig u.a. Penetration-
Tests durchgefihrt.

— Regelmassige Kommunikation und Schulungen der Mitarbei-
tenden zum Thema IT-Sicherheit und Bedrohungen. Dabei wer
den ebenso Phishing-Attacke simuliert.

— Regelmassige externe Prifungen der umgesetzten Massnah-
men (letztmals im Jahr 2021) und Erstellung eines Massnah-
menplans zur Behebung der Feststellungen.

— Implementierung eines gruppenweiten Weisungspakets mit
klaren Zustandigkeiten (gruppenweiter und betriebliche Daten-
schutzbeauftragte) im Hinblick auf die Revision des Schweizer
Datenschutzgesetzes und dessen Einhaltung

— Abschluss einer CyberVersicherung

Mitarbeitende

Mitarbeitende sind ein zentrales Element fir den Erfolg von Swiss
Prime Site. Durch viele Massnahmen werden die Rekrutierung
und der Erhalt von qualifizierten, leistungsfahigen und motivierten
Mitarbeitenden in einem kompetitiven Arbeitsmarktumfeld sicher-
gestellt. Hierzu zéhlen attraktive und zeitgerechte Arbeitsbedin-
gungen, die Férderung von Aus- und Weiterbildungen (interne
sowie externe) und der gruppenubergreifenden Durchlassigkeit
der Karrierewege sowie Massnahmen zur Sicherstellung der
Arbeitssicherheit und des Gesundheitsschutzes.Alle relevanten
Aspekte im Kontext der Mitarbeitenden werden regelmassig
Uberpruft und bei Bedarf Anpassungen vorgenommen.
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BERICHTERSTATTUNG ZU KLIMABEZOGENEN FINANZRISIKEN (TCFD-BERICHT)

Berichterstattung zu
klimabezogenen Finanzrisiken

(TCFD-Bericht)

Swiss Prime Site berichtet seit dem Geschéftsjahr 2019 nach
den Richtlinien der «Task Force on Climate-related Financial
Disclosures» (TCFD) Uber den Einfluss klimabedingter Finanz-
risiken auf die Geschaftstatigkeit des Unternehmens und die
getroffenen Massnahmen, um diese Risiken proaktiv zu mana-
gen. Bereits 2020 verstarkte Swiss Prime Site die nachhal-
tigkeitsbezogene Governance im Unternehmen, aktualisierte die
Klimarisikobeurteilung und beschloss neue Massnahmen in vier
strategischen Handlungsfeldern. Im Berichtsjahr wurden diese
weiter umgesetzt.

Governance

Swiss Prime Site ist Uberzeugt, dass eine verantwortungsvolle,
zukunftsgerichtete Unternehmensfihrung die Resilienz des
Unternehmens erhoht und damit ermaoglicht, langfristig Wert fur
das Unternehmen, seine Shareholder und seine Stakeholder zu
schaffen. Flr Swiss Prime Site ist unbestritten, dass der Klima-
wandel und die damit verbundenen Chancen und Risiken eine
ausserordentlich wichtige Rolle spielen, denn die Immobilien-
branche hat einen massgeblichen Einfluss auf die Treibhaus-
gasemissionen und ist selbst direkt vom Klimawandel betroffen.
Swiss Prime Site nimmt vor diesem Hintergrund ihre Verantwor-

tung als grosste kotierte Immobiliengesellschaft der Schweiz
wahr. Bereits 2019 beschloss der Verwaltungsrat, ein Sustaina-
bility Board einzusetzen, das sich aus Verwaltungsraten und
Management zusammensetzt und direkt an den Verwaltungsrat
berichtet. Das Board zeichnet fir das Management der klimabe-
dingten Chancen und Risiken, die Definition und Uberprufung
der Nachhaltigkeitsstrategie (inklusive CO,-Absenkpfad) sowie
der Vorgabe von entsprechenden Rahmenbedingungen fir die
Gruppengesellschaften in Form von Ubergeordneten Policies
und Zielen verantwortlich. Der Head Group Sustainability, eben-
falls standiges Mitglied des Sustainability Boards, ist fur die
operative Umsetzung der gruppenweiten Nachhaltigkeitsstrate-
gie zustandig und tragt so massgeblich dazu bei, dass finanzielle
und nichtfinanzielle Erfolgsfaktoren und Risiken noch integrierter
gemanagt werden.

—> SIEHE DAZU: RUPPENZIELE UND BEITRAG ZU DEN

SUSTAINABLE DEVELOPMENT GOALS, BEITRAG ZUM SDG 13:
MASSNAHMEN ZUM KLIMASCHUTZ, CO,-ABSENKPFAD, S. 14

Governance zu Chancen und Risiken im Bereich Nachhaltigkeit

Sustainability Board

Verwaltungsrat

> Berichterstattung

Gruppen- und
Geschéftsstrategie

Investor Relations &
Communications

Gruppenziele

Gruppenleitung

Business-Plan- und

Risk Management

~

~

berichten

Budget-Prozess

Geschaftsleitungen Gruppengesellschaften
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Strategie
Klimabedingte Risiken und Opportunitaten

Swiss Prime Site unterscheidet geméass den TCFD-Richtlinien
zwischen physischen Risiken und Ubergangsrisiken. Physische
Risiken ergeben sich beispielsweise durch extreme Wetterer-
eignisse und haben einen direkten Einfluss auf das Immobilien-
portfolio, wahrend sich Ubergangsrisiken durch die Dekarboni-
sierung der Wirtschaft sowie neue gesetzliche, gesellschaftliche,
wirtschaftliche und technologische Rahmenbedingungen erge-
ben. Swiss Prime Site erachtet insbesondere die folgenden
Risiken als wesentlich und berlcksichtigt diese als Teil des re-
guldren, gruppenweiten Risikomanagements:

Physische Risiken Ubergangsrisiken

Steigende Sommertempera- Gesellschaftliche Auswirkungen
turen, Zunahme der Hitzetage des Klimawandels:

und langanhaltende Hitze- — Negative Auswirkung auf
perioden die Gesundheit und
Mortalitétsrate von
Personen

Veranderung der Kundenori-
entierung hin zu verantwor
tungsbewussten Produkten
und Dienstleistungen

Anstieg extremer Wetterereig-
nisse wie orkanartige Winde -
und heftige Niederschlage mit
Uberschwemmungen

Regulatorische Veranderungen:

- Vorschriften betreffend die
Verwendung von erneuer-
baren Energien und
Energieeffizienz

— Anforderungen an die
Wiederverwendung/
Wiederverwertung von
Materialien (Circular
Economy)

Erwartungen betreffend

Nachhaltigkeitsinformationen:

— Investoren, Regulatoren und
die Offentlichkeit intensi-
vieren den Nachhaltigkeits-
diskurs

BERICHTERSTATTUNG ZU KLIMABEZOGENEN FINANZRISIKEN (TCFD-BERICHT)

Swiss Prime Site ist gut positioniert, um mit den wesentlichen
klimabedingten Risiken umzugehen und sich durch einen pro-
aktiven Ansatz und den damit verbundenen Opportunitdten am
Markt zu differenzieren. Dabei baut das Unternehmen unter
anderem auf seine hohe Investitionskraft, die fihrende Kompe-
tenz in Planung, Bau und Betrieb von Immobilien sowie eine
ausgepragte Innovationskultur. Basierend auf diesen Stéarken
fokussiert sich Swiss Prime Site auf die folgenden vier Hand-
lungsfelder, um Klimarisiken zu managen und Opportunitaten
zu nutzen:

Strategische Handlungsfelder

1. Investments im Einklang mit dem CO2-Reduktionsziel

Das wichtigste Handlungsfeld betrifft das von der Gruppenge-
sellschaft Swiss Prime Site Immobilien gehaltene Immobilien-

portfolio. Die CO,-Emissionen aus dem Dienstleistungssegment
sind im Vergleich dazu vernachldssigbar (im Berichtsjahr 4.7%
der Gesamtemissionen). Seit 2019 verfolgt Swiss Prime Site
einen ambitionierten CO,-Absenkpfad und strebt ein klimaneu-
trales Immobilienportfolio bis 2040 an. Der Absenkpfad orientiert
sich dabei am 1.5-Grad-Ziel des Pariser Klimaabkommens, das
durch Massnahmen im eigenen Immobilienportfolio eingehalten
werden soll. Aktuelle Beispiele von im Berichtsjahr umgesetzten
Massnahmen zur Erreichung dieses Ziels sind im Kapitel zum
CO,-Absenkpfad zusammengefasst. Daneben prifen auch die
weiteren Gruppengesellschaften wesentliche Investitionen und
neue Dienstleistungen hinsichtlich ihrer Auswirkungen auf die
Verringerung der CO2-Emissionen. Aktuelle Beispiele finden sich
im Umweltteil des GRI-Berichts.

2. Sensibilisierung, Weiterbildung und Anreize

Swiss Prime Site misst dem Thema Klimawandel in der internen
Kommunikation sowie der Weiterbildung der Mitarbeitenden
eine zunehmend wichtige Bedeutung zu. So fanden auch 2021
interne Schulungen zum CO2-Absenkpfad mit den Mitarbeiten-
den der Gruppengesellschaft Swiss Prime Site Immobilien sowie
dem Bereich Construction & Facility Management bei der Grup-
pengesellschaft Wincasa statt. Auch die im Rahmen des Risiko-
managementprozesses durchgefihrten Gesprache tragen dazu
bei, dass alle Mitarbeitenden den klimabezogenen Chancen und
Risiken Rechnung tragen.

Durch die Etablierung neuer, gruppenweit gultiger Nachhaltig-
keitsziele wurden im Berichtsjahr Nachhaltigkeitsaspekte als Teil
des Businessplans aller Gruppengesellschaften aufgenommen,
wovon sich das Unternehmen eine weitere Sensibilisierung er-
wartet.

—> SIEHE DAZU: GRUPPENZIELE UND BEITRAG ZU DEN
SUSTAINABLE DEVELOPMENT GOALS, S. 10
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DarUber hinaus arbeitet Swiss Prime Site daran, nachhaltigkeits-
bezogene Leistungsindikatoren vermehrtin den Vergitungsricht-
linien zu verankern. Die Etablierung vergitungsrelevanter Nach-
haltigkeitsziele wird dem Unternehmen helfen, nichtfinanzielle
Aspekte noch systematischer in die Unternehmensprozesse zu
integrieren.

3. Innovationsmanagement

Im Rahmen des Innovationsmanagements bearbeitet Swiss
Prime Site disruptive Themen wie den Klimawandel oder auch
Trends, die im Kontext des Klimawandels an Bedeutung gewin-
nen. Das Unternehmen setzt auf die Kompetenz von Mitar-
beitenden aus verschiedenen Tatigkeitsbereichen, um Dienst-
leistungen zu entwickeln, die zur Losung gesellschaftlicher
Herausforderungen beitragen. Auch 2021 beschaftigte sich
Swiss Prime Site beispielsweise eingehend mit dem Thema
Circular Economy. Bei diversen Entwicklungs- und Sanierungs-
projekten werden bereits heute zirkuldre Prinzipien angewendet.

—> SIEHE DAZU: GESCHAFTSMODELL UND WERTSCHOPFUNG,
INNOVATION, S. 21

—> SIEHE DAZU: BERICHT NACH DEN GRI-STANDARDS:
INNOVATIONSKULTUR UND -PARTNERSCHAFTEN, S. 37

4. Austausch mit Stakeholdern

Swiss Prime Site steht im kontinuierlichen Austausch mit Inves-
toren, Kunden und weiteren Stakeholdern. Themen mit Bezug
zum Klimawandel sind vermehrt Teil dieses Dialogs. 2021 be-
richtete Swiss Prime Site wiederum im Rahmen des jahrlich
stattfindenden «Capital Markets Day» zum Engagement im
Bereich Klimaschutz und Nachhaltigkeit. Auch der alle zwei Jahre
stattfindende Stakeholderdialog widmet sich wiederkehrend den
Fragen zu unternehmerischer Verantwortung angesichts des
Klimawandels.

—> SIEHE DAZU: BERICHT ZUM STAKEHOLDERDIALOG 2021,
ABRUFBAR AUF WWW.SPS.SWISS UNTER NACHHALTIGKEIT

Risikomanagement

Swiss Prime Site integriert klimabedingte Risiken seit 2019 in den
gruppenweiten Risikomanagementprozess.Zur Beurteilung der
Risiken verwendet das Unternehmen eine eventbasierte Szena-
rioanalyse sowie eine wissenschaftsbasierte Modellierung des
«Climate Value-at-Risk» beim gesamten Immobilienportfolio.

BERICHTERSTATTUNG ZU KLIMABEZOGENEN FINANZRISIKEN (TCFD-BERICHT)

Bei der eventbasierten Szenarioanalyse beurteilt Swiss Prime
Site physische und transitorische Klimarisiken jéhrlich anhand
von qualitativen Szenarien. Dabei werden potenzielle Ereignisse
anhand ihrer Eintrittswahrscheinlichkeit sowie des Grades ihrer
Auswirkungen auf den Unternehmenswert und die Reputation
evaluiert. Auch der erwartete Zeitpunkt des Impacts sowie der
im Eintrittsfall verfigbare Handlungshorizont fir die Umsetzung
von Massnahmen zur Risikominderung werden bei der Risiko-
beurteilung berlcksichtigt. Die resultierende Bewertung dient
der Gruppenleitung und dem Verwaltungsrat als Instrument zur
frihzeitigen Identifizierung gezielter Massnahmen, um die zu
erwartenden Auswirkungen auf das Unternehmen abzufedern.

Die eventbasierte Risikoanalyse wurde bereits 2019 durch eine
erste Bewertung des «Climate Value-at-Risk» beim Immobilien-
portfolio von Swiss Prime Site erganzt. Die Analyse der Finanz-
risiken zeigte, dass die direkten physischen Klimarisiken fir das
Immobilienportfolio in der Schweiz in den nachsten 15 Jahren
vergleichsweise gering sind. Die Ergebnisse legten nahe, dass
die kurz- und mittelfristigen Ubergangsrisiken durch gesellschaft-
lichen Wandel und regulatorische Verscharfung wesentlich wich-
tiger sind. Allerdings befand sich die verwendete Methodik zum
Zeitpunkt der Analyse noch im Aufbau, weshalb nicht alle
physischen Risiken im Modell abgebildet waren. Swiss Prime
Site wird die Weiterentwicklung der Analysemdoglichkeiten ver-
folgen und periodisch Uberprifen, ob eine neue Evaluierung des
«Climate Value-at-Risk» zielfihrend ist.
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Im Folgenden sind Ereignisse mit dem héchsten Risikopotenzial aufgefuhrt:

Physische Risiken

Mogliche, durch den Klimawandel

hervorgerufene Ereignisse Auswirkungen auf Swiss Prime Site Massnahmen

— Steigende Sommer- — Steigende (Neben-)Kosten durch erhéhten @ Regelmassige Uberpriifung und Aktualisierung
temperaturen Energiebedarf fir Kiihlung des CO2-Absenkpfads und Umsetzung der

— Zunahme der Hitzetage — Potenzieller Riickgang der Netto-Mietein- definierten Massnahmen

— Langanhaltende Hitzeperioden nahmen aufgrund hoherer Nebenkosten @ Bezug elektrischer Energie aus erneuerbaren

(Perspektive Bruttomiete)

— Geringere Vermietbarkeit/Leerstand
(Kostenfaktor/unglinstige Klimabedingungen
der Immobilie)

— Erhohte Anforderungen an Geb&ude-
hille und Haustechnik

— Einhaltung zugesicherter Raumklima-
bedingungen

Handlungshorizont im Eintretensfall:

Quellen (inkl. Bezug von Strom aus Schweizer
oder europdischer Wasserkraft)

@ Verwendung von Strom aus eigener
Erzeugung: Roll-out von Photovoltaikanlagen
auf Flachdachern flr definierte Standorte und
Evaluierung zusatzlicher Standorte

@ Schrittweiser Ausschluss von Erdgas und
Erdélanteilen

@ Schrittweise Umsetzung des Standards
Nachhaltiges Bauen Schweiz (SNBS) im
Hochbau (Einhaltung schérferer Vorgaben

1 Jahr 3 Jahre 10 Jahre Uber die Zeit)
(O Mietvertragliche Regelungen bzgl. Nebenkos-
ten und Raumklimabedingungen

Metriken:

— Energieverbrauch total

— Energieverbrauch Kihlung (in Entwicklung)

— Anstieg extremer \Wetterereig- — Steigende Anforderungen an @ Detaillierte Analyse der Gebaudestandorte

nisse wie orkanartige Winde Standortqualitat O Analyse der Hochwassergefahr im gesamten
L.Jlﬂd heftige Niederschlage mit — Erhdhte Versicherungskosten Immobilienportfolio und projektspezifische
Uberschwemmungen — Schéden an Bausubstanz Beriicksichtigung

— Hohe Anforderungen an die Bauqualitat

— Geringere Vermietbarkeit/hoherer Leerstand

— Haftungsrisiko gegenlber Mieter infolge
Mangel an Mietobjekten

— Beschrénkte Nutzbarkeit von oder be-
schrankter Zugang zu Gebauden

Handlungshorizont im Eintretensfall:

1 Jahr 3 Jahre 10 Jahre

O Objektspezifische Berlicksichtigung poten-
zieller Umweltschéaden

O Analyse Gebéudestruktur und -besténdigkeit

O Uberpriifung Versicherungsdeckung

Metriken:

— Wert der durch Extremwetterereignisse
verursachten Schaden

— Gesamtkosten der Sondermassnahmen fir
die Pravention

@ Massnahmen lanciert oder in Vorbereitung
O Massnahmen teilweise adressiert

(O Noch keine Massnahmen lanciert
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Ubergangsrisiken

Mdogliche, durch den Klimawandel
hervorgerufene Ereignisse Auswirkungen auf Swiss Prime Site

Massnahmen

Gesellschaftliche Auswirkungen des Klimawandels

— Negative Auswirkungen auf — Steigende Anforderungen an Behaglichkeit
Gesundheit und Mortalitétsrate und Raumklima (z. B. Gl-Zertifizierungen)
von Personen — Geringere Attraktivitat bzw. Vermietbarkeit

von «warmen» Flachen
—  Sick-Building-Syndrom

Handlungshorizont im Eintretensfall:

@ Standorte und Nutzung der Geb&ude miissen
beachtet werden

© Bertlicksichtigung des Einflusses von
steigenden Temperaturen auf Wohn- und
Arbeitskomfort in Immobilien, insbesondere in
Stadten

© Bei Bedarf Identifizierung und Umsetzung
von praventiven Massnahmen, z.B. Erhéhung

1 Jahr 3 Jahre 10 Jahre des Anteils an Griinflachen
(O Projektspezifische Bertlicksichtigung durch den
Einsatz von entsprechenden Materialien
(O Objektspezifische Berlicksichtigung durch den
Einsatz von entsprechenden Materialien bei
Sanierungen
(O Vorbeugen durch entsprechende Versicherung
Metriken:
— Anzahl Mieterbeschwerden
— Gesamtkosten der Sondermassnahmen fir
die Pravention von gesundheitsschadigenden
Situationen
— Verédnderung der Kundenorien- — Erhéhte Anforderungen und Vorgaben von O Projektspezifische Beriicksichtigung von
tierung Investoren betreffend Resilienz der ange- Nachhaltigkeitskriterien bei Bestandsimmo-

botenen Produkte und Dienstleistungen

— Erhéhte Anforderungen von Mietern an die
Gebéaude- und Flachenstandards (Zertifizie-
rungen)

— Mieter- und investorenseitige Vorgaben
hinsichtlich nachhaltiger Beschaffung
(Lieferantenmanagement) und Bautech-
nologie (Materialien)

Handlungshorizont im Eintretensfall:

bilien und Neubauprojekten

(O Weitergehende Nachhaltigkeitsvorgaben an
Lieferanten

(O Umfassende und integrierte Berichterstattung

Metriken:

— Nachfrage nach Zertifizierungen der Gebaude
und vermieteten Flachen

— Anfragen von Mietern/Offentlichkeit/
Investoren zur Nachhaltigkeit der Immobilien

1 Jahr 3 Jahre 10 Jahre
Regulatorische Veranderungen
— Vorschriften betreffend die — Steigende Anforderungen und Kosten in der Portfolioanalysen zur Identifizierung von Risiken
Verwendung von erneuerbaren Entwicklung und im Betrieb von Immobilien Umsetzung der Vorgaben bei Neubauprojekten
Energien und Energieeffizienz — Regulatorseitige Vorgaben hinsichtlich

nachhaltiger Beschaffung (Lieferanten-
management) und Bautechnologie
(Materialien)

— Wesentliche Zusatzkosten, wenn neue
Vorschriften nicht proaktiv bertcksichtigt
werden, z.B. durch den Ersatz von fossilen
Heizanlagen vor Ablauf der Lebensdauer

— Eingeschrankte Nutzbarkeit von Gebauden
(Leerstand)

Handlungshorizont im Eintretensfall:

1 Jahr 3 Jahre 10 Jahre

immobilien

Projektspezifische Berlicksichtigung von

Nachhaltigkeitskriterien bei Bestandsimmo-

bilien und Neubauprojekten

Objektspezifische Bericksichtigung durch den

Einsatz von entsprechenden Materialien bei

Sanierungen

© Berticksichtigung von neuen Vorschriften in
Objektstrategien von Bestandsimmobilien

e
[
@ Umsetzung der Vorgaben in Bestands-
@)

O

Metriken:
— Energiemanagement (aktuelle Effizienz und
Energiemix)
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Mogliche, durch den Klimawandel
hervorgerufene Ereignisse

Auswirkungen auf Swiss Prime Site

Massnahmen

— Anforderungen an die

Wiederverwendung/Wiederver-
wertung von Materialien
(Circular Economy)

— Zusatzliche Anforderung an Gebé&udepla-
nung, Entwicklung und Rickbau (z. B.
Mindestquote Recyclingmaterial und
Wiederverwertbarkeit der Baustoffe)

— Steigende Baukosten und langere Planungs-
phasen durch erhohte planerische und
bauliche Anforderungen

Handlungshorizont im Eintretensfall:

1 Jahr 3 Jahre 10 Jahre

@ Umsetzung der Vorgaben bei Neubau-

projekten

@ Umsetzung der Vorgaben bei Bestands-

immobilien

© Technische und regulatorische Entwicklung

aktiv verfolgen, gegebenenfalls Vorgaben fur
Swiss Prime Site und Lieferanten ableiten

O Lieferantenmanagement
© Madaster operationalisieren

Metriken:

Im Aufbau

Erwartungen betreffend Nachhaltigkeitsinformationen

Investoren, Regulatoren und
die Offentlichkeit intensivieren
den Nachhaltigkeitsdiskurs

— Attraktivitat fur Investoren sinkt, mit
potenziellem Einfluss auf den Aktienkurs
und die Finanzierung

— Weitere Integration der Nachhaltigkeit ins
Geschéaftsmodell notwendig

— Auswirkungen auf Fair Value, héherer
Bewertungsaufwand

— Nachhaltige Investitionen in Objekte
notwendig, um Bewertung positiv zu
beeinflussen (lange Investititonszyklen
vs. kurzfristige Bewertung)

— Relevanz der Berichterstattung steigt

— Aufwand zur Erhebung und Pflege der
relevanten Daten steigt

- Mehraufwand zur Identifikation und
Erhebung relevanter Daten in der gesamten
Wertschopfungskette

Handlungshorizont im Eintretensfall:

1 Jahr 3 Jahre 10 Jahre

@ Integration von Nachhaltigkeitsvorgaben in

die Objektstrategien

(O Gezielte Erhdhung der Investitionen in die

Nachhaltigkeit der Immobilien

© Zeitnahe Beantwortung der Fragebdgen von

institutionellen Investoren und flihrenden
Ratingprovidern (MSCI, ISS ESG, Sustaina-
lytics, GRESB)

(O Separate Sustainability-Roadshows bei

ESG-Managern von institutionellen Investoren

© Monitoring von ESG-KPIs in Geschéftsprozes-

sen und Objektstrategien

@ Jihrliche integrierte Berichterstattung

Metriken:

Anfragen an Investor Relations
Nachhaltigkeits-Ratings (z. B. ESI) fir
Immobilien und Unternehmen

Summe der Investitionen in die Nachhaltigkeit
der Immobilien
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Revisionsstelle und Informationspolitik

Swiss Prime Site — die Real Estate Investment Plattform

Wir sind der flihrende Partner fUr Investoren, die sowohl indirekt als auch direkt in den Immobilienmarkt investieren wollen bzw. in-
vestiert sind. Damit deckt Swiss Prime Site das ganze Investorenspektrum von Privatinvestoren bis hin zu institutionellen Investoren
ab. Die Produktepalette umfasst Fonds (open-ended und closed-ended), Mandate, Anlagestiftungen, Anleihen und die Swiss Prime

Site-Aktie.

Gliederung der Berichterstattung

Die zielgruppengerechte Berichterstattung 2021 besteht aus dem Onlinebericht (www.sps.swiss/berichterstattung) und weiteren
borsenrechtlichen Teilen als PDF-Download sowie dem gedruckten Jahresmagazin «Review 2021». Damit schaffen wir multimedialen

Mehrwert.



CORPORATE GOVERNANCE - GRUPPENSTRUKTUR

Der vorliegende Bericht zur Corporate Governance enthalt die Segmente

erforderlichen Angaben gemass der Richtlinie betreffend Informa-

tionen zur Corporate Governance der SIX Exchange Regulation  Swiss Prime Site besteht aus zwei Segmenten: Immobilien und

und folgt im Wesentlichen deren Struktur. Dienstleistungen. Die Beteiligungen zu diesen Segmenten sind
wie folgt zugeordnet:

Immobilien

— Swiss Prime Site Immobilien AG, Olten
- Swiss Prime Site AG, Olten

- Swiss Prime Site Dreispitz AG, Olten

Gruppenstruktur

Bei allen Beteiligungen handelt es sich um nicht kotierte Gesell-
schaften. Diese Gesellschaften wurden vollkonsolidiert mit Aus-

— Swiss Prime Site Fi AG, Olt
weis der Minderheiten. Die Namenaktien der Holding, der Swiss WISS M Site Finance en

- Swiss Prime Site M t AG, Olt
Prime Site AG mit Sitz in Olten, sind an der SIX Swiss Exchange wiss Fime stte Vanagemen en
— Zimmermann Vins SA, Carouge
unter der Valorennummer 803838 und der ISIN-Nummer
CHO0008038389 kotiert. Die Borsenkapitalisierung der Swiss Prime
Site AG am 31. Dezember 2021 betrug CHF 6810.7 Mio.
[CHF 6601.8 Mio.]. Per 1. Januar 2021 wurde die immoveris ag,

Bern in die Swiss Prime Site Solutions AG, ZUrich fusioniert.

Dienstleistungen

— Jelmoli AG, Zurich

— Wincasa AG, Winterthur

— Swiss Prime Site Solutions AG, ZUrich
— streamnow ag, ZUrich

Vollkonsolidierte Beteiligungen (direkt oder indirekt)

31.12.2020 Beteiligungs- 31.12.2021 Beteiligungs-

Grundkapital quote Grundkapital quote

Tatigkeitsbereich in CHF 1000 in % in CHF 1000 in %

immoveris ag, Bern' Immobiliendienst- 200 100.0 n.a. n.a.
leistungen

Jelmoli AG, Zirich Detailhandel 6600 100.0 6600 100.0

Swiss Prime Site Dreispitz AG, Olten Immobilien 5295 100.0 5295 100.0

streamnow ag, ZUrich Immobiliendienst- 100 100.0 100 100.0
leistungen

Swiss Prime Site Finance AG, Olten Finanzdienst- 100000 100.0 100000 100.0
leistungen

Swiss Prime Site Immobilien AG, Olten Immobilien 50000 100.0 50000 100.0

Swiss Prime Site Management AG, Olten Dienstleistungen 100 100.0 100 100.0

Swiss Prime Site Solutions AG, Zdrich' Asset 1500 100.0 1500 100.0
Management

Wincasa AG, Winterthur Immobiliendienst- 1500 100.0 1500 100.0
leistungen

Zimmermann Vins SA, Carouge Immobilien 350 100.0 350 100.0

! Fusion der immoveris ag in die Swiss Prime Site Solutions AG per 01.01.2021

Assoziierte Unternehmen, bewertet nach der Equity-Methode

31.12.2020 Beteiligungs- 31.12.2021 Beteiligungs-

Grundkapital quote Grundkapital quote

Tatigkeitsbereich in CHF 1000 in % in CHF 1000 in %

INOVIL SA, Lausanne Parkhaus 5160 271 5160 271

Parkgest Holding SA, Genéve Parkhaus 4750 38.8 4750 38.8
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Aktionariat

Aktionariat per 31.12.2021

Eingetragene

Eingetragene

Eingetragene

Eingetragene

Aktionare Aktionare Aktien Aktien
Anzahl Aktien Anzahl in % Anzahl in %'
1 bis 1000 9667 83.8 2686132 3.5
1001 bis 10000 1519 13.2 4087116 54
10001 bis 100000 268 2.3 7920274 10.4
100001 bis 1000000 74 0.6 20132957 26.5
1000001 und mehr 8 0.1 16130682 21.2
Total eingetragene Aktionare/Aktien 11536 100.0 50957 161 67.0
Dispobestand 25013203 33.0
Total ausgegebene Aktien 75970364 100.0

"In % der ausgegebenen Aktien

Eingetragene

Eingetragene

Eingetragene

Eingetragene

Aktionare Aktionare Aktien Aktien
Lander/Regionen Anzahl in % Anzahl in %
Schweiz 10636 92.2 35710040 70.1
Europa (ohne Schweiz) 738 6.4 12337464 24.2
Andere Lander 162 1.4 2909657 5.7
Total eingetragene Aktionare/Aktien 11536 100.0 50957 161 100.0

Eingetragene

Eingetragene

Eingetragene

Eingetragene

Aktionare Aktionare Aktien Aktien

Aktionarskategorien Anzahl in % Anzahl in %
Natdrliche Personen 10482 90.9 7048552 13.8
Juristische Personen 458 4.0 17137873 33.7
Pensionskassen 192 1.7 8979522 176
Versicherungen 31 0.2 1803570 3.5
Fonds 183 1.6 13237589 26.0
Ubrige 190 1.6 2750055 5.4
Total eingetragene Aktionéare/Aktien 11536 100.0 50957 161 100.0
31.12.2020 31.12.2021

Beteiligungs- Beteiligungs-

Bedeutende Aktionare (Beteiligungsquote >3%) quote in % quote in %
BlackRock Inc., New York <10.0 <10.0
Credit Suisse Funds AG, Zurich 78 77
State Street Corporation, Boston >3.0 >3.0
UBS Fund Management (Switzerland) AG, Basel 4.3 3.8
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Offenlegungsmeldungen von bedeutenden
Aktionéren

Die Angaben zu den bedeutenden Aktionédren basieren auf dem
Aktionarsregister beziehungsweise auf bei der Swiss Prime Site
AG eingegangenen Meldungen. Eine Pflicht zur Offenlegung von
Beteiligungen besteht, wenn eine meldepflichtige Person oder
Gruppe einen Prozentanteil von 3, 5, 10, 15, 20, 25, 33", 50
oder 66% der Stimmrechte an der Swiss Prime Site AG erreicht,
Uber- oder unterschreitet. Im Berichtsjahr erfolgte Offenlegungs-
meldungen nach Artikel 120 ff. Finanzmarktinfrastrukturgesetz und
den Bestimmungen der Finanzmarktinfrastrukturverordnung kon-
nen auf der Melde- und Veréffentlichungsplattform der SIX Swiss
Exchange eingesehen werden (www.six-exchange-regulation.com/
de/home/publications/significant-shareholders.html).

Kreuzbeteiligungen

Am Bilanzstichtag bestanden keine Kreuzbeteiligungen.

Kapitalstruktur

Aktienkapital

Das Aktienkapital der Swiss Prime Site AG besteht am Bilanzstich-
tag aus 75970364 Namenaktien zu einem Nominalwert von
CHF 15.30. Samtliche ausstehenden Aktien sind stimm- und divi-
dendenberechtigt. Es bestehen keine Vorzugsrechte. Das Aktien-
kapital darf geméss den Artikeln 3a und 3b der geltenden Statuten
gesamthaft (genehmigtes und bedingtes Kapital) um héchstens
CHF 106.733 Mio. oder 9.2% des bestehenden Aktienkapitals
erhéht werden.

Genehmigtes und bedingtes Kapital

Das genehmigte und bedingte Kapital besteht aus 6975985
[6975985] Namenaktien im Betrag von CHF 106.733 Mio.
[CHF 106.733 Mio.].

Der Verwaltungsrat ist erméachtigt, das Aktienkapital jederzeit
bis zum 23. Mérz 2023 im oben erwahnten Umfang zu erhéhen.
DerVerwaltungsrat ist berechtigt, das Bezugsrecht der Aktionare
auszuschliessen und Dritten zuzuweisen, falls die neuen Aktien
zum Erwerb von Unternehmen, Unternehmensteilen, Beteili-
gungen oder Liegenschaften oder zur Finanzierung oder Refi-
nanzierung solcher Transaktionen verwendet werden sollen.
Ergénzende Angaben zu den Kapitalveranderungen befinden sich
im Anhang des Finanzberichts. Die Swiss Prime Site AG hat

keine anderen Beteiligungspapiere (wie beispielsweise Partizi-
pations- oder Genussscheine) als Namenaktien ausstehend.

Der genaue Wortlaut zum genehmigten und bedingten Kapital
kann in den Artikeln 3a und 3b der Statuten der Swiss Prime Site
AG (abrufbar auf www.sps.swiss unter Governance) entnommen
werden.

Beschrankungen der Ubertragbarkeit und Nominee-
Eintragungen

Gemass Artikel 5 der Statuten kann sich jeder Aktionar und Nutz-
niesser ins Aktienregister eintragen lassen. Die Statuten stehen
auf der Website www.sps.swiss unter Governance zum Download
zur Verfigung. Im Verhaltnis zur Gesellschaft wird als Nutzniesser
oder Aktiondr mit Stimmrecht nur anerkannt, wer im Aktienregis-
ter eingetragen ist und die Aktien im eigenen Namen und fir
eigene Rechnung erworben hat. Die Gesellschaft erkennt pro
Aktie nur einen Berechtigten an.

Jede Aktie berechtigt zu einer Stimme an der Generalversamm-
lung. Der Verwaltungsrat ist erméchtigt, auslandische Erwerber
von Namenaktien als Aktiondre mit Stimmrecht abzulehnen, soweit
und solange deren Anerkennung die Gesellschaft daran hindern
kéonnte, durch Bundesgesetze geforderte Nachweise Uber die
Zusammensetzung des Kreises der Aktionére zu erbringen. An-
sonsten bestehen keine Eintragungs- oder Stimmrechts-
beschrankungen. Die Aufhebung dieser Vinkulierung kann die
Generalversammlung gemass Artikel 12 Absatz 3 der Statuten
(abrufbar auf www.sps.swiss unter Governance) mit der Mehrheit
der glltig abgegebenen Aktienstimmen beschliessen.

Nicht meldepflichtige Aktienbestande von Nominees und Treu-
handern werden ohne Stimmrecht eingetragen.
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Kapitalstruktur per 31.12.2021

Nominal
Namenaktien pro Aktie Total
Kapital Anzahl in CHF in CHF 1000
Aktienkapital 75970364 15.30 1162347
Genehmigtes und bedingtes Kapital 6975985 15.30 106733
davon fir die Austbung von Options- und/oder Wandelrechten im Zusammenhang 6975985 15.30 106733
mit Anleihens- oder ahnlichen Obligationen
Aktienkapitalveranderungen der letzten drei Jahre
Nominal
Namenaktien pro Aktie Aktienkapital
Verédnderungen Anzahl in CHF in CHF 1000
Aktienkapital per 31.12.2018 75946 349 15.30 1161979
Aktienkapital per 31.12.2019 75946349 15.30 1161979
Wandlung von 500 Anteilen der CHF 250.00 Mio.-Wandelanleihe 23983 15.30 367
Wandlung von 674 Anteilen der CHF 300.00 Mio.-Wandelanleihe 32 15.30 -
Aktienkapital per 31.12.2020 75970364 15.30 1162347
Aktienkapital per 31.12.2021 75970364 15.30 1162347
Wandelanleihen
CHF 250 Mio. CHF 300 Mio.
2023 2025
Emissionsvolumen, nominal CHF Mio. 250.000 300.000
Nominalwert per 31.12.2021 CHF Mio. 247500 296.630
Bilanzwert per 31.12.2021 CHF Mio. 245.990 295.175
Bilanzwert per 31.12.2020 CHF Mio. 244954 294.697
Wandelpreis CHF 104.07 100.35
Zinssatz % 0.25 0.325
Laufzeit Jahre 7 7
Féalligkeit Datum 16.06.2023 16.01.2025
Valorennummer 32811156 39764 277
(SPS16) (SPS18)

Jede einzelne Wandelanleihe im Nennwert von CHF 0.005 Mio.
ist jederzeit wandelbar in Namenaktien der Gesellschaft. Die
neu zu schaffenden Aktien werden mit bedingtem Kapital im Um-
fang von CHF 106.733 Mio. sichergestellt. Dies entspricht 9.2%

des Aktienkapitals vor Ausgabe der \Wandelanleihe.

Im Berichtsjahr fanden keine Wandlungen statt. \Weitere Informa-
tionen zu den Wandelanleihen befinden sich im Anhang des

Finanzberichts.



CORPORATE GOVERNANCE - VERWALTUNGSRAT

Verwaltungsrat

Der Verwaltungsrat der Swiss Prime Site AG umfasste per Bilanz-
stichtag sieben Mitglieder. Alle Mitglieder sind nicht exekutive
und unabhéngige Verwaltungsréate im Sinn des Swiss Code of Best
Practice for Corporate Governance. Alle Mitglieder des Ver
waltungsrats unterhalten keine wesentlichen geschéftlichen Be-
ziehungen zur Swiss Prime Site AG respektive zur Swiss Prime
Site-Gruppe.

Zusammensetzung des Verwaltungsrats

Mitglied

Name, Jahrgang Funktion Nationalitat  seit
Ton Blichner, 1965 Prasident CH/NL 2020
Mario F. Seris, 1955 Vizeprasident CH 2005
Christopher M. Chambers,  Mitglied CH/UK 2009
1961

Dr. Barbara Frei-Spreiter, Mitglied CH 2018
1970

Barbara A. Knoflach, 1965 Mitglied AT 2021
Thomas Studhalter, 1969 Mitglied CH 2018
Gabrielle Nater-Bass, 1968  Mitglied CH 2019

Austritte in der Berichtsperiode
Dr. Rudolf Huber per 23. Méarz 2021.

Eintritte in der Berichtsperiode
Barbara A. Knoflach per 23. Méarz 2021.

Statutarische Bestimmungen in Bezug auf die Anzahl
der zulassigen Tatigkeiten

Die Mitglieder des Verwaltungsrats dirfen ausserhalb der Gruppe
gleichzeitig nicht mehr als zehn weitere Mandate in den obersten
Leitungs- oder Verwaltungsorganen von Rechtseinheiten austben,
die verpflichtet sind, sich ins Handelsregister oder in ein entspre-
chendes ausléndisches Register eintragen zu lassen, davon maxi-
mal vier in borsenkotierten Rechtseinheiten.

Mehrere Mandate innerhalb derselben Gruppe sowie Mandate,
die in Auslbung der Funktion als Mitglied des Verwaltungsrats
oder der Geschéftsleitung beziehungsweise eines obersten Lei-
tungs oder Verwaltungsorgans wahrgenommen werden (ein-
schliesslich in Vorsorgeeinrichtungen, Joint Ventures und Rechts-
einheiten, an denen eine wesentliche Beteiligung gehalten wird),
werden als eine Tatigkeit gezahlt. Tatigkeiten in nicht gewinnori-
entierten Vereinen, Verbanden und Stiftungen unterliegen keiner
Beschrankung. Der Verwaltungsrat hat zurzeit drei Ausschisse
(Prifungsausschuss, Nominations- und Vergltungsausschuss so-

wie Anlageausschuss) und ein Sustainability Board, welche nach-
folgend néher beschrieben werden.

Wahlen und Amtszeit

Sowohl der Préasident als auch die Mitglieder des Verwaltungsrats
sowie des Nominations- und Vergltungsausschusses werden von
der Generalversammlung einzeln und flr eine einjahrige Amtsdauer
gewahlt. Mitglieder des Verwaltungsrats stellen ihr Mandat an der
ordentlichen Generalversammlung desjenigen Jahres zur Verfligung,
in dem sie das 70. Altersjahr erreichen.

Kompetenzregelung und Aufgaben des Verwaltungsrats
Die Grundzige sowie die Abgrenzung der Aufgaben und Kompe-
tenzen zwischen dem Verwaltungsrat und der Gruppenleitung sind
im Organisationsreglement (abrufbar auf www.sps.swiss unter
Governance), in der Kompetenzordnung und dem Gruppenleitungs-
reglement geregelt.

Der Verwaltungsrat ist verantwortlich fir die Oberleitung der Ge-
sellschaft sowie die Aufsicht und die Kontrolle tber die Gruppenlei-
tung. Der Verwaltungsrat trifft die grundlegenden, fur die Tatigkeit
der Gesellschaft massgebenden Entscheide. Im Rahmen seiner
Tatigkeit sorgt der Verwaltungsrat fUr eine gewinnorientierte und
kompetente Fihrung der Gesellschaft durch die Gruppenleitung
nach Massgabe der Vorschriften von Statuten und Reglementen
sowie der anwendbaren Gesetzesbestimmungen.

Der Verwaltungsrat handelt als Gesamtorgan. Soweit die Be-
schllsse des Verwaltungsrats und das Organisationsreglement
nichts Abweichendes vorsehen, haben die Mitglieder des Verwal-
tungsrats keine personlichen Befugnisse gegenulber der Gesell-
schaft und kénnen deshalb von sich aus keine Anordnungen treffen.

Der Verwaltungsrat kann bei Bedarf aus seiner Mitte Ausschisse
bilden und diesen in separaten Reglementen oder durch Anderun-
gen des bestehenden Organisationsreglements Kompetenzen zu-
weisen. Von dieser Maglichkeit hat der Verwaltungsrat Gebrauch
gemacht und einen Prifungs-, einen Anlage-, einen Nominations-
und Vergutungsausschuss sowie ein Sustainability Board gebildet.
DerVerwaltungsrat kann die Vorbereitung und die Ausflihrung seiner
Beschlisse oder die Uberwachung von Geschaften einem oder
mehreren Ausschissen, einzelnen Mitgliedern oder der Gruppen-
leitung zuweisen. Er hat fir eine angemessene Berichterstattung
an seine Mitglieder zu sorgen. In der Berichtsperiode hat der Ver
waltungsrat einen nicht standigen Ausschuss zur Begleitung der
Akquisition der Akara-Gruppe in Zug gebildet.

Der Verwaltungsrat delegiert die Geschaftsfiihrung vollumféanglich
an die Gruppenleitung, soweit nicht das Gesetz, die Statuten oder
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das Organisationsreglement etwas anderes vorsehen. Er erldsst
Richtlinien fir die Geschafts- und Anlagepolitik und lasst sich Uber
den Geschéaftsgang regelmassig orientieren. Der Verwaltungsrat
tagt, so oft es die Geschafte erfordern, mindestens aber einmal pro
Quartal. In der Berichtsperiode fanden insgesamt neun Sitzungen
statt, davon vier mit physischer Prasenz aller Mitglieder, vier mittels
Videokonferenz und eine Sitzung in hybrider Form (physische Préa-
senz und Videozuschaltung).

Informations- und Kontrollinstrumente gegeniiber der
Gruppenleitung

Der Verwaltungsrat kontrolliert die Gruppenleitung und Gberwacht
ihre Arbeitsweise Uber Rapportierungsprozesse sowie das Ein-
sichtsrecht in Geschaftsprozesse und Geschaftsfalle.

DerVerwaltungsrat wird in jeder Sitzung durch den Chief Executive
Officer und den Chief Financial Officer sowie in daftir ausgewahl-
ten Sitzungen auch durch die anderen Gruppenleitungsmitglieder
Uber den laufenden Geschéaftsgang und wichtige Geschéftsvorfalle
orientiert. An diesen Sitzungen kénnen die Mitglieder des Verwal-
tungsrats von anderen Mitgliedern des Verwaltungsrats oder von
den Gruppenleitungsmitgliedern jede Information Uber die Swiss
Prime Site-Gruppe verlangen, die sie zur Erflllung ihrer Aufgaben
bendtigen. Ausserordentliche Vorfélle werden den Mitgliedern des
Verwaltungsrats unverziglich zur Kenntnis gebracht.

Die interne Revision, das Risikomanagement und die externe Re-
visionsgesellschaft unterstitzen den Verwaltungsrat in der Aus-
bung seiner Uberwachungs- und Kontrollfunktionen. Zusatzlich
nehmen der Prifungs-, der Anlage- sowie der Nominations- und
Vergutungsausschuss Kontroll- und Informationsaufgaben gegen-
Uber der Gruppenleitung wahr. Diese Aufgaben werden mit dem
Verwaltungsrat abgestimmt und sind in den entsprechenden
Reglementen und Protokollen festgehalten.

Der Prifungs-, der Anlage- sowie der Nominations- und Vergutungs-
ausschuss werden mit entsprechenden Berichten und Analysen
Uber die relevanten Themen informiert. Diese Berichte werden ver
tieft diskutiert und es wird zuhanden des Verwaltungsrats entspre-
chend Antrag gestellt. In den darauffolgenden Verwaltungsratssit-
zungen werden die Berichte und Analysen von den Vorsitzenden
der Ausschisse prasentiert und vom Verwaltungsrat verabschiedet.

Der Verwaltungsrat definiert und evaluiert die fr die Gruppe we-
sentlichen Risiken. Diese Evaluation basiert auf einem gruppenweit
koordinierten und konsequenten Risikomanagement- und IKS-Sys-
tem, das 2016 mit einer Prozesslandschaft erweitert wurde. An-
hand eines Risikoinventars werden die Risiken identifiziert, analy-
siert, bewertet und entsprechend den Unternehmenszielen sowie
der Nachhaltigkeitsroadmap bewirtschaftet. Anhand eines Risiko-

reportings beurteilt der Prifungsausschuss die Risikosituation der
Gruppe. Das Risikomanagement wird anschliessend vom Verwal-
tungsrat basierend auf dem Antrag des Prifungsausschusses
beurteilt, genehmigt und bezlglich Umsetzung kontrolliert. Der
Verwaltungsrat wird zudem von der internen und der externen
Revision unterstltzt. Die interne Revision erhalt Prifungs- und
Analyseauftrdge vom Verwaltungsrat. Sie hat gegentber allen
Gesellschaften und Stellen der Gruppe ein uneingeschranktes
Auskunfts- und Akteneinsichtsrecht. Ferner kann die Gruppenlei-
tung in Absprache mit dem Prifungsausschuss die interne Revision
ausserhalb der geplanten Revisionstéatigkeit mit der Durchftihrung
spezieller Untersuchungen und Analysen beauftragen. Der Leiter
der internen Revision berichtet an den Priifungsausschuss.

Priifungsausschuss
Vorsitz: Thomas Studhalter; Mitglieder: Barbara A. Knoflach,
Christopher M. Chambers.

Die Aufgaben, Pflichten und Kompetenzen des Prifungsausschus-
ses sind in einem separaten Reglement festgehalten. Der
Prifungsausschuss behandelt alle Verwaltungsratsgeschafte aus
den Bereichen finanzielle Fiihrung (wie Rechnungswesen, Finanz-
kontrolle und Finanzplanung), Assurance (Risikomanagement,
internes Kontrollsystem, Compliance und Internal Audit), externe
Revision sowie weitere Verwaltungsratsgeschéfte, welche spezi-
fische Finanzfachkenntnisse bedingen (zum Beispiel betreffend
Steuern und Ausschittungspolitik).

Der Prifungsausschuss hat ein Weisungs- und Auskunftsrecht ge-
genuber derinternen Revision. Er beantragt fur den Gesamtverwal-
tungsrat den Internal Audit Charter, der die Organisation und Funk-
tionsweise der internen Revision von Swiss Prime Site festlegt.

Der Prifungsausschuss tagt, so oft es die Geschafte erfordern,
mindestens jedoch zweimal jahrlich. In der Berichtsperiode fanden
insgesamt sechs Sitzungen des Prifungsausschusses statt, davon
eine Sitzung mit physischer Prasenz aller Mitglieder, zwei Sitzungen
mittels Videokonferenz und drei Sitzungen in hybrider Form (physi-
sche Prasenz und Videozuschaltung). Pro Jahr findet mindestens
eine Sitzung mit der externen Revisionsstelle statt. Der Prifungs-
ausschuss macht sich aufgrund dieser Sitzung ein vertieftes Bild
Uber die Tatigkeiten der Revisionsstelle und informiert den Verwal-
tungsrat Uber seine Erkenntnisse. Der Prifungsausschuss handelt
als Gesamt- und Kollektivorgan. Seine Mitglieder haben keine
personlichen Befugnisse gegenliber der Gesellschaft und konnen
deshalb von sich aus keine Anordnungen treffen. Der Prifungs-
ausschuss verflgt Uber ein Antragsrecht zuhanden des Gesamt-
verwaltungsrats. Uber seine Tatigkeit erstattet der Priifungsaus-
schuss dem Verwaltungsrat regelmaéssig Bericht und stellt diesem
die erforderlichen Antrage.
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Nominations- und Vergiitungsausschuss
Vorsitz: Barbara Frei-Spreiter; Mitglieder: Gabrielle Nater-Bass,
Christopher M. Chambers.

Bei Swiss Prime Site Ubernimmt der Nominations- und Vergtungs-
ausschuss die Aufgaben gemass der Verordnung gegen Ubermas-
sige Vergltungen bei borsenkotierten Aktiengesellschaften (VegiV)
und gemass den der VeglV angepassten Statuten. Die Aufgaben,
Pflichten und Kompetenzen des Nominations- und Vergltungsaus-
schusses sind in einem separaten Reglement festgehalten. Der
Nominations- und VergUtungsausschuss behandelt alle Verwal-
tungsratsgeschéafte aus dem Bereich Nominationen des obersten
geschéftsfihrenden Organs (Mitglieder Gruppenleitung und der
Geschaftsleitung der Gruppengesellschaften) und Vorschlage fur
Mitglieder des Verwaltungsrats sowie fur die Vergltung.

Der Nominations- und Vergitungsausschuss handelt als Gesamt-
und Kollektivorgan. Seine Mitglieder haben keine personlichen
Befugnisse gegenlber der Gesellschaft und kdnnen deshalb von
sich aus keine Anordnungen treffen. Der Nominations- und Ver
gltungsausschuss verflgt Uber ein Antragsrecht zuhanden des
Gesamtverwaltungsrats.

