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INTEGRIERTER GESCHAFTSBERICHT - WICHTIGSTE ZAHLEN

Wichtigste Zahlen

1259 b 006

Mio. CHF Betriebsertrag Mitarbeitende
+3.7% zum Vorjahr +2.9% zum Vorjahr
6 O 8 | 5
Mio. CHF Gewinn Frauen
+95.7% zum Vorjahr +1.8% zum Vorjahr

| |
CHF Ausschittung' Auszubildende
unverandert zum Vorjahr +15.3% zum Vorjahr

1 Antrag an die Generalversammlung

Mrd. CHF Projektpipeline
unverandert zum Vorjahr

1.6

Mio. m2 Mietflache
+2.4% zum Vorjahr

Prozent Leerstand
—2.1% zum Vorjahr
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Unsere Starken auf

einen Blick

‘B

Nachhaltiges Geschaftsmodell

Swiss Prime Site investiert in hochwertige Grund-
stlicke, Immobilien und Standorte. Zusammen

mit Umnutzungen und Entwicklungen ganzer Areale
ist dies das Kerngeschaft des Unternehmens.
Vertikal integrierte immobiliennahe Gruppengesell-
schaften ergdnzen das Kerngeschéft und bieten
einen interessanten Mehrwert.

O
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Erstklassige Standortqualitat

Die aktuell 187 Qualitatsliegenschaften umfassen
erstklassig gelegene, wertbestandige Schweizer
Immobilien mit einem Marktwert von CHF 11.8 Mrd.
Das Unternehmen fokussiert dabei stark auf

Buro- und Verkaufsflachen. Die Leerstandsquote
betragt 4.7%.
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Hohe Liquiditat der Aktie

Swiss Prime Site ist mit einer Marktkapitalisierung
von CHF 8.5 Mrd. das grosste kotierte Schweizer
Immobilienunternehmen. Die rund 76 Mio. Namen-
aktien sind zu 100% im Streubesitz (Free Float)
und weisen eine hohe Liquiditat an der SIX Swiss
Exchange auf.

Stabile Finanzierung

Das Unternehmen ist durch Fremd- und Eigenkapital
stabil finanziert. Die Eigenkapitalquote betragt
44.4%. Das Fremdkapital ist durch die Aufnahme
verschiedener Instrumente wie Anleihen, Hypothe-
ken und Darlehen ausgewogen zusammengestellt.
Die Belehnungsquote betragt 45.7%.

Al

Hohe Profitabilitat und Wachstum

Das bestehende Portfolio erreicht eine attraktive
Nettorendite von 3.5%. Auf Stufe Return on Equity
(ROE) erreicht Swiss Prime Site 11.5%. Die Projekt-
pipeline umfasst fur die nachsten Jahre mehr als
20 Projekte und ein Investitionsvolumen von rund
CHF 2 Mrd.

iy

Ausgewogene Ausschuttungspolitik

Der Verwaltungsrat verfolgt eine attraktive und
investorenfreundliche Ausschittungspolitik. Derzeit
werden rund 80% des erwirtschafteten Gewinns
ohne Neubewertungen und latente Steuern an die
Aktionére zurtickgefihrt. Die Dividendenrendite
liegt aktuell bei 3.4%.
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Geschatzte Aktionarinnen
und Aktionare

Die nach wie vor hohe Nachfrage nach erstklassigen
Renditeliegenschaften sorgte fiir eine positive Entwick-
lung auf den Immobilienmarkten. Unter diesen Rahmen-
bedingungen und dank aktivem Portfolio Management
kann Swiss Prime Site fiir das Geschaftsjahr 2019 wiede-
rum sehr gute Resultate ausweisen.

Der Betriebsertrag ist um 3.7% auf CHF 1 258.8 Mio. gewachsen. Beide Segmente Immobilien und
Dienstleistungen trugen positiv zum erfreulichen Anstieg bei. Im Kerngeschéft Immobilien erhéhte
sich der Ertrag um 2.0%. Die immobiliennahen Dienstleistungen steigerten ihren Beitrag zur Gruppe
um 4.8% gegenuber dem Vorjahr. Im Jahresverlauf wuchs das Immobilienportfolio um 5.0% auf
CHF 11.8 Mrd. Die Qualitat des Portfolios zeigt sich in der reduzierten Leerstandsquote von 4.7 %
[4.8%] und der im Marktvergleich nach wie vor attraktiven Nettorendite von 3.5% [3.6%]. Der erzielte
Gewinn stieg deutlich auf CHF 608.5 Mio. [CHF 310.9 Mio.]. Neben operativen Verbesserungen
flhrten Wertsteigerungen im Liegenschaftsportfolio sowie ein einmaliger positiver Steuereffekt auf-
grund von Steuersenkungen in einigen Kantonen zu diesem erfreulichen Resultat.

Fur 2020 gehen wir davon aus, dass die 6konomischen und politischen Bedingungen im Rahmen des
Vorjahres bleiben werden. Dies durfte fir uns wie auch die Immobilienbranche vielféltige Chancen
bieten: Abgeschlossene Projektentwicklungen, das aktive Asset-, Portfolio- und Leerstandsmanage-
ment, wiederkehrende Ertrage aus Immobilienentwicklungen sowie die weitere Realisation der
Projektpipeline werden sich 2020 positiv auf die Erreichung der operativen und strategischen Ziele
im Kerngeschaft Immobilien auswirken. Aus dem immobiliennahen Segment Dienstleistungen
erwarten wir solide Beitrage. Die Verausserung der Tertianum Gruppe wird dartber hinaus zu einem
einmaligen Gewinnzuwachs, vor Neubewertungen und latenten Steuern, fihren. An einer
attraktiven Ausschittungspolitik werden wir festhalten.

Ich danke unseren werten Aktionaren, Kunden und Partnern fir das Vertrauen und die Unter
stltzung. Mein Dank gilt ebenfalls allen Mitarbeitenden und dem Management der gesamten
Swiss Prime Site-Gruppe. Gemeinsam mit ihnen hat sich Swiss Prime Site in meiner Zeit

als Verwaltungsrat und auch Verwaltungsratsprasident zu einem erfolgreichen Unternehmen
der Immobilienbranche entwickelt.

It —

Hans Peter Wehrli
Verwaltungsratsprasident
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Die Marktbedingungen

sind intakt

Swiss Prime Site schliesst das Geschifts-
jahr 2019 mit sehr positiven Resultaten ab.
Beide Segmente entwickelten sich wie ge-
plant. Weshalb die Marktaussichten weiter-
hin gut sind, warum sich das Unternehmen
von Tertianum trennt, wann Co-Working
funktioniert, wie man Retailflichen erfolgreich
anreichern kann und wie wichtig Nach-
haltigkeit fiir die Gesellschaft als Ganzes ist,
erklart René Zahnd, CEO Swiss Prime Site.

René Zahnd, 2019 lag eine «Revolution der Nachhaltigkeit»

in der Luft. Wie empfinden Sie diese Bewegung, als starker

Beflirworter von Nachhaltigkeit?
René Zahnd: Nachhaltigkeit ist Zukunftsfahigkeit. Wir erleben
gerade eine Zeitenwende. Nachhaltiges Schaffen generiert mittel-

bis langfristig Mehrwert. Wer das Schreiben von Larry Fink

mit dem Titel «A Fundamental Reshaping of Finance» gelesen
hat, weiss, dass nun auch Firmen wie BlackRock, immerhin
der grosste Asset Manager weltweit, dem Thema ungleich hohe-
res Gewicht einrdumen, als das bislang der Fall war. Dies
geschieht zu Recht.

Was tun die Immobilienbranche und Swiss Prime Site

in diesen Belangen?

Die Immobilienbranche investiert in Liegenschaften und Gebaude,
die typischerweise einen Lebenszyklus von 50 bis 100 Jahren
aufweisen. Wir missen uns also per se mittel- bis langfristig
orientieren, damit wir unseren Kunden die richtigen Losungen
flr Ubermorgen bieten kénnen. Nichtsdestotrotz besteht gerade
im Bau und Betrieb von Liegenschaften viel Potenzial, um graue
oder Betriebsenergie einzusparen. Die Vorgaben des Bundes
sind klar: Wir mussen dafir sorgen, dass wir ab 2050 klimaneutral
sind. Als Swiss Prime Site haben wir uns auf verschiedenen
Ebenen Ziele gesetzt, um diese Vorgaben zu erflllen. Von der
Forderung der E-Mobilitat Uber den Bau von Photovoltaik-
Anlagen auf den Déchern unserer Gebaude, zu Immobilien, die
praktisch keine Emissionen verursachen oder gar als eigene
Kraftwerke dienen kénnen, bis hin zu einer verbindlichen Defini-
tion fur einen sogenannten CO,-Absenkungspfad, haben wir
verschiedene Massnahmen initiiert, um unseren Teil dazu beizu-
tragen. Zudem haben wir seit 2019 auf Stufe Verwaltungsrat

ein Sustainability Board ins Leben gerufen. Dort befassen wir
uns vertieft mit der Thematik und versuchen diese wo immer
maoglich in unsere Geschéftsprozesse zu integrieren.

Der Immobilienmarkt entwickelte sich 2019 wiederum gut.

Das tiefe Zinsniveau hat die Nachfrage nach Land und

Immobilien nochmals angekurbelt. Sehen Sie noch Luft

nach oben?

Immobilien sind seit nunmehr Uber zwanzig Jahren ein Wachs-
tumsmarkt. Seit bald einem Jahrzehnt wird dariber spekuliert,
ob es bald zu einer Korrektur kommen konnte. Dies ist bislang
nicht geschehen. Der Grund daflir ist neben dem Zinsniveau
die solide wirtschaftliche Entwicklung der Schweizer Wirtschaft
und damit die hohe Attraktivitat des hiesigen Arbeitsmarkts
flr ausléndische Unternehmen und deren Arbeitskrafte sowie
Spezialisten. Selbst der tiefe Eurokurs konnte nicht viel daran
andern. Versuche ich nun in die unmittelbare Zukunft zu blicken,
sehe ich keine Anzeichen daflr, dass sich das Umfeld komplett
andern kénnte. Daher bin ich zuversichtlich.

In vielen Branchen entstehen mit der Digitalisierung neue

Geschéaftsmodelle, welche die bestehenden herausfordern

oder teilweise gefdhrden. Wie sieht das bei Swiss Prime Site

aus?

Wir sehen die Digitalisierung, respektive die neuen technischen
Maoglichkeiten, als Chance flr uns, um unsere Prozesse zu hin-
terfragen und zu optimieren. Gerade bei der Planung und Reali-
sierung von Projekten hilft uns die Digitalisierung, um effizien-
ter, praziser und schneller zu sein. Zudem gibt es Bereiche wie
beispielsweise die Bewirtschaftung oder den Retailmarkt, in
welchen die Digitalisierung tatsachlich zu einem Impulsgeber
wird. Es ist daher unabdingbar, das Know-how unserer Mit-
arbeitenden auf diese neuen Realitaten auszurichten. Sicher ist
aber auch, dass gerade in der heutigen Zeit und unter dem
Aspekt der Nachhaltigkeit der persénliche Kontakt zu unseren
Kunden nicht abnehmen wird und nicht abnehmen darf. Diesen
Kontakt kann ein Algorithmus nicht tGbernehmen. Daflr bilden
wir unsere Mitarbeiter zielgerichtet aus.

Seit vier Jahren flihren Sie Swiss Prime Site. Zum vierten

Mal konnten Sie die Ergebnisse verbessern. Klingt ganz

einfach. Ist es das?

Nein, das ist es nicht. An dieser Stelle geblhrt mein grosser
Dank allen Mitarbeitenden der Swiss Prime Site-Gruppe. Dank
ihrem Wissen und Einsatz konnen wir auf die Erfolge der letz-
ten Jahre zurlickblicken. Ebenso wichtig sind das Vertrauen
und die gute Zusammenarbeit mit unseren Kunden. Ich selbst
habe vor vier Jahren ein performendes Haus tbernehmen
durfen und dieses mit meinen Kollegen in der Gruppenleitung
und dem Verwaltungsrat inzwischen weiterentwickelt.
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Wie sind Sie mit dem Geschéftsjahr 2019 zufrieden und
welches Fazit ziehen Sie?

Auch wenn es nach aussen hin nicht den Anschein machte,
war es ein anspruchsvolles Jahr. Wir haben wichtige strategische
Entscheide getroffen. Dazu gehdrte beispielsweise der Be-
schluss, Tertianum zu veraussern, was wir per Ende 2019 auch
erreicht haben. Doch auch im Tagesgeschaft haben wir mit

der Transformation von Wincasa, der Weiterentwicklung des
Retailgeschafts bei Jelmoli und unseres Immobilienportfolios
sowie dem Wachstum von Swiss Prime Site Solutions wichtige
Weichen gestellt. Wir haben dies gemeinsam erfolgreich ge-

meistert und kénnen auf das Resultat stolz sein. Doch wie immer:

Es bleibt viel zu tun. Das heutige Umfeld verlangt jederzeit
nach Bewegung, nach Flexibilitat.

Stichwort Tertianum.

Als Swiss Prime Site 2013 Tertianum erworben hat, verfligte
der Anbieter von Wohn- und Pflegedienstleistungen tber weniger
als 20 Standorte. Heute haben wir ein Netzwerk von tber

80 Zentren und Residenzen, verteilt Uber die gesamte Schweiz.
Tertianum erreichte 2019 erstmals einen Betriebsertrag von
Uber einer halben Milliarde Schweizer Franken (CHF 519.6 Mio,
+6.5%). Das Betriebliche Ergebnis betrug CHF 34.0 Mio.
(+23.6%) und die EBIT-Marge konnte mit 6.5% auf eine Ebene
mit internationalen Konkurrenten gleichziehen. Wir haben aus
Tertianum den gréssten privaten Schweizer Anbieter fir Dienst-
leistungen im Bereich Leben im Alter geformt und erfolgreich
positioniert.

Sie haben kommuniziert, dass Tertianum verkauft und von

Capvis erworben wird. Der Markt hat diese Nachricht

gut aufgenommen. Was macht den neuen Besitzer von

Tertianum aus?

Ich glaube, dass wir mit Capvis den richtigen neuen Besitzer
fr Tertianum gefunden haben. Das Schweizer Unternehmen ver-
steht unseren Heimmarkt sehr gut und wird aufgrund seines
Know-hows bedeutende Synergien heben kénnen. Der Markt
hat die Nachricht sehr gut aufgenommen, weil die Transaktion
Sinn macht und ebenfalls die finanziellen Aspekte fur die Aktio-
nare von Swiss Prime Site stimmen.

Wie haben sich die Ertrage im Segment Dienstleistungen

entwickelt?

Wir konnten uns sowohl auf Stufe Betriebsertrag (CHF 828.4 Mio.,

+4.8%) als auch beim Betrieblichen Ergebnis (CHF 55.5 Mio.,
+16.6%) steigern. Wir sind mit der Entwicklung zufrieden. Beson-
ders stolz macht mich dabei, dass wir bezogen auf den EBIT
von Tertianum und Wincasa das vor drei Jahren in Aussicht

gestellte Mittelfristziel von einem gemeinsamen EBIT Uber
CHF 50 Mio. erreicht haben. Und dies notabene ein Jahr
vor dem damals genannten 2020.

Wie haben sich Wincasa, Jelmoli und Swiss Prime Site

Solutions geschlagen?

Wincasa erreichte mit CHF 148.1 Mio. Ertrag aus Immobilien-
dienstleistungen ein Wachstum von 2.5% gegentber dem
Vorjahr. Auf Stufe Betriebliches Ergebnis resultierte trotz hohen
Investitionen in die Transformation des Geschaftsmodells mit
CHF 17.7 Mio. ein EBIT praktisch auf Vorjahresniveau. Jelmoli
erzielte in einem durch Online-Shopping konkurrenzierten und
von Rabattschlachten durchsetzten Markt einen Ertrag aus Re-
tail von CHF 127.8 Mio. und ein Betriebliches Ergebnis von
CHF -4.0 Mio. Hier gilt es zu berlcksichtigen, dass die Investi-
tionen in das Projekt Jelmoli Flughafen im 2019 begonnen
haben und sich im 2020 fortsetzen werden. Swiss Prime Site
Solutions konnte den Vertrag mit der Swiss Prime Anlage-
stiftung vorzeitig verlangern. Dies widerspiegelt die gute Zu-
sammenarbeit mit dem Kunden wie auch den Erfolg ihrer
Dienstleistungen. Mit CHF 13.5 Mio. Ertrag aus Asset Manage-
ment resultierte ein Wachstum um 60.2%. Das EBIT wurde
mit CHF 7.8 Mio. beinahe verdoppelt.

Wie sind Sie mit den Resultaten im Kernsegment Immobilien

zufrieden? Kénnen Sie hier ins Detail gehen?

In unserem Kerngeschaft konnten wir dieses Jahr den Betriebs-
ertrag mit CHF 519.5 Mio. gegentber dem Vorjahr leicht steigern
(+2.0%). Mit Neubewertungen von CHF 204.4 Mio.verzeichnen
wir eine Verdreifachung des Werts gegenlber 2018. Die Zunahme
ist geografisch auf unsere wichtigsten Markte in Genf und
Zurich gut verteilt. Einen speziellen positiven Ausreisser gibt es
mit der MUllerstrasse in Zirich. Die Immobilie, welche wir im
Rahmen des Swap-Deals in Zusammenhang mit unserem Anteil
am Sihlcity erwerben konnten, trug einen massgeblichen

Anteil zu den Neubewertungen 2019 bei. Der Grund daflr ist,
dass wir das Gebaude langfristig neu vermieten kénnen. Dies
zeigt auch auf, dass Neubewertungen eben langstens nicht nur
mit dem aktuellen Zinsniveau zusammmenhangen, sondern

sehr direkt durch das Management beeinflusst werden kénnen.
Mit einem Betrieblichen Ergebnis von CHF 572.9 Mio. Uber
treffen wir das Vorjahresergebnis deutlich um CHF 141.8 Mio.
oder 32.9%. Ohne Neubewertungen haben wir uns im
Rahmen des Vorjahres entwickelt (CHF 368.4 Mio., +1.6%).
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«Versuche ich nun in

die unmittelbare Zukunft
zu blicken, sehe ich keine
Anzeichen datfiir, dass
sich das Umfeld komplett
andern konnte. Daher
bin ich zuversichtlich.»

2019 fanden eher kleinere Transaktionen in lhrem

Portfolio statt. Ist der Markt so trocken oder waren Sie
einfach wéahlerisch?

Sowohl als auch. Einerseits ist die Nachfrage nach Immobilien
an Premiumlagen derzeit sehr gross, was zu teilweise absur-
den Preisvorstellungen und tiefen Renditen fuhrt. Wir sind nicht
um jeden Preis bereit, etwas zu kaufen. Zum Gllck haben

wir dies mit unserer Projektpipeline im Umfang von CHF 2 Mrd.
auch nicht notig. Andererseits haben wir dieses Jahr durchaus
ein paar Transaktionen abschliessen konnen. Dabei handelte

es sich um kleinere Objekte, welche nicht mehr ins Portfolio
passten und mit Gewinn verkauft wurden, sowie um Zukéufe
mit Potenzial fur kinftige Projektentwicklungen.

Der Retailmarkt befindet sich weltweit im Umbruch.
Swiss Prime Site hat aktuell 26% Retail-Anteil im Portfolio.

Was meinen Sie damit genau?

Wir haben beispielsweise im Sommer 2019 mit den Pallas
Kliniken einen sehr interessanten neuen Mieter im Jelmoli be-
grussen konnen. Obwohl es sich dabei um keinen Retailer

im eigentlichen Sinne handelt, passt Pallas Kliniken perfekt zum
Premium Department Store. Man teilt sich die gleichen Kunden
und bietet diesen einen rundum grossartigen und einmaligen
Service. Damit kdnnen wir im Jelmoli die sogenannte Customer
Journey aussergewdhnlich gut ergénzen und die Attraktivitat
des Hauses als Destination deutlich steigern. Zudem haben wir
mit Pallas Kliniken einen Mieter hinzugewinnen kénnen, der
vom bestehenden Netzwerk innerhalb des Hauses profitieren
kann und dieses selbst ungemein bereichert.

Bei Jelmoli haben Sie mit Nina Miiller eine neue CEO
ernannt. Was wird die Hauptaufgabe fiir sie sein?

Wir sind sehr froh, dass wir mit Nina Mller eine neue CEO
fr Jelmoli ankiindigen konnten. Sie wird im Friihjahr 2020 ihre
neue Aufgabe antreten kdnnen. Jelmoli entwickelt sich gut

und sie kann sich darauf freuen, den schonsten Premium Depart-
ment Store der Schweiz zu flihren. Mit den Herausforderungen
im Onlinemarkt, der Eréffnung der neuen Standorte am Flug-
hafen in Zlrich und dem Umbau des Warenwirtschaftssystems
bleibt einiges zu tun.

Wo sehen Sie Swiss Prime Site aktuell in der Umsetzung

Was macht Sie zuversichtlich fiir die Zukunft?
Retail ist nicht gleich Retail. Unser Portfolio umfasst derzeit 26 %
Verkaufsflachen. Davon ist rund ein Viertel Jelmoli, wo wir selber

grossen Einfluss auf die Flachen haben und auch fur positive
Entwicklung sorgen. Zudem sind unsere beiden wichtigsten
Mieter in dieser Nutzungsart die zwei grossten Schweizer
Detailhdndler mit Fokus auf Nahrungsmittel, wo der Onlinehandel
l&ngst nicht so ausgeprégt ist. Die Flachen sind dartber hinaus
grosstenteils an exzellenten Standorten gelegen. Nachdem 2018
beispielsweise OVS dem Schweizer Markt den Ricken ge-
kehrt hatte, konnten wir die Flachen sehr rasch wiedervermieten,
und dies gar auf einer besseren Preisbasis.

Haben Sie Plane, den Anteil an Retail weiter abzubauen?
Wir haben den Anteil seit 2015 von 34% auf nun 26% reduzieren
kénnen. Mit den sich im Bau befindenden Projekten werden

wir nach ihrer Inbetriebnahme automatisch und Uber die Zeit auf
einen geringeren Anteil Retail kommen. Eine realistische
Annahme sehe ich in der Gréssenordnung zwischen 20% und
25%. Dartiber hinaus werden wir die bestehenden Retail-
flachen weiterentwickeln und mit zusatzlichen Angeboten an-
reichern.

der Strategie?

Unsere Strategie unterliegt jeweils drei- bis finfjahrigen Business-
szenarien. Im Frihjahr 2019 haben wir zusammen mit dem Ver-
waltungsrat die Periode 2020 bis 2022 verabschiedet. Die Ziele,
welche wir uns dort setzen, sind herausfordernd, aber erreichbar.

Kénnen Sie uns dazu etwas mehr erzahlen?

Mit unserer Entscheidung, Tertianum zu verkaufen, und der
erfolgreichen Umsetzung dieses Vorhabens haben wir einen
wichtigen strategischen Schritt zur Fokussierung getan. Aus
dem anfallenden Cashflow und dem Verkaufserlés von Tertianum
kénnen wir unsere Projektpipeline weiter umsetzen, im Asset
Management wachsen, die Verschuldung reduzieren und damit
die Erwartungen unserer Aktionare und Stakeholder erfillen.

Wie sehen Sie aktuell die Lage des Bliromarkts in
der Schweiz?

Die Marktbedingungen fir erstklassig gelegene Biro- und
Gewerbeimmobilien sind intakt. Insbesondere der Mietmarkt in
den fUr uns wichtigen Regionen Zirich und Genf befindet

sich in einer gesunden und robusten Verfassung. Das Angebot
an hochwertigen Flachen ist beispielsweise in der Stadt Zirich
so tief wie seit 2010 nicht mehr.

11
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Wo sehen Sie die Leerstandsquote mittelfristig?

Wir weisen 2019 eine Leerstandsquote von 4.7% aus. Dies ist
gegenlber 4.8% im Vorjahr leicht tiefer. Grundsatzlich sind wir
zuversichtlich, dass wir den Wert unter der Marke von 5% halten
kénnen. Gleichzeitig muss man wissen, dass ein gewisser
Leerstand per se nicht zu vermeiden und im Grunde genommen
auch gut ist. Dies gibt uns die notwendige Flexibilitat, um auf
Nachfragen seitens bestehender Kunden oder des Markts besser
reagieren zu konnen.

Aktuell ist Co-Working und flexibles Arbeiten in aller Munde.

Wo steht die Swiss Prime Site diesbezliglich?
Wir haben aktuell in rund einem Dutzend unserer Liegenschaften

Co-Working. Der Anteil am Gesamtmietertrag im Portfolio

ist mit etwa 1% nach wie vor gering. Es ist durchaus vorstellbar,
dass wir das Angebot noch weiter ausbauen. Wir splren

und sehen auf dem Markt, dass dieses Segment ein Bedurfnis
befriedigt, das bisher zu wenig abgedeckt war.

Arbeiten Sie hier mit Anbietern zusammen oder haben

Sie ein eigenes Modell?

Wir arbeiten aktuell mit verschiedenen Anbietern zusammen.
Diese haben unterschiedliche Modelle, was die Beteiligung von
Swiss Prime Site angeht. Es gibt klassische Angebote aber
auch solche, welche zumindest derzeit einmalig sind. So konnten
wir fUr unser Gebdude YOND den Mieter Tadah gewinnen.

Dort werden Co-Working-Arbeitsplatze mit integrierten Kinder
betreuungsmaglichkeiten angeboten. Gerade im YOND, mit
seinem eigenen Okosystem aus verschiedenen Mietern, eignet
sich ein solches Angebot ausgezeichnet. Wir werden sicherlich
an diesem Thema weiterarbeiten. Im Ubrigen schliessen

wir selbstverstandlich weiterhin nicht aus, das Anbieten von
Co-Working-Arbeitsplatzen selber zu betreiben, denn weshalb
sollen wir diese Ertrage mit Dritten teilen?

Manche Stimmen sagen, es sei ein gutes Mittel, um

Leerstand im Portfolio zu reduzieren. Wie sehen Sie das?

Es mag sein, dass gewisse Exponenten im Markt dies so sehen.
Aus unserer Warte greift diese Ansicht jedoch deutlich zu kurz
und ist gar falsch. Eine gute Blro- oder Gewerbeflache macht
aus, dass sie an einer exzellenten, hoch frequentierten Lage
gelegen ist und so ein zentrales Kundenbedurfnis, namlich opti-
male Erreichbarkeit, befriedigt. Diese beiden Voraussetzungen
sind wichtig, um fir Mieter attraktiv zu sein. Besteht ein Leer
stand bei einer Immobilie, weil diese nicht mehr zeitgemaéss

ist oder der Standort nicht stimmt, wird der Leerstand auch mit
Co-Working-Konzepten nicht zu flllen sein.

«Mit unserer Entschei-
dung, Tertianum zu
verkaufen, und der er-
folgreichen Umsetzung
dieses Vorhabens haben
wir einen wichtigen
strategischen Schritt zur
Fokussierung getan.»

Kénnen Sie noch bitte die kurz- und mittelfristigen

Ziele umreissen?

Flr das Gesamtjahr 2020 erwartet Swiss Prime Site ein
steigendes Ergebnis auf operativer Ebene vor Neubewertungen
und latente Steuern. Dazu beitragen wird ein wesentlicher
Gewinn aus der Verausserung der Tertianum Gruppe. Zudem
gehen wir, wie erwéhnt, von einem Leerstand von weiterhin
unter 5% aus.
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Unser Fokus

INTERVIEW CEO IMMOBILIEN

sind unsere Kunden

Fiir Peter Lehmann, CEO Swiss Prime Site
Immobilien, ist ein starker Kundenfokus die
Basis fiir die guten Resultate im Geschafts-
jahr 2019. Die Fahigkeit, Bediirfnisse im
Markt zu erkennen und in Projekten umzu-
setzen, bestimmt sein Handeln.

Peter Lehmann, Swiss Prime Site Immobilien konnten

2019 wiederum sehr gute Zahlen vorzeigen. Kénnen Sie

ausflihren, wie die Resultate zustande kamen?

Peter Lehmann: Der Immobilienmarkt gewann 2019 weiter an
Dynamik. Die allgemeinen Rahmenbedingungen stimmten.
Darunter verstehe ich die wirtschaftliche Entwicklung der Schweiz,
die Zinsen und auch die Nachfrage nach hochwertigen Biiro-
und Gewerbeflachen. Im Portfolio- und Asset Management konn-
ten wir tolle Erfolge realisieren. Uber das gesamte Geschéfts-

jahr 2019 konnten wir die Leerstandsquote auf 4.7% reduzieren.

Daneben haben wir unsere Projekte wie geplant weiterent-
wickeln kénnen. Die Vorvermietungen sind insgesamt auf einem
hervorragenden Niveau.

Wie erreicht man bei Projekten, die teilweise nur auf dem

Papier bestehen, eine hohe Vorvermietung?

Fir mich stehen immer der Kunde und seine Bedirfnisse im
Fokus. Wir kdnnen als Unternehmen nur erfolgreich sein, wenn
wir unser Tun nach der Marktnachfrage ausrichten. Wir erleben
gerade einen Generationenwechsel in vielen Unternehmen. Das
Management wird verjlingt und hat andere Ansprlche an die
Standorte und Flachen, welche sie ihren Mitarbeitenden bieten
wollen. Hier setzen wir an, um unser Portfolio und unsere Pro-
jekte fur die Zukunft attraktiv zu machen.

Koénnen Sie hier konkrete Beispiele nennen?

Aktuell haben wir unter anderem in unserer Pipeline das YOND
in Zdrich, JED in Schlieren oder das West-Log in Altstetten, welche
unseren Kundenfokus sehr gut verdeutlichen. Wir haben vor
geraumer Zeit festgestellt, dass Logistikimmobilien in den kom-
menden Jahren stark nachgefragt werden. In der Folge konnten
wir, aufgrund unseres guten Netzwerks, das Projekt West-Log
noch vor dem Spatenstich kaufen. Danach haben wir es weiter
optimiert und den Bau in Auftrag gegeben. In Schlieren anderer
seits verwirklichen wir ein Konzept flr unsere beiden Ankermieter
Zihlke und Halter. Die bestehenden Bauten der ehemaligen
Grossdruckerei auf dem Areal werden grossziigig umgebaut,
sodass ein Okosystem fir Wissenstransfer, Innovation und
Unternehmertum entstehen kann. Davon profitieren unsere Anker-
mieter wie auch Start-ups, die dort Flachen beziehen werden.

Zudem investieren wir auf dem gleichen Areal in einen emissions-
freien Neubau mit einmaligen Grossflachen, die es so in Zlrich
noch nicht gibt.

Und beiYOND?

Die Immobilie, welche Ende 2019 bereits von einigen Mietern
bezogen wurde, ist fir uns ein Erfolg auf der ganzen Linie.
Begonnen haben wir damit, dass wir vor ein paar Jahren aufgrund
von Marktrecherchen das Bedurfnis erkannten, dass gerade

bei kleineren Unternehmen flexible und rohe Flachen vermehrt
nachgefragt wurden. So haben wir das Konzept YOND, mit
seinen Uberhohen Raumen und der Moglichkeit, Zwischenbdden
einzuziehen, auf die Beine gestellt. Beim Spatenstich dieses
flr die Schweiz absolut innovativen Konzepts waren Vertreter der
Stadt Zurich und von Avenir Suisse zugegen und attestierten
uns damit grosse Chancen auf dem Markt. Aktuell ist der Ver-
mietungsstand bei Uber 80%. Mit beispielsweise Coople,
Tadah, Vebego, JobCloud oder Better Taste haben wir genau den
Mieterspiegel, den wir damals in der Konzeptphase ins Auge
gefasst hatten.

Kénnen Sie noch etwas zu den Mietvertragserneuerungen
innerhalb des Portfolios sagen?

Hier haben wir mit unserem Gebé&ude an der Mllerstrasse in
Zurich ein gutes Beispiel. Die Liegenschaft haben wir Ende 2018
mit zwei anderen Immobilien im Tausch fur die rund 24% am
Sihlcity erhalten. Den 2021 auslaufenden Mietvertrag mit dem
aktuellen Mieter haben wir als Chance genutzt, um das Gebaude
neu zu positionieren. Dies ist uns aufgrund unseres guten
Netzwerks innerhalb von klirzester Zeit gelungen. Wir werden
nach dem Auszug des jetzigen Kunden das Gebaude umfassend
erneuern und fur die individuellen BedUrfnisse des neuen
Mieters aufbereiten. Aufgrund der nun optimieren Marktfahig-
keit kdnnen wir das Mietzinsniveau signifikant anpassen und
dadurch den Gebaudewert deutlich steigern.

Und wie sieht es in Genf, Ihrer anderen Fokusgegend, aus?

Das Grossprojekt Espace Tourbillon entwickelt sich wie geplant.
Alle finf Liegenschaften sind mittlerweile weit fortgeschritten.
Bei den beiden Gebauden, die an die Hans Wilsdorf Stiftung ver
kauft wurden, sind wir am Innenausbau dran. Die anderen drei
Liegenschaften wie auch das unterirdische Logistikzentrum sind
kurz vor der Fertigstellung des Rohbaus. Eine der drei Liegen-
schaften verkaufen wir aktuell erfolgreich im Stockwerkeigentum.
Diese innovative Idee kommt gut im Markt an. Das Projekt Alto
Pont-Rouge gedeiht ebenfalls. Die Vorbereitungsarbeiten fir den
Baustart sind beinahe abgeschlossen. Das Quartier wird mit
dem neuen Bahnhof in den kommenden Jahren einen grossen
Aufschwung erleben. Die Flachen werden entsprechend von den
Unternehmen, welche aus der Innenstadt wegziehen, gebraucht.
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lhre Pipeline ist nach wie vor prall gefiillt. Welche Projekte

Entfernen Sie sich dabei nicht von lhrem Versprechen,

machen lhnen sonst gerade sehr viel Freude?

Zu erwahnen ist die Schonburg in Bern. Dort sind beinahe alle
Wohnungen vermietet und das Fitnesscenter sowie die Retail-
flachen eroffnet. Ich bin zuversichtlich, dass wir im Frihling 2020
die Eréffnung des Hotels feiern kénnen. Die Transformation

des Stucki Park in Basel ist auf gutem Wege. Wir konnten 2019
das Sticki Village eréffnen und den Spatenstich fur die ersten
beiden Anbauten machen. Langsam beginnt das Areal zusammen-
zuwachsen und zu einem echten Zentrum fir Basel-Nord zu
werden.

«Wir erleben gerade
einen Generationen-
wechsel in vielen Unter-
nehmen. Das Manage-
ment wird verjiingt und
hat andere Anspriiche
an die Standorte und
Fldachen, welche sie
thren Mitarbeitern bie-
ten wollen.»

Kommen wir zu den Logistikimmobilien zuriick.

Koénnen Sie hier etwas konkreter werden?

Mit der Zunahme des Onlinehandels gewinnt die Feinverteilung
von Gutern auf stadtischem Gebiet deutlich an Bedeutung. Jeder
von uns mochte so rasch wie moglich die online bestellten Pro-
dukte nach Hause geliefert bekommen. Dies geht mit der all-
gemeinen Zunahme des Verkehrs jedoch nur, wenn die Logistik-
prozesse optimiert werden kdnnen. Hierbei spielt die «letzte
Meile», die ein Paket zurlicklegt, eine sehr wichtige Rolle. Fir die
Stadtauslieferung missen Guter anders portioniert werden,

um effizient und schnell beim Besteller im Briefkasten zu landen.
Verkehrstechnisch gut gelegene Immobilien an der Stadtgrenze
erweisen sich perfekt fur diese Art von Logistik. Mit West-Log und
Espace Tourbillon verfligen wir bereits iber zwei solcher Liegen-
schaften.

Sie gehen also davon aus, dass der Bedarf an Immobilien

dieser Art zunehmen wird?

Ganz eindeutig. Innerhalb unseres Portfolios haben wir beispiels-
weise mit dem Iseli-Areal in Regensdorf eine Landparzelle mit
derzeit bestehender Infrastruktur, welche sich spéater ebenfalls
fr ein entsprechendes Projekt eignen wirde.

sich auf «Prime»-Lagen zu fokussieren?

Nein. Aus dem Blickwinkel des Markts fur Logistikimmobilien
sind die von uns gewahlten Standorte absolut «prime». Ein
Logistikprojekt auf dem Land hingegen wiirde dieses Kriterium
nicht erfillen.

Schlieren, Ziirich, Genf, Bern und Basel: Wie behalt man

die Bediirfnisse so viel verschiedener Kunden in so unter-

schiedlichen Regionen der Schweiz im Uberblick?

Wir haben daflr diverse Strategien, um den Markt beziehungs-
weise die Kunden optimal im Fokus zu behalten. Einerseits
verflgen wir mit unserem Biro in Genf Uber ein Standbein in
der Romandie. Mit unseren Spezialisten vor Ort erkennen

wir wichtige Impulse, um die richtigen Entscheidungen zu treffen.
Daneben haben wir sehr gute personliche Kontakte, die wir
pflegen und die uns helfen, immer markt- und kundengerecht
zu investieren.

Nachhaltigkeit gewinnt global, regional wie auch bei

Unternehmen immer mehr an Bedeutung. Wie nehmen

Sie sich diesemThema an?

Indem wir uns nachhaltige Ziele setzen und diese erreichen.
Ganz konkret haben wir uns zu einen CO,-Absenkpfad verpflichtet.
Mittels verschiedener Massnahmen wollen und missen wir
dieses langfristige Ziel erreichen. Doch es gentgt nicht nur zu ver
suchen, in emissionsfreie Immobilien bis 2050 zu investieren.
Beim langen Lebenszyklus von Liegenschaften missen wir dies
bereits heute und morgen tun. Einerseits reichern wir unser
Bestandsportfolio mit verschiedenen Initiativen an, um dem Ziel
naher zu kommen. So suchen wir beispielsweise derzeit nach
Maglichkeiten, auf unseren Gebduden maoglichst viele Photovol-
taik-Anlagen aufzustellen. Andererseits investieren wir in nach-
haltige Baumformen. Ein konkretes Beispiel dafir ist der Neubau
im JED in Schlieren. Ein Geb&ude ohne Heizung, Kihlung und
Luftung.

Der JED Neubau ist beziiglich Emissionen eines lhrer

Vorzeigeprojekte. Kbnnen Sie das Konzept noch etwas

detailliert erkldren?

In Zeiten von Klimaerwarmung mussen wir bei Neubauten um-
denken. Hier hilft uns der Blick in die Vergangenheit. Bereits
unsere Vorfahren wussten, dass man mit dicken Mauern quasi
die Witterungsbedingungen aussen vor lasst. Haben wir also
genlgend Mauerdicke und geringere Fensterflachen, kénnen wir
das Innenklima beinahe unabhdngig von der Aussentemperatur
gestalten. Wir haben uns genau dies zunutze gemacht und beim
JED Neubau die Mauern mit rund 80 Zentimetern geplant.

Die Fenster sind einerseits so dimensioniert, dass sie gentgend
Licht ins Gebaudeinnere leiten. Gleichzeitig sind sie so weit
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nach innen versetzt, dass die direkte Sonneneinstrahlung sehr
kurzgehalten wird und damit kein Aufheizungseffekt entstehen
kann. Im Gebaude herrscht eine optimale Temperatur zwischen
22 und 26 Grad. Die Luftfeuchtigkeit wird Uber Sensoren und
automatisiertes Fensteroffnen/-schliessen erreicht. Wo man vor-
mals 50 bis 80 m2 fir die Gebaudetechnik gebraucht hatte,
genlgt heute ein kleines Reduit mit weniger als 10 m2.

Was ist sonst noch speziell beim JED Neubau?

Wir haben festgestellt, dass es in Zlrich kaum zusammenhan-
gende Grossflachen zu mieten gibt. Dies aber gleichzeitig ein
Bedurfnis unserer Kunden darstellt. So haben wir uns dazu ent-
schieden, beim JED Neubau das maximal mdgliche Stltzen-
raster auf den Stockwerken zu implementieren. Dies bedeutet
jedoch keinesfalls, dass unsere Kunden Einbussen in Sachen
Flexibilitat hinnehmen mussten. Innerhalb des Stitzenrasters
konnen viele Flachen speziell bespielt oder bei Bedarf ab-
getrennt werden. Nichts muss, aber alles geht — das wollen

die Kunden von heute.

Ist dies die Bauweise der Zukunft?
Wir denken, dass wir diese Art zu bauen in der Zukunft

vermehrt sehen werden. Es fihrt kein Weg daran vorbei,
unsere bestehenden Gebaude effizienter umzubauen
und neue Immobilien komplett emissionsfrei zu planen.

«Co-Working kann auf
verschiedene Weisen
funktionieren. Klassisch
sind sehr zentral gelege-
ne Standorte, mit guter
verkehrstechnischer
Anbindung und hoher
Frequenz, die Erfolg
haben.»

Ein andererTrend im Immobilienmarkt ist Co-Working.

Ist dies tatsachlich ein grosses Bediirfnis im Markt?

Der Trend hin zu Co-Working und Serviced Office hat verschie-
dene Treiber. Einerseits sind es gewichtige Start-ups, die dafir
sorgen, dass das Thema medial breit diskutiert wird. Anderer
seits sehen wir tatsachlich auf dem Markt einen gewissen
Bedarf fur die Nutzungsart. Auf einem Areal mit Vollvermietung
gibt es Mieter, die sich ein «Uberlaufbecken» fiir saisonalen
oder projektbezogenen héheren Flachenbedarf wiinschen. Dort

kénnten dann zuséatzliche Mitarbeitende einen flexiblen Arbeits-
platz beziehen, wéren aber gleichzeitig in der N&he ihrer Kolle-
gen. Zudem interessieren sich global agierende Unternehmen

zunehmend fur «Single-Office-Provider»-Strategien. Dabei haben
sie einen einzigen Vertrag mit einem global agierenden Anbieter.
Die Mitarbeiter kdnnen dann in allen Stadten, wo der Anbieter
tatig ist, die Blroraumlichkeiten nutzen. Es sind spannende Ent-
wicklungen.

Wo funktioniert das Konzept in Ihren Augen und wo nicht?
Co-Working kann auf verschiedene Weisen funktionieren.