Der Nominations- und Vergltungsausschuss tagt, so oft es die
Geschéfte erfordern, mindestens jedoch zweimal jahrlich. In der
Berichtsperiode fanden insgesamt vier Sitzungen des Nominations-
und Vergltungsausschusses statt, davon zwei Sitzungen mit phy-
sischer Prasenz aller Mitglieder, eine Sitzung mittels Videokonferenz
und eine Sitzung in hybrider Form (physische Préasenz und Video-
zuschaltung). Uber seine Tatigkeit erstattet der Nominations- und
VergUtungsausschuss dem Verwaltungsrat regelmassig Bericht
und stellt diesem die erforderlichen Antréage.

Anlageausschuss
Vorsitz: Mario F Seris; Mitglieder: Ton Blchner, Barbara A.
Knoflach.

Die Aufgaben, Pflichten und Kompetenzen des Anlageausschus-
ses sind in einem separaten Reglement festgehalten. Der Anla-
geausschuss behandelt alle Verwaltungsratsgeschafte aus dem
Bereich Immobilien und Immobilieninvestitionen sowie weitere
Verwaltungsratsgeschéfte, welche spezifische Immobilienfach-
kenntnisse bedingen. Der Anlageausschuss handelt als Gesamt-
und Kollektivorgan. Seine Mitglieder haben keine personlichen
Befugnisse gegentber der Gesellschaft und kénnen deshalb von
sich aus keine Anordnungen treffen. Der Anlageausschuss ver
flgt Uber ein Antragsrecht gegentber der Gruppenleitung bezie-
hungsweise dem Verwaltungsrat. Der Anlageausschuss tagt, so
oft es die Geschafte erfordern, mindestens jedoch zweimal jahr-
lich. In der Berichtsperiode fanden insgesamt flnf Sitzungen des

Anlageausschusses statt, davon zwei Sitzungen mit physischer
Prasenz aller Mitglieder und drei Sitzungen in hybrider Form (phy-
sische Prasenz und Videozuschaltung). Uber seine Tatigkeit erstat-
tet der Anlageausschuss dem Verwaltungsrat und der Gruppen-
leitung regelméssig Bericht und stellt diesen die erforderlichen
Antréage.

Sustainability Board

Vorsitz: Ton Blichner, Verwaltungsratsprasident; Mitglieder: Barbara
Frei-Spreiter, Verwaltungsratin; René Zahnd, CEO; Urs Baumann,
Chief Investment Officer, Martin Pfenninger, Head Group Sustain-
ability. Das Board nimmt sich Ubergeordneten, gruppenweiten
Themen zur nachhaltigen Geschaftsfihrung an. Das Board hat die
Strategie und die Ziele zur Nachhaltigkeit, insbesondere die ent-
sprechende Berichterstattung und das weitere Vorgehen im Zu-
sammenhang mit dem CO2-Absenkpfad, thematisiert und geneh-
migt. Ab der Generalversammlung 2022 wird das Sustainability
Board als standiger Ausschuss des Verwaltungsrats gefihrt und
nur aus dessen Mitgliedern bestehen. In der Berichtsperiode fan-
den insgesamt drei Sitzungen des Sustainability Boards statt, davon
zwei Sitzungen mit physischer Préasenz aller Mitglieder und eine
Sitzung in hybrider Form (physische Prasenz undVideozuschaltung).

Sitzungen

Dauer
Ausschuss/Board Sitzungen (Durchschnitt)  Anwesenheit
Verwaltungsrat 9 4:37 Stunden 98.4%
Prifung 6 2:49 Stunden 94.4%
Nomination-und 4 2:08 Stunden 91.7%
Vergltung
Anlage 5 1:48 Stunden  100%
Sustainability 3 1:37 Stunden 100%

Im Jahr 2021 flhrte der Verwaltungsrat eine Selbstevaluierung
durch, bei der die Arbeit des Verwaltungsrats, seiner einzelnen
Ausschisse und des Sustainability Boards untersucht wurde. Die
Bewertung umfasste Zweck, Umfang, Zusammensetzung, Aus-
schisse, Ausschuss-Briefings an den gesamten Verwaltungsrat,
Zustandigkeiten, Prozesse, Governance und Dynamik. Darliber
hinaus wurden der CEO und der CFO gebeten, ihre Meinung Uber
den Verwaltungsrat, seine Arbeit und die Interaktion mit der Ge-
schaftsleitung (Gruppenleitung) zu dussern. Jedes Verwaltungs-
ratsmitglied flllte einen umfangreichen Fragebogen aus und auf
der Grundlage der Ergebnisse wurde ein zusammenfassendes
Feedback im gesamten Verwaltungsrat erortert. Es wurden die
Fortschritte bei den definierten Massnahmen aus der Bewertung
von 2020 besprochen und neue Massnahmen flr 2022 auf der
Grundlage des Feedbacks von 2021 festgelegt.
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Ton Biichner
1965, Altendorf

Funktion
Prasident des Verwaltungsrats, unabhangiges Mitglied
seit 2020

Ausschiisse
Sustainability Board: Vorsitz
Anlage: Mitglied

Ausbildung

Master of Science in Civil Engineering, Delft University
of Technology, Niederlande; Master of Business
Administration, IMD Lausanne, Schweiz

Berufliche Tatigkeit

Ton Blchner war von 1989 bis 1993 als Project Manager
Offshore Construction in Europa und Asien tatig.

Von 1994 bis 2017 arbeitete er fur die borsenkotierte
Sulzer AG, von 2007 bis 2011 als deren CEQ. Zwischen
2012 und 2017 war er CEO und Vorstandsvorsitzender
der in den Niederlanden borsenkotierten AkzoNobel NV.

Mandate ausserhalb von Swiss Prime Site
Borsenkotierte Unternehmen: Mitglied des Verwal-
tungsrats der Novartis AG, Basel; Prasident des Verwal-
tungsrats der Burckhardt Compression AG, Winterthur

Nicht borsenkotierte Unternehmen: Berater von
Ammega

Kernkompetenzen

Flhrung, Strategie, ESG, Verkauf & Marketing, Betrieb,
M&A, Risikomanagement, Forschung & Entwicklung,
Digitalisierung

Mario F. Seris
1955, Klosters-Serneus

Funktion
Vizeprasident des Verwaltungsrats, unabhéngiges
Mitglied seit 2005

Ausschiisse
Anlage: Vorsitz

Ausbildung
Lic. phil.I; Anglistik und Padagogik, an der Universitat
ZUrich

Berufliche Tatigkeit

Mario F Seris war von 1978 bis Anfang 2013 in ver
schiedenen nationalen und globalen Fihrungsfunktio-
nen fur die Credit Suisse AG tatig, unter anderem von
2002 bis 2005 als Chief Executive Officer der Credit
Suisse Asset Management Schweiz. Von 2005 bis 2010
war er Global Head Real Estate Asset Management
der Credit Suisse AG. Von 2011 bis 2012 vertrat er die
Credit Suisse AG als Senior Advisor in verschiedenen
Verwaltungsraten und Investmentkomitees im Immobi-
lien- und Fondsbereich. Seit Marz 2013 ist er selbst-
standiger Berater.

Mandate ausserhalb von Swiss Prime Site
Keine

Kernkompetenzen
Flhrung, Strategie, Immobilien, Asset Management,
Risikomanagement, Personalwesen
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Dr. Barbara Frei-Spreiter
1970, Mannedorf

Funktion
Mitglied des Verwaltungsrats, unabhéngiges Mitglied
seit 2018

Ausschiisse
Nomination und Vergltung: Vorsitz
Sustainability Board: Mitglied

Ausbildung
Dipl. Maschineningenieurin, ETH; Dr. sc. Techn., ETH;
Master of Business Administration, IMD Lausanne

Berufliche Tatigkeit

Barbara Frei war von 1998 bis 2016 in unterschiedlichen
leitenden Funktionen im ABB-Konzern tatig, zuletzt

als Leiterin des Strategic Portfolio Review der Division
Power Grids. Ab Dezember 2016 nahm Barbara Frei
unterschiedliche Funktionen bei Schneider Electric ein,
und seit Januar 2019 ist Barbara Frei Executive Vice
President Industrial Automation von Schneider Electric.

Mandate ausserhalb von Swiss Prime Site
Borsenkotierte Unternehmen: Mitglied des Verwal-
tungsrats der Swisscom AG, Bern

Kernkompetenzen

Fihrung, Strategie, ESG, Immobilien, Verkauf & Marke-
ting, M&A, Forschung & Entwicklung, Digitalisierung,
IT/Cybersecurity, Personalwesen

Thomas Studhalter
1969, Horw

Funktion
Mitglied des Verwaltungsrats, unabhéngiges Mitglied
seit 2018

Ausschiisse
Prifung: Vorsitz

Ausbildung
Betriebsokonom HWYV, dipl. Wirtschaftsprifer

Berufliche Tatigkeit

Thomas Studhalter ist ab 1. Januar 2021 CEO von
BDO in der Schweiz. Bis 31. Dezember 2020 war er
Partner und Mitglied der Regionaldirektion Zentral-
schweiz bei BDO. Vor seiner Tatigkeit bei BDO war
Thomas Studhalter Partner bei KPMG.

Mandate ausserhalb von Swiss Prime Site
Borsenkotierte Unternehmen: Mitglied des Verwal-
tungsrats der Datacolor AG, Luzern

Nicht borsenkotierte Unternehmen: Mitglied des
Verwaltungsrats der Bataillard AG, Rothenburg;
Mitglied des Stiftungsrats der Eisner-Stiftung, Hergiswil
(sowie Mitglied des Verwaltungsrats der Eisner Holding
AG, Hergiswil, und Mitglied des Verwaltungsrats der
Inhag AG, Hergiswil)

Kernkompetenzen
Fihrung, Strategie, Finanzwesen, M&A, Risikomanage-
ment, Digitalisierung, Personalwesen
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Christopher M. Chambers
1961, London, UK

Funktion
Mitglied des Verwaltungsrats, unabhéngiges Mitglied
seit 2009

Ausschiisse
Prifung: Mitglied
Nomination und Vergitung: Mitglied

Ausbildung
Life Fellow Royal Society of Arts (FRSA),
United Kingdom

Berufliche Tatigkeit

Christopher M. Chambers begann seine berufliche Lauf-
bahn im Investment Banking, bevor er Chief Executive
Officer des globalen Hedgefonds Man Investments
wurde, den er 2005 verliess.

Mandate ausserhalb von Swiss Prime Site
Borsenkotierte Unternehmen: Prasident des Verwal-
tungsrats der Leonteq AG, Zlrich

Nicht borsenkotierte Unternehmen: Prasident des
Verwaltungsrats der Lonrho Ltd., London, UK; Prasident
des Verwaltungsrats der Oxford Science Enterprises
PLC, Oxford, UK

Kernkompetenzen
Flhrung, Strategie, Immobilien, Asset Management,
Finanzwesen, M&A, Risikomanagement

Barbara A. Knoflach
1965, Hofheim (DE)

Funktion
Mitglied des Verwaltungsrats, unabhéngiges Mitglied
seit 2021

Ausschiisse
Prifung: Mitglied
Anlage: Mitglied

Ausbildung
Betriebswirtin

Berufliche Tatigkeit

Barbara A. Knoflach war bis 2019 Global Head of BNP
Paribas Real Estate Investment Management (REIM)
und Deputy CEO BNP Paribas Real Estate S.A. in Paris.
Davor war sie in der Finanzmetropole Frankfurt in
verschiedenen leitenden Funktionen bei SEB Asset
Management, BfG Bank und Deutsche Bank tatig.
Sie war unter anderem Mitglied des Prasidiums des
ZIA (Zentraler Immobilien Ausschuss e.V.) in Berlin
und ist Fellow of the Royal Institution of Chartered
Surveyors (FRICS). Weiter ist sie Grinderin oder
Mitgriinderin verschiedener nachhaltiger, innovativer,
zukunftsgerichteter und mehrheitlich auf Immobilien
fokussierter Plattformen wie LifeWorkSpace,
DealEvolution und tinyBE.

Mandate ausserhalb von Swiss Prime Site
Borsenkotierte Unternehmen: Chairwoman und Senior
Independent Member CTP NV, Amsterdam (seit Marz
2021)

Nicht borsenkotierte Unternehmen: Geschaftsfihrerin
LifeWorkSpace GmbH, Hofheim am Taunus;

Mitglied im Aufsichtsrat Landmarken AG, Aachen

(ab Januar 2022)

Kernkompetenzen
Flhrung, Strategie, Immobilien, Asset Management,
ESG, Finanzwesen, M&A, Risikomanagement
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Gabrielle Nater-Bass
1968, Meilen

Funktion
Mitglied des Verwaltungsrats, unabhéngiges Mitglied
seit 2019

Ausschiisse
Nomination und Vergitung: Mitglied

Ausbildung
Lic. iur., Universitat Zurich; Zircher Anwaltspatent;
LL.M., University of Virginia School of Law, USA

Berufliche Tatigkeit

Gabrielle NaterBass arbeitet seit 1997 flr Homburger,
eine fihrende Schweizer Wirtschaftskanzlei. Seit 2006
ist sie Partnerin. Sie hat langjahrige Erfahrung in der
Flhrung von nationalen und internationalen Prozessen
vor staatlichen Gerichten und Schiedsgerichten. Als
Mitglied der Homburger Fachgruppe Immobilien verfigt
sie Uber weitreichende Kenntnisse im Zusammenhang
mit Infrastrukturprojekten und Immobilientransaktionen.

Mandate ausserhalb von Swiss Prime Site
Borsenkotierte Unternehmen: keine

Nicht borsenkotierte Unternehmen: Mitglied des
Verwaltungsrats der LGT Bank AG und der LGT Bank
(Schweiz) AG

Kernkompetenzen
Recht, M&A, Risikomanagement, Strategie, IT/Cyber-
security, Personalwesen
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Gruppenleitung

Die Gruppenleitung ist fUr die operative Flihrung von Swiss Prime
Site zustandig und vertritt die Gruppe gegen aussen. Sie entspricht
der «Geschaftsleitung» geméss den Statuten der Swiss Prime Site
AG und der Verordnung gegen Ubermassige Vergltungen bei bor
senkotierten Aktiengesellschaften (VegV).

Die Mitglieder der Gruppenleitung wohnen in der Regel
den Sitzungen des Verwaltungsrats mit beratender Stimme bei.
Sie begeben sich in den Ausstand, wenn der Vorsitzende dies
anordnet.

Zusammensetzung der Gruppenleitung

Natio- Mitglied
Name, Jahrgang Funktion nalitat seit
René Zahnd, 1966 CEO CH 2015
Marcel Kucher, CFO CH 2021
1971
Martin Kaleja, Mitglied, CEO Swiss DE 2021
1972 Prime Site Immobilien AG
Anastasius CEO Swiss Prime Site CH 2021
Tschopp, 1979 Solutions AG
Oliver Hofmann, Mitglied, CEO Wincasa AG CH 2013
1970
Nina Mller, 1969  Mitglied, CEO Jelmoli AG AT 2020

Austritte in der Berichtsperiode
Markus Meier, CFO, per 31. Juli 2021.

Eintritte in der Berichtsperiode

Dr. Martin Kaleja, CEO Swiss Prime Site Immobilien AG,
per 1. Januar 2021.

Anastasius Tschopp, CEO Swiss Prime Site Solutions AG,
per 1. Januar 2021.

Dr. Marcel Kucher, CFO, per 1. Juli 2021.

Statutarische Bestimmungen in Bezug auf die Anzahl
der zulassigen Tatigkeiten

Die Mitglieder der Gruppenleitung dirfen ausserhalb der Gruppe
gleichzeitig nicht mehr als finf weitere Mandate in den obersten
Leitungs- oder Verwaltungsorganen von Rechtseinheiten austben,
die verpflichtet sind, sich ins Handelsregister oder in ein entspre-
chendes ausléndisches Register eintragen zu lassen, davon maxi-
mal eines in einer borsenkotierten Rechtseinheit.

Mehrere Mandate innerhalb derselben Gruppe sowie Mandate,
die in Auslbung der Funktion als Mitglied des Verwaltungsrats
oder der Geschéftsleitung beziehungsweise eines obersten Lei-
tungs- oder Verwaltungsorgans wahrgenommen werden (ein-
schliesslich in Vorsorgeeinrichtungen, Joint Ventures und Rechts-
einheiten, an denen eine wesentliche Beteiligung gehalten wird),
werden als eine Tatigkeit gezahlt. Tatigkeiten in nicht gewinnori-
entierten Vereinen, Verbanden und Stiftungen unterliegen keiner
Beschrankung.

Managementvertrage
Es bestehen keine Managementvertrage.

Vergiitungen, Beteiligungen und Darlehen
ImVergUtungsbericht auf den Seiten 3 bis 11 werden erldutert: die
statutarischen Bestimmungen betreffend Grundséatze Uber die
erfolgsabhéngige Vergltung und Uber die Zuteilung von Beteili-
gungspapieren sowie den Zusatzbetrag fur die Verglitungen von
Mitgliedern der Geschéftsleitung, die nach der Abstimmung der
Generalversammlung Uber die Verglitungen ernannt werden, die
statutarischen Bestimmungen betreffend Darlehen, Kredite und
Vorsorgeleistungen an Mitglieder des Verwaltungsrats und der
Geschéftsleitung und die statutarischen Bestimmungen betreffend
Abstimmung der Generalversammlung Uber die Vergttungen.

Die Beteiligungen der Mitglieder des Verwaltungsrats und der Grup-
penleitung an der Swiss Prime Site AG sind im Anhang zur Jahres-
rechnung der Swiss Prime Site AG auf Seite 61 ausgewiesen.
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René Zahnd
1966, Bern

«Herausforderungen in Chancen
umwandeln.»

Funktion
Mitglied der Gruppenleitung, Chief Executive Officer

Ausbildung
Rechtsanwalt

Berufliche Tatigkeit

Seit 1. Januar 2016 Chief Executive Officer der Swiss
Prime Site AG. Seine berufliche Karriere begann René
Zahnd von 1994 bis 1996 bei Bratschi Emch & Partner
Rechtsanwalte in Bern und Zirich. Danach war er in
den folgenden Funktionen tatig: von 1996 bis 1998 im
Rechtsdienst der BEKB beziehungsweise der Dezennium
AG; von 1998 bis 2009 Leiter Rechtsdienst sowie
Direktor Projektentwicklung und Mitglied der Geschéfts-
leitung beim Generalunternehmer Losinger/ Marazzi;
von 2009 bis 30. Oktober 2015 bei Implenia, zuerst
verantwortlich in der Fihrung der Implenia Real Estate
und ab Februar 2014 in der Fihrung des Bereichs
Modernisation & Development, davor ab 2010 Mitglied
der Gruppenleitung und ab 2013 Mitglied des Group
Executive Boards der Implenia AG.

Mandate innerhalb von Swiss Prime Site
Prasident des Verwaltungsrats der folgenden Gruppen-
gesellschaften: Jelmoli AG, ZUrich; Swiss Prime

Site Dreispitz AG, Olten; Swiss Prime Site Finance AG,
Olten; Swiss Prime Site Immobilien AG, Olten; Swiss
Prime Site Management AG, Olten; Swiss Prime Site
Solutions AG, Zurich; Wincasa AG, Winterthur; Zimmer-
mann Vins AG, Carouge

Mandate ausserhalb von Swiss Prime Site
Borsenkotierte Unternehmen: Mitglied des Aufsichts-
rats der DIC Asset AG, Frankfurt

a1

Dr. Marcel Kucher
1971, Zirich

«Digitalisierung ist ein Schritt in
Richtung Zukunft. Der wichtigste!»

Funktion
Mitglied der Gruppenleitung, Chief Financial Officer

Ausbildung
Dr. oec. publ., Universitat Zdrich

Berufliche Tatigkeit

Seit 1. Juli 2021 ist Marcel Kucher Chief Financial
Officer der Swiss Prime Site AG. Er hat sein Studium
der Volkswirtschaftslehre an der Universitat Zirich

im Jahr 2000 mit Dissertation abgeschlossen und
danach die berufliche Laufbahn bei McKinsey & Com-
pany begonnen. Von 2004 bis 2011 war er CFO und
Head Corporate Development beim Personalvermittler
a-connect. Von 2011 bis Mitte 2021 war er bei der
bdrsenkotierten Peach Property Group, ab 2012 als CFO
und ab 2015 zusatzlich als COO tatig.

Mandate innerhalb von Swiss Prime Site

Mitglied des Verwaltungsrats der folgenden Gruppen-
gesellschaften: Jelmoli AG, ZUrich; Swiss Prime

Site Dreispitz AG, Olten; Swiss Prime Site Finance AG,
Olten; Swiss Prime Site Immobilien AG, Olten;

Swiss Prime Site Management AG, Olten; Swiss Prime
Site Solutions AG, Zurich; Wincasa AG, Winterthur;
Zimmermann Vins AG, Carouge; streamnow ag, Zirich

Mandate ausserhalb von Swiss Prime Site
Keine
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Dr. Martin Kaleja
1972, Maur

«Nachhaltigkeit ist
Zukunftsfdhigkeit.»

Funktion
Mitglied der Gruppenleitung, Chief Executive Officer der
Swiss Prime Site Immobilien AG

Ausbildung
Dr.-Ing. Elektrotechnik und Elektronik

Berufliche Tatigkeit

Seit 1. Januar 2021 Chief Executive Officer der Swiss
Prime Site Immobilien AG. Seine berufliche Laufbahn
startete er 2001 bei der Boston Consulting Group. Dort
war er wahrend neun Jahren in der Managementbera-
tung in verschiedenen européischen Landern tatig. 2010
folgte der Einstieg in die Allianz Suisse Gruppe, wo er
verschiedene Funktionen innehatte. Zwischen 2012 und
2014 fuhrte er den Bereich Operations Services und
Corporate Real Estate. Ende 2014 wurde er zum CEO
der Allianz Suisse Immobilien AG ernannt und war bis
Ende 2020 fur ein Portfolio von rund 300 Immobilien mit
einem Marktwert von Uber CHF 5 Mrd. verantwortlich.

Mandate ausserhalb von Swiss Prime Site
Mitglied des Verwaltungsrats der Allianz Suisse Immo-
bilien AG, Wallisellen

Anastasius Tschopp
1979, Hlnenberg

«Verdnderung ist unumgdnglich,
also nutzen wir sie.»

Funktion
Mitglied der Gruppenleitung, Chief Executive Officer
der Swiss Prime Site Solutions AG

Ausbildung

Master in Real Estate Management & Master in
Banking and Finance der Hochschule fir Wirtschaft in
ZUrich

Berufliche Tatigkeit

Seit 1. Mai 2018 Chief Executive Officer der Swiss
Prime Site Solutions AG; seit 1. Januar 2021 Mitglied
der Gruppenleitung der Swiss Prime Site AG. Seit
2014 arbeitet Anastasius Tschopp bei der Swiss Prime
Site- Gruppe - zuletzt als Head Portfolio Management
und Mitglied der Geschaftsleitung der Swiss Prime Site
Immobilien AG, wo er das Portfolio mit einem Wert
von CHF 10 Mrd. pragte. Zuvor flhrte sein Weg Uber
die Entwicklungsabteilung des Flughafens Zurich zur
Credit Suisse, wo er als Head Property Marketing Real
Estate Asset Management die Fihrung- und Fachverant-
wortung fur die schweizweite Vermarktung tbernahm.

Mandate ausserhalb von Swiss Prime Site
Keine
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Oliver Hofmann
1970, Richterswil

«Effizienz und der Blick fiir das
Wesentliche sind die zwei Erfolgs-
faktoren unseres Geschdftsmodells.»

Funktion
Mitglied der Gruppenleitung, Chief Executive Officer
der Wincasa AG

Ausbildung

Bankkaufmann, Bachelor in Economics and Business
Administration, Master of Science in Real Estate des
CUREM (Universitat Zurich)

Berufliche Tatigkeit

Seit 1. Januar 2013 Chief Executive Officer des Immobi-
liendienstleistungsunternehmens Wincasa AG;

seit 1. Juni 2013 Mitglied der Gruppenleitung der Swiss
Prime Site AG. Neben einigen Berufsjahren in der
Finanzabteilung der IBM (Schweiz) AG war Oliver
Hofmann zuvor mit Unterbrichen tber 15 Jahre bei der
UBS AG tatig (Anlageberatung im Wealth Management,
Corporate Finance, Aufbau einer schweizweiten Immo-
bilienberatung). Von 2007 bis 2012 leitete er das Real
Estate Advisory Switzerland bei der UBS AG. Von 2010
bis September 2013 amtete er als Chairman der RICS
Switzerland - Royal Institution of Chartered Surveyors.
Er ist zudem Mitglied der «G15 — Group of Fifteen».

Mandate innerhalb von Swiss Prime Site
Prasident des Verwaltungsrats der streamnow ag,

ZUrich

Mandate ausserhalb von Swiss Prime Site
Borsenkotierte Unternehmen: keine

Nicht bérsenkotierte Unternehmen: Vizeprasident des

Verwaltungsrats der H Invest & Consult AG, Freienbach;

Mitglied des Verwaltungsrats der Crédit Agricole next
bank (Suisse) SA, Lancy; Mitglied des Verwaltungsrats
der Genossenschaft ZFV-Unternehmungen, Zirich

Nina Miiller
1969, Zlrich

«Bet uns wird Einkaufen
zum Erlebnis!»

Funktion
Mitglied der Gruppenleitung, Chief Executive Officer
der Jelmoli AG

Ausbildung
Master of International Business Administration,
Wirtschaftsuniversitat Wien

Berufliche Tatigkeit

1995 startete Nina Muller ihre berufliche Laufbahn als
Sales & Marketingmanagerin Italien fir Wolford.
Danach folgten Stationen im Bereich Retail in Wien und
London. 2005 wechselte sie zu Swarovski und hatte
dort verschiedene Funktionen inne. Unter anderem war
sie beim Schmuck- und Kristallunternehmen bis

2010 als Head of Retail Concepts und Retail Marketing
Director tatig. Ab 2011 verantwortete sie als General
Manager den Aufbau einer neuen Marke innerhalb von
Swarovski. Von 2016 bis Anfang 2020 war Nina Mdller
CEO von CHRIST Uhren und Schmuck (Coop-Gruppe).
Zu ihren wichtigsten Aufgaben gehdrten dort die Ein-
fihrung neuer Ladenkonzepte sowie der Ausbau des
Omnichannel-Ansatzes.

Mandate ausserhalb von Swiss Prime Site
Keine
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Mitwirkungsrechte der Aktionare

Die aktuellen Statuten sind auf der Website www.sps.swiss unter

Governance abrufbar. Nachstehend der Hinweis auf ausgewahlte

Statutenartikel:

— Aktienbuch und Eintragungsbeschrankungen (Artikel 5)

- Befugnisse der Generalversammlung (Artikel 8)

— Einberufung/Traktandierung der Generalversammlung (Artikel
9 Absatz 4 und Artikel 10)

- Stimmrecht und Beschlussfassung, unabhéngiger Stimm-
rechtsvertreter und Weisungserteilung (Artikel 12 und 13)

- Besonderes Quorum (Artikel 14)

— Vergltungen des Verwaltungsrats und der Gruppenleitung
(Artikel 28 ff.), vergleiche Vergltungsbericht

DerWortlaut einiger Statutenregelungen wird nachfolgend erwahnt:

Stimmrecht und Beschlussfassung

Artikel 12 der Statuten:

«'Jede Aktie berechtigt zu einer Stimme.

2Die Vertretung in der Generalversammlung ist nur mit schriftlicher
Vollmacht zulassig. Uber die Anerkennung von Vollmachten ent-
scheidet der Vorsitzende. Der Verwaltungsrat kann Verfahrensvor
schriften Uber die Teilnahme, Vertretung und Erteilung von Weisun-
gen aufstellen. Er stellt sicher, dass Aktionare dem unabhangigen
Stimmrechtsvertreter auch elektronisch Vollmachten und \Weisun-
gen erteilen kénnen.

3 Die Generalversammlung fasst ihre Beschllisse und vollzieht ihre
Wahlen mit der Mehrheit der glltig abgegebenen Aktienstimmen,
soweit nicht das Gesetz oder die Statuten abweichende Bestim-
mungen enthalten. Stimmenthaltungen werden nicht mitgezahlt.
Bei Stimmengleichheit entscheidet bei Beschlissen die Stimme
des Vorsitzenden, bei Wahlen das Los.

4 Die Wahlen und die Abstimmungen erfolgen offen oder mittels
elektronischen Verfahrens, es sei denn, dass die Generalversamm-
lung schriftliche Abstimmung respektive Wahl beschliesst oder der
Vorsitzende diese anordnet. Der Vorsitzende kann eine offene oder
elektronische Wahl oder Abstimmung immer durch eine schriftliche
wiederholen lassen, sofern nach seiner Meinung Zweifel am Ab-
stimmungs ergebnis bestehen. In diesem Fall gilt die vorausge-
gangene offene oder elektronische Wahl oder Abstimmung als
nicht erfolgt.»

An der ordentlichen Generalversammlung vom 23. Mérz 2022 sind
jene Aktiondre stimmberechtigt, die am 9. Marz 2022 im Aktien-
register eingetragen sind (Stichtag). Aktionare, die nach diesem
Zeitpunkt ihre Aktien verkaufen, sind nicht berechtigt, an der or
dentlichen Generalversammlung teilzunehmen. Vom 10. Mérz bis
und mit 23. Marz 2022 werden keine Eintragungen im Aktien-
register vorgenommen.

Besonderes Quorum

Artikel 14 der Statuten:

«Ein Beschluss der Generalversammlung, der mindestens zwei

Drittel der vertretenen Stimmen und die absolute Mehrheit der

vertretenen Aktiennennwerte auf sich vereinigt, ist erforderlich

far:

a) die Anderung des Gesellschaftszweckes;

b) die Einflihrung von Stimmrechtsaktien;

c) die Beschrankung der Ubertragbarkeit von Namenaktien;

d) eine genehmigte oder eine bedingte Kapitalerhdhung;

e) die Kapitalerhéhung aus Eigenkapital, gegen Sacheinlage oder
zwecks Sachlibernahme und die Gewahrung von besonderen
Vorteilen;

f) die Einschrankung oder Aufhebung des Bezugsrechtes;

g) die Verlegung des Sitzes der Gesellschaft;

h) die Auflésung der Gesellschaft ohne Liquidation;

i) die Aufloésung der Gesellschaft mit Liquidation;

k) die Umwandlung von Inhaberaktien in Namenaktien;

I) die Umwandlung von Namenaktien in Inhaberaktien;

m) die Beseitigung von statutarischen Erschwerungen Uber die

Beschlussfassung in der Generalversammlung gemass lit. i, k
und | vorstehend.»

Einberufung der Generalversammlung

Artikel 10 der Statuten:

«' Die Generalversammlung wird durch den Verwaltungsrat,
naétigenfalls durch die Revisionsstelle einberufen.

2 Die Einberufung hat spatestens 20 Tage vor dem Versammlungs-
tag durch Publikation im Schweizerischen Handelsamtsblatt zu
erfolgen. Die im Aktienbuch eingetragenen Aktionére kénnen auch
brieflich eingeladen werden. In der Einberufung sind die Verhand-
lungsgegenstande sowie die Antrage des Verwaltungsrats und
der Aktiondre bekanntzugeben, welche die Traktandierung oder
die Durchflihrung einer Generalversammlung verlangt haben.

3 Uber Gegenstande, die nicht in dieser Weise angekiindigt worden
sind, kénnen unter dem Vorbehalt der Bestimmungen Uber die
Universalversammlung keine Beschlisse gefasst werden, ausser
Uber einen Antrag auf Einberufung einer ausserordentlichen Ge-
neralversammlung oder auf Durchflhrung einer Sonderprifung.
Antrage, die nach Erlass der Einladung oder erst in der General-
versammlung gestellt werden, kdnnen auf Beschluss der Gene-
ralversammlung zur Diskussion zugelassen werden. Eine Be-
schlussfassungist jedoch erstin der ndchsten Generalversammlung
moglich.

4 Dagegen bedarf es zur Stellung von Antragen im Rahmen der
Verhandlungsgegensténde und zu Verhandlungen ohne Beschluss-
fassung keiner vorherigen Ankindigung.
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5 Spéatestens 20 Tage vor der ordentlichen Generalversammlung
sind der Geschaftsbericht, der Vergltungsbericht sowie der zuge-
horige Prifungsbericht, der Revisionsbericht sowie der Gruppen-
revisionsbericht am Sitz der Gesellschaft zur Einsicht der Aktionare
aufzulegen. In der Einberufung zur Generalversammlung ist darauf
und auf das Recht der Aktionadre hinzuweisen, die Zustellung die-
ser Unterlagen von der Gesellschaft zu verlangen.»

Traktandierung

Gemass Artikel 9 Absatz 4 der Statuten kénnen Aktionare, die
Aktien im Nennwert von einer halben Million Franken vertreten,
die Traktandierung eines Verhandlungsgegenstands verlangen.
Die Traktandierung muss mindestens 40 Tage vor der Versamm-
lung schriftlich unter Angabe des Verhandlungsgegenstands und
der Antrdge des Aktionars anbegehrt werden.

Aktienbuch und Eintragungsbeschrankungen

Artikel 5 der Statuten:

«' FUr die Namenaktien wird ein Aktienbuch geflhrt, in welches
Eigentimer und Nutzniesser mit Namen und Vornamen, Wohnort,
Adresse und Staatsangehorigkeit (bei juristischen Personen der
Sitz) eingetragen werden. Bei einem Wohnortwechsel muss der
neue Wohnort der Gesellschaft schriftlich mitgeteilt werden, an-
sonsten im Verhéltnis zur Gesellschaft weiterhin der bisherige
Wohnort massgebend ist. Im Verhaltnis zur Gesellschaft wird als
Aktionar oder als Nutzniesser nur anerkannt, wer im Aktienbuch
eingetragen ist. Die Gesellschaft anerkennt pro Aktie nur einen
Berechtigten.

2 Erwerber von Namenaktien werden auf Gesuch als Aktionéare
mit Stimmrecht im Aktienbuch eingetragen, falls sie ausdrtcklich
erklaren, diese Namenaktien im eigenen Namen und fir eigene
Rechnung erworben zu haben. Art. 685d Abs. 3 OR bleibt vorbe-
halten.

¢ Der Verwaltungsrat kann nach Anhorung des eingetragenen
Aktionars Eintragungen im Aktienbuch mit Rickwirkung auf das
Datum der Eintragung streichen, wenn diese durch falsche Anga-
ben zustande gekommen sind. Der Betroffene muss tber die
Streichung sofort informiert werden.

4 Der Verwaltungsrat regelt die Einzelheiten und trifft die zur Ein-
haltung der vorstehenden Bestimmungen notwendigen Anord-
nungen.

5 Der Verwaltungsrat ist ermachtigt, auslandische Erwerber von
Namenaktien als Aktionare mit Stimmrecht abzulehnen, soweit
und solange deren Anerkennung die Gesellschaft daran hindern
kéonnte, durch Bundesgesetze geforderte Nachweise Uber die
Zusammensetzung des Kreises der Aktionére zu erbringen. An-
sonsten bestehen keine Eintragungs- oder Stimmrechtsbeschran-
kungen.»

Unabhangiger Stimmrechtsvertreter

Die statutarischen Bestimmungen zum unabhangigen Stimm-
rechtsvertreter entsprechen den Regelungen gemass der Verord-
nung gegen Ubermassige Verglitungen bei borsenkotierten Aktien-
gesellschaften (VegV). Der Verwaltungsrat stellt sicher, dass
Aktionare dem unabhédngigen Stimmrechtsvertreter auch elektro-
nisch Vollmachten und Weisungen erteilen kénnen. Detaillierte
Informationen und Instruktionen werden den Aktionaren zusam-
men mit den Einladungsunterlagen zur Teilnahme an der General-
versammlung abgegeben; diese werden ebenfalls auf der Website
der Gesellschaft veroffentlicht.

Kontrollwechsel und Abwehrmassnahmen

Wer direkt, indirekt oder in gemeinsamer Absprache mit Dritten
Aktien erwirbt und zusammen mit den Aktien, die er bereits
besitzt, den Grenzwert von 33%:% der Stimmrechte, ob austbbar
oder nicht, Uberschreitet, muss ein Angebot unterbreiten fur alle
kotierten Beteiligungspapiere der Gesellschaft. Es bestehen keine
Kontrollwechselklauseln in Vereinbarungen und Planen zugunsten
der Mitglieder des Verwaltungsrats und der Gruppenleitung sowie
weiterer Kadermitglieder der Gesellschaft.

Revisionsstelle

Dauer des Mandats und Amtsdauer des leitenden
Revisors

Gesetzliche Revisionsstelle der Swiss Prime Site AG ist seit der
Grindung (1999) die KPMG AG, Réffelstrasse 28, Postfach, 8036
ZUrich. Diese amtet ebenfalls fir sdmtliche wesentlichen vollkon-
solidierten Gruppengesellschaften als unabhéngige Revisions-
stelle. Die Revisionsstelle wird j&hrlich von der Generalversamm-
lung gewahlt.

Der leitende Revisor ist seit dem Geschéftsjahr 2020 in dieser
Funktion.

Honorar

Fur die laufende Berichtsperiode wurden Revisionshonorare (in-
klusive Dienstleistungen betreffend Kapitalmarkttransaktionen) im
Umfang von CHF 0.652 Mio. [CHF 0.663 Mio.] sowie CHF 0.186
Mio. [CHF 0.032 Mio.] fir Beratungen verbucht.

Informationsinstrumente der externen Revision

Zum Jahresabschluss sowie dessen Prifung findet jahrlich eine
Sitzung des Prifungsausschusses mit der Revisionsstelle statt.
Die Ergebnisse der Priifung werden zudem im umfassenden Be-
richt zuhanden des Verwaltungsrats schriftlich festgehalten.
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Der Prifungsausschuss beurteilt jahrlich die Leistung, Honorierung
und Unabhéangigkeit der Revisionsstelle und rapportiert an den
Verwaltungsrat.

Der Prifungsausschuss beurteilt die Einstufung der Risiken von
Falschdarstellungen in der Jahresrechnung durch die Gruppenlei-
tung und die externen Revisoren und beurteilt und Gberwacht die
Umsetzung von Gegenmassnahmen.

Der Prifungsausschuss diskutiert mit der Gruppenleitung und den
externen Revisoren den revidierten Gruppenabschluss und nimmt
eine kritische Analyse insbesondere im Hinblick auf besondere
Vorfélle vor. Der Prifungsausschuss entscheidet, ob der Einzel- und
der Gruppenabschluss dem Verwaltungsrat zur Genehmigung und
Publikation vorgeschlagen werden kénnen, bevor der Verwaltungs-
rat diese genehmigt und publiziert. Der Prifungsausschuss disku-
tiert mit den externen Revisoren wesentliche im Rahmen der
Revision aufgetauchte Probleme sowie den umfassenden Bericht
und die Antworten der Gruppenleitung auf die darin enthaltenen
Sachverhalte, unterbreitet dem Verwaltungsrat gegebenenfalls
Vorschlage fir zweckmassige Losungen und tberwacht die Um-
setzung von Masshahmen.

Der Prifungsausschuss diskutiert mit der Gruppenleitung und den
externen Revisoren deren Einschatzung der allgemeinen Qualitat
der Rechnungslegungspolitik von Swiss Prime Site, die in der
Finanzberichterstattung zur Anwendung kommt, nimmt eine kri-
tische Analyse vor und berichtet an den Verwaltungsrat.

Informationspolitik

Die detaillierte finanzielle Berichterstattung der Swiss Prime
Site-Gruppe erfolgt in Form des Halbjahres- und des Jahresbe-
richts. Die publizierte Rechnungslegung halt sich an die Vorschrif-
ten des Aktienrechts, des Kotierungsreglements der SIX Swiss
Exchange und von Swiss GAAP FER. Swiss Prime Site présentiert
den Halbjahres- und den Jahresabschluss an ihrer halbjéhrlichen
und ihrer jahrlichen Bilanzmedienkonferenz sowie an der jahrlichen
Generalversammlung. Swiss Prime Site nimmt die Berichterstat-
tung im Rahmen der Publikationspflicht geméss Finanzmarkt-
infrastrukturgesetz (FinfraG) sowie der Ad-hoc-Publizitat der SIX
Swiss Exchange wahr. Die Ad-hoc-Mitteilungen kénnen zeitgleich
mit der Meldung an die SIX Swiss Exchange auf www.sps.swiss
unter Medien abgerufen werden. Zusétzlich werden nach Bedarf
Medienmitteilungen publiziert, die auf der \Website www.sps.swiss
unter Medien abonniert werden kénnen. Weitere Informationen
Uber die Gruppe befinden sich auf der Website www.sps.swiss.

Kontaktadresse:

Swiss Prime Site AG
Frohburgstrasse 1
CH-4601 Olten

Telefon: +41 58 317 17 17
E-Mail: info@sps.swiss

Generelle Handelssperrzeiten

Generell gilt fur alle Mitarbeitenden von Swiss Prime Site sowie
von samtlichen direkt und indirekt kontrollierten Tochtergesell-
schaften der Swiss Prime Site-Gruppe ein Handelsverbot mit
massgeblichen Effekten von Swiss Prime Site ab dem 20. De-
zember eines jeden Jahres bis 24 Stunden nach der Publikation
des Jahresabschlusses bzw. ab dem 25. Juni eines jeden Jahres
bis 24 Stunden nach der Publikation des Halbjahresabschlusses.
Des Weiteren durfen alle Mitarbeitenden der Swiss Prime Site
Gruppe im Besitze von Insiderinformationen generell ab dem
Zeitpunkt der Kenntnis der Insiderinformation bis 24 Stunden,
nachdem die Information — sei es durch Medienmitteilung der
Swiss Prime Site oder auf andere Weise — allgemein bekannt
geworden ist oder sonst wie den Charakter als Insiderinformation
verloren hat, nicht mit massgeblichen Effekten von Swiss Prime
Site handeln.

Wesentliche Anderungen seit Bilanzstichtag

Es sind keine wesentlichen Anderungen seit dem Bilanzstichtag
eingetreten.
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Swiss Prime Site - die Real Estate Investment Plattform

Wir sind der flihrende Partner fUr Investoren, die sowohl indirekt als auch direkt in den Immobilienmarkt investieren wollen bzw. in-
vestiert sind. Damit deckt Swiss Prime Site das ganze Investorenspektrum von Privatinvestoren bis hin zu institutionellen Investoren
ab. Die Produktepalette umfasst Fonds (open-ended und closed-ended), Mandate, Anlagestiftungen, Anleihen und die Swiss Prime
Site-Aktie.

Gliederung der Berichterstattung

Die zielgruppengerechte Berichterstattung 2021 besteht aus dem Onlinebericht (www.sps.swiss/berichterstattung) und weiteren
borsenrechtlichen Teilen als PDF-Download sowie dem gedruckten Jahresmagazin «Review 2021». Damit schaffen wir multimedialen
Mehrwert.



VERGUTUNG

- GOVERNANCE

Der VergUtungsbericht wird gemass der Verordnung gegen Uber-
maéssige Vergltungen bei borsenkotierten Aktiengesellschaften
(VegliV), der Richtlinie der Schweizer Borse (SIX) betreffend Infor-
mationen zur Corporate Governance und den Grundsétzen des
Swiss Code of Best Practice for Corporate Governance von eco-
nomiesuisse verfasst. Der VergUtungsbericht beschreibt die Go-
vernance-Rahmenbedingungen, die Vergltungsgrundsatze und
-programme sowie die Vergltungen, die die Verwaltungsratsmit-
glieder und die Mitglieder der Gruppenleitung im Geschéftsjahr

2021 erhalten haben.

Die Aktiondre genehmigen an der Generalversammlung den
Maximalbetrag der VergUtungen an den Verwaltungsrat und an die
Gruppenleitung in einer verbindlichen Abstimmung. Sie genehmi-
gen auch die statutarischen Bestimmungen, die die Vergltungs-
grundsatze beschreiben, und stimmen konsultativ Uber den Ver
glUtungsbericht ab. Die vorgeschlagenen Maximalbetrége der
Vergltung, die den Aktionaren zur Abstimmung vorgelegt werden,
sind Maximalbetrage, die im Fall einer erheblichen Ubererfiillung
aller jeweiligen Leistungsziele ausbezahlt werden. Daher liegt die
effektiv ausgerichtete Vergltung wahrscheinlich unter den geneh-
migten Maximalbetragen. Die effektive Vergltung wird im Vergu-
tungsbericht ausgewiesen, der den Aktiondren an der General-
versammlung zur Konsultativabstimmung vorgelegt wird. Die
Kombination aus prospektiver, verbindlicher Abstimmung tber die
Maximalbetrdge der Vergltung und vergangenheitsbezogener
Konsultativabstimmung zum Vergutungsbericht rdumt den Aktio-
naren ein Mitspracherecht bei Vergttungsfragen ein. Swiss Prime
Site wird den Vergutungsbericht auch in Zukunft der General-
versammlung zur konsultativen Abstimmung vorlegen, um den
Aktionaren die Gelegenheit zu geben, ihre Meinung zum Vergu-
tungssystem auszudrlicken.

Statutarische Bestimmungen betreffend die Vergiitung

Die Statuten kénnen in voller Léange auf der Website des Unternehmens (www.sps.swiss unter Governance) abgerufen werden.
Nachfolgend eine Zusammenfassung:

Grundsétze der Vergiitung
des Verwaltungsrats
Artikel 28

Die Mitglieder des Verwaltungsrats erhalten fur ihre Tatigkeit eine fixe Vergltung. Fir die Mitgliedschaft
in Ausschissen oder die Ubernahme von besonderen Aufgaben oder Auftragen kdnnen Zuschlage
ausgerichtet werden. Die Vergltung kann vollumfénglich bar oder in gesperrten oder ungesperrten
Aktien der Gesellschaft ausgerichtet werden.

Grundsétze der Vergiitung
der Gruppenleitung
Artikel 30 und 31

Die Mitglieder der Gruppenleitung erhalten fir ihre Tatigkeit eine fixe jéhrliche Verglitung sowie eine
leistungsabhéngige variable Vergltung. Die variable Vergltung beruht auf vom Verwaltungsrat jahrlich
neu festzulegenden, im langfristigen Interesse der Gesellschaft und der Aktionare liegenden quanti-
tativen und individuellen Zielen. Die variable Vergltung kann bar oder teilweise in gesperrten oder
ungesperrten Aktien der Gesellschaft ausgerichtet werden.

Genehmigung der Vergiitun-
gen durch die Aktionére
Artikel 29 und 32

Die Generalversammlung genehmigt mit bindender Wirkung jahrlich den Maximalbetrag der Vergltung
des Verwaltungsrats fir das jeweils laufende Geschaftsjahr und den Maximalbetrag sowohl der fixen
als auch der variablen Vergltung der Gruppenleitung fir das laufende Geschéftsjahr.

Die effektiv an den Verwaltungsrat und die Gruppenleitung ausgerichtete Vergltung wird im
Vergltungsbericht offengelegt, der den Aktiondren zur Konsultativabstimmung vorgelegt wird.

Zusatzbetrag fiir neue
Mitglieder der Gruppenleitung
Artikel 32

Fur Anstellungen von neuen Mitgliedern der Gruppenleitung, welche nach der Genehmigung des Maxi-
malbetrags der Vergitung durch die Generalversammlung erfolgen, betrdgt der maximale Zusatzbetrag
pro neues Mitglied 150% der hochsten Vergltung, welche in der letzten ordentlichen Generalver

sammlung im vorangegangenen Geschaftsjahr an ein Mitglied der Gruppenleitung ausgerichtet wurde.
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Nominations- und Vergiitungsausschuss

Der Verwaltungsrat hat zur Unterstlitzung bei Vergitungsthemen
einen Nominations- und Vergltungsausschuss (NVA). Die derzei-
tigen Mitglieder des Nominations- und Vergltungsausschusses
sind Barbara Frei-Spreiter (Vorsitzende), Gabrielle Nater-Bass und
Christopher M.Chambers.

Der Zustandigkeitsbereich des Nominations- und Vergitungs-
ausschusses ist in einem separaten Reglement festgehalten.
Er beinhaltet zusammenfassend:

— Ausarbeitung von Vorschlagen zuhanden des Verwaltungsrats
im Hinblick auf die Vergltungsgrundséatze, einschliesslich der
Gestaltung der variablen Vergltung

— Ausarbeitung von Vorschldgen zuhanden des Verwaltungsrats
im Hinblick auf die Maximalbetrdge der Vergltung von Mitglie-
dern des Verwaltungsrats und der Gruppenleitung, die den
Aktiondren an der Generalversammlung zur Abstimmung vor-
zulegen sind

— Ausarbeitung von Vorschlagen zuhanden des Verwaltungsrats
im Hinblick auf die individuelle Vergltung der Mitglieder des
Verwaltungsrats und der Gruppenleitung innerhalb der von den
Aktionaren bewilligten Maximalbetréage

- Ausarbeitung von Vorschldgen zuhanden des Verwaltungsrats
im Hinblick auf die Leistungsziele, die fur die Festsetzung der
variablen Vergltung massgeblich sind

— Beurteilung der Erreichung der Leistungsziele fir die Bemes-
sung der variablen Vergltung und Vorbereitung der entspre-
chenden Vorschlage zuhanden des Verwaltungsrats

— Ubperpriifung der Einhaltung der Grundsatze fir die Vergiitung
gemass Gesetz, Statuten und internen Reglementen sowie
der Beschlusse der Generalversammlung betreffend Verglitung

— Vorbereitung des Vergltungsberichts

— FErarbeitung der Vorgaben beziehungsweise Vorschlage fur
die Nominierung (inklusive der Zeichnungsberechtigung) und
fur die Vergltung des Verwaltungsrats, der Gruppenleitung,
der Mitarbeitenden der Swiss Prime Site AG und der Gruppen-
gesellschaften, des Real Estate Asset Managers, der Liegen-
schaftsverwaltungen, der nahestehenden Personen und der
externen Bewertungsexperten

— Uberprifung der Einhaltung der vom Verwaltungsrat, von ihm
selbst und von der Gruppenleitung festgesetzten Entschéadi-
gungs- und Nominierungsgrundséatze

- Beurteilung von Talent- und Nachfolgemanagement sowie der
Themen Vielfalt und Integration

- Weitere Tatigkeiten, welche ihm durch Gesetz oder den Ver-
waltungsrat zugewiesen werden

Der Nominations- und Vergltungsausschuss amtet als vorbera-
tendes Organ, wahrend der Verwaltungsrat die Entscheidungs-
kompetenz in Vergltungsangelegenheiten beibehalt, ausser was
die Maximalbetrédge der Vergltung des Verwaltungsrats und der
Gruppenleitung betrifft, die den Aktionaren an der General-
versammlung zur Abstimmung vorzulegen sind. Die Befugnisse
der unterschiedlichen Organe in Bezug auf Vergltungsangelegen-
heiten sind in der nachfolgenden Tabelle dargestellt.

2021 hielt der Nominations- und VergUtungsausschuss vier Sit-
zungen ab. Der Nominations- und Verglitungsausschuss hat sich
im Laufe des Jahres mit der Uberprifung der Angemessenheit
der Vergiitung des Verwaltungsrats und der Uberprifung der
Vergultungsstruktur der Gruppenleitung befasst. Ansonsten ging
der Nominations- und Vergltungsausschuss im Jahresverlauf sei-
nen Ublichen Tatigkeiten nach, wie zum Beispiel der Festsetzung
von Leistungszielen zu Anfang des Jahres und der Leistungsbe-
urteilung nach Jahresende, der jahrlichen Uberpriifung und Fest-
setzung der individuellen Vergitung der Mitglieder des Verwal-
tungsrats und der Gruppenleitung sowie der Vorbereitung des
Vergltungsberichts und der Say-on-Pay-Abstimmung Uber die
Vergltung an der Generalversammlung.

Die Vorsitzende des Nominations- und Vergltungsausschusses
erstattet nach jeder Sitzung Bericht an den Verwaltungsrat zu
den Aktivitaten des Ausschusses. Das Protokoll der Ausschuss-
sitzungen wird den Mitgliedern des Verwaltungsrats zur Verfu-
gung gestellt. In der Regel nehmen der Prasident des Verwal-
tungsrats und der CEO in beratender Funktion an den Sitzungen
teil. Sie sind von den Sitzungen oder Teilsitzungen ausgeschlos-
sen, wenn ihre eigene Vergltung und/oder Leistung erortert
wird. Der Nominations- und Vergiltungsausschuss kann bei
speziellen Vergltungsfragen gelegentlich einen externen Berater
beiziehen. 2021 wurde Agnés Blust Consulting AG als unabhén-
giges, externes Beratungsunternehmen fir Vergltungsfragen
beauftragt. Dieses Unternehmen hélt kein anderes Beratungs-
mandat von Swiss Prime Site AG.
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Befugnisse in Vergiitungsangelegenheiten

CEO NVA VR GV
VergUtungsgrundsatze und Gestaltung schlagt vor genehmigt
der variablen Vergltung
Maximalbetrédge der Vergltung des Verwaltungsrats schlagt vor prift genehmigt
und der Gruppenleitung (verbindliche
Abstimmung)
Vergltung des CEO schlagt vor genehmigt
Individuelle Vergltung schlagt vor praft genehmigt
der Gruppenleitung
Festsetzung der Leistungsziele schlagt vor genehmigt
und Beurteilung des CEO
Festsetzung der Leistungsziele schlagt vor prift genehmigt
und Beurteilung der Gruppenleitung
Individuelle Verglitung schlagt vor genehmigt
der Verwaltungsratsmitglieder
VergUtungsbericht schlagt vor genehmigt konsultative

Abstimmung

Methode der Festsetzung der Vergiitung

Der Nominations- und Vergltungsausschuss Uberprift die Vergl-
tung des Verwaltungsrats und der Gruppenleitung in periodischen
Absténden. Dazu gehort die regelméassige Benchmarking-Analyse
(i.d.R. alle zwei bis drei Jahre) der Vergltung dhnlicher Funktionen
in anderen borsenkotierten Unternehmen vergleichbarer Grosse
(Marktkapitalisierung, Umsatz, Zahl der Mitarbeitenden). Es ist
jedoch zu beachten, dass das Geschaftsmodell von Swiss Prime
Site mit operativen Gruppengesellschaften in immobiliennahen
Geschaftsfeldern und einer Gesamtzahl von Uber 1700 Mitarbei-
tenden gegenlber reinen Immobiliengesellschaften einen anderen
Komplexitatsgrad aufweist.

Vergiitung des Verwaltungsrats

Die Unabhéngigkeit der Verwaltungsrate im Sinne der guten Cor
porate Governance wird durch eine fixe Vergltung unterstrichen
und enthélt keine Leistungskomponenten. Ebenso untermauert
dies die Aufsichtspflicht gegenliber der Gruppenleitung sowie die
Konzentration auf die langfristige, nachhaltige Strategie des Un-
ternehmens. Das Honorar wird hélftig in bar und halftig in gesperr-
ten Aktien (Sperrfrist von drei Jahren) entrichtet, um eine nachhal-
tige Ausrichtung an den Aktionéarsinteressen zu starken. Das
Honorar wird halbjahrlich entrichtet (Juni und Dezember) und der
fUr die Berechnung der Anzahl Aktien massgebende Kurs ist der
60-tagige VWAP vor dem jeweiligen Auszahlungsmonat.

Im Jahr 2021 wurde erneut eine Benchmark-Studie durch das
unabhéngige Beratungsunternehmen Agnes Blust Consulting
durchgefihrt. Der Benchmark umfasste 21 borsenkotierte Unter

nehmen mit vergleichbarer Bérsenkapitalisierung, Umsatz und
Anzahl Mitarbeitender (Adecco, Barry Callebaut, Belimo, BKW,
Clariant, Emmi, EMS-Chemie, Galenica, Geberit, Idorsia, Logitech,
PSP Swiss Property, SIG Combibloc, Sonova, Straumann, Swatch,
Swisscom, Tecan, Temenos, VAT Group, Vifor).

Die Studie ergab, dass insbesondere das Honorar des Verwal-
tungsratsprasidenten deutlich unter dem Median des Benchmarks
liegt (Median CHF 489498). Daher wird das Honorar ab 2022 um
CHF 100000 auf neu CHF 450000 erhoht.

Fixes Jahreshonorar fiir Verwaltungsratsmitglieder 2021

Prasident des Verwaltungsrats CHF 350000
Vizeprasident des Verwaltungsrats CHF 190000
Mitglied des Verwaltungsrats CHF 180000
Zusatzhonorar fur Vorsitz

des Prifungsausschusses CHF 10000
Spesenpauschale CHF 6000

Die Gesamtvergitung an den Verwaltungsrat liegt bei CHF 1.5
Mio. [2020: CHF 1.3 Mio.] und somit unter der bei der Generalver-
sammlung vom 23. Marz 2021 beantragten Vergutung. Der Ak-
tienbesitz der Mitglieder des Verwaltungsrates ist auf Seite 11 im
VergUtungsbericht ausgewiesen.
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01.01.-31.12.2021

Aktien- Ubrige Arbeitgeber-

Verglitung bezogene Vergutungs- beitréage Brutto- Spesen-
in CHF 1000 in bar Verglitung' komponenten? AHV/IV verglitung pauschale
Ton Buchner, Verwaltungsratsprasident 175 156 6 20 357 6
Mario F. Seris, Verwaltungsratsvizeprasi- 95 85 5 9 194 6
dent
Christopher M. Chambers, Verwaltungs- 90 80 6 - 176 6
ratsmitglied
Dr. Barbara Frei-Spreiter, Verwaltungsrats- 90 80 6 5 181 6
mitglied
Dr. Rudolf Huber, Verwaltungsratsmit- 21 21 5 2 49 1
glied®
Barbara Antonia Knoflach, Verwaltungs- 69 61 6 - 136 5
ratsmitglied*

Gabrielle Nater-Bass, Verwaltungsratsmit- 90 80 6 5 181 6
glied
Thomas Studhalter, Verwaltungsratsmit- 95 85 6 5 191 6
glied
Total Vergiitungen an die 725 648 46 46 1465 42
Verwaltungsratsmitglieder 2021
(brutto)
Von der Generalversammlung 1800
genehmigte Verglitung
' Die Aktien sind drei Jahre gesperrt, Marktwert bei Transfer der Aktien
2 Dienst- und Sachleistungen (Abgabe eines SBB-Generalabonnements, brutto)
3 Bis 23.03.2021
¢ Seit 23.03.2021
01.01.-31.12.2020
Aktien- Ubrige Arbeitgeber-

Vergiitung bezogene Vergltungs- beitrage Brutto- Spesen-
in CHF 1000 in bar Verglitung' komponenten? AHV/IV verglitung pauschale
Ton Biichner, Verwaltungsratspréasident® 116 103 6 13 238 5
Mario F. Seris, Verwaltungsrats- 82 73 5 7 167 6
vizeprasident
Christopher M. Chambers, Verwaltungs- 78 69 6 - 153 6
ratsmitglied
Dr. Barbara Frei-Spreiter, Verwaltungsrats- 78 69 6 5 158 6
mitglied
Dr. Rudolf Huber, Verwaltungsratsmitglied 78 69 6 7 160 6
Gabrielle Nater-Bass, Verwaltungsrats- 78 69 6 5 168 6
mitglied
Thomas Studhalter, Verwaltungsrats- 82 73 6 5 166 6
mitglied
Prof. em. Dr. Hans Peter Wehrli, 43 44 - 4 91 2
Verwaltungsratsprasident*

Total Vergiitungen an die 635 569 41 46 1291 43
Verwaltungsratsmitglieder 2020

(brutto)

Von der Generalversammlung 1800

genehmigte Verglitung

' Die Aktien sind drei Jahre gesperrt, Marktwert bei Transfer der Aktien

2 Dienst- und Sachleistungen (Abgabe eines SBB-Generalabonnements, brutto)
3 Seit 24.03.2020

4 Bis 24.03.2020
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Vergiitung der Gruppenleitung

Vergiitungssystem Gruppenleitung

Das Vergltungssystem der Gruppenleitung besteht aus einem
jahrlichen Basisgehalt sowie einem Bonus, der sich aus einem
Short-term Incentive sowie einem Long-term Incentive zusam-
mensetzt. Mitglieder der Gruppenleitung erhalten zudem eine
Spesenpauschale sowie ein SBB-Generalabonnement der
1. Klasse.

Jahrliches Basisgehalt

Die Hohe des Basissalars bemisst sich stark nach den individuel-
len Kompetenzen, der Erfahrung, dem Marktwert und der Verant-
wortung des jeweiligen Gruppenleitungsmitglieds. Auch hier wird
im Auftrag des Verwaltungsrats in periodischen Abstanden (alle
zwei bis drei Jahre) eine Benchmarking-Analyse durch ein unab-
hangiges Unternehmen durchgeflhrt.

Short-term Incentive mit ESG-Zielen

Der Short-term Incentive ist eine leistungsorientierte Verglitung
in bar, die sich auf maximal 62.5% des jahrlichen Basisgehalts
belduft. Er misst die Erreichung der jahrlichen Profitabilitats- und
Wachstumsziele mit einer Gewichtung von insgesamt 75% sowie
diejenige der individuellen Ziele mit einer Gewichtung von 25%.
Eine Zielerreichung von 100% fhrt zur Auszahlung von 75% des
Maximalbonus des jeweiligen Zieles und unterstreicht die ambiti-
onierte Zielsetzung. Der maximale Bonus kann somit nur mit einer
klaren Outperformance erreicht werden.

Die individuellen Ziele enthalten typischerweise Kennzahlen aus
dem eigenen Geschaftsbereich, welche pragend und typisch fir
die Branche sind, und berlcksichtigen u.a. auch ESG-Ziele. Die
aktuellen ESG-Ziele beinhalten beispielsweise das Verbessern des
ISS ESG-Ratings, Innovationsprozesse in der Digitalisierung, Op-
timierungen der Organisationsstruktur oder die Validierung von
Verdichtungspotenzialen. Ab 2022 ist zwingend bei jedem Mitglied
der Gruppenleitung ein ESG-Ziel im Short-term Incentive enthalten.

Die Profitabilitats- und Wachstumsziele umfassen bei allen Grup-
penleitungsmitgliedern den EBIT sowie eine weitere unterneh-
mensspezifisch relevante Kennzahl wie beispielsweise den Leer
stand, Assets under Management oder den ROIC, welche auf
nachhaltiges, erfolgreiches Wirtschaften ausgelegt sind.

Long-term Incentive

Der Long-term Incentive ist als Anrecht auf Aktien, sogenannte
Performance Share Units (PSU) ausgestaltet. Er betragt maximal
375% des jahrlichen Basisgehaltes. Als Leistungskennzahl kommt
der EPS der Gruppe zur Anwendung und reflektiert damit die
gemeinschaftliche Leistung des Gremiums fir die Gruppe. Die
Anzahl der PSU werden anhand des 60-tdgigen VWAP des Vorjah-
res per 31. Dezember zugeteilt und sie unterliegen einer dreijah-
rigen Vesting-Periode. Der EPS stellt die umfassendste finanzielle
Messgrésse fur langfristige Ziele der Gruppe dar. Der Nominations-
und Vergltungsausschuss diskutiert und prift die Allokation eines
ESG-Ziels im LTI ab 2023.

Rickleistung des Bonus (Claw-Back-Klausel)

Das Bonusreglement der Gruppenleitung wurde dahingehend
erganzt, dass neben den ohnehin vorgesehenen Schaden-
ersatzansprichen der Verwaltungsrat das Recht hat, verbindlich
und nach eigenem Ermessen, maximal die Rlckleistung des letz-
ten Bonus zu verlangen, falls durch ein Mitglied der Gruppenleitung
erheblicher finanzieller Schaden oder ein Reputationsschaden
entstanden ist oder schwerwiegend gegen anwendbare gesetz-
liche, regulatorische oder vertragliche Bestimmungen verstossen
wurde oder die Swiss Prime Site-Gruppe eine bedeutende Veran-
derung in ihrer Kapitalbasis oder der finanziellen Ertragslage er
fahren hat.

Mindestbestand Aktien (Share Ownership Guidelines)
Die Gruppenleitung hat neu, zwecks einer weiteren Angleichung
an die Aktionarsinteressen (Alignement of Interests), einen Min-
destbestand an Aktien zu halten. Die Bandbreite der zu haltenden
Aktien belduft sich je nach Rolle und Tragweite des jeweiligen
Beitrags zur Performance der Gruppe auf 100%-200% des jahrli-
chen Basisgehalts. Die Anzahl Aktien errechnet sich basierend auf
dem 60-tagigen VWAP per 31. Dezember des vorangehenden
Geschaftsjahres. Diese Regelung tritt per 1. Januar 2022 in Kraft
und der jeweilige Mindestbestand ist erstmalig per Stichtag
1. April 2027 zu erfillen. Die gewéhrte Frist zum Aufbau betragt
funf Jahre. Der Aktienbesitz der Gruppenleitung ist auf Seite 11
im Vergltungsbericht ausgewiesen.
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Mechanismus der Performance Share Units (PSU) im Rahmen des langfristigen Beteiligungsplans (LTI)

Grant Date

Anzahl PSU *

“Performance Share Units (PSU)
berechnet basierend auf dem VWAP
60 Borsentage vor Zuteilung

3-jahrige Vesting Periode

Darstellung Verglitungssystem der Gruppenleitung

Vesting Date

Anzahl Aktien

Auszahlungsfaktor **

"*Basierend auf Zielerreichung der EPS
Leistungsbedingung: 0-100%

Variable Vergiitung
Leistungsorientierte Vergltung
in mehreren Dimensionen

von individueller Leistung und
der Wahrung der Aktionars-
interessen

Long-term Incentive (LTI)
375% der variablen Vergiitung
Leistungsziel: Gewinn pro Aktie
(EPS) vor Neubewertungen und
latenten Steuern

Short-term Incentive (STI)
62.5% der variablen Vergiitung
Finanzielle Leistungsziele:

75% EBIT und 25% KPls zur
Messung von Profitabilitats-
und Wachstums-Zielen

Individuelle Ziele
25% des STI

Finanzziele
75% des STI

Jahrliches Basissalar

Lohn flr die Position basierend auf Kompetenzen, Erfahrung,

Marktwert und Verantwortung

" Fur den LTI ohne Berlcksichtigung der Aktienkursentwicklung wahrend der Vesting-Periode

Mix at
target
Mix at

maximum

Variable Vergiitung

Bei Ubererreichung aller Ziele
auf allen Ebenen entspricht
die variable Vergltung maximal
100% des Basissalars’

Basissalar

100% feste Vergiitung
Als Basis der variablen
Vergltungsanteile
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- VERGUTUNG DER GRUPPENLEITUNG

Erlauterungen zur Vergiitungstabelle

Die Gruppenleitung setzte sich Ende 2020 aus funf Mitgliedern
zusammen. Anastasius Tschopp ist als CEO von Swiss Prime
Site Solutions per 1. Januar 2021 neu in die Gruppenleitung
aufgenommen worden. Marcel Kucher hat per 1. Juli 2021 von
Markus Meier das Amt des Group CFO Gbernommen. Martin
Kaleja hat per 1. Januar 2021 von Peter Lehmann das Amt des
CEOQ von Swiss Prime Site Immobilien Gbernommen, womit sich
die Gruppenleitung per Ende 2021 aus sechs Mitgliedern zusam-
mensetzte. Die fixe Vergttung von René Zahnd, CEO Swiss
Prime Site, wurde — durch ihn initiiert — auf CHF 750000 per
1. April 2021 reduziert.

01.01.-31.12.2021

Die variable Vergutung betrug 2021 85% der fixen Vergutung fur
den CEO und zwischen 84% und 98% der fixen Vergltung fur
die Ubrigen Mitglieder der Gruppenleitung. Die an die Gruppen-
leitung flr das Geschaftsjahr 2021 ausgerichtete Vergltung von
CHF 7.2 Mio. [2020: CHF 6.6 Mio.] liegt, trotz der an die ehema-
ligen Mitglieder der Gruppenleitung entrichteten Karenzentscha-
digungen, unterhalb des durch die Generalversammlung am
23. Marz 2021 genehmigten Maximalbetrags von CHF 8.3 Mio.

Total
Gruppen- davon René
in CHF 1000 leitung Zahnd (CEO)’
Fixe Vergltung in bar (brutto) 3438 788
Variable Vergltung in bar (brutto) 1601 374
Aktienbezogene variable Vergltung? 1205 295
Ubrige Vergiitungskomponenten3 44 6
Altersvorsorgeleistungen 641 106
Ubrige Sozialleistungen 324 88
Total Verglitungen an die Gruppenleitung 2021 (brutto) 7253 1657
Pauschalspesen 14 18
Von der Generalversammlung genehmigte Verglitung 8300

" Es handelt sich um die hochste Verglitung der Gruppenleitung
2 Anwartschaften auf Aktien (LTI in Form von PSU). Erdienungszeitraum drei Jahre

3 Enthalt alle nicht separat ausgewiesenen Vergltungskomponenten geméss Artikel 14 Abs. 2 VegliV, zum Beispiel die Abgabe eines SBB-Generalabonnements (brutto)

01.01.-31.12.2020

Total
Gruppen- davon René
in CHF 1000 leitung Zahnd (CEO)’
Fixe Vergltung in bar (brutto) 3051 900
Variable Vergltung in bar (brutto) 1611 401
Aktienbezogene variable Vergltung? 1050 338
Ubrige Vergiitungskomponenten3 32 6
Altersvorsorgeleistungen 466 96
Ubrige Sozialleistungen 365 107
Total Verglitungen an die Gruppenleitung 2020 (brutto) 6575 1848
Pauschalspesen 87 18
Von der Generalversammlung genehmigte Verglitung 8300

" Es handelt sich um die hochste Verglitung der Gruppenleitung
2 Anwartschaften auf Aktien (LTI in Form von PSU). Erdienungszeitraum drei Jahre

3 Enthalt alle nicht separat ausgewiesenen Vergltungskomponenten geméss Artikel 14 Abs. 2 VegliV, zum Beispiel die Abgabe eines SBB-Generalabonnements (brutto)
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Zielgewichtung und Zielerreichung 2021

Total variable Verglitung, maximal 100% des Basissalérs

62.5% Short-term

25% individuelle Ziele

75% EBIT- und Wachstumsziele

Zielerreichung in %
der max. variablen
Verglitung fir den STI

375% Long-term
Anzahl PSU basierend
auf VWAP 2018

CEO 25% 75% 25% ROIC 76% 100% EPS'2

CFO 25% 75% 25% ROIC 82% 100% EPS'2

CEO Swiss Prime 25% 75% 25% Leerstand 84% 100% EPS2

Site Immobilien

CEO Swiss Prime 25% 75% 25% AuM 97% 100% EPS'2

Site Solutions

CEO Wincasa 25% 75% 25% Umsatz- 75% 100% EPS™"2
wachstum

CEO Jelmoli 25% 75% 25% Besucher 75% 100% EPS2
frequenz

1Vor Neubewertungen und latenten Steuern
2 Swiss Prime Site-Gruppe

Zielerreichung der Gruppenleitung

Die Zielerreichungsgrade 2021 fir den Short-term Incentive (STI)
lagen in der Bandbreite von 75% und 97%. Die Zielerreichung
des 2022 falligen LTI-Plans betrug 104.46% (Auszahlungsfaktor:
100%). Es wurden total 13447 Aktien aktuellen und ehemaligen
Mitgliedern der Gruppenleitung Ubertragen, wovon 6028 Aktien
die aktiven Gruppenleitungsmitglieder betreffen.

Vorsorge- und Nebenleistungen

Die Vorsorgeleistungen bestehen hauptsachlich aus Altersvorsorge-
und Versicherungsplénen, die den Mitarbeitenden und ihren Ange-
hdrigen eine angemessene Absicherung im Alter sowie gegen
Todes-, Invaliditats- und Gesundheitsrisiken gewahrleisten sollen.
Die Mitglieder der Gruppenleitung sind gemass den entsprechenden
Vorsorgeplanen der arbeitgebenden Gesellschaft versichert. Es be-
stehen innerhalb der Pensionskasse SPS und Jelmoli drei Vorsor
geplane fir die Mitarbeitenden der Swiss Prime Site Management
AG, der Jelmoli AG und der Wincasa AG. Die Arbeitgeberbeitrage
(Risiko- und Sparbeitrage gesamt) bewegen sich, nach Alter abge-
stuft, im Rahmen von 13% bis 19%. Des Weiteren steht allen Mit-
gliedern der Gruppenleitung eine von den Steuerbehdrden geneh-
migte Spesenpauschale zu. Dariiber hinaus werden keine weiteren
Leistungen an die Mitglieder der Gruppenleitung entrichtet.

Arbeitsvertrage

Gemass Artikel 23 der Statuten kénnen die Vertrage, die den Ver-
gltungen der Mitglieder des Verwaltungsrats und der Gruppenlei-
tung zugrunde liegen, befristet oder unbefristet ausgestaltet sein.
Die maximale Dauer der befristeten Vertrage betragt ein Jahr. Die

Kindigungsfrist bei unbefristeten Arbeitsvertrégen betragt maxi-
mal ein Jahr. Diese Vertrage kdnnen nachvertragliche Konkurrenz-
verbote bis zu einer Dauer von zwolf Monaten vorsehen. Die
Entschadigung entspricht proportional der Dauer und maximal der
letztmals ausbezahlten fixen Jahresvergitung.

Die aktuellen Arbeitsvertrage der Mitglieder der Gruppenleitung
sind unbefristet und beinhalten Kiindigungsfristen von sechs Mo-
naten. Sie enthalten keine ungewdhnlichen Bestimmungen, ins-
besondere keine Abgangsentschadigungen oder Sonderklauseln
im Falle eines Wechsels der Kontrolle Uber die Gesellschaft.
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Beteiligung von Mitgliedern des Verwaltungsrats und der Gruppenleitung

Anzahl Aktien 31.12.2020 31.12.2021

Verwaltungsrat

Ton Biichner, Verwaltungsratsprasident 4809 6716
Mario F. Seris, Verwaltungsratsvizeprasident 15138 16172
Christopher M. Chambers, Verwaltungsratsmitglied 43640 44620
Dr. Barbara Frei-Spreiter, Verwaltungsratsmitglied 2987 3967
Dr. Rudolf Huber, Verwaltungsratsmitglied’ 15969 n.a.
Barbara Antonia Knoflach, Verwaltungsratsmitglied? n.a. 754
Gabrielle Nater-Bass, Verwaltungsratsmitglied 1840 2820
Thomas Studhalter, Verwaltungsratsmitglied 3107 4141

Gruppenleitung

René Zahnd, Gruppenleitungsmitglied (CEO) 9680 12894
Marcel Kucher, Gruppenleitungsmitglied (CFO)3 n.a. 5150
Markus Meier, Gruppenleitungsmitglied (CFO)* 8754 n.a.
Martin Kaleja, Gruppenleitungsmitglied und CEO Swiss Prime Site Immobilien AG® n.a. -
Peter Lehmann, Gruppenleitungsmitglied und CEO Swiss Prime Site Immobilien AG® 15069 n.a.
Anastasius Tschopp, Gruppenleitungsmitglied und CEO Swiss Prime Site Solutions AG® n.a. 581
Oliver Hofmann, Gruppenleitungsmitglied und CEO Wincasa AG 400 1830
Nina Mller, Gruppenleitungsmitglied und CEO Jelmoli AG - -
Total Aktienbesitz 121393 99 645

' Bis 23.03.2021

2 Seit 23.03.2021

3 Seit 01.07.2021

4 Bis 30.06.2021

5 Seit 01.01.2021

¢ Bis 31.12.2020

Darlehen und Kredite an die Mitglieder des Verwaltungsrats
und der Gruppenleitung

Es wurden 2021 gegenwartigen Mitgliedern des Verwaltungsrats
oder der Gruppenleitung weder Darlehen und Kredite gewahrt,

noch waren solche per 31. Dezember 2021 ausstehend.

Vergiitungen, Darlehen und Kredite an ehemalige
Mitglieder und an nahestehende Personen

Es wurden ehemaligen Mitgliedern des Verwaltungsrats und der
Gruppenleitung oder Personen, die Mitgliedern des Verwaltungs-
rats oder der Gruppenleitung nahestehen, weder Vergltungen
bezahlt noch Darlehen oder Kredite gewéhrt. Per 31. Dezember
2021 waren solche auch nicht ausstehend.

Geschiftliche Beziehungen von Mitgliedern des
Verwaltungsrats

Kein Mitglied des Verwaltungsrats steht mit der Swiss Prime
Site AG oder ihren Gruppengesellschaften in wesentlichen ge-
schaftlichen Beziehungen. Andere als in den Statuten vorgese-
hene und in diesem Bericht erwahnte Vergltungen an Mitglieder
des Verwaltungsrats und der Gruppenleitung sind verboten. Es
wurden 2021 keine weiteren als die in den vorangehenden Ab-
schnitten dargestellten Vergltungen an Mitglieder des Verwal-
tungsrats und der Gruppenleitung ausgerichtet.
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KPMG
Bericht der Revisionsstell

An die Generalversammlung der Swiss Prime Site AG, Olten

Wir haben den Vergltungsbericht der Swiss Prime Site AG fir das am 31. Dezember 2021 abgeschlossene
Geschaftsjahr geprift. Die Priifung beschrankte sich dabei auf die Angaben nach Art. 14 — 16 der Verordnung
gegen Ubermassige Vergiitungen bei borsenkotierten Aktiengesellschaften (VegiV) in den Abschnitten
»Vergltung des Verwaltungsrats®, ,Vergiitung der Gruppenleitung®, ,Darlehen und Kredite an die Mitglieder des
Verwaltungsrats und der Gruppenleitung” und ,Vergltungen, Darlehen und Kredite an ehemalige Mitglieder und
an nahestehende Personen” auf den Seiten 5 bis 11 des Vergitungsberichts.

Verantwortung des Verwaltungsrates

Der Verwaltungsrat ist fir die Erstellung und sachgerechte Gesamtdarstellung des Vergltungsberichts in
Ubereinstimmung mit dem Gesetz und der Verordnung gegen (iberméssige Vergiitungen bei bérsenkotierten
Aktiengesellschaften (VegiiV) verantwortlich. Zudem obliegt ihm die Verantwortung fiir die Ausgestaltung der
Vergutungsgrundsatze und die Festlegung der einzelnen Vergitungen.

Verantwortung des Priifers

Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage unserer Priifung ein Urteil zum beigefligten Vergiitungsbericht
abzugeben. Wir haben unsere Priifung in Ubereinstimmung mit den Schweizer Priifungsstandards durchgefiihrt.
Nach diesen Standards haben wir die beruflichen Verhaltensanforderungen einzuhalten und die Prifung so zu
planen und durchzuflihren, dass hinreichende Sicherheit dariiber erlangt wird, ob der Vergitungsbericht dem
Gesetz und den Art. 14 — 16 der VeguV entspricht.

Eine Prufung beinhaltet die Durchfiihrung von Priifungshandlungen, um Priifungsnachweise fiir die im
Vergltungsbericht enthaltenen Angaben zu den Vergutungen, Darlehen und Krediten gemass Art. 14 — 16 VegiV
zu erlangen. Die Auswahl der Priifungshandlungen liegt im pflichtgemassen Ermessen des Priifers. Dies schliesst
die Beurteilung der Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder unbeabsichtigter — falscher Darstellungen im
Vergutungsbericht ein. Diese Priifung umfasst auch die Beurteilung der Angemessenheit der angewandten
Bewertungsmethoden von Vergitungselementen sowie die Beurteilung der Gesamtdarstellung des
Vergutungsberichts.

Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als
Grundlage fir unser Prifungsurteil zu dienen.

Priifungsurteil

Nach unserer Beurteilung entspricht der Vergltungsbericht der Swiss Prime Site AG fiir das am
31. Dezember 2021 abgeschlossene Geschéftsjahr dem Gesetz und den Art. 14 — 16 der VegiV.

KPMG AG
Kurt Stocker Anna Pohle
Zugelassener Revisionsexperte Zugelassene Revisionsexpertin

Leitende Revisor

Zirich, 10. Februar 2022

KPMG AG, Badenerstrasse 172, CH-8036 Ztirich

© 2022 KPMG AG, eine Schweizer Aktier aft, ist eine Tochter aft der KPMG Holding AG. KPMG Holding AG ist Mitglied der globalen KPMG-
Organisation unabhéngiger Firmen, die mit KPMG International Limited, einer Gesellschaft mit beschrankter Haftung englischen Rechts, verbunden sind. Alle Rechte

vorbehalten.
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Swiss Prime Site - die Real Estate Investment Plattform

Wir sind der flihrende Partner fUr Investoren, die sowohl indirekt als auch direkt in den Immobilienmarkt investieren wollen bzw. in-
vestiert sind. Damit deckt Swiss Prime Site das ganze Investorenspektrum von Privatinvestoren bis hin zu institutionellen Investoren
ab. Die Produktepalette umfasst Fonds (open-ended und closed-ended), Mandate, Anlagestiftungen, Anleihen und die Swiss Prime

Site-Aktie.

Gliederung der Berichterstattung

Die zielgruppengerechte Berichterstattung 2021 besteht aus dem Onlinebericht (www.sps.swiss/berichterstattung) und weiteren
borsenrechtlichen Teilen als PDF-Download sowie dem gedruckten Jahresmagazin «Review 2021». Damit schaffen wir multimedialen

Mehrwert.



FINANZEN - AUSGEWAHLTE KONZERNZAHLEN

Ausgewahlte Konzernzahlen

ohne
Tertianum'
01.01.— 01.01.— 01.01.—

Finanzielle Kennzahlen Angaben in 31.12.2020 31.12.2020 31.12.2021
Ertrag aus Vermietung von Liegenschaften CHF Mio. 424.7 413.7 426.7
EPRA like-for-like change relative % -3.8 -3.8 1.3
Ertrag aus Immobilienentwicklungen CHF Mio. 50.1 50.1 48.3
Ertrag aus Immobiliendienstleistungen CHF Mio. 115.2 115.2 119.4
Ertrag aus Retail CHF Mio. 110.6 110.6 119.5
Ertrag aus Leben im Alter CHF Mio. 72.4 - -
Ertrag aus Asset Management CHF Mio. 13.1 13.1 18.2
Total Betriebsertrag CHF Mio. 792.9 708.9 744.9
Neubewertung Renditeliegenschaften, netto CHF Mio. 203.4 203.4 318.8
Erfolg aus Verausserung Renditeliegenschaften, netto CHF Mio. 22.2 22.2 39.9
Verkaufserfolg Beteiligungen, netto CHF Mio. 204.2 - -
Betriebliches Ergebnis (EBIT) CHF Mio. 762.3 555.9 715.4
Gewinn CHF Mio. 610.4 405.2 5074
Eigenkapitalrendite (ROE) % 10.6 73 8.2
Gesamtkapitalrendite (ROIC) % 5.4 3.7 4.5
Gewinn pro Aktie (EPS) CHF 8.04 5.33 6.68
Finanzielle Kennzahlen ohne Neubewertungen und samtliche latente Steuern
Betriebliches Ergebnis (EBIT) CHF Mio. 558.9 352.5 396.6
Gewinn CHF Mio. 476.6 2715 289.5
Eigenkapitalrendite (ROE) % 8.5 5.0 4.8
Gesamtkapitalrendite (ROIC) % 4.3 2.6 2.8
Gewinn pro Aktie (EPS) CHF 6.27 3.57 3.81
Bilanzielle Kennzahlen 31.12.2020 31.12.2021
Eigenkapital CHF Mio. 6085.6 6338.7
Eigenkapitalquote % 478 48.3
Fremdkapital CHF Mio. 6640.6 6791.6
Finanzierungsquote des Immobilienportfolios (LTV) % 41.9 40.2
NAV vor latenten Steuern pro Aktie? CHF 95.41 100.07
NAV nach latenten Steuern pro Aktie? CHF 80.11 83.44
EPRA NTA per share CHF 96.26 100.84
Immobilienportfolio
Immobilienportfolio zum Fair Value CHF Mio. 12322.6 12793.5

davon Projekte/Entwicklungsliegenschaften CHF Mio. 829.5 1006.9
Anzahl Liegenschaften Anzahl 185 184
Vermietbare Flache m? 1669941 1677027
Leerstandsquote % 5.1 4.6
Durchschnittlicher Diskontierungssatz % 2.91 2.75
Nettoobjektrendite % 3.2 3.2
Mitarbeitende
Personalbestand am Bilanzstichtag Personen 1728 1667
Vollzeitaquivalente am Bilanzstichtag FTE 1505 1474

" Angaben ohne Tertianum Gruppe (Geschéftszahlen Januar und Februar 2020 sowie Verkaufserfolg Beteiligungen). Der Verkauf und die Dekonsolidierung der Tertianum
Gruppe erfolgte per 28. Februar 2020
? Das Segment Dienstleistungen (immobiliennahe Geschéftsfelder) ist darin nur zu Buchwerten enthalten



FINANZEN - BERICHT DES BEWERTUNGSEXPERTEN

Bericht des Bewertungsexperten

Die Liegenschaften der Swiss Prime Site Immobilien AG werden von der Wiiest Partner AG halbjahrlich auf
ihre aktuellen Werte bewertet. Die vorliegende Bewertung gilt per 31. Dezember 2021.

Bewertungsstandards und Grundlagen

Die per Stichtag 31. Dezember 2021 ermittelten Marktwerte stehen in Einklang mit dem aktuellen Wert, wie er in den Swiss GAAP
FER 18 Ziffer 14 umschrieben wird. Dabei entspricht der aktuelle Wert demjenigen Preis, den unabhangige Marktteilnehmer unter
marktlblichen Bedingungen zum Bewertungsstichtag beim Verkauf eines Vermogenswerts vereinnahmen wurden (Exitpreis).

Disclaimer Covid-19-Pandemie

Die Auswirkungen der Covid-19-Pandemie auf das Immobilienportfolio der Swiss Prime Site Immobilien AG sind, soweit zum Schat-
zungszeitpunkt bekannt und abschéatzbar, in die Bewertungen eingeflossen. Negativ betroffen waren im Wesentlichen die Liegenschaf-
ten mit einem grésseren Anteil Detailhandel (Non-Food) oder Hospitality. Es ist aus heutiger Sicht anzunehmen, dass sich einzelne
Nutzungsarten (z. B. Stadthotellerie) weiterhin in einem schwierigen Marktumfeld befinden werden.

Definition des aktuellen Werts

Ein Exit-Preis ist der im Kaufvertrag postulierte Verkaufspreis, worauf sich die Parteien gemeinsam geeinigt haben. Transaktionskosten,
Ublicherweise bestehend aus Maklerprovisionen, Transaktionssteuern sowie Grundbuch- und Notarkosten, bleiben bei der Bestimmung
des aktuellen Wertes unbertcksichtigt. Der aktuelle Wert wird somit nicht um die beim Erwerber bei einem Verkauf anfallenden Trans-
aktionskosten korrigiert («gross fair value»). Auch sind keinerlei Verbindlichkeiten der Swiss Prime Site Immobilien AG hinsichtlich all-
falliger Steuern (mit Ausnahme der ordentlichen Liegenschaftssteuern) und Finanzierungskosten berlcksichtigt. Dies entspricht der
Schweizer Bewertungspraxis.

Die Bewertung zum aktuellen Wert setzt voraus, dass die hypothetische Transaktion fir den zu bewertenden Vermégensgegenstand
auf dem Markt mit dem gréssten Volumen und der grossten Geschaftsaktivitat stattfindet (Hauptmarkt) sowie Transaktionen von
ausreichender Haufigkeit und Volumen auftreten, sodass fir den Markt ausreichend Preisinformationen zur Verfigung stehen (aktiver
Markt). Falls ein solcher Markt nicht identifiziert werden kann, wird derjenige Hauptmarkt fir den Vermdgenswert unterstellt, der den
Verkaufspreis bei der Verausserung des Vermdogenswerts maximiert.

Umsetzung des aktuellen Werts

Die aktuellen Werte sind auf der Basis der bestmdglichen Verwendung einer Immobilie ermittelt worden. Die bestmodgliche Nutzung
ist die Nutzung einer Immobilie, die deren Wert maximiert. Diese Annahme unterstellt eine Verwendung, die technisch/physisch
maoglich, rechtlich erlaubt und finanziell realisierbar ist. Da bei der Ermittlung des aktuellen Wertes die Nutzenmaximierung unterstellt
wird, kann die bestmaogliche Verwendung von der tatséchlichen beziehungsweise von der geplanten Nutzung abweichen. Zukinftige
Investitionsausgaben zur Verbesserung oder Wertsteigerung einer Immobilie werden entsprechend in der aktuellen Wertbewertung
berlicksichtigt.

Die Anwendung des bestmdglichen Nutzungsansatzes orientiert sich am Grundsatz der \Wesentlichkeit der moglichen Wertdifferenz
im Verhaltnis des Werts der Einzelimmobilie und des gesamten Immobilienvermégens sowie in Bezug zur méglichen absoluten Wert-
differenz. Potenzielle Mehrwerte einer Immobilie, welche sich innerhalb der Ublichen Schatztoleranz einer Einzelbewertung bewegen,
werden hier als unwesentlich betrachtet und in der Folge vernachlassigt.
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Die Wertermittlung der Immobilien der Swiss Prime Site Immobilien AG erfolgt mit einer modellbasierten Bewertung auf Basis von
nicht direkt am Markt beobachtbaren Inputparametern, wobei auch hier angepasste, beobachtbare Inputparameter Anwendung finden
(beispielsweise Marktmieten, Betriebs-/Unterhaltskosten, Diskontierungs-/Kapitalisierungsséatze, Verkaufserldse von WWohneigentum).
Nicht beobachtbare Inputfaktoren werden nur dann verwendet, wenn relevante beobachtbare Inputfaktoren nicht zur Verfiigung stehen.

Es werden die Bewertungsverfahren angewendet, die bei den gegebenen Verhéltnissen sachgerecht sind und flr die ausreichend
Daten zur Ermittlung des aktuellen Wertes zur Verfligung stehen, wobei die Berlicksichtigung relevanter beobachtbarer Inputfaktoren
maximiert und die nicht beobachtbaren Inputfaktoren minimiert werden. Beim vorliegenden Bewertungsverfahren wird ein einkom-
mensbasierter Ansatz mittels der in der Schweiz weit verbreiteten Discounted-Cashflow-Bewertungen angewendet.

Liegenschaften im Bau und Entwicklungsareale mit zukinftiger Nutzung als Renditeliegenschaften werden als Projektmarktwerte,
unter Berlcksichtigung der aktuellen Marktbedingungen, der noch ausstehenden Anlagekosten sowie eines dem Projektfortschritt
entsprechenden Risikozuschlags nach Swiss GAAP FER 18 bewertet. Ein allfalliger Gewinn wird anteilsmaéssig bertcksichtigt, sofern
dessen Realisierung mit gentgender Sicherheit feststeht.

Liegenschaften im Bau, die fur den spateren Verkauf bestimmt sind (zum Beispiel Wohnungen im Stockwerkeigentum), werden nach
Swiss GAAP FER 17 zum niedrigeren Wert aus Anschaffungswert bzw. Herstellkosten und Nettoverausserungswert (Net Realisable Value)
bewertet, das heisst, es werden die laufenden Arbeiten und Herstellkosten aktiviert und die Folgebewertung erfolgt zum tieferen Wert.

In der Bewertung werden eine hohe Transparenz, Einheitlichkeit, Aktualitat und Vollstandigkeit gewahrleistet. Die massgeblichen ge-
setzlichen Vorschriften sowie die spezifischen nationalen und internationalen Standards werden eingehalten (Reglementierung bérsenko-
tierter Immobiliengesellschaften der SIX, Swiss GAAP FER und andere). Um die Unabhéngigkeit der Bewertungen zu gewahrleisten
und so einen mdglichst hohen Grad an Objektivitat zu sichern, schliesst die Geschaftstatigkeit der Wiest Partner AG sowohl den
Handel und damit verknUpfte Provisionsgeschafte als auch die Verwaltung von Immobilien aus. Grundlagen fir die Bewertung bilden
stets aktuellste Informationen bezlglich der Liegenschaften sowie des Immobilienmarkts. Die Daten und Dokumente zu den Liegen-
schaften werden vom Eigentimer zur Verfligung gestellt. Deren Richtigkeit wird vorausgesetzt. Alle Immobilienmarktdaten stammen
aus den laufend aktualisierten Datenbanken der Wiest Partner AG (Immo-Monitoring 2022).

Bewertungsmethode

Renditeliegenschaften werden von der Wiest Partner AG in der Regel nach der Discounted-Cashflow-Methode (DCF) bewertet. Diese
entspricht nationalen und internationalen Standards und wird auch fir Unternehmensbewertungen angewendet. Sie ist — bei grundséatz-
licher Methodenfreiheit in der Immobilienbewertung —im Sinne einer «best practice» anerkannt. Der aktuelle Marktwert einer Immo-
bilie wird bei der DCF-Methode durch die Summe aller in Zukunft zu erwartenden, auf den heutigen Zeitpunkt diskontierten Nettoertrage
(vor Zinszahlungen, Steuern, Abschreibungen und Amortisationen = EBITDA) und unter Berilcksichtigung der Investitionen beziehungs-
weise Instandsetzungskosten bestimmt. Die Nettoertrage (EBITDA) werden pro Liegenschaft individuell, in Abhéngigkeit der jeweiligen
Chancen und Risiken, marktgerecht und risikoadjustiert diskontiert. In einer detaillierten Berichterstattung pro Liegenschaft werden
alle zu erwartenden Zahlungsstrome offengelegt und damit eine grosstmagliche Transparenz geschaffen. Im Report wird auf die we-
sentlichen Verdnderungen gegentber der letzten Bewertung hingewiesen.

Entwicklung des Immobilienportfolios

In der Berichtsperiode vom 01.01.2021 bis 31.12.2021 wurde eine Liegenschaft erworben sowie zwei Liegenschaften verdussert.
Weiter wurden von der Liegenschaft «Plan-les-Ouates, Chemin des Aulx — Espace Tourbillon» das Gebaude E und STWE-Einheiten
des Gebaudes A verkauft. Zudem wurde eine Liegenschaft von einer Bestandes-Liegenschaft in ein Projekt umgeteilt. Erstmalig im
Bestand werden zudem nach Fertigstellung die beiden Liegenschaften «Monthey, Avenue de la Plantaud 4 — Venise» und «Zrich,
Juchweg 6 — West-Log» aufgeflihrt.

Neu werden die Liegenschaft im Bau «Paradiso, Riva Paradiso — Du Lac» und das Teilprojekt «Plan-les-Ouates, Chemin des Aulx —
Espace Tourbillon Gebaude A» als zum Verkauf bestimmte Liegenschaften klassiert und mit At Cost-Werten zum Jahresende 2021

ausgewiesen.

Das Immobilienportfolio der Swiss Prime Site Immobilien AG beinhaltet somit zum Jahresende 2021 184 Liegenschaften.
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Im Detail wurden wahrend der Berichtsperiode folgende Liegenschaften mit Werten per 31. Dezember 2020 verkauft:
— Zurich, Stadelhoferstrasse 18, 20: CHF 33270000

- Richterswil, Gartenstrasse 15 - Villa: CHF 1609000

- Plan-les-Ouates, Chemin des Aulx — Espace Tourbillon, Geb. E und STWE Einheiten Geb. A: CHF 88529000

Total betrug der Marktwert der verkauften Liegenschaften per 31. Dezember 2020 CHF 123.41 Mio.

In der Berichtsperiode wurde weiter der folgende Kauf von einer Bestandesliegenschaft getéatigt:
— ZUrich, Vulkanstrasse 126: CHF 18160000

Total betragt der Marktwert der gekauften Liegenschaft per 31. Dezember 2021 CHF 18.16 Mio.
Das Gesamtportfolio setzt sich somit zusammen aus 167 bestehenden Renditeliegenschaften, 9 Baulandparzellen und 8 Entwicklungsarealen.

— Aktuell stehen die folgenden acht Entwicklungsliegenschaften in Realisation:

— Bei der Hochbergerstrasse 60 F-1 — «Stlcki Park I1» in Basel werden seit 2018 in zwei Etappen die bestehenden Blro- und Labor
raume der Liegenschaft Hochbergerstrasse 60 - «Stlicki Park A-E» bis 2023 um rund 27000 m? Flache erweitert.

— Ander Esplanade de Pont-Rouge 5, 7 9 — «Alto Pont-Rouge» in Lancy ist fir 2023 die Realisation eines Geschaftsgebdudes, inner
halb eines Entwicklungsareals mit vier Baufeldern, geplant.

— Bei der Riva Paradiso — «Du Lac» ist einen Ersatzneubau in Paradiso am Seeufer geplant, wobei der Bau nun gestartet wurde.
Dieses zuklnftige Altersheim soll voraussichtlich 2023 erstellt sein.

- Das Entwicklungsprojekt Chemin des Aulx — «Espace Tourbillon» in Plans-les-Ouates umfasst finf Gebaude mit Biro-, Gewerbe-
und Verkaufsflachen, wovon nun drei schon komplett veraussert wurden. Das Gebaude A wird zudem laufend im Miteigentum
veraussert. Die Gebaude werden in mehreren Etappen bis Mitte 2023 (Vollausbau) erstellt.

— Auf der Liegenschaft Gartenstrasse 7/17 — «Etzelblick» in Richterswil ist ein Projekt mit altersgerechter VWWohnnutzung (Pflegeheim
sowie Alterswohnungen) geplant. Diese Liegenschaft soll voraussichtlich bis Mitte 2022 erstellt sein.

— Bei der Zlrcherstrasse 39 — «JED» in Schlieren handelt es sich um das ehemalige Druckzentrum der NZZ mit Baulandreserve,
welches einerseits umgenutzt und voraussichtlich bis Mitte 2022 fertiggestellt wird (JED Umbau).

- Auf dem Bauland wird andererseits seit Anfang 2021 ein Buro-/ Laborneubau (JED Neubau) ohne herkémmliche Heiztechnik vor
aussichtlich im 2024 fertiggestellt.

— Ander Mullerstrasse 16/20 in Zirich wird ein neuer Standort flr Google Schweiz entwickelt. Ab 2023 wird Google als Alleinmiete-
rin das Gebaude beziehen, nachdem es innen und aussen umfassend saniert und auf den héchstmdglichen Standard in Bezug auf
Nachhaltigkeit und Technik gebracht wird. Der Umbau des bestehenden Gebaudes hat mit dem Auszug des Vormieters Anfang
2021 begonnen.

Bewertungsergebnisse per 31. Dezember 2021

Per 31. Dezember 2021 wird der aktuelle Wert des Gesamtliegenschaftsportfolios der Swiss Prime Site Immobilien AG (total 184
Liegenschaften) mit CHF 12793.5 Mio. bewertet. Damit hat sich der aktuelle Wert des Portfolios gegentiber dem 31. Dezember 2020
um CHF 470.88 Mio. respektive um 3.82% erhéht. Details zu der Wertentwicklung kénnen aus unten abgebildeter Tabelle entnom-
men werden.

in CHF Mio.

Fair Value per 31.12.2020 12322.62
+ Wertanderungen Bestand 42729
+ Kaufe Bestand 18.16
- Verkéufe Bestand -33.27
- Verkaufe Projekte -80.47
—Teilverkaufe Projekte -9.67
+ Wertanderungen Baulander 0.87
+ Wertanderungen von Bestand zu Projekt 24.28
+ Wertanderungen Projekte 113.60
+ Wertanderungen zum Verkauf bestimmte Liegenschaften 10.09
Fair Value per 31.12.2021 12793.50

Die Wertanderung auf den 164 Bestandsliegenschaften im Vergleich zum 1. Januar 2021 betrug +3.64% (ohne Erstbewertungen nach
Fertigstellung (2), Zukaufe (1), Baulandparzellen (9), Liegenschaften in Planung oder im Bau (7), Liegenschaften vom Bestand neu in
Planung oder im Bau (1) — total 20 Liegenschaften) wurden 97 Liegenschaften hoher, 3 Liegenschaften gleich und 64 Liegenschaften
tiefer bewertet als per 1. Januar 2021.
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Die positive Wertentwicklung des Swiss Prime Site Immobilien AG-Portfolios riihrt von den Bestandesliegenschaften, dem Zukauf, den
Baulandern und von den Liegenschaften in Planung oder im Bau. Wertmindernd wirkten einzig die Verkéaufe. Allgemein beeinflusste
weiterhin das anhaltend sehr tiefe Zinsumfeld und die damit verknipften, tiefen Renditeerwartungen der Investoren die Aufwertung.

Ferner trugen abgeschlossene Investitionen, temporar und strukturell leicht tiefere Leerstdnden sowie generell die hohe Qualitat der
Liegenschaften an begehrten Standorten zur positiven Wertentwicklung bei. Die Werteinbussen stehen hauptséachlich im Zusammen-
hang mit veranderten Mietpotenzialen, Neuabschlissen von Vertragen auf tieferem Niveau, adjustierten Umsatzprognosen sowie mit
héher beurteilten Kosten flr zukinftige Instandsetzungen.

Wirtschaftsentwicklung

Die Schweizer Wirtschaft hat sich von den negativen Folgen der Corona-Pandemie erholt und mittlerweile das Vorkrisenniveau wieder
erreicht. Im internationalen Vergleich war die Schweiz sowohl in Bezug auf das Ausmass als auch in Bezug auf die Dauer der getrof-
fenen Massnahmen verhaltnismassig geringen Einschrankungen unterworfen. Insbesondere seit der Wiedereroffnung nach der
zweiten Welle konnte die Wirtschaft an Dynamik gewinnen. Die Expertengruppe des Bundes rechnet mit einer Steigerung des Sport-
eventbereinigten BIP von 3.3 Prozent (Stand 9. Dezember 2021) fur das Jahr 2021. Dieses Wachstum ist flr die Schweiz deutlich
Uberdurchschnittlich und die Wirtschaftserholung setzt sich somit fort, wenn auch weniger dynamisch als bisher angenommen. Fir
2022 erwartet die Expertengruppe ein Wachstum des Sportevent-bereinigten BIP von 3.0 Prozent.