Klassisch sind sehr zentral gelegene Standorte, mit guter ver-
kehrstechnischer Anbindung und hoher Frequenz, die Erfolg
haben. Doch auch ausserhalb der Zentren kénnen Konzepte viel-
versprechend sein. Irgendwann werden wir nicht alle in die
Stadt zur Arbeit pendeln konnen oder wollen. Flexible Arbeits-
platze ausserhalb der Innenstadte und an Standorten, die man

zu Fuss von zu Hause aus erreichen kann, kommen hier in Frage.

Hierzu gibt es bereits Beispiele rund um Zdrich.

Kénnten Sie sich vorstellen, auch im Prime Tower Co-Working

anzubieten?

Erfolgreiches Co-Working hat viel mit Frequenz und Sichtbarkeit
der Flachen zu tun. Im Prime Tower Flachen fir flexibles Arbeiten
anzubieten, konnte allenfalls erfolgreich sein, wenn wir ein
Modell implementieren wirden, bei dem bestehende Mieter des
Turms das Angebot im Sinne des erwahnten «Uberlaufbeckens»
nutzen kénnten. Auch aus dem Blickwinkel der Sicherheit wére
ein komplett offenes Co-Working nicht einfach zu I6sen. Aber
ganz ausschliessen wollen wir es nicht. Denn die Lage an der
Hardbrlicke ist geradezu perfekt fir ein solches Angebot.

Verkaufsflachen sind aufgrund des Onlinehandels unter Druck.

Wie sehen Sie diesbezlglich die Entwicklung in der Zukunft?
Gute Flachen an zentralen Lagen werden immer nachgefragt

werden. Dies sehen wir stets, wenn es darum geht, Mietvertrage
zu erneuern. Wir sind zudem Uberzeugt, dass es den statio-
naren Handel auch in Zukunft braucht. Ob dieser morgen noch
S0 ausgepragt sein wird wie heute, wird sich noch zeigen. Die
Zusammenarbeit mit den Pallas Kliniken im Jelmoli verdeutlicht,
dass man Retailflachen anreichern oder transformieren und
damit erfolgreich machen kann.

Wie ist lhr Ausblick auf das kommende Jahr und dariber
hinaus?

Ich bin zuversichtlich, dass sich der Immobilienmarkt auch 2020
positiv entwickeln wird. Die allgemein gute wirtschaftliche
Lage, die politische Stabilitat und der hohe Grad an Technologie
sowie Digitalisierung in der Schweiz werden auch in Zukunft

daflr sorgen, dass wir ein optimaler Standort fir heimische und
globale Unternehmen sind.
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Verwaltungsrat
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Prof. em. Dr. Hans Peter Wehrli Mario F. Seris Dr. Barbara Frei-Spreiter
Président Vizeprasident Mitglied seit 27. Méarz 20182
Mitglied seit 29. April 20022 Mitglied seit 27 April 20052 °

Thomas Studhalter Christopher M.Chambers Dr. Rudolf Huber
Mitglied seit 27. Marz 2018' Mitglied seit 22. Oktober 2009" 2 Mitglied seit 29. April 2002’

Der Verwaltungsrat von Swiss Prime Site setzt sich aus Personlich-
keiten der Schweizer Wirtschaft zusammen. Die langjahrige Erfah-
rung der einzelnen Mitglieder auf verschiedenen Gebieten fihrt zu
einer ausgewogenen und langfristigen Orientierung des Gremiums.
Innerhalb des Verwaltungsrats bestehen ein Prifungs-, ein Nomi-
nations- und Vergltungs- sowie ein Anlageausschuss. Der Verwal-
tungsrat bestimmt als Kollegium die Strategie von Swiss Prime Site
und stellt gegenlber der Gruppenleitung ein Kontrollorgan bei der
operativen Umsetzung dar.

Gabrielle Nater-Bass
Mitglied seit 26. Marz 20192

1 Prifungsausschuss
2 Nominations- und Vergitungsausschuss
3 Anlageausschuss
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Gruppenleitung
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René Zahnd Markus Meier
Chief Executive Officer Chief Financial Officer
Swiss Prime Site Swiss Prime Site

Oliver Hofmann Dr. Luca Stager
Chief Executive Officer Chief Executive Officer
Wincasa Tertianum

Die Gruppenleitung von Swiss Prime Site setzte sich per Ende
2019 aus den Geschéftsfihrern der Gruppengesellschaften Swiss
Prime Site Immobilien, Wincasa und Tertianum sowie dem CEO
und dem CFO der Gruppe zusammen. Diese Organisation stellt
sicher, dass alle zentralen Geschaftsbereiche und ihre Interessen
sowie das Know-how im obersten operativen Flihrungsgremium
vertreten sind.

Peter Lehmann
Chief Executive Officer
Swiss Prime Site Immobilien
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Unsere Erfolgsgeschichte

Swiss Prime Site wurde 1999 gegriindet. Durch Akquisitionen, Entwicklungen, Umnutzungen und den star
Bis 2019 ist das Unternehmen zur grossten ken Fokus auf hervorragende Standorte baut Swiss Prime Site das
bérsenkotierten Immobiliengesellschaft Portfolio kontinuierlich aus. Zu den wichtigsten Akquisitionen bis-

der Schweiz mit einem Immobilienportfolio her zéhlte der Erwerb der Maag Holding (2004) mit dem Maag-
p Areal in ZUrich-West. Darauf wurden der Prime Tower und die

im Wert von aktuell CHF 11.8 Mrd. heran- umliegenden Gebaude erstellt. Der Zukauf von Jelmoli (2009)

gewachsen. verdoppelte den Wert des Immobilienbestands. Seither tétigte
Swiss Prime Site mitWincasa (2012) und Tertianum (2013) wichtige
strategische Akquisitionen. Weiter wurden durch bedeutende
Entwicklungen wie SkyKey in Zlrich und EspacePost in Bern oder
Umnutzungen ehemaliger Buroflachen (zum Beispiel Motel One
in ZUrich) weiteres Wachstum und Wert generiert sowie Premium-
lagen geschaffen. Zusammen mit Swiss Prime Site Solutions
(Asset Management fUr Dritte) verwaltet Swiss Prime Site ein
Immobilienvermaogen von total CHF 14.0 Mrd.

o
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Prime Tower, Zrich Jelmoli —The House of Brands, Zirich

EspacePost, Bern Rue du Rhéne 48-50, Genf Place du Molard 2-4, Genf
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Unsere Markte

Die Swiss Prime Site-Gruppe bewegt sich
mit ihrem Kerngeschift im Schweizer Im-
mobilienmarkt. Die wichtigsten Einflussfak-
toren fur das Unternehmen sind der Miet-,
Transaktions- und Kapitalmarkt. Weitere
bedeutende Impulse kommen vom nationa-
len Detailhandel und von der Nachfrage
nach Dienstleistungen fiir Menschen im
dritten Lebensabschnitt.

Mietmarkt

Im Dienstleistungssektor wurden von September 2018 bis Sep-
tember 2019 rund 54 000 neue Stellen geschaffen, was fir eine
steigende Nachfrage nach Buroflachen sorgte. Insbesondere in
Zlrich entwickelte sich die Nachfrage dynamisch und es konnten
bedeutende Mietvertrage abgeschlossen werden. Der Markt fir
Verkaufsflachen prasentierte sich unverandert anspruchsvoll. Der
stationare Handel und insbesondere Shoppingcenter stehen in
starker Konkurrenz zum E-Commerce. Swiss Prime Site verflgt
Uber Liegenschaften an gut frequentierten Zentrumslagen, die
sich einer hohen Nachfrage erfreuen. So konnte das Angebot im
Premium Department Store Jelmoli mit einer Schonheitsklinik
erweitert werden. Indem der Bedarf fur die stadtische Feinver
teilung von Waren ansteigen durfte, wird dies fir Swiss Prime
Site zuséatzliche Opportunitaten ero6ffnen. Das Unternehmen sieht
fr die Stadtlogistik grosse Chancen und investiert bereits in zwei
vielversprechende Projekte in Genf und Zdrich.

Transaktionsmarkt

In den letzten Jahren flhrte die starke Nachfrage nach Rendite-
liegenschaften zu bedeutenden Wertsteigerungen auf den Be-
standsobjekten mit gleichzeitiger Kompression der Renditen auf
dem Transaktionsmarkt. Im abgelaufenen Jahr reduzierten sich
die Renditen flr erstklassige Blro- und Retail-lmmobilien weiter.
Swiss Prime Site nutzte das grosse Interesse nach Anlageliegen-
schaften und konnte gewinnbringende Verkaufe erzielen. Zusatz-
lich investierte das Unternehmen in eigene Immobilienentwick-
lungen, die im Unterschied zum umkémpften Transaktionsmarkt
Uberdurchschnittliche Nettorenditen von rund 5% erbringen.

Kapitalmarkt

Nicht nur direkte, sondern auch indirekte Immobilienanlagen pro-
fitieren unverandert von einer hohen Investorennachfrage. Swiss
Prime Site nutzte das gute Marktumfeld fir die Emission von zwei
Anleihen im Betrag von total CHF 520 Mio. Die Swiss Prime
Anlagestiftung, deren Vermdgen durch Swiss Prime Site Solutions
verwaltet werden, flhrte ihrerseits zwei Emissionen durch. Dies
zeigt die anhaltende Nachfrage von Pensionskassen nach Dienst-
leistungen im Bereich Real Estate Asset Management. Die Swiss
Prime Site-Aktie erfreute sich einer hohen Nachfrage und erzielte
eine sehr gute Performance (inkl. Ausschittung) von 47%. Mit
einer durchschnittlichen jahrlichen Performance von 8.9% seit
dem Boérsengang generierten die Swiss Prime Site-Aktien sowohl
im Sektor als auch im Marktvergleich eine Uberdurchschnittliche
Rendite.

Leben im Alter

Der demografische Wandel wird in der Schweiz immer mehr spur
bar: Die Bevélkerungsgruppe der 65-Jahrigen und Alteren betrug
im Jahr 2018 1.568 Millionen Personen —dies entspricht 18.5% der
Bevolkerung. Im Jahr 2000 waren es noch 15.4%. Effektiv ist die
Zahl der Personen Utber 65 Jahre in dieser Zeit um Uber 40%
gestiegen und auch fur die kommenden Jahre ist von einem
weiterenWachstum der alteren Bevolkerungsgruppe auszugehen.
Swiss Prime Site kiindigte an, die operative Gruppengesellschaft
Tertianum bis im ersten Halbjahr 2020 an Capvis zu veraussern.
Mit den 16 Tertianum Wohn-/Pflegezentren und Residenzen, wel-
che sich im Immobilienportfolio von Swiss Prime Site befinden,
sowie den vier Projekten im Bau beziehungsweise in Planung
partizipiert Swiss Prime Site unverdndert am Wachstumsmarkt
Leben im Alter.

+8.9% p.a.

Durchschnittliche jahrliche Performance
(Total Return) der Aktie der Swiss Prime Site AG
vom Boérsengang 2000 bis Ende 2019.
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Mietmarkt: Entwicklung der Preise und angebotenen Flachen
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Risk Management

Kontinuitat sicherstellen und Chancen nutzen

Auf dem Weg zur Erreichung der strategischen Ziele ist Swiss
Prime Site einem breiten Spektrum von Chancen und Risiken
ausgesetzt. Flr den langfristigen Erfolg ist es deshalb entschei-
dend, Veranderungen im wirtschaftlichen, gesellschaftlichen, re-
gulatorischen, technologischen und 6kologischen Umfeld frihzei-
tig zu erkennen. Das Unternehmen misst dem Management von
Chancen und Risiken einen hohen Stellenwert bei und hat dafr
einen systematischen Prozess implementiert. Damit wird ein wich-
tiger Beitrag zur Kontinuitat und erfolgreichen Entwicklung des
Unternehmens geleistet.

Die Grundlage des Risikomanagements bildet die gruppenweit
glltige Risikopolitik. Sie legt einen homogenen, verantwortungs-
bewussten Umgang mit Chancen und Risiken fest und fordert ein
einheitliches Verstandnis des Risikomanagements innerhalb der
Swiss Prime Site-Gruppe. Jede Gruppengesellschaft erlasst dari-
ber hinaus weitere spezifische Vorgaben und Massnahmen.

Ein systematischer Risikomanagementprozess auf allen
Ebenen

Das Risikomanagementsystem der Swiss Prime Site-Gruppe um-
fasst die Elemente Grundsatze, Kontrollumfeld, Kommunikation,
Organisation und Prozess.

Kontrollumfeld

Kommunikation

Organisation

Prozesse

Die Grundséatze stellen sicher, dass alle Mitarbeitenden ein ein-
heitliches Risikoverstdndnis und adéquates Risikobewusstsein
haben. Sie werden im Dialog mit samtlichen Stakeholdern (Risiko
Eigner) berlcksichtigt.

Das Kontrollumfeld wird in erster Linie vom Verwaltungsrat und
von der Gruppenleitung durch ihre Verantwortung, ihr Risikobe-
wusstsein und die organisatorischen Massnahmen hinsichtlich
ordnungsgemasser Geschéftstatigkeit gepragt. Ergénzt wird dies
durch die ethischen Grundwerte des Unternehmens, die Organi-
sationsstruktur, Verhaltensregeln und klare Verantwortlichkeiten.

Die transparente Kommunikation mit internen und externen
Stakeholdern ist ein grundlegender Pfeiler des Risikomanage-
ments. Alle Mitarbeitenden sind angehalten, einen kontinuierlichen
Austausch tUber Chancen und Risiken zu pflegen.

In der Risiko-Organisation der Swiss Prime Site-Gruppe tragt der
Verwaltungsrat durch die Festlegung der Risikostrategie die Ge-
samtverantwortung im Rahmen seiner Aufsichtspflicht. Die Grup-
penleitung verantwortet die operative Umsetzung. Dabei wird sie
von der Abteilung Group Risk Management unterstitzt, die flr die
gruppenweite Koordination und Steuerung des Risikomanage-
mentprozesses zustandig ist. Grundsatzlich tragen alle Mitarbei-
tenden zu einem bewussten Umgang mit Chancen und Risiken
bei.

Der Risikomanagementprozess umfasst sémtliche Tatigkeiten zur
Bewirtschaftung der Chancen und Risiken. Die Risikoidentifikation
erfolgt einerseits im Rahmen von jahrlichen Risikogesprachen
zwischen der Geschéftsleitung und dem Risk & Audit Committee
der jeweiligen Gruppengesellschaft sowie zwischen allen Risiko-
eignern und der Abteilung Group Risk Management (top-down).
Zusammen mit der Analyse einzelner Systeme und Prozesse (bot-
tom-up) ergibt sich ein Risikoinventar pro Gruppengesellschaft.

Die identifizierten Risiken werden auf Ursachen und Auswirkungen
hin beurteilt und entsprechenden Risikokategorien (strategische,
externe, operationelle, finanzielle und Compliance-Risiken) und
Risikoeignern zugewiesen. Danach werden sie nach ihrem finan-
ziellen Schadenspotenzial und der Eintrittswahrscheinlichkeit be-
wertet. Das entsprechende Risikoprofil beziffert auch den Wert
der erforderlichen Risikobewaltigungsmassnahmen sowie die
Auswirkungen auf die Reputation aufgrund negativer Medienre-
sonanz.
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Auf Gruppenstufe erfolgt die Risikoberichterstattung einmal jahrlich
an den Verwaltungsrat und die Gruppenleitung. Sie besteht aus
einem konsolidierten Risikobericht und Risikoinventar. Auf Stufe
Gruppengesellschaften erfolgt eine analoge Berichterstattung zu-
handen des entsprechenden Verwaltungsrats und der Geschéfts-
leitung.

Wichtigste Risiken in den verschiedenen Geschafts-
feldern

Im Immobilienbereich gehorten 2019 die Neubewertung von Im-
mobilien, die Zinsentwicklung und das allgemeine Finanzmarktri-
siko zum Zeitpunkt der Refinanzierung zu den wichtigsten Risiken
mit mittlerem Schadenspotenzial und einer durchschnittlichen
Eintrittswahrscheinlichkeit. Durch die proaktive Bewirtschaftung
des Leerstandsrisikos ist es Swiss Prime Site gelungen, die Leer
standsquote trotz schwierigem Marktumfeld stabil unter 5% zu
halten.

Die Gruppengesellschaften im Dienstleistungsbereich beschéftig-
ten insbesondere neue regulatorische Vorgaben (Tertianum) sowie
veranderte, durch die digitale Transformation gepragte Kundenan-
forderungen und die Konkurrenzsituation in den jeweiligen Mark-
ten (Wincasa, Jelmoli).

Umfassende Beurteilung von Cyber- und Klimarisiken

2017 legte Swiss Prime Site erstmals ein besonderes Augenmerk
auf Cyberrisiken. Wahrend die fortschreitende Digitalisierung auch
im Immobilienbereich zu vielen Chancen flhrt, gerade im Bereich
der Kundeninteraktion und der intelligenten Steuerung von Pro-
zessen, ergeben sich daraus auch neue Cyberrisiken wie Sabotage
oder Datendiebstahl. Deshalb erstellte Swiss Prime Site 2019 zum
ersten Mal ein eigenes Risikoinventar fir diesen zentralen Risiko-
komplex und definierte entsprechende Gegenmassnahmen.

Neben der Digitalisierung beeinflusst der Klimawandel die Ge-
schéaftstatigkeit der Swiss Prime Site-Gruppe massgeblich. Das
Unternehmen hat sich bereits 2017 klar zu den Klimazielen des
Pariser Abkommens bekannt. Ein proaktiver Umgang mit Klimari-
siken tragt auch zum Schutz der eigenen Geschéftstatigkeit bei.
2019 fuhrte Swiss Prime Site deshalb erstmals eine detaillierte
Analyse der klimabedingten Finanzrisiken gemass den Empfeh-
lungen der «Task Force on Climate-related Financial Disclosures»
(TCFD) durch. Detaillierte Angaben dazu lesen Sie imTCFD-Bericht
von Swiss Prime Site.
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Strategie

Investitionen und Fokussierung

Die Ziele der Swiss Prime Site-Gruppe sind konstantes Wachs-
tum und eine nachhaltige Profitabilitdtsentwicklung. Dazu wer-
den betrachtliche Investitionen im Kerngeschaft Immobilien
getatigt. Das Augenmerk gilt erstklassigen Liegenschaften mit
attraktiven Renditen in der Schweiz. Derzeit ist Zurich mit 43%
Anteil die wichtigste strategische Region im Portfolio von
CHF 11.8 Mrd. Stark im Wachstum begriffen ist zudem das
Gebiet um das Genfer Seebecken. Swiss Prime Site fokussiert
auf kommerziell genutzte Flachen und Rdume. Mit eigenem
Know-how werden Liegenschaften und Areale nachhaltig ent-
wickelt, neu positioniert oder modernisiert.

Ertragsdiversifikation und Synergien

Um die Diversifikation des Geschaftsmodells weiter zu stérken,
werden bestehende immobiliennahe Geschéaftsfelder ausgebaut.
Aktuell verfligt Swiss Prime Site mit Wincasa, Tertianum, Jelmoli
und Swiss Prime Site Solutions Uber attraktive Gruppengesell-
schaften. Sie erweisen im Umfeld des Kerngeschafts Immobilien
der Gruppe wie auch Drittkunden am Markt stark nachgefragte
Dienste. Die Ziele sind, die Beitrage an Umsatz und Betriebsge-
winn deutlich zu steigern sowie die Synergien innerhalb der
Gruppe und der einzelnen Gesellschaften zu erhéhen.

Innovation und Nachhaltigkeit

Als grosste kotierte Immobilienfirma der Schweiz will Swiss Prime
Site Innovationsfihrer sein. Dazu hat das Unternehmen auf Grup-
penstufe und in den einzelnen Gruppengesellschaften Einheiten
geschaffen, die sich ausschliesslich mit innovativen Technologien,
Verfahren und Prozessen beschaftigen. Ziel ist, sich als Gruppe
gerade in Zeiten disruptiver Veranderungen fir kinftige Heraus-
forderungen und verdnderte Markte zu rlisten. Zu den Schllssel-
faktoren zéhlt neben Innovation und Digitalisierung die Nachhal-
tigkeit. In allen Belangen sorgt die bewusste nachhaltige
Geschaftsfihrung fur die Zukunftsfahigkeit und den Erfolg des
Unternehmens.

Ziele 2020

<H %

Leerstandsquote

~45 %

Eigenkapitalquote

6-8 %

Eigenkapitalrendite
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Immobilienportfolio
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Aufbau und Wachstum
1999 wurde mit der Griindung von Swiss Prime Site durch die

Pensionskasse Credit Suisse, Pensionskasse Siemens und Win-
terthur Leben (heute: AXA) die Basis fir das heutige Immobilien-
portfolio gelegt. Durch Erwerb und bedeutende Eigenentwicklun-
gen wuchs der Wert der Immobilien innerhalb von weniger als
zehn Jahren auf rund CHF 3.8 Mrd. (2008). Mit der Akquisition der
Jelmoli-Liegenschaften 2009 konnte das Portfolio nochmals mehr
als verdoppelt werden. Weitere wichtige Projekte wie zum Beispiel
Prime Tower und SkyKey in Zirich, EspacePost in Bern sowie
Akquisitionen (2013: Tertianum-Liegenschaften) erhdhten das Qua-
litdtsniveau und die Grésse des Immobilienportfolios bedeutend.
Per Ende 2019 betragt der Marktwert der Liegenschaften im Besitz
von Swiss Prime Site CHF 11.8 Mrd.

Bellinzona

Locarno

Geografische Verteilung

Die Immobilien von Swiss Prime Site weisen ausnahmslos eine
hohe Liegenschafts- und Standortqualitat auf. Bezogen auf den
Gesamtmarkt liegen laut Wiest Partner rund 80% der Liegen-
schaften der Gruppe im Quadranten mit der héchsten Qualitat.
Dieser strategischen Positionierung ist es zu verdanken, dass sich
die Flachen trotz herausforderndem Markt einer guten Nachfrage
erfreuen. Die Mehrheit der Liegenschaften (76 %) befindet sich in
der Deutschschweiz. Dabei machen der Kanton und insbesondere
die Stadt Zlrich mit 43% den Loéwenanteil aus. Eine weitere Re-
gion im Fokus ist das Genferseebecken (22%).
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Portfolio nach Regionen
Basis: Fair Value per 31.12.2019
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Nutzung

Swiss Prime Site hat ihr Portfolio an erstklassig gelegenen und
wertbestandigen Qualitatsliegenschaften zur Hauptsache an Ge-
werbe- und Dienstleistungsbetrieben und ihren Bedurfnissen
ausgerichtet. Von den insgesamt 1.6 Mio. m? verfligbarer Flache
sind aktuell 45% als Blros und 26 % als Verkaufsraume vermietet.
Die Nutzung der eigenen Liegenschaften durch die Gruppenge-
sellschaft Tertianum macht 6% aus. Als weitere erganzende Nut-
zungsarten gelten Hotel/Gastro, Logistik und Parking. Das Fallig-
keitsprofil des Portfolios ist langfristig und damit attraktiv. Rund
22% des Nettomietertrags werden durch Vertrage mit einer Lauf-
zeit von zehn oder mehr Jahren erwirtschaftet. Weitere 34% des
Portfolios werden zwischen vier und neun Jahren zur Neuvermie-
tung fallig.

Swiss Prime Site konnte in den vergangenen Jahren den Leerstand
ihrer Immobilien (187 Liegenschaften) deutlich senken. 2019 lag der
Wert bei tiefen 4.7%.

Portfolio nach Nutzungsarten’
Basis: Nettomietertrag per 31.12.2019
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Projektpipeline

Entwicklung und Projektierung

Eine der Starken von Swiss Prime Site Immobilien ist die Fahigkeit,
eigene Projekte zu entwickeln. Dies erlaubt es dem Unternehmen,
mit hoher Unabhéngigkeit von Marktzyklen zu agieren. Entspre-
chend dem Geschéaftsmodell werden erworbene Grundstlicke,
Areale oder den aktuellen Anforderungen nicht mehr genligende
Liegenschaften analysiert, fir Kunden- und Marktbedurfnisse op-
timiert, entwickelt und umgesetzt.

Die Projektentwicklung basiert auf den strategischen Zielen der
Gruppe, das organische Wachstum zu steigern und die Profitabili-
tat des Unternehmens zu erhéhen. Die Ertrage aus abgeschlos-
senen Projekten fallen in Form von Bewertungsgewinnen, als
Steigerung der Mietertrdge und als Verkaufsgewinne an. Neue,
von Swiss Prime Site Immobilien entwickelte Projekte weisen in
der Regel eine zum Markt wie auch zum bestehenden Portfolio
Uberdurchschnittliche Nettorendite auf.

Das Investitionsvolumen der Projektpipeline von Swiss Prime Site
Immobilien betragt per Ende 2019 rund CHF 2 Mrd.

Projekte im Bau

Die Bauprojekte umfassen ein Investitionsvolumen (inkl. Landanteil)
von rund CHF 850 Mio. Insgesamt befinden sich 2020 noch sechs
Projekte im Bau. Die hdchsten Investitionen werden in der Gen-
fer GrossUberbauung Espace Tourbillon getéatigt. Kurz nach Bau-
start im zweiten Halbjahr 2017 konnten bereits zwei Gebaude
von funf zu erstellenden Liegenschaften verdussert werden. Ein
Haus wird im gewerblichen Stockwerkeigentum verkauft.

Das ehemalige NZZ-Druckzentrum wird unter dem neuen Namen
JED - Join. Explore. Dare. — bis 2020 eine deutliche Aufwertung
erfahren. Das optimal erschlossene Areal wird sich langfristig als
Zentrum flr Innovation, Unternehmertum, Wissenstransfer sowie
attraktive Arbeitswelten positionieren. Mit der Unterzeichnung
von langfristigen Mietvertragen mit Halter und Zihlke konnten
flr das bestehende Gebéude bereits zwei namhafte Ankermieter
gewonnen werden. In Fussdistanz vom Bahnhof Zirich-Altstetten
und mit Anbindung an die Autobahn A1 entsteht die Logistikim-
mobilie West-Log mit Blronutzungen in den Obergeschossen. Das
Gebaude ermdglicht dem Ankermieter Elektro-Material AG dank
der optimalen Lage die rasche und kostenglnstige Feinverteilung
von Waren in der Stadt Zurich und Umgebung. Damit tragt Swiss
Prime Site Immobilien dem wachsenden Markt fir Stadtlogistik
Rechnung, derim Zeitalter von E-Commerce immer wichtiger wird.

Projekte in Planung

Ende 2019 waren Projekte mit einem veranschlagten Investitions-
volumen (inklusive Landanteile) von rund CHF 940 Mio. in Planung.
Das grosste Einzelprojekt darin wird Alto Pont-Rouge in Lancy sein.
Das Vorhaben ist in seiner Art und wegen seiner Lage flr die
Region Genf von grosser Bedeutung, entsteht doch damit ein
zusatzlicher Verkehrs- und Wirtschaftsknotenpunkt fir die Stadt.
Die Planung sieht vor, dass Investitionen in der Héhe von etwa
CHF 280 Mio. fur Bau und Betrieb von zusatzlichen 31 100 m?
Mietflachen erfolgen.

Der Sticki Park wird bedeutend ausgebaut und damit attraktiv und
zukunftsfahig gemacht. Die wichtige Erweiterung der bereits be-
stehenden Labor und Buroflachen wird in zwei Etappen durchge-
fUhrt. Die erste Etappe ist bereits zu 50% an Lonza vorvermietet.
Zwischen dem bereits voll vermieteten Business Park und dem
Einkaufszentrum werden vier Neubauten die Gesamtflache deut-
lich erhdhen. Dabei verdoppelt sich die vermietbare Flache auf
Uber 60000 m2. Dadurch kann den Bedurfnissen der Region nach
Labor- und Buroraumlichkeiten entsprochen und Raum flr zusatz-
liche 1700 Arbeitsplatze geschaffen werden. Die Labor und Bu-
roflachen sind ein wichtiges Element fur die erfolgreiche und
nachhaltige Weiterentwicklung des gesamten Areals, wo Innova-
tion, Erlebnis, Wellness, Gesundheit, Forschung und Einkauf zu
einem Gesamtkonzept verwoben werden.

In Planung beziehungsweise teilweise bereits im Bau befinden
sich vier Projekte zur Erstellung von neuen Wohn- und Pflegezen-
tren (Monthey, Olten, Richterswil) sowie einer Residenz (Paradiso)
far Tertianum.

Flexible und speziell auf zukinftige Generationen von Mietern
abzielende Projekte werden in den kommenden Jahren zudem in
Schlieren (JED Il bzw. 2226) und Zirich (Mullerstrasse, maaglive)
realisiert.

Swiss Prime Site Immobilien verfligt zudem Uber Landreserven
sowie auch Uber betrachtliche Ausnutzungsreserven im Bestand.
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Projekte im Bau

Werte in CHF
+ 900 Mio.
—+ 800 Mio.
Espace Tourbillon, Plan-les-Ouates 180 Mio.
-+ 700 Mio.
Tertianum, Richterswil 45 Mio.
Tertianum, Monthey 30 Mio. + 600 Mio.
JED [, Schlieren 120 Mio.
-+ 500 Mio.
Stlicki Park |, Basel 98 Mio. .
-+ 400 Mio.
West-Log, Zirich 89 Mio.
—+ 300 Mio.
Schonburg, Bern 195 Mio. T 200 Mio.
+ 100 Mio.
YOND, Zirich 90 Mio.
2] o — N ™ < [Te]
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Projekte in Planung
Werte in CHF
941 Mio
maaglive, Zirich 120 Mio. ~ 900 Mio
Rheinstrasse, Augst 55 Mio. 800 Mio.
700 Mio.
Midillerstrasse, Zirich 220 Mio.
600 Mio
Stiicki Park Il, Basel 94 Mio. 500 Mio.
400 Mio
Alto Pont-Rouge, Lancy 280 Mio. 300 Mio.
200 Mio
Tertianum, Paradiso 70 Mio.
100 Mio
JED II, Schlieren 68 Mio.
Tertianum, Olten 34 Mio.

2020
2021
2022
2023
2024
2025
2026
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Verantwortung
ubernehmen

Swiss Prime Site entwickelte im Berichtsjahr
einen detaillierten CO,-Absenkpfad fiir das
gesamte Immobilienportfolio. Mit geplanten
Investitionen von iiber CHF 650 Mio. bis
2050 wird ein CO,-Reduktionspfad ange-
strebt, der deutlich tiber das 2-Grad-Ziel

des Pariser Klimaabkommens hinausgeht.

Der Bundesrat hat am 28. August 2019 beschlossen, dass die
Schweiz bis 2050 nicht mehr Treibhausgase ausstossen

soll, als natlrliche und technische Speicher aufnehmen kénnen.

Dies bedeutet eine deutliche Verscharfung gegentiber den
bisherigen Zusagen unserer Regierung im Rahmen des Pariser
Klimatbereinkommens.

Seit der Publikation des ersten umfassenden Nachhaltigkeits-
berichts von Swiss Prime Site sind zwei Jahre vergangen

und wir ziehen eine erste Bilanz. In der Zwischenzeit gab es im
politischen und gesellschaftlichen Kontext sehr viel Bewegung
zum Thema Nachhaltigkeit und Umwelt. Klimaaktivisten beherr
schen die Schlagzeilen und Diskussionsrunden, die griine
Welle dominierte zahlreiche Neuwahlen européischer Parlamente,
die mit eindeutigen Positionen zu Klimazielen reagieren.

Wahrend das 2-Grad-Ziel, zu welchem wir uns bereits 2017 ver-
pflichtet hatten, als wissenschaftlich hergeleiteter Wert relativ
schwer fassbar war, gibt es bei «Netto Null» keinerlei Interpretati-
onsspielraum. Das ist gut so, aber ist dieses Ziel auch erreich-
bar? Genau dieser Frage sind wir nachgegangen, als wir unserer
eigenen Vorgabe, bis Ende 2019 einen Absenkpfad fur das
ganze Immobilienportfolio von Swiss Prime Site zu entwickeln,
nachgekommen sind.

Der in diesem Bericht erstmals veroffentlichte und detailliert
hergeleitete Absenkpfad prognostiziert fur die rund 1.6 Mio. m2
Geschossflachen — unter Annahme eines bis dato jahrlich
durchschnittlichen Flachenzuwachses von 20 000 m? — eine be-
einflussbare Reduktion der relativen CO,-Emissionen (Inten-
sitat) um 75% bis ins Jahr 2050.

Es stimmt durchaus optimistisch, dass wir mit allen zur Verfu-
gung stehenden Massnahmen die Grenzwerte des 2-Grad-
Ziels damit deutlich unterschreiten konnen. Gleichzeitig steht
aber auch fest, dass wir ohne die Zuhilfenahme von Kompen-
sationsmaoglichkeiten «Netto Null» nicht erreichen kénnen. Ver-
antwortung besteht eben auch darin, die Grenzen des Mach-
baren zu erkennen und — im Unterschied zur Politik — nichts
voreilig zu propagieren, was sich nicht realisieren lasst.

Verantwortung und Glaubwiirdigkeit

Insofern ist es ein trligerisches Bild, wenn sich Staaten und in-
folgedessen auch vereinzelte Unternehmen heute schon «Zero
Emission» auf die Fahne schreiben, ohne konkrete Vorstellungen
darlber zu haben, ob und wie sie dieses ambitionierte Ziel errei-
chen kénnen und wie viel sie daflr investieren missen. Wir
haben kalkuliert: Es bedarf Gber CHF 650 Mio. an Investitionen
in Gebaudehdllensanierungen und Heizungsersatzmassnahmen,
welche es Uber die nachsten 30 Jahre sinnvoll zu verteilen gilt.
Ausserdem beziffern wir Kompensationsmassnahmen auf jahrlich
rund CHF 2 Mio. ab dem Jahr 2050. Und die gute Nachricht

ist, dass wir uns dieses ambitionierte Ziel ohne wirtschaftliche
Einbussen oder Schmélerung der Aktienrendite leisten kdnnen,
nachdem diese Kosten in den Einzelobjektbewertungen bereits
reflektiert sind.

Wir sehen uns nun in der expliziten Verantwortung, alle erforder
lichen Massnahmen zu treffen, unseren Absenkpfad konsequent
zu beschreiten und als festen Bestandteil im Kontext der lang-
fristigen Finanzplanung abzubilden. Gleichzeitig dirfen wir, trotz
der grossen Herausforderung zur kontinuierlichen CO,-Reduk-
tion, die weiteren Dimensionen unserer Nachhaltigkeitsstrategie
nicht aus den Augen verlieren. Unsere Verantwortung besteht
insbesondere darin, Durchschlagskraft in der Breite und Tiefe
der Themenbearbeitung zu beweisen.

«Unsere Verantwortung
liegt darin, eine lang-
fristig ausgelegte Nach-
haltigkeitsstrategie

zu verfolgen, welche aus
eigener Kraft umgesetzt
werden kann und Teil
unserer DNA ist.»

Verantwortung zu Ubernehmen bedeutet fir Swiss Prime Site,
eine Vielzahl an Themen zu beachten, sich in allen Themen weiter
zuentwickeln und als Branchenprimus auch die Themenflihrer
schaft zu Ubernehmen. Kreislaufwirtschaft, Green Lease, Biodiver
sitat oder klimaadaptiertes Bauen sind nur einige der aktuellen
Stossrichtungen, welchen wir uns in den kommenden Monaten
und Jahren widmen werden.

Glaubwdrdigkeit erreichen wir, indem diese Themen in konkreten
Projekten entwickelt und angewandt werden. Ob sich eine alte
Aluminiumfassade zurlickbauen, rezyklieren und als neues Kleid
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fUr dieselbe Liegenschaft in Zirich wiederverwenden lasst —
diesen exemplarischen Beweis mdchten wir antreten und
uns dem komplexen Thema der Kreislaufwirtschaft auf prag-
matische Weise annahern.

Haltung und Ziele

Ziele sind dazu da, erreicht zu werden, und gewiss nicht, um
erreichbar formuliert zu werden. Wir haben den Fortschritt in
puncto Nachhaltigkeit fUr die letzten beiden Jahre analysiert und
kommen zum Schluss, dass wir bereits viel erreicht haben —
aber dennoch erst ganz am Anfang eines noch langen Weges
und einer eigentlichen Transformation stehen.

«Ziele sind dazu da,
erreicht zu werden, und
gewiss nicht, um er-
reichbar formuliert zu
werden.»

Dass das Thema Nachhaltigkeit bei Swiss Prime Site nochmals ein
ganz anderes Gewicht erhalt, hdngt auch damit zusammen,
dass seit diesem Jahr Mitglieder des Verwaltungsrates, namentlich
der Prasident, Hans Peter Wehrli, wie auch Barbara Frei-Spreiter,
im Sustainability Board Einsitz genommen haben. Dieses
Gremium wird kinftig einen entscheidenden Beitrag zur Ziel-
formulierung und langfristigen Ausrichtung der Nachhaltig-
keitsstrategie leisten.

Mit dem vorliegenden Bericht méchten wir detailliert aufzeigen,
in welchen Bereichen wir Fortschritte erzielt haben und wo wir
noch materiellen Handlungsbedarf sehen. Es gilt, nebst fachkun-
digen Analysten und interessierten Share- und Stakeholdern,
unseren eigenen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern unsere unter
nehmensspezifische Haltung aufzuzeigen und Antworten zu

der Frage, wie Swiss Prime Site nachhaltig \Wert schaffen kann,
transparent und detailliert Auskunft zu geben.

Ich wiinsche Ihnen bei der Lektlre viele interessante Einblicke
in unsere nachhaltig ausgerichteten Geschéftsaktivitaten.

Head Group Sustainability & Innovation
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Stakeholderengagement

Fiir Swiss Prime Site ist der Austausch

mit allen Anspruchsgruppen ein zentrales
Element der nachhaltigen Geschafts-
flihrung. Es geht darum, Bediirfnisse und
Erwartungen im Dialog zu eruieren und
die Geschiftsaktivititen im Einklang mit
der Unternehmensstrategie darauf aus-
zurichten. Dies starkt die Reputation und
das Image des Unternehmens und tragt
dazu bei, Angebote marktgerecht zu gestal-
ten. Swiss Prime Site nutzt den Austausch
mit verschiedenen Stakeholdern auch dazu,
aktuelle Themen und Herausforderungen
zu vertiefen. Mit externen Stakeholdern
fiihrt das Unternehmen deshalb alle zwei
Jahre — zusitzlich zu den kontinuierlichen
Interaktionen — einen Stakeholderdialog
durch. 2019 stand diese Ganztagesveran-
staltung im Zeichen der Themen «Urbani-
sierung» und «Intergenerationalitiat».

Stakeholderdialog 2019

Die Nachhaltigkeitsstrategie ist in der Unternehmensstrategie von
Swiss Prime Site fest verankert. Der dazugehorige Prozess, die
anzuwendenden Methoden undTools sowie die Massnahmen zur
Erreichung der Nachhaltigkeitsziele werden laufend weiterentwi-
ckelt. Daflr bedarf es der kontinuierlichen thematischen Ausein-
andersetzung durch die internen Stakeholder sowie des wieder
kehrenden Austauschs mit Aussenstehenden.

Swiss Prime Site flhrte 2017 erstmals einen Stakeholderdialog
durch. Unter anderem resultierte die Empfehlung, auch Themen
in den Fokus zu ricken, die fur die Gruppengesellschaften von
Ubergeordneter Bedeutung sind. Infolgedessen griff der Stakehol-
derdialog 2019 die damals vom Panel hervorgehobenen Themen-
kreise «Urbanisierung» und «Intergenerationalitat» auf.

Gegenuber dem ersten Panel wurde der Teilnehmerkreis mit tber
flinfzig personlich eingeladenen internen und externen Stakehol-
dern deutlich erhéht. Nebst Experten, welche durch Inputreferate
den Einstieg in die Diskussion erleichtern sollten, wurde stellver
tretend fUr die unterschiedlichen Kundenbeziehungen auch eine
Auswahl an Mietern und Geschéftspartnern zu der Veranstaltung
eingeladen. Die internen Stakeholder setzten sich aus einer star

ken Vertretergruppe der jingsten Generation im Unternehmen
sowie Mitgliedern aus verschiedenen gruppentbergreifenden
Think Tanks zusammen.

Spezifische Erkenntnisse — Wesentliche Themen

Aus dem Stakeholderdialog 2019 kénnen drei spezifische Erkennt-
nisse mitgenommen werden, die als zentrale Themen in die We-
sentlichkeitsmatrix einfliessen.

Planungs- und Entwicklungsprozess

Ein erstes, als wesentlich hervorgehobenes Thema betrifft den
Planungs- und Entwicklungsprozess. In der Planungs- und Ent-
wicklungsphase sollte die Frage «Wie schaffen wir zukunftsfahige,
klimaneutrale Sozialrdume und lebendige Gemeinschaften?» ins
Zentrum gerUckt werden.

Das Gebot der Stunde, die Agilitat und Transformationsfahigkeit
von Unternehmen und der Wirtschaft als Ganzes sicherzustellen,
ldsst sich auch auf Immobilien und Areale Ubertragen. In Stadten,
Agglomerationen, aber auch auf dem Land sollte demnach ver
mehrt in Systemen und Szenarien geplant werden und weniger
in starren, isolierten Wohn-, Arbeits- und Freizeitkonzepten. Dies
bedingt jedoch Kooperationen mit weiteren Akteuren, teils auch
Mitbewerbern, und die Vernetzung von (bestehenden) Angeboten.

Mehrfach Erwahnung fand das erstrebenswerte «Mindset» einer
Genossenschaft. Eine Genossenschaft habe als Eignerin und
gleichzeitige Betreiberin von Sozialrdumen eine holistische Pers-
pektive. Swiss Prime Site steht hierbei vor dem Dilemma, eine
solche Herangehensweise mit den Renditeerwartungen der Akti-
onare in Einklang zu bringen. Ein moglicher Lésungsansatz im
Umgang mit diesem Dilemma kénnte die Entwicklung einer ganz-
heitlichen Kosten-Ertrags-Rechnung sein, die kinftig mehr Be-
wusstsein fur die nicht-finanzielle Wertschopfung schafft. Die Er
fassung, Beschreibung und nach Méglichkeit auch Quantifizierung
von gesellschaftlichen und 6kologischen Auswirkungen hat das
Potenzial, die betriebswirtschaftlichen Entscheidungen und lang-
fristigen Renditeerwartungen massgeblich zu beeinflussen.