Am Arbeitsmarkt wirkt sich die kontinuierliche Erholung der Wirtschaft deutlich positiv aus. Fir das Jahr 2021 rechnet die Expertengruppe
des Bundes in der Prognose vom 9. Dezember 2021 mit einer jahresdurchschnittlichen Arbeitslosenquote von 3.0 Prozent. Im kom-
menden Jahr dirfte sich die Lage am Arbeitsmarkt weiter verbessern: Gemass Prognose wird die Arbeitslosigkeit 2022 auf jahres-
durchschnittliche 2.4 Prozent fallen. Die Erholung des Arbeitsmarkts stiitzt das Bevolkerungswachstum. Fir das Jahr 2021 und 2022
erwartet Wiest Partner je ein weiteres Plus der stdndigen Wohnbevolkerung von 0.7 Prozent, also einen Anstieg um circa 60000 bis
70000 Personen. Wie schon seit langer Zeit sind daftr vor allem der internationale Wanderungssaldo sowie der Geburtentiberschuss
der Auslander verantwortlich. Auffallend ist in diesem Zusammenhang der Rickgang der nichtstdndigen auslandischen Wohnbevolke-
rung. Der Riickgang durfte unter anderem der Coronakrise zuzuschreiben sein, da in dieser Zeit weniger Stellen fur Kurzaufenthalter
geschaffen wurden. Doch im Zuge der wirtschaftlichen Erholung dirfte der Arbeitsmarkt wieder vermehrt Stellen schaffen, auch fur
Menschen aus dem Ausland.

Die vom Staatssekretariat fir Wirtschaft (SECO) gemessene Konsumentenstimmung zeigt, dass im Oktober 2021 die Schweizer
Haushalte optimistisch in die Zukunft blicken. Der Index kam zuletzt bei 4 Punkten zu liegen, signifikant Gber dem Wert von vergange-
nem Oktober (-13 Punkte). Insbesondere die Erwartung fir die allgemeine Wirtschaftsentwicklung trug zum positiven Wert bei. Aller-
dings empfinden die Konsumenten die erwartete finanzielle Lage als weniger gut. Zu diesem Befinden hat die vergangene und erwar
tete anziehende Preisentwicklung massgeblich beigetragen.

Der Landesindex der Konsumentenpreise, welcher die Preisentwicklung der flr Privathaushalte bedeutsamen Waren und Dienstleis-
tungen misst, lag im November dieses Jahres um 1.5 Prozent hdher als im November 2020. Dieser Anstieg ist auf hdhere Importpreise,
besonders fur Erdél und Waren, die von Lieferengpassen betroffen sind, zurtickzufiihren. Die Schweizerische Nationalbank (SNB) er
wartet in ihrer bedingten Inflationsprognose fiir die Jahre 2022 und 2023 eine Teuerung von 1.0 Prozent beziehungsweise 0.6 Prozent.
Dazu schreibt sie in ihrer geldpolitischen Lagebeurteilung vom 16. Dezember 2021, dass sie den SNB-Leitzins und den Zins auf Sicht-
guthaben bei minus 0.75 Prozent belasst und die expansive Geldpolitik unverandert fortfihrt.

Die insbesondere in den USA hoheren Inflationsraten haben sich in der Schweiz in leicht hoheren Zinsen niedergeschlagen. Innert
Jahresfrist sind die Renditen fur 10-jahrige Bundesobligationen Ende November 2021 um 34 Basispunkte auf minus 0.12 Prozent ge-
stiegen. Die Renditen sind, abgesehen von den Sommermonaten, kontinuierlich gestiegen. Im Oktober 2021 wurde der Anstieg
abermals unterbrochen, und die Renditen entwickelten sich seither wieder leicht rlicklaufig. Auch die Européische Zentralbank halt trotz
der Erwartung von hoheren Inflationsraten weiterhin an der Nullzinspolitik fest. Die Zinsen werden unter anderem deshalb tief gehalten,
um die Finanzierung der Staatsschulden zu erleichtern. Gleichzeitig will man die sich erholende Wirtschaft nicht durch einen zu friihen
Zinsanstieg ausbremsen.

Baumarkt

Der Hochbausektor ist nach einem leichten Rlickgang der Investitionen im vergangenen Jahr bereits wieder auf dem Wachstumspfad.
Die Bauinvestitionen in den Neu- und Umbau durften im Jahr 2021 gegentber dem Vorjahr um 1.0 Prozent (Neubau: +1.5 Prozent;
Umbau: +0.0 Prozent) ansteigen und ein Gesamtvolumen von 49.8 Milliarden Franken erreichen. Fir das Jahr 2022 wird mit einem
noch starkeren Plus von 1.5 Prozent gerechnet. Wahrend ein Teil des diesjahrigen Wachstums noch auf Nachholeffekte infolge des
coronabedingt schwéacheren Vorjahres zurlckzuflihren ist, basiert die Prognose flir das kommende Jahr auf dem inzwischen wieder
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erstarkten Optimismus unter den verschiedenen Akteuren auf dem Schweizer Immobilienmarkt. Nicht zuletzt tragen aber auch die
gestiegenen Rohstoffpreise dazu bei, dass die nominalen Umsatze in der Bauindustrie hoher ausfallen. So wurde beispielsweise
Holz an den Rohstoffbérsen Mitte Juni 2021 fir einen mehr als doppelt so hohen Preis gehandelt wie in den Vorjahren. Seither haben
die Preise wieder nachgegeben, dennoch bleiben sie volatil und Gber dem Niveau der Vorjahre.

In den Bau von Mehrfamilienhdusern fliessen unter anderem aufgrund des anhaltenden Anlagedrucks wieder hohere Summen als
im vergangenen Jahr. Andererseits dirften auch die verbesserten wirtschaftlichen Rahmenbedingungen und sinkenden Leerstands-
zahlen das Vertrauen in die kiinftige Nachfrage nach WWohnraum gestarkt haben. Nach den rlcklaufigen Neubauinvestitionen im 2020
wird fur 2021 mit einem Plus von 1.8 Prozent gerechnet. Noch mehr wachsen dirfte der Wohnungsbau im Jahr 2022 mit einer er
warteten Zunahme von 2.4 Prozent.

Auf dem Geschaftsflachenmarkt wird fir das gesamte Jahr 2021 mit einem leichten Wachstum der Neubauinvestitionen von 1.0
Prozent gerechnet (2022: +1.5 Prozent). Das Flachenwachstum findet in erster Linie auf den Blromarkten statt, wahrend im Bereich
der Hotel- und Gastgewerbeflachen mit einer noch eher abwartenden Haltung vonseiten der Projektentwickler zu rechnen ist.

Biiroflachenmarkt

Die Beschaftigung in vielen Blirobranchen steigt kontinuierlich an. Selbst seit Ausbruch der Corona-Pandemie hat die Zahl der Beschéf-
tigten im Blrobereich insgesamt zugenommen: Im 2. Quartal 2021 gab es in Schweizer Bliros 10600 Vollzeitaquivalente mehr als ein
Jahr zuvor, dies entspricht einem Zuwachs von 0.3 Prozent. Dank des derzeitig starken Wirtschaftsaufschwungs und den Neuanstel-
lungen, die die Unternehmen krisenbedingt aufgeschoben hatten und jetzt vollziehen, ist mit zusatzlichen Nachfrageimpulsen zu
rechnen. Dazu kommt, dass die Baubewilligungen sowie auch die Baugesuche eine leicht rlicklaufige Tendenz zeigen.

Trotz der kraftigen Nutzernachfrage bleibt die zuklnftige Entwicklung im Buroflachenmarkt unsicher. So ist abzuwarten, inwieweit
vermehrtes Homeoffice den Flachenbedarf langfristig schmalert. Wiest Partner geht fir die nahe Zukunft nicht von grésseren Flachen-
reduktionen im Burofldchenmarkt aufgrund der vermehrten Tatigkeit im Homeoffice aus, da es kontrare Herangehensweisen an die
(kUinftige) Buroflachennutzung gibt: Auf der einen Seite werden einige Unternehmen angesichts der zunehmenden Heimarbeit in
Kombination mit der Flexibilisierung von Arbeitsplatzen (Desk-Sharing-Konzepte) effektive Flachen- und damit Kosteneinsparungen
angehen. Auf der anderen Seite entstehen durch die zunehmend hybriden Arbeitsweisen «neue» Arbeitswelten. Mit dem Ziel, das
Arbeitsumfeld bedarfsgerechter und damit den Arbeitsplatz attraktiver zu gestalten, missen anderweitige und zuséatzliche Flachenbe-
durfnisse gestillt werden.

Ein weiterer Trend im Markt flr Buroflachen ist, dass die Lagequalitdt an Bedeutung verlieren wird. Stattdessen sollten Vermieter, die
ihre Flachen langfristig vermieten mochten, viel Wert auf eine ausgezeichnete Nutzbarkeit der Raumlichkeiten legen. So haben gut
ausgebaute, funktionelle Flachen, auch wenn sie «nur» an durchschnittlichen Lagen liegen, durchaus giinstige Vermarktungsaussichten.
Auch Investitionen in die Klimavertraglichkeit von Gebauden durften sich auszahlen, daimmer mehr Unternehmen klimaneutral wirtschaf-
ten mochten. Diese Erkenntnisse ergab der Wiest-Partner-«Buroflachen-Barometer», eine Umfrage bei rund 500 Unternehmen.

Hinsichtlich des Angebots an Blroflachen gibt es aktuell grosse regionale Unterschiede, weshalb die Perspektiven flr Vermieter in
gewissen Regionen herausfordernder sind als in anderen. Besonders liquide zeigen sich einige Méarkte am Genfersee, im Sudtessin
sowie in der Agglomeration Zurich. In vielen dieser Regionen durfte sich die Neubautatigkeit weiter dynamisch entwickeln, sodass es
trotz des starken Jobwachstums herausfordernd bleibt, Mieter zu finden. Einfacher wird es in Zirich, Lausanne und Basel sein, da die
Angebotsziffer hier aktuell deutlich tiefer liegt und der Arbeitsmarkt Uberdurchschnittlich wachsen durfte. Generell hat sich das Angebot
an Buroflachen in der Schweiz im 2. Quartal 2021 gegenlber dem Vorjahr um satte 12 Prozent auf 4.1 Millionen Quadratmeter ausge-
weitet. Diese zuséatzlichen Flachen werden aber vor allem im Zusammenhang mit einigen Grossprojekten in den Agglomerationen von
Grossstadten geschaffen und sind keine verbreitete Erscheinung. Dank der grésseren Nachfrage verharrt die Angebotsquote wie im
Jahr davor bei 7.1 Prozent. Mittelfristig dirfte die Zunahme der Neubautéatigkeit etwas weniger stark ausfallen, denn das Volumen der
erteilten Neubaubewilligungen hat sich im 2. Quartal reduziert. Dennoch rechnet Wiest Partner alles in allem mit leicht sinkenden
BlUromieten im 2022 (-0.2 Prozent).

Verkaufsflachenmarkt

Nachdem das Segment der Verkaufsflachen von den Corona-bedingten Geschaftsschliessungen mit am starksten betroffen war, gab es
zuletzt einige Lichtblicke: Viele der Unternehmen im stationdren Detailhandel und Anbieter von personlichen Dienstleistungen hatten mit
hohen Umsatzeinbussen zu kdmpfen, doch ihre Einnahmen stiegen nach den verschiedenen Lockerungen jeweils wieder schnell an. So
lagen die Detailhandelsumsatze im August 2021 knapp 5 Prozent hoher als vor der Krise im August 2019. Davon profitierten sowoh! der
Onlinehandel als auch der stationére Detailhandel. Falls sich der Privatkonsum weiterhin solid entwickelt, durften sich viele der Geschéfte
nachhaltig von der Pandemie erholen. Dennoch schreitet der Strukturwandel, der bereits vor der Krise eingesetzt hat, voran, und das
Umfeld bleibt wettbewerbsintensiv. Wahrend des Lockdowns haben viele Konsumenten und Konsumentinnen, manche von ihnen zum
ersten Mal, ihre Ware im Internet bestellt. Der Onlinehandel konnte deshalb in der Pandemie noch schneller Marktanteile gewinnen. Im
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Non-Food-Bereich hat sich der Anteil des Onlinehandels am gesamten Detailhandelsumsatz in den ersten 8 Monaten des Jahres 2020
gegenlber der gleichen Periode im Vorjahr fast verdoppelt. Sowohl im Food- als auch im Non-Food-Segment ist der E-=Commerce gemaéss
Zahlen von GfK Switzerland weiter gewachsen und besitzt mittlerweile 3.1 Prozent (Food) beziehungsweise 18.1 Prozent (Non-Food) der
Marktanteile. Dennoch kann beobachtet werden, dass die Anteile des Onlinehandels unterdessen kaum mehr wachsen. Sollte die Be-
volkerung in der Schweiz weiterhin mit 0.7 Prozent pro Jahr wachsen, kann dieses Wachstum die Verluste des stationaren Detailhandels
am Anteil des Gesamtumsatzes praktisch kompensieren.

Trotz des dynamischen Wirtschaftswachstums der letzten Monate und der Kauflust der Konsumenten gibt es einige Herausforderungen
flr die Vermarktung von Verkaufsflachen. Obwohl das Angebot an freien Verkaufsflachen jlingst wieder etwas geschrumpft ist, umfasste
es im 2. Quartal dieses Jahres 639000 Quadratmeter Flache und befindet sich nach wie vor auf hohem Niveau. Mit Blick auf das ge-
wachsene Volumen der Neubaubewilligungen ist in naher und mittlerer Zukunft mit einem erweiterten Angebot an Verkaufsflachen zu
rechnen. Auch die Baugesuche haben jlingst wieder zugelegt.

Der Preisdruck auf die Angebotsmieten abseits der Toplagen wird tendenziell weiter zunehmen. Wéhrend bei den Biroflachen die Wich-
tigkeit der Lage aufgrund der vermehrten Arbeitstatigkeit im Homeoffice ein wenig an Bedeutung verlieren kénnte, so gilt bei den Ver
kaufsflachen das Gegenteil. Die Qualitat der Mikrolage, insbesondere hinsichtlich der Passantenstréme und der Reprasentativitat, ist fir
Verkaufsgeschéafte noch wichtiger geworden. Zudem hat ein Teil der Handler mit sinkenden Flachenumsatzen zu kdmpfen, wodurch die
Tragbarkeit der Ladenmieten infrage gestellt ist. Aus diesem Grund dirften die Vermieter der Ladenlokale unter starkeren Druck geraten,
die Mieten nach unten anzupassen, um Leerstande zu vermeiden. Es ist zu erwarten, dass sich die negative Entwicklung bei der Markt-
miete vielerorts fortsetzt. Wiest Partner rechnet daher mit einer Reduktion der Angebotsmieten um 2.1 Prozent.

Markt fiir Alterswohnen

Liegenschaften flr Senioren sind in der Schweiz weiterhin gefragt. Aufgrund der generellen Alterung der Gesellschaft ist zu erwarten,
dass sich dieser Trend auch in Zukunft zeigen wird. Dies, obwohl versucht wird, langer in den eigenen vier Wanden zu leben. So lag
die Zahl der Personen im Alter von 80 Jahren und alter bei rund 458300 Personen (Stand Ende 2020) und damit um 1.0 Prozent héher
als noch im Jahr davor. Insbesondere individualisierbare Wohnformen (mit modularen und flexiblen Services), preisglnstiges Alters-
wohnen sowie einfachere Betreuungsformen (z. B. Concierge-Service oder ambulante Pflege) stossen vermehrt auf Interesse. Diese
Trends, die sich schon vor der Corona-Pandemie abzeichneten, dadurch aber noch weiter verscharft wurden, haben auch Immobilien-
Investoren erkannt. Dies widerspiegelt sich in einer grossen Anzahl aktueller Angebote mit attraktiven Qualitatsstandards und einem
guten Zustand. So wachst auch die total erwirtschaftete Ertragssumme in diesem Sektor und kam im 2019 auf 10.4 Milliarden Franken
zu liegen.

Die tendenziell gute Absorption der neuen Angebote erfolgt jedoch oft zu Lasten von alteren Alters- und Pflegeheimen, die punktuell
erste grossere Leerstande aufzeigen (teilweise auch an sehr urbanen Lagen). Die Schweiz verflgte Mitte 2021 Uber rund 1551 Alters-
und Pflegeheime, wovon 460 privat, 877 von der 6ffentlichen Hand und die restlichen 214 Heime mehrheitlich von Stiftungen und
Vereinen betrieben wurden. Die Anzahl der Beschaftigten in Heimen des Gesundheitswesens hat sich gegenltber dem Vorjahresquar-
tal relativ stabil gehalten und es konnte ein leichter Riickgang von 149300 auf 149100 Vollzeitaquivalente (-0.2 Prozent) festgestellt
werden. Dennoch zeigt der Blick auf die vergangenen zehn Jahre, dass das Angestelltenwachstum in Heimen total 30.6 Prozent be-
tragen hat. Diese Zahlen stitzen auf eine Statistik der sozialmedizinischen Institutionen sowie des Bundesamts flr Gesundheit.

Hohe Qualitatsstandards, flexible Strukturen, spezialisierte Wohnformen und differenzierte Serviceangebote werden flr den Erfolg
von Liegenschaften im Segment Alterswohnen folglich immer wichtiger. Grundsatzlich verlauft die Entwicklung der Marktmieten flr
Alterswohnungen parallel zur Entwicklung der Angebotspreise fir konventionelle WWohnungen.

Hospitality

Die besonders stark von der Corona-Pandemie betroffenen Hotelimmobilien haben sich jingst leicht erholt, dennoch bleibt die Lage
fragil. In den ersten zehn Monaten des Jahres 2021 lag laut BFS die durchschnittliche Bettenauslastung der Hotel- und Kurbetriebe
bei rund 29.8 Prozent, was im Vergleich zur selben Vorjahresperiode eine Steigerung von fast 5 Prozentpunkten bedeutet. Auch die
Logiernachte haben sich in derselben Zeit um mehr als 18 Prozent erholt und summierten sich bis Ende Oktober auf 256349236 Nachte.
Dennoch liegen diese Zahlen weit unter dem Niveau von 2019, als die Bettenauslastung 42 Prozent und bis Ende Oktober 34626 053
Logiernachte gezahlt wurden. Die erwirtschafteten Ertrage der Hotels verharren im Vergleich zu friheren Jahren auf tieferem Niveau,
obwohl sie wahrend der Sommermonate bei den von HotellerieSuisse befragten Unternehmen um durchschnittlich 13 Prozent gestie-
gen sind. In der kommenden Wintersaison wird eine mittlere Auslastung von rund 44 Prozent erwartet. Dies entspricht einem leicht
héheren Wert als im Vorjahr, doch liegt er noch immer 7 Prozentpunkte tiefer als vor der Krise. Es gilt jedoch anzumerken, dass der
Rickgang der Auslastung abhangig vom Standort des Hotels sehr unterschiedlich ausfallt. So leiden insbesondere Stadthotels unter
einer tiefen Auslastung im Vergleich zu der Zeit vor der Krise, da sie starker von Geschéftsreisen und Kongressen sowie vom grenz-
Uberschreitenden Tourismus abhangig sind als Hotels in alpinen Regionen und landlichen Gebieten. Es ist anzunehmen, dass sich die
Hotelauslastung in den Stadten in zwei bis drei Jahren wieder normalisiert, obwohl manche Segmente wie beispielsweise der Kon-
gresstourismus auch mittelfristig zurlickbleiben durften.
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Die vorliegenden Einschatzungen von HotellerieSuisse basieren auf Umfragen von Anfang November. Mittlerweile hat sich die epide-
miologische Lage verschlechtert. Erste Lander sind wieder im Lockdown und Einreisebeschrankungen werden erweitert. So ist gut
denkbar, dass die Prognosen zu optimistisch sind. Laut HotellerieSuisse haben viele Betriebe kirzlich eine Welle von Stornierungen
erhalten, insbesondere flr Firmen- und Weihnachtsanlasse. Die Lage der Beherbergungsbranche bleibt somit schwierig; laut einer
Umfrage von HotellerieSuisse im Sommer/Herbst 2021 kénnen 42 Prozent der Hotels noch nicht kostendeckend wirtschaften, und
zwei Drittel der Betriebe gaben an, dass sie einen Konkurs nicht vollstandig ausschliessen kénnen.

Neben den Hotelbetreibern dirften auch die Eigentimerinnen und Eigentimern von Hotelimmobilien die Ertragsausfalle bei den
Mietzinsen zu spiren bekommen. Im 2020 sanken die Immobilienwerte von Hotels an stadtischer Lage zwischen 4 und rund 16
Prozent, wobei der Median bei einem Minus von 10 Prozent lag. Der Immobilienwert von Ferienhotels erfuhr trotz eines besseren
Geschaftsgangs Abschldage zwischen 1 und rund 10 Prozent, mit dem Median bei einem Minus von 5 Prozent. Einzig Hotels an bester
Lage in den Top-Feriendestinationen konnten eine leicht positive Wertentwicklung verzeichnen.

Zusammenfassung - Investorenmarkt fiir Geschaftsflachen

Immobilien sind bei den Investorinnen und Investoren weiterhin sehr beliebt, zumal Anlagealternativen mit einem &hnlich attraktiven
Rendite-Risiko-Profil, wie es Immobilienanlagen aufweisen, weiterhin rar sind. Die Renditen flr 10-jahrige Bundesobligationen lagen
in den ersten elf Monaten des Jahres 2021 im Mittel bei —-0.24 Prozent. Zudem werden weniger Renditeliegenschaften zum Kauf auf
dem Markt angeboten, als dass institutionellen Investoren zukaufen mochten. So ist nicht verwunderlich, dass die Transaktionspreise
nochmals zugelegt und neue Hochststande erreicht haben. Zwischen Mitte 2020 und Mitte 2021 wurde bei den Wohnliegenschaften
ein Anstieg der Transaktionspreise von 4.7 Prozent registriert. Bei den Geschéaftsliegenschaften ist die Zahlungsbereitschaft mit 0.5
Prozent weniger stark angestiegen.

Als direkte Folge der steigenden Preisen gingen die Anfangsrenditen nochmals zurlck, vor allem bei den Wohnliegenschaften. Bei den
Geschaftsliegenschaften lasst sich gegentber dem Vorjahr kein klarer Trend der Anfangsrenditen identifizieren. Bei den Biroliegen-
schaften mit guter Vermietungssituation oder an sehr guten Lagen ist die Nachfrage hoch, zumal dort den Arbeitnehmenden durch ein
ansprechendes Arbeitsumfeld haufig eine attraktive Alternative zum Homeoffice geboten wird. Fir Biroflachen an schlechten Lagen
war aufgrund von vermehrtem Homeoffice nur eine geringe Nachfrage vorhanden, die sich mittlerweile wieder etwas erholt hat. Der
Anlagemarkt fir Verkaufsflachen verhélt sich &hnlich; einzig Diskontierungsséatze an der Highstreet in Zirich und Genf resultieren
nochmals tiefer. Bei den Shoppingcentern sieht die Situation sehr differenziert aus, und auch bei den Hotels bestehen signifikante
Unterschiede je nach Standort. So haben Hotels, welche auf Stadtereisende ausgerichtet sind, aus Sicht der Investorinnen und Inves-
toren an Attraktivitat eingebisst, wahrend Hotels an attraktiven Gebirgslagen weiterhin gefragt sind.

Die Spitzenrenditen (netto) sind gemass Wiest Partner in den vergangenen zwolf Monaten in den drei wichtigsten Nutzungen gesun-
ken: Im Wohnsegment betrugen sie im 2. Quartal 2021 in Zirich noch 1.25 Prozent und in Genf 1.60 Prozent, was gegenlber dem
Vorjahresquartal einen Riickgang von 15 beziehungsweise 30 Basispunkten bedeutet. Bei Blroliegenschaften in Zirich sind die Spit-
zenrenditen um 25 Basispunkte auf 1.55 Prozent zurlickgegangen. Zircher Verkaufsflachen verzeichneten Spitzenrenditen von 2.20
Prozent und sind somit gegentiber dem 2. Quartal 2020 um 20 Basispunkte gesunken.

Auch das Interesse an indirekten Immobilienanlagen ist ungebrochen bei den Investoren. Hatten die Immobilienaktiengesellschaften
letztes Jahr teilweise noch starke Kursverluste erlitten, zeigen diese im laufenden Jahr (von Januar bis August 2021) eine Performance
von durchschnittlich 9.0 Prozent (gemass WUPIX-A). Allerdings gilt es zu berlcksichtigen, dass die klassischen Aktien gemessen am
Swiss Performance Index ganze 19.7 Prozent in der gleichen Zeit zugelegt haben.

Bei den kotierten Immobilienfonds ist die Performance noch eindrlcklicher. Sie hatten bereits in den letzten beiden Jahren stark zu-
gelegt (2019: +21.7 Prozent; 2020: +11.7 Prozent geméss WUPIX-F) und sind dieses Jahr nochmals mit +5.4 Prozent gewachsen, sodass
sich bei vielen von ihnen neue Kurshéchststande einstellten. In der Folge nahmen auch die Agios (Aufpreis gegenliber dem geschétz-
ten Nettoinventarwert) weiter zu und lagen Ende August 2021 durchschnittlich bei 46 Prozent (gewichtet nach Marktkapitalisierung).
Diese hohen Agios machen die Immobilienfonds anfalliger fir starke Kurskorrekturen.

Woiest Partner AG
ZUrich, 22. Dezember 2021

Andreas Ammann Gino Fiorentin
Partner Partner

Weitere Angaben zu Immobilien finden sich in Anhang 14 (ab Seite 31) und in den Objektangaben (ab Seite 76).
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Anhang:
Bewertungsannahmen

Bewertungsannahmen per 31. Dezember 2021

Ergdnzend zu den vorstehenden Ausflihrungen zu Bewertungsstandards und -methoden werden nachfolgend die wesentlichen ge-
nerellen Bewertungsannahmen der vorliegenden Bewertungen aufgefuhrt.

Renditeliegenschaften inklusive Bauland

Die Liegenschaften werden grundsétzlich auf Fortfiihrung und auf der Basis der bestmdglichen Verwendung einer Immobilie ermittelt.
Dabei bilden die aktuelle Vermietungssituation sowie der aktuelle Zustand der Liegenschaft die Ausgangslage. Nach Ablauf der beste-
henden Mietvertrage fliesst das aktuelle Marktniveau in die Ertragsprognose ein.

Kostenseitig werden die im Hinblick auf die nachhaltige Erzielbarkeit der Ertrage notwendigen Instandhaltungs- und Instandsetzungs-
kosten sowie die laufenden Bewirtschaftungskosten berticksichtigt.

Es wird grundsétzlich von einer durchschnittlichen und naheliegenden Bewirtschaftungsstrategie ausgegangen. Spezifische Szenarien
des Eigentlimers werden nicht oder nur insoweit berlcksichtigt, als sie mietvertraglich vereinbart sind oder soweit sie auch fir Dritte
plausibel und praktikabel erscheinen. Mdégliche und marktkonforme Optimierungsmassnahmen — wie zum Beispiel eine zukinftige
verbesserte Vermietung — werden berlcksichtigt.

Im Bewertungs- beziehungsweise Betrachtungszeitraum der DCFMethode wird fur die ersten zehn Jahre eine detailliertere Cashflow-
prognose erstellt, wahrend fir die anschliessende Restlaufzeit von approximativen annualisierten Annahmen ausgegangen wird.

In der Bewertung wird implizit von einer jéhrlichen Teuerung von 0.5% ausgegangen. Die Cashflows sowie die Diskontierungsséatze
werden in den Bewertungsberichten aber in der Regel auf realer Basis ausgewiesen.

Die spezifische Indexierung der bestehenden Mietverhaltnisse wird berlcksichtigt. Nach Ablauf der Vertrage wird mit einem mittleren
Indexierungsgrad von 80% gerechnet, wobei die Mieten alle finf Jahre auf das Marktniveau angepasst werden. Die Zahlungen werden
nach Ablauf der Mietvertrage generell monatlich vorschiissig angenommen.

Auf Seiten der Betriebskosten (Eigentimerlasten) wird im Allgemeinen davon ausgegangen, dass vollstandig getrennte Nebenkos-
tenabrechnungen gefihrt und somit Neben- und Betriebskosten, soweit gesetzlich zuléssig, ausgelagert werden. Die Unterhaltskos-
ten (Instandsetzungs- und Instandhaltungskosten) werden anhand von Benchmarks und Modellrechnungen ermittelt. Es wird aufgrund
einer groben Zustandseinschatzung der einzelnen Bauteile auf deren Restlebensdauer geschlossen, die periodische Erneuerung
modelliert und daraus die jahrlichen Annuitdten ermittelt. Die errechneten Werte werden mittels von der Wiest Partner AG erhobener
Benchmarks sowie Vergleichsobjekten plausibilisiert. Die Instandsetzungskosten fliessen in den ersten zehn Jahren zu 100% in die
Berechnung ein, unter Bertcksichtigung allenfalls méglicher Mietzinsaufschlage in der Ertragsprognose. Ab dem Jahr elf werden In-
standsetzungskosten zu 50% bis 70% bertcksichtigt (nur werterhaltende Anteile), ohne Modellierung von moglichen Mietaufschlagen.
Altlasten werden in den einzelnen Bewertungen nicht quantifiziert; sie sind von der Auftraggeberin separat zu bertcksichtigen.

Die angewendete Diskontierung beruht auf einer laufenden Beobachtung des Immobilienmarkts und wird modellhaft hergeleitet und
plausibilisiert, auf Basis eines realen Zinssatzes, welcher sich aus dem risikolosen Zinssatz (langfristige Bundesobligationen) plus all-
gemeinen Immobilienrisiken plus liegenschaftsspezifischen Zuschldgen zusammensetzt und risikoadjustiert pro Liegenschaft bestimmt
wird. Der mit dem Marktwert gewichtete durchschnittliche reale Diskontierungssatz der Renditeliegenschaften (164 Bestandsliegen-
schaften) betragt in der aktuellen Bewertung 2.75%. Dies entspricht bei einer Teuerungsannahme von 0.5% einem nominalen Diskon-
tierungssatz von 3.27%. Der tiefste fur eine einzelne Liegenschaft gewahlte reale Diskontierungssatz liegt neu bei 1.70%, der hochste
bei 4.85%.
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Den Bewertungen liegen die Mieterspiegel der Verwaltungen per 1. Januar 2022 zugrunde. Die Bewertungen basieren auf den Fla-
chenangaben der Auftraggeberin/der Verwaltungen.

Bonitatsrisiken der jeweiligen Mieter werden in der Bewertung nicht explizit bericksichtigt, da davon ausgegangen wird, dass entspre-
chende vertragliche Absicherungen abgeschlossen werden.

Liegenschaften im Bau und Entwicklungsareale

Liegenschaften im Bau und Entwicklungsareale mit zukinftiger Nutzung als Renditeliegenschaften werden als Projektmarktwerte nach
Swiss GAAP FER 18 bewertet. Dabei wird die geplante oder mogliche Bebauung per Bilanzstichtag bewertet, auf der Basis derselben
Annahmen und Methoden wie flir Renditeliegenschaften. Zur Ermittlung des per Stichtag aktuellen Wertes werden die noch ausste-
henden Anlagekosten in den Cashflows berlcksichtigt und die Zusatzrisiken als Renditezuschlag auf den Diskontierungssatz oder als
Entwicklungsrisiko ausgewiesen. Die Angaben bezlglich projektierter Bebauungen, Zeitplan, Erstellungskosten und zukinftiger Ver-
mietung werden von der Auftraggeberin Ubernommen, soweit diese konkret vorliegen (Bewilligungen, Plane, Kostenaufstellungen/
Investitionsantrdge und andere) beziehungsweise soweit diese plausibel erscheinen. Ein allfalliger Gewinn wird anteilsmassig berlck-
sichtigt, sofern dessen Realisierung mit genligender Sicherheit feststeht.

Liegenschaften im Bau, die fir den spateren Verkauf bestimmt sind (zum Beispiel VWohnungen im Stockwerkeigentum), werden zum
niedrigeren Wert aus Anschaffungswert bzw. Herstellkosten und Nettoverdusserungswert (Net Realisable Value) nach Swiss GAAP
FER 17 bewertet, das heisst, es werden die laufenden Arbeiten und Herstellkosten aktiviert und die Folgebewertung erfolgt zum tie-
feren Wert.

Disclaimer

Die von der Wuest Partner AG vorgenommenen Bewertungen stellen eine 6konomische Beurteilung auf der Basis der verfligbaren,
mehrheitlich durch die Auftraggeberin zur Verflgung gestellten Informationen dar. Es wurden durch die Wiest Partner AG keine recht-
lichen, bautechnischen oder weiteren spezifischen Abklarungen vorgenommen oder in Auftrag gegeben. Die Richtigkeit der erhaltenen
Informationen und Dokumente wird von der Wiest Partner AG vorausgesetzt; es kann aber keine Gewahr daflir geboten werden. Wert
und Preis kénnen voneinander abweichen. Spezifische Umsténde, die den Preis beeinflussen, kdnnen bei der Bewertung nicht berlick-
sichtigt werden. Die per Bewertungsstichtag vorgenommene Bewertung gilt nur zu diesem spezifischen Zeitpunkt und kann durch
spéatere oder noch nicht bekannte Ereignisse beeinflusst werden; in diesem Falle wiirde eine Neubewertung erforderlich sein.

Da die Richtigkeit der Ergebnisse einer Bewertung nicht objektiv garantiefahig ist, kann daraus keine Haftung der Wiest Partner AG
und/oder des Verfassers abgeleitet werden.

ZUrich, 22. Dezember 2021
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Konzernrechnung

Konzernerfolgsrechnung

01.01.— 01.01.—
in CHF 1000 Anhang 31.12.2020 31.12.2021
Ertrag aus Vermietung von Liegenschaften 4 424723 426692
Ertrag aus Immobilienentwicklungen 4 50099 48261
Ertrag aus Immobiliendienstleistungen 4 115164 119387
Ertrag aus Retail 4 110606 119540
Ertrag aus Leben im Alter 4 72420 -
Ertrag aus Asset Management 4 13126 18215
Andere betriebliche Ertrage 4 6778 12836
Betriebsertrag 792916 744931
Neubewertung Renditeliegenschaften, netto 14 203406 318814
Erfolg aus Anteilen an assoziierten Unternehmen 1000 909
Erfolg aus Verdusserung Renditeliegenschaften, netto 6 22243 39916
Verkaufserfolg Beteiligungen, netto 3 204181 -
Immobilienaufwand 7 -71739 -59101
Aufwand aus Immobilienentwicklungen -36268 -33377
Warenaufwand -65567 -63726
Personalaufwand 8 -222777 -172625
Abschreibungen auf mobilem Sachanlagevermdgen 15 -8446 -7400
Abschreibungen auf immateriellen Anlagen 15 -9138 -8981
Andere betriebliche Aufwendungen 9 -47520 -43945
Betriebsaufwand —-461455 -3891565
Betriebliches Ergebnis (EBIT) 762291 715415
Finanzaufwand 18 -60511 -71748
Finanzertrag 1679 2687
Gewinn vor Ertragssteuern 703459 646354
Ertragssteuern 10 -93052 -138977
Gewinn 610407 507377
Anteil Aktiondre Swiss Prime Site AG 610510 507377
Anteil Minderheiten -103 -
Gewinn pro Aktie (EPS), in CHF 21 8.04 6.68
Verwasserter Gewinn pro Aktie, in CHF 21 7.55 6.28

Der Anhang ist integraler Bestandteil der Konzernrechnung.
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Konzernbilanz

in CHF 1000 Anhang 31.12.2020 31.12.2021
Aktiven

Flissige Mittel 142750 114656
Wertschriften 602 1351
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen i 56729 39330
Sonstige kurzfristige Forderungen 5005 6268
Vorrate 12 30786 33263
Immobilienentwicklungen 13 27628 -
Zum Verkauf bestimmte Entwicklungsliegenschaften 14 - 53466
Rechnungsabgrenzungen 33109 31009
Zum Verkauf gehaltene Aktiven 14 216401 250124
Total Umlaufvermdgen 513010 529467
Renditeliegenschaften 14 12106219 12489910
Mobiles Sachanlagevermogen 15 25956 23620
Anteile an assoziierten Unternehmen 51487 50800
Ubrige Finanzanlagen 4060 4285
Immaterielle Anlagen 15 25450 32243
Total Anlagevermdégen 12213172 12600858
Total Aktiven 12726182 13130325
Passiven

Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 18 1333776 858
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 8341 25297
Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten 144315 160921
Immobilienentwicklungen 13 4742 -
Rechnungsabgrenzungen 17 156051 193666
Total kurzfristige Verbindlichkeiten 1647225 380742
Langfristige Finanzverbindlichkeiten 18 3830525 5147184
Latente Steuerverbindlichkeiten 10 1162803 1263720
Total langfristige Verbindlichkeiten 4993328 6410904
Total Verbindlichkeiten 6640553 6791646
Aktienkapital 20 1162347 1162347
Kapitalreserven 20 177198 50016
Eigene Aktien 20 -161 -58
Gewinnreserven 20 4746245 5126374
Total Eigenkapital 6085629 6338679
Total Passiven 12726182 13130325

Der Anhang ist integraler Bestandteil der Konzernrechnung.
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Konzerngeldflussrechnung

01.01.— 01.01.—
in CHF 1000 Anhang 31.12.2020 31.12.2021
Gewinn 610407 507377
Abschreibungen 15 17584 16381
Neubewertung Renditeliegenschaften, netto 14 -203406 -318814
Erfolg aus Verausserung Renditeliegenschaften, netto 6 -22243 -39916
Verkaufserfolg Beteiligungen, netto 3 -204181 -
Erfolg aus Anteilen an assoziierten Unternehmen -1000 -909
Ubrige nicht liquiditatswirksame Erfolgspositionen 3783 2021
Finanzaufwand 60511 71748
Finanzertrag -1679 -2687
Ertragssteueraufwand 10 93052 138977
Veranderung Forderungen aus Lieferungen und Leistungen -12275 17399
Verénderung Vorrdte und Immobilienentwicklungen -1710 20409
Veranderung sonstige Forderungen und aktive Rechnungsabgrenzungen -2460 -6753
Veranderung Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen -12994 16956
Veranderung sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten und passive Rechnungsabgrenzungen 29603 20616
Ertragssteuerzahlungen -54500 -13153
Geldfluss aus Betriebstatigkeit 298492 429652
Investitionen in Renditeliegenschaften 14 -409974 -276646
Devestitionen von Renditeliegenschaften 14 76907 186295
Investitionen in mobiles Sachanlagevermogen 15 -6813 -5064
Devestitionen von Gruppengesellschaften, abzlglich abgegebener flissiger Mittel 3 571394 -
Investitionen in Finanzanlagen -7601 -2436
Devestitionen von Finanzanlagen 24690 2970
Investitionen in immaterielle Anlagen 15 -14787 -15774
Erhaltene Zinszahlungen 288 228
Erhaltene Dividenden 1923 1709
Geldfluss aus Investitionstatigkeit 236027 -108718
Ausschittung an Aktionare 20 —-288678 —254496
Erwerb eigene Aktien 20 -4976 -2904
Emission Anleihen 18 299272 449878
Rlckzahlung Anleihe 18 —-230000 -300000
Ruckzahlung Wandelanleihe 18 -3277 -
Aufnahme/Rickzahlungen der kurzfristigen Finanzverbindlichkeiten -538772 -1033012
Aufnahme/Ruckzahlungen der langfristigen Finanzverbindlichkeiten 267579 865700
Geleistete Zinszahlungen und Vorfélligkeitsentschadigungen -65982 -74194
Geldfluss aus Finanzierungstatigkeit -564834 -349028
Veranderung flissige Mittel -30315 -28094
Flissige Mittel am Anfang der Periode 173065 142750
Flissige Mittel am Ende der Periode 142750 114656

Der Anhang ist integraler Bestandteil der Konzernrechnung.
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Konzerneigenkapitalnachweis

Eigen-

kapital

Aktionare
Swiss Total
An- Aktien- Kapital- Eigene Gewinn- Prime Minder- Eigen-
in CHF 1000 hang kapital reserven Aktien reserven Site AG heiten kapital
Total per 01.01.2020 1161979 320629 -106 3975536 5458038 1149 5459187
Gewinn - - - 610510 610510 -103 610407
Verkauf einer Mehrheitsbeteiligung mit 3 - - - - - -1046 -1046

Minderheiten
Goodwill 3/16 - - - 304538 304538 - 304538
Ausschittung an Aktionare 20 - —144339 - -144339 -288678 - -288678
Wandlung Wandelanleihen in 18 368 2046 - - 2414 - 2414
Namenaktien

Aktienbezogene Vergltungen 20 - -1138 4921 - 3783 - 3783
Erwerb eigene Aktien 20 - - -4976 - -4976 - -4976
Total per 31.12.2020 1162347 177198 -161 4746245 6085629 - 6085629
Gewinn - - - 507377 507377 - 507377
Ausschittung an Aktionare 20 - =127248 -  =127248 -254496 - —254496
Aktienbezogene Vergiitungen 20 - 66 3007 - 3073 - 3073
Erwerb eigene Aktien 20 - - -2904 - -2904 - -2904
Total per 31.12.2021 1162347 50016 -58 5126374 6338679 - 6338679

Der Anhang ist integraler Bestandteil der Konzernrechnung.
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Anhang der Konzernrechnung

1 Geschaftstatigkeit

Die Strategie von Swiss Prime Site basiert auf Investitionen in erstklassig gelegene Qualitatsliegenschaften, hauptsachlich mit
kommerziell genutzten Flachen, sowie auf Projektentwicklungen. Der Anlagefokus liegt auf Objekten und Projekten mit nachhaltig
attraktiven Renditen und langfristigem Wertsteigerungspotenzial. Das Immobilienportfolio wird aktiv gefihrt. Im Weiteren operiert
Swiss Prime Site in immobiliennahen Geschéftsfeldern zur Starkung und Verbreiterung der Ertragsbasis sowie zur Streuung der
Risiken und Ausnutzung der Synergien.

Weitere Informationen zu den einzelnen Geschaftsfeldern sind in Anhang 4 «Segmentberichterstattung» enthalten.

2 Zusammenfassung der wesentlichen Grundséatze der Rechnungslegung

2.1 Grundsatze zur Konzernrechnung

Die Konzernrechnung der Swiss Prime Site AG wird in Ubereinstimmung mit den gesamten bestehenden Richtlinien der Fachemp-
fehlungen zur Rechnungslegung (Swiss GAAP FER) erstellt und entspricht Artikel 17 der Richtlinie betreffend Rechnungslegung der
Schweizer Borse (SIX Swiss Exchange). Die Konzernrechnung umfasst die Holding sowie ihre Tochtergesellschaften (zusammen die
«Gruppengesellschaften»).

Die Konzernrechnung basiert grundsétzlich auf dem Prinzip der historischen Anschaffungskosten. Abweichungen zu diesem Prinzip
werden in den Anhéngen 2.6 bis 2.35 erwahnt. Dies ist bei Renditeliegenschaften (unbebaute Grundstlicke, Bestandsliegenschaften,
Liegenschaften im Bau und Entwicklungsareale, ausser zum Verkauf bestimmte) der Fall, welche zum Fair Value bewertet werden.
Darlber hinaus werden Wertschriften und Derivate zu Bérsenkursen beziehungsweise zum Fair Value am Bilanzstichtag bilanziert. Die
wesentlichen Rechnungslegungsgrundséatze sind nachstehend erlautert.

Die Konzernrechnung wurde in Schweizer Franken (CHF) erstellt. Alle Betrége, ausser die Angaben pro Aktie, wurden auf CHF 1000
gerundet. Alle Gruppengesellschaften fihren ihre Buchhaltung in Schweizer Franken. Transaktionen in Fremdwahrungen sind un-
wesentlich.

2.2 Vergleichszahlen der Vorperiode
Die Darstellung der Vergleichsperioden und -zahlen erfolgt in Ubereinstimmung mit dem Rahmenkonzept von Swiss GAAP FER.
Die im Text genannten Vergleichswerte werden in eckigen Klammern [ ] angegeben.

2.3 Konsolidierungskreis und -methoden

Die Konzernrechnung von Swiss Prime Site umfasst die Swiss Prime Site AG und ihre direkt oder indirekt kontrollierten oder unter
einheitlicher Leitung stehenden Gruppengesellschaften. Diese Gruppengesellschaften werden im Rahmen der Vollkonsolidierung in
den Abschluss einbezogen.

Der Konsolidierungskreis umfasst (inklusive Holding) 10 [11] Gesellschaften. Eine Ubersicht tber die Gruppengesellschaften ist in
Anhang 24 «Gruppengesellschaften und assoziierte Unternehmen» aufgefihrt.

Grundlage der Konsolidierung bilden die revidierten Jahresrechnungen der Gruppengesellschaften per 31. Dezember 2021, die nach
einheitlichen Bewertungsgrundsatzen erstellt wurden. Alle wesentlichen Transaktionen und Bestédnde zwischen den einzelnen Gruppen-
gesellschaften und allfallige Zwischengewinne wurden eliminiert.

Anteile an assoziierten Unternehmen, bei denen Swiss Prime Site einen massgeblichen Einfluss ausibt, die sie hingegen nicht
kontrolliert, werden nach der Equity-Methode bewertet. Per Erwerbszeitpunkt erfolgt die Bilanzierung zu Anschaffungskosten. In den
Berichtsperioden nach dem Erwerb wird der Wert um den Anteil von Swiss Prime Site am zusatzlich erarbeiteten Kapital beziehungs-
weise an den erwirtschafteten Ergebnissen fortgeschrieben. Samtliche Bestédnde/Transaktionen mit nach der Equity-Methode
bewerteten Beteiligungen werden separat als Positionen mit assoziierten Unternehmen ausgewiesen.
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Gesellschaften, an denen Swiss Prime Site mit weniger als 20% beteiligt ist, werden zum Fair Value (soweit dieser verlasslich bestimmt
werden kann) entweder in den Wertschriften oder in den langfristigen Finanzanlagen bilanziert.

Der Einbezug von Gruppengesellschaften und assoziierten Unternehmen in die Konzernrechnung erfolgt ab dem Zeitpunkt der
Kontrollibernahme oder des Erwerbs des massgeblichen Einflusses und der Ausschluss ab dem Zeitpunkt der Kontrollabgabe
respektive des Verlusts des massgeblichen Einflusses. Diese Zeitpunkte sind nicht zwangslaufig mit dem Erwerbszeitpunkt oder
dem Verkaufsdatum identisch.

2.4 Kapitalkonsolidierung

Die Kapitalkonsolidierung erfolgt nach der Akquisitionsmethode. Die Differenz zwischen dem Kaufpreis einer erworbenen Gesellschaft
und dem Fair Value der dabei ibernommenen Nettoaktiven wird als Goodwill aus Akquisitionen mit dem Eigenkapital (Gewinnreserven)
verrechnet. Ein negativer Goodwill wird dem Eigenkapital (Gewinnreserven) gutgeschrieben. Akquisitionskosten werden erfolgs-
wirksam erfasst. Im Anhang der Konzernrechnung werden die Auswirkungen einer theoretischen Aktivierung und Abschreibung des
Goodwills offengelegt. Bei einer Verausserung von Anteilen an Gruppengesellschaften wird die Differenz zwischen dem Verkaufserls
und dem anteiligen Buchwert einschliesslich historischen Goodwills als Gewinn oder Verlust in der Erfolgsrechnung ausgewiesen.

2.5 Segmentberichterstattung

Die Segmentberichterstattung erfolgt gemass Swiss GAAP FER 31 Ziffer 8 «Segmentberichterstattung» in Ubereinstimmung mit der
unternehmensinternen Finanzberichterstattung an die Gruppenleitung und den Verwaltungsrat (Management Approach). Die Geschafts-
tatigkeit ist in zwei berichtspflichtige Segmente unterteilt. Das Segment Immobilien beinhaltet das Kerngeschéaft Immobilien (Kauf,
Verkauf, Vermietung und Entwicklung von Liegenschaften) sowie die zentralen Konzernfunktionen. Die immobiliennahen Services
Immobiliendienstleistungen, Detailhandel und Asset Management werden im Segment Dienstleistungen zusammengefasst.

2.6 Fliissige Mittel

Flissige Mittel beinhalten Kassenbestéande sowie Sichtguthaben bei Finanzinstituten. Flissige Mittel umfassen des Weiteren Termin-
anlagen bei Finanzinstituten sowie kurzfristige Geldmarktanlagen mit einer Restlaufzeit von maximal drei Monaten. Sie werden zum
Nominalwert bilanziert.

2.7 Wertschriften

Wertschriften beinhalten kurzfristig gehaltene marktfahige Aktien, die zum Fair Value bewertet sind, sowie Terminguthaben mit einer
Restlaufzeit von lber drei Monaten, die zum Nominalwert bilanziert sind. Unrealisierte und realisierte Erfolge sowie Ertrage aus
Wertschriften werden erfolgswirksam im Finanzergebnis verbucht.

2.8 Forderungen

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und Ubrige Forderungen werden zu fortgeflihrten Anschaffungskosten, die in der Regel
dem Nominalwert entsprechen, abzlglich notwendiger Wertminderungen fir nicht einbringbare Forderungen, bilanziert. Die
Forderungen kénnen kurz- (Regel) oder langfristig sein. Die Forderungen in den Bereichen Immobilien, Immobiliendienstleistungen
sowie Asset Management unterliegen einer Einzelbewertung mit strengen Bonitatsrichtlinien.

2.9 Wertminderungen auf Forderungen

Um das Debitorenrisiko abzudecken, werden am Ende der Berichtsperiode die offenen Forderungen anhand von Félligkeitslisten und
Rechtsfallreportings bezlglich Einbringbarkeit beurteilt, die notwendigen Wertminderungen gebildet sowie nicht mehr notwendige
Wertminderungen aufgeldst. Die Bildung/Auflésung erfolgt in den anderen betrieblichen Aufwendungen.

2.10 Vorrate

Vorrate werden zu durchschnittlichen Anschaffungskosten bilanziert, hdchstens jedoch zum netto realisierbaren Wert. Skontoabzlge
werden als Anschaffungswertminderungen behandelt. Vorrate mit langer Lagerdauer und schwer verkaufliche Waren werden wert-
berichtigt.

2.11 Zum Verkauf bestimmte Entwicklungsliegenschaften

Liegenschaften im Bau, die fir den spéateren Verkauf bestimmt sind (zum Beispiel Wohnungen im Stockwerkeigentum), werden zu
Anlagekosten respektive zum Fair Value zum Zeitpunkt der Umgliederung oder zum tieferen netto realisierbaren Wert geméass Swiss
GAAP FER 17 «Vorrate» bilanziert. Die Umsatzrealisierung wird im Betriebsertrag als «Ertrag aus Verkauf von Entwicklungsliegenschaf-
ten» bei Eigentumstibertragung gebucht (Ubergang von Nutzen und Gefahr). Die aktivierten Kosten werden bei Umsatzrealisierung
als Aufwand der verkauften Entwicklungsliegenschaften im Betriebsaufwand ausgewiesen.

17
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2.12 Immobilienentwicklungen

Immobilienentwicklungen (langfristige Auftrage) beinhalten Bauprojekte, welche vor oder wéahrend der Bauphase an Dritte verkauft
und im Auftrag des Kaufers erstellt respektive fertiggestellt werden. Die Beurkundung des Kaufvertrags erfolgt nach dessen Abschluss,
die Eigentumsibertragung flr das jeweilige Objekt findet in der Regel nach Baufertigstellung statt. Die Bilanzierung dieser Immo-
bilienentwicklungen erfolgt nach der Percentage-of-Completion-Methode (POCM) gemass Swiss GAAP FER 22 «Langfristige Auftrage».
Der Fertigstellungsgrad wird je nach Ausgestaltung des Projekts anhand der Cost-to-Cost-Methode oder anhand von Baugutachten
und Projektplanen (Milestone Approach) bestimmt. Es wird jeweils diejenige Methode angewandt, mit welcher der Fertigungsgrad
am zuverlassigsten ermittelt werden kann. Die aufgelaufenen Kosten und die gemass Fertigstellungsgrad realisierten Verkaufserlose
werden laufend in der Erfolgsrechnung ausgewiesen.

Erhaltene Anzahlungen werden erfolgsneutral bilanziert. Sie werden mit den entsprechenden langfristigen Auftragen, fir welche die
Anzahlung geleistet worden ist, verrechnet. In der Bilanz erfolgt der Ausweis netto als «Immobilienentwicklungen» in den Aktiven oder
Passiven. Sofern das Ergebnis eines langfristigen Auftrags nicht verlasslich geschatzt werden kann, wird der Erlés nur in Hohe der
angefallenen Auftragskosten erfasst, die wahrscheinlich einbringbar sind, bei gleichzeitiger Erfassung der angefallenen Auftragskosten
als Aufwand in der entsprechenden Periode. Dies entspricht einer Bewertung zu Gestehungskosten. Ist es wahrscheinlich, dass die
gesamten Auftragskosten die gesamten Auftragserldse Ubersteigen, werden die erwarteten Verluste sofort als Aufwand
respektive Rickstellung erfasst.

2.13 Zum Verkauf gehaltene Aktiven

Es handelt sich hierbei um zum Verkauf gehaltene Aktiven beziehungsweise Gruppen von Aktiven, deren Verkauf hochwahrscheinlich
ist, aber noch nicht vollzogen wurde. Damit ein Verkauf als hochwahrscheinlich eingestuft werden kann, ist die Erfillung verschiedener
Kriterien notwendig. Dazu gehort, dass das zustandige Management einen Plan flr den Verkauf des Vermdgenswerts (oder der
Verdusserungsgruppe) beschlossen hat und mit der Suche nach einem Kaufer und der Durchflhrung des Plans aktiv begonnen wurde.
Des Weiteren muss der Vermogenswert (oder die Verdusserungsgruppe) aktivzum Erwerb flr einen Preis angeboten werden, der in
einem angemessenen Verhéltnis zum aktuellen Fair Value steht. Ausserdem muss die Verdusserung erwartungsgemass innerhalb
eines Jahres stattfinden. Diese Aktiven werden zum niedrigeren Buchwert oder Fair Value abzlglich Verkaufskosten bewertet. Zum
Verkauf gehaltene Renditeliegenschaften fallen nur beziglich Klassierung, nicht aber bezlglich Bewertung in diese Kategorie, und
werden deshalb zum Fair Value geméass Swiss GAAP FER 18 «Sachanlagen» bilanziert.

2.14 Langfristige Finanzanlagen

Die langfristigen Finanzanlagen beinhalten Darlehen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr und werden zu fortgefihrten
Anschaffungskosten abzlglich notwendiger Wertminderungen bilanziert. Wertminderungen werden erfolgswirksam erfasst. In den
Finanzanlagen kann freies Kapital in CHF und EUR angelegt werden. Zuldssig sind Anlagen in erstklassige, borsenkotierte Aktien, in
Obligationen mit einem Mindestrating einer fihrenden Ratingagentur von «A» sowie in Geldmarktpapiere. Die Bewertung dieser
Finanzanlagen erfolgt analog zu den Wertschriften (siehe Erlauterung 2.7 «Wertschriften»).

2.15 Bestandsliegenschaften und unbebaute Grundstiicke (Renditeliegenschaften)

Die Bilanzierung zum Zeitpunkt der erstmaligen Erfassung erfolgt zu Anschaffungskosten unter Berlicksichtigung direkt zurechenbarer
Transaktionskosten. Danach erfolgt die Bewertung zum Fair Value in Ubereinstimmung mit Swiss GAAP FER 18 Ziffer 14. Ersatz- und
Erweiterungsinvestitionen werden aktiviert, wenn es wahrscheinlich ist, dass Swiss Prime Site daraus kinftiger wirtschaftlicher Nutzen
zufliessen wird. Das Immobilienportfolio von Swiss Prime Site besteht ausschliesslich aus Liegenschaften, welche dem Kerngeschaft
entsprechend zu Renditezwecken gehalten werden.

Die Veranderung des Fair Values wird erfolgswirksam erfasst. Die darauf anfallenden latenten Steuerverbindlichkeiten oder -guthaben
werden der Konzernerfolgsrechnung als latenter Steueraufwand oder latenter Steuerertrag belastet respektive gutgeschrieben. Fir
weitere Erlauterungen zur Berechnung der Fair Values vergleiche Anhang 14 «Renditeliegenschaften».

2.16 Liegenschaften im Bau und Entwicklungsareale (Renditeliegenschaften)

Liegenschaften im Bau und Entwicklungsareale mit zuklnftiger Nutzung als Bestandsliegenschaften werden bereits wahrend der
Erstellung analog den Ubrigen Bestandsliegenschaften zum Fair Value bilanziert, sofern dieser zuverldssig ermittelt werden kann. Damit
flr Swiss Prime Site der Fair Value einer Liegenschaft im Bau respektive eines Entwicklungsareals zuverlassig ermittelbar ist, ist ein
wichtiger Indikator das Vorliegen einer rechtskraftigen Baubewilligung. Die Veranderung des Fair Values wird erfolgswirksam erfasst.

Ist eine zuverléssige Bewertung des Fair Values von Liegenschaften im Bau und Entwicklungsarealen nicht moglich, werden diese zu
Anschaffungskosten abzuglich allfallig notwendiger Wertminderung bilanziert.

Direkt zurechenbare Fremdkapitalkosten flr Liegenschaften im Bau werden als Bauzinsen aktiviert. Die Berechnung erfolgt auf Basis
der Gestehungskosten ab Baubeginn bis Inbetriebnahme zum durchschnittlichen Zinssatz aller verzinslichen Finanzverbindlichkeiten.
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Sofern folgende Kriterien kumulativ erfillt sind, werden Bestandsliegenschaften per Realisierungszeitpunkt in Liegenschaften im Bau
und Entwicklungsareale umklassiert:

- Entleerung der Liegenschaft (Wegfall der Nutzbarkeit)

- Geplante Investitionen von mehr als 30% des Fair Values

— Dauer der Sanierung langer als zwélf Monate

Nach Abschluss der Entwicklung oder der Totalumbauten werden diese Liegenschaften als Bestandsliegenschaften bilanziert.
Bestandsliegenschaften verbleiben wahrend des Umbaus oder einer Sanierung in ihrer Kategorie, sofern die genannten Kriterien
nicht erflllt sind.

2.17 Mobiles Sachanlagevermogen

Mobiles Sachanlagevermdgen wird zu Anschaffungs- beziehungsweise Herstellkosten abzlglich kumulierter Abschreibungen und
allfalliger Wertminderungen bilanziert. Aufwendungen flr Reparaturen und Unterhalt werden direkt der Konzernerfolgsrechnung
belastet. Abschreibungen werden nach der linearen Methode aufgrund der wirtschaftlichen Nutzungsdauer berechnet.

2.18 Immaterielle Anlagen

Immaterielle Anlagen werden zu Anschaffungskosten abzlglich Abschreibungen und allfalliger Wertminderungen bilanziert und
enthalten Software, die von Dritten in Lizenz Ubernommen beziehungsweise von Dritten oder selbst entwickelt wurde. Die Abschrei-
bungsdauer betragt fur Software flnf Jahre (linear).

2.19 Abschreibungen
Nutzungsdauern der Anlagen

Anlagekategorien Jahre
Betriebseinrichtungen 20
Mobilien und Mieterausbauten 8
Hardware und Software 5

2.20 Wertminderungen von Sachanlagen und immateriellen Anlagen inklusive Goodwill

Die Werthaltigkeit von Sachanlagen und immateriellem Anlagevermogen (inklusive Goodwill) wird immer dann tGberprift, wenn aufgrund
veranderter Umstande oder Ereignisse eine Uberbewertung der Buchwerte maéglich scheint. Wenn der Buchwert den realisierbaren
Wert (Fair Value abzlglich Verkaufskosten oder des hoheren Nutzwerts) Ubersteigt, erfolgt eine Wertminderung auf den realisierbaren
Wert.

Da der Goodwill bereits zum Erwerbszeitpunkt mit dem Eigenkapital verrechnet wird, fuhrt eine Wertminderung beim Goodwill nicht
zu einer erfolgswirksamen Belastung, sondern zu einer Offenlegung im Anhang. Im Fall der Verausserung einer Gruppengesellschaft
wird ein zu einem friiheren Zeitpunkt mit dem Eigenkapital verrechneter Goodwill bei der Ermittlung des erfolgswirksamen Gewinns
oder Verlusts mitbertcksichtigt.

2.21 Leasing

Swiss Prime Site als Leasinggeberin

Bei den Immobilienvermietungen und Baurechtsvertragen handelt es sich in der Regel um operative Leasingvertrage. Diese werden
Ublicherweise linear Uber die Vertragsdauer in der Konzernerfolgsrechnung erfasst. Fir einen Teil der Mietvertrdge wurden mit den
Mietern Zielumséatze definiert (Umsatzmieten). Falls diese auf Jahresbasis Ubertroffen werden, wird der daraus resultierende
Mietertrag im Berichtsjahr gebucht respektive abgegrenzt.

Swiss Prime Site als Leasingnehmerin
Bei Vertragen zur Nutzung von Grundstlcken und Immobilien, fir die Baurechts- oder Nutzungsrechtszinsen bezahlt werden, ist zu

prifen, ob sie als operatives Leasing oder als Finanzierungsleasing zu klassifizieren sind.

Zahlungen im Rahmen von operativem Leasing werden linear Uber die Leasing- beziehungsweise Miet- oder Baurechtsdauer erfolgs-
wirksam erfasst. Baurechtszinsen werden bei Neubauten wahrend der Bauphase aktiviert.

Bei Finanzierungsleasingverhéltnissen werden der Vermogenswert und die Leasingverbindlichkeit bilanziert.
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2.22 Ertragssteuern
Die Ertragssteuern setzen sich aus laufenden Ertragssteuern und latenten Steuern zusammen.

Die laufenden Ertragssteuern umfassen die erwarteten geschuldeten Steuern auf dem steuerlich massgeblichen Ergebnis, berechnet
mit den am Bilanzstichtag geltenden Steuersétzen, Grundstlickgewinnsteuern auf erfolgten Liegenschaftsverkdufen sowie Anpas-
sungen der Steuerschulden oder -guthaben friherer Jahre.

Latente Steuern berechnen sich auf temporaren Bewertungsdifferenzen zwischen dem Buchwert eines Vermdgenswerts oder einer
Verbindlichkeit in der Konzernbilanz und dem entsprechenden Steuerwert («bilanzorientierte Sichtweise»). Die Bemessung der laten-
ten Steuern berilcksichtigt den erwarteten Zeitpunkt des Ausgleichs der befristeten Abweichungen. Dabei werden die Steuersatze
herangezogen, die zum Bilanzstichtag gelten beziehungsweise beschlossen sind. Die Berechnung der latenten Steuern der Liegen-
schaften basiert auf einer Besitzdauer von mindestens 20 Jahren.

Als latente Steuerguthaben werden Steuergutschriften und Steuereffekte aus Verlustvortragen erfasst, wenn es wahrscheinlich ist,
dass sie kinftig mit Gewinnen innerhalb der vorgesehenen gesetzlichen Fristen verrechnet werden kénnen.

2.23 Finanzverbindlichkeiten

Die Finanzverbindlichkeiten enthalten kurzfristige Finanzverbindlichkeiten, welche innert Jahresfrist zur Zahlung féllig sind, und lang-
fristige Finanzverbindlichkeiten mit Restlaufzeiten von tber zwolf Monaten. Die Finanzverbindlichkeiten kénnen unbesicherte Kredite,
grundpfandgesicherte Kredite, Fremdkapitalkomponenten von Wandelanleihen, Anleihen und andere Finanzschulden beinhalten.
Sémtliche Kredite wurden Swiss Prime Site in CHF gewahrt. Die Finanzverbindlichkeiten werden zu fortgefliihrten Anschaffungskosten
bilanziert.

2.24 Derivative Finanzinstrumente

Derivative Finanzinstrumente kdnnen im Umfang der ordentlichen Geschaftstatigkeit eingesetzt werden (zum Beispiel zur Absiche-
rung von Zinsrisiken). Es wird kein Hedge Accounting im Sinne von Swiss GAAP FER 27 «Derivative Finanzinstrumente» angewen-
det. Die derivativen Finanzinstrumente werden zum Fair Value bewertet und bei einem positiven Fair Value in den Finanzanlagen
sowie bei einem negativen Fair Value in den Finanzverbindlichkeiten bilanziert. Sie kénnen kurz- oder langfristig sein. Gewinne und
Verluste werden im Finanzergebnis ausgewiesen. Weitere Informationen sind in Anhang 18 «Finanzverbindlichkeiten» zu finden.

2.25 Riickstellungen

Ruckstellungen umfassen Verbindlichkeiten, die bezuglich ihrer Falligkeit oder ihres Betrags ungewiss sind. Eine Ruckstellung wird
gebildet, wenn ein Ereignis der Vergangenheit eine rechtliche oder faktische Verpflichtung auslést und wenn die zukinftigen Mittel-
abflisse zuverldassig geschatzt werden konnen. Bei allfélligen Rechtsstreitigkeiten richtet sich die Hohe der Rickstellungen fur
Verpflichtungen danach, wie die Gruppenleitung den Ausgang des Streitfalls aufgrund der am Bilanzstichtag bekannten Fakten nach
bestem Wissen und Gewissen beurteilt. Aufwendungen im Zusammenhang mit einer Riickstellung werden in der Erfolgsrechnung
erfasst.

2.26 Wandelanleihen

Eine Wandelanleihe wird vollumfénglich passiviert. Sollte die Wandelanleihe zu Konditionen ausgegeben werden, die von einer
Obligation ohne Wandelrechte abweichen, wird sie in Fremd- und Eigenkapitalkomponenten aufgeteilt. Die Ausgabekosten werden
den Fremd- und Eigenkapitalkomponenten auf Basis ihrer anfanglichen Buchwerte zugeteilt. Bei einem vorzeitigen Rickkauf wird der
Kaufpreis (nach Abzug der bezahlten Marchzinsen) mit dem anteiligen Buchwert verglichen. Der auf die Fremdkapitalkomponente
entfallende Erfolg aus dem Rickkauf wird im Finanzerfolg ausgewiesen. Bei einer Wandlung wird anhand des Wandelpreises
die Anzahl Aktien bestimmt, die aufgrund der Wandlung ausgegeben werden. Der Nominalwert der gewandelten Aktien wird dem
Aktienkapital und der Restbetrag den Kapitalreserven gutgeschrieben.

2.27 Eigenkapital

Das Eigenkapital wird unterteilt in Aktienkapital, Kapitalreserven, eigene Aktien, Gewinnreserven und Minderheiten. Im Aktienkapital
wird das nominelle Aktienkapital der Gesellschaft ausgewiesen. Nennwertverdnderungen werden im Aktienkapital verbucht. Dividen-
denzahlungen werden den Gewinnreserven belastet. Der aus Akquisitionen resultierende Goodwill wird per Erwerbszeitpunkt mit
dem Eigenkapital (Gewinnreserven) verrechnet. Ein negativer Goodwill wird dem Eigenkapital (Gewinnreserven) gutgeschrieben. Alle
Ubrigen Kapitalveranderungen werden mit den Kapitalreserven verrechnet.
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2.28 Eigene Aktien

Eigene Aktien werden zu Anschaffungskosten bewertet und als Minusposten im Eigenkapital ausgewiesen. Im Anschluss an die
Erstbewertung findet keine Folgebewertung statt. Verkaufserldse aus dem Verkauf eigener Aktien werden direkt den Kapitalreserven
gutgeschrieben.

2.29 Dividenden
In Ubereinstimmung mit den gesetzlichen Bestimmungen in der Schweiz und den Statuten werden die Dividenden in dem Geschafts-
jahr, in welchem sie von der Generalversammlung beschlossen und anschliessend bezahlt werden, als Gewinnverwendung behandelt.

2.30 Personalvorsorge

Die Gruppengesellschaften verfligen Uber verschiedene Vorsorgeeinrichtungen. Diese Vorsorgeeinrichtungen sind rechtlich unabhangig
und werden aus Beitragen der Arbeitgeber und Arbeitnehmer finanziert. Die Ermittlung einer allfalligen Uber oder Unterdeckung erfolgt
aufgrund der nach Swiss GAAP FER 26 erstellten Jahresrechnung der Vorsorgeeinrichtung. Der Personalvorsorgeaufwand der Gruppe
beinhaltet die auf die Periode abgegrenzten Arbeitgeberbeitrage sowie allfillige wirtschaftliche Auswirkungen aus der Uber bezie-
hungsweise Unterdeckung und der Veranderung der Arbeitgeberbeitragsreserve. Eine wirtschaftliche Verpflichtung wird passiviert,
sofern die Voraussetzungen fir die Bildung einer Riickstellung erfillt sind. Die Aktivierung eines wirtschaftlichen Nutzens erfolgt, sofern
dieser fur kinftige Vorsorgebeitrage der Gruppe verwendbar ist. Frei verfligbare Arbeitgeberbeitragsreserven werden aktiviert.

2.31 Aktienbezogene Vergiitungen

Die variable Verglitung der Gruppenleitungsmitglieder erfolgt zu 37.5% als leistungsbedingte Anwartschaften auf Aktien (Performance
Share Units oder PSU). Die PSU unterliegen einer dreijahrigen Vesting-Periode, vorbehaltlich der Erflllung definierter Bedingungen.
Die Auszahlung am Vesting-Termin erfolgt in Form von Aktien der Swiss Prime Site AG. Die Performance Share Units werden nach den
Grundsatzen von Swiss GAAP FER 31 Ziffer 3 «Aktienbezogene Verglitungen» bei der Zuteilung zum Tageswert bewertet und Uber die
Vesting-Periode (Erdienungszeitraum) von drei Jahren als Personalaufwand und als Eigenkapital (Kapitalreserven) erfasst. Es erfolgt
keine Folgebewertung, ausser bei Anderung relevanter Auszahlungsbedingungen.

Die Verwaltungsratshonorare und die variablen Vergltungen der bei der Swiss Prime Site Management AG angestellten Kadermitar-
beitenden sowie der Geschéftsleitungsmitglieder der Gruppengesellschaften werden zumTeil in Form von Aktien der Swiss Prime Site
AG ausgerichtet. Der Fair Value der Aktien zum Gewahrungszeitpunkt wird im Personalaufwand verbucht.

2.32 Betriebsertrag und Ertragsrealisation

Der Betriebsertrag beinhaltet alle Ertrage aus Vermietung von Liegenschaften, aus Verkauf von Entwicklungsliegenschaften, den Ertrag
aus Immobilienentwicklungen, den Ertrag aus Immobiliendienstleistungen, den Ertrag aus Retail, den Ertrag aus Leben im Alter, den
Ertrag aus Asset Management sowie den Ubrigen betrieblichen Ertrag. Leerstandskosten werden direkt von den Sollertrdgen aus
Vermietung von Liegenschaften in Abzug gebracht. Die Ertrage werden bei Félligkeit respektive bei Erbringung der Dienstleistungen
verbucht.

Gewinne aus Liegenschafts- und Anlageverkaufen werden netto unter Berlcksichtigung aller anfallenden Verkaufsnebenkosten nach
dem Betriebsertrag ausgewiesen. Der Verkaufserfolg von Renditeliegenschaften berechnet sich dabei als Differenz zwischen dem
Nettoverkaufspreis und dem Buchwert der Renditeliegenschaft geméss der Konzernbilanz des vergangenen Geschéftsjahres zuziglich
allfalliger Investitionen.

Grundsatzlich gilt fiir die Ertragsrealisation der Ubergang von Nutzen und Gefahr auf den Kunden. Im Detailhandel erfolgt dies, wenn
die Ware geliefert wird, beziehungsweise in den Dienstleistungsbetrieben nach Massgabe des Leistungsfortschritts. Beim Liegen-
schaftsverkauf wird dieser Termin (in der Regel Eigentumstbertragung) im Verkaufsvertrag festgelegt.

Der Ertrag aus Immobilienentwicklungen (langfristige Auftrage) orientiert sich nicht am Ubergang von Nutzen und Gefahr, sondern
wird nach dem Fertigstellungsgrad (Percentage of Completion) erfasst (siehe Erlauterung 2.12 «Immobilienentwicklungen»).

2.33 Zinsen

Zinsen auf Kreditaufnahmen sowie Baurechtszinsen fir qualifizierende Liegenschaften im Bau und Entwicklungsareale sowie zum
Verkauf bestimmte Entwicklungsliegenschaften werden den Anschaffungskosten zugerechnet. Mit dieser Methode wird der Finanz-
respektive der Immobilienaufwand entlastet, gleichzeitig jedoch der Neubewertungserfolg entsprechend reduziert.

Sonstige Fremdkapitalzinsen werden erfolgswirksam auf Basis der Effektivzinsmethode erfasst. Zinsaufwande und Zinsertrage
werden anhand der Vereinbarung in den Kreditvertragen zeitlich abgegrenzt und direkt dem Finanzerfolg belastet beziehungsweise
gutgeschrieben.
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2.34 Transaktionen mit Nahestehenden

Als nahestehende Personen gelten der Verwaltungsrat, die Gruppenleitung, die Gruppengesellschaften, die Vorsorgestiftungen des
Konzerns, die assoziierten Unternehmen und ihre Tochtergesellschaften sowie die Swiss Prime Anlagestiftung. Unter Anhang 23
«Transaktionen mit Nahestehenden» werden sémtliche Transaktionen mit Nahestehenden beziffert und die Bestdnde ausgewiesen.

2.35 Ergebnis pro Aktie (EPS)

Das Ergebnis pro Aktie wird durch Division des konsolidierten Ergebnisses, das den Aktiondren der Swiss Prime Site AG zuzurechnen
ist, durch die gewichtete durchschnittliche Anzahl der ausstehenden Aktien ermittelt. Das verwasserte Ergebnis pro Aktie entsteht
durch die Aufrechnung der Aufwénde im Zusammenhang mit den Wandelanleihen wie Zinsen (Coupon), Amortisation der anteiligen
Kosten und Steuereffekte. Die potenziellen Aktien (Optionen und ahnliche), die zu einer Verwasserung der Aktienzahl flihren kénnten,
werden bei der Bestimmung der gewichteten durchschnittlichen Anzahl ausstehender Aktien bertcksichtigt.

3 Veranderungen des Konsolidierungskreises

3.1 Akquisitionen
Keine Akquisitionen im Berichts- und im Vorjahr.

3.2 Verkaufe im Berichtsjahr
Keine.

3.3 Verkaufe im Vorjahr

DieTertianum Gruppe wurde an den von der Beteiligungsgesellschaft Capvis AG beratenen Fonds Capvis Equity V verkauft. Der Verkauf
wurde mit der Medienmitteilung vom 13. Dezember 2019 kommuniziert. Der Vertragsvollzug (Closing) und somit die Dekonsolidierung
erfolgte per 28. Februar 2020. Die Tertianum Gruppe ist entsprechend in der Konzernrechnung des Vorjahres noch zu zwei

Monaten enthalten.

Die Tertianum Gruppe beinhaltet den gesamten Geschaftsbereich Leben im Alter, das heisst den operativen Betrieb von 80 \Wohn-
und Pflegezentren sowie Residenzen in allen Landesteilen der Schweiz. Der Kaufvertrag umfasst den operativen Betrieb und somit
samtliche Konzerngesellschaften im Tatigkeitsbereich Leben im Alter.

Die rund 4900 Mitarbeitenden und das Management der Tertianum Gruppe wurden von der neuen Eigentiimerin Gbernommen. Die
von der Swiss Prime Site Immobilien AG gehaltenen 19 Immobilien sind nicht Teil des Verkaufs und verbleiben somit weiterhin im
Eigentum der Swiss Prime Site-Gruppe.
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Die Aktiven und Verbindlichkeiten der Tertianum Gruppe per Devestitionsdatum 28. Februar 2020 prasentierten sich wie folgt:

in CHF 1000 28.02.2020
Aktiven

Flissige Mittel 5896
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 50998
Ubriges Umlaufvermagen 24291
Total Umlaufvermdgen 81185
Renditeliegenschaften 34745
Mobiles Sachanlagevermogen 43494
Ubriges Anlagevermdgen 16798
Total Anlagevermdégen 95037
Total Aktiven 176222
Passiven

Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 977
Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten 68631
Langfristige Finanzverbindlichkeiten 32122
Ubrige langfristige Verbindlichkeiten 4875
Total Verbindlichkeiten 106 605
Minderheiten am Eigenkapital 1046
Total Minderheiten am Eigenkapital 1046
Verkaufte Nettoaktiven 68571
Ruckfihrung Goodwill in Erfolgsrechnung (Recycling) 304538
Verkaufspreis abzlglich Transaktionskosten 577290
Verkaufserfolg 204181

3.4 Gruppeninterne Fusionen in der Berichtsperiode
Im Segment Dienstleistungen wurde per 1. Januar 2021 die immoveris ag, Bern, in die Swiss Prime Site Solutions AG, Zrich, fusioniert.

3.5 Gruppeninterne Fusionen im Vorjahr
Im Segment Immobilien wurde per 1. Januar 2020 die SPS Beteiligungen Alpha AG, Olten, in die Swiss Prime Site AG, Olten, fusioniert.
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4 Segmentberichterstattung

Swiss Prime Site ist ein Konzern, der in erster Linie das Immobiliengeschéaft (Kerngeschaft) betreibt, bestehend aus Kaufen
und Verkaufen, Verwalten und Entwickeln von Liegenschaften. Im Weiteren operiert Swiss Prime Site in immobiliennahen Geschéfts-
feldern.

Die Konzernabschlussdaten werden aufgeteilt in die berichtspflichtigen Segmente:

— Immobilien, beinhaltend Kauf, Verkauf, Vermietung und Entwicklung von Liegenschaften sowie die zentralen Konzernfunktionen.

— Dienstleistungen, bestehend aus den immobiliennahen Services Immobiliendienstleistungen, Detailhandel und Asset Management.
Im Vorjahr ist die per 28. Februar 2020 verkaufte Tertianum Gruppe (Leben im Alter) noch zu zwei Monaten enthalten.

Segmenterfolgsrechnung 01.01.-31.12.2021

Segment 01.01.—

Segment Dienst- Total 31.12.2021

in CHF 1000 Immobilien leistungen Segmente  Eliminationen Total Konzern
Ertrag aus Vermietung von Liegenschaften 444420 12953 457373 -30681 426692
davon von Dritten 413739 12953 426692 - 426692
davon von anderen Segmenten 30681 - 30681 -30681 -
Ertrag aus Immobilienentwicklungen 48261 - 48261 - 48261
Ertrag aus Immobiliendienstleistungen - 146118 146118 -26731 119387
Ertrag aus Retail - 1195563 119553 -13 119540
Ertrag aus Asset Management - 18215 18215 - 18215
Andere betriebliche Ertrage 2174 12670 14844 -2008 12836
Betriebsertrag 494855 309509 804364 -59433 744931
Neubewertung Renditeliegenschaften, netto 318814 - 318814 - 318814
Erfolg aus Anteilen an assoziierten Unternehmen 909 - 909 - 909
Erfolg aus Verdusserung Renditeliegenschaften, netto 39916 - 39916 - 39916
Immobilienaufwand -71189 -443840 -116029 56928 -59101
Aufwand aus Immobilienentwicklungen -33377 - -33377 - -33377
Warenaufwand - -63726 -63726 - -63726
Personalaufwand -22141 -150888 -173029 404 -172625
Abschreibungen auf mobilem Sachanlagevermégen -470 -6930 -7400 - -7400
Abschreibungen auf immateriellen Anlagen -4390 -4591 -8981 - -8981
Andere betriebliche Aufwendungen -18946 -27100 -46046 2101 -43945
Betriebsaufwand -150513 —-298075 —-448588 59433 —-389155
Betriebliches Ergebnis (EBIT) 703981 11434 715415 - 715415
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Segmenterfolgsrechnung 01.01.-31.12.2020

Segment 01.01.—

Segment Dienst- Total 31.12.2020

in CHF 1000 Immobilien leistungen Segmente  Eliminationen Total Konzern
Ertrag aus Vermietung von Liegenschaften 430964 28554 459518 -34795 424723
davon von Dritten 396169 28554 424723 - 424723
davon von anderen Segmenten 34795 - 34795 -34795 -
Ertrag aus Immobilienentwicklungen 50099 - 50099 - 50099
Ertrag aus Immobiliendienstleistungen - 146157 146157 -30993 115164
Ertrag aus Retail - 110632 110632 -26 110606
Ertrag aus Leben im Alter - 72426 72426 -6 72420
Ertrag aus Asset Management - 13126 13126 - 13126
Andere betriebliche Ertrage 1799 7258 9057 -2279 6778
Betriebsertrag 482862 378153 861015 -68099 792916
Neubewertung Renditeliegenschaften, netto 203406 - 203406 - 203406
Erfolg aus Anteilen an assoziierten Unternehmen 1000 - 1000 - 1000
Erfolg aus Verausserung Renditeliegenschaften, netto 20929 - 20929 1314 22243
Verkaufserfolg Beteiligungen, netto - 204181 204181 - 204181
Immobilienaufwand -69413 -66275 —-135688 63949 -71739
Aufwand aus Immobilienentwicklungen -36268 - -36268 - -36268
Warenaufwand - -65567 -65567 - -65567
Personalaufwand -21987 —-201242 -223229 452 -222777
Abschreibungen auf mobilem Sachanlagevermdgen -452 -7994 -8446 - -8446
Abschreibungen auf immateriellen Anlagen -4170 -4968 -9138 - -9138
Andere betriebliche Aufwendungen -20923 -28981 -49904 2384 -47520
Betriebsaufwand -153213 -375027 -528240 66785 -461455
Betriebliches Ergebnis (EBIT) 554984 207307 762291 - 762291

In der Spalte «Eliminationen» werden die zwischen den Segmenten erfolgten Umsatze eliminiert.
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5 Funds From Operations FFO
Funds From Operations (FFO) zeigt den zahlungswirksamen Ertrag aus der operativen Geschéftstatigkeit (FFO 1). Im FFO Il sind zu-
satzlich die zahlungswirksamen Ertrdge aus Liegenschaftsverkaufen enthalten.

ohne
Tertianum'

01.01.— 01.01.—
in CHF 1000 31.12.2020 31.12.2021
Betriebliches Ergebnis (EBIT) 555862 715415
Abschreibungen auf mobilem Sachanlagevermdégen 7066 7400
Abschreibungen auf immateriellen Anlagen 8703 8981
Neubewertung Renditeliegenschaften, netto -203406 -318814
Erfolg aus Verausserung Renditeliegenschaften, netto -22243 -39916
Erfolg aus Anteilen an assoziierten Unternehmen -1000 -909
Zahlungswirksame Zinsaufwendungen? -64172 -50148
Zahlungswirksame Zinsertrdge und Dividenden 221 1937
Laufende Steuern ohne Liegenschaftsverkaufe -10431 -23075
FFO | 272590 300871
Erfolg aus Verausserung Renditeliegenschaften, netto 22243 39916
Laufende Steuern aus Liegenschaftsverkaufen -12439 -14985
FFO I 282394 325802
Total gewichtete durchschnittliche Anzahl Aktien 75964863 75968104
FFO | pro Aktie in CHF 3.59 3.96
FFO Il pro Aktie in CHF 3.72 4.29

' Angaben ohne Tertianum Gruppe (Geschéftszahlen Januar und Februar 2020 sowie Verkaufserfolg Beteiligungen). Der Verkauf und die Dekonsolidierung der Tertianum
Gruppe erfolgte per 28. Februar 2020
2 Nicht enthalten sind die im Zuge der Umfinanzierung bezahlten Vorfalligkeitsentschadigungen (Einmalaufwendungen) von CHF 24.913 Mio.

6 Erfolg aus Verausserung Renditeliegenschaften

01.01.— 01.01.—
in CHF 1000 31.12.2020 31.12.2021
Verkaufsgewinne Liegenschaften 15591 -
Verkaufsgewinne zum Verkauf gehaltene Liegenschaften 6652 39916
Total Erfolg aus Verausserung Renditeliegenschaften, netto 22243 39916

Im Berichtsjahr wurden zwei [zwei] Bestandsliegenschaften, eine weitere Gebaudeeinheit (E) des Projekts Espace Tourbillon sowie
funf [zwei] Stockwerkeigentumseinheiten im Geb&ude A, Espace Tourbillon in Genf, verdussert. Der Bau des Gebaudes A im Espace
Tourbillon wurde im Berichtsjahr fertiggestellt. Die Transaktionen sind dementsprechend in zwei Bestandteile gegliedert. Einerseits
in einen Verkauf des Stockwerkeigentums im Bau und andererseits in die Weiterfihrung der Bautéatigkeit als Serviceleistung. Der
Verkauf beinhaltet den Grundstlckanteil, die angefallenen Projektierungskosten sowie die geleisteten Bauarbeiten bis zum Zeitpunkt
des Verkaufs und Eigentumsibergangs. Die Erfassung erfolgt als Verkauf von Renditeliegenschaften (Swiss GAAP FER 18). Die
Serviceleistung beinhaltet die Fertigstellung der Stockwerkeinheit bis zur schlisselfertigen Ubergabe. Die Erfassung in der Konzern-
rechnung erfolgt als Immobilienentwicklung aufgrund des Baufortschritts (Swiss GAAP FER Rahmenkonzept 11 und 12).

7 Immobilienaufwand

01.01.— 01.01.—
in CHF 1000 31.12.2020 31.12.2021
Liegenschaftsaufwand -34888 -36644
Fremdmieten -20274 -5737
Aufwand fir Drittleistungen -6073 -5996
Aufwand fur Immobiliendienstleistungen -4283 -4782
Baurechtszinsen -6221 -5942
Total Immobilienaufwand -71739 -59101
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Im Liegenschaftsaufwand fielen Unterhalts- und Reparaturaufwendungen von CHF 8.428 Mio. [CHF 8.393 Mio.], Nebenkosten zu-
lasten des Eigentimers von CHF 16.249 Mio. [CHF 12.419 Mio.], liegenschaftsbezogene Versicherungskosten und Gebihren von
CHF 7922 Mio. [CHF 7530 Mio.] sowie Kosten fur Reinigung, Energie und Wasser von CHF 4.045 Mio. [CHF 6.546 Mio.] an.

Verglichen mit der Vorjahresperiode resultiert ein deutlicher Rlickgang der Fremdmieten aufgrund des Verkaufs der Tertianum Gruppe
per 28. Februar 2020.

8 Personalaufwand

01.01.— 01.01.—
in CHF 1000 31.12.2020 31.12.2021
Lohne und Gehélter -181598 -141567
Sozialversicherungsaufwand -13305 -9619
Personalvorsorge -18693 -15513
Diverse Personalaufwande -9181 -5926
Total Personalaufwand -222777 -172625
Anzahl Mitarbeitende per 31.12. 1728 1667
Anzahl Vollzeitédquivalente per 31.12. 1505 1474

Verglichen mit der Vorjahresperiode resultiert ein deutlicher Riickgang des Personalaufwands aufgrund des Verkaufs der Tertianum
Gruppe per 28. Februar 2020.

9 Andere betriebliche Aufwendungen

01.01.— 01.01.—
in CHF 1000 31.12.2020 31.12.2021
Aufwand mobiles Sachanlagevermogen und IT -15859 -14309
Sachversicherungen, Geblhren -1103 -748
Kapitalsteuern -4079 -3824
Verwaltungsaufwand -11875 -9756
Revisions- und Beratungsaufwand -5919 -6571
Marketing -6035 -5535
Inkasso- und Debitorenverluste —-2650 -3202
Total andere betriebliche Aufwendungen -47520 —-43945

Die Kapitalsteuern wurden nach den effektiven Steuerséatzen aufgrund der interkantonalen Steuerausscheidung berechnet.

Der Verwaltungsaufwand umfasste Aufwande fir Berichterstattung, Ubrigen Verwaltungsaufwand sowie Kosten fir diverse extern
vergebene Dienstleistungen wie Management Fees und Kommunikation.

Der Revisions- und Beratungsaufwand umfasste Beratungshonorare von CHF 5.919 Mio. [CHF 5.256 Mio.] und Revisionshonorare von
CHF 0.652 Mio. [CHF 0.663 Mio.].
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10 Ertragssteuern

01.01.- 01.01.—
in CHF 1000 31.12.2020 31.12.2021
Laufende Ertragssteuern der Berichtsperiode -27018 -39528
Anpassungen fir periodenfremde laufende Ertragssteuern 3518 1468
Total laufende Ertragssteuern -23500 -38060
Latente Steuern aus Neubewertungen und Abschreibungen -83718 -118677
Latente Steuern aus Immobilienentwicklungen (langfristige Auftrage) 1201 8247
Latente Steuern aus Verkauf von Renditeliegenschaften 7425 7865
Latente Steuern aus Steuersatzanderungen 7114 1648
Latente Steuern aus Verlustvortragen —-1554 -
Ubrige latente Steuern -20 -
Total latente Steuern -69552 -100917
Total Ertragssteuern -93052 -138977
Uberleitungsrechnung der Ertragssteuern
Grinde fur die Abweichung der effektiven Steuerbelastung vom Durchschnittssteuersatz von 20% [20%]:

01.01.- 01.01.—
in CHF 1000 31.12.2020 31.12.2021
Gewinn vor Ertragssteuern 703459 646354
Ertragssteuern zum Durchschnittssteuersatz von 20% -140692 -129271
Steuern zu anderen Satzen (inklusive Grundstlickgewinnsteuern) 165 -11419
Effekt aus reduzierter Besteuerung durch Beteiligungsabzug 41066 199
Latente Steuern aus Steuersatzanderungen 7114 1648
Anpassung fur periodenfremde laufende Ertragssteuern 3518 1468
Effekte aus nicht aktivierten Verlustvortragen -4223 -1602
Total Ertragssteuern -93052 -138977

Latente Steuern

Sofern es sich bei der Aufwertung nach Swiss GAAP FER gegentber den Steuerwerten um wieder einbringbare Abschreibungen
handelte, werden die Steuern unter Abzug einer allfalligen Grundstickgewinnsteuer objektmaéssig je Liegenschaft ausgeschieden und
separat berlicksichtigt. Dabei kamen kantonale Steuersatze von 4.4% bis 14.3% [4.4% bis 14.3%] zur Anwendung.

Bei Aufwertungen, die Uber die wieder einbringbaren Abschreibungen hinausgehen, werden zwei verschiedene Besteuerungssysteme
angewendet. Fir Kantone, die keine besondere Besteuerung vorsehen, werden die Steuern ebenfalls zu den vorgenannten Steuer-
satzen berechnet. Die Ubrigen Kantone erheben eine separate Grundstiickgewinnsteuer, wobei je nach Besitzdauer Satze zwischen
11.1% und 27.0% [5.0% und 25.0%] zu berlcksichtigen sind.

Aus diesem Grund reduzieren sich die Grundstlickgewinnsteuern durch die zunehmende Besitzdauer der Liegenschaften. Swiss Prime Site
geht in der Regel von einer Besitzdauer von mindestens 20 Jahren aus. Deshalb bleiben allféllige Spekulationszuschlage unberticksichtigt.

Aktive latente Ertragssteuern

Von den gesamten latenten Steuerguthaben aus Verlustvortragen wurden nur diejenigen aktiviert, die wahrscheinlich mit zuktnftigen
Gewinnen verrechnet werden kénnen. Im Berichts- sowie im Vorjahr wurden aufgrund der nicht ausreichenden Wahrscheinlichkeit
einer kinftigen Verrechenbarkeit keine latenten Steuerguthaben aktiviert.
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Verfall steuerlicher Verlustvortrage

Der Verfall der steuerlichen Verlustvortrage der Gruppengesellschaften, fir die keine latenten Steuerguthaben bilanziert wurden, ist

wie folgt:

in CHF 1000 31.12.2020 31.12.2021
Nach 1 Jahr " 5
Nach 2 Jahren 5 7123
Nach 3 Jahren 7123 3
Nach 4 Jahren 3 4235
Nach 5 Jahren 4235 478
Nach 6 Jahren 478 16108
Nach 7 und mehr Jahren 16229 8144
Total Verfall der steuerlichen Verlustvortrage 28084 36096
Latente Steuerverbindlichkeiten

in CHF 1000 2020 2021
Latente Steuerverbindlichkeiten per 01.01. 1099397 1162803
Veranderung aus Akquisitionen/Devestitionen von Gruppengesellschaften -4512 -
Veranderung aus Immobilienentwicklungen (langfristige Auftrage) -1201 -8247
Erhéhung aus Neubewertungen und Abschreibungen 83658 118677
Verénderung durch Verkauf von Renditeliegenschaften -7425 —-7865
Steuersatzanderungen -7114 -1648
Latente Steuerverbindlichkeiten per 31.12. 1162803 1263720
11 Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

in CHF 1000 31.12.2020 31.12.2021
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen, brutto 61048 45930
Wertminderungen -4319 -6600
Total Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 56729 39330

Bei den Forderungen aus Lieferungen und Leistungen handelt es sich grosstenteils um Mietzins- und Nebenkostenforderungen.

Falligkeiten der Forderungen

31.12.2020 31.12.2021

Brutto- Wertminde- Brutto- Wertminde-
in CHF 1000 forderungen rungen forderungen rungen
Noch nicht fallig 39410 - 34238 -841
Féallig zwischen 1 und 30 Tagen 7478 -520 3625 -269
Fallig zwischen 31 und 90 Tagen 5558 -693 1875 -1206
Fallig zwischen 91 und 120 Tagen 473 -116 414 -404
Fallig seit Uber 120 Tagen 8129 -2990 5778 -3880
Total Bruttoforderungen und Wertminderungen 61048 -4319 45930 -6600
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12 Vorrate

in CHF 1000 31.12.2020 31.12.2021
Handelswaren 32088 35482
Ubrige Vorrate 15 13
Wertminderungen -1317 -2232
Total Vorrate 30786 33263

Die Vorrate enthalten Waren aus dem Bereich Retail, die zu durchschnittlichen Anschaffungs- oder, wenn tiefer, zu Nettoverdusserungs-
werten bilanziert wurden.

13 Immobilienentwicklungen

Per Bilanzstichtag sind sémtliche verkauften Immobilienentwicklungen abgeschlossen. Der Ertrag aus Immobilienentwicklungen der
Periode belduft sich auf CHF 48.261 Mio. [CHF 50.099 Mio.]. Die Abgrenzungen im Vorjahr stammen aus Immobilienentwicklungen,
welche wahrend der Bauphase verkauft wurden und im Auftrag der Kaufer fertiggestellt werden. Beim Teilverkauf des Entwicklungs-
projekts Espace Tourbillon in Genf wurden im Jahr 2017 von den total finf im Bau befindlichen Gebauden zwei verkauft. Am 15. April
2021 konnte das Haus C schllsselfertig an die neue Besitzerin Gbergeben werden. Fir das Gebaude D erfolgte die Fertigstellung und
Ubergabe im 4. Quartal 2021. Zudem wurden gewerbliche Flachen im Gebaude A des Entwicklungsprojekts Espace Tourbillon im
Stockwerkeigentum verkauft.
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14 Renditeliegenschaften

Veranderung der Renditeliegenschaften

- ANHANG DER KONZERNRECHNUNG

Liegen-

schaften Total Zum Verkauf Zum Verkauf

im Bau/ Rendite- gehaltene bestimmte

Unbebaute Bestands- Entwick- liegen- Liegen- Liegenschaf-

in CHF 1000 Grundstiicke liegenschaften lungsareale schaften schaften ten Total
Total per 01.01.2020 37498 11030239 603557 11671294 94136 - 11765430
Kéaufe 3441 87643 37 91121 - - 91121
Folgeinvestitionen 856 143516 182252 326624 18106 - 344730
Aktivierte Bauzinsen - - 7342 7342 - - 7342
Umklassierungen - -2116 -106412 -108528 108528 - -
Abgénge aus Verkauf - -38100 - -38100 -16564 - -54664
Abgénge aus Devestitio- - -34745 - -34745 - - -34745
nen
Positive Fair Value-Anpas- 754 362457 46862 410073 12195 - 422268
sung
Negative Fair Value- -387 -206486 -11989 -218862 - - -218862
Anpassung
Fair Value-Anpassung 367 155971 34873 19121 12195 - 203406
Total per 31.12.2020 42162 11342408 721649 12106219 216401 - 12322620
Kéaufe - 18082 - 18082 - - 18082
Folgeinvestitionen 201 121666 128748 250615 23338 - 273953
Aktivierte Bauzinsen - 533 5438 5971 439 - 6410
Umklassierungen - -197807 -14952 -212759 159293 53466 -
Abgénge aus Verkauf - - -1609 -1609 -144770 - -146379
Positive Fair Value-Anpas- 800 482520 18680 502000 167 - 502167
sung
Negative Fair Value- -130 —-168565 -9914 -178609 -4744 - -183353
Anpassung
Fair Value-Anpassung 670 313955 8766 323391 -4577 - 318814
Total per 31.12.2021 43033 11598837 848040 12489910 250124 53466 12793500
Gestehungskosten per 33566 8380583 619200 9033349 172238 - 9205587
31.12.2020
Gestehungskosten per 33759 8434064 650179 9118002 227664 46449 9392115
31.12.2021
Differenz Fair Values/ 8596 2961825 102449 3072870 44163 - 3117033
Gestehungskosten per
31.12.2020
Differenz Fair Values/ 9274 3164773 197861 3371908 22460 7017 3401385
Gestehungskosten per
31.12.2021
Brandversicherungswerte 12067 6947513 384939 7344519 78916 - 7423435
per 01.01.2020"
Brandversicherungswerte 11945 6946479 350734 7309158 171037 - 7480195
per 01.01.2021"
Brandversicherungs- 12569 6894067 401723 7308359 277869 34286 7620514

werte per 31.12.2021"

" Fur die Anlagen im Bau bestanden keine Gebaudeversicherungswerte. Fiir die Bauprojekte wurden entsprechende Bauwesenversicherungen abgeschlossen
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Details zum zukiinftigen Ertrag aus Vermietung von bestehenden Vertriagen

Per 31. Dezember 2021 zeigten sich auf Basis des zukUnftigen jahrlichen Nettomiet- und Baurechtszinsertrags der Liegenschaften
(ohne Liegenschaften im Bau und Entwicklungsareale und ohne zugemietete Liegenschaften) folgende Falligkeiten der einzelnen
Vertragsverhaltnisse:

31.12.2020 31.12.2021

Zukulnftiger Zukulnftiger
Mietertrag Anteil Mietertrag Anteil
Vertragsende in CHF 1 000 in % in CHF 1 000 in %
Unter 1 Jahr' 61207 13.5 58756 13.0
Uber 1 Jahr 63618 14.0 44525 9.8
Uber 2 Jahre 33755 74 56761 12.5
Uber 3 Jahre 47268 10.4 35777 79
Uber 4 Jahre 34289 76 72020 15.9
Uber 5 Jahre 55000 12.1 27654 6.1
Uber 6 Jahre 17899 3.9 9261 2.0
Uber 7 Jahre 8503 1.9 21324 4.7
Uber 8 Jahre 20491 45 19256 43
Uber 9 Jahre 16829 3.7 45556 10.1
Uber 10 Jahre 94393 21.0 61869 13.7
Total 453252 100.0 452759 100.0

' Enthélt alle unbefristeten Mietverhaltnisse (Wohnungen, Parking, Gewerbeobjekte usw.) von insgesamt CHF 30.942 Mio. [CHF 25.140 Mio.]

Der zuklnftige Mietertrag wurde aus Sicht des Immobiliensegments dargestellt und basiert auf den Mietvertragen der eigenen
Liegenschaften per 31. Dezember 2021 [31. Dezember 2020].

Mietausfalle aus Leerstanden

Die Mietausfélle aus Leerstanden betrugen CHF 20.465 Mio [CHF 22.232 Mio.], was einer Leerstandsquote von 4.6% [5.1%] entsprach.
Die Mietausfalle aus Leerstanden wurden vom Sollmietertrag abgezogen. Bei Bestandsliegenschaften sind Flachen, die aufgrund
Totalumbau nicht nutzbar sind, weder im Sollmietertrag noch im Mietausfall aus Leerstdnden enthalten. Detaillierte Angaben befinden
sich in den Objektangaben ab Seite 76.

Grosste externe Mieter

Per Bilanzstichtag erbrachten die finf grossten externen Mieter 21.9% [22.7%] des kinftigen jahrlichen Miet- beziehungsweise
Baurechtszinsertrags (Sicht Immobiliensegment). Die einzelnen Mieter verfligen Uber eine gute Bonitat. Namentlich handelt es sich
um folgende Konzerne:

in % 31.12.2020 31.12.2021
Tertianum 5.6 6.0
Coop 5.5 5.3
Magazine zum Globus (vormals Migros) 4.5 4.7
Swisscom 4.7 3.4
Zurich Insurance Group 2.4 2.5

Die Mietvertrage stellen gemass Swiss GAAP FER 13 Leasinggeschéfte dar. Die Mietvertrage sind in der Regel indexiert; bei Verkaufs-
raumlichkeiten werden zum Teil zusatzlich Umsatzmieten vereinbart. Die Mietvertrage werden in der Regel fir eine Mietdauer von
flnf bis zehn Jahren abgeschlossen, oft versehen mit einer Verlangerungsoption von funf Jahren.