Betrieb — Das Leben auf einem Areal, in einer Gemeinschaft

Wurden in der Planungsphase die Weichen flr eine hohe Agilitat
und Transformationsfahigkeit von Liegenschaften oder ganzen
Arealen gestellt, so bieten sich im Betrieb Moglichkeiten, durch
geeignete Infrastruktur, Angebote und Anreizsysteme, vielfaltige
Gemeinschaften zu schaffen. Die Idee ist, auch im Immobilienbe-
reich unter Einbezug der Nutzergruppen Neues auszuprobieren
und das gelegentliche Scheitern einer Idee in Kauf zu nehmen. Ein
solcher Ansatz erfordert Mut, Geduld und letztlich Investitionskraft.
Er ermoglicht aber auch, dass sich eine Liegenschaft beziehungs-
weise ein Areal Uber die Zeit entwickelt und sich den gesellschaft-
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lichen BedUrfnissen kontinuierlich anpasst. Die Erfahrung mehre-
rer Experten am Stakeholderdialog zeigt, dass es in solchen
Konstellationen die Rolle des «Kimmerers» braucht, der eine
aktive Vernetzung und damit eine lebhafte Gemeinschaft — aber
ohne Zwang zur Partizipation — begunstigt.

Regulatorische Rahmenbedingungen
Um die beschriebenen Massnahmen umsetzen zu kdnnen, muss

auch der Gestaltungsraum innerhalb der geltenden Rahmenbe-
dingungen ausgeweitet werden. Eine gemeinsame Kultur der
Entwicklung und Lebensraumgestaltung muss auch von Seite der
Behdrden mitgetragen werden. Hinsichtlich einer Flexibilisierung
des Planungsrechts ist allenfalls gar ein verstarktes Engagement
vonseiten Swiss Prime Site notwendig — allein oder im Rahmen
von Verbanden. Der am Stakeholderdialog prasentierte Fall des
Technologieclusters Zug zeigt das Potenzial flr einen flexiblen
Bebauungsplan auf, der verschiedene Nutzungsformen vorsieht.

Die Anziehungskraft der Stadt als Ort des Handels, der Kommu-
nikation und Innovation bleibt ungebrochen. Stadte ziehen nach
wie vor junge Menschen an, dennoch wird die Stadtbevolkerung
altern. Entsprechend wachsen Stadte rasant weiter; gleichzeitig
verknappt Verdichtung den (6ffentlichen) Raum. Zentrumsnahes
Wohnen wird fir viele unerschwinglich — mit den entsprechenden
Folgen fur die funktionale wie soziale Durchmischung. Um nicht
Opfer ihres eigenen Erfolgs zu werden, brauchen Stadte Raume,
die Austausch und Gemeinschaft férdern. Intergenerationalitat
schliesst zudem ein, die soziale Interaktion zwischen verschiede-
nen Generationen sowie neue Lebensformen und Familienmodelle
zu ermoglichen.

Panelstatement

Will man in Szenarien und Systemen denken und zusammen mit
Nutzergruppen oder sogar Mitbewerbern planen und entwickeln,
muss mehr Zeit fir diese Prozesse und Dialoge reserviert werden.
Dies ermdoglicht, Neues auszuprobieren. Es kam zudem die For
derung auf, Liegenschaften im Stil einer Genossenschaft zu bauen
und zu betreiben. Damit sind unter anderem Anreizsysteme fir
Diversitat (Alter, soziale Schichten, Lebensphasen, Nutzungen
usw.) und Quartiere der kurzen Wege gemeint.

Die Umsetzung neuer Ideen wird heute oft durch «Gesetze aus
der Vergangenheit» erschwert oder gar verhindert. Eine Moderni-
sierung des Raumplanungsgesetzes mit einer Flexibilisierung der
Bau- und Zonenordnungen bedingt ein verstarktes Engagement
der verschiedenen Immobilienakteure wie auch von Swiss Prime
Site selbst.

Expertenreferate

Markus Koschenz, Dozent, Hochschule Luzern
(HSLU), kam in seinem Referat «Bauen und Leben
im Zeitalter des Klimawandels» zur Hauptaussage:
«Der Klimawandel stellt hohe Anforderungen an
Immobilien und die Mobilitat der Zukunft. Mit ihrer
langen Lebensdauer missen neue Gebéude bereits
das Ziel der CO,-Neutralitat erreichen.»

Antonia Jann, Geschaftsflhrerin, Age-Stiftung,
betonte in ihrem Referat «Demografischer Wandel
und Leben im Alter» die Feststellung: «Leben im
Alter bedeutet in den seltensten Féllen <(Leben im
Heinmv. Vielmehr sind generationentibergreifende
Wohnmodelle gefragt, die ein <Dazugehorigkeits-
gefuhb fir altere Menschen ermoglichen.»

Stefan Kurath, Professor, ZHAW, Leitung Institut
Urban Landscape, zog aus seinem Vortrag «Architektur
ist zu langsam — oder wenn raumliche Strukturen
gesellschaftliche Bedlrfnisse Uberdauern» die Schluss-
folgerung: «Zukunftsfahiges Bauen bedeutet, Struk-
turen zu schaffen, die robust sowie flexibel in der Nut-
zung sind und sich nicht an kurzlebigen gesellschaft-
lichen Trends orientieren.»

Beat Fellmann, Geschaftsfihrer, Casea AG, folgerte
aus dem «Leistungsversprechen Lebensraum»: «Um
verschiedenen sozialen Schichten und Generationen
einen gemeinsamen Lebensraum zu ermoglichen,
braucht es neben der funktionalen, wandlungsféhigen
Infrastruktur auch einen gesellschaftlichen Beitrag,
etwa in Form eines (Kimmerers), der das Mit- und
Nebeneinander der Menschen fordert.»

Beat Weiss, Geschéftsfuhrer, V-ZUG Immobilien AG,
betonte mit seinem Input «Technologiecluster Zug —
Planen und Bauen in der VUCA-Welt» die Wandlungs-
fahigkeit von Arealen: «Mit dem Technologiecluster
Zug entsteht mitten in der Stadt eine vertikale Fabrik
in einem Quartier, dessen kinftigen Nutzungsmix
man heute noch nicht im Detail kennt. Um solche
wandlungsfahigen Areale zu ermdglichen, sollte

das Planungsrecht von den Behérden vermehrt for
dernd und nicht verhindernd ausgelegt werden.»
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Wesentlichkeitsanalyse

Im Rahmen der Wesentlichkeitsanalyse 2019 bestimmte Swiss
Prime Site, welche Themen flir ihre Stakeholder und die Sicherung
des kurz-, mittel- und langfristigen Geschaftserfolgs von besonde-
rer Bedeutung sind. Darlber hinaus evaluierte das Unternehmen,
welche Themen einen bedeutenden Impact auf die 6konomische,
soziale und 6kologische Entwicklung haben. Die Wesentlichkeits-
analyse schafft somit die Basis flr die strategische Ausrichtung
der Berichterstattung sowie die Integration wichtiger finanzieller
und nichtfinanzieller Themen in das Management der Gruppe (GRI
102-49).

Differenziertes Vorgehen in drei Tatigkeitsbereichen

Die verschiedenen Geschéftstatigkeiten von Swiss Prime Site
fordern aufgrund ihrer unterschiedlichen Merkmale einen differen-
zierten Blick auf die wesentlichen Themen. Daher wurde die We-
sentlichkeitsanalyse unter dem Gesichtspunkt der folgenden Ta-
tigkeitsbereiche vorgenommen:

Immobilien (Swiss Prime Site Immobilien, Wincasa,
Swiss Prime Site Solutions)

Retail (Jelmoli)

Leben im Alter (Tertianum Gruppe)

Dieses Vorgehen erlaubte es, in der Analyse die Themen besser
auf die jeweiligen Aktivitdten und deren betriebsspezifische Ei-
genschaften zuzuschneiden. So wurde beispielsweise im Bereich
Leben im Alter die Sicherheit und Gesundheit der Gaste als we-
sentliches Thema identifiziert, wahrend im Retailbereich Themen
wie Markenstrategie und Besucherfrequenz aufgegriffen wurden.
Bei den Immobilien wurden die optimale Anbindung der Liegen-
schaften sowie der Ressourcenverbrauch- und die CO,-Emissionen
herausgestrichen.

Die nach ihrer Wesentlichkeit bewerteten Themen sind nach den
sechs Kapitalien geordnet, welche die Struktur der Nachhaltig-
keits-Roadmap bestimmen: Stakeholder, Finanzen, Infrastruktur,
Innovation, Okologie und Mitarbeitende. Die sechs Kapitalien
korrespondieren mit den 2016 eingeflihrten Nachhaltigkeitsdimen-
sionen und widerspiegeln den umfassenden Ansatz des Unter
nehmens, aus einer Vielzahl von Ressourcen nachhaltig Wert fir
die verschiedenen Stakeholdergruppen zu schaffen.

Fir jeden Tatigkeitsbereich galt es zu beurteilen, wie wichtig das
jeweilige Thema fir die verschiedenen Stakeholder einerseits, fir
den Geschaftserfolg von Swiss Prime Site andererseits, und zu-
dem, wie wichtig das Thema hinsichtlich der Auswirkungen des
Unternehmens auf die nachhaltige Entwicklung ist. Dieses Vorge-
hen leitet sich aus den Vorgaben zur Nachhaltigkeitsberichterstat-
tung der Global Reporting Initiative (GRI) ab, welche die Beurteilung
der StakeholderRelevanz sowie eine Einschatzung des Impacts

vorgibt. Mit Beurteilung der Geschaftsrelevanz als dritte Dimension
wird sichergestellt, dass die wesentlichen Themen eng mit dem
Kerngeschéft verknipft sind und in das strategische Management
integriert werden kdnnen. Das Vorgehen ist damit auch kompatibel
mit den Empfehlungen des International Integrated Reporting
Council (IIRC).

Einbindung interner und externer Stakeholder

Zur Bewertung der Geschéftsrelevanz wurden Vertreter des Ma-
nagements befragt. Um die Stimme der wichtigsten externen
Anspruchsgruppen einzubeziehen, flihrte Swiss Prime Site eine
Online-Umfrage durch. Insgesamt wurden 36 Mitglieder der Kon-
zern- und Geschéftsleitungen sowie 23 externe Stakeholder ein-
geladen, an der Beurteilung teilzunehmen. Das Unternehmen
berlicksichtigte zudem die Erkenntnisse des Stakeholderdialogs
2019. Die Impact-Dimension wurde im Rahmen einer internen
Analyse beurteilt. Die nichste Uberprifung der Wesentlichkeit
findet im Rahmen des Stakeholderdialogs 2021 statt (GRI 102-46).

Resultate der Wesentlichkeitsanalyse

Die nachfolgenden Darstellungen zeigen auf, welche Themen im
Rahmen der Wesentlichkeitsanalyse in den drei Dimensionen «Re-
levanz fur die Stakeholder», «Relevanz fur die langfristige Wert-
schopfung» und «Impact auf die nachhaltige Entwicklung» als
materiell eingeschéatzt wurden. Der Fokus liegt dabei auf den
Resultaten des Kerngeschafts Immobilien.

Integration der wesentlichen Themen in die Zielsetzung
Die Wesentlichkeitsanalyse dient dazu, die finanzielle und nicht-
finanzielle Berichterstattung auf diese wesentlichen Themen aus-
zurichten. Die identifizierten Themen werden im vorliegenden
Geschéaftsbericht sowie im dazugehdrigen GRI-Bericht systema-
tisch abgedeckt. Ausserdem dient die Wesentlichkeitsanalyse auch
als Anhaltspunkt zur Weiterentwicklung des integrierten Manage-
ments von finanziellen und nicht-finanziellen Aspekten. Im Rahmen
der Umsetzung der Nachhaltigkeits-Roadmap definiert das Unter
nehmen Ziele und leitet daraus Massnahmen ab, die an den we-
sentlichen Themen orientiert sind.
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Wesentlichkeitsmatrix Immobilien

Relevanz fiir die
Stakeholder

Ressourcenverbrauch und
CO,-Emissionen
. Optimale Anbindung von

Liegenschaften

. Innovationskultur und
-partnerschaften

Risikomanagement und verant-
wortungsvolle Geschaftsfiihrung

. Gebaudezertifizierung und
klimaadaptiertes Bauen

Mitarbeiterentwicklung und
-zufriedenheit

Investor Relations Management

Prozessoptimierung und
Kostenreduktion

Kundenorientierung

Swiss Prime Site pflegt den engen Aus-
tausch mit Kunden, um optimale Ange-
bote entlang dem gesamten Lebenszyk-
lus von Immobilien anzubieten und sich
in einem umkampften Markt abzuheben.

Marktorientierung

Swiss Prime Site berlcksichtigt aktuelle
und kiinftige Marktentwicklungen, um
Areale und Liegenschaften nach hochs-
ten Qualitatsstandards zu realisieren und
eine langfristige Wertgenerierung sicher
zustellen.

Ertragssteigerung und attraktive

=
o
o
=
<
[
%]
. Arbeitssicherheit, Gesundheit
und Wohlbefinden
. Beitrag zur nachhaltigen
Stadtentwicklung
e
S Datennutzung & Datenschutz
T
. Nachhaltige Beschaffung
e
s
Mittel
Impact auf die nachhaltige Entwicklung Mittel

Hoch

. Hoch

‘ Sehr hoch

Aktie
Unternehmenskultur, Reputation
und Image
Sehr hoch
Relevanz fiir die
langfristige
Wertschdpfung
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Herleitung der wesentlichen Themen

Die nachfolgenden Darstellungen zeigen die Herleitung auf, welche
Themen im Rahmen der Wesentlichkeitsanalyse von internen und
externen Stakeholdern bewertet und als wesentlich hervorgeho-
ben wurden.

Immobilien

Kapital Bewertete Themen Wesentliche Themen

Kundenorientierung

Investor Relations Management

Soziales Engagement

E Bildung von Netzwerken Kundenorientierung
E Volkswirtschaftlicher Beitrag Investor Relations Management
g Verantwortungsvolle Geschaftsfihrung und Beitrag zur nachhaltigen Stadtentwicklung
Compliance
Politisches Engagement
Beitrag zur nachhaltigen Stadtentwicklung
Ertragssteigerung
< Kostenreduktion Ertragssteigerung und attraktive Aktie
% Risikomanagement Risikomanagement und verantwortungsvolle Geschaftsfiihrung
i Leerstandsmanagement
Attraktive Aktie
Effiziente Dienstleistungen
g Lieferantenmanagement Prozessoptimierung und Kostenreduktion
% Optimierung Prozesse/Tracking Optimale Anbindung von Liegenschaften
= Effizienz Portfolio/Modernisierung
B Optimale Anbindung von Liegenschaften
Innovationspool/Development
c Unternehmenskultur, Reputation und Image Unternehmenskultur, Reputation und Image
'% Datennutzung & Datenschutz Datennutzung & Datenschutz
é Marktorientierung Marktorientierung
= Innovationskultur Innovationskultur und -partnerschaften
Innovationspartnerschaften
Optimierung Ressourcenverbrauch
Reduktion CO,-Emissionen
o Bewusstsein fordern Ressourcenverbrauch und CO,-Emissionen
ign Gebaudezertifizierungen Gebéaudezertifizierungen und klimaadaptiertes Bauen
5 Biodiversitat Nachhaltige Beschaffung
Umweltvertrédgliche Lieferkette
Klimaadaptiertes Bauen
Mitarbeiterentwicklung
§ Mitarbeitergleichstellung und Diversitat
% Arbeitssicherheit und Gesundheit Mitarbeiterentwicklung und -zufriedenheit
'sg Mitarbeiterzufriedenheit Arbeitssicherheit, Gesundheit und Wohlbefinden
§ Attraktive Arbeitsbedingungen

Work-Life-Balance
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Ubersicht wesentliche Themen (GRI 102-47)

- WESENTLICHKEITSANALYSE

Kapital MateriellesThema Tatigkeitsbereich GRI-Standard / Angabe / Weitere Kapitel
Kundenorientierung Immobilien/Leben im Alter/Retail GRI 102-40 bis 102-44 — Stakeholderengagement
GRI 417 Marketing und Kennzeichnung
Investor Relations Management Immobilien GRI 102-40 bis 102-44 — Stakeholderengagement
Beitrag zur nachhaltigen Stadtent- Immobilien GRI 203 - Indirekter wirtschaftlicher Beitrag
5 wicklung
E Sicherheit und Gesundheit der Gaste  Leben im Alter GRI 416 — Kundengesundheit und -sicherheit
% Gesellschaftlicher Beitrag Leben im Alter GRI 203 - Indirekter wirtschaftlicher Beitrag
o Bewohnerengagement Leben im Alter GRI 102-40 bis 102-44 — Stakeholderengagement
Markenstrategie und Ankermieter Retail GRI 102-40 bis 102-44 — Stakeholderengagement
GRI 201 - Wirtschaftliche Leistung
Nachhaltige Produkte und Férderung Retail CRE 8
von nachhaltigem Einkaufsverhalten
Ertragssteigerung und attraktive Aktie  Immobilien GRI 201 - Wirtschaftliche Leistung
c Risikomanagement und verantwor- Immobilien/Leben im Alter/Retail Risikommanagement
& tungsvolle Geschéftsfiihrung
g Leerstandsmanagement Leben im Alter / Retail GRI 201 - Wirtschaftliche Leistung
Erhéhung der Besucherfrequenz und  Retail Integrierte Wertschopfung
Umsatz Retailmieter
_ Prozessoptimierung und Kosten- Immobilien/Leben im Alter/Retail GRI 201 - Wirtschaftliche Leistung
2 reduktion
% Optimale Anbindung von Liegen- Immobilien Integrierte Wertschopfung
£ schaften
Produktsicherheit und Qualitat Retail GRI 416 — Kundengesundheit und -sicherheit
Unternehmenskultur, Reputation und  Immobilien/Leben im Alter/Retail GRI 102-16 —Werte, Prinzipien, Standards und
Image Normen
_§ Datennutzung & Datenschutz Immobilien/Leben im Alter/Retail GRI 218 — Schutz der Kundendaten
g Marktorientierung Immobilien/Leben im Alter/Retail GRI 102-40 bis 102-44 — Stakeholderengagement
£ GRI 201 — Wirtschaftliche Leistung
Innovationskultur und -partner- Immobilien/Leben im Alter/Retail Eigenes SPS-Thema
schaften
Ressourcenverbrauch und CO,- Immobilien/Leben im Alter/Retail GRI 302 - Energie
Emissionen GRI 303 — Wasser
GRI 305 — Emissionen
GRI 306 — Abwasser und Abfall
Gebaudezertifizierungen und Immobilien/Leben im Alter GRI 302 - Energie
g klimaadaptiertes Bauen GRI 303 - Wasser
% GRI 305 — Emissionen
> GRI 306 — Abwasser und Abfall
Nachhaltige Beschaffung Immobilien/Leben im Alter/Retail GRI 102-9 — Lieferkette
GRI 308 — Umweltbewertung der Lieferanten
GRI 414 - Soziale Bewertung der Lieferanten
Vermeidung von Plastikabfall und Retail GRI 306 — Abwasser und Abfall
Food Waste
Mitarbeiterentwicklung und Immobilien/Leben im Alter/Retail GRI 404 - Aus- und Weiterbildung
g -zufriedenheit
% Arbeitssicherheit, Gesundheit und Immobilien/Leben im Alter/Retail GRI 403 - Arbeitssicherheit und Gesundheits-
< Wohlbefinden schutz
s Mitarbeitergleichstellung und Leben im Alter/Retail GRI 405 - Vielfalt und Chancengleichheit

Diversitat

GRI 406 — Nichtdiskriminierung
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Nachhaltigkeitsziele

und Roadmap

Swiss Prime Site setzt sich langfristig ausgerichtete Ziele. Dabei
orientiert sie sich an den nationalen und internationalen Rahmen-
bedingungen, wie beispielsweise der Energiestrategie 2050, dem
Pariser Klimaabkommen sowie den Sustainable Development
Goals (SDGs) der Vereinten Nationen. Der Fokus des Nachhaltig-
keitsmanagements liegt auf den im Rahmen des Wesentlichkeits-
prozesses 2019 definierten, materiellen Themen. Daraus leitet
Swiss Prime Site eine Nachhaltigkeitsroadmap ab, die kurz- und
mittelfristige Ziele, entsprechende Umsetzungsmassnahmen so-
wie Verantwortlichkeiten enthélt und einen integralen Bestandteil
des jahrlichen Businessplanprozesses bildet. Die Roadmap ist
anhand der sechs Kapitalien des «Integrated Reporting»-Ansatzes
strukturiert. Anhand dieser Roadmap beurteilt Swiss Prime Site
die Zielerreichung der bisherigen Ziele und definiert im Fall der
Nichterreichung zusétzliche Massnahmen.

Das haben wir 2018/2019 erreicht

Stakeholder

Swiss Prime Site flihrte zum zweiten Mal nach 2017
einen Stakeholderdialog zu den Themen «Urbanisie-
rung» und «Intergenerationalitat» durch. Die Diskus-
sion mit externen Stakeholdern und Experten diente
unter anderem als Input fir die Neubestimmung der
Wesentlichkeitsmatrix von Swiss Prime Site.

Infrastruktur

Swiss Prime Site vereinheitlichte die Vorgaben, um
Building Information Modeling (BIM) bei allen Neu-
bauentwicklungen anzuwenden.

2

Okologie

Neben der Ausweitung des CO,-Bilanzierungskon-
zepts entwickelte Swiss Prime Site einen weitrei-
chenden CO,-Absenkpfad fir das gesamte Immo-
bilienportfolio.

Nachhaltigkeitsziele werden auf Gruppenstufe und fur die einzel-
nen Gruppengesellschaften entlang der sechs Kapitalien formuliert.
Wahrend die Ubergeordneten Ziele auf Gruppenebene fir alle
sechs Dimensionen beschrieben werden, lag der Fokus im ope-
rativen Geschaft flr die Jahre 2018 und 2019 vor allem auf den
Themen Arbeitsumfeld, Digitalisierung und Steigerung der Ener
gieeffizienz im Betrieb und im Immobilienportfolio.

Finanzen

Die Berichterstattung zu klimabezogenen Finanzrisiken wurde
gemass den Empfehlungen der Task Force on Climate-related
Financial Disclosures (TCFD) eingeflihrt.

Innovation

Swiss Prime Site organisierte interdisziplinare Workshops zu
Megatrends und Zukunftsthemen — 2019 zu den Themen Klima-
wandel und Wertewandel. Ziel war es, konkrete Ideen zu entwi-
ckeln und innovatives Denken in der Unternehmenskultur zu
verankern.

A
o)
Mitarbeitende
Das gruppenweite Traineeprogramm wurde erfolgreich einge-
fihrt, um jungen Talenten einen Einblick in die vielfaltigen Tatig-
keitsbereiche bei Swiss Prime Site zu geben und die Arbeitge-
bermarke zu starken.
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Zielerreichung 2018/Ziele 2020

Swiss Prime Site-Gruppe

Ziele 2018

NACHHALTIGKEITSZIELE UND ROADMAP

Zielerreichungsgrad
2018 (0-100%)

Ziele 2020

Stakeholder Durchflhrung zweites Stakeholderpanel und

Ausbau des Netzwerks mit Start-ups

Durchflihrung Academy Day

Finanzen Entwicklung von Szenarien zu mdéglichen Risiken
des Klimawandels auf die Geschaftstatigkeit von

Swiss Prime Site

Emission Green Bond

Berichterstattung zu Szenarien gemass den
Empfehlungen der TCFD (Task Force on Climate-
related Financial Disclosures)

Infrastruktur Rezertifizierung Code of Conduct durch alle

Mitarbeitenden

Vorbereitung Zertifzierung Gruppe nach ESG-
Kriterien (Zertifizierung 2021)

Uberpriifung Funktionstauglichkeit des Daten-
schutzkonzepts 2018

Uberpriifung Datenschutzkonzept abgeschlossen

Innovation Vereinheitlichung der BIM-Vorgaben fir alle

Neubauentwicklungen

Alle Neubauentwicklungen auf Grundlage von
BIM (Building Information Modeling)

Rollout BIM-Vorgaben fir alle Neubauprojekte ab
01.01.2020

Erhebung Umweltkennzahlen nach CO,-
Bilanzierungskonzept

Okologie

Reduktion der umsatzbezogenen CO,-Emissionen
um mindestens 5%

Reduktion der umsatzbezogenen CO,-Emissionen
um mindestens 5%

Mitarbeitende Fortsetzung Kaderschulungen

Start Trainee-Programm

Durchschnittliche Fluktuationsrate < 18%

A H

Durchschnittliche Fluktuationsrate < 20%

Die Ubersicht zeigt, dass die Mehrheit der gesetzten Ziele erreicht
wurde. Die Rezertifizierung des Code of Conduct durch alle Mit-
arbeitenden wurde jedoch nicht umgesetzt. Stattdessen fanden
flr neue Mitarbeitende im Rahmen der Welcome Days Prasenta-
tionen des Code of Conduct statt.

Weiterer Verbesserungsbedarf besteht bei der Umsetzung von
Building Information Modeling (BIM) bei Neubauprojekten sowie
bei der Senkung der Fluktuationsrate. Entsprechende Zielvorgaben
far 2020 wurden im Berichtsjahr festgesetzt. Das Datenschutz-
konzept wurde wie geplant eingefiihrt — eine detaillierte Prifung
der Funktionstauglichkeit ist fir 2020 geplant. Zur weiteren Re-
duktion des Klima-Impacts strebt Swiss Prime Site fir 2020 eine
Reduktion der umsatzbezogenen CO,-Emissionen um mindestens
5% an. Zudem werden 2020 erste Vorabklarungen getroffen werden,
wie die gesamte Swiss Prime Site-Gruppe ab 2021 nach ESG-Kriterien
zertifiziert werden konnte. Das Ziel, die Fluktuationsrate unter 18%
zu senken, wurde weit verfehlt. Entsprechend strebt Swiss Prime
Site fur das Jahr 2020 an, die Fluktuationsrate unter 20% zu senken,
was immer noch ein ambitioniertes Ziel darstellt.

43



INTEGRIERTER GESCHAFTSBERICHT - WERTSCHOPFUNG -

44

Swiss Prime Site Immobilien

NACHHALTIGKEITSZIELE UND ROADMAP

Zielerreichungsgrad

Ziele 2018 2018 (0-100%) Ziele 2020

Infrastruktur Alle Entwicklungsprojekte nach den Kriterien Einzelobjektbewertungen nach ESG-Kriterien fur
des SNBS Uberprift gesamtes Immobilienportfolio abgeschlossen
Nachhaltigkeitszertifizierung von mindestens
zwei Neubauprojekten

Okologie Entwicklung Absenkpfad nach 2-Grad-Ziel Objektstrategie gemass CO,-Absenkpfad fir

gesamtes Immobilienportfolio implementiert

Bilanzierung Umweltkennzahlen fir Betrieb
und Drittmieter

Pilotprojekt Circular Economy abgeschlossen

Mitarbeitende Durchflihrung Mitarbeiterbefragung

Absenzrate unter 2%

(WL

Der Fortschritt bei Swiss Prime Site Immobilien kann insgesamt
ebenfalls positiv bewertet werden. Die Objekte, die nach dem
Standard Nachhaltiges Bauen Schweiz (SNBS) zertifiziert werden
sollen, sind Ende 2019 noch in Planung, respektive im Bau. Fir

Swiss Prime Site Solutions
Ziele 2020

2020 strebt Swiss Prime Site an, alle Objekte im Portfolio nach
ESG-Kriterien zu bewerten. Zudem soll die vollstandige Bilanzie-
rung der Umweltkennzahlen fur den Betrieb und fir Drittmieter
2020 abgeschlossen werden.

Bilanzierung Nachhaltigkeitskennzahlen Portfolio Swiss Prime Anlagestiftung

Grindung Auslandgefass im Mandat fur die Swiss Prime Anlagestiftung

Da Swiss Prime Site Solutions in der bisherigen Nachhaltigkeits-
Roadmap nicht berticksichtigt wurde, kann fur die Gruppengesell-
schaft noch keine Einschatzung zur Zielerreichung gemacht werden.

Fir 2020 definiert die aktualisierte Nachhaltigkeitsroadmap die
vornach aufgefihrten zwei Ziele.

Wincasa
Zielerreichungsgrad
Ziele 2018 2018 (0-100%) Ziele 2020
Infrastruktur Digitalisierung Prozesse: Weiterentwicklung Assets under Management > CHF 72.5 Mrd.
MyWincasa/streamnow
Etablierung Mobilitatskonzept bei Reduktion Pilotprojekt ERP-Ersatz abgeschlossen
der CO,-Emissionen um 5%
Okologie Erhebung Umweltkennzahlen nach CO,-Bilan- Reduktion Eigenenergieverbrauch > 5%

zierungskonzept

Bilanzierung Umweltkennzahlen fiir Betrieb
und Mobilitat

Mitarbeitende Absenzrate unter 2.5%

Fluktuationsrate < 20%

Lancierung Career-Website

il

Das Mieterportal MyWincasa wurde Ende 2018 durch die Plattform
streamnow abgeldst, die es den Nutzern erlaubt, sémtliche Anlie-
gen rund um die Liegenschaft und das Mietverhéltnis einfach,
schnell sowie zeit- und ortsunabhéngig zu erledigen. Ausserdem
erarbeitete Wincasa im Zuge des Umzugs des Hauptsitzes nach
Zlrich Albisrieden anstelle des urspriinglich geplanten Mobilitats-

konzepts ein neues Konzept, das den Langsamverkehr explizit
bertcksichtigt und zuklnftig auch an der Geschaftsstelle Zurich
Reitergasse und spéter an allen schweizweiten Standorten zur
Anwendung kommen soll. Das Ziel, die Absenzrate auf unter 2.5%
zu senken, wurde nicht erreicht. 2020 muss insbesondere das Ziel,
die Fluktuationsrate auf unter 20% zu senken, erreicht werden.
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NACHHALTIGKEITSZIELE UND ROADMAP

Jelmoli
Zielerreichungsgrad
Ziele 2018 2018 (0-100%) Ziele 2020
Infrastruktur Digitalisierung Prozesse: Einflhrung I | Relaunch Onlineshop abgeschlossen
elektronisches Vertragsmanagement
Bilanzierung Lieferanten nach Kriterien der I | Bilanzierung Lieferanten nach ESG-Kriterien
Nachhaltigkeit abgeschlossen
Verkauf von Echtpelz-Produkten eingestellt I
Durchftihrung Kundenbefragung I Frequenzenerhebung und Auswertungsmetrik
pro Geschoss und Einzelflache
Okologie Bilanzierung Umweltkennzahlen fir Betrieb I
I

Mitarbeitende Absenzrate unter 3%

Fluktuationsrate < 20%

Jelmoli erzielte 2018 und 2019 in verschiedenen Bereichen subs-
tanzielle Fortschritte. Das elektronische Vertragsmanagement
wurde wie geplant eingefihrt, wobei die technische Weiterent-
wicklung und der Support zukinftig neu organisiert werden mus-
sen. Ein bedeutender Schritt war auch die Entscheidung, auf den
Verkauf von Echtpelz zu verzichten. Seit Marz 2019 ist das Sorti-
ment von Jelmoli komplett pelzfrei. Im Lieferantenmanagement
wurde eine Systematik zur Beurteilung der Lieferanten nach Nach-
haltigkeitskriterien eingeflihrt und ein neuer Kodex an alle Liefe-
ranten verschickt. Eine aussagekraftige Auswertung Uber die
Einhaltung der Vorgaben kann jedoch erst in zwei Jahren erstellt

Im Umweltbereich trieb Jelmoli die Bilanzierung der Umweltkenn-
zahlen flr den Betrieb voran und ersetzte samtliche Plastiktragta-
schen durch Papiertaschen, um die Nachhaltigkeit des im Depart-
ment Store verwendeten Verpackungsmaterials zu verbessern.
Das Ziel, die Absenzrate auf unter 3% wurde knapp verfehlt. 2020
muss insbesondere die Fluktuationsrate deutlich gesenkt werden,
auf maximal 20%.

Mitarbeitende Einfihrung einheitliches Lohnsystem in der

Deutschschweiz und im Tessin

werden.
Tertianum
Zielerreichungsgrad
Ziele 2018 2018 (0-100%) Ziele 2020
Infrastruktur Digitalisierung Prozesse: Einfihrung SAP und I Closing im 1. Quartal 2020
careCoach in der ganzen Schweiz
Vereinheitlichung PK abgeschlossen I
Reduktion der Leerstandsquote (Pflegeplatze) I
um mindestens 5% auf Basis Bestand 2017
gegeniber BP/Budget
Okologie Bilanzierung Umweltkennzahlen fur Betrieb I
I
I

EinfUhrung einheitliches Lohnsystem in der
Romandie

Der Fortschritt hinsichtlich der gesetzten Ziele ist bei Tertianum
insgesamt sehr positiv. Vor allem die Einfihrung neuer [T-Systeme
in der Deutschschweiz und der Romandie bringen enorme Pro-
zessverbesserungen. Auch die Reduktion der Leerstandsquote
stltzte das gute wirtschaftliche Ergebnis der Tertianum Gruppe.
Wahrend ein einheitliches Lohnsystem in der Deutschschweiz und
imTessin eingeflhrt werden konnte, ergab eine rechtliche Prifung,
dass ein solches System in der Romandie aufgrund der Verknip-

fung mit Gesamtarbeitsvertragen (GAV) nicht vereinheitlicht wer
den kann.

Wie im Dezmber 2019 bekannt gegeben, erwirbt der von der
Schweizer Beteiligungsgesellschaft Capvis AG beratene Fonds
Capvis Equity V LP (gemeinsam «Capvis») die Tertianum Gruppe
von Swiss Prime Site. Der Vertragsvollzug (Closing) wird im
1. Quartal 2020 erwartet.
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Langfristige Ausrichtung an den Sustainable Develop-
ment Goals (SDGs)

Die Zielsetzungen von Swiss Prime Site orientieren sich an den
von den UNO-Mitgliedstaaten verabschiedeten Sustainable De-
velopment Goals (SDGs). Die 17 Ziele mit den dazugehdrenden
169 Teilzielen traten am 1. Januar 2016 mit einer Laufzeit von 15
Jahren in Kraft. Sie sind Teil der Agenda 2030 fir nachhaltige Ent-
wicklung und richten sich an Staaten, Unternehmen, Wissenschaft
und Zivilgesellschaft. Die SDGs kénnen von Unternehmen als
Bezugssystem und Instrument genutzt werden, um ihr Engage-
ment und entsprechende Key Performance Indicators (KPI) in den
Kontext der globalen nachhaltigen Entwicklung einzubetten.

Zielherleitung

Beitrag der Swiss Prime Site-Gruppe

In Anlehnung an das Wesentlichkeitsprinzip legte Swiss Prime
Site fest, welche SDGs sie durch ihre Geschéftstatigkeit am be-
deutsamsten beeinflussen kann. Dazu ordnete das Unternehmen
in einem ersten Schritt alle SDGs den sechs Kapitalien der Nach-
haltigkeitsroadmap zu. Die folgenden Ziele sind fir Swiss Prime
Site weniger relevant oder nicht beeinflussbar: SDG 1 (No Poverty),
SDG 2 (Zero Hunger), SDG 3 (Good Health and Well-Being), SDG 6
(Clean Water and Sanitation), SDG 7 (Affordable and Clean Energy),
SDG 10 (Reduced Inequalities), SDG 14 (Life Below Water), SDG 15
(Life On Land), SDG 16 (Peace, Justice and Strong Institutions).
Zudem wurde SDG 5 (Gender Equality) aufgrund der in der Schweiz
flr Arbeitgeber und Arbeitnehmer klar definierten gesetzlichen
Bestimmungen ausgeklammert und als gesellschaftliche Konven-
tion vorausgesetzt.

Stakeholder

Finanzen

Infrastruktur

Innovation

Okologie ELE AR
ANE LANITATION

Mitarbeitende [ 2w 10 ==
A WH L B Y

-~

Ar\f\v =)

=1 Fir Swiss Prime Site wesentlich

Strategische Ziele

Partnership Goals
Strategische Ziele

4 [
EUCARON

1]

Corporate Goals
Gruppen- und Projektziele

=1 Kerngeschaft Swiss Prime Site
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In einem zweiten Schritt wurden sieben der 17 SDGs, die mit der
ersten Zuordnung priorisiert wurden, mittels einer weiteren Mat-
rix in der Struktur des Konzerns und seiner Geschaftsfelder abge-
bildet. Als flr Swiss Prime Site wesentlich beurteilt wurden die
folgenden Ziele: SDG 4 (Quality Education), SDG 8 (Decent Work
and Economic Growth), SDG 9 (Industry, Innovation and Infrastruc-
ture), SDG 11 (Sustainable Cities and Communities), SDG 12 (Re-
sponsible Consumption and Production), SDG 13 (Climate Action),
SDG 17 (Partnerships for the Goals).

Von diesen sieben SDGs leitete Swiss Prime Site die folgenden,
adaptierten Ziele ab:

Zielformulierung UNO

NACHHALTIGKEITSZIELE UND ROADMAP

Fokus auf sichere, widerstandsfahige und nachhaltige
Stadte und Siedlungen

Bereits im Rahmen des Stakeholderdialogs 2017 wurde angeregt,
ein Leitmotiv fUr die unternehmerische Verantwortung der Swiss
Prime Site-Gruppe zu definieren. Das Unternehmen erachtet das
SDG 11 (Sustainable Cities and Communities) als geeigneten An-
knUpfungspunkt fir ein solches Leitmotiv, da sich mehrere Trends,
die das Kerngeschéaft massgeblich beeinflussen, darunter einord-
nen lassen. Dazu gehoren beispielsweise Urbanisierung, Interge-
nerationalitdt sowie die klimaadaptierte Gestaltung von Lebens-
raumen. Die Fokussierung auf ein prioritares Ziel unterstitzt die
Kommunikation mit Stakeholdern und eréffnet Moglichkeiten zur
Entwicklung von neuen Produkten und Dienstleistungen. Swiss
Prime Site strebt deshalb an, ihrenTeil zur «Smart City»-Strategie,
die an das SDG 11 angelehnt ist, und vom 2019 neu eingesetzten
Sustainability Board verantwortet wird, beizutragen.

Adaptierte Zielsetzung Swiss Prime Site

Inklusive, gleichberechtigte und hochwertige Bildung

alle fordern

gewahrleisten und Mdglichkeiten lebenslangen Lernens fir

Forderung einzelner Lehrstiihle und Weiterentwicklung der
Aus- und Weiterbildungsprogramme als Lernumgebung fir
alle

RCENT WO A0
ECTmONAL. CHTATH

schaftswachstum, produktive Vollbeschaftigung und
menschenwdrdige Arbeit fur alle fordern

Dauerhaftes, breitenwirksames und nachhaltiges Wirt-

Steigerung der Profitabilitat bei gleichzeitig verbesserter
Ressourceneffizienz und Wahrung der Unternehmenswerte
und der Gleichbehandlungsprinzipien

same und nachhaltige Industrialisierung fordern und
Innovationen unterstlitzen

Eine widerstandsfahige Infrastruktur aufbauen, breitenwirk-

Investitionen in neue Technologien und nachhaltige
Immobilienanlagen mit innovativen Nutzungskonzepten und
-angeboten

und nachhaltig gestalten

Stadte und Siedlungen inklusiv, sicher, widerstandsfahig

Verdichtung im Bestand und partizipatorische Areal- und
Projektentwicklungen mit Anbindung an bestehende
Quartiernutzungen

Nachhaltige Konsum- und Produktionsmuster sicherstellen

Festlegung und Uberprifung von Nachhaltigkeitskriterien
Uber den gesamten Produktlebenszyklus von Herstellung
bis Entsorgung

Umgehend Massnahmen zur
Bekédmpfung des Klimawandels und
seiner Auswirkungen ergreifen

Reduktion des Ressourcenverbrauchs
und Vorkehrungen gegen klimabedingte
Gefahren und Risiken

13 o
& 4

175

nachhaltige Entwicklung mit neuem Leben erfillen

Umsetzungsmittel starken und die globale Partnerschaft fr

Bildung von nationalen und regionalen Partnerschaften fr
Wissenstransfer, gemeinsame Entwicklungen und Projekte
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Geschaftsmodell und
integrierte Wertschopfung

Von Raum zu Lebensraum

Im Zentrum des Geschéftsmodells von Swiss Prime Site steht
die Weiterentwicklung von «Raum in Lebensraum». Zentrale
Schritte bei der Erflllung dieses Anspruchs sind die Projektent-
wicklung, Objektrealisierung, Bewirtschaftung sowie die Eigen-
und Fremdnutzung von Immobilien. Ausgerichtet an den aktuellen
und klnftigen MarktbedUrfnissen realisiert und halt Swiss Prime
Site Areale und Liegenschaften nach hochsten Qualitatsstandards.
Ziel ist es, eine langfristige Wertgenerierung sowie kontinuierli-
ches Wachstum des Immobilienportfolios sicherzustellen. Dabei
verfolgt das Unternehmen einen ganzheitlichen Ansatz der Un-
ternehmensfihrung, der neben der wirtschaftlichen Leistung auch
soziale und 6kologische Aspekte bericksichtigt und damit darauf
ausgelegt ist, den Geschéftserfolg langfristig zu sichern.

Lebensraumgestaltung

Ausrichtung an Kunden- und Marktbediirfnissen

Die Widerstandsfahigkeit des Geschéaftsmodells wird entlang
gesellschaftlicher, politischer und regulatorischer Entwicklungen
laufend Uberprift und bei Bedarf neu ausgerichtet. Relevante
Trends, wie beispielsweise die Digitalisierung, demografische
Veranderungen oder die Zuwanderung kénnen zu Erweiterungen
und Anpassungen der Wertschopfungskette fihren. Markttrends,
die eine Revitalisierung nicht mehr zeitgemasser Liegenschaften
bedingen, oder auch Verdnderungen des Zinsumfelds gehdren zu
den weiteren Einflussfaktoren. Neben diesen Makro- und Markt-
trends formen die BedUrfnisse der wichtigsten Stakeholdergrup-
pen das Umfeld, in welches das Geschaftsmodell von Swiss Prime
Site eingebettet ist. Die Herausforderung besteht darin, immer
wieder von neuem auf die Anliegen von Kunden, Kapitalgebern,
der offentlichen Hand, Projektpartnern und Mitarbeitenden ein-
zugehen.