Bewertungstechniken und wesentliche, nicht beobachtbare Inputfaktoren
Die Bewertung der Liegenschaften erfolgt halbjahrlich durch die Wiest Partner AG, Zlrich, einen externen, unabhéangigen und qualifi-
zierten Bewertungsexperten.
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Die Wertermittlung der Immobilien erfolgt mit einer modellbasierten Bewertung auf Basis von nicht direkt am Markt beobachtbaren
Inputfaktoren, wobei auch hier angepasste, beobachtbare Inputfaktoren Anwendung finden (beispielsweise Marktmieten, Betriebs-/
Unterhaltskosten, Diskontierungs-/Kapitalisierungssatze, Verkaufserldse von Wohneigentum). Nicht beobachtbare Inputfaktoren werden
nur dann verwendet, wenn relevante beobachtbare Inputfaktoren nicht zur Verfligung stehen.

Die Einzelbewertung der Liegenschaften erfolgt mittels der Discounted-Cashflow-Methode (DCFMethode). Fur die ersten zehn Jahre
wird eine detaillierte Cashflow-Prognose erstellt, wahrend fir die anschliessende Restlaufzeit von approximativen annualisierten An-

nahmen ausgegangen wird. Die Fair Values werden auf der Basis der bestmdglichen Verwendung einer Immobilie ermittelt.

Details zu den Bewertungsmethoden und -annahmen kdénnen dem Bericht des Bewertungsexperten, Wiest Partner AG, ab Seite 3
entnommen werden.

Verwendete nicht beobachtbare Inputfaktoren per 31.12.2021

Geschafts- Liegenschaf-

Geschafts- héauser ten im Bau/

Unbebaute hduser (bestmdgliche  Entwicklungs-

Angaben in Grundstiicke  (Fortfiihrung)' Nutzung)? areale

Fair Values per Bilanzstichtag CHF Mio. 43.033 10552.324 1191.167 1006.976

Nicht beobachtbare Inputfaktoren

Durchschnittlicher Diskontierungssatz % 3.42 2.76 2.70 3.10

Maximaler Diskontierungssatz % 4.95 4.85 4.75 4.05

Minimaler Diskontierungssatz % 3.10 1.70 2.15 2.35

Wohnen CHF pro m? p.a. - 80 bis 692 120 bis 530 255 bis 285

Biro CHF prom? p.a. - 80 bis 930 90 bis 780 180 bis 535

Verkauf/Gastro CHF pro m? p.a. — 60 bis 9000 120 bis 240 bis 395

1190

Gewerbe CHF pro m? p.a. - 55 bis 380 80 bis 210 220 bis 280

Lager CHF prom? p.a. - 25 bis 500 48 bis 200 90 bis 170

Parking innen CHF pro Stlick - 50 bis 650 100 bis 600 90 bis 635
und Monat

Parking aussen CHF pro Stlick - 40 bis 400 40 bis 160 75 bis 200
und Monat

' Geschéftshauser, bei denen fiir die Bewertung die Fortfihrung der aktuellen Nutzung angenommen wurde, sowie zum Verkauf gehaltene Renditeliegenschaften
? Geschaftshauser, welche nach der bestmdglichen Nutzung bewertet wurden

Verwendete nicht beobachtbare Inputfaktoren per 31.12.2020

Geschafts- Liegenschaf-

Geschafts- héuser ten im Bau/

Unbebaute hduser (bestmdgliche  Entwicklungs-

Angaben in Grundstiicke  (Fortfiihrung)' Nutzung)? areale

Fair Values per Bilanzstichtag CHF Mio. 42.162 10331.966 1118.970 829.522

Nicht beobachtbare Inputfaktoren

Durchschnittlicher Diskontierungssatz % 3.49 2.93 2.81 3.48

Maximaler Diskontierungssatz % 4.95 4.85 4.90 4.15

Minimaler Diskontierungssatz % 3.20 1.95 2.25 2.80

Wohnen CHF pro m? p.a. - 70 bis 692 120 bis 447 275 bis 325

Biro CHF prom? p.a. - 80 bis 920 90 bis 845 150 bis 550

Verkauf/Gastro CHF pro m? p.a. — 60 bis 7450 120 bis 250 bis 450

1190

Gewerbe CHF pro m? p.a. - 55 bis 380 55 bis 250 150 bis 280

Lager CHF prom? p.a. - 30 bis 550 50 bis 180 100 bis 175

Parking innen CHEF pro Sttick - 50 bis 650 100 bis 600 55 bis 250
und Monat

Parking aussen CHF pro Sttick - 40 bis 400 40 bis 120 60 bis 90
und Monat

' Geschéftshauser, bei denen fiir die Bewertung die Fortfihrung der aktuellen Nutzung angenommen wurde, sowie zum Verkauf gehaltene Renditeliegenschaften
? Geschaftshauser, welche nach der bestmdglichen Nutzung bewertet wurden
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Sensitivitat der Bewertung des Fair Values gegeniiber Veranderungen bei nicht beobachtbaren Inputfaktoren

Eine Erhéhung des Diskontierungssatzes reduziert den Fair Value, wogegen eine Erhéhung der Marktmietpreise beziehungsweise der
Verkaufserldse den Fair Value erhéht. Es gibt Wechselbeziehungen zwischen diesen Inputfaktoren, da sie teilweise von Marktdaten
abhangen. Fur die Liegenschaften im Bau und Entwicklungsareale reduzieren die noch zu tatigenden Investitionen und die Zeit bis zur
Fertigstellung den Fair Value, wogegen der Anfall dieser Kosten Uber den Zeitraum bis zur Fertigstellung den Fair Value erhéht.

Im Hinblick auf potenzielle Veranderungen des Marktumfelds ist die Sensitivitat insbesondere bezlglich der Diskontierungsséatze
gegeben. Die Fair Value-Veranderung in Abhangigkeit von der Verdnderung des durchschnittlich angewendeten Diskontierungssatzes
von 2.75% [2.91%] wirkt sich bei einer Schwankung von +10 Basispunkten [+10 Basispunkten] mit +3.8% [+3.5%] positiv beziehungs-
weise -3.8% [-3.6%] negativ auf den Fair Value der Bestandsliegenschaften aus.

Der Einfluss veranderter Marktmietpreise auf den Fair Value ist grundséatzlich ebenfalls gross, jedoch sind substanzielle Verdnderun-
gen der Mietertrage Uber das gesamte Portfolio (mit verschiedensten Nutzungen und Mietern) in kumulierter Form und innerhalb
klrzerer Zeit weniger wahrscheinlich, beziehungsweise grossere Auswirkungen auf das Portfolio wiirden sich verzogert tUber einen
langeren Zeitraum ergeben. Naherungsweise kann von einem linearen Zusammenhang von Mietertragen und Fair Value ausge-
gangen werden, wobei sich die in der Bewertung prognostizierten Mieteinnahmen aus mehreren Komponenten zusammensetzen,
wie aktuelle vertraglich gesicherte Mieten und Marktmieteinschatzungen nach Ablauf der aktuellen Vertrage.

Eine Veranderung der Marktmietpreise um £2.0% [+2.0%] bewirkt eine Verdnderung von +2.2% [+2.2%] positiv beziehungsweise
-2.5% [-2.2%] negativ auf den Fair Value der Bestandsliegenschaften.

Im aktuellen Umfeld der Negativzinsen besteht ein Anlagenotstand, wodurch Immobilieninvestitionen stark nachgefragt werden.
Insbesondere institutionelle Anleger sind im Umfeld der Negativzinsen bereit, fir Objekte an guten Lagen hohe Preise mit entspre-

chend tiefen Renditeerwartungen zu bezahlen. Dies kann flr einzelne Objekte zu Verkaufspreisen fihren, die deutlich von der
Marktwertschatzung abweichen.

Laufende Entwicklungs- und Neubauprojekte

Basel, Hochbergerstrasse 60: Stiicki Park

Projektbeschreibung Neubau von drei Laborgeb&uden und einer Blroliegenschaft sowie Transformation des Areals zum Zentrum
fr Innovation, Erlebnis und Gesundheit. Anlagevolumen: ca. CHF 225 Mio.
Weitere Informationen: stueckipark.ch

Projektstand 1. Etappe fertiggestellt, 2. Etappe in Realisierung

Stand Verkauf/Vermietung Haus F und | (Labor und Biro) in Vermarktung, Haus H und G (Labor und Biiro) zu 100% vermietet.

Fertigstellung 1. Etappe: 2021, 2. Etappe: 2023

Lancy, Esplanade de Pont-Rouge 5, 7, 9: Alto Pont-Rouge

Projektbeschreibung Neubau einer Dienstleistungsimmobilie mit 15 Obergeschossen und flexibel nutzbaren Flachen.
Anlagevolumen: ca. CHF 306 Mio. Weitere Informationen: alto-pont-rouge.ch

Projektstand In Realisierung

Stand Verkauf/Vermietung In Vermarktung; Mietvertrage Uber ca. 6000 m2 abgeschlossen

Fertigstellung 2023

Paradiso, Riva Paradiso 3, 20: Tertianum Residenz Du Lac

Projektbeschreibung Neubau einer Seniorenresidenz mit 60 Appartements und einer Pflegeabteilung mit 40 Betten.
Anlagevolumen: ca. CHF 74 Mio.

Projektstand In Realisierung
Stand Verkauf/Vermietung 100% vermietet
Fertigstellung 2023
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Plan-les-Ouates, Chemin des Aulx: Espace Tourbillon

Projektbeschreibung Neubau von finf Geb&duden fir Gewerbe-, Handels- und Dienstleistungsunternehmen mit unterirdischer
Logistikinfrastruktur. Anlagevolumen: ca. CHF 89 Mio. (Geb&dude B, Grundausbau).
Weitere Informationen: espacetourbillon.ch

Projektstand Grundausbau abgeschlossen

Stand Verkauf/Vermietung In Vermarktung; 40% vermietet (Gebaude B)

Fertigstellung 2023 (Vollausbau)

Richterswil, Gartenstrasse 7/17: Tertianum Wohn- und Pflegezentrum Etzelblick

Projektbeschreibung Neubau von 26 betreuten Alterswohnungen und 64 Pflegeplatzen inklusive Demenzabteilung als Ersatz fr
das bestehende Wohn- und Pflegezentrum. Anlagevolumen: ca. CHF 47 Mio.

Projektstand In Realisierung

Stand Verkauf/Vermietung 100% vermietet

Fertigstellung 2022

Schlieren, Zircherstrasse 39: JED Umbau - Join. Explore. Dare.

Projektbeschreibung Umnutzung zum Standort fur Wissenstransfer, Innovation und Unternehmertum mit Arbeitsplatzen,
Begegnungszonen in den Innen- und Aussenrdumen, Flachen flr Veranstaltungen, Gastronomie und Freizeit.
Anlagevolumen: ca. CHF 136 Mio. (Umbau, Grundausbau). Weitere Informationen: jed.swiss

Projektstand Grundausbau abgeschlossen

Stand Verkauf/Vermietung In Vermarktung

Fertigstellung 2022 (Vollausbau)

Schlieren, Zircherstrasse 39: JED Neubau - Join. Explore. Dare.

Projektbeschreibung Entwicklung Baulandreserve und Realisierung Neubau. Grosse zusammenhangende Flachen fir innovative
Unternehmen, u.a. Labornutzungen. Anlagevolumen: ca. CHF 95 Mio. Weitere Informationen: jed.swiss

Projektstand Rechtskraftige Baubewilligung liegt vor; Baubeginn 2022

Stand Verkauf/Vermietung In Vermarktung

Fertigstellung 2024

Zirich, Mdllerstrasse 16, 20

Projektbeschreibung Totalsanierung einer Biroliegenschaft. Die Liegenschaft verfligt Uber sechs Vollgeschosse, ein Attika- sowie
Technikgeschoss und drei Untergeschosse. Anlagevolumen: ca. CHF 222 Mio.

Projektstand In Realisierung

Stand Verkauf/Vermietung 100% vermietet

Fertigstellung 2023

Detailliertere Beschreibungen zu den Entwicklungs- und Neubauprojekten sind auf der Website www.sps.swiss/de/immobilien/projekte
veroffentlicht.
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15 Mobiles Sachanlagevermdgen und immaterielle Anlagen

Mobilien/  Total mobiles Total
Betriebs- Mieter- Sachanlage- immaterielle
in CHF 1000 einrichtungen ausbauten vermogen Software Anlagen
Anschaffungskosten per 01.01.2021 - 82833 82833 54808 54808
Zugéange - 5064 5064 15774 15774
Anschaffungskosten per 31.12.2021 - 87897 87897 70582 70582
Kumulierte Abschreibungen und Wertminderungen - 56877 56877 29358 29358
per 01.01.2021
Abschreibungen - 7400 7400 8981 8981
Kumulierte Abschreibungen und Wertminderungen - 64277 64277 38339 38339
per 31.12.2021
Total per 31.12.2021 - 23620 23620 32243 32243
Mobilien/  Total mobiles Total
Betriebs- Mieter- Sachanlage- immaterielle
in CHF 1000 einrichtungen ausbauten vermogen Software Anlagen
Anschaffungskosten per 01.01.2020 15068 158582 173650 60846 60846
Zugéange 192 6621 6813 14787 14787
Abgénge - -20299 -20299 -8890 -8890
Abgénge aus Devestitionen -15260 -62071 -77331 -11935 -11935
Anschaffungskosten per 31.12.2020 - 82833 82833 54808 54808
Kumulierte Abschreibungen und Wertminderungen 4979 97588 102567 32966 32966
per 01.01.2020
Abschreibungen 95 8351 8446 9138 9138
Abgéange - -20299 -20299 -8890 -8890
Abgénge aus Devestitionen -5074 -28763 -33837 -3856 -3856
Kumulierte Abschreibungen und Wertminderungen - 56877 56877 29358 29358
per 31.12.2020
Total per 31.12.2020 - 25956 25956 25450 25450
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16 Goodwill

Der aus Akquisitionen resultierende Goodwill wird per Erwerbszeitpunkt mit dem Eigenkapital verrechnet. Die theoretische Aktivie-

rung des Goodwills hatte, unter Berlicksichtigung einer Nutzungsdauer von finf Jahren, folgende Auswirkungen auf die Konzern-

rechnung:

Theoretischer Anlagespiegel Goodwill

in CHF 1000 2020 2021
Anschaffungskosten per 01.01. 454293 149755
Abgénge aus Devestitionen -304538 -
Anschaffungskosten per 31.12. 149755 149755
Kumulierte Abschreibungen per 01.01. 430520 147066
Zugange 2313 1739
Abgédnge aus Devestitionen —285767 -
Kumulierte Abschreibungen per 31.12. 147066 148805
Theoretischer Nettobuchwert per 31.12. 2689 950
Theoretische Auswirkung Eigenkapital
in CHF 1000 31.12.2020 31.12.2021
Eigenkapital gemass Bilanz 6085629 6338679
Theoretische Aktivierung Nettobuchwert Goodwill 2689 950
Theoretisches Eigenkapital inkl. Nettobuchwert Goodwill 6088318 6339629
Theoretische Auswirkung Gewinn

01.01.— 01.01.—
in CHF 1000 31.12.2020 31.12.2021
Gewinn gemass Erfolgsrechnung 610407 507377
Theoretische Abschreibung Goodwill -2313 -1739
Anpassung Verkaufserfolg Beteiligungen, netto 285767 -
Theoretischer Gewinn inkl. Abschreibung Goodwill 893861 505638
17 Passive Rechnungsabgrenzungen
in CHF 1000 31.12.2020 31.12.2021
Renovations- und Projektierungskosten 98078 112764
Warenaufwand 4028 3664
Andere betriebliche Aufwendungen 28031 34352
Laufende Ertrags- und Kapitalsteuern 25216 42865
Zinsen 698 21
Total passive Rechnungsabgrenzungen 156051 193666
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18 Finanzverbindlichkeiten

in CHF 1000 31.12.2020 31.12.2021
Grundpfandgesicherte Kredite 1033870 858
Anleihen 299906 -
Total kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 1333776 858
Grundpfandgesicherte Kredite 1681000 844700
Unbesicherte Kredite - 1702000
Wandelanleihen 539651 541165
Anleihen 1609536 2059319
Ubrige langfristige Finanzverbindlichkeiten 338 -
Total langfristige Finanzverbindlichkeiten 3830525 5147184
Total Finanzverbindlichkeiten 5164301 5148042

Am 1. Dezember 2021 hat Swiss Prime Site mit elf Schweizer Bankinstituten zwei unbesicherte Kreditfaziliaten Gber insgesamt
CHF 2.600 Mrd. abgeschlossen. Einerseits wurden damit grundpfandgesicherte Kredite abgeldst. Andererseits sichert sich Swiss
Prime Site vertraglich zugesagte Kreditfazilidten (Committed Credit Facility), welche einer Bereitstellungskommission unterliegen. Per
Bilanzstichtag betrégt die zugesicherte, nicht beanspruchte Kreditfazilitat CHF 898.000 Mio. Die beiden Vertrage haben eine Laufzeit
von flinf bzw. sechs Jahren und verfligen Uber Verlangerungsoptionen. Die wichtigsten Finanzkennzahlen (Financial Covenants) bezie-
hen sich auf den Belehnungsgrad (LTV) und den Zinsdeckungsfaktor. Der Belehnungsgrad (Finanzverbindlichkeiten in Prozent der
Bilanzsumme) darf wahrend sechs Monaten 50% und zu keiner Zeit 55% Ubersteigen. Der Zinsdeckungsfaktor ergibt sich aus der
Divison des Ertrags aus Vermietung von Liegenschaften mit den Zinsaufwendungen und muss mindestens 4.0 betragen. Per Bilanz-
stichtag betragt der Belehnungsgrad 39.2% und der Zinsdeckungsfaktor 8.5. Im Zuge der Umfinanzierung wurden Vorfalligkeitsent-
schadigungen von CHF 24.913 Mio. bezahlt und dem Finanzaufwand des Berichtsjahres belastet.

Per 11. Februar 2021 hat die Swiss Prime Site Finance AG eine siebenjahrige Anleihe (Green Bond) im Betrag von CHF 300.000 Mio.
mit einem Zinssatz von 0.375% ausgegeben. In der Berichtsperiode wurden zwei bestehende Anleihen um insgesamt CHF 150.000
Mio. erhoht. Eine Anleihe Uber CHF 300.000 Mio. wurde nach Laufzeitende am 16. April 2021 zurlckbezahlt. Per Bilanzstichtag betrug
die Finanzierungsquote des Immobilienportfolios («loan-to-value») 40.2% [41.9%].

Anleihen
CHF 300 Mio.  CHF 190 Mio.  CHF 100 Mio. ~ CHF 250 Mio.  CHF 350 Mio.
2021 2024 2024 2025 2026’
Emissionsvolumen, nominal CHF Mio. 300.000 190.000 100.000 250.000 350.000
Bilanzwert per 31.12.2021 CHF Mio. 0.000 189.940 99.755 249.962 351.639
Bilanzwert per 31.12.2020 CHF Mio. 299.906 189.917 99.672 249.952 249.434
Zinssatz % 175 1.0 2.0 0.5 0.825
Laufzeit Jahre 7 6 10 9 9
Falligkeit Datum 16.04.2021 16.07.2024 10.12.2024 03.11.2025 11.05.2026
Valorennummer 23427 449 39 863 325 25704 217 33 764 553 36 067 729
(SPS14) (SPS181) (SPS142) (SPS161) (SPS17)
Fair Value per 31.12.2021 CHF Mio. 0.000 194.370 105.350 252.625 358.750
Fair Value per 31.12.2020 CHF Mio. 301.860 196.080 107.350 254.000 257250
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Green Bond

Green Bond

CHF 350 Mio. ~ CHF 300 Mio.  CHF 300 Mio.  CHF 220 Mio.
2027 2028 2029 2031?
Emissionsvolumen, nominal CHF Mio. 350.000 300.000 300.000 220.000
Bilanzwert per 31.12.2021 CHF Mio. 351.499 299.338 299.356 217.830
Bilanzwert per 31.12.2020 CHF Mio. 351.784 0.000 299.275 169.502
Zinssatz % 1.25 0.375 0.65 0.375
Laufzeit Jahre 8 7 9 12
Féalligkeit Datum 02.04.2027 11.02.2028 18.12.2029 30.09.2031
Valorennummer 41904 099 58 194 781 58 194 773 48 850 668
(SPS19) (SPS21) (SPS20) (SPS192)
Fair Value per 31.12.2021 CHF Mio. 364.525 299.100 302.550 213.730
Fair Value per 31.12.2020 CHF Mio. 370.475 0.000 305.700 167.790
' Aufstockung der Anleihe um CHF 100 Mio. per 19.03.2021
% Aufstockung der Anleihe um CHF 50 Mio. per 16.04.2021
Die Ruckzahlungen erfolgen zum Nominalwert.
Wandelanleihen
CHF 250 Mio.  CHF 300 Mio.
2023 2025
Emissionsvolumen, nominal CHF Mio. 250.000 300.000
Nominalwert per 31.12.2021 CHF Mio. 247500 296.630
Bilanzwert per 31.12.2021 CHF Mio. 245.990 295.175
Bilanzwert per 31.12.2020 CHF Mio. 244954 294.697
Wandelpreis CHF 104.07 100.35
Zinssatz % 0.25 0.325
Laufzeit Jahre 7 7
Féalligkeit Datum 16.06.2023 16.01.2025
Valorennummer 32 811 156 39 764 277
(SPS16) (SPS18)
Fair Value per 31.12.2021 CHF Mio. 248.861 301.821
Fair Value per 31.12.2020 CHF Mio. 247871 297223
In der Berichtsperiode fanden keine Wandlungen statt.
Wandelpreis und Anzahl méglicher Aktien bei einer 100%-Wandlung
31.12.2020 Anzahl 31.12.2021 Anzahl
Wandelpreis moglicher Wandelpreis maoglicher
Wandelanleihen in CHF Aktien in CHF Aktien
0.25%-Wandelanleihe 16.06.2016-16.06.2023, Emissionsvolumen 104.07 2378206 104.07 2378206
CHF 250.000 Mio., Nominalwert CHF 247500 Mio.
0.325%-Wandelanleihe 16.01.2018-16.01.2025, Emissionsvolumen 100.35 2955954 100.35 2955954
CHF 300.000 Mio., Nominalwert CHF 296.630 Mio.
Total Anzahl moglicher Aktien 5334160 5334160
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Kurz- und langfristige Finanzverbindlichkeiten, gegliedert nach Zinssatzen

31.12.2020 31.12.2021

Total Total

Nominal- Nominal-

in CHF 1000 wert wert
Finanzverbindlichkeiten bis 1.00% 2489130 4238488
Finanzverbindlichkeiten bis 1.50% 1196000 576000
Finanzverbindlichkeiten bis 2.00% 772470 284700
Finanzverbindlichkeiten bis 2.50% 621400 32500
Finanzverbindlichkeiten bis 3.00% 70000 -
Finanzverbindlichkeiten bis 3.50% - -
Finanzverbindlichkeiten bis 4.00% 20000 20000
Total Finanzverbindlichkeiten 5169000 5151688

Kiinftige vertragliche Geldabfliisse (inklusive Zinsen) aus samtlichen finanziellen Verbindlichkeiten

Vertrag- <6 Monate 6 bis 12 Monate 1 bis 2 Jahre 2 bis 5 Jahre >5 Jahre
liche
31.12.2021 Geld-
in CHF 1000 Bilanzwert  abflisse Zins  Zahlung Zins Zahlung Zins Zahlung Zins  Zahlung Zins  Zahlung
Kurzfristige Finanz- 858 862 4 858 - - - - - - - -
verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten 25297 25297 - 25297 - - - - - - - -

aus Lieferungen

und Leistungen

Sonstige 160921 160921 - 160921 - - - - - - _ _
kurzfristige

Verbindlichkeiten

Langfristige Finanz- 5147184 5336855 18084 - 15131 - 30735 291200 69487 1772130 52588 3087500
verbindlichkeiten
Total finanzielle 5334260 5523935 18088 187076 15131 - 30735 291200 69487 1772130 52588 3087500

Verbindlichkeiten

Vertrag- <6 Monate 6 bis 12 Monate 1 bis 2 Jahre 2 bis 5 Jahre >5 Jahre
liche
31.12.2020 Geld-
in CHF 1000 Bilanzwert  abflisse Zins  Zahlung Zins Zahlung Zins Zahlung Zins  Zahlung Zins  Zahlung

Kurzfristige Finanz- 1333776 1341616 6453 973870 1293 360000 - - - - - -
verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten 8341 8341 - 8341 - - - - - - - -
aus Lieferungen

und Leistungen

Sonstige 144315 144315 - 144315 - - - - - - - -
kurzfristige

Verbindlichkeiten

Langfristige Finanz- 3830187 4065162 19031 - 19031 — 37031 175000 84491 1524230 70448 2135900
verbindlichkeiten

(ohne Derivate)

Total nicht 5316619 5559434 25484 1126526 20324 360000 37031 175000 84491 1524230 70448 2135900
derivative

finanzielle

Verbindlichkeiten

Derivate mit negati- 338 304 - 244 - 60 - - - - - -
vem Fair Value

Total derivative 338 304 - 244 - 60 - - - - - -
finanzielle

Verbindlichkeiten

Total finanzielle 5316957 5559738 25484 1126770 20324 360060 37031 175000 84491 1524230 70448 2135900
Verbindlichkeiten

Die gewichtete durchschnittliche Restlaufzeit aller verzinslichen Finanzverbindlichkeiten betrug aufgrund der vertraglichen Félligkeiten
5.8 [4.8] Jahre.
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19 Personalvorsorge

Arbeitgeberbeitragsreserve

Im Berichts- sowie im Vorjahr war keine Arbeitgeberbeitragsreserve vorhanden.

Wirtschaftlicher Nutzen/Verpflichtung und Vorsorgeaufwand

Auf die
Wirtschaftli- Periode
Uber-/ cher Anteil abgegrenzte Vorsorgeaufwand im
Unterdeckung Konzern Beitrage Personalaufwand
01.01.- 01.01.-
in CHF 1000 31.12.2021 31.12.2021 31.12.2020 31.12.2021
Vorsorgeplane ohne Uber/Unterdeckung - - - -1883 -
Vorsorgeplane mit Uberdeckung 45491 - -15513 -16710 -15513
Vorsorgepldne mit Unterdeckung - - - -100 -
Total 45491 — -15513 -18693 -15513
Weder im Berichtsjahr noch im Vorjahr wurden ausserordentliche Sanierungsbeitrdge vereinbart oder geleistet.
20 Eigenkapital
Aktienkapital
Ausgegebene Nominalwert
Namenaktien in CHF in CHF 1000
Aktienkapital per 01.01.2020 75946349 15.30 1161979
Wandlungen 24015 15.30 368
Aktienkapital per 31.12.2020 75970364 15.30 1162347
Aktienkapital per 31.12.2021 75970364 15.30 1162347

Die am 31. Dezember 2021 gehaltenen 655 [1844] eigenen Aktien waren nicht dividendenberechtigt. Somit bestand am Bilanzstichtag
das dividendenberechtigte Aktienkapital von CHF 1162.337 Mio. [CHF 1162.318 Mio.] aus 75969709 [75968520] Namenaktien.

Genehmigtes und bedingtes Kapital

Anzahl Nominalwert
Namenaktien in CHF in CHF 1000
Genehmigtes und bedingtes Kapital per 01.01.2020 7000000 15.30 107100
Beanspruchung bedingtes Kapital aufgrund von Wandlungen -24015 15.30 -368
Genehmigtes und bedingtes Kapital per 31.12.2020 6975985 15.30 106733
Genehmigtes und bedingtes Kapital per 31.12.2021" 6975985 15.30 106733

' Aufgrund der Ausgabe einer Wandelanleihe sind 2378206 Aktien (CHF 36.387 Mio.) aus bedingtem Kapital fiir allfallige Wandlungen reserviert. Das Aktienkapital kann der

Verwaltungsrat somit gemass Art. 3a der Statuten nur um einen Betrag von CHF 70.346 Mio., was 4597 779 Aktien entspricht, erhdhen

Der Verwaltungsrat ist erméachtigt, jederzeit bis zum 23. Marz 2023 das Aktienkapital im oben erwahnten Umfang zu erhéhen.

Das Aktienkapital darf gemass den Art. 3a und 3b Absatz 1 der geltenden Statuten gesamthaft (genehmigtes und bedingtes Kapital)
um hochstens CHF 106.733 Mio. erhéht werden. Der genaue Wortlaut zum genehmigten und bedingten Kapital kann den Statuten

der Gesellschaft entnommen werden.
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Kapitalreserven

in CHF 1000
Kapitalreserven per 01.01.2020 320629
Ausschittung aus Reserven aus Kapitaleinlagen -144339
Wandlung Wandelanleihen in Namenaktien 2046
Aktienbezogene Verglitungen -518
Erfolg aus Lieferung von eigenen Aktien in Verbindung mit aktienbezogenen Vergltungen -620
Kapitalreserven per 31.12.2020 177198
Ausschittung aus Reserven aus Kapitaleinlagen —127248
Aktienbezogene Verglitungen 77
Erfolg aus Lieferung von eigenen Aktien in Verbindung mit aktienbezogenen Vergltungen -1
Kapitalreserven per 31.12.2021 50016

Die Kapitalreserven stammen aus Uberpari-Emissionen bei der Griindung, den Kapitalerhéhungen sowie bei Veranderungen aus dem
Handel mit Bezugsrechten, eigenen Aktien und aktienbezogenen Vergltungen.

Per Bilanzstichtag umfassen die Reserven der Swiss Prime Site AG einen nicht ausschittbaren Betrag (gesetzliche Reserven) von
CHF 232.470 Mio. [CHF 232.470 Mio.].

Eigene Aktien

in CHF 1000
Eigene Aktien per 01.01.2020 -106
Erwerb eigene Aktien, 42900 Namenaktien, CHF 115.98 durchschnittlicher Transaktionspreis -4976
Aktienbezogene Vergiitungen, 42168 Namenaktien, CHF 102.00 durchschnittlicher Transaktionspreis 4301
Erfolg aus Lieferung von eigenen Aktien in Verbindung mit aktienbezogenen Vergiitungen 620
Eigene Aktien per 31.12.2020 -161
Erwerb eigene Aktien, 32550 Namenaktien, CHF 89.21 durchschnittlicher Transaktionspreis -2904
Aktienbezogene Vergiitungen, 33739 Namenaktien, CHF 88.78 durchschnittlicher Transaktionspreis 2996
Erfolg aus Lieferung von eigenen Aktien in Verbindung mit aktienbezogenen Vergiitungen i
Eigene Aktien per 31.12.2021 -58

Eigene Aktien werden zu Anschaffungskosten bewertet und als Minusposten im Eigenkapital ausgewiesen. Erfolge aus Lieferung
von eigenen Aktien in Verbindung mit aktienbezogenen Vergltungen werden direkt mit den Kapitalreserven verrechnet. Per Bilanz-
stichtag halten die Gruppengesellschaften 655 Aktien [1844 Aktien] und die Personalvorsorgestiftungen des Konzerns 228946
Aktien [290049 Aktien] der Swiss Prime Site AG.

Gewinnreserven

in CHF 1000
Gewinnreserven per 01.01.2020 3975536
Gewinn 610510
Erfolgswirksame Ausbuchung Goodwill bei Devestitionen von Gruppengesellschaften 304538
Ausschittung an Aktionare -144339
Gewinnreserven per 31.12.2020 4746 245
Gewinn 507377
Ausschittung an Aktionare -127248
Gewinnreserven per 31.12.2021 5126374
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Minderheiten

in CHF 1000
Minderheiten per 01.01.2020 1149
Gewinn Minderheiten -103
Verkauf einer Mehrheitsbeteiligung mit Minderheiten -1046
Minderheiten per 31.12.2020 -
Gewinn Minderheiten _
Minderheiten per 31.12.2021 -
Eigenkapital per 31.12.2021 6338679
Eigenkapital per 31.12.2020 6085629

Ausschittungen

Die Generalversammlung vom 23. Marz 2021 [24. Marz 2020] traf folgenden Beschluss: Es erfolgt eine Gesamtausschittung von
CHF 3.35 [CHF 3.80] pro Aktie. Die Ausschittung setzt sich zusammen aus einer Ausschittung aus Reserven aus Kapitaleinlagen
(verrechnungssteuerfrei) von CHF 1.67 [CHF 1.90] pro Aktie sowie einer ordentlichen Dividende von CHF 1.67 brutto [CHF 1.90] pro
Aktie aus dem Bilanzgewinn (verrechnungssteuerpflichtig).

Das der Ausschlttung zugrunde liegende Aktienkapital bestand aus 75969242 [75968018] Aktien. Die Ausschittung an Aktionére im
Betrag von CHF 254.496 Mio. [CHF 288.678 Mio.] erfolgte am 29. Marz 2021 [1. April 2020].

21 Kennzahlen pro Aktie

Der Gewinn, der bei der Ermittlung des Gewinns pro Aktie beziehungsweise des verwasserten Gewinns pro Aktie zur Anwendung
kam, war der ausgewiesene, den Aktionaren der Swiss Prime Site AG zuzurechnende Gewinn.

Basis fiir die Berechnung des verwasserten Gewinns pro Aktie

01.01.— 01.01.—
in CHF 1000 31.12.2020 31.12.2021
Gewinn, Anteil Aktiondre Swiss Prime Site AG 610510 507377
Zinsen Wandelanleihen (Coupon), Amortisation der anteiligen Kosten, Steuereffekte 3100 3096
Relevanter Gewinn fiir die Berechnung des verwasserten Gewinns pro Aktie 613610 510473
Gewichtete durchschnittliche Anzahl Aktien
01.01.— 01.01.—
31.12.2020 31.12.2021
Ausgegebene Aktien per 01.01. 75946349 75970364
Gewichtete Anzahl Aktien aus Neuausgabe fur Wandlungen 22207 -
Durchschnittlicher Bestand eigene Aktien (360 Tage) -3693 -2260
Total gewichtete durchschnittliche Anzahl Aktien 01.01.-31.12. (360 Tage) 75964863 75968104
Gewichtete Anzahl Aktien aus Neuausgabe fur Wandlungen -22207 -
Effektive Anzahl gewandelter Aktien 24015 -
Hochstmaogliche Anzahl bei einer Wandlung auszugebender Aktien 5334160 5334160
Basis fiir die Berechnung des verwéasserten Gewinns pro Aktie 81300831 81302264
Gewinn und Eigenkapital pro Aktie (NAV)
01.01.— 01.01.—
in CHF 31.12.2020 31.12.2021
Gewinn pro Aktie (EPS) 8.04 6.68
Verwasserter Gewinn pro Aktie 755 6.28
Eigenkapital pro Aktie (NAV) vor latenten Steuern’ 95.41 100.07
Eigenkapital pro Aktie (NAV) nach latenten Steuern’ 80.11 83.44

! Das Segment Dienstleistungen (immobiliennahe Geschaftsfelder) ist darin nur zu Buchwerten enthalten
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22 Zukiinftige Verpflichtungen und verpfandete Aktiven

Im Rahmen ihrer Neubautatigkeit sowie flr Sanierungen und Renovationen von Bestandsliegenschaften hat Swiss Prime Site mit
diversen Totalunternehmen Vertrage fir die Erstellung der Neu- respektive Umbauten abgeschlossen. Die Falligkeiten der Restzah-
lungen aus diesen Totalunternehmervertragen sind wie folgt:

in CHF 1000 31.12.2020 31.12.2021
2021 212824 n.a.
2022 106707 231332
2023 53908 1565835
2024 - 32123
2027 3000 3000
Total zuklinftige Verpflichtungen aus Totalunternehmervertragen 376439 422290

Operative Leasingvereinbarungen
Per Bilanzstichtag bestanden folgende kinftige Verpflichtungen flr Baurechtszinsen, Blromaschinenleasing und Zumiete von
Biro-, Verkaufs- und Wohnflachen:

in CHF 1000 31.12.2020 31.12.2021
Leasingzahlungen bis zu 1 Jahr 12276 14357
Leasingzahlungen ab 1 Jahr bis 5 Jahre 42225 43199
Leasingzahlungen tber 5 Jahre 338112 328591
Total zuklinftige Leasingzahlungen 392613 386147
Verpfandete Aktiven

in CHF 1000 31.12.2020 31.12.2021
Fair Value der betroffenen Renditeliegenschaften 8842035 2102027
Nominalwert der verpféndeten Schuldbriefe 4291053 1011386
Derzeitige Beanspruchung (nominal) 2714870 845558

23 Transaktionen mit Nahestehenden

Als nahestehende Personen gelten der Verwaltungsrat, die Gruppenleitung, die Gruppengesellschaften, die Vorsorgeeinrichtungen des
Konzerns, die assoziierten Unternehmen und ihre Tochtergesellschaften sowie die Swiss Prime Anlagestiftung.

Verwaltungsrat und Gruppenleitung
Die Offenlegung der nachfolgenden fixen Vergtitungen an die Mitglieder des Verwaltungsrats und der fixen und variablen Vergltungen
an die Gruppenleitung erfolgte gemass dem Accrual-Prinzip (periodengerechte Erfassung, unabhangig vom Zahlungsstrom).

Die Verwaltungsratshonorare werden zu 50% in Form von Aktien der Swiss Prime Site AG ausgerichtet. Die Aktien unterliegen einer
Verkaufssperre von drei Jahren [drei Jahren]. Im Berichtsjahr wurden den Mitgliedern des Verwaltungsrats 7917 Aktien [7 370 Aktien]
zum Verkehrswert von CHF 0.715 Mio. [CHF 0.647 Mio.] Ubertragen.

Die variable Verguitung der Gruppenleitungsmitglieder erfolgt zu 37.5% als leistungsbedingte Anwartschaften auf Aktien (Performance
Share Units oder PSU) im Rahmen eines langfristigen Beteiligungsplans (LTl). Am Tag der Zuteilung wird der individuelle LTI-Betrag
auf Grundlage des volumengewichteten durchschnittlichen Aktienkurses der letzten 60 Borsentage vor dem Zuteilungsdatum in
PSU umgewandelt. Die PSU unterliegen einer dreijéhrigen Vesting-Periode, vorbehaltlich der Erflllung einer Leistungsbedingung und
des Fortbestehens des Beschaftigungsverhéltnisses wahrend der Vesting-Periode. Der Gewinn pro Aktie (EPS) ohne Neubewertungen
und latente Steuern stellt die Leistungsbedingung dar. Das EPS-Ziel fir die dreijahrige Vesting-Periode wird auf Grundlage des
mittelfristigen Finanzplans von Swiss Prime Site vorgegeben. Am Vesting-Termin wird die Anzahl zugeteilter PSU mit dem Auszah-
lungsfaktor multipliziert, um die Anzahl der Aktien von Swiss Prime Site zu definieren, die definitiv ausbezahlt werden. Der Auszah-
lungsfaktor hangt von der Erreichung des EPS-Ziels ab und bewegt sich zwischen 0% und 100%.
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Im Berichtsjahr wurden der Gruppenleitung 14552 [10082] Performance Share Units zugeteilt. Die Erfassung in der Konzernrechnung
erfolgt verteilt Uber die dreijéhrige Vesting-Periode zum Tageskurs von CHF 87.15 [CHF 94.75] (Bérsenkurs am Zuteilungsdatum). Der
dafir in der Konzernerfolgsrechnung verbuchte Aufwand betrug CHF 1.078 Mio. [CHF 0.988 Mio.].

Vergiitungen an den Verwaltungsrat und die Gruppenleitung

01.01.— 01.01.—
in CHF 1000 31.12.2020 31.12.2021
Fixe Vergltung in bar (brutto) 3686 4163
Variable Vergltung in bar (brutto) 1611 1601
Aktienbezogene Verglitung 1557 1726
Ubrige Vergiitungskomponenten 73 90
Altersvorsorgeleistungen 466 641
Ubrige Sozialleistungen 41 370
Total Verglitungen an den Verwaltungsrat und die Gruppenleitung 7804 8591
Pauschalspesen 130 156

Ubrige nahestehende Personen

Gegenlber den diversen Pensionskassen und der Wohlfahrtsstiftung SPS und Jelmoli bestanden Kontokorrentsalden von CHF -0.424
Mio. [CHF 0.287 Mio.]. Die Forderungen gegentiber der Swiss Prime Anlagestiftung betrugen CHF 0.868 Mio. [CHF 0.135 Mio.]. Die
Forderungen gegentber dem neu lancierten Swiss Prime Site Solutions Investment Fund Commercial betragen CHF 1.363 Mio. [keine].
Der Ertrag aus Asset-Management mit der Swiss Prime Anlagestiftung betrug CHF 14.797 Mio. [CHF 12.259 Mio.]. Der Ertrag aus
Asset Management mit der Swiss Prime Site Solutions Investment Fund Commercial betrug CHF 1.269 Mio [keine]. Der Ertrag aus
Ubrigen Immobiliendienstleistungen betrug CHF 4.331 Mio. [CHF 3.020 Mio.]. Es entstanden keine Immobiliendienstleistungen und
Ubrigen Dienstleistungen fir Ubrige nahestehende Stiftungen [CHF 0.008 Mio.].

Es gab weder in der Berichts- noch in der Vorjahresperiode weitere Transaktionen mit anderen Nahestehenden.

24 Gruppengesellschaften und assoziierte Unternehmen
Die Swiss Prime Site AG halt die folgenden Beteiligungen:

Vollkonsolidierte Beteiligungen (direkt oder indirekt)

31.12.2020 Beteiligungs- 31.12.2021 Beteiligungs-

Grundkapital quote Grundkapital quote

Tatigkeitsbereich in CHF 1000 in % in CHF 1000 in %

immoveris ag, Bern' Immobiliendienst- 200 100.0 n.a. n.a.
leistungen

Jelmoli AG, Zirich Detailhandel 6600 100.0 6600 100.0

Swiss Prime Site Dreispitz AG, Olten Immobilien 5295 100.0 5295 100.0

streamnow ag, ZUrich Immobiliendienst- 100 100.0 100 100.0
leistungen

Swiss Prime Site Finance AG, Olten Finanzdienst- 100000 100.0 100000 100.0
leistungen

Swiss Prime Site Immobilien AG, Olten Immobilien 50000 100.0 50000 100.0

Swiss Prime Site Management AG, Olten Dienstleistungen 100 100.0 100 100.0

Swiss Prime Site Solutions AG, Zurich' Asset 1500 100.0 1500 100.0
Management

Wincasa AG, Winterthur Immobiliendienst- 1500 100.0 1500 100.0
leistungen

Zimmermann Vins SA, Carouge Immobilien 350 100.0 350 100.0

" Fusion der immoveris ag in die Swiss Prime Site Solutions AG per 01.01.2021
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Assoziierte Unternehmen, bewertet nach der Equity-Methode

31.12.2020 Beteiligungs- 31.12.2021 Beteiligungs-

Grundkapital quote Grundkapital quote

Tatigkeitsbereich in CHF 1000 in % in CHF 1000 in %

INOVIL SA, Lausanne Parkhaus 5160 271 5160 271

Parkgest Holding SA, Genéve Parkhaus 4750 38.8 4750 38.8
25 Bedeutende Aktionare

31.12.2020 31.12.2021

Beteiligungs- Beteiligungs-

Bedeutende Aktionare (Beteiligungsquote >3%) quote in % quote in %

BlackRock Inc., New York <10.0 <10.0

Credit Suisse Funds AG, Zurich 78 7.7

State Street Corporation, Boston >3.0 >3.0

UBS Fund Management (Switzerland) AG, Basel 4.3 3.8

26 Risikomanagement

Kontinuitat sicherstellen und Chancen nutzen

Swiss Prime Site ist einem breiten Spektrum von Chancen und Risiken ausgesetzt. Zur Erreichung der langfristigen Unternehmensziele
ist es entscheidend, Veranderungen im wirtschaftlichen, gesellschaftlichen, regulatorischen, technologischen und ¢kologischen Umfeld
frihzeitig zu erkennen. Das Management von Chancen und Risiken als integrierter Bestandteil der Nachhaltigkeitsstrategie hat bei
Swiss Prime Site deshalb einen hohen Stellenwert. Das Unternehmen setzt diesbeziglich einen systematischen Prozess um, der eine
wichtige Grundlage fir eine kontinuierliche Geschéaftsentwicklung und einen nachhaltigen Unternehmenserfolg bildet.

Das Risikomanagement von Swiss Prime Site basiert auf der gruppenweit glltigen Risikopolitik. Diese legt einen homogenen, verant-
wortungsbewussten Umgang mit Chancen und Risiken fest und fordert ein einheitliches Verstandnis des Risikomanagements innerhalb
der Swiss Prime Site-Gruppe.

Systematisches Risikomanagement auf allen Ebenen

Das Risikomanagementsystem von Swiss Prime Site stitzt sich auf das gruppenweit glltige Risikomanagementreglement ab. Darin
werden die Mindestanforderungen und Vorgaben an den Risikomanagementprozess festgelegt, wobei jede Gruppengesellschaft
weitere spezifische Vorgaben und Reglemente erlassen darf. Das Risikomanagementreglement umfasst die folgenden Elemente:
Grundsatze, Kontrollumfeld, Kommunikation, Organisation und Prozesse.

Risikomanagementprozess

Der Risikomanagementprozess umfasst samtliche Tatigkeiten zur Bewirtschaftung der Chancen und Risiken. Die Identifizierung der
Risiken ist ein laufender und dynamischer Prozess unter Einbezug aller Mitarbeitenden. Im regelmassigen Dialog mit verschiedenen
Stakeholdern und auf der Basis von Analysen der verfligbaren internen sowie externen Informationen werden bestehende sowie neue
Risiken und Chancen laufend tberwacht und bedarfsweise Massnahmen definiert. Einen zentralen Bestandteil im Risikomanagement-
prozess stellen die jahrlichen Risikogesprachen dar. Diese erfolgen einerseits zwischen der Geschaftsleitung und dem Risk & Audit
Committee der jeweiligen Gruppengesellschaft und andererseits zwischen den Risikoeignern und der Abteilung Group Risk Management.

Zentrale Risikomanagementmassnahmen

Die Risikobewaltigung ist ein wichtiger Bestandteil des Risikomanagements von Swiss Prime Site. Die Angemessenheit der Umsetzung
und der Reifegrad werden regelmaéssig, jedoch mindestens jahrlich durch das Group Audit & Risk beurteilt. Bedarfsweise erfolgt dabei eine
aktive Koordinations- und Unterstiitzungsrolle in der Umsetzung. Die Verantwortung zur Einhaltung der gruppenweiten Anforderungen
sowie zum Aufbau und zur Umsetzung der Massnahmen in diesen Themenfeldern obliegt weiterhin dem operativen Management der
einzelnen Gruppengesellschaften. Die von Swiss Prime Site definierten und umgesetzten Massnahmen zur Risikobewaltigung kénnen in
acht Ubergeordneten Kategorien/Themengebieten zusammmengefasst werden: organisatorische Massnahmen, Weisungs- und Prozesswe-
sen, interne und externe Revision, Versicherungswesen, internes Kontrollsystem (IKS), CyberRisiken und Nachhaltigkeits- resp. Klimarisiken.

Wichtigste Risiken in den verschiedenen Geschaftsfeldern
Im Rahmen der Risikobeurteilung 2021 wurden Hauptrisikothemen fir Swiss Prime Site identifiziert: Dabei wurden umfassende Mass-
nahmen zur Reduzierung von negativen Auswirkungen definiert. Detaillierte Erlduterungen hierzu vgl. Corporate Governance Bericht.
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27 Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Die Konzernrechnung wurde am 10. Februar 2022 durch den Verwaltungsrat zur Verdffentlichung freigegeben. Sie unterliegt der
Genehmigung durch die Generalversammlung der Swiss Prime Site AG vom 23. Mérz 2022.

Ruckwirkend auf den 1. Januar 2022 hat die Swiss Prime Site AG 100% der Anteile der Akara Gruppe in Zug erworben. Die Akara
Funds AG ist ein FINMA regulierter Fondsanbieter mit Fokus auf Wohn- und Kommerzimmobilien. Zur Gruppe gehdren ausserdem
die Akara Real Estate Management AG, welche Immobiliendienstleistungen in den Bereichen Entwicklung, Realisation, Bewirtschaftung
und Vermarktung erbringt, sowie die Akara Property Development AG, welche die Geschaftsfliihrung fir eine Kommanditgesellschaft
fr kollektive Kapitalanlagen (KmGK) wahrnimmt. Die Gruppe beschéftigt insgesamt rund 50 spezialisierte Immobilienfachkrafte, wel-
che allesamt Ubernommen werden. Die Real Estate Assets under Management betragen insgesamt rund CHF 2.3 Mrd. und setzen
sich aus dem «Akara Diversity PK», einem Immobilienfonds fir steuerbefreite Vorsorgeeinrichtungen, dem Private Equity Produkt
«Akara Property Development 1 KmGK» fur qualifizierte Anleger und einer Entwicklungspipeline (u.a. Akara Tower, Baden) von Uber
CHF 240 Mio. zusammen. Es ist geplant, die Akara-Gruppe bzw. die jeweiligen Gesellschaften im Verlauf des Geschaftsjahres 2022 in
die Swiss Prime Site Solutions zu integrieren und die beiden Fondsleitungen zu fusionieren. Durch die beabsichtigte Zusammenlegung
wachst Swiss Prime Site Solutions zu einem der fihrenden Schweizer Real Estate Asset Manager mit Real Estate Assets under
Management (inkl. Entwicklungspipeline) von Uber CHF 6.5 Mrd. und einem erwarteten EBIT-Beitrag 2022 von CHF 27 bis 28 Mio.
Die Akquisition wird zu 35% aus Aktien von Swiss Prime Site aus dem dafir vorgesehenen genehmigten Kapital finanziert.

Im Februar 2022 hat Moody's Investors Service das langfristige Emittentenrating der Swiss Prime Site AG mit A3 und stabilem Outlook
bewertet. Dies bestatigt die ausgezeichnete Bonitat von Swiss Prime Site.

Es sind keine weiteren Ereignisse zwischen dem 31. Dezember 2021 und dem Datum der Freigabe der vorliegenden Konzernrechnung
eingetreten, die eine Anpassung der Bilanzwerte von Aktiven und Passiven des Konzerns per 31. Dezember 2021 zur Folge hatten
oder an dieser Stelle offengelegt werden mussten.
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Definition Alternative
Performancekennzahlen

Ausschittungsrendite
Ausschittung pro Aktie in Prozent des Aktienkurses am Periodenende.

Betriebliches Ergebnis vor Abschreibungen (EBITDA)
Betriebliches Ergebnis vor Finanzergebnis und Steuern (EBIT) zuzlglich Abschreibungen auf mobilem Sachanlagevermégen und
Abschreibungen auf immateriellen Anlagen.