Einflussgrossen

Rechtliche, politische und wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Quartierinfrastruktur, Lagequalitat

Nutzungsflexibilitat, Gebaudequalitat

Nutzungsanforderungen, Gebaudeeffizienz
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Vertikal integrierte Gruppengesellschaften

Die verschiedenen Wertschoépfungsstufen des Geschaftsmodells
sind Uber die finf Gruppengesellschaften Swiss Prime Site Im-
mobilien, Wincasa, Tertianum, Jelmoli und Swiss Prime Site So-
lutions vertikal integriert. Das CHF 11.8 Mrd. umfassende Liegen-
schaftsportfolio wird von Swiss Prime Site Immobilien durch
Erwerb, Entwicklungen, Umnutzungen, Realisation, Finanzierung
und gegebenenfalls Verdusserung aktiv erweitert und optimiert.
Wincasa spielt dabei durch das Management und die Bewirt-
schaftung von Immobilien von Swiss Prime Site Immobilien und
Drittkunden eine wichtige Rolle in der Gruppenstruktur. Das Ge-
schaftsmodell beinhaltet auch die Nutzung eines Teils des Immo-
bilienportfolios: Tertianum als Dienstleister im Bereich Leben im
Alter und Jelmoli als Premium Department Store nutzen Liegen-
schaften des Portfolios und tragen somit zur weiteren Starkung

Integriertes Geschéaftsmodell
Swiss Prime Site

GESCHAFTSMODELL

des Geschéaftsmodells bei. Swiss Prime Site Solutions bietet seit
2017 als Asset Manager umfassende Dienstleistungen fir Dritte
an, von Erwerb zu Entwicklung, Umnutzung, Realisation, Finan-
zierung und Verkauf.

Das auf der Erstinvestition aufbauende Dienstleistungsportfolio
umfasst somit alle Phasen des Immobilienlebenszyklus, was zu
einer Verbreiterung der Ertragsbasis bei gleichzeitiger Streuung
von Risiken flhrt.

Megatrends

Markttrends

Strategische Ziele / Innovation
& Digitalisierung

Scouting & Investition

Entwicklung & Realisierung

Kapitalien
Input

2
=)
2
S
=
0

Asset & Portfolio Management

Kapitalien
Output
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Vorteile fiir alle Gruppengesellschaften

Die Gruppenstruktur von Swiss Prime Site ermdglicht es den
einzelnen Gruppengesellschaften, auf vielfaltige Weise voneinan-
der zu profitieren, sei es durch den Austausch von Ressourcen
und Know-how oder dadurch, dass sie sich gegenseitig Zugang
zu unterschiedlichen Markten eréffnen. Tertianum und Jelmoli
kénnen sich mit Swiss Prime Site Immobilien auf eine Eigentu-
merin mit hoher Investitionskraft verlassen, wahrend sie gleich-
zeitig verlassliche Mieter darstellen und zum Werterhalt der Lie-
genschaften beitragen. Fur Wincasa ist Swiss Prime Site
Immobilien ein bedeutender Grosskunde, der bereit ist, innovative
Dienstleistungen zu entwickeln. Im Gegenzug bietet Wincasa
lokales Know-how zu Marktentwicklungen und Kundenbedurfnis-
sen. Swiss Prime Site Solutions profitiert ebenfalls auf vielfaltige
Weise von der Gruppenstruktur. So werden beispielsweise die
Finanzdienstleistungen in enger Zusammenarbeit mit Swiss Prime
Site Immobilien entwickelt. Zudem gibt es einen regelmassigen
Wissensaustausch zwischen den Asset Managern der beiden
Gruppengesellschaften. Zusammen mit Wincasa kann Swiss
Prime Site Solutions weitere Dienstleistungen «aus einer Hand»
anbieten.

Alle Gruppengesellschaften profitieren zudem von lbergeordne-
ten Prozessen. Swiss Prime Site verflgt Uber ein gruppeniber
greifendes Innovationsmanagement. Gruppenweit eingesetzte
Future Scouts identifizieren frihzeitig Trends, die fUr die Weiter
entwicklung des Geschafts aller Gruppengesellschaften relevant
sind. Weiter unterstlitzen Vermarktung und Branding sowie eine
moderne Informatikarchitektur und eine zukunftsgerichtete Mit-
arbeiterentwicklung das Geschéaftsmodell zur Weiterentwicklung
von «Raum zu Lebensraumn».

INTEGRIERTE WERTSCHOPFUNG

Integrierte
Wertschopfung

Swiss Prime Site versteht Wertschopfung als umfassendes
Konzept. Der Fokus der Geschéftstatigkeit liegt demnach nicht
ausschliesslich auf der Erfullung finanzieller Ziele, sondern be-
rlicksichtigt nichtfinanzielle Aspekte, um eine langfristige Wert-
schopfung sicherzustellen. Dabei verfolgt das Unternehmen einen
integrierten Ansatz, bei dem die Innovationstatigkeit sowie der
Mehrwert fur die Aktionédre, Kunden, Mitarbeitenden und Liefe-
ranten ebenso im Zentrum stehen wie der verantwortliche Um-
gang mit der Umwelt und die guten Beziehungen zu weiteren
Stakeholdergruppen.

Swiss Prime Site ist deshalb bestrebt, die Wertschopfung konti-
nuierlich entlang der folgenden sechs Kapitalien des International
Integrated Reporting Council (IIRC) zu optimieren:

Stakeholder

Das Beziehungskapital stellt den Wert des Netzwerks aus allen
Beziehungen zu den Kunden und Stakeholdern von Swiss Prime
Site dar. Das Teilen von gemeinsamen Zielen und Werten sowie
das Schaffen von Vertrauen dienen als Basis fir den Austausch
von wertvollen Informationen. Schliesslich flihren diese Bezie-
hungen zur Reputationsbildung und zu Mehrwert fur die Unter
nehmensmarke.

Um die Stakeholderbeziehungen zu starken, steht das Unterneh-
men standig im Dialog mit allen Anspruchsgruppen und stimmt
Kommunikationsmassnahmen zeit- und empfangergerecht ab.
Alle Gruppengesellschaften pflegen einen engen Austausch mit
den Kunden, um deren Zufriedenheit sicherzustellen und schnell
auf neue BedUrfnisse zu reagieren. 2019 fand erneut ein Stake-
holderdialog statt, bei dem das Thema der unternehmerischen
Verantwortung mit wichtigen internen und externen Stakeholder
gruppen diskutiert wurde. Der Austausch mit Investoren und
Analysten wurde auch im Berichtsjahr intensiv gepflegt. Das En-
gagement resultierte in einer Erhdhung der Anzahl eingetragener
Aktionére auf 11 266. Auch 2019 wurden an der Generalversamm-
lung alle Traktanden von den Aktionaren angenommen.

Finanzen

Ein stabiles und zukunftsfahiges Unternehmen basiert auf einer
finanziell nachhaltigen Fihrung. Das Finanzkapital umfasst die
finanziellen Ressourcen, die Swiss Prime Site fur die Entwicklung
und Erbringung von Angeboten und Dienstleistungen einsetzt.
Neben den Ertrdgen aus der operativen Tatigkeit schliesst das
Finanzkapital die Mittelfreisetzung aus gezielter Desinvestition
und die Mittelbeschaffung auf den Kapitalmarkten mit ein.

2019 resultierte fur Swiss Prime Site ein Betriebsgewinn von
CHF 628 Mio., was gegeniber dem Vorjahr einer Verbesserung
von 31% entspricht. Dank umsichtig getatigten Investitionen von
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rund CHF 521 Mio. und einer verantwortungsvollen Geschafts-
flhrung profitierten 2019 auch die Aktionare. Der Gewinn pro
Aktie belief sich auf CHF 8.00.

Infrastruktur

Die Entwicklung und die Weiterentwicklung der gruppenweiten
Produkte und Dienstleistungen sowie deren kundenorientierte
Ausrichtung am Markt gehéren zur unternehmerischen Kernauf-
gabe von Swiss Prime Site. Die Infrastruktur umfasst einerseits
Immobilien, die entwickelt, genutzt, vermietet oder verkauft wer
den, und andererseits auch alle Anlagen, die zur Erbringung der
weiteren immobiliennahen Dienstleistungen eingesetzt werden.

Im Berichtsjahr bereicherten mehrere abgeschlossene Baupro-
jekte, wie beispielsweise das Neubauprojekt YOND in Zlrich Al-
bisrieden oder das Redevelopment des Stlicki Park in Basel, das
attraktive Flachenangebot des Portfolios. Darliber hinaus wurden
innovative Angebote wie die Co-Working-Spaces von Flex Office
weiterentwickelt. Insgesamt umfasst das Portfolio damit 187 Lie-
genschaften. Die Gesamtnutzungsflache erhéhte sich auf
1604 451 m?, wahrend die Leerstandsquote durch proaktives
Management auf 4.7% reduziert wurde.

Innovation

Das intellektuelle Kapital basiert auf dem stetig weiterentwickel-
ten Know-how innerhalb der Swiss Prime Site-Gruppe sowie die
in Zusammenarbeit mit Partnern generierten immateriellen Werte
wie Patente, Marken, Software, Rechte und Lizenzen. Die daraus
abgeleiteten Systeme und Prozesse schaffen konkrete Wettbe-
werbsvorteile im Markt und helfen uns aktiv bei der Erschliessung
von klnftigen Potenzialen.

Das positive Geschéaftsergebnis von Swiss Prime Site ist unter
anderem auf zukunftsgerichtete Innovationstatigkeit zurlickzufih-
ren. Im Vorfeld der 2019 durchgeflhrten Accelerator-Workshops
wurden circa 250 Start-ups hinsichtlich der Mdoglichkeiten zur
Zusammenarbeit Uberprift. Der Themenspeicher des Future
Boards ist auch im Berichtsjahr weiter angewachsen und flihrte
zu sechs konkreten Innovationsprojekten.

Okologie

Das natlrliche Kapital besteht aus Umweltressourcen aus erneu-
erbaren und nicht erneuerbaren Quellen, die aktuell und in Zukunft
zur Erbringung von Leistungen bendtigt werden. Fir Tatigkeiten
im Immobilienbereich stehen Boden-, Energie- und Wasserres-
sourcen und der verantwortungsvolle Umgang mit diesen im
Vordergrund.

INTEGRIERTE WERTSCHOPFUNG

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. Der Fokus
liegt dabei auf dem Immobilienportfolio, wo das eingesetzte Ka-
pital die grosste Wirkung erzielt. Swiss Prime Site entwickelte
2019 einen CO,-Absenkpfad flr das Immobilienportfolio, dem
ambitionierte Energieverbrauchs- und Emissionsziele zugrunde
liegen. Zudem trieb das Unternehmen die starkere Nutzung von
Solarstrom durch eine Portfolioanalyse voran. Die CO,-Intensitat
des Immobilienportfolios (inkl. Anteil Services in Objekten des
Swiss Prime Site Portfolios) belief sich 2019 auf 22.27 kg CO, pro
Quadratmeter.

Mitarbeitende

Das Humankapital von Swiss Prime Site umfasst das Wissen, die
Kompetenzen und Erfahrungen der Mitarbeitenden, die notwen-
dig sind, um die gewtlinschte Marktleistung zu erbringen. Die
Umsetzung der Strategie und der Verkauf der Produkte und
Dienstleistungen ist direkt an die Motivation und Innovationskraft
der Menschen gebunden, die flr Swiss Prime Site arbeiten.

Der Geschéftserfolg von Swiss Prime Site ist deshalb mitunter
davon abhéngig, wie gut es gelingt, qualifizierte Mitarbeitende
zu gewinnen und zu halten, deren Kompetenzen zu férdern und
auszubauen, Verantwortung an sie zu tUbertragen und sie zu mo-
tivieren. Swiss Prime Site mochte in einem umkampften Markt
stets auf die besten Fachkréfte zéhlen kénnen. Im Berichtsjahr
wurden rund 1.4% der Lohnsumme in die Aus- und Weiterbildung
der insgesamt 6 506 Mitarbeitenden investiert. Am mittelfristigen
Ziel, die Fluktuationsrate auf unter 15% zu senken, wird weiterhin
festgehalten.
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Gruppenkennzahlen

Angaben in 2017 2018 2019
Stakeholder
Eingetragene Aktionare per Jahresende Anzahl 10 464 10 584 11 266
Anteil Annahme Traktanden an GV % 100 100 100
Finanzen
Eigenkapital CHF Mio. 4777 5 145 5459
Investitionen CHF Mio. 430 545 521
Zinsaufwand (Fremdkapital) CHF Mio. 78 76 71
Zinssatz Fremdkapital (durchschnittlich gewichtet) % 1.5 1.4 1.2
Betriebsertrag CHF Mio. 1155 1214 1259
Betriebsgewinn (EBIT) CHF Mio. 471 479 628
Portfoliowert CHF Mio. 10 633 11 204 11 765
Investitionen Aus- und Weiterbildung % der Jahres- 1.04 0.9 1.4

lohnsumme

Gewinn pro Aktie CHF 4.27 4.27 8.00
Bankenrating BBB/BBB+ BBB/BBB+ BBB/BBB+
Infrastruktur
Liegenschaften Anzahl 188 190 187
Nutzflache m?2 1575102 1567 288 1604 451
Leerstandsquote % 5.2 4.8 4.7
Innovation
Analysierte Trendsignale Anzahl ca. 300 ca. 500 ca. 250
Innovationsprojekte Anzahl 30 12 6
Okologie (Services)
Energieverbrauch’ MWh 67 037 62 853 79129
CO,-Emissionen (Scope 1, 2) tCO,e 8843 6 888 n.a.
CO,-Emissionen (Scope 1, 2, 3)? tCOze n.a. n.a. 12 846
COg-Intensitat / m? kg CO,e/m? 171 13.8 277
COxIntensitat / FTE kg CO.e/FTE 1835.19 1361 2396.4
COg-Intensitét / Betriebsertrag tCO,e/Mio. CHF 7.65 5.67 10.22
Wasserverbrauch m?3 486 047 551 946 551 693
Mitarbeitende
Mitarbeitende® Anzahl 5820 6 321 6 506
Fluktuationsrate % 21.68 25.86 26.90
Absenzenrate % 4.28 4.97 5.4

' Der starke Anstieg des Gesamtenergieverbrauchs flir die Services ist vor allem auf die strengere Differenzierung zwischen dem Energieverbrauch des
Immobilienportfolios und der Dienstleistungen zuriickzufiihren. Darlber hinaus wurde 2019 erstmals der Energieverbrauch mehrerer Liegenschaften der
Gruppengesellschaft Tertianum gemessen. In den vergangenen Jahren wurde der Energieverbrauch dieser Liegenschaften auf der Grundlage von Annahmen
geschatzt, die sich als zu optimistisch erwiesen.

2 Im Jahr 2019 hat Swiss Prime Site die Kategorisierung ihrer CO,-Emissionen erweitert, indem sie erstmals die Scope-3-Emissionen berechnet hat. Dies fiihrte im
Vergleich zu den Vorjahren zu Verschiebungen zwischen den Emissions-Scopes und zwischen den Emissionen, die dem Immobilienportfolio beziehungsweise
den Services zugeordnet werden.

3 Es bestehen Abweichungen gegentiber der Berichterstattung 2017/2018 aufgrund nachtréaglich angepasster Datenkonsolidierung.
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Wertschopfung

- WERTSCHOPFUNG GRUPPENGESELLSCHAFTEN

in den Gruppengesellschaften

Swiss Prime Site Immobilien

Die Swiss Prime Site Immobilien AG ist eine auf den Schweizer
Mearkt spezialisierte Immobilieninvestmentgesellschaft. Das Port-
folio weist per Ende 2019 einen Gesamtwert von CHF 11.8 Mrd.
aus und besteht insbesondere aus Geschéftsliegenschaften und
einem Retailanteil unter 30%.

Geschéaftsmodell und Zusammenarbeit mit den
Gruppengesellschaften

Swiss Prime Site Immobilien initiiert den Wertschopfungsprozess
der Gruppe mit der Akquisition kommerzieller Liegenschaften.
Die Kerngeschéfte von Swiss Prime Site Immobilien sind die
Projektentwicklung und Realisierung von Immobilienprojekten
und das Asset und Portfolio Management. Das hochklassige Im-
mobilienportfolio wird kontinuierlich Gberprift und strategisch
durch Verkaufe bereinigt.

Im Geschéftsbereich Immobilien ergibt sich eine enge Zusam-
menarbeit zwischen Swiss Prime Site Immobilien und der Grup-
pengesellschaft Wincasa, welche Uber lokale Marktkenntnisse
verflgt, die bei der Weiterentwicklung des Immobilienportfolios
von Nutzen sind. Umgekehrt betreut Wincasa das Immobilien-
portfolio von Swiss Prime Site Immobilien und verfligt damit tber
einen starken Partner bei der Entwicklung von innovativen Dienst-
leistungen, wie beispielsweise dem Mixed-Use Site Management.

Swiss Prime Site Immobilien arbeitet zudem eng mit den Grup-
pengesellschaften zusammen, die einen Teil des Immobilienport-
folios operativ nutzen. Dadurch kann sie unblrokratisch und ziel-
gerichtet Investitionen tatigen, die eine profitable Geschaftsflihrung
in den Bereichen Retail sowie Leben im Alter ermdglichen.

Integrierte Wertschopfung

2019 entwickelte Swiss Prime Site Immobilien das Portfolio ziel-
gerichtet weiter. Mehrere Bauprojekte, wie beispielsweise das
Neubauprojekt YOND in Zurich Albisrieden oder das Redevelop-
ment des Sticki Park in Basel, konnten im Berichtsjahr abge-
schlossen werden. Nicht mehr Bestandteil des Portfolios ist das
Sihlcity Areal. Der Minderheitsanteil wurde 2018 gegen drei Lie-
genschaften mit hohem Entwicklungspotenzial abgetauscht.

Neben der Weiterentwicklung des Portfolios fokussierte Swiss
Prime Site Immobilien im Berichtsjahr insbesondere auf die Re-
duktion der Betriebskosten und des Leerstands sowie die Opti-
mierung der Projektabwicklung. So realisierte das Unternehmen
ein erstes Neubauprojekt nach Lean-Prinzipien und trieb die Ver
einheitlichung von Prozessen weiter voran.

Um die eigene Umweltperformance in Ubereinstimmung mit den
Zielen des Pariser Klimavertrags stetig zu verbessern, entwickelte
Swiss Prime Site Immobilien einen Treibhausgas-Absenkpfad flr
das Immobilienportfolio, dem ambitionierte Reduktionsziele fir
den Energieverbrauch sowie die CO,-Emissionen zugrunde liegen.

Mehr Informationen zur integrierten Wertschépfung von Swiss
Prime Site Immobilien lesen Sie im GRI-Bericht.

Wertschopfungsprozesse Swiss Prime Site Immobilien

—_—
SWISS PRIME SITE
Immobilien

®

— Anlagestrategie
— Akquisition

Scouting und T )
Investition ins Portfolio

Investition -

—  Entwicklung und
Redevelopment

Entwicklung und — Realisierung

Realisierung

— Asset Management

Asset und Portfolio — Portfolio Management

Management

Bewirtschaftung

Nutzung

— Portfoliobereinigung

— Sanierungen
Desinvestition — Desinvestition
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Wincasa

Wincasa ist der fihrende integrale Immobiliendienstleister in der
Schweiz und bietet seinen Kunden ein umfassendes, lebenszyk-
lustibergreifendes Dienstleistungsportfolio — mit der Expertise
von Uber 900 Spezialisten an 28 Standorten. Damit ist das Unter
nehmen ein einflussreicher Gestalter der Schweizer Immobilien-
branche.

Geschéaftsmodell und Zusammenarbeit mit den
Gruppengesellschaften

Das Geschaftsmodell von Wincasa griindet auf den beiden zent-
ralen Wertschopfungsprozessen «Asset und Portfolio Manage-
ment» sowie «Bewirtschaftung». Das Angebot fir institutionelle
und Firmenkunden reicht von der Revitalisierung und Wiederver-
mietung von Immobilien Uber das Baumanagement und das stra-
tegische Facility Management bis zur Bewirtschaftung. Letzteres
umfasst beispielsweise das Leerstandsmanagement, Energie-
controlling und Betriebsoptimierung oder das Center und Mi-
xed-Use Site Management.

Wincasa betreut das gesamte Portfolio von Swiss Prime Site
Immobilien, das mit einem Volumen von CHF 11.8 Mrd. einen
substanziellen Anteil der CHF 71 Mrd. an Assets under Manage-
ment ausmacht. Die Betreuung eines Grosskunden innerhalb
derselben Gruppe erlaubt es Wincasa, Innovationen zu testen,
bevor sie ausserhalb des Konzerns als Dienstleistungen angebo-
ten werden. Das flachendeckende Filialnetz ermdglicht es Win-
casa zudem, lokales Know-how zu Marktentwicklungen und Be-
durfnissen von Eigentimern und Mietern fir das Management
des Immobilienportfolios zu erwerben und nutzbringend einzu-
setzen.

Integrierte Wertschopfung

Die Komplexitat der Immobiliendienstleistungen hat in den letzten
Jahren enorm zugenommen. Kundenbeddrfnisse verandern sich
insbesondere aufgrund der Megatrends Digitalisierung und Nach-
haltigkeit stark. Wincasa verflgt deshalb Uber eine Abteilung
«Transformation», die sich laufend mit neuen Markttrends und
Kundenanforderungen beschéftigt. Die Kundennahe wurde 2019
durch die Einflihrung eines Mieterportals und Eigentimerportals
zusatzlich gefordert.

Im Berichtsjahr gewann das Unternehmen neue Mandate dazu.
Per Mai 2019 Ubernahm Wincasa beispielsweise das Arealma-
nagement fir den Werkplatz Altenrhein in St. Gallen. Die integrale
Bewirtschaftung eines Industrieareals ist die logische Folge der
konsequenten Weiterentwicklung des Geschéftsbereichs Mi-
xed-Use Site Management.

- WERTSCHOPFUNG GRUPPENGESELLSCHAFTEN

Die umfassende Transformation des Unternehmens erfordert ein
grosses Engagement aller Mitarbeitenden. Wincasa arbeitete
2019 deshalb intensiv an der Unternehmenskultur. In regelmas-
sigen Workshops wurden die neu erarbeiteten Kulturdimensionen
vertieft. Im Rahmen der #weworksmart-Initiative trieb Wincasa
zudem die Gestaltung eines attraktiven Arbeitsumfelds voran.

Da rund 50% der betrieblichen CO,-Emissionen von Wincasa auf
das Mobilitatsverhalten der eigenen Mitarbeitenden entfallen,
erarbeitete das Unternehmen ein umfassendes Mobilitatskonzept.
Das Konzept wurde basierend auf einer Mobilitaétsumfrage ent-
wickelt und enthalt Massnahmen zur Férderung des mobilen
Arbeitens sowie des Langsamverkehrs. Wincasa plant, das Kon-
zept nach einem Test am neuen Hauptsitz in Zirich sukzessive an
allen Standorten einzufihren.

Mehr Informationen zur integrierten Wertschépfung von Wincasa
lesen Sie im GRI-Bericht.

Wertschopfungsprozesse Wincasa

) ] wincasa

Scouting und
Investition

Entwicklung und
Realisierung

— Letting & Investment Advisory
— Bauherrentreuhand
— Leerstandsmanagement

— Nachhaltigkeitsmanagement
auf Portfoliostufe

Asset und Portfolio
Management

—  Erst- und Wiedervermietung

— Property und Center
Management

— Strategisches Facility
Management

Bewirtschaftung

Nutzung

Desinvestition
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Tertianum

Tertianum tragt als MarktfUhrerin im Bereich Leben im Alter ent-
scheidend zur Verbesserung der Lebensqualitat von Menschen
im dritten Lebensabschnitt bei. Die private Anbieterin fir Dienst-
leistungen im Bereich der Altersbetreuung und Pflege betreibt
schweizweit 80 Residenzen, Wohn- und Pflegezentren. Davon
sind 16 Bestandsliegenschaften sowie vier Entwicklungsprojekte
im Besitz von Swiss Prime Site. Damit stellt das Unternehmen
einen wichtigen Teil der lokalen und regionalen Gesundheits-
infrastruktur bereit.

Geschéaftsmodell und Zusammenarbeit mit den
Gruppengesellschaften

Die Gruppe bietet insgesamt 3 435 Pflegebetten und betreibt
2 011 Appartements. Fir alle Betriebe stehen Selbstbestimmung
und Wohlbefinden der Gaste im Mittelpunkt. Da sich die Bedurf-
nisse der Gaste stark unterscheiden kénnen, setzt Tertianum auf
individuelle, modulare Lésungen. Die Bandbreite reicht von mog-
lichst selbststandigem Wohnen bis zu umfassenden Dienstleis-
tungen im Gesundheitsbereich.

Als Nutzerin eines Teils des Portfolios von Swiss Prime Site Im-
mobilien stellte Tertianum eine gewinnbringende Ergéanzung der
Gruppenstruktur dar. Die Geschéftsleitung und der Verwaltungsrat
der Swiss Prime Site-Gruppe haben 2019 jedoch entschieden, die
Tertianum Gruppe zu verdussern. Damit verbunden ist eine Fo-
kussierung auf das Kerngeschéft und die direkt damit zusammen-
hangenden Geschéftsfelder. Das Unternehmen erwartet, dass
der Prozess im ersten Halbjahr 2020 abgeschlossen werden kann.
Im Berichtsjahr 2019 bleibt Tertianum vollstéandig Teil der Swiss
Prime Site-Gruppe und wird entsprechend in der Berichterstattung
beriicksichtigt. Swiss Prime Site wird trotz dem geplanten Verkauf
weiterhin als Immobilieneigentiimer im Bereich Leben im Alter
tatig sein.

Integrierte Wertschopfung

Im Berichtsjahr setzte das Unternehmen seinen Expansionskurs
fort und eréffnete zwei neue Betriebe in Chiasso und Liestal.
Ausserdem erwarb Tertianum drei bestehende Betriebe in der
Romandie. Dank steigender Nachfrage konnte die Auslastung
gegenlber dem Vorjahr verbessert werden. Indirekt trug auch die
Einflhrung eines Qualitatsmanagement-Systems zum soliden
wirtschaftlichen Ergebnis bei.

2019 investierte Tertianum in den Ausbau der Innovationspartner
schaften und flihrte Gespréche mit Anbietern intelligenter Losungen,
die es alteren Menschen ermaglichen sollen, langer unabhangig in
einer Wohnung zu bleiben. Obwohl es viele gute Ideen am Markt
gibt, sind diese oft noch nicht ausgereift und bedurfen weiterer

- WERTSCHOPFUNG GRUPPENGESELLSCHAFTEN

Entwicklungsschritte. Tertianum setzt die Suche nach geeigneten
Partnerschaften deshalb auch in den kommenden Jahren fort.

Eine im Berichtsjahr durchgeflhrte Zufriedenheitsbefragung mit
Gasten und Angehorigen zeigte, dass viele Betriebe deutlich bes-
ser abschneiden als der Branchenbenchmark. Verbesserungsbe-
darf wurde insbesondere im Pflegebereich festgestellt. Mit der
weiteren Verankerung einer einheitlichen Fihrungskultur soll die
Qualitat zuklnftig betriebstbergreifend auf ein Uberdurchschnitt-
liches Niveau gehoben werden.

Mehr Informationen zur integrierten Wertschépfung von Tertianum
lesen Sie im GRI-Bericht.

Wertschopfungsprozesse Tertianum

TERTIANUM

Scouting und
Investition

Entwicklung und
Realisierung

Asset und Portfolio
Management

Bewirtschaftung

— Wohnen im Alter
—  Pflege

Nutzung —  Services
— Gastronomie

Desinvestition
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Jelmoli

Jelmoli —The House of Brands ist der flihrende Premium Depart-
ment Store im Stadtzentrum von ZUrich, der seinen Kunden durch
hochstehende Produkte, qualifizierte Beratung und erstklassigen
Service ein exklusives Shopping-Erlebnis bietet. 2019 fuhrte Jel-
moli circa eine Million Artikel von rund 1 000 exklusiven Marken
im Sortiment.

Geschéaftsmodell und Zusammenarbeit mit den
Gruppengesellschaften

Jelmoli nutzt die hochklassige Liegenschaft von Swiss Prime Site
Immobilien, um den Kunden neben einem abwechslungsreichen
Markenmix ein innovatives Gastronomie- und Event-Erlebnis an-
zubieten. Dank der Vermietung von Verkaufsflachen an Dritte sorgt
Jelmoli fir eine zusatzliche Verbreiterung der Wertschopfung.

Das verlassliche Mietverhaltnis zwischen Jelmoli und Swiss Prime
Site Immobilien ist eine Win-win-Situation: Jelmoli profitiert von
stabilen Bedingungen und langfristiger Sicherheit, wahrend Swiss
Prime Site Immobilien konstante Mietzinseinnahmen generiert
und das Gebaude —auch dank den laufenden Investitionen — eine
substanzielle Wertsteigerung erféahrt. Mit dem «Trend & Innovation
Scout for Retail Business» teilen sich Swiss Prime Site Immobilien,
Jelmoli und Wincasa zudem eine Stelle, die Markttrends aufspurt
und fur alle Teilhaber gewinnbringend auswertet.

Integrierte Wertschopfung

In einem schwierigen Marktumfeld mit starker Konkurrenz durch
den Online-Handel setzt Jelmoli darauf, den Kunden im stationa-
ren Handel ein spezielles Einkaufserlebnis zu bieten. 2019 baute
Jelmoli anndhrend den gesamten Parterrebereich um, was den
ersten Eindruck beim Betreten des Hauses positiv beeinflusst.
Ausserdem lag der Fokus von Jelmoli auf der Weiterentwicklung
des Produkt- und Dienstleistungsangebots. Es konnten attraktive
Marken hinzugewonnen werden, die das bestehende Sortiment
bestens ergdnzen.

Die fur 2020 geplante Expansion an den Flughafen Zurich bietet
Potenziale, um Skalen- und Synergieeffekte auszuschoépfen und
die Markenpositionierung von Jelmoli bei der internationalen und
Schweizer Kundschaft zu stérken. The House of Brands wird ge-
staffelt mit unterschiedlichen Formaten auf zwei attraktiven Fla-
chen am Flughafen Zirich prasent sein: im luftseitigen Airside
Center sowie im «The Circle». Die neue Positionierung wird mit
dem Relaunch des Onlineshops 2020 zusatzlich unterstrichen.

Diese Filialisierung bedingt einerseits systemische Verbesserun-
gen in der Prozesslandschaft. Jelmoli plant deshalb beispielsweise
den Release eines neuen ERP-Systems, damit Synergieeffekte

- WERTSCHOPFUNG GRUPPENGESELLSCHAFTEN

auch tatséachlich erzielt werden kénnen. Auch das \Warenbewirt-
schaftungssystem wird an die gewachsene Anzahl Touchpoints
angepasst. Zudem steigen die Anforderungen an Sprachkennt-
nisse und interkulturelle Kompetenzen der Mitarbeitenden. Jelmoli
investierte deshalb im Berichtsjahr verstarkt in Verkaufstrainings
und Sprachkurse. Damit soll sichergestellt werden, dass die hohen
Kundenanspriche stets erflllt werden und Touristen — wenn
immer moglich — kompetent in deren Muttersprache bedient
werden kénnen.

Im Berichtsjahr trieb Jelmoli die Optimierung der Wertstoffwie-
derverwertung voran. Im Rahmen des Food-Waste-Konzepts
wurden dank der Einfihrung der App «Too Good To Go» schon
mehr als 1 000 Portionen zu reduzierten Preisen abgegeben. Da-
mit konnten umgerechnet 2.5 Tonnen CO, eingespart werden.

Mehr Informationen zur integrierten Wertschépfung von Jelmoli
lesen Sie im GRI-Bericht.

Wertschopfungsprozesse Jelmoli

Jelmoli

Scouting und
Investition

Entwicklung und
Realisierung

Asset und Portfolio
Management

Bewirtschaftung

—  Warenverkauf stationar und
online

— Services
— Gastronomie und Events
— Vermietung von Drittflachen

Nutzung

Desinvestition
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Swiss Prime Site Solutions

Swiss Prime Site Solutions ist ein Real Estate Asset Manager, der
massgeschneiderte Dienstleistungen und Immobilienldsungen fir
Drittkunden entwickelt. Das Unternehmen verflgt Uber CHF 2.3 Mrd.
Assets under Management und eine Entwicklungs-Pipeline von
Uber CHF 500 Mio. an verschiedenen Standorten in der Schweiz.

Geschéaftsmodell und Zusammenarbeit mit den
Gruppengesellschaften

Swiss Prime Site Solutions erbringt umfassende Dienstleistungen
entlang dem Lebenszyklus von Immobilien. Zum Angebotsspekt-
rum in den Bereichen Portfolio Management, Kapitalbeschaffung,
Development & Construction und Akquisition & Sales gehdren
beispielsweise die Erarbeitung von Verausserungsstrategien, Po-
tenzialanalysen innerhalb des bestehenden Portfolios, Steuerung
sowie Monitoring von Immobilienentwicklungen, Durchflihrung
von Emissionen sowie der Aufbau von kundenspezifischen Strate-
gien zur Steigerung der Effizienz und Durchdringung des Markts.

Bei der Erbringung der vielféltigen Dienstleistungen profitiert
Swiss Prime Site Solutions auf vielfaltige Weise von der Grup-
penstruktur. Finanzdienstleistungen werden in enger Zusammen-
arbeit mit Experten der Swiss Prime Site-Gruppe entwickelt und
im Asset Management gibt es einen regelmassigen Wissensaus-
tausch mit Swiss Prime Site Immobilien. Zusammen mit Wincasa
kann Swiss Prime Site Solutions zudem weitere Dienstleistungen
«aus einer Hand» anbieten.

Integrierte Wertschopfung

2019 stand flr Swiss Prime Site Solutions insbesondere die Durch-
flhrung von zwei Emissionen im Vordergrund. Damit tatigte das
Unternehmen Zukéaufe von 25 Liegenschaften mit einem Gesamt-
wert von rund CHF 540 Mio. Zudem wurde die Projektpipeline
mit einem Volumen von tber CHF 0.5 Milliarden erfolgreich wei-
terentwickelt. Des Weiteren optimierte Swiss Prime Site Solutions
das Portfolio Management und gewann neue Grossmieter dazu.

Aufgrund der erfolgreichen Zusammenarbeit entschied sich die
Swiss Prime Anlagestiftung (SPA), den Vermogensverwaltungs-
vertrag mit Swiss Prime Site Solutions frihzeitig bis 2023 zu
verlangern. Seit Beginn des Mandats war das Immobilienvermo-
gen der SPA von CHF 1.4 Mrd. auf tber CHF 2.3 Mrd. angestiegen.
Die Vertragserneuerung ist Ausdruck des Vertrauens in die mass-
geschneiderten Dienstleistungen sowie die profunden Markt-
kenntnisse von Swiss Prime Site Solutions, die es der Anlagestif-
tung ermdglichen, ihren Investoren eine attraktive Rendite und
weiteres Wachstum zu bieten.

- WERTSCHOPFUNG GRUPPENGESELLSCHAFTEN

Im Berichtsjahr trieb das Unternehmen die Etablierung eines
schlagkraftigen Teams voran, welches das Dienstleistungsportfo-
lio zuklnftig mit innovativen Angeboten erweitern und die Kun-
denbasis verbreitern kann. Swiss Prime Site Solutions investierte
in die individuelle Aus- und Weiterbildung der Mitarbeitenden, um
kommende Marktopportunitaten noch schlagkréftiger zu nutzen.

Mehr Informationen zur integrierten Wertschépfung von Swiss
Prime Site Solutions lesen Sie im GRI-Bericht.

Wertschopfungsprozesse Swiss Prime Site Solutions
=

SWISS PRIME SITE
Solutions

— Anlagestrategie
— Akquisition

Scouting und T )
Investition ins Portfolio

Investition -

—  Entwicklung und
Redevelopment

Entwicklung und — Realisierung

Realisierung

— Asset Management

Asset und Portfolio — Portfolio Management

Management

Bewirtschaftung

Nutzung

— Portfoliobereinigung

— Sanierungen
Desinvestition — Desinvestition
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- ABSENKPFAD

CO.,-Reduktionsziel

und Absenkpfad

Swiss Prime Site entwickelte im Berichts-
jahr einen detaillierten CO,-Absenkpfad fiir
das gesamte Immobilienportfolio. Mit ge-
planten Investitionen von iiber CHF 650
Mio. bis 2050, insbesondere in Gebaudehiil-
lensanierungen und Heizungsersatzmass-
nahmen, wird ein CO,-Reduktionspfad an-
gestrebt, der deutlich {iber das 2-Grad-Ziel
des Pariser Klimaabkommens hinausgeht.
Um in Einklang mit den Zielen des Bundes-
rates Klimaneutralitit zu erreichen, muss
Swiss Prime Site zukiinftig auch CO,-Kom-
pensationsmassnahmen in Betracht ziehen.

Hintergrund

Wissenschaftliche Szenarien, wie sie beispielsweise vom Intergo-
vernmental Panel on Climate Change (IPCC) publiziert werden’,
prognostizieren bis zum Jahr 2050 eine Verscharfung und Be-
schleunigung des heute schon ersichtlichen Klimawandels. Insge-
samt gehen die Prognosen von stark steigenden Kosten fir die
Behebung von Klimaschaden und Anpassungsmassnahmen aus.

Abbildung 1:
Anteile CO,-Emissionen
2019

Die Folgen einer ungebremsten Klimaveranderung treffen auch
die Schweiz. Geméss den vom National Center for Climate Ser
vices (CCS) erstellten Klimaszenarien? erwartet die Schweiz sig-
nifikante Verdnderungen wie steigende Trockenheit, haufigere
Wetterextreme und eine stark erhdhte Anzahl an Hitzetagen.

Gleichzeitig andern sich die politischen Rahmenbedingungen. Der
Bundesrat verscharfte im August 2019 seine Klimaziele, welche
Teil der Diskussion um die Revision des CO,-Gesetzes sind. Die
Klimaziele geben einen Reduktionspfad fur die Schweiz vor, anhand
dessen die Nettoemissionen bis 2050 auf null reduziert werden®.
Mit der Energiestrategie des Bundes* und dem seit 2018 gultigen
Energiegesetz sind bereits weitreichende gesetzliche Rahmenbe-
dingungen festgesetzt. Des Weiteren stehen diverse kantonale
und stadtische Initiativen zur Debatte, welche Verscharfungen der
Rahmenbedingungen im Gebaude- und Mobilitatsbereich vorse-
hen. Es ist damit zu rechnen, dass bei Stadt- und Arealentwick-
lungen mittelfristig Klimabudgets vorgeschrieben werden, die
Emissionsobergrenzen fir Immobilienentwickler und -betreiber
beinhalten. Vor dem Hintergrund dieser Entwicklungen hat Swiss
Prime Site ein weitreichendes Reduktionsziel und einen CO,-Ab-
senkpfad fur das eigene Immobilienportfolio definiert.

Anteile CO,-Emissionen nach Gruppengesellschaften
2019

0.09% Swiss Prime Site Immobilien
1.52% Wincasa

Swiss Prime Site Solutions 0.01% |
Jelmoli 0.34% 1

Immobilien-

portfolio 71% — — 29% Services

— 27.19%
Tertianum

"The Intergovernmental Panel on Climate Change (IPCC): AR5 Synthesis Report: Climate Change 2014, online, Quelle: https://www.ipcc.ch/report/ar5/syr/
2 CCS (Hrsg.) 2018: CH2018 - Klimaszenarien fir die Schweiz. National Centre for Climate Services, Zurich.
3 Bundesamt fir Umwelt 28.08.2019: Klimaziel 2050, online, Quelle: https://www.bafu.admin.ch/bafu/de/home/themen/klima/fachinformationen/klimaziel-2050.html

4 https://www.bfe.admin.ch/bfe/de/home/politik/energiestrategie-2050.html
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Ausgangslage

Swiss Prime Site unterstltzt die Ziele des Pariser Klimaabkom-
mens® (2°-Grad-Ziel) und einer langfristig klimaneutralen Schweiz,
zu der die Wirtschaft einen wesentlichen Beitrag leisten muss. Das
Unternehmen verfolgte bisher eine Vielzahl an Initiativen und Pro-
jekten zur Reduzierung der CO,-Emissionen. Diese reichen von
Energie-Controlling und Betriebsoptimierungen tber Potenzialana-
lysen fur die Installation von Photovoltaikanlagen bis zur Férderung
von Elektromobilitéat, verliefen jedoch meist unabhangig voneinan-
der. Swiss Prime Site setzte sich deshalb 2017 das Ziel, einen
CO,-Absenkpfad fur das Immobilienportfolio zu entwickeln, der
die existierenden Projekte und einzelne Initiativen auf ein Uberge-
ordnetes Langfristziel ausrichtet und an klare Vorgaben knupft.

Das bereits 2012 eingeflihrte Energiemanagement diente als
Grundlage zur Erstellung einer einheitlichen CO,-Bilanzierung tber
die gesamte Gruppe, wodurch sich die Datenverflgbarkeit und
Qualitat signifikant verbesserten. Die gewonnene Transparenz zum
Energieverbrauch und die damit verbundenen CO,-Emissionen
trug wesentlich zur Entwicklung des Absenkpfads bei und ermdg-
licht die zukiinftige Uberpriifung des Fortschritts.

Der Fokus des CO,-Absenkpfads liegt auf dem Energieverbrauch
(Scope 1 und 2) des Immobilienportfolios, welches den mit Ab-
stand grossten Teil der CO,-Emissionen des Unternehmens aus-
macht (Abbildung 1). Der Absenkpfad bertcksichtigt Total 165
Liegenschaften sowie ein jahrliches Portfoliowachstum von total
20000 m?2. Da das Immobilienportfolio von Swiss Prime Site ver
gleichsweise jung und auf einem technologisch modernen Stand
ist, sind Energieverbrauch und CO,-Emissionen vergleichsweise
tief — und umso grosser ist die Herausforderung, weitere Verbes-
serungen zu erzielen.