Betriebliches Ergebnis (EBIT) ohne Neubewertungen
Betriebliches Ergebnis vor Finanzergebnis und Steuern (EBIT) abzlglich Neubewertungen Renditeliegenschaften.

Eigenkapitalquote
Total Eigenkapital in Prozent der Bilanzsumme.

Eigenkapitalrendite (ROE)
Gewinn (Anteil Aktionare Swiss Prime Site AG) dividiert durch das durchschnittliche Eigenkapital (Anteil Aktionare
Swiss Prime Site AG).

Eigenkapitalrendite (ROE) ohne Neubewertungen und latente Steuern
Gewinn (Anteil Aktionare Swiss Prime Site AG) abzlglich Neubewertungen und latenter Steuern, dividiert durch das durchschnitt-
liche Eigenkapital (Anteil Aktiondre Swiss Prime Site AG).

EPRA NDA (Net Disposal Value)
Bestimmung des Eigenkapitals pro Aktie basierend auf einem Verkaufsszenario. Entsprechend werden die latenten Steuern wie
unter Swiss GAAP FER angesetzt.

EPRA NRV (Net Reinstatement Value)

Bestimmung des Eigenkapitals pro Aktie unter der Annahme, dass niemals Immobilien verkauft werden. Entsprechend werden der
NAV um die latenten Steuern angepasst und die notwendigen Erwerbsnebenkosten wieder hinzugerechnet. Spiegelt den Vermo-
genswert, der notwendig ware, Swiss Prime Site neu aufzubauen.

EPRA NTA (NetTangible Asset)

Bestimmung des Eigenkapitals pro Aktie unter der Annahme, dass wie im bisherigen Ausmass Immobilien angekauft und verkauft
werden. Ein Teil der latenten Steuern wird somit durch Verkaufe realisiert. Auf Basis unserer bisherigen Firmenentwicklung und
unserer Planung ist der Anteil an Verkaufen allerdings gering. Neben den erwarteten Verkaufen werden fir den NTA immaterielle
Vermdogenswerte (bei uns primar [T-Systeme) vollstandig exkludiert.

Finanzierungsquote des Immobilienportfolios (LTV/loan-to-value)
Kurzfristige und langfristige Finanzverbindlichkeiten in Prozent des Immobilienportfolios zum Fair Value.

Funds From Operations FFO
Die Kennzahl zeigt den zahlungswirksamen Ertrag aus der operativen Geschéftstatigkeit (FFO I). Im FFO Il sind zusatzlich
die zahlungswirksamen Ertrége aus Liegenschaftsverkdufen enthalten. Berechnung siehe Anhang 5 der Konzernrechnung.

Gewinn ohne Neubewertungen und latente Steuern
Gewinn abzlglich Neubewertungen Renditeliegenschaften und latenter Steuern.

Gewinn pro Aktie (EPS) ohne Neubewertungen und latente Steuern

Gewinn (Anteil Aktionare Swiss Prime Site AG) abzlglich Neubewertungen und latenter Steuern, dividiert durch die gewichtete
durchschnittliche Anzahl ausstehender Aktien.
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Gesamtkapitalrendite (ROIC)
Gewinn (Anteil Aktionare Swiss Prime Site AG) zuzlglich Finanzaufwand, dividiert durch die durchschnittliche Bilanzsumme.

Gesamtkapitalrendite (ROIC) ohne Neubewertungen und latente Steuern
Gewinn (Anteil Aktionare Swiss Prime Site AG) zuzlglich Finanzaufwand abzlglich Neubewertungen und latenter Steuern, dividiert
durch die durchschnittliche Bilanzsumme.

Leerstandsquote
Mietertrag aus Leerstdnden in Prozent des Sollmietertrags aus Vermietung von Renditeliegenschaften.

NAV (Net Asset Value) nach latenten Steuern pro Aktie
Eigenkapital (Anteil Aktionare Swiss Prime Site AG), dividiert durch die Anzahl ausgegebener Aktien am Bilanzstichtag (ohne Bestand
eigene Aktien).

NAV (Net Asset Value) vor latenten Steuern pro Aktie
Eigenkapital (Anteil Aktionare Swiss Prime Site AG) zuzUglich latenter Steuerverbindlichkeiten, dividiert durch die Anzahl ausgegebener
Aktien am Bilanzstichtag (ohne Bestand eigene Aktien).

Nettoobjektrendite
Liegenschaftenerfolg in Prozent des Immobilienportfolios zum Fair Value per Bilanzstichtag.

Zinspflichtiges Fremdkapital
Kurzfristige und langfristige Finanzverbindlichkeiten abzlglich derivativer Finanzinstrumente (Ubrige langfristige Finanzverbindlichkeiten).
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gericnt der Revisionsstele

An die Generalversammlung der Swiss Prime Site AG, Olten

Bericht zur Prifung der Konzernrechnung

Priifungsurteil

Wir haben die Konzernrechnung der Swiss Prime Site AG und ihrer Tochtergesellschaften (der Konzern) — beste-
hend aus der Konzernbilanz zum 31. Dezember 2021, der Konzernerfolgsrechnung, dem Konzerneigenkapital-
nachweis und der Konzerngeldflussrechnung fiir das dann endende Jahr, sowie dem Konzernanhang, ein-
schliesslich einer Zusammenfassung bedeutsamer Rechnungslegungsmethoden — gepriift.

Nach unserer Beurteilung vermittelt die Konzernrechnung (Seiten 12 bis 47, 76 bis 83) ein den tatsachlichen Ver-
haltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage des Konzerns zum 31. Dezember 2021 sowie
dessen Ertragslage und Geldfliisse fiir das dann endende Jahr in Ubereinstimmung mit den Swiss GAAP FER
und entspricht Artikel 17 der Richtlinie betr. Rechnungslegung (Richtlinie Rechnungslegung, RLR) der SIX Swiss
Exchange sowie dem schweizerischen Gesetz.

Grundlage fiir das Priifungsurteil

Wir haben unsere Priifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den Schweizer Priifungs-
standards (PS) durchgefiihrt. Unsere Verantwortlichkeiten nach diesen Vorschriften und Standards sind im Ab-
schnitt "Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle fiir die Prifung der Konzernrechnung" unseres Berichts weiter-
gehend beschrieben. Wir sind von dem Konzern unabhéngig in Ubereinstimmung mit den schweizerischen ge-
setzlichen Vorschriften und den Anforderungen des Berufsstands und wir haben unsere sonstigen beruflichen
Verhaltenspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfilllt.

Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Priifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als
Grundlage fur unser Prufungsurteil zu dienen.

Berichterstattung liber besonders wichtige Priifungssachverhalte aufgrund Rundschreiben 1/2015 der
Eidgendssischen Revisionsaufsichtsbehorde

Bewertung der Renditeliegenschaften

Vollstandigkeit und Genauigkeit der latenten Steuerverbindlichkeiten

Besonders wichtige Priifungssachverhalte sind solche Sachverhalte, die nach unserem pflichtgemassen Ermes-
sen am bedeutsamsten fiir unsere Priifung der Konzernrechnung des aktuellen Zeitraums waren. Diese Sachver-
halte wurden im Zusammenhang mit unserer Prifung der Konzernrechnung als Ganzes und bei der Bildung un-
seres Prufungsurteils hierzu bericksichtigt, und wir geben kein gesondertes Priifungsurteil zu diesen Sachverhal-
ten ab.
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Bewertung der Renditeliegenschaften

Prifungssachverhalt

Die Renditeliegenschaften bilden einen wesentlichen
Bestandteil der Bilanz und weisen per 31.Dezember
2021 einen aktuellen Wert bzw. Fair Value von
insgesamt TCHF 12,489,910 auf.

Die Renditeliegenschaften werden per Bilanzstichtag
zum Fair Value bewertet. Bei der Bewertung wird auf
Gutachten des externen Schatzungsexperten
abgestitzt. Die halbjahrlich mittels Discounted-
Cashflow-Modell vorgenommenen

Fair Value Schatzungen werden in Bezug auf die
erwarteten kiinftigen Geldflisse und den pro
Liegenschaft in Abhangigkeit ihrer individuellen
Chancen und Risiken angewendeten
Diskontierungszinssatz wesentlich durch Annahmen
und Schatzungen der Gruppenleitung und des
externen Schatzungsexperten beeinflusst.

Unsere Vorgehensweise

Im Rahmen unserer Priifung haben wir die
Fachkompetenz und Unabhangigkeit des externen
Schatzungsexperten beurteilt. Wir haben mit dem
externen Schatzungsexperten eine Besprechung zur

Bewertung der Renditeliegenschaften durchgefiihrt und

dabei Bewertungsmethodik sowie ausgewahlte
wertrelevante Parameter diskutiert. Zur Unterstitzung
unserer Priifungshandlungen setzten wir unsere
Bewertungsspezialisten aus dem Bereich Real Estate
ein.

Auf Basis einer nach qualitativen und quantitativen
Faktoren ausgewahlten Stichprobe haben wir unter
anderem folgende Priifungshandlungen durchgefiihrt:

— Evaluation der methodischen Richtigkeit des zur
Bestimmung des Fair Values verwendeten Mo-
dells;

— Kiritisches Hinterfragen der wichtigsten
wertrelevanten Faktoren (namentlich

Diskontierungszinssatz, Marktmieten, Leerstande,

Bewirtschaftungs-, Unterhalts-, und
Instandsetzungskosten) aufgrund von
Vergangenheitszahlen, Benchmarks, 6ffentlich
verfugbaren Informationen und unseren
Markteinschatzungen.

— Zusatzlich bei Entwicklungsliegenschaften: Beur-
teilung der Schliisselannahmen mit Bezug auf
die anfallenden Baukosten, die Nutzung, den
Zeitpunkt der Realisierung, die Erlése sowie die
zukunftige Marktentwicklung und Evaluation der
Kostenerfassung hinsichtlich Aktivierbarkeit und
Zuordnung auf Basis der Investitionsrechnung.

Wir haben zudem die Angemessenheit der
Offenlegung in der Konzernrechnung mit Bezug auf
die Angaben zu den Sensitivitaten der Fair Values
der Renditeliegenschaften auf eine Veranderung der
Diskontierungszinssatze beurteilt.

Weitere Informationen zur Bewertung der Renditeliegenschaften sind an folgenden Stellen im Anhang der Kon-

zernrechnung enthalten:

— Anhang der Konzernrechnung 2 ,Zusammenfassung der wesentlichen Grundsatze der Rechnungslegung*

— Anhang der Konzernrechnung 14 ,Renditeliegenschaften”

— Bericht des Bewertungsexperten, Wiest Partner AG, Zirich
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Priifungssachverhalt

Per 31. Dezember 2021 betragen die latenten
Steuerverbindlichkeiten TCHF 1,263,720.

Latente Steuern werden auf temporaren Differenzen
zwischen den Wertanséatzen in der Steuerbilanz und der
Konzernbilanz abgegrenzt. Die Bemessung der latenten
Steuern berlicksichtigt den erwarteten Zeitpunkt und die
erwartete Art und Weise der Realisation bzw. Tilgung
der betroffenen Aktiven und Verbindlichkeiten. Dabei
werden die Steuersatze herangezogen, die zum Bilanz-
stichtag an den jeweiligen Standorten der Liegenschaf-
ten gelten bzw. beschlossen sind. Die latenten Steuern
resultieren primar aus den Bewertungsunterschieden
zwischen den Fair Values und den steuerrechtlich mas-
sgebenden Werten der Renditeliegenschaften.

Bei der Berechnung der latenten Steuerverbindlichkei-
ten mussen Annahmen und Schatzungen bezogen auf
die steuerlich massgebenden Anlagekosten und die
Fair Values der Liegenschaften sowie die im Zeitpunkt
der Realisierung der Steuerdifferenz geltenden Steuers-
atze getroffen werden. Bei langen Haltedauern kénnen
je nach kantonalen Regeln bei der Bestimmung der
steuerlich massgebenden Anlagekosten anstelle der ef-
fektiven Anlagekosten auch alternativ ermittelte Anlage-
kosten bertcksichtigt werden (z.B. Verkehrswert vor 20
Jahren bei Zircher Liegenschaften). In Kantonen mit
separater Grundstiicksgewinnsteuer (monistisches Sys-
tem) muss zudem die Resthaltedauer der Liegenschaf-
ten geschatzt werden, wobei SPS bei nicht zum Verkauf
bestimmten Liegenschaften von einer minimalen Besitz-
dauer von 20 Jahren ausgeht.

% Volistandigkeit und Genauigkeit der latenten Steuerverbindlichkeiten

Unsere Vorgehensweise

Im Rahmen unserer Prifung haben wir die Berechnung
der latenten Steuern auf den Renditeliegenschaften un-
ter Einbezug unserer Steuerspezialisten kritisch beur-
teilt.

Auf Basis des Gesamtportfolios haben wir unter ande-
rem folgende Priifungshandlungen durchgefiihrt:

— Evaluation der Berechnungsmethodik der latenten
Steuerverbindlichkeiten;

— Kritische Beurteilung der zur Berechnung angenom-
menen, bei Realisierung der Steuerdifferenz gelten-
den Steuersatze pro Kanton.

Auf Basis einer nach qualitativen und quantitativen Fak-
toren ausgewahlten Stichprobe haben wir unter ande-
rem folgende Priifungshandlungen durchgefiihrt:

— Abstimmung des Fair Values mit der Verkehrswert-
schatzung und der steuerlich massgebenden Anlage-
kosten mit der Anlagebuchhaltung resp. den De-
tailaufstellungen des Kunden;

— Nachvollzug der rechnerischen Korrektheit der Be-
rechnung der latenten Steuern.

Weitere Informationen zu Berechnung der latenten Steuerverbindlichkeiten sind an folgenden Stellen im Anhang

der Konzernrechnung enthalten:

— Anhang der Konzernrechnung 2 ,Zusammenfassung der wesentlichen Grundsatze der Rechnungslegung*

— Anhang der Konzernrechnung 10 ,Ertragssteuern”
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Verantwortlichkeiten des Verwaltungsrates fiir die Konzernrechnung

Der Verwaltungsrat ist verantwortlich fiir die Aufstellung einer Konzernrechnung, die in Ubereinstimmung mit den
Swiss GAAP FER, Artikel 17 der Richtlinie betr. Rechnungslegung (Richtlinie Rechnungslegung; RLR) der SIX
Swiss Exchange und den gesetzlichen Vorschriften ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild ver-
mittelt, und fir die internen Kontrollen, die der Verwaltungsrat als notwendig feststellt, um die Aufstellung einer
Konzernrechnung zu ermdéglichen, die frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen
Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung der Konzernrechnung ist der Verwaltungsrat dafiir verantwortlich, die Fahigkeit des Konzerns
zur Fortfiihrung der Geschaftstatigkeit zu beurteilen, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfiihrung der Ge-
schaftstatigkeit — sofern zutreffend — anzugeben sowie daflr, den Rechnungslegungsgrundsatz der Fortfiihrung
der Geschaftstatigkeit anzuwenden, es sei denn, der Verwaltungsrat beabsichtigt, entweder den Konzern zu liqui-
dieren oder Geschaftstatigkeiten einzustellen, oder hat keine realistische Alternative dazu.

Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle fiir die Priifung der Konzernrechnung

Unsere Ziele sind, hinreichende Sicherheit darliber zu erlangen, ob die Konzernrechnung als Ganzes frei von we-
sentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist, und einen Bericht abzugeben, der
unser Prifungsurteil beinhaltet. Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mass an Sicherheit, aber keine Garantie
dafiir, dass eine in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den PS durchgefiihrte Priifung eine
wesentliche falsche Darstellung, falls eine solche vorliegt, stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus dolo-
sen Handlungen oder Irrtimern resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn von ihnen einzeln oder
insgesamt verniinftigerweise erwartet werden kénnte, dass sie die auf der Grundlage dieser Konzernrechnung
getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Nutzern beeinflussen.

Als Teil einer Priifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den PS iiben wir wahrend der
gesamten Priifung pflichtgeméasses Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung. Darliber hinaus:

— identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder unbeabsichtigter — falscher
Darstellungen in der Konzernrechnung, planen und fithren Priifungshandlungen als Reaktion auf diese Risi-
ken durch sowie erlangen Priifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir un-
ser Priifungsurteil zu dienen. Das Risiko, dass aus dolosen Handlungen resultierende wesentliche falsche
Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist hdher als ein aus Irrtimern resultierendes, da dolose Handlungen
betrligerisches Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefiihrende Darstellun-
gen oder das Ausserkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

— gewinnen wir ein Verstandnis von dem fiir die Priifung relevanten internen Kontrollsystem, um Prifungs-
handlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstanden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel,
ein Prufungsurteil zur Wirksamkeit des internen Kontrollsystems des Konzerns abzugeben.

— beurteilen wir die Angemessenheit der angewandten Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit
der dargestellten geschatzten Werte in der Rechnungslegung und damit zusammenhéngenden Angaben.

— schlussfolgern wir Uiber die Angemessenheit der Anwendung des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fort-
fihrung der Geschaftstatigkeit durch den Verwaltungsrat sowie auf der Grundlage der erlangten Priifungs-
nachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten be-
steht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit des Konzerns zur Fortfiihrung der Geschaftstatigkeit aufwer-
fen kann. Falls wir die Schlussfolgerung treffen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir ver-
pflichtet, in unserem Bericht auf die dazugehdérigen Angaben im Anhang der Konzernrechnung aufmerksam
zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser Prifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen
unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Berichts erlangten Prifungsnach-
weise. Zukiinftige Ereignisse oder Gegebenheiten kdnnen jedoch die Abkehr des Konzerns von der Fortfiih-
rung der Geschaftstatigkeit zur Folge haben.

— beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt der Konzernrechnung einschliesslich der
Angaben im Anhang sowie, ob die Konzernrechnung die zugrunde liegenden Geschéftsvorfélle und Ereig-
nisse in einer Weise wiedergibt, dass eine sachgerechte Gesamtdarstellung erreicht wird.

— erlangen wir ausreichende geeignete Priifungsnachweise zu den Finanzinformationen der Einheiten oder Ge-
schaftstatigkeiten innerhalb des Konzerns, um ein Priifungsurteil zur Konzernrechnung abzugeben. Wir sind
verantwortlich fir die Anleitung, Uberwachung und Durchfilhrung der Priifung der Konzernrechnung. Wir tra-
gen die Alleinverantwortung flr unser Priifungsurteil.
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Wir tauschen uns mit dem Verwaltungsrat bzw. dessen zustandigem Ausschuss aus, unter anderem Uber den
geplanten Umfang und die geplante zeitliche Einteilung der Priifung sowie liber bedeutsame Prifungsfeststellun-
gen, einschliesslich etwaiger bedeutsamer Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Priifung
erkennen.

Wir geben dem Verwaltungsrat bzw. dessen zustandigem Ausschuss auch eine Erklarung ab, dass wir die rele-
vanten beruflichen Verhaltensanforderungen zur Unabhangigkeit eingehalten haben, und tauschen uns mit ihnen
Uber alle Beziehungen und sonstigen Sachverhalte aus, von denen vernlnftigerweise angenommen werden
kann, dass sie sich auf unsere Unabhangigkeit auswirken, und — sofern zutreffend — Gber Massnahmen zur Be-
seitigung von Gefahrdungen oder getroffene Schutzmassnahmen.

Wir bestimmen von den Sachverhalten, Uber die wir uns mit dem Verwaltungsrat bzw. dessen zustéandigem Aus-
schuss ausgetauscht haben, diejenigen Sachverhalte, die am bedeutsamsten fir die Prifung der Konzernrech-
nung des aktuellen Zeitraums waren und daher die besonders wichtigen Prifungssachverhalte sind. Wir be-
schreiben diese Sachverhalte in unserem Bericht, es sei denn, Gesetze oder andere Rechtsvorschriften schlies-
sen die offentliche Angabe des Sachverhalts aus oder wir bestimmen in dusserst seltenen Fallen, dass ein Sach-
verhalt nicht in unserem Bericht mitgeteilt werden soll, weil verniinftigerweise erwartet wird, dass die negativen
Folgen einer solchen Mitteilung deren Vorteile flr das offentliche Interesse libersteigen wiirden.

Bericht zu sonstigen gesetzlichen und anderen rechtlichen Anforderungen
In Ubereinstimmung mit Art. 728a Abs. 1 Ziff. 3 OR und dem Schweizer Priifungsstandard 890 bestétigen wir,
dass ein gemass den Vorgaben des Verwaltungsrates ausgestaltetes internes Kontrollsystem fiir die Aufstellung

der Konzernrechnung existiert.

Wir empfehlen, die vorliegende Konzernrechnung zu genehmigen.

KPMG AG
Kurt Stocker Anna Pohle
Zugelassener Revisionsexperte Zugelassene Revisionsexpertin

Leitender Revisor

Zurich, 10. Februar 2022

KPMG AG, Badenerstrasse 172, CH-8036 Zirich

© 2022 KPMG AG, eine Schweizer Aktier haft, ist eine Tochterc 1aft der KPMG Holding AG. KPMG Holding AG ist Mitglied der globalen KPMG-Organisation
unabhangiger Firmen, die mit KPMG International Limited, einer Gesellschaft mit beschrankter Haftung englischen Rechts, verbunden sind. Alle Rechte vorbehalten.
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Jahresrechnung der
Swiss Prime Site AG

Erfolgsrechnung

01.01.- 01.01.-
in CHF 1000 Anhang 31.12.2020 31.12.2021
Dividendenertrag 2.2 166900 192683
Sonstiger Finanzertrag 2.3 13659 13290
Verkaufserfolg aus Verdusserung von Beteiligungen 2.4 375096 -
Ubriger betrieblicher Ertrag 94 193
Total Betriebsertrag 555749 206166
Finanzaufwand 2.5 -6419 -13403
Personalaufwand -1717 -1754
Ubriger betrieblicher Aufwand 2.6 -9670 -6481
Wertberichtigungen auf Beteiligungen -2533 -93M1
Total Betriebsaufwand -20339 -30949
Gewinn vor Steuern 535410 175217
Direkte Steuern -70 124
Gewinn 4 535340 175341
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Bilanz
in CHF 1000 Anhang 31.12.2020 31.12.2021
Aktiven
Flissige Mittel 277 39
Wertschriften mit Borsenkurs 291 294
Ubrige kurzfristige Forderungen 2.7 167173 192624
Aktive Rechnungsabgrenzungen 1792 1575
Total Umlaufvermdgen 169533 194532
Finanzanlagen 2.8 255755 67559
Beteiligungen 29 2387956 2378956
Aktive Rechnungsabgrenzungen 2092 1178
Total Anlagevermégen 2645803 2447693
Total Aktiven 2815336 2642225
Passiven
Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten 2.10 1594 2280
Passive Rechnungsabgrenzungen 5305 4691
Total kurzfristiges Fremdkapital 6899 6971
Langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten 2.1 788930 694862
Total langfristiges Fremdkapital 788930 694862
Total Fremdkapital 795829 701833
Aktienkapital 2.12 1162347 1162347
Gesetzliche Kapitalreserve

Reserven aus Kapitaleinlagen 157468 30220
Gesetzliche Gewinnreserve

Reserve flr eigene Aktien 165 55

Ubrige gesetzliche Gewinnreserve 147378 147378
Freiwillige Gewinnreserve

Bilanzgewinn 4 726467 439425

Fusionsverlust 2.1 -335135 -

Ubrige freiwillige Gewinnreserve 160860 160970
Eigene Aktien 2.13 -43 -3
Total Eigenkapital 2019507 1940392
Total Passiven 2815336 2642225
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1 Grundsatze der Rechnungslegung und der Bewertung

1.1 Aligemein

Die vorliegende Jahresrechnung der Swiss Prime Site AG, Frohburgstrasse 1, Olten, wurde gemaéass den Bestimmungen des
Schweizer Rechnungslegungsrechts (32. Titel des Obligationenrechts) erstellt. Die wesentlichen angewandten, nicht vom Gesetz
vorgeschriebenen Bewertungsgrundsatze sind nachfolgend beschrieben.

1.2 Wertschriften
Kurzfristig gehaltene Wertschriften sind zum Boérsenkurs am Bilanzstichtag bewertet. Auf die Bildung einer Schwankungsreserve
wird verzichtet.

1.3 Verzinsliche Verbindlichkeiten

Verzinsliche Verbindlichkeiten werden zum Nominalwert bilanziert. Das Agio resp. Disagio von Anleihen und Wandelanleihen sowie
die Emissionskosten werden in den aktiven Rechnungsabgrenzungen erfasst und Uber die Laufzeit der Anleihe respektive Wandel-
anleihe amortisiert.

1.4 Eigene Aktien
Eigene Aktien werden zum Erwerbszeitpunkt zu Anschaffungskosten als Minusposition im Eigenkapital bilanziert. Bei spéaterer
Wiederverdusserung wird der Gewinn oder Verlust erfolgswirksam als Finanzertrag beziehungsweise -aufwand erfasst.

1.5 Aktienbezogene Vergiitungen
Werden flur aktienbezogene Verglitungen an Verwaltungsrate und Mitarbeitende eigene Aktien verwendet, wird der Wert der zuge-
teilten Aktien dem Personalaufwand belastet. Eine allfallige Differenz zum Buchwert wird dem Finanzergebnis zugewiesen.

1.6 Verzicht auf Geldflussrechnung und zusatzliche Angaben im Anhang

Da die Swiss Prime Site AG eine Konzernrechnung nach einem anerkannten Standard zur Rechnungslegung erstellt (Swiss GAAP FER),
hat sie in der vorliegenden Jahresrechnung in Ubereinstimmung mit den gesetzlichen Vorschriften auf die Anhangsangaben zu
verzinslichen Verbindlichkeiten und Revisionshonoraren sowie auf die Darstellung einer Geldflussrechnung verzichtet.

2 Angaben zu Bilanz- und Erfolgsrechnungspositionen

2.1 Fusion
Im Vorjahr wurde die rechtliche Gruppenstruktur vereinfacht sowie die Finanzierungsfunktionen in einer separaten Finanzierungsge-
sellschaft zusammengefasst. Entsprechend erfolgte per 1. Januar 2020 die Fusion der SPS Beteiligungen Alpha AG, Olten, in die Swiss
Prime Site AG, Olten. Rickwirkend per 1. Januar 2020 (Kapitalerhéhung am 24. Juni 2020) wurden die Anleihen und ein Grossteil der
Ubrigen verzinslichen Verbindlichkeiten sowie die Darlehen gegentber Gruppengesellschaften auf die Swiss Prime Site Finance AG
Ubertragen.

2.2 Dividendenertrag

Der Dividendenertrag beinhaltet die Dividenden der Gruppengesellschaften von CHF 192.683 Mio. [CHF 166.900 Mio.] fir das Ge-
schaftsjahr 2021. Die Dividenden wurden als Forderung erfasst. Dieses Vorgehen war statthaft, da die Gesellschaften auf denselben
Bilanzstichtag abgeschlossen wurden und der Beschluss der Dividendenzahlung gefasst wurde.

2.3 Sonstiger Finanzertrag

01.01.— 01.01.—
in CHF 1000 31.12.2020 31.12.2021
Darlehenszinsen Gruppengesellschaften 11396 10657
Bewertung Finanzinstrumente 92 -
Erfolg aus Anteilen an assoziierten Unternehmen 1744 1596
Ubrige Finanzertrage 427 1037
Total 13659 13290

2.4 Verkaufserfolg aus Verausserung von Beteiligungen
Im Berichtsjahr wurden keine Beteiligungen verkauft. Der Erfolg im Vorjahr resultiert aus dem Verkauf der Tertianum Gruppe per
28. Februar 2020 an den von der Beteiligungsgesellschaft Capvis AG beratenen Fonds Capvis Equity V.
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2.5 Finanzaufwand

01.01.— 01.01.—
in CHF 1000 31.12.2020 31.12.2021
Vorfalligkeitsentschadigung Hypotheken - -7446
Darlehenszinsen -3469 -3345
Zinsaufwand Anleihen und Wandelanleihen —-1580 —-1583
Amortisation Kosten Anleihen und Wandelanleihen -919 -915
Ubriger Finanzaufwand -451 -114
Total -6419 -13403
2.6 Ubriger betrieblicher Aufwand

01.01.— 01.01.—
in CHF 1000 31.12.2020 31.12.2021
Verwaltungsaufwand -6383 -35633
Kapitalsteuern -2034 -2027
Ubriger betrieblicher Aufwand 1253 -921
Total -9670 -6481
2.7 Ubrige kurzfristige Forderungen
in CHF 1000 31.12.2020 31.12.2021
Ubrige kurzfristige Forderungen gegentiber Dritten 247 124
Ubrige kurzfristige Forderungen gegeniiber Gruppengesellschaften 166926 192500
Total 167173 192624
2.8 Finanzanlagen
in CHF 1000 31.12.2020 31.12.2021
Darlehen gegenlber Gruppengesellschaften 254668 65019
Darlehen gegenuber Dritten - 500
Beteiligungen unter 20% 1087 2040
Total 255755 67559
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2.9 Beteiligungen
Direkte Beteiligungen

31.12.2020 Kapital- und 31.12.2021 Kapital- und
Stimmen- Stimmen-
Grundkapital anteil Grundkapital anteil
in CHF 1000 in % in CHF 1000 in %
immoveris ag, Bern' 200 100.0 n.a. n.a.
INOVIL SA, Lausanne 5160 271 5160 271
Jelmoli AG, Zirich 6600 100.0 6600 100.0
Parkgest Holding SA, Genéve 4750 38.8 4750 38.8
Swiss Prime Site Finance AG, Olten 100000 100.0 100000 100.0
Swiss Prime Site Immobilien AG, Olten 50000 100.0 50000 100.0
Swiss Prime Site Management AG, Olten 100 100.0 100 100.0
Swiss Prime Site Solutions AG, Zrich' 1500 100.0 1500 100.0
Wincasa AG, Winterthur 1500 100.0 1500 100.0
! Fusion der immoveris ag in die Swiss Prime Site Solutions AG per 01.01.2021
Indirekte Beteiligungen
31.12.2020 Kapital- und 31.12.2021 Kapital- und
Stimmen- Stimmen-
Grundkapital anteil Grundkapital anteil
in CHF 1000 in % in CHF 1000 in %
Swiss Prime Site Dreispitz AG, Olten 5295 100.0 5295 100.0
streamnow ag, ZUrich 100 100.0 100 100.0
Zimmermann Vins SA, Carouge 350 100.0 350 100.0
2.10 Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten
in CHF 1000 31.12.2020 31.12.2021
Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten gegeniiber Gruppengesellschaften 35 21
Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten gegeniiber Aktionaren 285 299
Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten gegentber Dritten 1274 1960
Total 1594 2280
2.11 Langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten
in CHF 1000 31.12.2020 31.12.2021
Wandelanleihen 544130 544130
Grundpfandgesicherte Kredite 2443800 100000
Verbindlichkeiten gegeniber Gruppengesellschaften - 50732
Total 788930 694862
Falligkeitsstruktur der langfristigen verzinslichen Verbindlichkeiten
in CHF 1000 31.12.2020 31.12.2021
Bis funf Jahre 627030 619862
Uber finf Jahre 161900 75000
Total 788930 694862
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Wandelanleihen

CHF 250 Mio. CHF 300 Mio.

2023 2025

Emissionsvolumen, nominal CHF Mio. 250.000 300.000
Bilanzwert per 31.12.2021 CHF Mio. 247500 296.630
Bilanzwert per 31.12.2020 CHF Mio. 247500 296.630
Wandelpreis CHF 104.07 100.35
Zinssatz % 0.25 0.325
Laufzeit Jahre 7 7
Féalligkeit Datum 16.06.2023 16.01.2025
Valorennummer 32 811156 39 764 277
(SPS16) (SPS18)

2.12 Aktienkapital und Reserven aus Kapitaleinlagen

Das Aktienkapital besteht per Bilanzstichtag aus 75970364 [75970364] Namenaktien im Nominalwert von je CHF 15.30. Im
Berichtsjahr fanden keine Wandlungen und keine Aktienkapitalerhdhung statt. Im Vorjahr fand eine Wandlung der CHF 250.000
Mio.-Wandelanleihe im Umfang von nominal CHF 2.500 Mio. statt. Daraus resultierte eine Aktienkapitalerhéhung von CHF 0.367
Mio. beziehungsweise 23983 Namenaktien und eine Aufnung der Kapitalreserven von CHF 2.046 Mio. Weiter erfolgten im Vorjahr
Wandlungen der CHF 300.000 Mio.-Wandelanleihe im Umfang von nominal CHF 3.370 Mio. Die Rickzahlung des Nominalwerts
erfolgte in bar, der Mehrwert wurde durch Ausgabe von 32 Namenaktien bedient.

2.13 Eigene Aktien
Am Bilanzstichtag hielt die Swiss Prime Site AG 30 [497] eigene Aktien. Die Gruppengesellschaften hielten per Bilanzstichtag zu-
satzlich 625 [1347] Aktien der Swiss Prime Site AG. Die Kaufe und Verkaufe wurden zu den jeweiligen Tageskursen abgewickelt.

Volumen- 2020 Volumen- 2021

gewichteter gewichteter
Durch- Anzahl Durch- Anzahl
schnittskurs eigene schnittskurs eigene
Verédnderung Anzahl eigene Aktien in CHF Aktien in CHF Aktien
Bestand eigene Aktien per 01.01. - 454 — 497
Kéaufe zum volumengewichteten Durchschnittskurs 8744 7413 92.35 7450
Aktienbezogene Vergltungen 86.90 -7370 89.65 -7917
Total eigene Aktien per 31.12. - 497 - 30
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3 Weitere Angaben

3.1 Vollzeitstellen
Die Swiss Prime Site AG hat keine Angestellten.

3.2 Fiir Verbindlichkeiten Dritter bestellte Sicherheiten
Die von der Gesellschaft bestellten Sicherheiten belaufen sich auf CHF 4506.700 Mio. [CHF 4379.200 Mio.]. Es handelt sich dabei
um Garantien flr die Finanzverbindlichkeiten der Tochtergesellschaft Swiss Prime Site Finance AG.

3.3 Beteiligungsrechte fiir Verwaltungsrate und Gruppenleitung

Anzahl Aktien 31.12.2020 31.12.2021

Verwaltungsrat

Ton Biichner, Verwaltungsratsprasident 4809 6716
Mario F. Seris, Verwaltungsratsvizeprasident 15138 16172
Christopher M. Chambers, Verwaltungsratsmitglied 43640 44620
Dr. Barbara Frei-Spreiter, Verwaltungsratsmitglied 2987 3967
Dr. Rudolf Huber, Verwaltungsratsmitglied’ 15969 n.a.
Barbara Antonia Knoflach, Verwaltungsratsmitglied? n.a. 754
Gabrielle Nater-Bass, Verwaltungsratsmitglied 1840 2820
Thomas Studhalter, Verwaltungsratsmitglied 3107 4141

Gruppenleitung

René Zahnd, Gruppenleitungsmitglied (CEO) 9680 12894
Marcel Kucher, Gruppenleitungsmitglied (CFO)? n.a. 5150
Markus Meier, Gruppenleitungsmitglied (CFO)* 8754 n.a.
Martin Kaleja, Gruppenleitungsmitglied und CEO Swiss Prime Site Immobilien AG® n.a. -
Peter Lehmann, Gruppenleitungsmitglied und CEO Swiss Prime Site Immobilien AG® 15069 n.a.
Anastasius Tschopp, Gruppenleitungsmitglied und CEO Swiss Prime Site Solutions AG® n.a. 581
Oliver Hofmann, Gruppenleitungsmitglied und CEO Wincasa AG 400 1830
Nina Mller, Gruppenleitungsmitglied und CEO Jelmoli AG - -
Total Aktienbesitz 121393 99 645

! Bis 23.03.2021
2 Seit 23.03.2021
% Seit 01.07.2021
* Bis 30.06.2021
® Seit 01.01.2021
© Bis 31.12.2020
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3.4 Bedeutende Aktionare

31.12.2020 31.12.2021

Beteiligungs- Beteiligungs-

Bedeutende Aktionare (Beteiligungsquote >3%) quote in % quote in %
BlackRock Inc., New York <10.0 <10.0
Credit Suisse Funds AG, Zurich 78 77
State Street Corporation, Boston >3.0 >3.0
UBS Fund Management (Switzerland) AG, Basel 4.3 3.8

3.5 Wesentliche Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Ruckwirkend auf den 1. Januar 2022 hat die Swiss Prime Site AG 100% der Anteile der Akara Gruppe in Zug erworben. Die Akquisition
wurde zu 35% aus Aktien der Swiss Prime Site AG aus dem dafir vorgesehenen genehmigten Kapital finanziert. Daftr wurden 748 240
Aktien ausgegeben. Der Bestand an ausgegebenen Aktien belduft sich auf total 76 718604.

Es bestehen keine weiteren wesentlichen Ereignisse nach dem Bilanzstichtag, die Einfluss auf die Buchwerte der ausgewiesenen
Aktiven oder Verbindlichkeiten haben oder an dieser Stelle offengelegt werden mussen.

4 Antrag tiber die Verwendung des Bilanzgewinns

Der Verwaltungsrat beantragt der Generalversammlung vom 23. Marz 2022 eine Ausschittung von CHF 3.35 pro Aktie. Basierend
auf den per 10. Februar 2022 total 76 718604 ausgegebenen Aktien ergibt dies einen Totalbetrag von CHF 257008 Mio. Der Verwal-
tungsrat beantragt, die Ausschittung von CHF 1.675 pro Aktie aus dem Bilanzgewinn (verrechnungssteuerpflichtig) zu tatigen. Zudem
plant der Verwaltungsrat an der Generalversammlung eine Nennwertreduktion mit anschliessender Ausschittung von CHF 1.675 pro
Aktie (verrechnungssteuerfrei) zu beantragen.

in CHF 1000 31.12.2020 31.12.2021
Vortrag aus dem Vorjahr 191127 264084
Verrechnung Fusionsverlust -335135 -
Gewinn 535340 175341
Total Bilanzgewinn 391332 439425
Zuweisung an die allgemeinen gesetzlichen Reserven - -54872
Zuweisung aus Reserven aus Kapitaleinlagen 127248 -
Ausschittung an Aktionare -254496 -128504
Vortrag auf neue Rechnung 264084 256049
Total Ausschittung 254496 257008

davon aus Reserven aus Kapitaleinlagen 127248 -

davon aus Nennwertreduktion (Kapitalherabsetzung) - 128504

davon aus Bilanzgewinn 127248 128504
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KPMG
Bericht der Revisionsstell

An die Generalversammlung der Swiss Prime Site AG, Olten

Bericht zur Priifung der Jahresrechnung

Priifungsurteil

Wir haben die Jahresrechnung der Swiss Prime Site AG — bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2021,
der Erfolgsrechnung fiir das dann endende Jahr sowie dem Anhang, einschliesslich einer Zusammenfassung be-
deutsamer Rechnungslegungsmethoden — gepruift.

Nach unserer Beurteilung entspricht die Jahresrechnung (Seiten 55 bis 62) fir das am 31. Dezember 2021 en-
dende Jahr dem schweizerischen Gesetz und den Statuten.

Grundlage fiir das Priifungsurteil

Wir haben unsere Priifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den Schweizer Priifungs-
standards (PS) durchgefiihrt. Unsere Verantwortlichkeiten nach diesen Vorschriften und Standards sind im Ab-
schnitt "Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle fiir die Priifung der Jahresrechnung" unseres Berichts weiterge-
hend beschrieben. Wir sind von der Gesellschaft unabhéngig in Ubereinstimmung mit den schweizerischen ge-
setzlichen Vorschriften und den Anforderungen des Berufsstands und wir haben unsere sonstigen beruflichen
Verhaltenspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfillt.

Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als
Grundlage fir unser Prufungsurteil zu dienen.

Berichterstattung liber besonders wichtige Priifungssachverhalte aufgrund Rundschreiben 1/2015 der
Eidgendssischen Revisionsaufsichtsbehoérde

Besonders wichtige Prifungssachverhalte sind solche Sachverhalte, die nach unserem pflichtgemassen Ermes-
sen am bedeutsamsten fur unsere Priifung der Jahresrechnung des aktuellen Zeitraums waren. Wir haben be-
stimmt, dass es keine besonders wichtigen Priifungssachverhalte gibt, die in unserem Bericht mitzuteilen sind.

Verantwortlichkeiten des Verwaltungsrates fiir die Jahresrechnung

Der Verwaltungsrat ist verantwortlich fiir die Aufstellung einer Jahresrechnung in Ubereinstimmung mit den ge-
setzlichen Vorschriften und den Statuten und fiir die internen Kontrollen, die der Verwaltungsrat als notwendig
feststellt, um die Aufstellung einer Jahresrechnung zu ermdéglichen, die frei von wesentlichen — beabsichtigten
oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung der Jahresrechnung ist der Verwaltungsrat dafiir verantwortlich, die Fahigkeit der Gesellschaft
zur Fortfuhrung der Geschaftstatigkeit zu beurteilen, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortflihrung der Ge-
schaftstatigkeit — sofern zutreffend — anzugeben sowie dafiir, den Rechnungslegungsgrundsatz der Fortfiihrung
der Geschaftstatigkeit anzuwenden, es sei denn, der Verwaltungsrat beabsichtigt, entweder die Gesellschaft zu
liquidieren oder Geschéftstatigkeiten einzustellen, oder hat keine realistische Alternative dazu.
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Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle fiir die Priifung der Jahresrechnung

Unsere Ziele sind, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob die Jahresrechnung als Ganzes frei von we-
sentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist, und einen Bericht abzugeben, der
unser Priifungsurteil beinhaltet. Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mass an Sicherheit, aber keine Garantie
dafiir, dass eine in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den PS durchgefiihrte Priifung eine
wesentliche falsche Darstellung, falls eine solche vorliegt, stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus dolo-
sen Handlungen oder Irrtimern resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn von ihnen einzeln oder
insgesamt verniinftigerweise erwartet werden kénnte, dass sie die auf der Grundlage dieser Jahresrechnung ge-
troffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Nutzern beeinflussen.

Als Teil einer Priifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den PS (iben wir wéhrend der
gesamten Prifung pflichtgeméasses Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung. Darlber hinaus:

— identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder unbeabsichtigter — falscher
Darstellungen in der Jahresrechnung, planen und fiihren Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken
durch sowie erlangen Priifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fir unser
Prifungsurteil zu dienen. Das Risiko, dass aus dolosen Handlungen resultierende wesentliche falsche Dar-
stellungen nicht aufgedeckt werden, ist hoher als ein aus Irrtimern resultierendes, da dolose Handlungen
betriigerisches Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefihrende Darstellun-
gen oder das Ausserkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

— gewinnen wir ein Verstandnis von dem fiir die Prifung relevanten internen Kontrollsystem, um Prifungshand-
lungen zu planen, die unter den gegebenen Umstdnden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Pri-
fungsurteil zur Wirksamkeit des internen Kontrollsystems der Gesellschaft abzugeben.

— Dbeurteilen wir die Angemessenheit der angewandten Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit
der dargestellten geschatzten Werte in der Rechnungslegung und damit zusammenhangenden Angaben.

— schlussfolgern wir ber die Angemessenheit der Anwendung des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fort-
fihrung der Geschaftstatigkeit durch den Verwaltungsrat sowie auf der Grundlage der erlangten Priifungs-
nachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten be-
steht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfiihrung der Geschaftstatigkeit auf-
werfen kann. Falls wir die Schlussfolgerung treffen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir ver-
pflichtet, in unserem Bericht auf die dazugehérigen Angaben im Anhang der Jahresrechnung aufmerksam zu
machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser Prifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen un-
sere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Berichts erlangten Priifungsnach-
weise. Zukunftige Ereignisse oder Gegebenheiten kdnnen jedoch die Abkehr der Gesellschaft von der Fort-
fihrung der Geschaftstatigkeit zur Folge haben.

Wir tauschen uns mit dem Verwaltungsrat bzw. dessen zustandigem Ausschuss aus, unter anderem Uber den
geplanten Umfang und die geplante zeitliche Einteilung der Priifung sowie Gber bedeutsame Prifungsfeststellun-
gen, einschliesslich etwaiger bedeutsamer Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Priifung
erkennen.

Wir geben dem Verwaltungsrat bzw. dessen zustdndigem Ausschuss auch eine Erklarung ab, dass wir die rele-
vanten beruflichen Verhaltensanforderungen zur Unabhangigkeit eingehalten haben und tauschen uns mit ihnen
Uber alle Beziehungen und sonstigen Sachverhalte aus, von denen verniinftigerweise angenommen werden
kann, dass sie sich auf unsere Unabhangigkeit auswirken, und — sofern zutreffend — liber Massnahmen zur Be-
seitigung von Gefahrdungen oder getroffene Schutzmassnahmen.

Wir bestimmen von den Sachverhalten, tber die wir uns mit dem Verwaltungsrat bzw. dessen zustandigem Aus-
schuss ausgetauscht haben, diejenigen Sachverhalte, die am bedeutsamsten fir die Prifung der Jahresrechnung
des aktuellen Zeitraums waren und daher die besonders wichtigen Prifungssachverhalte sind. Wir beschreiben
diese Sachverhalte in unserem Bericht, es sei denn, Gesetze oder andere Rechtsvorschriften schliessen die 6f-
fentliche Angabe des Sachverhalts aus oder wir bestimmen in dusserst seltenen Fallen, dass ein Sachverhalt
nicht in unserem Bericht mitgeteilt werden soll, weil verniinftigerweise erwartet wird, dass die negativen Folgen
einer solchen Mitteilung deren Vorteile fiir das 6ffentliche Interesse ubersteigen wirden.

64




FINANZEN - JAHRESRECHNUNG DER SWISS PRIME SITE AG - BERICHT DER REVISIONSSTELLE

KPMG

Bericht zu sonstigen gesetzlichen und anderen rechtlichen Anforderungen

In Ubereinstimmung mit Art. 728a Abs. 1 Ziff. 3 OR und dem Schweizer Priifungsstandard 890 bestatigen wir,
dass ein gemass den Vorgaben des Verwaltungsrates ausgestaltetes internes Kontrollsystem fiir die Aufstellung
der Jahresrechnung existiert.

Ferner bestatigen wir, dass der Antrag Uber die Verwendung des Bilanzgewinns dem schweizerischen Gesetz
und den Statuten entspricht, und empfehlen, die vorliegende Jahresrechnung zu genehmigen.

KPMG AG
Kurt Stocker Anna Pohle
Zugelassener Revisionsexperte Zugelassene Revisionsexpertin

Leitender Revisor

Zurich, 10. Februar 2022

KPMG AG, Badenerstrasse 172, CH-8036 Zirich

© 2022 KPMG AG, eine Schweizer Aktiengesellschaft, ist eine Tochtergesellschaft der KPMG Holding AG. KPMG Holding AG ist Mitglied der globalen KPMG-Organisation
unabhangiger Firmen, die mit KPMG International Limited, einer Gesellschaft mit beschrankter Haftung englischen Rechts, verbunden sind. Alle Rechte vorbehalten.
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EPRA Reporting

EPRA performance measures
The European Public Real Estate Association (EPRA) is a non-profit association representing Europe’s publicly listed property compa-
nies. EPRAs aim is to establish consistent reporting across the real estate sector. Further information can be found at www.epra.com.

Swiss Prime Site applies the best practices recommendations of EPRA for financial reporting. The EPRA performance measures were
prepared in accordance with Best Practices Recommendations (BPR) Guidelines dated October 2019. The application of EPRA BPR
2019 generally requires financial statements prepared in accordance with IFRS. For this reason, a bridge from earnings per Swiss
GAAP FER consolidated income statements to earnings per «IFRS equivalent» consolidated income statement and from Swiss GAAP
FER equity attributable to shareholders to «IFRS equivalent» equity attributable to shareholders is provided. The previous year's figu-
res have also been adjusted; the transition date is therefore 1 January 2020.

The relevant adjustments are explained below:

1. Adjustment due to leases

The adjustment due to leases incorporates the necessary adjustments to reflect IFRS 16 Leases accounting for situations in which the
Group is a lessee. The Group applied the discount rate based on the build-up approach on all lease contracts as of 1 January 2020. A lessee
recognises a ROU asset and a lease liability for all leases as of the transition date to IFRS. A ROU asset of CHF 293.201 million [CHF 302.158
million] and a lease liability of CHF 293.466 million [CHF 302.314 million] existed at 31.12.2021 [31.12.2020] under «IFRS equivalent». The
Group recorded revaluation and depreciation expenses on the ROU asset of CHF 8.957 million [CHF 8.914 million], interest expenses on
the lease liability of CHF 3.876 million [CHF 3.966 million] and deferred tax effect of CHF 0.022 million [CHF 0.031 million] which in total
was higher by CHF 0.087 million [CHF 0.125 million] than the recognised straight-line operating lease expense under Swiss GAAP FER.

2. Adjustment due to revenue recognition

The adjustment due to revenue recognition relates to a property development contract for a client that was accounted for with two
identified performance obligations under Swiss GAAP FER whereas only one performance obligation was identified under IFRS 15
Revenue from Contracts with Customers. The analysis led to a deferral in the revenue recognition under IFRS compared to Swiss
GAAP FER in the years prior to 2020. As such, in 2021, the revenue recognised under «IFRS equivalent» increased by CHF 3.703
million [CHF 3.573 million] compared to Swiss GAAP FER.

3. Adjustment due to employee benefits

The adjustment reflects the differences regarding defined benefit accounting for the Group’s several pension plans. Specifically,
IAS 19 Employee Benefits requires the application of the projected unit credit method to reflect the defined benefit plans whereas
there was no actuarial valuation under Swiss GAAP FER. When converting to 2021 [2020] «IFRS equivalent» values, the expense for
employee benefits increased by CHF 1.332 million [CHF 0.393 million] and the asset from employee benefits increased by CHF 22.064
million [decreased by CHF 18.281 million] compared to Swiss GAAP FER.

4. Adjustment due to financial instruments

The adjustment due to financial instruments relates to the recognition of a separable embedded derivative (a holder conversion option)
under IFRS included in a convertible loan issued by the group in 2018. Swiss GAAP FER foresees an option for the separation of se-
parable embedded derivatives whereas IFRS requires the separation of separable embedded derivatives. Such derivatives need to be
remeasured at fair value through profit or loss at each reporting date. As a result, the derivative’s fair value of CHF 34.740 million as
of 01.01.2020 was recorded as financial liability through retained earnings (excluding tax effects). The liability was adjusted to a fair
value of nil as of 31.12.2020. The resulting gain of CHF 34.740 million was recorded as financial income in 2020.