ABSENKPFAD

Entwicklung des Absenkpfads

Zur Erarbeitung des Absenkpfads wurden im ersten Schritt die
moglichen Handlungsfelder erfasst, in denen Swiss Prime Site
einen direkten Einfluss auf die CO,-Emissionen hat und in denen
somit wirkungsvolle Massnahmen definiert werden kénnen (Ab-
bildung 2). Die Beeinflussung durch externe Faktoren, wie bei-
spielsweise durch Break-through Technologien, wurde vorerst nicht
miteinbezogen. Die wesentlichen Handlungsfelder liegen in den
Bereichen elektrische Energie, Warme und Geb&udehillensanie-
rung. Dabei berlcksichtigt Swiss Prime Site die Sanierungszyklen
der Bestandsliegenschaften sowie das angenommene jahrliche
Wachstum im Bestand (10 000 m2 a x kg CO,e/m?) und bei Neu-
bauentwicklungen (10 000 m2 a x kg CO,e/m?).

Abbildung 2:
Identifizierte Handlungsfelder zur Reduktion der
CO,-Emissionen

Handlungsfelder = Massnahmen Umsetzung
Elektrische Wasserkraft —  Bezug elektrischer Energie aus
Energie Photovoltaik Flach- erneuerbaren Quellen

dach —  Rollout der Photovoltaikanlagen

auf Flachdachern fur definierte
Standorte und Evaluierung zu-
séatzlicher Standorte

— Verwendung von Strom aus
eigener Energieerzeugung

—  Bezug von Strom aus Schwei-
zer oder europaischer Wasser-
kraft

Warmeenergie

Fernwérme/Heiz- -

zentrale Holz oder
weitere nach-
haltige Optionen

Schrittweiser Ausschluss von
Erdgas und Erdélanteilen

Erhéhung des Anteils erneuer
barer Energien auf Basis
Fernwérme Qualitat Schweiz
und Fernwérme Holz

Gebé&udehiille-
sanierung

Sanierungszyklus
berlcksichtigt

Zeitnahe Umsetzung relevanter
Sanierungen

Schrittweise Umsetzung des
Standards Nachhaltiges Bauen
Schweiz (SNBS) im Hochbau
(Einhaltung scharferer Vorgaben
Uber Zeit)

Prognose
Portfoliowachs-
tum

Keine Berticksich-
tigung von Sanie-
rungszyklen

Das Wachstum im Bestand
und bei Neuentwicklungen
wird in der Szenarioanalyse und
der Berechnung des Absenk-
pfads bertcksichtigt. Sanie-
rungszyklen werden jedoch
nicht beriicksichtigt.

5 Bundesamt fiir Umwelt 2018: Das Ubereinkommen von Paris, online, Quelle: https://www.bafu.admin.ch/bafu/de/home/themen/klima/fachinformationen/

klima--internationales/das-uebereinkommen-von-paris.html
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Unter Berlicksichtigung verschiedener Handlungsoptionen in den
vier Handlungsfeldern berechnete Swiss Prime Site drei Redukti-
onsszenarien. Swiss Prime Site entschied auf dieser Grundlage,
das ambitionierteste Szenario als Absenkpfad zu verfolgen, und
somit die relativen CO,-Emissionen bis 2050 um 75% zu senken.
Dieses Ziel ist deutlich ambitionierter als das 2-Grad-Ziel des Pa-
riser Klimaabkommens (Abbildung 3).

Um den definierten Absenkpfad zu realisieren, bedarf es einer
drastischen Reduktion der relativen CO,-Emissionen, von jahrlich
22.27 kg CO, pro Quadratmeter (2019) auf circa 5 kg CO; pro
Quadratmeter bis 2050. Die hierfir in den Objektbewertungen
bereits budgetierten Investitionskosten flr Geb&audehillensanie-
rungen (Fenster, Fassade, Dach) belaufen sich auf Total CHF 610
Mio. Weitere CHF 40 Mio. wurden fir Heizungsersatzmassnah-
men bereitgestellt. Allfallige dartiber hinausgehende Kosten mus-
sen nun schrittweise im Rahmen der Einzelobjektbetrachtung
konkretisiert und Uber den Zeitraum von 30 Jahren sinnvoll verteilt
eingeplant werden. Swiss Prime Site strebt zudem an, signifikante
Haufungen von Massnahmen, wie sie aufgrund der Objektbewer
tungen beispielsweise in den Jahren 2029 und 2030 geplant sind
(vgl. Abbildung 3), besser Uber die Jahre zu verteilen und so den
Absenkpfad zu glatten.

- ABSENKPFAD

Aus aktueller Sicht erachtet Swiss Prime Site eine Reduktion der
COy-Emissionen auf «Netto Null» bis 2050 durch eigene Redukti-
onsmassnahmen als nicht umsetzbar. Deshalb sieht das Unter
nehmen vor, die dannzumal verbleibenden unvermeidbaren
COz-Emissionen durch Kompensationsmassnahmen, insbeson-
dere durch Projekte im Inland, auszugleichen. Swiss Prime Site
rechnet damit, dass sich ab dem Jahr 2050 die jahrlichen Kompen-
sationskosten flr den Ausgleich nicht vermeidbarer CO,-Emissio-
nen auf rund CHF 2 Mio. belaufen werden. Grundlage flr diese
Berechnung ist die Annahme eines zukinftigen CO,-Preises von
CHF 200 proTonne.®

Vorgaben zur Realisierung des Absenkpfads

Um den ambitionierten Absenkpfad zu realisieren, setzt sich Swiss
Prime Site klare Ziele fir die Umsetzung an Bestandsliegenschaf-
ten und bei Projektrealisierungen. Dabei orientiert sich das Unter
nehmen am Standard Nachhaltiges Bauen Schweiz (SNBS). Bei
Neubauprojekten und Totalsanierungen integriert die Projektent-
wicklung Nachhaltigkeitsaspekte mdglichst frih in der Planungs-
phase und berlicksichtigt den gesamten Lebenszyklus der Immo-
bilie. Fir den Fall einer Zertifizierung muss seit 2019 bei allen
Neubauprojekten die SNBS-Note 4 erreicht werden.” Kiinftig wer
den die diesbezlglichen Vorgaben nochmals deutlich verscharft,
wobei sich die Ziele primér auf die CO,-Intensitat konzentrieren
(siehe Abbildung 4).

Abbildung 3: CO,-Absenkpfad (blaue Kurve) und Klimaziel 2050

22.27

Swiss Prime Site CO,-Absenkpfad

Baseline-Szenario
19.82

/ Zielsetzung Bund

2019
2020
2021
2022
2023
2024
2025
2026
2027
2028
2029
2030
2031
2032
2033
2034

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

6 Zum Vergleich: Der CO,-Preis im Européaischen Emissionshandel lag 2019 bei circa EUR 24 proTonne
7 Die Bewertungsskala umfasst die Noten 1-6; fiir die SNBS-Zertifizierung eines Neubaus miissen alle Indikatoren die Note 4 erreichen
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Zusétzlich zu diesen quantitativen Zielvorgaben kann Swiss Prime
Site zukinftig weitergehende Kriterien festlegen, um Neubauten
mittelfristig emissionsfrei zu realisieren und langfristig als Kraft-
werke zu nutzen. Diese Vorgaben betreffen unter anderem die
Nutzungsdichte, Lebenszykluskosten, Mobilitat, Nutzungsflexibi-
litat, den sommerlichen Warmeschutz sowie die Erreichbarkeit
und bauliche Verdichtung. Die Einhaltung weitergehender Kriterien
hangt jedoch unter anderem vom Fortschritt in der Geb&udeinno-
vation ab. Swiss Prime Site verfolgt diesen Markt sorgfaltig und
prift laufend, welche Neuerungen zur Steigerung der Energieef-
fizienz und zur Reduktion der CO,-Bilanz genutzt werden kénnen.
Bei Bestandsimmobilien besteht das grosste Reduktionspotenzial

Abbildung 4: Vorgaben fiir Neubau, Betrieb und Sanierung?®

ABSENKPFAD

in der Beschaffung der Elektrizitat und Warme sowie in Sanierungs-
massnahmen. Swiss Prime Site definierte auch fir Bestands-
liegenschaften kurz-, mittel-, und langfristige Vorgaben, die sich
an den Kriterien von SNBS orientieren und in den individuellen
Objektstrategien berticksichtigt werden missen. Eine Gebaude-
zertifizierung wird im Einzelfall geprift, insbesondere bei Total-
sanierungen. Die Einhaltung des CO,-Absenkpfads erfordert die
Umsetzung der in Abbildung 4 definierten Massnahmen ab 2020.
Zusatzliches Reduktionspotenzial ergibt sich durch die Umsetzung
weitreichenderer Massnahmen ab 2025 und 2035.

NEUB. NIERUNG Mindestanforderung Zielvorgabe Swiss Prime Site

45-59.9 kWh/ m?a

Primarenergie nicht
erneuerbar

SNBS-Grenzwert 2 bis Grenzwert 1.5

Treibhausgas- 3.6-4.6 kg CO,/ m*a

emissionen

Beschaffung
Elektrizitat

Beschaffung
Waérme

Energietechnische
Erneuerung Gebaude-
halle

beachten

Energieproduktion und
Speicherung im Bestand

30-44.9 kWh/ m?a

SNBS-Grenzwert 1.5 bis Grenzwert 1

2.4-35kg CO,/ m?a

Bezug elektrischer Energie zu 100% aus erneuerbaren Quellen

Zusatzlich ist die am Standort produzierte Elektrizitat zu fordern

Verscharfung der gesetzlichen Vorgaben und zusatzliche Massnahmen

Photovoltaik bei weiteren Objekten priifen (Dach und Fassade)

<30 kWh/ m?a

< SNBS-Grenzwert 1

0 kg CO,/ m?a

Positive Energiebilanz pro Objekt

Bezugspflicht Okostrom fiir Mieter

Beschaffung von Fernwarme aus Niedertemperatur-Netzen und 6kologischen Quellen

Beschaffung unter Einbezug des technologischen Fortschritts unter Ausschluss von Energie-Contracting

Planung der Sanierungszyklen
mindestens nach den Mustervor-
schriften der Kantone im Energie-
bereich (MuKEn)

Photovoltaik und Energiespeiche-
rung bei identifizierten Objekten

Wirtschaftlichkeit der Energiespeicherung priifen

8 Die SNBS-Kriterien fur Treibhausgase sind eine Massgabe: Gewichtete Endenergie (Nationale Gewichtungsfaktoren)
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Klimaziele operationalisieren

Um die mit dem CO,-Absenkpfad definierten quantitativen und
zeitlichen Ziele fur die Reduktion der CO,-Emissionen im Gebau-
deportfolio zu operationalisieren, entwickelte Swiss Prime Site ein
integrales Energiekonzept (Abbildung 5). Dieses enthélt konkrete
Handlungsempfehlungen zur Umsetzung der CO,-Absenkstrategie
auf Objektebene. Die Massnahmen bei Neubauprojekten beziehen
sich sowohl auf die Beschaffung von Energie sowie auf die Pro-
duktion, Speicherung, Verteilung, den Verbrauch und die Messung
und Verrechnung.

Bei bestehenden Immobilien beeinflusst das integrale Energie-
konzept die individuellen Objektstrategien und die Mehrjahrespla-
nung Uber das gesamte Portfolio, in der Investitionen zur Reduktion
der CO,-Emissionen langfristig geplant und im Zuge der Bewer
tung aligniert werden.

Das integrale Energiekonzept stellt somit sicher, dass der CO,-Ab-
senkpfad als Zieldefinition im Unternehmen operationalisiert, ge-
messen und bewertet wird. Mit der vollstandigen Umsetzung soll
jederzeit ersichtlich sein, wo sich das Unternehmen auf dem Ziel-
pfad befindet und unter welchen Voraussetzungen es allfallige
Kompensationsmassnahmen friihzeitig umzusetzen gilt.

Abbildung 5: Operationalisierung des CO,-Absenkpfads

strategisch

CO, Absenkpfad

- ABSENKPFAD

Portfoliostrategie

Zielszenario

Integrales Energiekonzept
Handlungsfelder/Handlungsempfehlungen

01 02 03 04 05
Beschaffung = Produktion = Speicherung  Verteilung Messen
Verbrauch Steuern
Verrechnen
operativ

06
Qualitats-
sicherung

—>

Objektstrategie

Mehrjahresplanung
(PM)

Neubau/Umfassende Sanierung

(D&C)
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Berichterstattung zu

klimabezogenen

Swiss Prime Sime berichtet im Geschifts-
jahr 2019 erstmals nach den Richtlinien

der «Task Force on Climate-related Financial
Disclosures» (TCFD) zu klimabezogenen
Finanzrisiken. Die Berichterstattung zeigt auf,
wie Swiss Prime Site physische Risiken

und Ubergangsrisiken, die durch den Klima-
wandel hervorgerufen werden und die einen
finanziellen Einfluss auf das Unternehmen
haben konnen, identifiziert und managt.

Governance
2019 entschied der Verwaltungsrat der Swiss Prime Site-Gruppe,
ein Sustainability Board einzusetzen, um das integrierte Manage-
ment von finanziellen und nicht-finanziellen Erfolgsfaktoren und
Risiken weiter zu starken. Hinter diesem Schritt steht die Uber
zeugung, dass eine verantwortungsvolle, zukunftsgerichtete Un-
ternehmensfihrung die Resilienz des Unternehmens erhéht und
damit ermdglicht, langfristig Wert flr das Unternehmen, seine
Shareholder und Stakeholder zu schaffen. Klimabezogene Chancen
und Risiken spielen dabei eine ausserordentlich wichtige Rolle, da
der Klimawandel bereits Realitat ist und vielfaltige Auswirkungen
auf alle Geschaftsbereiche hat und haben wird. Um die Chancen
und Risiken, die sich durch den Klimawandel ergeben, besser zu
managen, Ubernimmt das Sustainability Board folgende Steue-
rungsaufgaben:

Es definiert den CO,-Absenkpfad und beaufsichtigt den Fort-
schritt zugeordneter Massnahmen. Der Absenkpfad und des-
sen Operationalisierung im Unternehmen werden detailliert im
Kapitel «CO,-Reduktionsziel und Absenkpfad» beschrieben.

1. Es aktualisiert regelmassig die klimabedingten Chancen und
Risiken anhand der 2019 eingefuhrten Risikomatrix, setzt Ziel-
werte fest und leitet bei Bedarf Massnahmen ein.

2. Es verabschiedet die jahrliche Berichterstattung zu Nachhaltig-
keitsthemen, insbesondere klimabezogenen Finanzrisiken
geméss den Empfehlungen der Task Force on Climate-related
Financial Disclosures (TCFD). Im Zuge dessen Uberpriift das
Sustainability Board den Fortschritt beim Management klimabe-
dingter Chancen und Risiken anhand klar definierter Metriken.

Strategie

Wichtigste klimabedingte Risiken

Die Auswirkungen des Klimawandels bedeuten fir Swiss Prime
Site gewisse finanzielle Risiken wie auch die Chance, durch zu-
kunftsgerichtete Massnahmen die eigene Resilienz zu stérken.
Geméss den TCFD-Richtlinien unterscheidet Swiss Prime Site
zwischen direkten physischen Risiken und Ubergangsrisiken. Phy-
sische Risiken beinhalten extreme Wetterereignisse wie Nieder

Finanzrisiken

schléage, Durreperioden oder Hochwasser sowie die langerfristigen,
lokalen Auswirkungen des Klimawandels. Ubergangsrisiken erge-
ben sich durch die Dekarbonisierung der Wirtschaft sowie neue
gesetzliche, wirtschaftliche und technologische Trends und Rah-
menbedingungen, die durch den Klimawandel ausgeldst werden.
Swiss Prime Site erachtet insbesondere die folgenden Risiken als
wesentlich und integrierte diese in das gruppenweite Risikoma-
nagement:

Physische Risiken Ubergangsrisiken

Gesellschaftliche
Auswirkungen des
Klimawandels: Verande-
rung der Kundenorientie-
rung hin zu verantwor-

— Anstieg extremer -
Wetterereignissen wie
orkanartige Winde und
heftige Niederschlage mit
Uberschwemmungen

Steigende Sommertempe- tungsbewussten
raturen, Zunahme der Produkten und Dienstleis-
Hitzetage und langanhal- tungen

tende Hitzeperioden -
— Abnehmende Trinkwasser

verfligbarkeit in Quantitat

und Qualitat durch lokale

Trockenperioden

Regulatorische Verschar
fungen: Erhéhung
CO,-Steuer auf Brennstof-
fe und Treibstoffe sowie
Vorgaben betreffend
Energieeffizienz und
erneuerbarer Energien

- Kreislauf von Wertstoffen:
Steigende Anforderungen
an Wiederverwendung
und Wiederverwertung
von Produkten und
Baustoffen

Chancen dank integrierter Wertschépfung nutzen

Swiss Prime Site ist gut positioniert, um die durch den Klimawan-
del bedingten Risiken zu mindern und die damit verbundenen
Opportunitdten zu nutzen. Das Unternehmen setzt dabei unter
anderem auf folgende Starken:

- Hohe Investitions- und Finanzkraft zur Umsetzung von proak-
tiven und innovativen Massnahmen

- Fuhrende Kompetenz in Planung, Bau und Betrieb von Immo-
bilien

- Breite Erfahrung bei der Nutzung von Geschéftsliegenschaften

- Enge Koordination der Bereiche Development, Nachhaltigkeit
und Innovation

Swiss Prime Site baut auf diese Stéarken, um via die folgenden

flnf strategischen Handlungsfelder integrierte Lésungen zu ent-

wickeln.
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Strategische Handlungsfelder

1. CO,-Reduktion und Absenkpfad des Immobilien-
portfolios

Das wichtigste Handlungsfeld betrifft das Immobilienportfolio, das

von der Gruppengesellschaft Swiss Prime Site Immobilien verwal-
tet wird. Ubereinstimmend mit dem Klimaziel des Bundesrats, bis
2050 eine klimaneutrale Schweiz zu erreichen, sowie in Anlehnung
an wissenschaftsbasierte Ziele (Science-based Targets') entwi-
ckelte Swiss Prime Site 2019 einen ambitionierten CO,-Absenk-
pfad. Dieser umfasst insbesondere die Scope 1 und Scope 2-Emis-
sionen des Immobilienportfolios, also diejenigen Emissionen, die
durch den Elektrizitats- und Warmebedarf in der Nutzungsphase
anfallen. Swiss Prime Site arbeitet gleichzeitig weiter an der Er
fassung der Scope 3-Emissionen (siehe «Ziele und Metriken»).

2. Klimafreundliche Investments

In allenTatigkeitsbereichen von Swiss Prime Site werden wesent-
liche Investitionen und neue Dienstleistungen hinsichtlich ihrer
Auswirkungen auf den Klimawandel gepriift. Bei der Entwicklung
von Immobilien wird das Kriterium «klimaadaptiertes Bauen» in-
tegriert. Strategisch setzt sich das Unternehmen deshalb im Rah-
men des Innovationsmanagements vertieft mit Ansatzen ausein-
ander, die es ermdglichen, Gebaude und Siedlungen resilient
gegenuber klimatischen Veranderungen zu gestalten.

3. Innovationsmanagement zu klimafreundlichen
Dienstleistungen und neuen Technologien

Im Rahmen des Innovationsmanagements bearbeitet Swiss Prime
Site Trends und disruptive Themen wie den Klimawandel. Das
Unternehmen nutzt dabei die Kompetenzen von Mitarbeitenden
aus allen Tatigkeitsbereichen, um Dienstleistungen zu entwickeln,
die zur Losung gesellschaftlicher Herausforderungen beitragen.
Der Bereich Corporate Ventures pflegt die Zusammenarbeit mit
innovativen Jungunternehmen, die zukunftsweisende Technolo-
gien und Geschéaftsmodelle vorantreiben, beispielsweise im Be-
reich Energieeffizienz oder Klimaschutz in der Immobilienbranche.

4. Sensibilisierung der Mitarbeitenden

Das Thema Klimawandel spielt eine zunehmend wichtige Rolle in
der internen Kommunikation und in der Weiterentwicklung der
Mitarbeitenden. Bisher hat Swiss Prime Site nachhaltigkeitsbezo-
gene Leistungsindikatoren nicht formell in ihren Vergttungsricht-
linien verankert. Das Unternehmen plant jedoch, dieses Anreiz-
system zu Uberprifen. Eine Ausweitung der vergltungsrelevanten
Kennzahlen kédnnte dem Unternehmen helfen, Nachhaltigkeitsziele
systematischer in Unternehmensprozesse zu integrieren und diese
effizienter zu erreichen.

1 https://sciencebasedtargets.org/

- TCFD-BERICHT

5. Stakeholderdialog zu klimarelevanten Themen

Swiss Prime Site steht im kontinuierlichen Austausch mit Inves-
toren, Kunden und weiteren Stakeholdern. Themen mit Bezug zum
Klimawandel sind vermehrt Teil dieses Dialogs, um die Bedurfnisse
der Anspruchsgruppen frihzeitig zu erfassen und in der Planung
zu berlcksichtigen.

Risikomanagement

Swiss Prime Site pflegt einen systematischen und kontinuierlichen

Risikomanagementprozess, um Chancen und Risiken zu erfassen

und zu managen. 2019 integrierte das Unternehmen erstmals

klimabedingte Risiken ins Risikomanagement und beurteilte diese
anhand der folgenden zwei Methoden:

- Eventbasierte Szenarioanalyse: Beurteilung einzelner durch den
Klimawandel hervorgerufener physischer Risiken und Uber
gangsrisiken

- Wissenschaftsbasierte Modellierung des «Climate Value-at-
Risk» des gesamten Immobilienportfolios

In der eventbasierten Szenarioanalyse wurden potenzielle Risiken
anhand von qualitativen Szenarien und deren Auswirkungen auf
die Geschéftstatigkeiten von Swiss Prime Site bewertet. Das Vor-
gehen orientierte sich am bestehenden Risikomanagementpro-
zess. Potenzielle Ereignisse wurden anhand ihrer Eintrittswahr-
scheinlichkeit sowie des Grades ihrer Auswirkungen auf den
Unternehmenswert und der Reputation evaluiert. Zudem floss der
erwartete Zeitpunkt des Impacts und der erwartete Handlungs-
horizont fir die Umsetzung von Massnahmen zur Risikominderung
in die Beurteilung ein. Die resultierende Risikobewertung dient
der Konzernleitung und dem Verwaltungsrat als Instrument zur
Identifizierung gezielter Massnahmen, durch welche die erwarte-
ten negativen Auswirkungen auf das Unternehmen abgefedert
respektive eliminiert werden konnen.
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Im Folgenden sind Ereignisse mit dem héchsten Risikopotenzial aufgefuhrt:

Mdogliche, durch den Klimawandel hervorgeru-
fene Ereignisse

Auswirkungen auf Swiss Prime Site

Handlungsbedarf und Massnahmen
Handlungshorizont: Kurz (1 Jahr);
Mittel (1-3 Jahre); Lang (3-10 Jahre)

Anstieg bis zu + 4.5 °C und langere
Trockenperioden bis zu +9 Tagen
Anstieg sehr heisser Tage auf bis zu
17 Tage pro Jahr

Vermehrte Versicherungsfalle
Geringere Attraktivitat der Vermietbar
keit fir Senioren (Stichwort: Hitzestau in
Stadten)

Geringe Vermietbarkeit und héherer
Leerstand

Potenzieller Riickgang der Mietertrage
aufgrund héherer Nebenkosten
Steigende Kosten durch erhéhten
Energiebedarf fur Kiihlung

Erhohte Anforderungen an die
Gebaudehllle und Haustechnik
Erhohter Aufwand zur Einhaltung
zugesicherter Raumklimabedingungen
Steigende Kosten durch erhéhten
Wasserbedarf

Massnahmen:

Berticksichtigung des Einflusses von
steigenden Temperaturen auf Wohn-
und Arbeitskomfort in Immobilien,
insbesondere in Stadten

Bei Bedarf Identifizierung und Umset-
zung von praventiven Massnahmen,
z.B. Erhéhung Anteil an Grinflachen

Metriken:

Anzahl Mieterbeschwerden und
Versicherungsfélle

Gesamtkosten der Sondermassnahmen
flr die Pravention von klimabedingten
Schéaden an Immobilien

Identifizierung des Energieverbrauchs
aus Kihlung

Handlungshorizont: Lang
]

Heftige Niederschlage

10% hohere jahrliche Ertragsniederschla-
ge, verbunden mit orkanartigen
Windbden und Gewitter

Grossere Haufigkeit von anhaltenden,
extremen Wetterbedingungen

Steigende Anforderungen an die
Standortqualitat und Geb&dudesicherheit
Erhohte Versicherungskosten

Schéaden an der Bausubstanz

Hohere Anforderungen an die
Bauqualitat

Massnahmen:

Detaillierte Analyse der
Gebéaudestandorte

Analyse der Hochwassergefahr im
gesamten Immobilienportfolio und
projektspezifische Berlicksichtigung
Objektspezifische Berlicksichtigung
potenzieller Umweltschaden
Analyse der Gebaudestruktur und
Bestédndigkeit

Uberpriifung Versicherungsdeckung

Metriken:

Wert der durch Extremwetterereignisse
verursachten Schaden

Handlungshorizont: Kurz

Gesellschaftliche Auswirkungen des
Klimawandels

Verdanderung der Kundenorientierung hin
zu verantwortungsbewussten Produkten
und Dienstleistungen

Klimabedingte Volkerwanderung

Anforderungen und Vorgaben von
Investoren betreffend Resilienz der
angebotenen Produkte und Dienstleis-
tungen

Anforderungen von Mietern an die
Gebdaude- und Flachenstandards, z.B.
Zertifizierungen gemass SNBS oder
Minergie

Vorgaben von Mietern, Investoren oder
Regulatoren hinsichtlich der nachhalti-
gen Beschaffung und Bautechnologie
(z.B. Materialien)

Massnahmen:

Projektspezifische Berlicksichtigung von
Nachhaltigkeitskriterien bei Bestands-
immobilien und Neubauprojekten
Weitergehende Nachhaltigkeitsvorgaben
an Lieferanten

Metriken:

Nachfrage nach Zertifizierungen der
Gebaude und vermieteten Flachen
Anfragen von Mietern, Offentlichkeit
und Investoren zur Nachhaltigkeit der
Immobilien

Handlungshorizont: Kurz
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Regulatorische Verscharfung

— CO,-Steuer auf Brennstoffe und
Treibstoffe

— Erhoéhte Anforderungen betreffend
Verwendung von erneuerbaren Energien
und Energieeffizienz

- Steuer auf Altlasten

Steigende Betriebs- bzw. Nebenkosten
Potenzieller Riickgang der Mietertrage
aufgrund héherer Nebenkosten
Verminderte Vermietbarkeit und
Leerstand

Vorgaben von Mietern, Investoren oder
Regulatoren hinsichtlich der nachhalti-
gen Beschaffung und Bautechnologie
(z.B. Materialien)

Steigende Anforderungen und Kosten in
der Entwicklung und im Betrieb von
Immobilien

Wesentliche Zusatzkosten, wenn neue
Vorschriften nicht proaktiv berticksichtigt
werden, z.B. durch den Ersatz von
fossilen Heizanlagen vor Ablauf der
Lebensdauer

Potenzielle Mehrkosten und verlangerte
Projektlaufzeiten aufgrund von Altlasten
in Entwicklungs- und Bauprojekten
Negative Auswirkungen auf den
Verkehrswert der Immobilien

Massnahmen:

— CO,-Reduktionspfad und Strategie,
Operationalisierung des Absenkpfads

— Implementierung von Nachhaltigkeits-
vorgaben bei Neubauprojekten

— Berlcksichtigung von Nachhaltigkeits-
vorgaben in Objektstrategien von
Bestandsimmobilien

- Portfolioanalysen zur Identifizierung von
Risiken

— Berlcksichtigung der Nachhaltigkeits-
vorgaben beim Kauf von Immobilien

Metriken:

- Aktuelle CO,-Emissionen des Portfolios
(Fortschritt geméass CO,-Absenkpfad)

— Effizienzkennzahlen und Anteil
erneuerbarer Energien am Energiemix

— Kosten der CO,-Steuer im Portfolio

Handlungshorizont: Kurz / Mittel
I

Kreislauf von Wertstoffen

— Produkte und Dienstleistungen werden
auf die Wiederverwendung / Wieder-
verwertung ausgerichtet

Zusétzliche Anforderung an Gebaudepla-
nung, Entwicklung und Rickbau (z.B.
durch Mindestquoten flr Recycling-
material und Wiederverwertbarkeit der
Baustoffe)

Steigende Baukosten und langere
Planungsphasen durch erhohte
planerische und bauliche Anforderungen
Steigende Anforderungen an Produkt-
und Lieferantenmanagement

Massnahmen:

— Technische und regulatorische Entwick-
lungen aktiv verfolgen, ggf. Vorgaben
flr Swiss Prime Site und Lieferanten
ableiten

- Umsetzung der Vorgaben bei Neubau-
projekten und Bestandsimmobilien

— Madaster operationalisieren

Handlungshorizont: Lang
]

Erhohte Anforderung an ESG-Daten und

Informationen

— Investoren intensivieren den Nachhaltig-
keitsdiskurs

— Hoéhere Anforderungen vonseiten
Investoren, Regulatoren, (z.B. Bérsen-
aufsicht), NGOs usw.

Attraktivitat flr Investoren sinkt, mit
potenziellem Einfluss auf den Aktien-
kurs und die Finanzierung

Aufwand zur Erhebung und Pflege der
relevanten Daten steigt

Relevanz der Berichterstattung steigt
Notwendigkeit von nachhaltigen
Beschaffungsrichtlinien
Mehraufwand zur Identifikation und
Erhebung relevanter Daten in der
gesamten Wertschopfungskette
Auswirkungen auf den Verkehrswert;
hoéherer Bewertungsaufwand
Investitionen in die Nachhaltigkeit der
Objekte wird notwendig, um die
Bewertungen positiv zu beeinflussen

(Spannungsfeld: lange Investitionszyklen

vs. kurzfristige Bewertung)

Massnahmen:

- Monitoring von ESG Key Performance
Indikatoren in Geschaftsprozessen,
Nachhaltigkeitsberichterstattung und
Objektstrategien

— Integration von Nachhaltigkeitsvorgaben
in die Objektstrategien

— Gezielte Erhohung der Investitionen in
die Nachhaltigkeit der Immobilien

Metriken:
— Nachhaltigkeitsratings fir Immobilien
und Unternehmen

Handlungshorizont: Kurz
I
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Der interne Risikomanagementprozess wurde mit der externen
Bewertung des «Climate Value-at-Risk» des Immobilienportfolios
von Swiss Prime Site erganzt. Diese wissenschaftsbasierte Me-
thodik wird derzeit flr die Immobilienbranche spezifisch weiter
entwickelt, wozu Swiss Prime Site einen grundlegenden Beitrag
leistet. Erste Ergebnisse zeigen, dass die direkten physischen
Klimarisiken flr das Immobilienportfolio in der Schweiz in den
nachsten 15 Jahren vergleichsweise gering sind, wobei Hochwas-
serrisiken im Modell noch nicht vollstandig abgebildet sind. Die
Ergebnisse legen nahe, dass die kurz- und mittelfristigen Uber
gangsrisiken durch gesellschaftlichen Wandel und regulatorische
Verscharfung wesentlich wichtiger sind. Die Resultate der Berech-
nungen sind auf Objektebene aufgeldst. Dies ermdglicht Swiss
Prime Site, Uberdurchschnittlich risikoexponierte Objekte zu iden-
tifizieren und vorbeugende Massnahmen zu treffen.

Metriken und Ziele
Swiss Prime Site hat sich 2019 mit der Entwicklung des CO,-Ab-
senkpfads ein verbindliches Langfristziel zur Reduktion der
CO,-Emissionen gesetzt. Dieses soll insbesondere durch Investi-
tionen in den Ersatz fossil betriebener Heizungsanlagen, Gebau-
dehullensanierungen und die Forderung erneuerbarer Energien
erreicht werden, da das Immobilienportfolio fir rund 71% der
COzEmissionen von Swiss Prime Site verantwortlich ist. Das
Monitoring des Zielfortschritts bedarf einer umfassenden Daten-
grundlage, welche Uber die letzten Jahre stetig ausgebaut wurde.
Der CO,-Absenkpfad wurde auf Grundlage der Scope 1 und Scope 2
Emissionen des Immobilienportfolios sowie der Scope 3 Emissi-
onen auf den durch die Gruppengesellschaften gemieteten Flachen
des Immobilienportfolios berechnet. Swiss Prime Site plant, 2020
die Bilanzierung der Scope 3 Emissionen folgendermassen aus-
zuweiten (Abbildung 1):
- auf den gesamten Betrieb der Gruppengesellschaften;
— auf von Drittmietern belegte Flachen;
- auf die durch graue Energie bei Neubauprojekten verursachten
Emissionen;

Detaillierte Informationen zu Metriken und Zielen lesen Sie im
Kapitel «CO,-Reduktionsziel und Absenkpfad» sowie im Umwelt-
teil des GRI-Berichts. Weitere Angaben zur Berechnungsmethodik
sind in den Fussnoten zur Ubersicht der ESG-Kennzahlen im Do-
kument «Sustainability Key Indicators» aufgeflhrt.

Abbildung 1: CO,-Bilanzierung, Stand 2019

Scope 1 und 2 Scope 3 Mieter

CO, Absenkpfad

Inklusive Anteil Mietflachen
der Gruppengesellschaften
im Immobilienportfolio
Swiss Prime Site Immobilien

1

Jelmoli (inkl. Mobilitat)
|

Tertianum (inkl. Mobilitat)
|
Swiss Prime Site Immobilien (inkl. Mobilitat)

|

Wincasa (inkl. Mobilitat)
|
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GRI Bericht

Allgemeine Standardangaben

102-9 Lieferkette

Aufgrund der unterschiedlichen Tatigkeitsfelder unterscheidet sich
die Lieferkette der fiinf Gruppengesellschaften signifikant vonei-
nander. Jelmoli flhrt circa eine Million Artikel von rund 1 000
Marken im Sortiment und bezog im Berichtsjahr Waren im Wert
von rund CHF 68 Mio. Ein Grossteil der Produkte fallt auf die
Bereiche Fashion, Beauty, Sport, Lebensmittel und Home Living.

Tertianum bezog im Berichtsjahr Waren und Dienstleistungen im
Wert von rund CHF 44.5 Mio. Pflegematerialien, Lebensmittel,
Getranke und Haushaltswaren sowie Betriebsmittel, WWasser und
Energie machten hierbei die Hauptbezugsgréssen aus. Bei der
Auswahl von Lieferanten achtet Tertianum darauf, lokale Anbieter
zu bertcksichtigen.

Wincasa beschafft Produkte und Dienstleistungen einerseits im
Mandatsgeschaft fir Immobilieneigentiimer, andererseits fir den
eigenen Betrieb. Im Mandatsgeschaft wendet Wincasa auf
Wunsch des Immobilieneigentiimers 6kologische und soziale
Kriterien an, die Uber die gesetzlichen Bestimmungen hinausge-
hen. 2019 bezog das Unternehmen Waren und Dienstleistungen
flr den eigenen Betrieb von mehr als 70 Direktlieferanten im Wert
von rund CHF 22 Mio.

Bei Swiss Prime Site Immobilien entfallt der grosste Teil der ein-
gekauften Leistungen auf Services im Bereich Facility Manage-
ment, mit einem jéhrlichen Auftragsvolumen von CHF 7 Mio. bis
CHF 14 Mio. Der Einkauf von Swiss Prime Site Solutions be-
schrankt sich fast ausschliesslich auf Dienstleistungen, beispiels-
weise im Bereich Facility Management. Beschaffungen im Zu-
sammenhang mit dem verwalteten Immobilienportfolio missen
grundsatzlich vom Eigentliimer (Geschaftsfihrung oder Stiftungs-
rat) abgesegnet werden.

102-12 Externe Vereinbarungen und Initiativen

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 Erfullung von selbst definierten Grundséatzen und unterneh-
mensinternen Weisungen. Der Verhaltenskodex ist fur alle Grup-
pengesellschaften verpflichtend und stitzt sich unter anderem
auf die Prinzipien der Allgemeinen Erklarung der Menschenrechte
der Vereinten Nationen.

Darliber hinaus anerkennt Swiss Prime Site die Gefahren, die von
einem ungebremsten Klimawandel ausgehen und bekennt sich
zum 2-Grad-Ziel des Pariser Klimaabkommens. Das Unternehmen
nimmt das Ziel als Richtschnur, um eigene Umweltziele und Mass-

nahmen festzulegen. Bei der Einschatzung und Offenlegung der
durch den Klimawandel bedingten Risiken orientiert sich Swiss
Prime Site an den Empfehlungen der Task Force on Climate-rela-
ted Financial Disclosures (TCFD). Mehr Informationen dazu lesen
Sie im erstmals angefertigten TCFD-Bericht.

102-13 Mitgliedschaften in Verbanden und Organisa-
tionen

Aufgrund der vielféltigen Tatigkeitsbereiche der Gruppengesell-
schaften von Swiss Prime Site decken die Mitgliedschaften in
Verbdnden und Organisationen eine grosse Bandbreite ab. Alle
Gruppengesellschaften konzentrieren sich darauf, Organisationen
auszuwahlen, bei denen es eine inhaltliche Nahe zum Kernge-
schaft gibt. Bei den Mitgliedschaften in Verbanden geht es unter
anderem auch um die politische Interessenvertretung. Dieser
Aspekt steht jedoch nicht im Vordergrund. Die Swiss Prime
Site-Gruppe ist beispielweise Mitglied des Verbands Immobilien
Schweiz (VIS), von Avenir Suisse sowie der Greater Zurich Area.
Zudem ist Swiss Prime Site assoziierter Partner von Entwicklung
Schweiz.

Swiss Prime Site Immobilien engagiert sich in derVorstandsarbeit
und als Mitglied des Verbands der Immobilieninvestoren (VIS)
unter anderem fur die Férderung liberaler Markt- und Wettbe-
werbsbedingungen. Zudem ist das Unternehmen Vorstandsmit-
glied von Madaster, einer Schweizer Plattform zur Realisierung
von mehr Ressourceneffizienz im Bau- und Immobiliensektor.

Wincasa ist Mitglied im gréssten Schweizer Verband fur Immo-
bilientreuhander (SVIT) sowie im Swiss Council of Shopping Cen-
ter (SCSC). Wincasa ist Uberdies bei der weltweit grossten Im-
mobilienvereinigung, der Royal Institution of Chartered Surveyors
(RICS), akkreditiert und Teil der Interessengemeinschaft Bauen
digital Schweiz.

Tertianum unterstltzt senesuisse, den Verband wirtschaftlich un-
abhéngiger Alters- und Pflegeeinrichtungen Schweiz. senesuisse
vertritt Interessen und Anliegen der Leistungserbringer im Bereich
der Langzeitpflege und engagiert sich gegen die steigende Regu-
lierungsdichte im Gesundheitswesen. Zudem ist Tertianum Mitglied
von Curaviva, dem Branchenverband der Institutionen fir Men-
schen mit Unterstiitzungsbedarf. Uber diese beiden Institutionen
bringt Tertianum seine Anliegen in den politischen Prozess ein.

Jelmoli legt Wert auf gute Beziehungen zur Nachbarschaft und
engagiert sich deshalb als Mitglied der Vereinigung Bahnhof-
strasse, welche die Bahnhofstrasse als attraktive Geschafts-
strasse erhalten und férdern moéchte. Im schweizweit tatigen
Verband Swiss Retail Federation engagiert sich Jelmoli flr die
Interessen des Detailhandels. Zudem ist Jelmoli als Grindungs-
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mitglied der 1947 gegriindeten Organisation IGDS (Intercontinen-
tal Group of Department Stores) mit flhrenden Department Sto-
res weltweit in engem Austausch.

Als Verwalter des Immobilienportfolios der Swiss Prime Anlage-
stiftung ist Swiss Prime Site Solutions Mitglied der Konferenz der
Geschaftsflhrer von Anlagestiftungen (KGAST). Daneben beteiligt
sich das Unternehmen projektbezogen an weiteren Organisatio-
nen, beispielsweise an espaceSolothurn, der Standortférderung
des Kantons Solothurn, wo Swiss Prime Site Solutions mit dem
Projekt Riverside Zuchwil seit mehreren Jahren eine grosse Pro-
jektentwicklung vorantreibt.

102-16 Werte, Prinzipien, Standards und Normen

Die Werte Respekt, Integritat, Verantwortung, Ambition und In-
novation sind bei Swiss Prime Site mit Leitsatzen und ergénzen-
den Ausfiihrungen verankert. Alle Mitarbeitenden sind angehalten,
Menschen mit Respekt zu begegnen, Integritat ins Zentrum des
eigenen Handelns zu stellen, Verantwortung wahrzunehmen, eine
Vorbildrolle zu ibernehmen, sich hohe Ziele zu stecken, sich kon-
tinuierlich zu verbessern und Innovation zu leben. Der 2015 ver
offentlichte Verhaltenskodex fusst auf diesen Unternehmenswer
ten und ist fir alle Mitarbeitenden in allen Gruppengesellschaften
verbindlich. Jede Gruppengesellschaft hat die Grundsatze durch
spezifische Weisungen erganzt.

Dank klaren Regeln sind alle Mitarbeitenden ausreichend instru-
iert, welches Verhalten angemessen ist, und kénnen dadurch
leichter Entscheidungen fallen. 2016 wurden die Unternehmens-
werte und der Verhaltenskodex in den einzelnen Gruppengesell-
schaften eingeflhrt und seither durch regelmassige Informations-
veranstaltungen und fallweise Beratungen verankert. Zuséatzlich
werden die Werte und der Verhaltenskodex anlasslich von soge-
nannten Welcome Days neuen Kadermitarbeitende bekannt ge-
macht. 2019 wurde Uberdies das gesamte Weisungswesen auf
Gruppenstufe revidiert und fur die individuelle Umsetzung den
Gruppengesellschaften zur Verfligung gestellt. Damit wurden alle
Mitarbeitenden noch besser mit dem Regelwerk vertraut gemacht
und fur die Verhaltensgrundsétze und deren Umsetzung im Ge-
schaftsalltag sensibilisiert.

102-40 Stakeholder

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

102-44 Vorgebrachte Themen und Anliegen

Swiss Prime Site-Gruppe

Glaubwdrdigkeit, Zuverldssigkeit, Integritat, Vertrauenswidrdigkeit
und Verantwortungsbewusstsein sind die Pfeiler der Reputation
von Swiss Prime Site. Um das ausgezeichnete Image im Markt
und bei allen Anspruchsgruppen zu wahren, ist das Unternehmen

in regelméassigem Dialog mit allen Stakeholdern und stimmt die
Kommunikationsmassnahmen zeit- und empfangergerecht aufei-
nander ab. Die wichtigsten Stakeholder sind die Aktionare als
Eigentimer und Akteure des Kapitalmarkts. Die Beziehungen mit
Analysten, Investoren und Stimmrechtsberatern werden intensiv

gepflegt.

Swiss Prime Site nimmt weltweit an Konferenzen teil und fuhrt
regelméassig Roadshows sowie Analystengesprache mit dem
Verwaltungsrat, Management und Investor Relations durch. Der
jahrlich im Herbst stattfindende Investorentag (Capital Markets
Day) beinhaltet jeweils eine ausfihrliche Property Tour. Aktuelle
Informationen erhalten Aktionare an der jahrlichen Generalver
sammlung, sowie Uber die Website und Social-Media-Kanéle. So
hat Swiss Prime Site beispielsweise gegen 3 000 Follower auf
LinkedIn. Zum Jahres- und Halbjahresergebnis erscheint jeweils
ein gedruckter Kurzbericht, der aktuelle Themen rund um das
Unternehmen aufgreift und die Geschéaftszahlen kompakt zusam-
menfasst.

Analysten und Anleger legen zunehmend Wert auf Nachhaltig-
keitsaspekte, um sicherzustellen, dass das investierte Kapital
langfristig gesichert ist. Swiss Prime Site hat darauf reagiert und
gruppenweit Nachhaltigkeitsziele festgelegt. Der im Berichtsjahr
zum zweiten Mal durchgefiihrte Stakeholderdialog bietet zudem
eine Plattform, um das Thema der unternehmerischen Verantwor-
tung mit wichtigen internen und externen Stakeholdergruppen zu
diskutieren. Der Stakeholderdialog wird alle zwei Jahre in wech-
selnder Zusammensetzung durchgefihrt.

Zusatzlich zu den Aktivitdten der Swiss Prime Site-Gruppe, die
vor allem auf die Aktionéare und Akteure des Finanzmarkts ausge-
richtet sind, pflegen die Gruppengesellschaften einen kontinuier
lichen Dialog mit ihren wichtigsten Stakeholdergruppen, insbe-
sondere den Kunden.

Swiss Prime Site Immobilien

Bei Swiss Prime Site Immobilien fokussiert der Austausch insbe-
sondere auf die Mieter, die hauptsachlich auf das Raumangebot,
die Dienstleistungen, einen effizienten Betrieb der Liegenschaften
sowie Angebote rund um ihre Standorte achten. International

aktive Firmen legen nach wie vor Wert auf eine besonders nach-
haltige Bauweise und verlangen entsprechend anerkannte Ge-
baudezertifikate, die den geforderten Standard belegen. Beson-
ders im Bereich der kommerziellen Liegenschaften will Swiss
Prime Site Immobilien beiderseitige Vorteile erzielen. Zum Beispiel
kénnen mit einem ausgewogenen Mietermix im Retailbereich
Synergien entstehen, indem sich Angebote der Mieter gegensei-
tig ergénzen.
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Swiss Prime Site Immobilien bietet den Mietern und Interessen-
ten objektspezifische Informationsveranstaltungen, Besuchstou-
ren durch Liegenschaften sowie Anldsse mit Bauprojektbeteiligten
an. Der regelmassige Austausch mit potenziellen Mietern dient
dazu, besser auf die Wiinsche der Kundinnen und Kunden von
morgen einzugehen. Das Unternehmen stellt dies durch regel-
massige Umfragen zu Standortpréaferenzen, Flachenbedarf, Be-
zugsterminen oder spezifischen Anforderungen an den Mieter
ausbau sicher. Bei bestehenden Mietern werden regelmassig
Zufriedenheitsumfragen durchgeflhrt.

Swiss Prime Site Immobilien steht bei jedem Neubauprojekt in
engem Austausch mit lokalen und kantonalen Behdérden sowie
ortsansassigen Stakeholdern wie beispielsweise Vereinen, poli-
tischen Gremien und Anwohnern. Dies erlaubt es dem Unterneh-
men, bei der Standortentwicklung die lokalen Gegebenheiten und
Bedurfnisse frihzeitig in die Planung einbeziehen.

Wincasa

Neben kommerziellen Grossmietern wie beispielsweise Coop,
Migros und Swisscom zahlt Wincasa rund 68 000 VWWohnungsmie-
ter zu ihren Kunden. Bei beiden Kundengruppen kommen Anlie-
gen im Bereich des kaufménnischen und infrastrukturellen Ge-
baudemanagements am haufigsten vor. Mit Grosskunden finden
neben dem regelmassigen Austausch im Tagesgeschaft auch
separate Koordinationssitzungen auf Managementstufe statt, in
denen strategische Themen diskutiert werden. Zudem trifft der
CEO die Fuhrungskrafte der Kunden einmal pro Jahr zu einem
Austausch Uber die Zufriedenheit mit den angebotenen Leistun-
gen und zukUnftige Bedurfnisse. Die Ergebnisse werden syste-
matisch zur Verbesserung der Geschaftsprozesse sowie zur Er
weiterung des Angebots genutzt.

Das Unternehmen stellt fest, dass sich die Anforderungen der
betreuten Mieter und Eigentlimer enorm schnell verandern. Kun-
den erwarten umfassendes fachspezifisches Know-how in allen
Dienstleistungsbereichen sowie vermehrt Effizienzgewinne und
standige Verflgbarkeit aller Services durch die fortschreitende
Digitalisierung. Da sich Immobilieneigentimer auch zunehmend
ihrer Verantwortung fir eine nachhaltige Nutzung der Gebaude
bewusst sind, unterstitzt Wincasa Kunden bei der Umsetzung
ihrer Nachhaltigkeitsstrategie und positioniert sich mit einem
entsprechenden Beratungsangebot am Markt.

Um mit den schnellen Veranderungen Schritt zu halten und Dienst-
leistungen anzubieten, die optimal auf die Kunden zugeschnitten
sind, befasst sich die Abteilung Transformation laufend mit neuen
Markttrends und Kundenanforderungen. Dadurch soll sicherge-
stellt werden, dass die tendenziell immer komplexeren und an-
spruchsvolleren Prozesse und Regulatorien im Gebaudebetrieb

maoglichst effizient bearbeitet und eingehalten werden kénnen.
Zudem wird die Kundennéhe durch ein eigenes Customer Value
Center sowie ein Mieterportal und ein Eigentimerportal geférdert.

Tertianum

Tertianum zahlt neben den Gasten und deren Angehorigen Arzte
und Arztegemeinschaften, Spitaler, Krankenkassen, Lieferanten,
Behorden und politische Vertreter sowie die lokale Bevolkerung
an den Betriebsstandorten zu ihren Stakeholdern. Um den Dialog
mit diesen Anspruchsgruppen zu pflegen und das Gemeinwesen
zu fordern, veranstaltet Tertianum regelmassig offentliche Infor-
mationsanlasse, Paneldiskussionen und kulturelle Anlasse.

Die angebotenen Dienstleistungen mussen die Bedurfnisse und
Erwartungen der Gaste beriicksichtigen. Tertianum stellt mit re-
gelmassigen Marktanalysen und Befragungen sowie dem jahrli-
chen Strategiemeeting sicher, dass die Ausrichtung auf die Ziel-
gruppen aktuelle und Die
Zufriedenheitsbefragung bei Gasten, Zulieferern und Mitarbeiten-

lokale Faktoren einschliesst.

den, die alternierend im Dreijahresrhythmus durchgefihrt wird,
unterstitzt den graduellen Entwicklungs- und Optimierungspro-
zess.

2019 fUhrte das Unternehmen eine Zufriedenheitsbefragung bei
Gasten und Angehdrigen durch. Die Resultate zeigen, dass viele
Betriebe deutlich besser abschneiden als der Branchenbenchmark.
Vereinzelte Ausreisser nach unten begrtinden sich vor allem mit
der dezentralen Struktur der Tertianum Gruppe. Verbesserungs-
bedarf wurde insbesondere im Pflegebereich festgestellt. Mit der
weiteren Verankerung einer einheitlichen Fihrungskultur soll die
Qualitat zuklnftig betriebstbergreifend auf ein Uberdurchschnitt-
liches Niveau gehoben werden.

Jelmoli

Fir Jelmoli sind die Kunden die wichtigste Anspruchsgruppe. |h-
nen bietet das Unternehmen hochstehende Produktqualitdt und
umfangreiche Serviceleistungen. Bei Fragen und Anliegen kann
sich die Kundschaft an den Guest Relations Desk im Eingangs-
bereich wenden. Durch regelmassige Mystery Testings eruiert
Jelmoli Verbesserungspotenzial im Umgang mit Kunden, welche
wiederum in die Mitarbeiterschulungen einfliessen. Vor allem
Sprach- und interkulturelle Kompetenzen werden immer wichtiger,
um internationale Géste ideal zu bedienen. Mit der Expansion an
den Flughafen Zlrich gewinnen diese Anforderungen zusétzlich
an Bedeutung, da dort auch Touristen aus dem asiatischen oder
arabischen Raum vermehrt in ihrer Muttersprache bedient werden
sollen.
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Durch die Zusammenarbeit mit exklusiven Marken kann Jelmoli
seinen Kunden stets ein kuratiertes Produktsortiment anbieten.
Ziel ist es zudem, von allen Lieferanten (Key Brands) als umsatz-
starker Partner mit hervorragendem Image wahrgenommen zu
werden. Die Mieter, welche rund die Halfte der gesamten Ver
kaufsflache bewirtschaften, bilden eine weitere Stakeholder
gruppe. Die Herausforderung ist es, die Mietflachen optimal mit
den eigenbewirtschafteten Flachen zu kombinieren, sodass sie
sich gegenseitig erganzen und den Kunden ein stimmiges Ein-
kaufserlebnis bieten. Um die Verkaufsflachen noch flexibler zu
gestalten und schneller auf Angebotswechsel zu reagieren, hat
Jelmoli 2019 damit begonnen, die Mietflachen zu standardisieren.
Dies erlaubt es dem Unternehmen auch, kurzfristige Pop-up-
Stores schnell umzusetzen, ohne das Kundenerlebnis zu beein-
trachtigen. Mit den Mietern bespricht Jelmoli in regelmassigen
Treffen Themen wie die Profitabilitat oder die Deklarationspflicht
bei sensitiven Produkten und leitet daraus Verbesserungsmass-
nahmen ab. So entschied Jelmoli Anfang 2019, zukinftig auf den
Verkauf von Echtpelz zu verzichten. Seit Marz 2019 ist das Unter
nehmen komplett pelzfrei.

Swiss Prime Site Solutions
Der wichtigste Stakeholder der Swiss Prime Site Solutions ist die

unabhéngige Swiss Prime Anlagestiftung (SPA) als aktuell alleini-
ger Kunde des Real Estate Asset Managers. Mit der Geschéfts-
fihrung und dem Stiftungsrat der SPA pflegt Swiss Prime Site
Solutions einen sehr engen Dialog. So gibt es einen wochentlichen
Austausch mit der Geschaftsflihrung der SPA sowie monatliche
Treffen mit dem Stiftungsrat, der alle grésseren Investitionsent-
scheide absegnet. Darliber hinaus pflegt Swiss Prime Site Solu-
tions einen kontinuierlichen Dialog mit den Pensionskassen, die
im bestehenden Anlagegefass investiert sind, sowie den Mitar
beitenden, Geschaftspartnern und den Aufsichtsbehérden (Ober-
aufsichtskommission Berufliche Vorsorge). Investoren interessie-
ren sich insbesondere fiur das Dienstleistungsangebot, aktuelle
Projektentwicklungen und Akquisitionen sowie die Unternehmen-
sorganisation und die Kompetenzen der Schllsselpersonen.

Die Kommunikation mit den Stakeholdergruppen findet beispiel-
weise Uber Events, Roadshows und individuelle Portfoliomeetings
statt. Zudem informiert das Unternehmen im Rahmen der jahrli-
chen Anlegerversammlung, der Berichterstattung sowie via \Web-
site Uber aktuelle Entwicklungen und den Geschaftsgang.

102-41 Kollektivvereinbarungen

In puncto Kollektivvereinbarungen unterscheiden sich die Anstel-
lungsbedingungen der Mitarbeitenden von Gruppengesellschaft
zu Gruppengesellschaft. Bei Wincasa ist eine kleine Anzahl Mit-
arbeitende einem Gesamtarbeitsvertrag unterstellt. Dies betrifft
vereinzelte Funktionen im Hotelgewerbe. Bei Tertianum arbeitet

- GRI BERICHT

eine Mehrzahl der Standorte mit Einzelarbeitsvertragen mit Aqui-
valenzbestatigung flr den Landes-Gesamtarbeitsvertrag (L-GAV).
In wenigen Betrieben in der Romandie kommt hingegen der gul-
tige Gesamtarbeitsvertrag zum Einsatz.

Fir die Mitarbeitenden von Swiss Prime Site, Swiss Prime Site
Immobilien, Jelmoli und Swiss Prime Site Solutions gelten keine
Gesamtarbeitsvertrage. Alle Mitarbeitenden der Swiss Prime
Site-Gruppe haben Zugang zu einer Integrity-Plattform, die von
einem unabhéngigen Partner betrieben wird. Die Plattform dient
allen Mitarbeitenden als Beschwerdeweg bei Verstossen gegen
den Code of Conduct oder anderen arbeitsrechtlichen Belangen.
Dies schliesst Beschwerden betreffend Vereinigungsfreiheit und
Tarifverhandlungen mit ein. Zuséatzlich bietet Jelmoli in Kooperation
mit einem externen Dienstleister eine Anlaufstelle, an die sich
die Mitarbeitenden in schwierigen privaten oder beruflichen Situ-
ationen wenden koénnen.
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103-2

103-3

Swiss Prime Site-Gruppe

Swiss Prime Site ist Uberzeugt, mit einem umfassenden Ansatz
der nachhaltigen Wertschopfung langfristiges Wachstum und so-
mit 6konomischen Nutzen flr die verschiedenen Stakeholder
gewahrleisten und die Anleger mit einer weiterhin angemessenen
Aktienausschittung honorieren zu kénnen. Die nachhaltige Un-
ternehmensfihrung wird im Businessplanprozess konkretisiert.
Darin werden unter anderem Chancen, Herausforderungen und
Ziele fUr die nachsten drei respektive finf Jahre reflektiert. Der
Businessplan wird jahrlich Giberarbeitet und enthélt seit 2018 auch
eine Szenarienbetrachtung. Diese widerspiegelt die Geschafts-
entwicklung unter Annahme von wirtschaftlichen und regulatori-
schen Veranderungen. Der Businessplan samt Ausblick muss vom
Verwaltungsrat gutgeheissen werden.

Um die Wettbewerbsféahigkeit zu sichern und die Leistungsquali-
tat Uber alle Gruppengesellschaften hinweg hochzuhalten, arbei-
tet Swiss Prime Site mit klar definierten Prozessen, deren Effizi-
enz regelmassig anhand von Kennzahlen gemessen wird.
Ressourcen- und Stellenbedarf, Drittkosten und Allgemeinkosten
werden laufend tUberpriift und die Prozesslandschaft entsprechend
optimiert.

Swiss Prime Site Immobilien

Swiss Prime Site Immobilien fokussiert insbesondere auf die
Reduktion der Betriebskosten und des Leerstands sowie die
Optimierung der Projektabwicklung. So wurde beispielsweise das
Neubauprojekt YOND nach Lean-Prinzipien entwickelt und reali-
siert. Dabei werden die Ressourcen so geplant, dass jeder Ar
beitsschritt erst zum jeweils bestmaoglichen Zeitpunkt ausgefihrt
wird und Redundanzen vermieden werden. Die Methode ver
spricht klrzere Planungsphasen und eine erhdhte Kostentrans-
parenz. Sie bedingt jedoch eine vorausschauende Planung sowie
Partner, die gegentber dieser Arbeitsmethodik offen sind. Um
die Betriebskosten weiter zu reduzieren, schuf Swiss Prime Site
Immobilien eine neue Stelle im Bereich Asset Management, mit
dem Auftrag, die Prozesse wie beispielsweise das Vertragswesen
zu vereinheitlichen und zu optimieren.

Im Berichtsjahr bereicherten mehrere abgeschlossene Baupro-
jekte, wie beispielsweise das Neubauprojekt YOND in Zlrich Al-
bisrieden oder das Redevelopment des Stlicki Park in Basel, das
attraktive Flachenangebot des Portfolios. Darliber hinaus wurden

innovative Angebote wie die Co-Working-Spaces von Flex Office,
die bereits an vier Standorten in der Schweiz présent sind, ent-
wickelt. Der Minderheitsanteil am Sihlcity Areal wurde 2018 gegen
drei vielversprechende Liegenschaften abgetauscht und ist damit
nicht mehr Bestandteil des Portfolios.

Auch das proaktive Leerstandsmanagement ist zentral, um eine
hohe Vermietungsquote sicherzustellen. Swiss Prime Site Immo-
bilien legt deshalb Wert auf eine proaktive Vermarktung der Im-
mobilien und auf eine optimale Ausrichtung des Angebots an den
Marktbedlrfnissen — das richtige Objekt soll zum richtigen Zeit-
punkt am Markt sein. Zudem werden bestehende Mietverhalt-
nisse frihzeitig vor Vertragsende mit den Mietern besprochen
und wenn maoglich verlangert. Sanierungen und Renovationen
werden auf die Vertragslaufzeiten abgestimmt und nach Maglich-
keit dann durchgefihrt, wenn die Mietflachen nicht genutzt wer
den.

2019 konnten beispielsweise die Verkaufsflachen des konkursiten
Modeunternehmens OVS erfolgreich wiedervermietet werden.
Wo Potenzial besteht, schafft Swiss Prime Site Immobilien durch
die Umnutzung von Bestandsimmobilien neue Angebote. Mit
diesen Massnahmen gelang es Swiss Prime Site Immobilien, die
Leerstandsquote auf 4.7% erneut zu reduzieren. Der Anspruch,
den Leerstand weiter zu senken, bleibt auch kinftig bestehen.

Wincasa

Fir Wincasa ist von zentraler Bedeutung, die \Wettbewerbsfahig-
keit im herausfordernden Dienstleistungsumfeld zu erhalten und
die Leistungsqualitdt hochzuhalten. Deshalb arbeitet Wincasa mit
klar strukturierten Prozessen, deren Effizienz regelmassig bewer-
tet und optimiert wird. 2019 flhrte das Unternehmen im Rahmen
einer Anpassung des ERP-Systems mehrere neue IT-Systeme ein.
Zudem Ubernahm Wincasa Ende 2018 die Mieterplattform
streamnow. Die Portallésung erlaubt es Nutzern, samtliche An-
liegen rund um die Liegenschaft und das Mietverhéltnis einfach,
schnell sowie zeit- und ortsunabhangig zu erledigen — ahnlich wie
bei bekannten E-Banking- und Versicherungsapps. Dies fihrt zu
einer hoheren Mieterzufriedenheit, wovon auch der Immo-
bilieneigentlimer profitiert. Aufseiten von Wincasa lassen sich
dadurch weitere Prozessoptimierungen und -effizienzen realisie-
ren. Um dem Anspruch der Customer Centricity noch besser
gerecht zu werden, wurde 2019 auch das Wincasa Customer Value
Center als zentrales Eingangsfenster zur Bewirtschaftung weiter
entwickelt.

Neben Prozessverbesserungen gelang es Wincasa 2019 auch,
neue Mandate zu gewinnen. Per Mai 2019 Ubernahm Wincasa
das Arealmanagement inklusive der technischen und kaufmanni-
schen Bewirtschaftung fir den Werkplatz Altenrhein in St. Gallen.
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Die integrale Bewirtschaftung eines Industrieareals ist die logische
Folge der konsequenten Weiterentwicklung des Geschéftsbe-
reichs Mixed-Use Site Management, flir dessen Flhrungskrafte
PowerBl-basierende Dashboards mit umfangreichen KPIs erar
beitet und ausgerollt wurden.

Tertianum

Das Ziel vonTertianum ist es, weiterhin die schweizweit fihrende
private Anbieterin im Bereich Leben im Alter zu sein. 2019 konnte
die Gruppe erneut expandieren und er6ffnete zwei neue Betriebe
in Chiasso und in Liestal und erwarb drei bestehende Betriebe
in der Romandie. Ausserdem verbesserte Tertianum seine Pro-
zesslandschaft durch die Einflhrung eines Qualitdtsmanage-
ment-Systems. Darin werden alle zentralen Prozesse und ent-
sprechenden Dokumentationen zu den Unternehmensbereichen,
wie beispielsweise Pflege, Einkauf, Gastronomie, Finanzen, Mar
keting, Controlling hinterlegt. Der Einfluss dieses Instruments auf
den wirtschaftlichen Erfolg ist indirekt, wohingegen eine gute
Auslastung der Betten, der Pflegebedarf der Gaste sowie die
Ausgestaltung der kantonalen Restfinanzierung unmittelbaren
Einfluss haben.

Zur Weiterentwicklung der Strategie Ambient Assisted Living
fUhrte Tertianum Gesprache mit Anbietern von innovativen Losun-
gen, die es alteren Menschen erlauben, langer unabhangig in
einer Wohnung zu bleiben. Intelligente Sensoren kdénnen bei-
spielsweise Stirze melden, Toilettengdnge Uberwachen oder das
Essverhalten registrieren. Es zeigte sich allerdings, dass es zwar
viele gute Ideen am Markt gibt, diese jedoch oft nicht zu Ende
gedacht oder nicht kompatibel mit bestehenden Sicherheitssys-
temen sind. Die Suche nach geeigneten Partnerschaften wird
somit auch in den kommenden Jahren fortgesetzt.

Jelmoli

Im Berichtsjahr lag der Fokus von Jelmoli auf der Weiterentwick-
lung des Produkt- und Dienstleistungsangebots. In einem schwie-
rigen Marktumfeld mit starker Konkurrenz durch den Online-Han-
del ist es umso wichtiger, den Kunden im stationdren Handel ein
spezielles Einkaufserlebnis zu bieten. 2019 baute Jelmoli annah-
rend den gesamten Parterrebereich um, was den ersten Eindruck
im Betreten des Hauses nachhaltig positiv beeinflusst. Es konn-
ten auch attraktive Marken wie Hublot und Breitling, die das An-
gebot an hochwertigen Uhren bestens erganzen, hinzugewonnen
werden. Zudem eroffnete Jelmoli eine neue Beauty-Abteilung,
eine neue Reiseabteilung und startete eine Partnerschaft mit den
Pallas Kliniken, die im vierten Obergeschoss einen Standort flr
Lifestyle-Medizin betreibt. Auch das Angebot im Bereich Home
Living wurde 2019 mit attraktiven Marken im oberen Preissegment
erganzt.
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Die neuen Partnerschaften zeigen, dass die Differenzierungsstra-
tegie und die Positionierung als Luxury Department Store, der die
Profitabilitat Uber das Erzielen hoher Umsatzzahlen stellt, funkti-
oniert. Die fir 2020 geplante Expansion an den Flughafen Zirich
bietet weitere Potenziale, um die Profitabilitat zu steigern. Jelmoli
wird gestaffelt mit unterschiedlichen Formaten auf zwei attrakti-
ven Flachen am Flughafen Zirich prasent sein: im luftseitigen
Airside Center und im landseitigen The Circle. Die Er6ffnung eines
weiteren Standorts im Raum ZUrich bringt einerseits Skalen- und
Synergieeffekte mit sich, andererseits kénnen die wachsenden
Frequenzen des Flughafens Zurich genutzt werden, um die Markt-
prasenz und die Markenpositionierung von Jelmoli bei der inter
nationalen und der Schweizer Kundschaft zu starken. Die Filiali-
sierung bedingt jedoch systemische Verbesserungen in der
Prozesslandschaft. Jelmoli plant deshalb beispielsweise den
Release eines neuen ERP-Systems, damit Synergieeffekte auch
tatsachlich erzielt werden kénnen.

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 von CHF 1.4 auf CHF 2.3 Mrd. ausge-
baut werden. Auf Basis dieses Erfolgs hat die Swiss Prime Anla-
gestiftung 2019 beschlossen, den Vermogensverwaltungsvertrag
mit der Swiss Prime Site Solutions frihzeitig bis 2023 zu verlan-
gern. Dies ist Ausdruck des Vertrauens in die massgeschneiderten
Dienstleistungen sowie die profunden Marktkenntnisse von Swiss
Prime Site Solutions, die es der Anlagestiftung ermdglichen, ihren
Investoren eine attraktive Rendite und auch weiteres Wachstum
zu bieten.

2019 stand insbesondere die Durchfiihrung von zwei Emissionen
flr die SPA im Vordergrund. Damit wurden einerseits Zukaufe von
25 Liegenschaften mit einem Gesamtwert von rund CHF 540 Mio.
getéatigt. Andererseits wurde die Projektpipeline mit einem Volu-
men von Uber CHF 0.5 Milliarden weiter erfolgreich entwickelt.
DesWeiteren optimierte Swiss Prime Site Solutions das Portfolio
Management und gewann neue Grossmieter dazu.

Dartber hinaus trieb das Unternehmen die Vorbereitung neuer
Anlagegefésse sowie Aufbau und Etablierung eines schlagkrafti-
gen Teams voran. Ziel ist es, die Dienstleistungen weiter zu pro-
fessionalisieren und mittelfristig die Kundenbasis zu verbreitern.
201-1  Unmittelbar erzeugter und ausgeschiitteter
wirtschaftlicher Wert

Siehe Finanzbericht fur detaillierte Finanzkennzahlen.
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201-2 Finanzielle Folgen des Klimawandels fiir die
Organisation und andere mit dem Klimawandel
verbundene Risiken und Chancen

2019 fuhrte Swiss Prime Site erstmals eine detaillierte Analyse

der klimabedingten Finanzrisiken gemass den Empfehlungen der

«Task Force on Climate-related Financial Disclosures» (TCFD)

durch. Detaillierte Angaben dazu lesen Sie im TCFD-Bericht.

201-4 Finanzielle Unterstiitzung durch die o6ffentliche
Hand

Swiss Prime Site erhielt 2019 vereinzelt Subventionen durch Bund
und Kantone. Im Fall von Swiss Prime Site Immobilien betrifft
dies vor allem Beitrdge aus dem Gebaudeprogramm fUr bauliche
Massnahmen, die den Energieverbrauch oder CO,-Ausstoss ver
mindern, sowie Einmalvergltungen fur die Installation von Pho-
tovoltaikanlagen. Tertianum erhielt branchenUbliche Restfinanzie-
rungsbeitrage der Kantone.

203 Indirekte 6konomische Auswirkungen
103-1 Managementansatz

103-2

103-3

Als Eigentiimerin und Investorin ist sich Swiss Prime Site ihrer
unternehmerischen Verantwortung flr das soziale, 6kologische
und 6konomische Geflige rund um ihre Liegenschaften bewusst.
Das Unternehmen begreift Immobilienprojekte deshalb nicht nur
als Einzelobjekte, sondern immer auch als Teil der Stadt- und
Quartierentwicklung. Die Bertcksichtigung von raumplanerischen
und stadtebaulichen Aspekten wird umso wichtiger, je grosser
das Projekt ist. Nicht zu unterschéatzen ist auch der Einfluss von
Immobilien auf die lokale Beschaftigungsquote: Im Bau- und im
Dienstleistungssektor sichern sie in der Wertschopfungskette
lokale und regionale Arbeits- und Ausbildungsstellen.

Um sicherzustellen, dass jedes Bauprojekt Mehrwert fir die zu-
kiinftigen Nutzer sowie die Anwohner und die lokale Wirtschaft
bringt, stellt eine detaillierte Analyse der Standortbesonderheiten
im Austausch mit Anwohnern, interessierten Nutzern, Behdrden
und Wirtschaftsvertretern den Ausgangspunkt weiterer Massnah-
men dar. Dies kann projekt- und bedarfsabhangig auch eine Kon-
sultation zu Umwelt-, Gesundheits- und Sicherheitsaspekten
beinhalten. Verantwortlich dafirr sind die Mitarbeitenden in den
Bereichen Development, Asset Management und sowie die Kom-
munikationsstelle der Swiss Prime Site-Gruppe. Ein offener Dialog
liefert wichtige Informationen zu Bedurfnissen der lokalen Ge-
meinschaft, sodass ein bedarfsgerechtes und differenziertes
Angebot entwickelt werden kann.

Swiss Prime Site ist sich bewusst, dass der Mietermix eines
Gebaudes immer auch einen Einfluss auf das unmittelbare Umfeld

hat. Das oberste Ziel ist deshalb, flir alle Anspruchsgruppen mog-
lichst viel Mehrwert zu schaffen, indem beispielsweise auf ein
ansprechendes Gastroangebot geachtet wird oder indem eine
Kindertagesstéatte im Gebaude berlicksichtigt werden kann. Beim
Neubauprojekt YOND in Zirich Albisrieden wurde beispielsweise
speziell darauf geachtet, das Gebaude und den Mietermix attrak-
tiv fUr das Kleingewerbe zu gestalten, wahrend das Mietflachen-
angebot im Projekt JED in Schlieren vor allem auf innovative
Firmen ausgerichtet ist. Durch die Schaffung einer heterogenen
Mieterstruktur stellt Swiss Prime Site auch sicher, dass Risiken
diversifiziert und die Mietertrage langfristig abgesichert werden.

Neben der bedarfsgerechten Konzeption der Gebaude tragt Swiss
Prime Site ausserdem stets zur Gestaltung von 6ffentlichen Plat-
zen, GrUnflachen und Mobilitdtsangeboten bei und ermdglicht
kreative Zwischennutzungen von leerstehenden Objekten. 2019
unterstitzte das Unternehmen beispielsweise die Lancierung
eines Pilotprojekts zur Etablierung eines Shuttle-Bus-Betriebs
vom Bahnhof Basel zum Stlcki Park, der vor allem von den Mit-
arbeitenden der eingemieteten Labors genutzt werden soll. Flr
das Projekt YOND hat Swiss Prime Site zudem ein umfassendes
Mobilitatskonzept entworfen, das unter anderem dazu beitragen
soll, die Umweltbelastung durch den Pendlerverkehr zu reduzie-
ren. Weitere Beitrage zur 6ffentlichen Infrastruktur werden jeweils
projektspezifisch zusammen mit den involvierten Behoérden, Mie-
tern und Anwohnern entwickelt.

Mit ihren schweizweit 80 Betrieben stellt Tertianum einen wich-
tigen Teil der lokalen und regionalen Gesundheitsinfrastruktur
bereit und erzielt damit ebenfalls einen gesellschaftlichen Nutzen.
Es hat sich gezeigt, dass Tertianum bei qualitativ hochstehenden
Dienstleistungen tiefere Kosten gegenlber vergleichbaren Mit-
bewerbern ausweist. Dadurch schafft sie einen volkswirtschaftli-
chen Mehrwert fur die jeweiligen Standortgemeinden. Als private
Anbieterin entlastet Tertianum das Gemeinwesen zusétzlich, weil
behordenseitig keine Defizitgarantien geleistet werden mussen.
Ein weiterer gesellschaftlicher Nutzen besteht darin, dass das
Wohnen mit ergéanzenden Dienstleistungen &lteren Menschen
erlaubt, langer in einer Wohnung zu leben, und dadurch der Eintritt
in kostenintensive Pflegeinstitutionen spéater erfolgt.

203-1 Infrastrukturinvestitionen und geférderte Dienst-
leistungen

Im Rahmen der Geschéftstatigkeit tragt Swiss Prime Site in viel-
facher Weise zur wirtschaftlichen und gesellschaftlichen Entwick-
lung bei. Das Unternehmen engagiert sich fur die Ausbildung
junger Menschen und unterstitzt im Rahmen des Sponsorings
soziale und kulturelle Organisationen und Projekte. Geméass dem
im Sponsoringkonzept festgelegten Core-Satellite-Ansatz setzt
Swiss Prime Site bedeutende Betrdge fir Projekte ein, die mit
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dem Kerngeschaft Immobilien in engem Bezug stehen. Fir das
Engagement im Bereich Core werden fir die Themen Innovation,
Forschung und Lehre jéhrlich CHF 500 000 aufgewendet. Das
Engagement im Bereich Satellite dient zur Unterstitzung kleine-
rer Projekte aus den Bereichen Jugend, Sport und Kultur in der
Hohe von CHF 400 000 pro Jahr.

2019 unterstutzte Swiss Prime Site Veranstaltungen wie die NZZ
Real Estate Days, den CE2 Day von Circular Economy Switzerland
und den Top 100 Startup Award. Weitere Mittel wurden Avenir
Suisse und Greater Zurich Area, die sich fur den Wirtschaftsstand-
ort Schweiz einsetzen, sowie den Organisationen YES Young
Enterprise Switzerland und dem Tonhalle-Orchester zugesprochen.
Durch Beitrage an verschiedene Institutionen in der Region Olten
starkt das Unternehmen ausserdem seine Bindung an den Haupt-
sitz. Mit dem gesellschaftlichen Engagement verfolgt Swiss Prime
Site zudem das Ziel, den Bekanntheitsgrad der Marke bei rele-
vanten Zielgruppen zu erhohen sowie die Attraktivitat als Arbeit-
geber positiv zu beeinflussen.

Um die Zusammenarbeit mit der lokalen Gemeinschaft zuséatzlich
zu stérken, erhalten alle Mitarbeitenden von Swiss Prime Site
einmal jahrlich einen Arbeitstag geschenkt, den sie freiwillig flr
gemeinnltzige Zwecke einsetzen sollen. Ab 2020 kénnen an
diesen Tagen vom Unternehmen vorgeschlagene Institutionen
gezielt unterstltzt werden. So soll nicht nur das Verantwortungs-
bewusstsein gegenlber der lokalen Gemeinschaft gestéarkt, son-
dern auch die interne Teambildung geférdert werden.

Innovationskultur und -partnerschaften

103-1 Managementansatz

103-2

103-3

Innovation ist einer der zentralen Werte von Swiss Prime Site.
Das Unternehmen stellt fortlaufend sicher, dass nachhaltige und
innovative Produkte und Dienstleistungen ihren Stakeholdern
optimalen Mehrwert bieten. Dabei setzt das Unternehmen auf
einen interdisziplinaren Wissensaustausch und die Kreativitat der
Mitarbeitenden auf allen Ebenen. Jede Phase des Immobilien-
lebenszyklus — von Scouting und Akquisition zu Entwicklung und
Realisierung Uber Asset und Portfolio Management bis hin zu
Bewirtschaftung, Umnutzung oder Devestition — bietet Raum fir
Innovationen und die Entwicklung neuer Geschaftsmodelle.

Swiss Prime Site versteht Innovation nicht nur im technologischen
Sinn. Technologie ist kein Selbstzweck, sondern dient den An-
spruchsgruppen, die im Zentrum der Innovationstéatigkeit stehen.
Insbesondere gibt es auf gesellschaftliche oder ¢kologische Fra-
gestellungen, wie beispielsweise zu Intergenerationalitat oder
Biodiversitat, nicht immer eine technologische Lésung. Wichtiger
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als der starre Fokus auf Technologie sind daher die interdisziplinare
Zusammenarbeit und die Entwicklung von Szenarien, um mdg-
lichst flexibel auf die Veranderungen und Anforderungen des
Marktes reagieren zu kénnen.

Die Innovationsstrategie von Swiss Prime Site ist eingebettet in
die Unternehmensstrategie. Wie auch die Nachhaltigkeitsstrate-
gie wird sie von einer zentralen Stabsstelle des CEO verantwor
tet. Ein strukturierter Ablauf hilft bei der Ordnung und Priorisierung
der relevanten Themen und Trends. Grundlage fir die Innovati-
onskraft von Swiss Prime Site bildet dabei eine gruppenweit ver
ankerte Trenderfassung. Im sogenannten Future Board und im
Retail Board werden Frihsignale und Markttrends systematisch
dokumentiert und analysiert. Daneben organisiert Swiss Prime
Site regelmassig interdisziplindre \Workshops zu Megatrends und
Zukunftsthemen — 2019 zu den Themen Klimawandel und Werte-
wandel. Ziel dabei ist es, konkrete Ideen zu entwickeln und inno-
vatives Denken in der Unternehmenskultur von Swiss Prime Site
zu verankern.

Innovationspartnerschaften

Nebst der Pflege der Innovationskultur kommen auch Partner
schaften eine wesentliche Bedeutung zu. Im Rahmen der Aktivi-
taten von Corporate Ventures sucht Swiss Prime Site nach ska-
lierbaren Geschéaftsmodellen und technologischem Fortschritt.
Hierfur pflegt das Unternehmen eine Zusammenarbeit mit dem
Venture Lab, einer Schweizer Institution zur Férderung von Start-
ups. Ziel der Partnerschaft ist es, zusammen mit den jeweiligen
Jungunternehmen konkrete Anwendungsbeispiele zu entwickeln,
die innerhalb der Gruppengesellschaften operativ umgesetzt
werden kénnen. Die daraus hervorgehenden Projekte (Proof of
concept, kurz POC) decken ein breites Produkt- und Dienstleis-
tungsspektrum ab; seit 2017 wurden unter anderem eine Daten-
aufbereitungssoftware zur Optimierung des Leerstands, ein Pro-
jekt zur Luftraumsicherung fir Drohnen oder die Applikation einer
neu entwickelten Farbe zur Verbesserung des Raumklimas ge-
testet und umgesetzt.

Klimaadaptiertes Bauen

Innovation spielt eine wichtige Rolle, um Gebaude und Siedlungen
im Kontext des Klimawandels resilient zu gestalten. Swiss Prime
Site Immobilien beschaftigt sich deshalb eingehend mit neuen
Ansatzen zum klimaadaptierten Bauen. So plant das Unternehmen
beispielsweise ein Entwicklungsprojekt nach dem stadteplaneri-
schen Konzept der «Biotope City» zu untersuchen. Das Konzept
vereint eine bauliche Verdichtung mit einer umfassenden Aussen-
raumbegrinung, welche die Lebensqualitat und Widerstandsfa-
higkeit gegen Wetterextreme im urbanen Raum gewahrleisten
soll.
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Ein weiteres Beispiel fur klimafreundliches Bauen ist das Projekt
JED in Schlieren, das als Gegenentwurf der technischen Aufris-
tung von Immobilien zu verstehen ist. Das Neubauprojekt JED
wird in Massivbauweise erstellt und weist einen besonders hohen
Aussenwanddurchmesser auf. Die Oberflachen und die natirliche
LUftungsmechanik sind so konzipiert, dass sie die Aussentempe-
raturen optimal ausgleichen und ohne Heizenergie im Winter und
ohne mechanische Kihlung im Sommer eine konstant ange-
nehme Innenraumtemperatur zwischen 22 und 26°C gewahrleis-

ten.

205 Korruptionsbekdmpfung

206 Wettbewerbswidriges Verhalten
103-1 Managementansatz

103-2

103-3

Korruption stellt aufgrund des stabilen politischen und regulato-
rischen Umfelds in der Schweiz zwar kein vorrangiges Thema dar.
Dennoch ist nicht auszuschliessen, dass etwa bei grossen Immo-
bilientransaktionen oder bei grossen Einkaufsvolumen spezifische
operative Bereiche von Swiss Prime Site mit dem Thema in Be-
rihrung kommen. Swiss Prime Site verurteilt jede Art von Beste-
chung und Korruption, férdert eine Kultur der Betrugsbekédmpfung
und verfolgt diesbezlglich den Ansatz der Nulltoleranz.

Die Korruptionsvermeidung setzt auf mehreren Ebenen an. Neben
freiwilligen Verpflichtungen gibt es spezielle Weisungen in den
Gruppengesellschaften. Alle Mitarbeitenden unterzeichnen zu-
sammen mit dem Arbeitsvertrag den Verhaltenskodex, der den
Umgang mit Bestechung und Korruption regelt. Sollte es tatsach-
lich einmal zu einem Bestechungsversuch kommen, kénnen sich
die Mitarbeitenden jederzeit und auch anonym an die unabhangige
Integrity Line wenden. Im sich aufdrangenden Einzelfall werden
zusatzlich spezialisierte Anwalte beigezogen.

Fir den Umgang mit Gefalligkeiten und Geschenken hat das
Unternehmen strikte Regeln aufgestellt. Den Mitarbeitenden ist
es untersagt, im Zusammenhang mit ihrer geschaftlichen Tatigkeit
von Dritten Geschenke oder andere Vorteile, welche Uber gering-
flgige, 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 Handlungsféahigkeit beeintrachtigen
kénnte. Mitarbeitenden, die an einem Beschaffungs- oder Ent-
scheidungsprozess beteiligt sind, ist auch die Annahme von ge-
ringflgigen und allgemein Ublichen Vorteilen beziehungsweise
von Einladungen untersagt, wenn der Vorteil beziehungsweise
die Einladung von einer effektiven oder potenziellen Anbieterin
offeriert wird. Dieselbe Regel gilt, wenn der Vorteil oder die Ein-
ladung von einer Person offeriert wird, die an einem Entschei-

dungsprozess 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.

In Zweifelsfallen klaren die Mitarbeitenden mit den Vorgesetzten
und mit der fir Compliance zustandigen Stelle die Zuldssigkeit
der Annahme von Vorteilen beziehungsweise Einladungen. Das-
selbe gilt sinngemaéss bei der Gewéahrung von Geschenken oder
anderen Vorteilen beziehungsweise bei Einladungen durch Mit-
arbeitende.