5. Adjustment due to reclassification of properties

The adjustment relates to a reclassification of properties from investment properties to own-used properties due to the requirements
of IAS 40 Investment Property. As such, for 2021, there was a decrease in the revaluation gain on investment properties, net, of
CHF 13.977 million [increase of CHF 2.164 million] under «IFRS equivalent» compared to Swiss GAAP FER. In addition, for 2021, there
is an increase in the depreciation expense for own-used properties of CHF 1.121 million [CHF 0.961 million] under «IFRS equivalent»
compared to Swiss GAAP FER.
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6. Adjustment due to disposal of subsidiaries

The adjustment relates to differences in the calculation of the net assets at disposal and the realised gain for the disposal of the
Tertianum group by end of February 2020. Specifically, the gain on disposal of subsidiaries, net, under «IFRS equivalent» increased
by reflecting the net defined benefit liability for Tertianum group, amounting to CHF 60.829 million (net of tax), and by the elimination
of the reclassification of goodwill of CHF 304.538 million from equity to profit or loss.

Summary table EPRA performance measures
01.01.— 01.01.—
31.12.2020 31.12.2021
n  0or3112.2020  or31.12.2021

A EPRA earnings CHF 1000 214959 233697
EPRA earnings per share (EPS) CHF 2.83 3.08
B. EPRA Net Reinstatement Value (NRV) CHF 1000 7974360 8352961
EPRA NRV per share CHF 98.08 102.74
EPRA Net Tangible Assets (NTA) CHF 1000 7826532 8198983
EPRA NTA per share CHF 96.26 100.84
EPRA Net Disposal Value (NDV) CHF 1000 6578980 6935567
EPRA NDV per share CHF 80.92 85.30
C. EPRA NIY % 3.3 3.2
EPRA topped-up NIY % 3.4 3.3
EPRA vacancy rate % 5.0 4.4
E. EPRA cost ratio (including direct vacancy costs) % 24.5 24.0
EPRA cost ratio (excluding direct vacancy costs) % 22.4 21.9
F EPRA like-for-like change relative % -3.8 1.3
EPRA capital expenditure CHF 1000 443193 298445
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A. EPRA earnings

01.01.— 01.01.—
in CHF 1000 31.12.2020 31.12.2021
Earnings per Swiss GAAP FER consolidated income statement 610407 507377
Adjustment due to leases (1) -125 -87
Adjustment due to revenue recognition (2) 3073 3185
Adjustment due to employee benefits (3) —-205 -995
Adjustment due to financial instruments (4) 27792 -
Adjustment due to reclassification of properties (5) 964 -12124
Adjustment due to disposal of subsidiaries (6) 365367 -
Earnings per «IFRS equivalent» consolidated income statement 1007273 497 356
Exclude:
Revaluations of investment properties -202330 -301554
Profit on disposal of real estate developments -17404 -18587
Profit on disposal of investment properties -22243 -39916
Profit on disposal of participations, net -569548 -
Tax on profits on disposals 6997 9697
Negative goodwill/goodwill impairment n.a. n.a.
Changes in fair value of financial instruments -35552 24575
Transaction costs on acquisitions of group companies and associated companies - -
Deferred tax in respect of EPRA adjustments 47766 62126
Adjustments in respect of associated companies n.a. n.a.
Adjustments in respect of non-controlling interests n.a. n.a.
EPRA earnings 214959 233697
Average number of outstanding shares 75964863 75968104
EPRA earnings per share in CHF 2.83 3.08
Adjustment profit on disposal of real estate developments (core business) 17404 18587
Tax on profit on disposal of real estate developments -2668 -2602
Adjusted EPRA earnings 229695 249682
Adjusted EPRA earnings per share in CHF 3.02 3.29
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B. EPRA net asset value (NAV) metrics

EPRA NRV EPRA NTA EPRA NDV
in CHF 1000 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2020 31.12.2021
Swiss GAAP FER equity attributable to 6085629 6338679 6085629 6338679 6085629 6338679
shareholders
Adjustment due to leases (1) -125 -21 -125 -21 -125 -21
Adjustment due to revenue recognition -3185 - -3185 - -3185 -
(2)
Adjustment due to employee benefits (3) 47598 64191 47598 64191 47598 64191
«IFRS equivalent» equity attributable 6129917 6402659 6129917 6402659 6129917 6402659
to shareholders
Include / Exclude:
i) Hybrid instruments 539651 541165 539651 541165 539651 541165
Diluted NAV 6669568 6943824 6669568 6943824 6669568 6943824
Include:
ii.a) Revaluation of investment properties’ n.a n.a. n.a n.a. n.a. n.a
ii.b) Revaluation of investment properties n.a n.a. n.a n.a. n.a n.a
under construction
ii.c) Revaluation of other non-current n.a n.a. n.a n.a. n.a. n.a
investments
iii) Revaluation of tenant leases held as n.a n.a. n.a n.a. n.a. n.a
finance leases
iv) Revaluation of trading properties n.a. - n.a. - n.a. -
Diluted NAV at Fair Value 6669568 6943824 6669568 6943824 6669568 6943824
Exclude:
v) Deferred tax in relation to fair value 1174214 1279768 1159963 1264108
gains of investment properties
vi) Fair value of financial instruments 338 - 338 -
vii) Goodwill as a result of deferred tax n.a. n.a. n.a. n.a. n.a n.a
viii.a) Goodwill as per IFRS balance sheet n.a. n.a. n.a n.a
viii.b) Intangibles as per IFRS balance -25450 -32243
sheet
Include:
ix) Fair value of fixed interest rate debt -90588 -8257
x) Revaluation of intangibles to fair value n.a. n.a.
xi) Real estate transfer tax 130240 129369 22113 23294
EPRA NAV 7974360 8352961 7826532 8198983 6578980 6935567
Fully diluted number of shares 81302680 81303869 81302680 81303869 81302680 81303869
EPRA NAV per share in CHF 98.08 102.74 96.26 100.84 80.92 85.30

' 1f IAS 40 cost option is used
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C. EPRA NIY and EPRA «topped-up» NIY (net initial yield) on rental income

in CHF 1000 31.12.2020 31.12.2021
Investment property — wholly owned 12322620 12740034
Investment property — share of joint ventures/funds n.a. n.a.
Trading properties - 53466
Less: properties under construction and development sites, building land and trading -871684 -1103475
properties
Value of completed property portfolio 11450936 11690025
Allowance for estimated purchasers” costs n.a. n.a.
Gross up value of completed property portfolio B 11450936 11690025
Annualised rental income 444546 442 469
Property outgoings -64870 -67931
Annualised net rental income A 379676 374538
Add: notional rent expiration of rent-free periods or other lease incentives 14021 10214
Topped-up net annualised rental income C 393697 384752
EPRA NIY A/B 3.3% 3.2%
EPRA topped-up NIY Cc/B 3.4% 3.3%
D. EPRA vacancy rate
in CHF 1000 31.12.2020 31.12.2021
Estimated rental value of vacant space A 23046 20043
Estimated rental value of the whole portfolio’ B 456946 452757
EPRA vacancy rate A/B 5.0% 4.4%
! market rental estimates
E. EPRA cost ratios

01.01.— 01.01.—
in CHF 1000 31.12.2020 31.12.2021
Operating expenses per Real Estate segment income statement 116945 117136
Net service charge costs/fees - -
Management fees less actual/estimated profit element - -
Other operating income/recharges intended to cover overhead expenses - -
less any related profits
Share of Joint Ventures expenses - -
Exclude:
Investment property depreciation - -
Ground rent costs -6221 -5942
Service charge costs recovered through rents but not separately invoiced - -
EPRA costs (including direct vacancy costs) A 110724 111194
Direct vacancy costs -9474 -9403
EPRA costs (excluding direct vacancy costs) B 101 250 101791
Gross rental income less ground rents per Swiss GAAP FER' 452373 464060
Less: service fee and service charge costs components of gross rental income - -
Add: share of Joint Ventures (gross rental income less ground rents) - -
Gross rental income C 452373 464060
EPRA cost ratio (including direct vacancy costs) A/C 24.5% 24.0%
EPRA cost ratio (excluding direct vacancy costs) B/C 22.4% 21.9%

Overhead and operating expenses capitalised

! Calculated at full occupancy
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F. EPRA like-for-like rental change

01.01.— 01.01.—
in CHF 1000 31.12.2020 31.12.2021
Rental income per Real Estate segment income statement 430964 444420
Acquisitions -1752 -3630
Disposals -2394 -76
Development and new building projects -19080 -27700
Property operating expenses -14741 -14881
Property leases -6822 -6684
Conversions, modifications, renovations - -
Other changes - -
Total EPRA like-for-like net rental income 386175 391449
EPRA like-for-like change absolute -14521 5273
EPRA like-for-like change relative -3.8% 1.3%
EPRA like-for-like change by areas
Zurich -0.3% 0.0%
Lake Geneva -2.8% 0.8%
Northwestern Switzerland -0.2% 0.3%
Berne -0.2% 0.1%
Central Switzerland -0.1% 0.3%
Eastern Switzerland -0.2% -0.1%
Southern Switzerland -0.1% 0.0%
Western Switzerland 0.0% 0.0%

Like-for-like net rental growth compares the growth of the net rental income of the portfolio that has been consistently in operation,

and not under development, during the two full preceding periods that are described. Like-for-like rental growth 2021 is based on a
portfolio of CHF 11135.941 million [CHF 10717.243 million] which grew in value by CHF 418.698 million [CHF 252.878 million].

G. Property-related EPRA CAPEX

01.01.— 01.01.—
in CHF 1000 31.12.2020 31.12.2021
Acquisitions 91121 18082
Development (ground-up/green field/brown field) 268464 178682
Like-forlike portfolio 75978 95129
Capitalised interests 7342 6410
Other 288 142
Total EPRA capital expenditure 443193 298445
Conversion from accrual to cash basis -33219 -21799
Total EPRA capital expenditure on cash basis 409974 276 646
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ndependent Limited AssLrance Report on the EPRA
REporting 2071

To the Board of Directors of Swiss Prime Site AG, Olten

We were engaged to carry out a limited assurance engagement on the EPRA Reporting containing the EPRA performance
measures of Swiss Prime Site AG (hereafter "company") for the business year ended 31 December 2021, which are
disclosed on the pages 66-71 of the financial report 2021.

The EPRA Reporting containing the EPRA performance measures was prepared by the Board of Directors of the
company based on the corresponding Best Practices Recommendations of the European Public Real Estate Association
(EPRA) as published in October 2019 (“the EPRA Best Practices Recommendations”).

Our engagement does not cover any prior-year information disclosed in the EPRA Reporting.
Board of Directors’ responsibility

The Board of Directors of the company is responsible for the preparation of the EPRA Reporting containing the EPRA
performance measures in accordance with the EPRA Best Practices Recommendations. This responsibility includes the
design, implementation and maintenance of systems, processes and internal controls relevant to the preparation of an
EPRA Reporting containing the EPRA performance measures that is free from material misstatement, whether due to
fraud or error. Management is further responsible for the selection and application of the EPRA Best Practices
Recommendations, for the determination of the “IFRS-equivalent” numbers and the related basis of preparation disclosed
in the EPRA Reporting as well as for maintaining adequate records in relation to the EPRA Reporting.

Auditors' responsibility

Our responsibility is to carry out a limited assurance engagement and to express a conclusion, based on our procedures
performed and the evidence obtained, as to whether any matters have come to our attention that cause us to believe that
the EPRA Reporting containing the EPRA performance measures have not been prepared, in all material respects, in
accordance with the EPRA Best Practices Recommendations.

We conducted our engagement in accordance with International Standard on Assurance Engagements (ISAE) 3000
Assurance Engagements other than Audits or Reviews of Historical Financial Information issued by the International
Auditing and Assurance Standards Board (IAASB). That standard requires that we plan and perform the engagement to
obtain limited assurance about whether the EPRA Reporting containing the EPRA performance measures have been
prepared in accordance with the EPRA Best Practices Recommendations in all material respects.

The procedures performed in a limited assurance engagement are less in extent than for a reasonable assurance
engagement, and consequently the level of assurance obtained is substantially lower. The procedures selected depend
on the auditor's judgment. Taking into account risk and materiality considerations, we have carried out procedures in order
to obtain sufficient appropriate evidence. These procedures included amongst others:

- Inquiries with persons responsible for the preparation of the EPRA performance measures and the EPRA
Reporting;

- Assessing the EPRA performance measures regarding completeness and accuracy of the derivation and
calculation based on the underlying Swiss GAAP FER numbers according to the consolidated financial
statements of the company as at 31 December 2021, taking into account the adjustments to the “IFRS equivalent”
numbers disclosed in the EPRA Reporting and the related basis of preparation, or if applicable other internal
source data.

We believe that the evidence we have obtained is sufficient and appropriate to provide a basis for our conclusion.
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Independence and quality control

We have complied with the independence and other ethical requirements of the International Ethics Standards Board for
Accountants’ International Code of Ethics for Professional Accountants (including International Independence Standards)
(IESBA Code), which is founded on fundamental principles of integrity, objectivity, professional competence and due care,
confidentiality and professional behavior.

The firm applies International Standard on Quality Control 1 and accordingly maintains a comprehensive system of quality
control including documented policies and procedures regarding compliance with ethical requirements, professional
standards and applicable legal and regulatory requirements.

Conclusion

Based on the procedures performed and the evidence obtained, nothing has come to our attention that causes us to
believe that the EPRA Reporting containing the EPRA performance measures of the company for the business year ended
31 December 2021 is not presented, in all material respects, in accordance with the EPRA Best Practices
Recommendations as published in October 2019.

Intended users and purpose of the report

This report is prepared for, and only for, the Board of Directors of the company, and solely for the purpose of reporting to
them on EPRA Reporting containing the EPRA performance measures, and for no other purpose. We do not, in giving our
conclusion, accept or assume responsibility (legal or otherwise) or accept liability for, or in connection with, any other
purpose for which our report including the conclusion may be used, or to any other person to whom our report is shown or
into whose hands it may come, and no other persons shall be entitled to rely on our conclusion.

We permit the disclosure of our report, in full only, to enable the Board of Directors to demonstrate that they have
discharged their governance responsibilities by commissioning an independent assurance report over the EPRA Reporting
containing the EPRA performance measures, without assuming or accepting any responsibility or liability to any third
parties on our part. To the fullest extent permitted by law, we do not accept or assume responsibility to anyone other than
the Board of Directors of the company for our work or this report.

KPMG AG
Kurt Stocker Anna Pohle
Licensed Audit Expert Licensed Audit Expert

Zurich, 10 February 2022

KPMG AG, Badenerstrasse 172, CH-8036 Zurich

© 2022 KPMG AG, a Swiss corporation, is a subsidiary of KPMG Holding AG, which is a member of the KPMG global organization of independent member firms
affiliated with KPMG International Limited. a orivate Enalish companv limited bv auarantee. All riahts reserved.
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Kennzahlen Funfjahresubersicht

Angaben in 31.12.2017 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2020 31.12.2021
Immobilienportfolio zum Fair Value CHF Mio. 10633.1 11204.4 11765.4 12322.6 12793.5
Ertrag aus Vermietung von CHF Mio. 469.9 479.4 486.9 424.7 426.7
Liegenschaften
Leerstandsquote % 5.2 4.8 4.7 5.1 4.6
Nettoobjektrendite % 3.7 3.6 3.5 3.2 3.2
Ertrag aus Immobilienentwicklungen CHF Mio. 51.7 72.8 79.8 50.1 48.3
Ertrag aus Immobiliendienstleistungen CHF Mio. 120.0 116.7 1175 115.2 119.4
Ertrag aus Retail CHF Mio. 136.2 131.3 1278 110.6 119.5
Ertrag aus Leben im Alter CHF Mio. 359.9 396.9 423.9 72.4 -
Ertrag aus Asset Management CHF Mio. 9.9 8.5 13.56 13.1 18.2
Total Betriebsertrag CHF Mio. 1154.8 12141 1258.8 792.9 744.9
Betriebliches Ergebnis vor CHF Mio. 487.1 501.2 653.4 779.9 731.8
Abschreibungen (EBITDA)
Betriebliches Ergebnis (EBIT) CHF Mio. 470.6 478.6 628.3 762.3 715.4
Gewinn CHF Mio. 305.5 310.9 608.5 610.4 507.4
Eigenkapital CHF Mio. 47775 5145.1 5459.2 6085.6 6338.7
Eigenkapitalquote % 43.1 43.9 44.4 478 48.3
Fremdkapital CHF Mio. 63176 6564.2 6841.7 6640.6 6791.6
Fremdkapitalquote % 56.9 56.1 55.6 52.2 517
Gesamtkapital CHF Mio. 11095.1 11709.3 12300.9 12726.2 13130.3
Zinspflichtiges Fremdkapital CHF Mio. 4848.1 5073.5 5378.4 5164.0 5148.0
Zinspflichtiges Fremdkapital in % % 43.7 43.3 43.7 40.6 39.2
der Bilanzsumme
Finanzierungsquote % 45.6 453 45.7 419 40.2
des Immobilienportfolios (LTV)
Gewichteter durchschnittlicher % 1.5 1.4 1.2 1.1 0.8
Fremdkapitalkostensatz
Gewichtete durchschnittliche Restlaufzeit Jahre 4.7 4.3 4.2 4.8 5.8
des zinspflichtigen Fremdkapitals
Eigenkapitalrendite (ROE) % 6.4 6.4 11.5 10.6 8.2
Gesamtkapitalrendite (ROIC) % 3.5 3.4 5.6 5.4 4.5
Geldfluss aus Betriebstéatigkeit CHF Mio. 458.1 334.4 406.6 298.5 429.7
Geldfluss aus Investitionstatigkeit CHF Mio. -394.6 -495.6 -338.6 236.0 -108.7
Geldfluss aus Finanzierungstéatigkeit CHF Mio. -64.7 186.6 -79.5 -564.8 -349.0
Finanzielle Kennzahlen ohne Neubewertungen und samtliche
latente Steuern
Betriebliches Ergebnis (EBIT) CHF Mio. 404.8 4111 424.9 558.9 396.6
Gewinn CHF Mio. 3074 287.8 315.7 476.6 289.5
Eigenkapitalrendite (ROE) % 6.4 5.9 6.3 8.5 4.8
Gesamtkapitalrendite (ROIC) % 3.6 3.2 3.2 4.3 2.8
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Kennzahlen Fiinfjahresiibersicht

Kennzahlen pro Aktie Angaben in 31.12.2017 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2020 31.12.2021
Aktienkurs am Periodenende CHF 90.00 79.55 111.90 86.90 89.65
Aktienkurs Hochst CHF 91.00 94.30 113.30 123.70 99.90
Aktienkurs Tiefst CHF 82.25 7745 80.20 74.75 85.00
Gewinn pro Aktie (EPS) CHF 4.27 4.27 8.00 8.04 6.68
Gewinn pro Aktie (EPS) ohne CHF 4.30 3.95 4.14 6.27 3.81

Neubewertungen und latente Steuern

NAV vor latenten Steuern’ CHF 82.87 83.40 86.34 95.41 100.07
NAV nach latenten Steuern’ CHF 66.85 67.74 71.87 80.11 83.44
Ausschiittung an Aktionare? CHF 3.80 3.80 3.80 3.35 3.35
Ausschittungsrendite (Barrendite auf % 4.2 4.8 3.4 3.9 3.7

Schlusskurs der Berichtsperiode)?

Aktienperformance (TR) p.a. % 12.6 -71 470 -19.2 7.0
der letzten 12 Monate

Aktienperformance (TR) p.a. % 11.6 5.1 15.4 3.3 8.3
der letzten 3 Jahre

Aktienperformance (TR) p.a. % 8.4 79 14.2 6.6 5.9

der letzten 5 Jahre

Borsenkapitalisierung CHF Mio. 6433.1 60415 8498.4 6601.8 6810.7

Personalbestand

Anzahl Mitarbeitende Personen 5910 6321 6506 1728 1667

Vollzeitaquivalente FTE 4868 5115 5402 1505 1474

Aktienstatistik

Ausgegebene Aktien Anzahl 71478917 75946349 75946349 75970364 75970364
Durchschnittlicher Bestand eigene Aktien Anzahl -980 -377 -1114 -3693 -2260
Durchschnittlich ausstehende Aktien Anzahl 71477937 72620217 75945235 75964863 75968104
Bestand eigene Aktien Anzahl -39 -539 -1112 -1844 —-655
Ausstehende Aktien Anzahl 71478878 75945810 75945237 75968520 75969709

' Das Segment Dienstleistungen (immobiliennahe Geschéftsfelder) ist darin nur zu Buchwerten enthalten
2131.12.2021, gemass Antrag an die Generalversammlung
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Total Bestandsliegenschaften 11743491 452821 45 1133414 1623298 177 419 70 79 22.4 3.1
Total unbebaute Grundstlicke 43033 230 6.9 78003 18071 - 1.6 - - 984
Total Liegenschaften im Bau und Entwicklungsareale 1006976 11834 0.2 73167 35658 1.1 69.4 5.8 - 13.4 10.3
Gesamttotal 12793500 464885 1284584 1677027 171 421 6.9 77 22.0 4.2
Mietausfall aus Leerstdnden -20465
Subtotal Segment 444420 4.4
—
IC-Eliminationen mit anderen Segmenten -30681
Drittmietertrag, Segment Dienstleistungen 12953
Gesamttotal Konzern 426692 4.6
—
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Aarau, Bahnhofstrasse 23 755  10.7  Aleineigentum 1946 1986 685 1817 552 281 - 12.4 4.3
Amriswil, Weinfelderstrasse 74 390 0.6 Aleineigenum 2004 3672 2776  46.7 04 459 - 6.6 0.4
Baar, Grabenstrasse 17, 19 1204 —  Aleineigentum 2015 2084 3685 - 9568 - - 4.2 -
Baar, Zugerstrasse 57, 63 2416 —  Aleineigenum 2009 6029 8999 - 898 - - 6.7 35
Baden, Bahnhofstrasse 2 340 —  Alleineigentum 1927 1975 212 979 934 - - - 6.6 -
Baden, Weite Gasse 34, 36 431 0.8 Aleincigenum 1953 1975 366 1377 163 309 - - 80 448
Basel, Aeschenvorstadt 2-4 1948 5.8  Aleineigentum 1960 2005 1362 6226 171 63.8 - - 186 0.5
Basel, Barflisserplatz 3 1335 10.8  Aleineigentum 1874 2020 751 3827 9.7 786 - - 116 0.1
1870/
Basel, Centralbahnplatz 9/10 862 2.6 Aleineigentum 2005 2005 403 1445 6.6 379 229 - 147 179
Basel, Elisabethenstrasse 15 1324 0.2 Aleineigentum 1933 1993 953 4276 13.0 714 78 - 78 -
Basel, Freie Strasse 26/Falknerstrasse 3 1218 4.6 Aleineigentum 1854 1980 471 2877 435 50.2 - - 6.3 -
Basel, Freie Strasse 36 1550 —  Alleineigentum 1894 2003 517 2429 594 136 - - 2156 55
2015/
Basel, Freie Strasse 68 2468 - Aleineigenum 1930 2016 1461 8200 19.5 12 629 - 159 0.5
Basel, Henric Petri-Strasse 9/Elisabethenstrasse 19 1590 11 Aleineigentum 1949 1985 2387 6778 42 751 - - 207 -
Alleineigentum
Basel, Hochbergerstrasse 40/Parkhaus 589 6.2 im Baurecht 1976 4209 - - - - - -
Basel, Hochbergerstrasse 60/Gebdude 860 166 5.1 Aleineigentum 1990 980 897 - 841 - - 141 18
Basel, Hochbergerstrasse 60/Stlicki Park 7199 1.0 Aleineigenwm 2008 8343 37663 - 859 - - 140 0.1
Basel, Hochbergerstrasse 62 424 —  Alleineigentum 2005 2680 - - - - - - -
2019-
Basel, Hochbergerstrasse 70/Stlcki Park (Shopping) 7602 8.9  Aleineigenum 2009 2021 46416 43883 20,5 151 559 - 8.0 0.5
Alleineigentum
Basel, Messeplatz 12/Messeturm 8305 20.8 |mTe\\b2urechl 2003 2137 23844 - 540 426 - 3.4 -
Stockwerkei-
Basel, Peter Merian-Strasse 80" 871 486 gentum 1999 19214 9109 - 853 - - 147 -
Basel, Rebgasse 20 2840 5.5 Aleineigentum 1973 1998 3713 8823 475 13 147 - 155 1.0
1948-
Berlingen, Seestrasse 83, 88, 101, 154 1974 —  Aleineigentum 1998 10321 8650 - - 100.0 - -
Bern, Genfergasse 14 4302 —  Alleineigentum 1905 1998 4602 15801 - 891 - - 109 -
N . 1969/
ineigentum
Bern, Mingerstrasse 12-18/PostFinance-Arena 6594 - imBauech: 2009 2009 29098 46348 02 178 - - 820 -
Bern, Schwarztorstrasse 48 2484 0.2 Aleineigentum 1981 2011 1959 8163 - 755 - - 243 0.2
1970/
Bern, Viktoriastrasse 21, 21a, 21b/Schénburg 5891 11 Aneineigenwm 2020 2020 14036 20930 79 - 346 - 34 541
Alleineigentut
Bern, Wankdorfallee 4/EspacePost 8165 -  mawen 2014 5244 33647 - 942 - - 49 09
1975/
Alleineigentum
Bern, Weltpoststrasse 5 4901 10.2 im Baurecht 1985 2013 19374 25175 - 683 4.4 - 264 19
Alleineigentum
Biel, Solothurnstrasse 122 503 0.1 im Baurecht 1961 1993 3885 3319 749 2.7 - - 163 71
Brugg, Hauptstrasse 2 899 8.8  Aleincigenum 1958 2000 3364 4179 421 42 222 - 288 2.7
Buchs SG, St. Gallerstrasse 5 404 6.6 Aleineigentum 1995 2192 1685 - 718 - - 193 8.9
2009/
Buchs ZH, Milibachstrasse 41 1667 —  Alleineigentum 2020 20197 10030 - 173 - - 827 -
Burgdorf, Emmentalstrasse 14 368 111 Aleineigentum 1972 1998 1845 2129 206 682 - - 9.6 16
Alleinei tum
Burgdorf, Industrie Buchmatt 786 - muibareen 1973 15141 11967 29 54 - - 913 04
Carouge, Avenue Cardinal-Mermillod 36-44 9339 3.6 Aleineigentum 1956 2002 14372 35040 23.7 56.7 35 - 149 12
Stockwerkei-
gentum und
. . Miteigentum im
Carouge, Rue Antoine-Jolivet 7 301 - Baurecht 1975 3693 3515 3.8 0.7 5.0 - 261 644
Cham, Dorfplatz 2 180 5.9  Aleineigentum 1992 523 1061 115 613 - - 272 -
Conthey, Route Cantonale 2 382 —  Alleineigentum 1989 3057 2480 716 4.6 - - 230 0.8
Allgineigentum
Conthey, Route Cantonale 4 867 30.3 imBaurecnt 2009 7444 4979 803 - 3.0 - 157 1.0

1

zwischen April und Dezember 2021 nicht vermietbar infolge umfassende Innensanierung
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Alleineigentum
Conthey, Route Cantonale 11 1719 imBaurecnt 2002 10537 7323 648 16.4 0.7 - 154
Dietikon, Bahnhofplatz 11/Neumattstrasse 24 538 Alleineigentum 1989 1004 1793 194 558 - - 243
Dietikon, Kirchstrasse 20 577 Alleineigentum 1988 1033 1894 45 84.0 - - 115
Allgineigentum
Diibendorf, Bahnhofstrasse 1 370 im Baurecht 1988 1308 1671 59 711 - - 230
Alleineigentum
Eyholz, Kantonsstrasse 79 287 im Baurecht 1991 2719 1319 923 5.6 - - 1.5
Frauenfeld, St. Gallerstrasse 30-30c 1715 Alleineigenum 1991 8842 9528 - - - 100.0 -
Frauenfeld, Zircherstrasse 305 582 Alleineigentum 1982 2006 3866 4201 393 345 - - 220
Frick, Hauptstrasse 132/Fricktal-Center A3 1069 Aleineigentum 2007 13365 5011  66.0 - 3.1 - 283
Stockwerkei-
Geneve, Centre Rhone-Fusterie 3083 genum 1990 2530 11186 76.2 0.3 - - 235
Genéve, Place du Molard 2-4? 7317 Alleineigentum 1690 2002 1718 7271 38.1 56.6 0.5 - 4.1
1960/
Geneve, Route de Malagnou 6/Rue Michel-Chauvet 7 776 Alleineigentum 1969 1989 1321 1602 - 470 N8 - 3.9
Geneéve, Route de Meyrin 49 3948 Alleineigentum 1987 9890 10160 - 851 - - 130
1974/
Geneve, Rue de la Croix-d'Or 7/Rue Neuve-du-Molard 4-6 2289 Aleineigenum 1985 1994 591 3478 378 242 0.5 - 38
Geneve, Rue des Alpes 5 915 Alleineigentum 1860 747 2689 9.7 452 1.2 - 0.6
Genéve, Rue du Rhéne 48-50° 18052 Alleineigentum 1921 2002 5166 33414 444 334 72 - 128
Gossau SG, Wilerstrasse 82 1106 Alleineigentwm 2007 13064 4688 747 55 - - 170
Allei 1t
Grand-Lancy, Route des Jeunes 10/CCL La Praille 13983 b 2002 20597 36010 516 10 290 - 165
Alleineigentum
Grand-Lancy, Route des Jeunes 12 1473 imBaurecht 2003 5344 12722 - 391 447 - 141
Alleinei tum
Heimberg, Gurnigelstrasse 38 555 meaeon 2000 7484 1572 821 28 - - 86
La Chaux-de-Fonds, Boulevard des Eplatures 44 420 Alleineigentum 1972 3021 2506 94.7 17 - - 3.0
Lachen, Seidenstrasse 2 348 Alleineigentum 1993 708 1532 - 8156 - - 185
Lausanne, Rue de Sébeillon 9/Sébeillon Centre 1016 Alleineigentum 1930 2001 2923 10116 84 541 - - 361
Lausanne, Rue du Pont 5 6450 Alleineigentum 1910 2004 3884 20805 50.5 233 9.2 - 153
Stockwerkei-
Lutry, Route de IAncienne Ciblerie 2 1478 “gemum 2006 13150 3264 696 76 19 - 181
Alleineigentum
Luzern, Kreuzbuchstrasse 33/35 1885 mowrea 2010 14402 10533 - - - 1000 -
Luzern, Langensandstrasse 23/Schonbuhl 2827 Alleineigentum 1969 2007 20150 9425 653 108 1.9 - 216
Stockwerkei-
Luzern, Pilatusstrasse 4/Flora 3446 Cgmum 1979 2008 4376 9906 696 121 - - 150
Luzern, Schwanenplatz 3 753 Alleineigentum 1958 2004 250 1512  10.8 62.6 - - 187
Luzern, Schweizerhofquai 6/Gotthardgebdude 2078 Alleineigentum 1889 2002 2479 7261 6.8 879 - - 5.3
Luzern, Weggisgasse 20, 22 735 Alleineigentum 1982 228 1285 76.8 - - - 232
Alleineigentum
Meilen, Seestrasse 545 511 imBauecnt 2008 1645 2458 - - - 100.0 -
Meyrin, Chemin de Riantbosson 19/Riantbosson Centre 2399 Alleineigentum 2018 4414 7609 334 382 9.8 - 156
Alleinei tum
Meyrin, Route de Meyrin 210 247 mrbare 1979 1999 3860 1116 657 43 - - 288
2003/
. . . Alleineigentum
Meyrin, Route de Pré-Bois 14/Geneva Business Terminal 1206 im Baurecht 2018 2156 2928 6.1 877 - - 6.2
Monthey, Rue de Venise 5-7/Avenue de la Plantaud 4* 219 Aleineigentum 20211 1785 3649 - - - 100.0 -
1795/
Morges, Les Vergers-de-la-Gottaz 1 1220 Aleineigenum 2003 1995 115637 3698 - - - 100.0 -
Alleineigentum
Minchenstein, Genuastrasse 11 1478 im Eiurechl 1993 7550 10109 - 215 - - 721
Alleineigentum
Miinchenstein, Helsinkistrasse 12 712 im Baurecht 1998 4744 6592 - 14 - - 90.6
Neuchatel, Avenue J.-J. Rousseau 7 480 Alleineigentum 1991 1992 1020 3099 - 697 - - 227
Neuchatel, Rue de I'Ecluse 19/Parking 42 Alleineigentum 1960 1997 715 - - - - - -
Neuchatel, Rue du Temple-Neuf 11 285 Alleineigentum 1953 1993 262 1155 14.0 573 4.7 - 139

21073 m? leerstehende Flachen sind aufgrund eines Umbauprojekts nicht vermietbar und somit in der Leerstandsquote nicht enthalten
% 3156 m? leerstehende Flichen sind aufgrund eines Umbauprojekts nicht vermietbar und somit in der Leerstandsquote nicht enthalten

# Klassierung aus Liegenschaften im Bau und Entwicklungsareale in Bestandsliegenschaften nach Neubau
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1902/
Neuchatel, Rue du Temple-Neuf 14 2278 24 Aleineigentum 2014 1928 6908 476 15.7 - - 178 18.9
Niederwangen b. Bern, Riedmoosstrasse 10 2306 —  Alleineigentum 1985 2006 12709 12865 333 132 - - 516 1.9
Oberbiiren, Buchental 2 762 —  Alleineigentum 1980 2007 6391 6486 34.3 1.8 - - 635 04
Oberbiren, Buchental 3 329 127 Aeineigenum 1964 4651 2336 208 326 - - 346 120
Oberbtiren, Buchental 3a 238 —  Alleinsigentum 1964 3613 2464 - - - - 100.0 -
Oberbiren, Buchental 4 1502 —  Aleineigenum 1990 4963 9547 385 20.3 - - 412 -
Oberbiiren, Buchental 5 65 32.1  Aleinsigentum 1920 3456 1648 - 121 - - b44 335
Stockwerk-
eigentum im
Oberwil BL, Mihlemattstrasse 23 315 - Baurecht 1986 6200 1652 759 4.2 - - 186 13
2006/
Oftringen, Spitalweidstrasse 1/Einkaufszentrum a1 3762 0.1 Aleineigentum 2020 2020 42031 23703 78.8 - 0.5 - 198 0.9
Olten, Bahnhofquai 18 1619 0.7 Aleincigentum 1996 2553 5134 - 936 - - 64 -
Olten, Bahnhofquai 20 2028 0.1 Aleineigentum 1999 1916 7423 - 848 - - 144 0.8
Olten, Frohburgstrasse 1 95 474  Aleineigentum 1899 2009 379 1196 - 783 - - 217 -
Olten, Frohburgstrasse 15 548 1.2 Aleineigentum 1961 1998 596 1863 - 786 - - 214 -
Olten, Solothurnerstrasse 201 333 - Aleineigenum 2006 5156 1592 623 - - - 323 54
Olten, Solothurnerstrasse 231-235/Usego 2065 16.2  Aleineigentum 1907  20Mm 12922 115615 - 636 - - 363 0.1
Opfikon, Miillackerstrasse 2, 4/Bubenholz 2037 —  Aleineigentum 2015 6169 10802 - - - 100.0 - -
Ostermundigen, Mitteldorfstrasse 16 1701 —  Aleineigenum 2009 7503 10925 - - - 100.0 - -
Otelfingen, Industriestrasse 19/21 6999  10.0  Aleineigentum 1965 2000 101933 79684 - 1568 - - 816 2.6
Otelfingen, Industriestrasse 31 1275 315  Aleineigentum 1986 1993 12135 11884 - 366 0.4 - 602 2.8
Payerne, Route de Bussy 2 1219 —  Alleineigentum 2006 12400 6017 83.9 4.4 - - 110 0.7
Petit-Lancy, Route de Chancy 59 7732  40.0  Aleinsigentum 1990 13052 22309 - 693 4.7 - 265 0.5
Pfaffikon SZ, Huobstrasse 5 2805 - Aleineigenum 2004 7005 11660 - - - 100.0 - -
1962/
Regensdorf, Riedthofstrasse 172-184/Iseli-Areal 1489 22.8  Aleineigenum 2009 25003 13499 - 163 - - 623 214
Romanel, Chemin du Marais 8 1138  26.8  Aleineigentum 1973 1995 7264 6694 878 - - - 14 0.8
Schwyz, Oberer Steisteg 18, 20 565 - Aleineigenum 1988 2004 1039 2669 19 65.1 - - 326 0.4
Stockwerkei-
Spreitenbach, Industriestrasse/Tivoli 507 - w197 2010 25780 980 8712 - - - 128 -
Spreitenbach, MUslistrasse 44 216 —  Aleineigenum 2002 2856 516 - 6.9 303 - 114 514
Spreitenbach, Pfadackerstrasse 6/Limmatpark 5347 9.4 Aleineigentum 1972 2003 10318 28437 625 271 - - 74 3.0
St. Gallen, Spisergasse 12 460 879  Aleineigentum 1900 1998 208 1010 817 - - - - 183
St. Gallen, Spisergasse 12 147 275  Aleineigentum 1423 1984 165 642 343 332 - - 70 255
Alleineigentum
. Parking 73/100
St. Gallen, Ziurcherstrasse 462-464/Shopping Arena 16927 1.8 Miteigenwm 2008 33106 39406 56.1 9.7 N3 - 203 2.6
Sursee, Moosgasse 20 649 -0.6 Aleineigentum 1998 4171 2406 83.6 - - - 162 0.2
Thoénex, Rue de Genéve 104-108 4542 0.5  Aleineigentum 2008 9224 11443 54.7 3.1 3.5 - 13.0 257
Thun, Billiz 67 749 9.1 Aleineigenum 1953 2001 875 3128 204 624 2.1 - N3 3.8
Alleineigentum
Thun, Géttibachweg 2-2e, 4, 6, 8 2027 = moswen 2003 14520 11586 - - - 1000 - -
Uster, Poststrasse 10 377 —  Alleineigentum 1972 2012 701 1431 - 784 - - 216 -
Uster, Poststrasse 12 198 —  Alleineigentum 1890 478 673 357 6.7 - - - 576
Uster, Poststrasse 14/20 646 4.8 Aleineigentum 1854 2000 2449 3191 634 125 3.8 - 195 0.8
Vernier, Chemin de |'Etang 72/Patio Plaza 4703 77 Aleineigentum 2007 10170 13619 - 819 - - 172 0.9
Vevey, Rue de la Clergére 1 735 0.7 Aleineigentum 1927 1994 717 3055 - 888 - - N2 -
Wabern, Nesslerenweg 30 1012 —  Aleineigentum 1990 4397 6288 - - - 100.0 - -
Wil, Obere Bahnhofstrasse 40 873 —  Alleineigentum 1958 2008 1105 2877 804 8.6 - - 105 0.5
1999/
2000/
Winterthur, Theaterstrasse 15a-c, 17 8628 8.5  Aleineigenum 2004 15069 37228 - 713 0.5 - 220 6.2
Winterthur, Untertor 24 399 —  Alleinsigentum 1960 2006 290 1364 - 699 - - 301 -
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Worblaufen, Alte Tiefenaustrasse 6 7437 —  Aleineigentum 1999 21804 37170 - 874 - 12.6 -
Zollikofen, Industriestrasse 21 1593 —  menogenum 2003 2016 2906 7263 - 736 31 - 233 -
Zollikon, Bergstrasse 17, 19 502 10 Aenegenun 1989 2004 1768 2126 - 702 - - 298 -
o 1984/ S
Zollikon, Forchstrasse 452-456 630 —  Alleineigentum 1998 2626 2251 - 684 - - 316 -
Zuchwil, Dorfackerstrasse 45/Birchi-Center 2032 209 e 1997 9563 13271 629 16 130 - 134 91
Zug, Zahlerweg 4, 6/Dammstrasse 19/ - -
Landis + GyrStrasse 3/0pus 1 5770 3.6 akregern 2002 7400 16035 - 905 - - 95 -
Zug, Zhlerweg 8, 10/Dammstrasse 21, 23/Opus 2 7042 29  Abnogenun 2003 gog1 20108 - 912 - - 88 -
Ziirich, Affolternstrasse 52/MFO-Gebéude 501 -  Abnogeun 1889 2012 1367 2776 - 531 268 - 211 -
Ziirich, Affolternstrasse 54, 56/Cityport 9029 - Aenegenun 2001 9830 23529 - 920 - - 77 03
- 1942- -
Ziirich, Albisriederstrasse 203, 207, 243 1971 252 Meregonum 2003 13978 11615 - 597 227 - 170 06
Ziirich, Albisriederstrasse/Ritiwiesweg/YOND 5345 29 Abnogeun 2019 9021 19583 42 955 - - 01 02
Ziirich, Bahnhofstrasse 42 2349 -  Aonageum 1968 1990 482 2003 427 446 - - 127 -
Ziirich, Bahnhofstrasse 69 1498 32  eregerun 1898 2007 230 1124 108 779 - - 110 03
Ziirich, Bahnhofstrasse 106 1531 21 Aenogorom 1958 200 1208 117 83 - - 350 -
o 1966 2013- S
Zdrich, Beethovenstrasse 33, Dreikonigstrasse 24 3862 —  Aleineigentum 1968 2016 1347 5811 - 856 2.1 - 14 0.9
- 2015- S
Zlrich, Brandschenkestrasse 25 4609 —  Aleineigentum 1910 2017 3902 17164 - - 706 - 294 -
Ziirich, Carl-SpittelerStrasse 68/70 4065 - Alnogenom 1993 1732 19343 - - - 1000 - -
Ziirich, Etzelstrasse 14 1206 - menogorom 2017 1809 213 - - - 100 - -
o 2013- S
Ziirich, Flurstrasse 55/Medienpark 6246 47 mensgeum 1979 2015 8270 24161 17 705 41 - 237 -
Ziirich, Flurstrasse 89 470 —  menegewm 1949 2003 2330 3331 - 120 - - 880 -
Ziirich, Fraumiinsterstrasse 16 51256 0.3 enogenum 1901 2017 2475 8s88 154 739 - - 107 -
Ziirich, Giesshiibelstrasse 15 1340 0.8 enogorum 1956 1999 1713 2843 - 885 - - N5 -
Ziirich, Hagenholzstrasse 60/SkyKey M1ME = Alnegenum 2014 9573 41251 - 860 98 - 42 -
Ziirich, Hardstrasse 201/Prime Tower 20606 55 aenogerum 2011 10451 48138 07 874 655 - 63 01
- 1929- -
Ziirich, Hardstrasse 219/Eventblock Maag 1124 0.7 Aleineigentum 1978 9507 7183 - 217 - - 762 2.1
- 1962/ -
Ziirich, Josefstrasse 53, 59 3790 43  Aknegnom 1972 2001 2031 12072 656 782 14 - 143 05
Ziirich, Juchstrasse 3/West-Log® 3170 187  eregerum 2021 7733 17343 13 432 - - 547 08
o 1900/ -
Zirich, Jupiterstrasse 15/Bocklinstrasse 19 933 —  Aleineigentum 1995 1996 1630 1829 - - - 100.0 - -
Zirich, Kappenbuhlweg 9, 11/Holbrigstrasse 10/ - -
Regensdorferstrasse 18a 2997 —  Alleineigentum 1991 9557 14790 - - - 100.0 - -
Ziirich, Maagplatz 1/Platform 6955 - Aenegenun 2011 5907 20310 21 911 05 - 63 -
Ziirich, Manessestrasse 85 2781 85 abngeum 1985 2012 3284 8270 - 712 - - 258 30
Ziirich, Nansenstrasse 5/7 2352 02 abnogenun 1985 1740 5864 391 270 - - 62 277
Ziirich, Ohmstrasse 11, 11a 2124 - menegewm 1927 2007 1970 6031 547 234 22 - 158 39
Ziirich, Querstrasse 6 183 0.1 menegenum 1927 1990 280 3 76 57 - - - 87
Ziirich, Restelbergstrasse 108 364 - Aeregrum 1936 1997 1469 672 - - - 1000 - -
Ziirich, Seidengasse 1/Jelmoli 27300 -  Aknegeun 1898 2010 6514 36770 646 37 133 - 128 66
Ziirich, Siewerdtstrasse 8 1129 = Alnogorun 1981 1114 3687 - 911 - - 89 -
Ziirich, Sihlstrasse 24/St. Annagasse 16 1801 -  Aknogeom 1885 2007 1185 2858 39 705 143 - 69 44
Verkauf per
Zurich, Stadelhoferstrasse 18 92 01.02.2021
Ziirich, Steinmiihleplatz 1/St. Annagasse 18/Sihlstrasse 20 3810 11 Aeregeum 1957 1999 1534 6185 111 687 23 - 167 12
Ziirich, Steinmiihleplatz/Jelmoli Parkhaus 2651 05 w1972 2009 1970 84 1000 - - - - -

* Klassierung aus Liegenschaften im Bau und Entwicklungsareale in Bestandsliegenschaften nach Neubau
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FINANZEN - OBJEKTANGABEN

Bestandsliegenschaften

Detailangaben per 31.12.2021
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Zdrich, Talacker 21, 23 2971 1.6 Aleineigentum 1965 2008 1720 4904 96 642 - 26.2 -

1942/
Alleineigentum 1972/
Kauf per
Ziirich, Vulkanstrasse 126 172 = zezen 1979 4298 2273 - 171 - - 829 -
Total Bestandsliegenschaften 452821 4.5 1133414 1623298 17.7 419 70 79 224 3.1
— —— e S——— E—— —
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FINANZEN - OBJEKTANGABEN

Unbebaute Grundstiicke

Detailangaben per 31.12.2021

Nutzflachenlibersicht
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Augst, Rheinstrasse 54 106 —  Alleineigentum 10958 1 - - - - 100.0
Dietikon, Bodacher 15 —  Alleineigentum 13615 1375 - - - - - 100.0
Dietikon, Bodacher/Im Maienweg - —  Alleineigentum 4249 4240 - - - - - 100.0
Dietikon, Bodacher/Ziegelagerten 10 —  Aleineigentum 3825 4324 - - - - - 100.0
Meyrin, Route de Pré-Bois 33 483  Aleineigentum 10183 372 - 79.0 - - - 210
Niederwangen b. Bern, Riedmoosstrasse 10 - —  Alleineigentum 5895 - - - - - - -
Oberbiiren, Buchental/Parkplatz 29 —  Alleineigentum 1825 - - - - - - -
Spreitenbach, Joosacker 7 37 —  Alleineigentum 16256 7759 - - - - - 100.0
Wangen b. Olten, Rickenbacherfeld - —  Alleinsigentum 11197 - - - - - - -
Total unbebaute Grundstiicke 230 6.9 78003 18071 - 1.6 - - - 984

— — — — — — —
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FINANZEN - OBJEKTANGABEN

Liegenschaften im Bau und Entwicklungsareale

Detailangaben per 31.12.2021

Nutzflachentibersicht
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Basel, Hochbergerstrasse 60/Stlcki Park 3110 —  Alleineigentum 10222 10331 58.9 0.2 128 281
Alleineigentum
mit 14/100
Lancy, Esplanade de Pont-Rouge 5, 7, 9/Alto Pont-Rouge - - Miteigentum 5170 - - - - - - -
Alleineigentum
Paradiso, Riva Paradiso 3, 20/Du Lac® - —  imTeilbaurecht 3086 - - - - - - -
Plan-les-Ouates, Chemin des Aulx/Espace Tourbillon® 610 0.8  Aleineigentum 17768 5927 6.4 68.1 - - 255 -
Richterswil, Gartenstrasse 7, 17/Etzelblick - —  Alleineigentum 6373 - - - - - - -
Verkauf per
Richterswil, Gartenstrasse 15/Etzelblick - 29.08.2021
1992/
Schlieren, Zurcherstrasse 39/JED 4776 0.2 Aleineigentum 2003 18787 19400 - 755 106 - 10.0 3.9
Schlieren, Zircherstrasse 39/JED Neubau - —  Alleineigentum 7897 - - - - - -
Ziirich, Mllerstrasse 16, 207 3338 0.2 Aleineigentum 1980 3864 - - - - - - -
Total Liegenschaften im Bau und Entwicklungsareale 11834 0.2 73167 35658 1.1 694 5.8 - 134 103
— — — — — — —
Gesamttotal 464885 1284584 1677027 171 421 6.9 77 22.0 4.2
— — — — — —

5 zum Verkauf bestimmte Entwicklungsliegenschaft

© Verkauf Gebaude E per 30.04.2021 und 248/1000 vom Gebaude A im Jahr 2021, verbleibende 377/1000 von Gebaude A sind zum Verkauf bestimmt
7 Klassierung aus Bestandsliegenschaften in Liegenschaften im Bau infolge Totalumbaus
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Disclaimer

Dieser Bericht enthélt Aussagen bezlglich kiinftiger finanzieller und
betrieblicher Entwicklungen und Ergebnisse sowie andere Prognosen,
die zukunftsgerichtet sind oder subjektive Einschatzungen enthalten,
die keine vergangenen Tatsachen darstellen, einschliesslich Aussagen,
die Worte wie «glaubt», «schatzt», «geht davon aus», «erwartet»,
«beabsichtigt», «ist der Ansicht» und &hnliche Formulierungen sowie
deren negative Entsprechung beinhalten. Solche zukunftsgerichteten
Aussagen oder subjektiven Einschatzungen (nachfolgend «Meinungen
und Prognosen») werden auf der Grundlage von Einschatzungen, An-
nahmen und Vermutungen gemacht, die der Gesellschaft im Zeitpunkt
der Erstellung des Berichts als angemessen erscheinen, sich aber im
Nachhinein als nicht zutreffend herausstellen kdnnen. Eine Vielzahl von
Faktoren, beispielsweise die Umsetzung von strategischen Planen der
Swiss Prime Site AG durch das Management, die zukilinftigen Marktbe-
dingungen und Entwicklungen des Markts, in dem die Swiss Prime Site
AG tatig ist, oder das Marktverhalten anderer Marktteilnehmer kénnen
dazu flihren, dass die tatséachlich eintretenden Ereignisse, einschliesslich
der tatsachlichen Geschéfts-, Ertrags- und Finanzlage der Gesellschaft,
wesentlich von der prognostizierten Lage abweichen. Zudem stellen
vergangene Trends keine Garantie fur zukinftige Trends dar.

Die Swiss Prime Site AG, die mit ihr verbundenen Gesellschaften, deren
Angestellte, deren Berater sowie andere Personen, die in die Erstellung
des Berichts involviert sind, geben ausdriicklich keine Zusicherungen
oder Gewadhrleistungen ab, dass die in diesem Bericht enthaltenen An-
gaben zu irgendeinem Zeitpunkt nach dem Erscheinen dieses Berichts
immer noch richtig und vollstéandig sind, und lehnen jegliche Verpflich-
tung zur Veroffentlichung von Aktualisierungen oder Anderungen in
Bezug auf die in diesem Bericht getatigten Meinungen und Prognosen
ab, um Anderungen der Ereignisse, Bedingungen oder Umstande, auf
denen diese Meinungen und Prognosen beruhen, zu reflektieren, sofern
nicht durch Gesetz vorgeschrieben. Die Leserinnen und Leser dieses
Berichts kdnnen sich daher nicht auf die in diesem Bericht gedusserten
Meinungen und Prognosen verlassen.
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