Klare Zustandigkeiten und Kompetenzen sorgen dafr, dass wett-
bewerbswidrige Praktiken vermieden werden. So mussen alle
Vertrage von der jeweiligen Rechtsabteilung geprift werden.
Durch die gruppenweite Kollektivunterschriftsberechtigung zu
zweien wird zudem ein effektives Vieraugenprinzip umgesetzt.
Um Insidergeschéfte auszuschliessen, werden alle Mitarbeiten-
den Uber Handelssperren und Trading Windows betreffend Swiss
Prime Site-Aktien informiert. Zudem unterzeichnen alle Mitarbei-
tenden eine Insidererklarung, in welcher explizit auf Straftatbe-
stande bei borsenrechtlich relevanten Projekten hingewiesen wird.

Der Code of Conduct halt zudem fest, dass Situationen, die zu
Interessenkonflikten fhren kénnten, zu vermeiden sind. Bei Vor
liegen eines Interessenkonflikts ist die vorgesetzte Stelle und
allenfalls der Compliance Officer zu informieren. Es gelten die im
Code of Conduct festgehaltenen Ausstandsregeln.

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

2019 fand im Rahmen der Welcome Days fir neue Swiss Prime
Site-Kader eine Prasentation des Code of Conduct durch den
Head Group Legal & Compliance statt. Dabei wurde neben den
Themen Korruption und Bestechung auch der Umgang mit Inter
essenkonflikten angesprochen. Zudem wurden die neuen Allge-
meinen Arbeitsvertraglichen Bestimmungen (AAB) im Rahmen
einer Prasentation durch den CEO und die Head Group Human
Resources vorgestellt. Die AAB enthalten ebenfalls Bestimmun-
gen zu den Themen Korruption und Bestechung.

205-3 Bestatigte Korruptionsvorfille und ergriffene
Massnahmen

Seit Bestehen von Swiss Prime Site wurden keine Korruptionsfélle

festgestellt.
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206-1 Rechtsverfahren aufgrund von wettbewerbswid-
rigem Verhalten, Kartell- und Monopolbildung
2019 gab es keine Rechtsverfahren aufgrund von wettbewerbs-

widrigem Verhalten, Kartell- und Monopolbildung.

Okologische Themen

302 Energie

305 Emissionen

103-1 Managementansatz
103-2

103-3

Swiss Prime Site-Gruppe

Swiss Prime Site handelt umweltbewusst und ressourcenscho-
nend — bei Investitionen in Immobilien, deren Bewirtschaftung,
allen weiteren damit verbundenen Dienstleistungen sowie in
deren Nutzung. Das Unternehmen erfasst gruppenweit umfas-
sende Kennzahlen zum Energieverbrauch und zum Treibhaus-
gasausstoss und nimmt diese als Basis fur die stetige Verbesse-
rung der Umweltperformance. In Ubereinstimmung mit den Zie-
len des Pariser Klimaabkommens sowie dem darlber hinausge-
bis 2050 das Ziel
Klimaneutralitat zu erreichen, verfolgt Swiss Prime Site ambitio-

henden Ziel des Bundesrats, der

nierte Energieverbrauchs- und Emissionsziele. Detaillierte Anga-
ben dazu lesen Sie im Kapitel «Absenkpfad».

Swiss Prime Site Immobilien

Der operative Fokus liegt derzeit vor allem auf der Verbesserung
der Nachhaltigkeitsperformance des Immobilienportfolios (Scope
1 und 2). Dabei verfolgt Swiss Prime Site ein integrales Energie-
konzept. Unter der Verantwortung der Abteilung Portfolio Manage-
ment werden durch die laufende Optimierung von Heizung, Kih-
lung, Luftung und Beleuchtung sowohl Energieverbrauch als auch
CO,-Emissionen der Bestandsliegenschaften deutlich reduziert.
Zur ldentifikation von Optimierungspotenzial braucht es umfas-
sende Verbrauchsdaten. Swiss Prime Site Immobilien verfigt mit
EC/BO (Energiecontrolling und Betriebsoptimierung) Uber ein
Onlinesystem, das den Energieverbrauch von 115 Liegenschaften
kontinuierlich aufzeichnet. Dies entspricht 74% der Gesamtflache
des Immobilienportfolios. Anhand dieser Daten identifiziert Swiss
Prime Site Immobilien weiteres Optimierungspotenzial und setzt
entsprechende Massnahmen um.

Swiss Prime Site Immobilien strebt zudem bei jedem Neubau
und jeder Umnutzung an, den Energieverbrauch im Rahmen der
technischen Maglichkeiten zu senken. Zum Beispiel verzichtete
das Unternehmen beim Projekt YOND im Sinne der Simplizitat
auf eine flachendeckende Kuhlung und mechanische Liftung. Ein
weiteres Beispiel zur Energieoptimierung bildet das Projekt JED
in Schlieren. Als Gegenentwurf zum technisch hochgeristeten
Bauen wird der Neubau auf dem Entwicklungsareal durch die

massive Bauweise und den optimierte Fensteranteil an der Fas-
sade Temperaturschwankungen optimal ausgleichen. Das innova-
tive Konzept sieht vor, dass auf mechanische Heizung, Liftung
und Kthlung génzlich verzichtet werden kann.

Unternehmensweit gilt die Vorgabe, wo immer moglich erneuer
bare Energien zu nutzen und die Energieeffizienz zu steigern. Im
Zuge einer 2019 abgeschlossenen Portfolioanalyse wurde auf
Grundlage diverser Gebaudeparameter der Ersatz fossiler Heize-
nergietrager mit den geplanten Sanierungszyklen von bereits
mehr als 40 Liegenschaften abgeglichen. Bereits im Berichtsjahr
wurden CHF 1.5 Mio. flr den Energietragerersatz aufgewendet.
Erst in Entwicklung sind die Mehrjahrespléane zur Sanierung der
Gebaudehlllen im Bestand. Diese Massnahmen werden einen
massgeblichen Beitrag zur Zielerreichung des Absenkpfads leis-
ten.

Um zukinftig die Eigenproduktion von erneuerbarem Strom zu
erhéhen, sichtete Swiss Prime Site Immobilien 2019 das gesamte
Liegenschaftsportfolio hinsichtlich der Eignung fir die Installation
von Photovoltaikanlagen. Im Zuge dessen identifizierte das Un-
ternehmen 18 Objekte, bei denen in den kommenden zwei Jah-
ren Photovoltaikanlagen realisiert werden. Darliber hinaus klart
das Unternehmen, inwiefern Mietern zukinftig ein Strommix aus
erneuerbarer Energie als Bestandteil sogenannter Griner Miet-
vertrage vorgeschrieben werden kann.

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 verstanden werden, das insgesamt
verbessert werden muss. Swiss Prime Site Immobilien achtet
deshalb bei der Konzipierung von Liegenschaften vermehrt auf
die Anschlussfahigkeit klimafreundlicher Mobilitdtsangebote. So
setzte das Unternehmen 2019 in Zusammenarbeit mit zwei Start-
ups verschiedene Pilotprojekte zu Installation und Betrieb von
Elektroladestationen um.

In Zusammenarbeit mit Wincasa wurde ein Mobilitdtskonzept fir
das Projekt YOND in Zurich Albisrieden entwickelt, das den Lang-
samverkehr explizit berlicksichtigt und zuklnftig auf den Betrieb
der von Wincasa in diesem Projekt angemieteten Flachen ange-
wendet werden soll. Die Grundlage dafir bildet eine gruppenweite
Mobilitatsumfrage, die 2019 durchgefihrt wurde. Regelmassige
Informationsveranstaltungen tragen ebenfalls dazu bei, den Ener
gieverbrauch im eigenen Betrieb zu reduzieren.

Wincasa
Im Rahmen von sogenannten Energiecontrolling- und Betriebsop-
timierungsmandaten Ubernimmt Wincasa die Funktion der Koor
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dinations- und Geschaftsstelle und berat die Eigentimer bei der
Konzeption und Umsetzung zielgerichteter Massnahmen. Dazu
werden in der Regel alle wesentlichen Verbrauchsdaten der Port-
folio-Liegenschaften in einem spezifisch daflr konzipierten Ener
giemanagement-Tool zusammengetragen und analysiert. Damit
leistet Wincasa einen massgeblichen Beitrag zur Steigerung der
Energieeffizienz und zur Reduktion der CO2-Emissionen der Im-
mobilien in den jeweiligen Kundenportfolios. Ausserdem werden
vermehrt Beratungen im Hinblick auf eigentimerspezifische Nach-
haltigkeitsbedurfnisse wahrgenommen. Dies umfasst beispiels-
weise die Beratung zwecks Erreichung eines langfristig definier
ten CO2-Reduktionsziels fur ein Immobilienportfolio. Aufgrund der
unterschiedlichen Ambitionsniveaus der Eigentimer fallen die
empfohlenen Massnahmen von Fall zu Fall sehr unterschiedlich
aus.

Flr die eigenen Buroflachen verfligt Wincasa Uber keine Strategie
zur Reduktion des Energieverbrauchs. Dies hat damit zu tun, dass
Wincasa als Mieterin kaum Einfluss auf eigentlimerspezifische
Nachhaltigkeitsstrategien hat (z.B. Gebaudeautomation, Hei-
zungs-, Liftungs-, Kihlsysteme, Beleuchtung, Beschaffung von
Anlagen und Geréaten). In den Féllen, in denen Wincasa die Ver
waltung der Liegenschaften Ubernimmt, bietet das Unternehmen
ihren Auftraggebern jedoch verschiedene Dienstleistungen zur
Steigerung der Energieeffizienz an. Damit nimmtWincasa indirekt
Einfluss auf den 6kologischen Fussabdruck des eigenen Betriebs.
Zudem wurde im Zuge der Standortkonsolidierung in Zurich gezielt
ein Neubau gewahlt, der dem neusten technischen Standard
entspricht und somit deutlich effizienter ist als die bisherigen
Mietflachen am Standort Winterthur. Weitere Ziele und Massnah-
men werden im Rahmen der Uberarbeitung der internen Nach-
haltigkeits-Policy definiert, die fir 2020 geplant ist. Diese soll auch
Massnahmen zur weiteren Sensibilisierung der Mitarbeitenden
enthalten.

Da rund 50% der betrieblichen CO,-Emissionen von Wincasa auf
das Mobilitatsverhalten der eigenen Mitarbeitenden fallen, erar
beitete das Unternehmen ein umfassendes Mobilitatskonzept.
Das Konzept wurde basierend auf einer Mobilitdétsumfrage ent-
wickelt und enthalt Massnahmen zur Férderung des mobilen
Arbeitens sowie des Langsamverkehrs. Sobald das Konzept am
neuen Hauptsitz YOND in Zlrich Albisrieden getestet werden
konnte, wird es auch an der Geschaftsstelle Zirich Reitergasse
und spater an allen schweizweiten Standorten zur Anwendung
kommen.

Neben der Optimierung der eigenen Umweltperformance nimmt
die Abteilung Projektmanagement & Nachhaltigkeit eine wichtige
Rolle beim Monitoring des 6kologischen Fussabdrucks der ge-
samten Swiss Prime Site-Gruppe wahr. Sie erhebt jahrlich Daten

zum Energie-, Wasser-, und Materialverbrauch und errechnet
daraus die jeweiligen CO2-Emissionen. Zur Berechnung der
COz-Emissionen greift Wincasa auf die Methodik der Koordina-
tionskonferenz der Bau- und Liegenschaftsorgane der 6ffentlichen
Bauherren (KBOB) zurtick. Die Gliederung der Daten richtet sich,
wo immer moglich, nach den Kriterien des GHG Protocols.

Tertianum

Im Rahmen ihrer Maglichkeiten als Mieterin ergreift Tertianum
alle notwendigen Massnahmen, um den Energieverbrauch sowie
die CO,-Emissionen zu reduzieren. Dies betrifft beispielsweise
die Warmerlckgewinnung bei Klima- und Luftungsanlagen, die
Umstellung auf LED-Beleuchtung sowie die Optimierung von
Laufzeiten bei technischen Anlagen. Bei neuen Hausern wird nach
Maoglichkeit die Nutzung alternativer Energietrager angeregt. Die
Entscheidung trifft letztlich jedoch die Eigentimerschaft der je-
weiligen Immobilie. Tertianum stellt dabei fest, dass diese auf das
Thema Nachhaltigkeit zunehmend sensibilisiert und damit auch
bereit sind, Massnahmen zur Steigerung der Energieeffizienz
sowie zur Reduktion der CO2-Emissionen umzusetzen.

Jelmoli

Auch Jelmoli hat als Mieterin der Verkaufsliegenschaft an der
Bahnhofstrasse nur einen eingeschréankten Einfluss auf den Ener
gieverbrauch und CO2-Emissionen. Das Unternehmen kann mit
Swiss Prime Site Immobilien jedoch auf eine Eigentimerin zéhlen,
die energetische Verbesserungen proaktiv vorantreibt. Die Eigen-
timerin verfligt Uber einen Zehnjahresplan fur die Liegenschaft,
der beispielsweise Verbesserungen im Bereich Gebdudehlle und
Klimatisierung vorsieht. Neben den Verkaufsflachen werden auch
die Lagerraumlichkeiten laufend verbessert. So prifte Jelmoli
2019 zusammen mit Swiss Prime Site Immobilien, inwiefern das
Lagergebaude in Otelfingen zuklnftig auf LED-Beleuchtung um-
gestellt werden kann.

Swiss Prime Site Solutions

Als Dienstleistungsunternehmen hélt sich Swiss Prime Site So-
lutions bei der Optimierung des Energieverbrauchs und der Re-
duktion der COx-Emissionen an die Vorgaben der Swiss Prime
Anlagestiftung. Das Unternehmen plant, im Rahmen einer Nach-
haltigkeitsstrategie weitergehende Massnahmen im Bereich
Energiecontrolling/Betriebsoptimierung (EC/BO) vorzuschlagen.
Diese bertcksichtigen unter anderem die Erwartungen der Anle-
ger, welche spurbar vermehrt Wert auf Nachhaltigkeit und ent-
sprechende Zertifizierungen legen. Investitionen sollen dabei
immer auch aus wirtschaftlicher Sicht gerechtfertigt sein. So
unterhélt Swiss Prime Site Solutions im Projekt Riverside in Zuch-
wil beispielsweise den Betrieb einer Photovoltaik-Anlage, welche
nebst erneuerbarem Strom auch rund CHF 1 Mio. an zuséatzlichem
Ertrag fur die Eigentimerin generieren wird. Fir das gleiche Pro-
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jekt wird zudem gepriift, ob die Aare, die sich in unmittelbarer
Néhe befindet, als nachhaltige Energiequelle genutzt werden kann.

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)

305-4 Intensitat der THG-Emissionen

305-5 Senkung der THG-Emissionen

Zur Ermittlung der Emissionswerte verwendete Swiss Prime Site
das Greenhouse Gas Protocol (online: http://www.ghgprotocol.
org/sites/default/files/ghgp/standards/ghg-protocol-revised.pdf).
Die Informationen zu Energiewerten wurde dem Energiecont-
rolling-System sowie Rechnungsbelegen entnommen. Vereinzelt
wurden Schatzungen zum Verbrauch vorgenommen, wo solche
Rechnungen zum Jahresende nicht vorlagen. Der ausgewiesene
Gesamtenergieverbrauch umfasst den gesamten Energiever
brauch innerhalb und ausserhalb der Organisation, einschliesslich
des Verbrauchs von Drittmietern (was zu Scope 3 Emissionen
fUhrt). Auf Basis der Energiewerte erfolgte eine Umrechnung mit
entsprechenden Emissionsfaktoren.

Zur Berechnung der Emissionen in den Bereichen Portfolio sowie
Services wurde eine Liste mit Emissionsfaktoren von treeze.ch
eingesetzt. Swiss Prime Site wendete je nach Objekttyp entwe-
der die standortbasierte oder die marktbasierte Methode zur
Ermittlung der Scope 2 Emissionen an.

Swiss Prime Site hat 2019 erstmalig die den Drittmietern zuor
denbaren Emissionen evaluiert und in Scope 3 offengelegt. Die
angewandten Methoden entsprechen dabei denjenigen fir die
Ubrigen Emissionen. Lediglich direkt den Drittmietern zuordenbare
Emissionen werden als Scope 3 Emissionen ausgewiesen.

Siehe Umweltkennzahlen.

303 Wasser

306 Abwasser und Abfall
103-1 Managementansatz
103-2

103-3

Swiss Prime Site-Gruppe

Ein effizienter Umgang mit Ressourcen ist integraler Bestandteil
der Unternehmenskultur von Swiss Prime Site. Bei Investitionen
in Immobilien sowie deren Nutzung werden nach Mdoglichkeit
nachhaltige Materialien verwendet. Zudem achtet das Unterneh-
men darauf, den Wasserverbrauch zu reduzieren und moglichst
wenig Abfall zu produzieren. Dies bringt nicht nur 6kologische,

sondern auch wirtschaftliche Vorteile. Bei der Abfallentsorgung
und Wiederverwendung von Wertstoffen werden alle gesetzlichen
Vorgaben eingehalten. Darlber hinaus setzen die Gruppengesell-
schaften geschaftsspezifische Massnahmen um. Beispielsweise
wird auf Plastikprodukte und papiergebundene Dokumente ver
zichtet. Die Entsorgung der Abfélle findet, wo immer mdglich,
nach dem Recyclingprinzip statt.

Swiss Prime Site Immobilien

Um denWasserverbrauch in den Liegenschaften zu senken, erfasst
und analysiert Swiss Prime Site Immobilien die Verbrauchsdaten
regelmassig. Auf dieser Basis ergreift das Unternehmen techni-
sche Massnahmen, um den Verbrauch von Frischwasser zu senken,
beispielsweise durch die Installation von Strahlreglern, Zwei-Tas-
ten-Toilettenspulungen und intelligenten Brauchwasserpumpen.
Im Rahmen von Neu- und Umbauprojekten finden die Vorgaben
der Zertifizierungsorganisationen Anwendung. Viel Wasser wird
aber auch bei der Produktion von Baumaterial verbraucht. Swiss
Prime Site Immobilien prift derzeit, ob Vertrage mit Produzenten
und Lieferanten dahingehend angepasst werden kénnen.

Wincasa

Da Wincasa Liegenschaften als Dienstleisterin im Auftrag von
Eigentimern verwaltet, hat das Unternehmen nur einen be-
schrankten Einfluss auf die Ressourcennutzung sowie auf Zerti-
fizierungen im Bereich Nachhaltigkeit. Gleichwohl vermerkt Win-
casa ein zunehmendes Interesse an Nachhaltigkeitsgutesiegeln
bei den institutionellen Investoren. So begleitet die Abteilung
Projektmanagement & Nachhaltigkeit vermehrt SNBS-Zertifizie-
rungen.

Zur Reduktion des Wasserverbrauchs und des Abfallaufkommens
sensibilisiert Wincasa sowohl Eigentimer als auch Mieterschaft.
Hierzu wurde beispielsweise eine Kampagne zur Installation von
Wasserspardisen umgesetzt, mit dem Ziel, Wasser und Energie
einzusparen.

Intern koordiniert und bearbeitet das Team Projektmanagement
& Nachhaltigkeit das Umweltmanagement. Die Evaluation von
Umweltprogrammen findet im Zuge der aktuellen Uberarbeitung
der Nachhaltigkeits-Policy statt.

Tertianum

Tertianum ist ebenfalls bestrebt, den Wasserverbrauch, der bei
der Reinigung der Liegenschaften, der Waschereinigung und bei
der personlichen Hygiene der Gaste anféllt, weiter zu senken. Der
Einsatz von SpardUsen, Strahlreglern und Durchflussbegrenzern
anWasserhahnen tragt zur Erreichung dieses Ziels bei. DerWasser
verbrauch kann jedoch nur so weit gesenkt werden, als dadurch
die hohen Hygienestandards nicht beeintrachtigt werden.
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Jelmoli

Bei Jelmoli steht das Thema Wertstoffwiederverwertung im Vor-
dergrund. Dazu gehort, dass Abfélle vermindert oder bestmaoglich
wiederverwertet werden. Mit dem Food-Waste-Konzept legte
Jelmoli den Grundstein zur Reduktion von Lebensmittelver
schwendung. In den hauseigenen Restaurants werden frische,
aber flr den Verkauf optisch nicht mehr einwandfreie Lebensmit-
tel aus dem FOOD MARKET verarbeitet. Dadurch werden nicht
nur weniger Lebensmittel weggeworfen, sondern auch Kosten
gesenkt. Uber das Portal Too Good To Go kdnnen Interessierte
zwischen 19 und 19.30 Uhr zudem diverse Gerichte zu reduzierten
Preisen bestellen, die nach Ladenschluss entsorgt werden muss-
ten. Damit konnten seit Beginn der Aktion bereits mehrals 1 000
Portionen sinnvoll abgegeben und umgerechnet 2.5 Tonnen CO,
eingespart werden.

Im Rahmen des neuen Entsorgungskonzepts werden die im Ver-
kauf und in der Logistik anfallenden Wertstoffe und Abfélle und
entsprechende Prozessablaufe unter Berlicksichtigung des aktu-
ellen Stands des Wertstoff-, Recycling- und Entsorgungsmarkts
laufend Uberprift und optimiert. Alle Wertstoffe werden taglich
gesammelt, abgeholt und recycelt. Um die Nachhaltigkeit des im
Department Store verwendeten Verpackungsmaterials zu verbes-
sern, wurden 2019 zudem samtliche Plastiktragtaschen durch
nachhaltigere Papiertaschen ersetzt.

Swiss Prime Site Solutions

Fir Swiss Prime Site Solutions bedeutet Ressourcenschonung
unter anderem, ihren Kunden optimale Immobilienldsungen an-
bieten zu kénnen. Das Unternehmen prift bei jedem Projekt, ob
Altlasten und Schadstoffe vorliegen, und kalkuliert entsprechende
Sanierungskosten ein. Der Wasserverbrauch wird durch techni-
sche Massnahmen optimiert, um die Betriebskosten der Liegen-
schaften zu senken. Da das Portfolio der Swiss Prime Anlagestif-
tung mehrheitlich aus Wohnflachen besteht, kann der Verbrauch
der Mieter jedoch nur bedingt beeinflusst werden.

303-1 Wasserentnahme nach Quelle
Siehe Umweltkennzahlen.

306-2 Abfall nach Art und Entsorgungsmethode
Siehe Umweltkennzahlen.

CRE5 Landdegradierung, Kontaminierung und
Sanierung

Swiss Prime Site Immobilien

Grundstlicke und Gebaude auf allféllige Altlasten hin zu Uberpri-

fen und diese gegebenenfalls gefahrlos zu entsorgen, ist fir Swiss

Prime Site Immobilien eine Selbstverstandlichkeit. Im Falle einer

potenziellen Gefahrdung flr die Mieter werden Sofortmassnah-
men ergriffen, um das Risiko zu beheben.

2016 Uberprifte Swiss Prime Site Immobilien das gesamte Im-
mobilienportfolio von damals 184 Liegenschaften sowie vorhan-
denes Bauland mit einer Gesamtgrundstlcksflache von 121.04
Hektar auf Boden- und Gebaudebelastungen. Gemass Einzelgut-
achten wiesen 27 Liegenschaften (15%) respektive 32.35 Hektar
(27%) Bodenaltlasten auf. Dies diente als Grundlage fur Sanie-
rungskonzepte und kantonal Uberwachte Sanierungsmassnah-
men. Im Rahmen von Bautatigkeiten wurden 2019 Leistungen
von CHF 1.1 Mio. verrechnet.

Swiss Prime Site Solutions

Derselbe Ansatz gilt fir Swiss Prime Site Solutions. Beim Projekt
Riverside in Zuchwil wurden 2019 Sanierungsarbeiten gemass
kantonalen Vorgaben durchgeflhrt, damit das ehemalige Indust-
rieareal aus dem Altlastenkataster entlassen und der kinftigen

Wohnnutzung entsprechend als altlastenfrei eingestuft werden
kann.
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Umweltkennzahlen
Umweltkennzahlen Swiss Prime Site Immobilienportfolio

Angaben in 2017 2018 2019
Liegenschaften Anzahl 166 165 164
Nutzflache m? 1495 880 1498 155 1377 921
Gesamtenergieverbrauch (exkl. Services) MWh 211 833 216 476 192 912
Warme' MWh 120 600 123 596 115 642
Heizol MWh 8 495 5497 6611
Gas MWh 66 082 74 597 62 590
Fernwéarme MWh 45 301 32516 35237
Fernwarme Wasser/\Wasser \Warmepumpe MWh 416 611 2 561
Fernwarme Biomasse MWh - 10 052 8 353
Holzschnitzel MWh 307 322 290
Strom MWh 91 233 92 880 77 270
Elektrizitadt erneuerbar (Wasserkraft) MWh 53 713 72 263 69 305
Elektrizitdt CH-Verbrauchermix MWh 37 520 20618 7 965
Energieintensitat kWh/m? 141.6 144.5 140.0
CO2-Emissionen tCOze 38372 39 074 31229
COz-Emissionen Scope 1 tCOqe 15 3562 16 234 -
CO,-Emissionen Scope 2 tCO.e 23 020 22 840 2 863
COz-Emissionen Scope 3 tCOqe n.a. n.a. 28 366
Wasserverbrauch m? 888 586 874 334 722 407
' Der Warmeverbrauch ist witterungsbereinigt auf Basis von Heizgradtagen
Aufteilung nach Warme-Energiequelle Aufteilung nach Stromherkunft
10.3%
Holzschnitzel 0.3% \5'7% Heizol CH—VerbrElIJitlt;IrZr:?):
Fernwéarme Biomasse 7.2% \
Fernwarme Wasser/Wasser R
Warmepumpe 2.2%
Fernwarme
30.5% — — 54.1% Gas — 89.7%
Elektrizitat
erneuerbar
(Wasserkraft)
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Energieintensitat Gesamtportfolio
(inkl. Anteil Services in Objekten des Swiss
Prime Site-Portfolios) (witterungsbereinigt)" 2

CO,-Intensitat Gesamtportfolio
(inkl. Anteil Services in Objekten des Swiss
Prime Site-Portfolios) (witterungsbereinigt)"*

kWh/m? in kg CO.e/m?
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Betrieblicher Ressourcenverbrauch Swiss Prime Site Immobilien’
Angaben in 2017 2018 2019
Gesamtenergieverbrauch Gebaude kWh 395 143 373 466 381 469
Strom, erneuerbare Energie kWh 247 635 235 745 231 338
Strom, konventionell kWh - - -
Heizol HGT-bereinigt kWh - - -
Erdgas HGT-bereinigt kWh 142 720 133 845 135716
Holzenergie Holzschnitzel HGT-bereinigt kWh - - -
Holzenergie Pellets HGT-bereinigt kWh - - -
Fernwarme KVA HGT-bereinigt kWh 4788 3876 14 415
Energieintensitat* kWh/m?2 172.2 182.0 184.6
COz-Emissionen tCO.e 36 33.8 38.1
CO,-Emissionen Scope 1 tCOse 32.5 30.5 24.7
COz-Emissionen Scope 2 tCO.e 3.5 3.3 3.3
CO,-Emissionen Scope 3 tCOse n.a. n.a. 10.1
Verbrauchsmaterial
Frischfaserpapier t - - -
Recyclingpapier t 2.49 1.63 0.93
Toner Anzahl 174 77 63
Drucksachen auf Frischfaserpapier t - - -
Drucksachen auf Recyclingpapier t 0.36 3.41 3.57
Wasserverbrauch m? 1497 945 912

1 Die Witterungsbereinigung erfolgte auf Basis von Heizgradtagen. Fur jede Liegenschaft wurden Daten der jeweils am néachsten gelegenen verfliigbaren

Messstation verwendet. Die witterungsunabhéngigen Verbrauche wurden von dieser Anpassung ausgenommen. Es wurden keine gebdudespezifischen

Regressionsmodelle zur Sensitivitat auf Heizgradtage und Solareinstrahlung erstellt.

2 Die Energieintensitat 2019 bezieht sich auf einen Gesamtenergieverbrauch von 214217917.4 kWh (Warme: 126937 312.3 kWh; Strom: 87280605.1 kWh)

und eine Flache von 1522650 m?

* Die CO,-Intensitat 2019 bezieht sich auf Gesamtemissionen von 33903.8 tCO,e und eine Gesamtflache von 1522650 m?

4 Die Energieintensitat 2019 bezieht sich auf eine Flache von 2 067 m?
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Betrieblicher Ressourcenverbrauch Wincasa

Angaben in 2017 2018 2019
Gesamtenergieverbrauch Gebéude kWh 3328773 3776 403 3890917
Strom, erneuerbare Energie kWh 823 092 1229 054 1174 846
Strom, konventionell kWh 544 445 325979 337 204
Heizol HGT-bereinigt kWh 153 780 88 986 92 051
Erdgas HGT-bereinigt kWh 1547 113 1642 259 1722 269
Holzenergie Holzschnitzel HGT-bereinigt kWh - - -
Holzenergie Pellets HGT-bereinigt kWh - - -
Fernwarme KVA HGT-bereinigt kWh 260 343 490 125 564 547
Energieintensitat’ kWh/m?2 143.5 156.4 159.4
CO,-Emissionen tCO.e 493 502 672
CO,-Emissionen Scope 1 tCO.e 399 401 337
COz-Emissionen Scope 2 tCO.e 94 101 175
CO,-Emissionen Scope 3 tCO.e n.a. n.a. 160
Verbrauchsmaterial
Frischfaserpapier t 33.37 30.09 24.04
Recyclingpapier t - - -
Toner Anzahl 595 389 292
Drucksachen auf Frischfaserpapier t 8.83 6.33 5.13
Drucksachen auf Recyclingpapier t - - -
Wasserverbrauch m?® 15 558 17 465 17 801
' Die Energieintensitat 2019 bezieht sich auf eine Flache von 24 411 m?
Betrieblicher Ressourcenverbrauch Tertianum
Angaben in 2017 2018 2019
Gesamtenergieverbrauch Gebaude' kWh 50 649 341 49 261 204 71 234 466
Strom, erneuerbare Energie kWh 20202 939 21295 215 22 838 931
Strom, konventionell kWh - - -
Heizol HGT-bereinigt kWh 7 881983 4806 519 8433 415
Erdgas HGT-bereinigt kWh 16 730 489 15 462 985 32328693
Holzenergie Holzschnitzel HGT-bereinigt kWh 857 104 804 607 708 474
Holzenergie Pellets HGT-bereinigt kWh 536 779 896 970 909 930
Fernwarme KVA HGT-bereinigt kWh 4 440 047 5994 909 6 015 023
Energieintensitat? kWh/m?2 111.6 113.0 168.5
CO,-Emissionen tCO.e 6 933 5908 11 984
CO,-Emissionen Scope 1 tCO.e 6211 5005 7 999
COz-Emissionen Scope 2 tCO.e 722 903 1277
CO,-Emissionen Scope 3 tCO.e n.a. n.a. 2708
Verbrauchsmaterial
Frischfaserpapier t 4 22.0 20.2
Recyclingpapier t 0.03 1.0 0.6
Toner Anzahl 1314 1493 1585
Drucksachen auf Frischfaserpapier t 46 173 19
Drucksachen auf Recyclingpapier t - - -
Wasserverbrauch m?® 429 218 499 961 478 981

12019 wurde der Energieverbrauch mehrerer Liegenschaften in der Westschweiz erstmals gemessen. In den vergangenen Jahren wurde der Energieverbrauch
dieser Liegenschaften auf der Grundlage von Annahmen geschatzt, die sich als zu optimistisch erwiesen. Der Gesamtenergieverbrauch nahm aus diesem Grund
gegeniiber 2018 deutlich zu.

2 Die Energieintensitat 2019 bezieht sich auf eine Flache von 422 669 m?
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Betrieblicher Ressourcenverbrauch Jelmoli
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Angaben in 2017 2018 2019
Gesamtenergieverbrauch Gebéude kWh 12 663 691 9397 242 3579840
Strom, erneuerbare Energie kWh 8295 249 8 044 918 3 110 241
Strom, konventionell kWh - - -
Heizol HGT-bereinigt kWh 3923915 154 612 -
Erdgas HGT-bereinigt kWh 444 527 1197 712 469 598
Holzenergie Holzschnitzel HGT-bereinigt kWh - - -
Holzenergie Pellets HGT-bereinigt kWh - - -
Fernwarme KVA HGT-bereinigt kWh - - -
Energieintensitat’ kWh/m?2 344.4 255.6 243.4
CO,-Emissionen tCO.e 1'382 440 149
CO,-Emissionen Scope 1 tCO.e 1282 320 86
COz-Emissionen Scope 2 tCO.e 100 121 4
CO,-Emissionen Scope 3 tCO.e n.a. n.a. 59
Verbrauchsmaterial
Frischfaserpapier t 6.72 6.72 5.35
Recyclingpapier t 0.58 0.58 0.87
Toner Anzahl 175 175 168
Drucksachen auf Frischfaserpapier t - - -
Drucksachen auf Recyclingpapier t - - -
Wasserverbrauch m?® 39775 33 448 34 750
' Die Energieintensitat 2019 bezieht sich auf eine Flache von 14 708 m?
Betrieblicher Ressourcenverbrauch Swiss Prime Site Solutions
Angaben in 2018 2019
Gesamtenergieverbrauch Gebéude kWh 44310 41 854
Strom, erneuerbare Energie kWh 27 970 25 382
Strom, konventionell kWh - -
Heizol HGT-bereinigt kWh - -
Erdgas HGT-bereinigt kWh 15 880 14 891
Holzenergie Holzschnitzel HGT-bereinigt kWh - -
Holzenergie Pellets HGT-bereinigt kWh - -
Fernwarme KVA HGT-bereinigt kWh 460 15682
Energieintensitat’ kWh/m?2 182.0 184.6
CO,-Emissionen tCO.e 4 4.2
CO,-Emissionen Scope 1 tCO.e 3.6 2.7
COz-Emissionen Scope 2 tCOqe 0.4 0.4
CO,-Emissionen Scope 3 tCO.e n.a. 1.1
Verbrauchsmaterial
Frischfaserpapier t - -
Recyclingpapier t 0.22 0.22
Toner Anzahl 10 10
Drucksachen auf Frischfaserpapier t - -
Drucksachen auf Recyclingpapier t 0.46 0.46
Wasserverbrauch m? 127 100

' Die Energieintensitat 2019 bezieht sich auf eine Flache von 227 m?
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401 Beschaftigung

103-1 Managementansatz
103-2

103-3

Swiss Prime Site-Gruppe

Kompetente und engagierte Mitarbeitende sind ein zentraler Er-
folgsfaktor, um die Herausforderungen der Zukunft zu meistern.
Der mittel- und der langfristige Geschaftserfolg aller Gruppenge-
sellschaften hdngt auch davon ab, wie gut es gelingt, qualifizierte
Mitarbeitende zu gewinnen und zu halten, deren Kompetenzen
zu fordern und auszubauen, Verantwortung an sie zu Ubertragen
und sie in ihrem Engagement fir ihre taglichen Aufgaben und die
gemeinsamen Ziele zu motivieren.

Da es zunehmender schwieriger wird, qualifizierte und ambitio-
nierte Mitarbeitende zu finden, legen alle Gruppengesellschaften
grossen Wert darauf, aktiv ein attraktives Arbeitsumfeld zu ge-
stalten. Swiss Prime Site fordert eine angemessene Work-Life-
Balance durch flexible und eigenverantwortliche Arbeitszeitein-
teilung. Flexible Arbeitsmodelle beinhalten Gleit- und Teilzeitarbeit,
Homeoffice sowie mobiles Arbeiten. Zudem sind auf allen Hie-
rarchiestufen ein Beschéaftigungsgrad unter 100% sowie Job-
sharing moglich. Bei Wincasa werden diese Modelle im Rahmen
der #weworksmart-Initiative unterstitzt.

Um den eigenen Nachwuchs zu foérdern, werden Lernende aus-
gebildet undTalente durch spezifische Programme und Karrierepla-
nungsinstrumente unterstitzt. Massnahmen zur Beglinstigung
der Wertschatzungskultur und der Gesundheit der Mitarbeitenden
tragen ebenso zu einem positiven Arbeitsklima bei. Im Berichtsjahr
wurde unter Berlcksichtigung der vorgenannten Aspekte das Per
sonalreglement modernisiert und bei Swiss Prime Site Immobilien
sowie Swiss Prime Site Solutions eingefihrt.

Durch einen regelmassigen Austausch zwischen den Gruppenge-
sellschaften und Swiss Prime Site wird sichergestellt, dass die
strategische Ausrichtung und die Massnahmen zielfihrend sind.
Um die Effektivitdt des Managementansatzes zu prifen, finden
jahrlich Mitarbeiterumfragen statt. Die Umfrage 2019 zeigte, dass
die Zusammenarbeit innerhalb des Unternehmens sowie die Leis-
tungsbeurteilung sehr geschatzt wird. Weiteres Optimierungspo-
tenzial wurde im Bereich der Prozessverschlankung verortet.

Wincasa

Nachdem Wincasa 2018 sieben neuen Kulturdimensionen (kun-
denorientiert, unternehmerisch, eigenverantwortlich, [6sungsori-
entiert, mutig, fordernd, verbindend) erarbeitete, fanden 2019
regelmassige Workshops statt, um diese zu vertiefen. Zudem
flhrte das Unternehmen eine Zufriedenheitsumfrage mit allen

- GRI BERICHT

Kadermitarbeitenden durch. Erganzt wurden diese Aktivitaten
durch regelméssige Kadermeetings sowie Standortbesuche durch
den CEO.

Tertianum

Bei Tertianum vertritt die Personalkommission (PEKO) die Inter-
essen der Mitarbeitenden gegenUber der Geschaftsleitung und
stellt damit die Mitwirkung der Arbeitnehmenden sicher. Das
Gremium bezweckt, die Arbeits-, Sozial- und Leistungsbedingun-
gen der Mitarbeitenden attraktiv zu gestalten, und beschaftigt
sich aktuell mit der Harmonisierung der Léhne im Rahmen eines
neuen Lohnsystems, welches ab 2020 schrittweise eingefihrt
werden soll.

Jelmoli

Jelmoli hat im Berichtsjahr weitere Anstrengungen unternommen,
um administrative Tatigkeiten zu digitalisieren und den Informa-
tionsfluss zu den Mitarbeitenden zu verbessern. Die den Mitar
beitenden zur Verfligung stehende App ermdglicht es beispiels-
weise, News und Informationen schnell und unkompliziert auf
Smartphones zu lesen. Damit erreicht das Unternehmen, dass
alle Mitarbeitenden Uber den gleichen Informationsstand verfU-
gen. 2019 wurde die App weiterentwickelt, sodass nun beispiels-
weise Abwesenheitsmeldungen mit dem entsprechenden Arzt-
zeugnis digital eingereicht werden kénnen.

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. Es wird regelmas-
sig gepruft, welche Massnahmen implementiert werden kénnen,
um die Fluktuationsrate zu senken. Hohe Fluktuationsraten stel-
len vor allem bei Jelmoli, Wincasa und Tertianum eine Herausfor
derung dar. Bei Jelmoli ist die Reduktion der Angestellten-
fluktuation deshalb Teil der Zielvereinbarungen fur im Verkauf ta-
tige Kadermitarbeitende.

Reorganisationen werden ausschliesslich mit hohem Verantwor-
tungsbewusstsein, Flrsorgepflicht und unter Bertcksichtigung
der individuellen Situationen von Mitarbeitenden geplant und
umgesetzt. Befristete Anstellungsverhéltnisse finden Anwendung
bei den Traineeprogrammen oder dienen als Uberbriickungslosun-
gen bei unerwarteten Personalausfallen. Tertianum und Wincasa
streben an, befristete Arbeitsverhéltnisse nach Moglichkeit in eine
Festanstellung zu Uberflhren.
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401-2 Betriebliche Leistungen, die nur vollzeitbeschaf-
tigten Angestellten, nicht aber Zeitarbeitnehmern
oder teilzeitbeschaftigten Angestellten angeboten
werden

Durch attraktive Lohnmodelle und Lohnnebenleistungen bietet
Swiss Prime Site Uberdurchschnittliche Anstellungsbedingungen.
Allen Mitarbeitenden, unabhangig davon, ob sie in Voll- oder Teil-
zeitmodellen arbeiten, werden Sozialleistungen gewahrt, die Uber
das gesetzliche Minimum hinausgehen. So féllt beispielsweise
kein Koordinationsabzug bei der zweiten Saule an.

Zusatzleistungen fur die Mitarbeitenden von Swiss Prime Site
umfassen beispielsweise Erméassigungen bei Jelmoli, Rabatte bei
Versicherungen, Restaurants oder Vergltungen bei der Nutzung
offentlicher Verkehrsmittel. Zudem bestehen Programme fir va-
riable Lohnkomponenten, Aktienbeteiligungen, Pensionskassen-
leistungen, Jubildumstage sowie geschenkte Weihnachtstage.
Krankentaggeldversicherungen sind ebenfalls vorgegeben. Swiss
Prime Site hat 2019 ausserdem die Regelungen bezlglich Vater-
schaftsurlaub zum Vorteil der Arbeitnehmenden angepasst.

Jelmoli bietet ihren Mitarbeitenden externe Anlaufstellen zur Be-
waltigung von privaten Problemen. Dies gilt zum Beispiel fur
Angelegenheiten betreffend die Kinderbetreuung oder die Pflege
von Angehorigen. In solchen Fallen kénnen Mitarbeitende zudem
Gebrauch von Sonderurlaub im Rahmen von drei Absenztagen
machen. Sollte es eine Situation erfordern, steht allen Mitarbei-
tenden zudem die anonyme Integrity Line zur Verfligung.

Im Berichtsjahr bot Wincasa zum ersten Mal die Méglichkeit zum
Ferienkauf an. Insgesamt wurde das Angebot von 112 Mitarbei-
tenden genutzt.

403 Arbeitssicherheit und Gesundheitsschutz
103-1 Managementansatz

103-2

103-3

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

gerade in kleineren Teams sind Ausfalle aufgrund der individuel-
len Kompetenzen nur schwer zu kompensieren. Die branchen-
Ublichen Vorschriften und Regelungen werden durch unterneh-
mensinterne Vorschriften konkretisiert und erganzt. Zur Erhéhung
der Arbeitssicherheit und zur Verbesserung der Gesundheitspra-
vention werden Schulungen durchgeflhrt, die den Bereich der
verhaltensbasierten Sicherheit starken. Evakuierungsibungen
férdern zudem das Bewusstsein fur die Thematik. Grundsatzlich
sind Arbeitsplatze von Mitarbeitenden der Swiss Prime Site

gesundheitsfreundlich eingerichtet. Sofern erwinscht, kdnnen
sich Mitarbeitende beispielsweise kostenfrei gegen die Grippe
impfen lassen.

Bei Beschwerden betreffend Arbeitssicherheit und Gesundheits-
schutz kénnen sich die Mitarbeitenden an interne Instanzen wen-
den, sich bei einer unabhdngigen Ombudsstelle melden oder die
anonyme Integrity Line kontaktieren. Uberdies besteht die Mog-
lichkeit, Dienstleistungen des AXA Care Managements in An-
spruch zu nehmen. Verantwortlich fir den Schutz der Mitarbei-
tenden sind die Linienvorgesetzten, die Abteilung Human
Resources sowie Sicherheitsbeauftragte. Durch Gesprache mit
Mitarbeitenden und das Monitoring der Absenzrate wird regel-
massig gepruft, ob Massnahmen zielfihrend sind.

Tertianum

Fir Mitarbeitende von Tertianum ist das Thema besonders wich-
tig, da die Arbeit in der Pflege sehr anspruchsvoll ist. Seit 2017
sind alle Geschaftsfihrer gleichzeitig auch als Haus-Sicherheits-
beauftragte tatig. Sie werden durch einen vom Bundesamt fur
Gesundheit anerkannten internen Spezialisten flr Arbeitssicher
heit & Gesundheitsschutz geschult, instruiert und auditiert. Die
Umsetzung von Richtlinien der Eidgendssischen Koordinations-
kommission flr Arbeitssicherheit (EKAS) wird ebenfalls durch
diese Personen koordiniert.

Bei Tertianum werden jéhrliche Sicherheitsziele definiert. Im Be-
richtsjahr wurde fir jeden Betrieb das Evakuierungskonzept ak-
tualisiert und die Mitarbeitenden entsprechend geschult. Alle zwei
Jahre finden Sicherheitsaudits durch den Sicherheitsbeauftragten
der Swiss Prime Site-Gruppe statt. Weitere Audits finden regel-
massig nach den Vorgaben der EKAS 6508 statt. Bisher wurden
bereits 18 Betriebe durch die kantonalen Arbeitsinspektorate
auditiert und mit sehr guten Berichten beurteilt. Des Weiteren
sind sémtliche Lieferanten und Auftragnehmer von Tertianum in
das Gesundheits- und Arbeitssicherheitssystem integriert.

Wincasa

Auch Wincasa orientiert sich an den EKAS-Richtlinien und strebt
eine Absenzrate von unter 3% an. Um dieses Ziel zu erreichen,
werden beispielsweise Rickkehr- und Gesundheitssprache ge-
flhrt. Zudem haben im Berichtsjahr sémtliche neu eingetretenen
Kaderpersonen einen Workshop in gesundheitsorientierter Fih-
rung durchlaufen. Mitarbeitende haben E-Learnings zum Thema
Arbeitssicherheit und Gesundheitsschutz absolviert. Zudem for
dertWincasa die Gesundheit der Mitarbeitenden durch die Schaf-
fung von Ruherdumen, mit der Unterstltzung von Erndhrungs-
und Stoffwechselberatungen, Gesundheitsaktionen wie bike2work
und Vorzugskonditionen bei Fitnesscentern.
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Jelmoli

Bei Jelmoli werden die Arbeitssicherheit und der Gesundheits-
schutz durch das Arbeitsinspektorat der Stadt ZUrich laufend kon-
trolliert. Die Kontrolle deckt beispielweise den Brandschutz, Eva-
kuierungspléne, Notfallkonzepte und Fluchtwege ab.

403-2 Art und Rate der Verletzungen, Berufskrankhei-
ten, Arbeitsausfalltage, Abwesenheit und Zahl
der arbeitsbedingten Todesfalle

Siehe Mitarbeiterkennzahlen.

403-3 Mitarbeiter mit einem hohen Auftreten von oder
Risiko fiir Krankheiten, die mit ihrer beruflichen
Tatigkeit in Verbindung stehen

Tertianum

Die langen Arbeits- und Prasenzzeiten, die korperliche Belastung

in der alltaglichen Pflegearbeit sowie der durch Todesfélle der

Gaste bedingte emotionale Stress flhren zu branchentypisch

hohen Absenz- und Fluktuationsraten bei Tertianum. Aufgrund

dessen ist ein gutes betriebliches Gesundheitsmanagement un-
abdingbar. Die Mitarbeitenden werden durch Zeiterfassung, Ruick-
kehrgesprache, Care Management, medizinische Untersuchungen
sowie Schutzimpfungen bestmaoglich geschitzt. Weitere syste-
matische Massnahmen sind geplant. Insbesondere wird vermehrt

Fokus auf die kooperative Flihrung von Mitarbeitenden gelegt,

um die Fluktuationsraten zu reduzieren.

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

103-3

Swiss Prime Site-Gruppe

Die Aus- und Weiterbildung der Mitarbeitenden ist zentral, um die
strategische Weiterentwicklung von Swiss Prime Site voranzu-
treiben und die Arbeitgebermarke zu starken. Der stetige VWandel
in der Arbeitswelt und veranderte Anforderungen bedirfen eines
vielfaltigen Aus- und Weiterbildungsangebots. Daher investiert
Swiss Prime Site intensiv in die systematische Weiterentwicklung
der Mitarbeitenden.

Abgeleitet von den Unternehmenszielen, dem Bedarf und den
bereits vorhandenen und kiinftig erwarteten Fahigkeiten der Mit-
arbeitenden werden Schulungs- und Ausbildungsprogramme
identifiziert. Dabei werden auch die personlichen Ziele der Mitar-
beitenden berlicksichtigt. Durch die jahrlichen Zielvereinbarungs-
und Beurteilungsgespréche stellt Swiss Prime Site sicher, dass
der Schulungsinhalt moglichst gut auf die BedUrfnisse der einzel-
nen Mitarbeitenden und des Tatigkeitsbereichs abgestimmt ist.
Mitarbeitende profitieren grundsatzlich von jéhrlich mindestens

drei bezahlten Absenztagen fir die Aus- und Weiterbildung. Die
Kosten flr die Aus- und Weiterbildung werden weitgehend Uber-
nommen. Die Verantwortlichkeit liegt bei den Vorgesetzten und
der Personalentwicklung der Abteilung Human Resources.

Alle internen Kurse werden unter Zuhilfenahme des Learning-Ma-
nagement-Systems sowie auf Excel-Basis systematisch evaluiert
und ausgewertet. Die Instruktoren erhalten Feedback und werden
im Bedarfsfall kontaktiert, um das Konzept anzupassen und zu
verbessern. Externe Kurse werden ebenfalls durch kontinuierli-
ches Feedback und situative Gesprache mit Kursteilnehmenden
Uberprift.

Wincasa

Bei Wincasa kdnnen sich Mitarbeitende via Learning-Manage-
ment-System Uber die aktuellen Schulungsprogramme informie-
ren und eigenstandig fir Kurse einschreiben. Vereinzelt gibt es
Coachings, die gemeinsam mit dem Vorgesetzten organisiert
werden. Einzelne Bereiche profitierten im Berichtsjahr ausserdem
von massgeschneiderten Weiterbildungsprogrammen. So flhrte
der Bereich Construction beispielsweise eine Flihrungswerkstatt
zu abteilungsspezifischen Themen durch. Ferner werden im Talent
Pool-Programm individuell zugeschnittene Schulungen unter Be-
rlcksichtigung der Transformation und der Kulturdimensionen
angeboten. Das Training «Absenzmanagement» wurde speziell
fur Fihrungskrafte erarbeitet, um krankheits- oder unfallbedingte
Absenzen optimal begleiten zu kénnen.

Tertianum

Um den steigenden Bedarf an Fachkraften zu decken, setzt
Tertianum insbesondere auf die Bindung und die Aus- und Wei-
terbildung der Mitarbeitenden. Im Berichtsjahr flhrte Tertianum
die Zusammenarbeit mit Careum erfolgreich weiter. Careum, eine
spezialisierte Weiterbildungsinstitution im Gesundheits- und So-
zialwesen, Ubernimmt fur Tertianum die Organisation, Administ-
ration und Unterstltzung bei der konzeptionellen Planung und
Entwicklung des Weiterbildungsangebots. Dies umfasst die Be-
reiche Pflege, Mitarbeiterfiihrung, Berufsbildung, Géstebetreu-
ung, Gastronomie, Informatik, Administration und Technik. Das
Weiterbildungsangebot richtet sich an Fach- und Flihrungsperso-
nen in allen Bereichen. Des Weiteren wurde eine neue Stelle
explizit fir die Koordination der Weiterbildungsangebote geschaf-
fen. Ziel ist es, die Organisation und das Angebot weiter zu pro-
fessionalisieren.

404-1 Durchschnittliche Stundenzahl fiir Aus- und
Weiterbildung pro Jahr und Angestellten
Siehe Kennzahlen der Gruppengesellschaften.
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404-2 Programme zur Verbesserung der Kompetenzen
der Angestellten und zur Ubergangshilfe
Swiss Prime Site-Gruppe

Zweimal jahrlich finden fir neu eintretende Kadermitarbeitende
Welcome Days statt. Einmal pro Jahr organisiert Swiss Prime Site
ausserdem einen Kadertag fir alle Kadermitarbeitende. Diese
Veranstaltungen bieten den Gruppengesellschaften die Maglich-
keit, sich den neuen Mitarbeitenden vorzustellen. Zudem fordern
sie das Bewusstsein fir die Vielfalt innerhalb der Gruppe und
bieten Gelegenheit zur informellen Netzwerkbildung. Die Kurse
«Erste 100 Tage im neuen Job» sowie «Erste 100 Tage als Fih-
rungskraft» unterstiitzen Mitarbeitende beim Einstieg in eine neue
Position. Zudem bietet Swiss Prime Site alteren Mitarbeitenden
Pensionsvorbereitungskurse an, um sie beim Ubergang vom Be-
rufsleben in den Ruhestand zu unterstltzen.

Seit 2017 besteht ein gruppenweites Leadership-Programm, das
ein gemeinsames Flhrungsverstandnis etablieren und den ge-
genseitigen Austausch fordern soll. Neben praxisorientierten
Flhrungsinstrumenten werden auch die Unternehmenswerte
sowie adaquate Flhrungsstile vermittelt und vertieft. Im Berichts-
jahr wurde das Programm durch das Modul «Change Manage-
ment» erganzt. Bereits Uber 80 Kadermitarbeitende haben die
ersten drei Module des Leadership-Programms absolviert. Ein
weiterer Ausbau ist fir das Jahr 2020 angedacht. Der Fokus wird
auf dem Lernen mit neuen Medien, Arbeiten im Homeoffice so-
wie auf der Rekrutierung liegen. Ebenfalls ist geplant, den Mitar
beitenden, Zugang zur LinkedIn-Learning-Plattform bereitzustel-
len.

Wincasa

Wincasa konzentrierte sich im Berichtsjahr auf Schulungen in
Zusammenhang mit der Digitalisierung und dem Umgang mit
neuen Technologien. Zusatzlich standen die Themen agile Projekt-
entwicklung, Transformation und Kulturentwicklung im Fokus. Im
Rahmen des Mentoring@Transition-Programms wurden im Be-
richtsjahr 14 Mentoren in zwei Schulungen ausgebildet. Daneben
wurden Schulungen zu unterschiedlichen juristischen Themen wie
beispielsweise dem Mietrecht durchgeflhrt.

Wincasa strebt an, bis 2020 die Anzahl der jahrlich zur Verfligung
gestellten Ausbildungsstunden auf mindestens acht Stunden pro
FTE zu erhéhen.

Tertianum

Tertianum konnte 2019 eine grosse Anzahl an Weiterbildungen
fr Pflegefachkrafte sowie fir die Mitarbeitenden in den Bereichen
Hauswirtschaft, Service, Kiiche und Facility Management anbie-
ten. Zudem wurde im Berichtsjahr ein Lehrlingslager durchgefuhrt.

Jelmoli

Bei Jelmoli standen 2019 vor allem Verkaufstrainings sowie
Sprachkurse im Vordergrund. Damit soll sichergestellt werden,
dass die hohen Kundenansprliche stets erflllt werden konnen.
Ziel ist es insbesondere, Touristen kompetent in deren Mutter
sprache bedienen zu kénnen.

Swiss Prime Site Solutions

Swiss Prime Site Solutions unterstitzt die Mitarbeitenden gezielt
in ihrer Weiterbildung mit dem Ziel, die Dienstleistungsqualitat
weiter zu verbessern. Geforderte Massnahmen bezogen sich vor
allem auf Fach- und Fihrungskompetenzen sowie Sprachkennt-
nisse, wobei auch individuelle Interessen bericksichtigt wurden.

404-3 Prozentsatz der Angestellten, die eine regelmas-
sige Beurteilung ihrer Leistung und ihrer berufli-
chen Entwicklung erhalten

Bei Swiss Prime Site werden die individuellen Entwicklungs- und

Ausbildungsziele im Rahmen der jéhrlichen Beurteilungsgespré-

che definiert.

405 Diversitat und Chancengleichheit
103-1 Managementansatz

103-2

103-3

Swiss Prime Site-Gruppe

Gleichbehandlung und Chancengleichheit bilden die Basis flr 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 anerkennt zudem die «WWomen's
Empowerment Principles» der Vereinten Nationen und verweist
im Rahmen des GRI-Berichts auf die Aktivitdten zu den verschie-
denen Prinzipien (siehe GRI 401, 404, 405, 406).

Im Berichtsjahr wurde bei Swiss Prime Site Immobilien und Win-
casa die Lohngleichheit zwischen Mann und Frau mithilfe des
Logib-Tools des Bundes gepriift. Die Uberpriifung der Lohngleich-
heit wird in den kommenden Jahren kontinuierlich weitergefihrt
und — wo nétig — entsprechende Massnahmen abgeleitet. Um
Chancengleichheit in der Praxis tatsdchlich umzusetzen, spielen
jedoch weitere Faktoren wie faire Rekrutierungsverfahren sowie
die Bereitstellung flexibler Arbeitsmodelle eine zentrale Rolle
(siehe auch GRI 401 Beschaftigung).

Wahrend jede und jeder einzelne Mitarbeitende eine personliche
Verantwortung tragt, obliegt die Gesamtverantwortung der Grup-
penleitung und den Personalverantwortlichen.
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Allen Mitarbeitenden der Gruppe steht als anonymer Hinweis- und
Beschwerdeweg die Integrity Line zur Verfligung.

Wincasa

Die Lohnanalyse bei Wincasa ergab, dass das Unternehmen im
Vergleich zum Branchenbenchmark marktkonforme Lohne zahlt.
Bei einigen Funktionsgruppen sowie Spezialisten (z.B. Informatik,
Baumanagement, Sachbearbeitung) werden 2020 jedoch regional
bedingte, strukturelle Lohnanpassungen notwendig sein. Ein wei-
terer Grund flr die Korrekturen ist der geplante Umzug des Win-
casa Hauptsitzes von Winterthur nach Zrich.

Wincasa verfolgt das Ziel, den Frauenanteil in Fihrungsrollen bis
2020 auf mindestens 50% zu heben.

Tertianum

Tertianum arbeitete im Berichtsjahr an einem neuen Lohnsystem,
das 2020 eingefuhrt wird. Die neuen Lohnkurven werden Uber
Zeit mit einem internen Benchmark verglichen und angepasst.
Dadurch wird die Lohneinstufung einheitlicher geregelt und fuhrt
so zu mehr Fairness und Transparenz

405-1 Diversitat in Kontrollorganen und unter
Angestellten

Siehe Mitarbeiterkennzahlen.

406 Nichtdiskriminierung
103-1 Managementansatz
103-2

103-3

Swiss Prime Site erachtet einen offenen und respektvollen Um-
gang miteinander als massgebende Grundlage fur die erfolgreiche
Zusammenarbeit, sowohl innerhalb des Unternehmens als auch
mit Dritten. Der Grundsatz der Nichtdiskriminierung ist im grup-
penweit glltigen Verhaltenskodex festgelegt, der Uber anwend-
bare Gesetze und Richtlinien hinausgeht.

Unter dem Prinzip der Nichtdiskriminierung versteht Swiss Prime
Site einerseits, allen Mitarbeitenden die gleichen Chancen zu
ermaoglichen, die in ihrem oder seinem Umfeld mdglich sind. Es
beinhaltet andererseits das Verbot der Benachteiligung oder He-
rabwirdigung von Gruppen oder einzelner Personen aufgrund des
Geschlechts, der Nationalitat, der sexuellen Orientierung, der
Religion, des Alters, des Familienstands, der Gesinnung, der
sozialen Herkunft, oder korperlicher sowie geistiger Beeintrach-
tigung. Dies gilt fur alle Bereiche, wie unter anderem fur die
Rekrutierung, Beférderung, Aus- und Weiterbildung sowie
Lohngleichheit.

In den neuen, gruppenweit glltigen Allgemeinen Arbeitsvertrag-
lichen Bestimmungen sowie im Verhaltenskodex bekennt sich
Swiss Prime Site zum Schutz der Personlichkeit und Integritat der
Mitarbeitenden. Dazu gehoren die Beachtung und die Ricksicht
auf die Personlichkeit, Gesundheit und Integritat jedes Mitarbei-
tenden. Die Swiss Prime Site-Gruppe verurteilt und verbietet
ungerechte Behandlungen, Mobbing, sexuelle Belastigung oder
Diskriminierung jeglicher Art. Sie setzt sich dafir ein, dass Mitar
beitende sich wehren kénnen, ohne dass ihnen Nachteile daraus
entstehen. Allen Mitarbeitenden der Gruppe steht als anonymer
Hinweis- und Beschwerdeweg die Integrity Line zur Verfligung.
406-1 Diskriminierungsvorfélle und ergriffene Abhilfe-
massnahmen

2019 wurden gruppenweit keine Diskriminierungsfélle festgestellt.

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 auch die Beschaffung
nachhaltig ausgestaltet werden muss, um einem umfassenden
Ansatz unternehmerischer Verantwortung gerecht zu werden.
Durch die sorgféltige Auswahl der Lieferanten sowie vertragliche
Verpflichtungen stellt Swiss Prime Site sicher, dass sozialen und
okologischen Aspekten entlang der Lieferkette Rechnung getra-
gen wird. Die Allgemeinen Geschéaftsbedingungen fur Lieferanten
enthalten Vorgaben zu Qualitdtsmanagement, Arbeitssicherheit
und Arbeitsbedingungen. Dabei stiitzt sich Swiss Prime Site unter
anderem auf international anerkannte Menschenrechtsprinzipien
wie die Allgemeine Erklarung der Menschenrechte (siehe auch
GRI 102-9 Lieferkette).

Swiss Prime Site Immobilien

Swiss Prime Site Immobilien tUbertragt die Pflicht zur Einhaltung
der gesetzlichen Vorgaben bezuglich Arbeitssicherheit vollumfang-
lich den Totalunternehmern und deren Subunternehmen, wobei
vor Baubeginn ein Sicherheitskonzept zur Verhinderung von Un-
fallen auf der Baustelle erstellt und von Swiss Prime Site Immo-
bilien abgenommen werden muss. Auf den Baustellen von Swiss
Prime Site Immobilien gab es in den letzten zehn Jahren keine
Beschwerden wegen Vergehen gegen gesetzliche Vorschriften.

Bei allen verwendeten Materialien wie beispielsweise Teppichen,
Fassaden und Edelholzverkleidungen muss die Herkunft nachge-
wiesen werden, wobei Swiss Prime Site Immobilien besonders
darauf achtet, dass auch bei der Produktion von Baumaterialien
die Menschenrechte und der Code of Conduct eingehalten wer
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den. Entsprechende Zertifizierungen und Selbstdeklarationen
werden eingefordert, um die Lieferanten fur diese Themen zu
sensibilisieren. Zudem haben Lieferanten nachzuweisen, dass in
der gesamten Produktions- sowie Beschaffungskette unethisches
Verhalten wie beispielsweise Kinder- oder Zwangsarbeit, Belés-
tigung, missbrauchliches Verhalten oder Ausbeutung ausgeschlos-
sen werden kann. Rohstoffe und Materialien werden, soweit
moglich, aus lokaler respektive inlandischer Erzeugung beschafft.

Wincasa

Wincasa legt vor allem Wert darauf, Geschéftspartner und Liefe-
ranten mit gleichen Wertvorstellungen zu engagieren. Hierflr
berticksichtigt Wincasa unter anderem auch géngige Nachhaltig-
keitskriterien. Die Anwendung dieser hangt im Einzelfall von den
Bedurfnissen und Vorgaben der Eigentimer ab. Auf Wunsch wird
das Standardvertragswerk um entsprechende Klauseln zu sozia-
len oder 6kologischenThemen erganzt. Ein Beispiel daflir war die
Ausarbeitung eines Rahmenvertrags fir Maler und Bodenleger
fUr ein komplettes Portfolio eines Gebaudeeigners. Dabei wurde
besonders grosser Wert auf dkologische und soziale Aspekte
gelegt. Unter anderem wurde festgelegt, dass, wo mdglich, re-
gionale Produkte zu bevorzugen sind, welche geringe Losungs-
mittelkonzentrationen enthalten. Ohne zuséatzliche Vorgaben,
bewegt sich Wincasa im gesetzlich vorgegebenen Rahmen.

Im Berichtsjahr wurde zudem erstmals das neue Qualitdtsmanage-
mentsystem fur handwerkliche und bautechnische Arbeiten ein-
gesetzt, das zuklnftig auch Nachhaltigkeitskriterien enthalten wird.
Die Kriterien schreiben typischerweise Zertifizierungen in den
Bereichen Qualitatsmanagement (ISO 9001), Umweltmanagement
(ISO 14000) oder Arbeitssicherheit und Gesundheitsschutz
(OHSAS 18001) vor. Je nach Tatigkeit gehoren auch spezifische
Auszeichnungen in den Bereichen Brandschutz, Aufzugsanlagen
oder Kélteanlagen dazu.

Jelmoli

Bei der Beschaffung von Lebensmitteln stehen fir Jelmoli 6kolo-
gische, bei Textil- und Haushaltsprodukten vor allem soziale As-
pekte im Vordergrund. Dies begriindet sich damit, dass die Ar
beitsbedingungen in den globalen Produktionslandern teilweise
problematisch sind. Durch die Positionierung im oberen Markt-
segment steht Jelmoli gerade im Textilbereich nicht nur mit den
Lieferanten, sondern auch mit den in Europa tatigen Produzenten
in Kontakt. Jelmoli hat 2019 ein System zur Vereinheitlichung und
Vereinfachung der Einkaufsverhandlungen eingefihrt, wobei Kri-
terien der Nachhaltigkeit und Ethik berlicksichtigt werden. Im
Rahmen des Risiko-Assessments werden Lieferanten nach ihren
Partnerschaften mit NGOs sowie nach ihren Nachhaltigkeits- und
Ethikkodizes befragt. Zudem erfasst Jelmoli systematisch, welche

Labels die einzelnen Marken berlicksichtigen. Beispielsweise wird
auf die Zertifizierung «Fair Trade» oder «FSC» geachtet.

Tertianum

Tertianum verfolgt einen @hnlichen Ansatz. Die Einkaufsstrategie
des Unternehmens schreibt vor, dass bei der Erstbeschaffung
Waren und Produkte bevorzugt werden, die ethischen und 6ko-
logischen Standards entsprechen und deren Lieferung und Ent-
sorgung moglichst umweltschonend ist. Zudem wird ab 2020 ein
Verhaltenskodex fir Vertragspartner implementiert. Dieser adres-
siert Themen wie zum Beispiel das Verbot von Kinder oder
Zwangsarbeit, Vereinigungsfreiheit undTarifverhandlungen, Nicht-
diskriminierung sowie faire Lohne und Arbeitszeiten fir die Mit-
arbeitenden von Lieferanten.

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

Kriterien bewertet wurden
Bei Wincasa werden circa 30% der beauftragten Lieferanten in
zentral verwalteten Rahmenvertragen nach sozialen und 6kologi-
schen Kriterien Uberprift. Mit dem neuen Qualitdtsmanagement-
system kann diese Quote auf Uber 50% der Lieferanten erhoht
werden. 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

Das Handeln von Swiss Prime Site stellt die BedUrfnisse und das
Wohlbefinden der Kunden in den Mittelpunkt. Physische Gesund-
heitsrisiken werden bei Swiss Prime Site durch die Einhaltung der
gesetzlichen Vorschriften sowie Kontrollen durch die entsprechen-
den Amts- und Kontrollorgane (zum Beispiel Arbeits- und Sicher
heitsinspektorat, Brandschutzinspektorat, SUVA usw.) sicherge-
stellt.

Swiss Prime Site Immobilien

Bei Swiss Prime Site Immobilien und Swiss Prime Site Solutions
kommen neben Bauvorschriften, Bauauflagen und Vorgaben des
Arbeitsinspektorats die Richtlinien zu hindernisfreien Bauten und
gegebenenfalls die Kriterien der angestrebten Gebaudezertifizie-
rung zur Anwendung. Die Verpflichtung zur Verwendung von Bau-
materialien ohne gesundheitsgefahrdende Auswirkungen wird
Uber Werkvertrage mit den Lieferanten sichergestellt.
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Wincasa fuhrt fur Swiss Prime Site Immobilien préaventive Mass-
nahmen wie beispielsweise Evakuationstibungen und Tests der
Feueralarmsysteme durch und erstellt objektbezogene Sicher
heitskonzepte fir Liegenschaften mit erhéhtem Gefahrdungsri-
siko. Mieterspezifische Bedurfnisse in Zusammenhang mit Zu-
trittskontrollen oder technisch redundante Systeme, wie
beispielsweise der Einbau von Notstromaggregaten, werden

ebenfalls bertcksichtigt.

Das Thema Sicherheit umfasst auch Natur und Umweltrisiken.
Diese werden je nach Region und Objekt beurteilt und entspre-
chend versichert. Der Klimawandel erfordert, dass Gebaudehullen
und Gebaudetechnik an extremere Wetter- und Klimabedingungen
angepasst werden. Bei Akquisitionen findet die Bewertung der
Umweltrisiken im Rahmen der Due-Diligence-Prifung statt. Die
Bestandsimmobilien werden auf ihre Erdbebensicherheit hin
Uberprift.

Wincasa

BeiWincasa 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 Uber Objekte
sowie Projekte betreffend Erdbebenertlichtigung. Samtliche Lie-
genschaften werden durch ausgebildete Bewirtschafter betreut.
Sie stellen sicher, dass alle anwendbaren Sicherheitsvorschriften
(z.B. betreffend Hygiene, Larm, Licht, Emissionen, Anwendung
von Chemikalien usw.) eingehalten werden.

Tertianum

FurTertianum haben der Schutz der Gesundheit und die Sicherheit
der Géaste oberste Prioritat. Strenge Sicherheitskontrollen und
eine kontinuierliche Uberwachung des Gesundheitszustands der
Gaste gehodren zu den zentralen Aufgaben des Personals. Die
Mitarbeitenden lernen in regelmassigen Schulungen, wie sie in-
dividuelle Fehler vermeiden und korrigieren kénnen. In jedem
Betrieb gibt es zudem einen Sicherheitsverantwortlichen, der mit
den Mitarbeitenden die Einhaltung der Hygiene- und Sicherheits-
vorschriften Uberprift.

Jelmoli

Jelmoli stellt die Gesundheit und die Sicherheit der Kunden so-
wohl durch bauliche Massnahmen in der und um die Immobilie
als auch durch die Qualitat der verkauften Produkte sicher. Flr die
Sicherheit sind bei Jelmoli nicht nur die sechs intern geschulten
Sanitater und die Sicherheitsverantwortlichen auf den Stockwer-
ken zustandig: Alle Mitarbeitenden tbernehmen Verantwortung
gegenlber den Kunden und kennen das Sicherheitskonzept des
Hauses. Bei Jelmoli finden einmal jéhrlich unangekindigte, amt-

liche Kontrollen statt. Dabei werden auch einzelne Produkte ge-
prift. Der Lieferantenkodex schafft zudem die Grundlage fur
Jelmoli, Produkte hinsichtlich Qualitadt, Gesundheit und Sicherheit
einer eigenen Prifung zu unterziehen.

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

Wincasa

Wincasa Uberprift im Rahmen des internen Kontrollsystems jedes
Jahr Liegenschaften nach Sicherheitsgesichtspunkten. Zudem
wird jahrlich geprtift, ob Centerliegenschaften die vorgeschriebe-
nen Sicherheitstbungen und Schulungen durchfliihren — bei
Grosscentern durch Kontrollen, bei kleineren Centern durch Stich-
proben. Im eigenen Betrieb verfligt Wincasa Uber ein Notfallhand-
buch.

2019 fuhrte Wincasa mit der Gebaudeversicherung einen Work-
shop durch, um die Sicherheit der Gewerbemieter und deren
Kunden zu verbessern, indem die Kommunikation zwischen Ei-
gentlmer, Eigentlimervertreter, Facility Manager und Mieter
transparent aufgezeigt wird.

Tertianum

Um die Servicequalitét weiter zu verbessern, orientiert sich Ter-
tianum am ISO 9001-Standard. Die ISO-Zertifizierung wurde be-
reits in der Westschweiz und im Kanton Graublinden durchgefuhrt.
Die Uberprifung samtlicher Prozesse erfolgt regelmassig im
Rahmen von internen Audits und Kontrollen durch externe Stellen
wie Behorden und Versicherungen. Das Monitoring der Gesund-
heits- und Sicherheitsmassnahmen erfolgt entlang der Kriterien
des Critical Incident Reporting System (CIRS) sowie von etablier
ten Schutzprotokollen.

Jelmoli
Bei Jelmoli wurden im Berichtsjahr insgesamt zwei Evakuations-

Ubungen durchgeftihrt, die erfolgreich verliefen. Diejenigen Mit-
arbeitenden, die im Evakuationsfall eine Zonenverantwortung
haben, werden viermal jahrlich geschult und getestet.

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-
wdrdig zu agieren und Vertrauen zu schaffen.
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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
ungenltgende Produktinformationen stellen fir Jelmoli ein ge-
wichtiges Reputationsrisiko dar. Die hohe Verflgbarkeit von In-
formationen, gerade in den sozialen Medien, schafft zudem eine
enorme Transparenz, weshalb Unzulanglichkeiten bei Produkten
oder im Service umgehend Resonanz in der Offentlichkeit auslo-
sen konnen. Im Rahmen amtlicher Kontrollen wird die korrekte
Etikettierung regelmassig Uberprift.

Tertianum

Tertianum Ubernimmt mit der Betreuung von teils pflegebedurf-
tigen Menschen eine ausserordentlich grosse Verantwortung, die
eine genaue Definition der zu erbringenden Leistungen, Risiken
und Risikominderungsmassnahmen erfordert. Diese werden zu-
sammen mit den Gasten in einem Pensions- oder Pflegevertrag
verbindlich festgehalten. Da in den letzten Jahren das Bedurfnis
nach personlich zugeschnittenen Dienstleistungen zugenommen
hat, verflgt Tertianum Uber einen modularen Leistungskatalog,
der es erlaubt, Angebote individuell zu gestalten. Dieser wird
regelmassig geprift, angepasst und erweitert. Fir die Betreuung
und Pflege éalterer Menschen bestehen diverse Bewilligungshir-
den und es gilt, die zahlreichen regulatorischen Vorgaben jederzeit
einzuhalten.

Swiss Prime Site Solutions

Bei Swiss Prime Site Solutions wird sichergestellt, dass ihre Kun-
den Uber gentigend Informationen verfigen, um fundierte Inves-
titionsentscheide zu treffen. Transparenz wird durch Informationen
auf der Homepage, Présentationen, Prospekte und die Berichter
stattung gewabhrleistet.

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

Bei Jelmoli besteht eine Deklarationspflicht unter anderem bei
Lebensmitteln, Koérperpflegeprodukten und Haushaltsgeraten,
und sie verlangt typischerweise Informationen zu Herkunft, In-
haltsstoffen und Zusammensetzung sowie zum sicheren Umgang,
zu Entsorgung und Recycling. Die beiden Abteilungen Einkauf
und Verkauf Uberwachen die Erfordernisse laufend. Die Pflicht zur
umfassenden Produktdeklaration sieht Jelmoli primér bei den
Herstellern und den Lieferanten. Wenn die Deklarationen unvoll-
standig oder unglaubwirdig sind, setzt Jelmoli alles daran, die
fehlenden Informationen zu beschaffen, oder trifft weitere préa-
ventive Massnahmen, wenn es sich um sensitive Produktkate-
gorien handelt. In letzter Instanz zieht Jelmoli auch Vertragskin-
digungen in Erwagung.

Tertianum

BeiTertianum ist vor allem das Erwachsenenschutzrecht bestim-
mend. Es regelt, wer im Fall einer festgestellten Urteilsunfahigkeit
die Interessen des Gastes vertritt und welche medizinischen
Massnahmen durchgefihrt werden dirfen. Auch Medikamente
und Lebensmittel unterliegen gesetzlichen Informations- und
Kennzeichnungspflichten. Neben Herkunftsangaben und Angaben
zu den Inhaltsstoffen sind der sichere Umgang und die Entsorgung
vorgeschrieben. Ob diese Pflichten eingehalten werden, wird von
den Behdrden regelmassig kontrolliert.

CRE8 Zertifizierung und Labels
Swiss Prime Site Immobilien

Die Nachfrage nach energieeffizienten und ¢kologischen Immo-
bilien steigt. Immer mehr Nutzer legen Wert auf Umweltlabels.
Swiss Prime Site Immobilien prift deshalb bei jedem Objekt in-
dividuell, welches Label sinnvollerweise angestrebt werden sollte.
Grundsaétzlich orientiert sich das Unternehmen bei allen Projekten
am umfassenden Kriterienkatalog des Standard Nachhaltiges
Bauen Schweiz (SNBS). Ende 2019 verfigten 7 Objekte tber ein
Nachhaltigkeitslabel, was einem Flachenanteil von 15% ent-
spricht. Zu den bereits Minergie®, LEED- oder DGNB-zertifizierten
Liegenschaften gehoren beispielsweise der Hauptsitz der Schwei-
zerischen Post in Bern, der Prime Tower, die Liegenschaft SkyKey
und der Medienpark in Zrich, der Stucki Park in Basel sowie die
von Siemens genutzten Gebaude Opus 1 und Opus 2 in Zug. 2019
wurde zudem das Projekt Schonburg am ehemaligen Hauptsitz
der Schweizerischen Post in Bern nach SNBS-Kriterien umgebaut.
Auch beim grossten Entwicklungsprojekt in Genf, Alto Pont
Rouge, orientiert sich das Unternehmen an den Vorgaben von
SNBS und strebt die Zertifizierung nach Fertigstellung bis 2022 an.

Weitere sozial- und umweltvertragliche Angebote

Auch die weiteren Gruppengesellschaften sind bestrebt, im Rah-
men ihrer Mdglichkeiten Angebote mit explizit sozialem oder
Okologischem Mehrwert anzubieten. Wincasa arbeitet beispiels-
weise mit der Stiftung Domicil zusammen, die flr sozial und

wirtschaftlich benachteiligte Personen Wohnungen organisiert
und bei Bedarf als Blrge auftritt.

Auch Jelmoli plant, das Angebot an umweltfreundlichen Produk-
ten zu erweitern, ist bei der Selektion jedoch stark von den ein-
zelnen Marken im Hochpreissegment abhéngig. Noch gibt es nur
einige wenige Produkte, die in das Sortiment von Jelmoli passen
und sich gleichzeitig durch einen 6kologischen Mehrwert beson-
ders auszeichnen.

Swiss Prime Site Solutions orientiert sich bei den Investitionen
in sozial- und umweltvertragliche Angebote an den Vorgaben der
Swiss Prime Anlagestiftung sowie der Nachfrage am Markt. Bei
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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 fir Personen und Familien mit tieferem Einkom-
men an. Zudem versteht sich Swiss Prime Site Solutions als ur
baner Katalysator und ist somit bestrebt, in unterschiedliche
Nutzungen zu investieren. Dies schliesst beispielsweise Liegen-
schaften im Bereich studentisches \Wohnen oder Bildung mit ein.

418 Schutz der Kundendaten
103-1 Managementansatz
103-2

103-3

Swiss Prime Site-Gruppe

Im Rahmen der Geschaftstatigkeit werden in allen Gruppenge-
sellschaften personliche und vertrauliche Daten von Mietern und
Kunden erhoben. Gemeinsam ist allen Gruppengesellschaften,
dass sie den Schutz dieser Daten ausserst ernst nehmen und
sich den zunehmenden Herausforderungen des Datenschutzes
stellen. Der Datenschutz umfasst alle organisatorischen und tech-
nischen Massnahmen zum Schutz vor Verlust, Verfalschung sowie
unberechtigtem Zugriff. Das Informationssicherheits- und Daten-
schutzkonzept von Swiss Prime Site legt fest, wie Informations-
sicherheit und Datenschutz aufrechterhalten und kontinuierlich
verbessert werden kénnen.

In Bezug auf die Mitarbeitenden bekennt sich Swiss Prime Site
in den Allgemeinen Arbeitsvertraglichen Bestimmungen (AAB)
explizit zum Datenschutz und zur Vertraulichkeit von personlichen
Daten. Sie fUhrt Uber jeden Mitarbeitenden ein Personaldossier
und trifft sémtliche angemessenen Massnahmen, um die Daten
der Mitarbeitenden vor unbefugter Weitergabe und unberechtig-
tem Zugriff zu schitzen. Zudem vergewissert sie sich Uber die
Richtigkeit der bearbeiteten Personendaten und Uberprift sie in
regelméassigen Abstanden auf ihre Aktualitat. Bei fehlerhaften
Personendaten kann der Mitarbeitende eine Berichtigung verlan-
gen. Die Mitarbeitenden haben zudem das Recht, Einsicht in ihr
Personaldossier zu verlangen. Das Bekenntnis zum Datenschutz
hat Swiss Prime Site in weiteren Regularien konkretisiert. Ver-
stdsse gegen die Datensicherheit kdnnen jederzeit tUber die Inte-
grity Line gemeldet werden.

Alle Gruppengesellschaften prifen bei jeglichen Datenbearbei-
tungsvorgédngen, 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.

- GRI BERICHT

Wincasa

Aufgrund erhohter Sicherheitsanforderungen seitens der Kunden
transferierte Wincasa ihre Kundendaten per 1. Oktober 2019 auf
einen Microsoft Server in der Schweiz. Daneben starkte Wincasa
2019 die Datensicherheit durch eine Reihe von Massnahmen. Das
Unternehmen flhrte flr alle neuen Mitarbeitenden eine Einfih-
rungsschulung zum Thema Informationssicherheit durch. Fur be-
stehende Mitarbeitende wurden weiterfiihrende Trainings ange-
boten. Uber selbst ausgeldste Phishing-Attacken sensibilisierte
Wincasa die Mitarbeitenden ausserdem fir Cyberrisiken. Daneben
publizierte sie regelmassig Beitrdge zur Thematik auf dem Intranet.

Zusatzlich zu den Sensibilisierungs- und Trainingsaktivitaten flhrte
Wincasa vermehrt technische Sicherheitsprifungen zur Identifi-
kation von potenziellen Schwachstellen in Applikationen, Syste-
men und Netzwerken durch. Es wurden Security-Incident-Res-
ponse-Prozesse, inklusive Eskalations- und Meldewege sowie
Gegenmassnahmen definiert. Schliesslicht engagierte Wincasa
einen externe Chief Information Security Officer (CISO), um das
Thema Informationssicherheit unabhéangig und professionell be-
arbeiten zu kénnen.

Tertianum

Der Schutz der Géaste von Tertianum umfasst nicht nur gesund-
heitliche Aspekte, sondern beinhaltet auch die Aufgabe, den in
der Verfassung verankerten Grundrechten, insbesondere dem
Schutz der Privatsphére, mit gewissenhafter Sorgfalt nachzuge-
hen. Der Schutz der Privatsphare betrifft einerseits die externe
Handhabung von vertraulichen Gesundheitsdaten. Andererseits
muss sichergestellt werden, dass die Privatsphare in den Resi-
denzen und Pflegebetrieben geschitzt wird. Bei Tertianum sind
nicht nur die Fihrungskréfte, der IT-Bereich und der Datenschutz-
beauftragte dafir verantwortlich, die Privatsphéare der Gaste zu
schitzen, sondern alle Mitarbeitenden. Der Umgang mit vertrau-
lichen Daten ist in den Unternehmensgrundsatzen geregelt und
erstreckt sich auch auf die Daten von Mitarbeitenden und Ge-
schaftspartnern. Die Mitarbeitenden unterschreiben beim Ab-
schluss ihres Arbeitsvertrags Sorgfaltsbestimmungen beziglich
Privatspharenschutz und werden in Schulungen weiter fir das
Thema sensibilisiert. Sensitive Daten werden in einem passwort-
geschitzten System verwaltet. Der Datenschutz wird auch im
Rahmen des Qualitatsmanagements, der ISO- und der sana-
CERT-Zertifizierungen sowie der Audits der Aufsichtsbehorden
berticksichtigt. Uberdies bestehen sowohl fir Mitarbeitende als
auch fur Gaste Beschwerdemaoglichkeiten, sollten sie Verstdsse
gegen den Datenschutz feststellen. Gaste kénnen mit ihren Be-
schwerden an die Leitung Pflege und Betreuung, die Geschéfts-
flhrung, die Geschaftsleitung sowie ultimativ an die Be-
schwerdeinstanzen der Kantone oder die Interventionsstelle
Schweiz gelangen.
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418-1 Begriindete Beschwerden in Bezug auf die Mitarbeiterkennzahlen
Verletzung des Schutzes und den Verlust von Mitarbeitende nach Gruppengesellschaft
Kundendaten

Seit Bestehen von Swiss Prime Site wurden keine Verletzungen Swiss Prime Site 107

der Datensicherheit oder des Datenschutzes bekannt. Jelmoli 624 \ I Wincasa 915

307 Umwelt-Compliance

419 Soziookonomische Compliance
103-1 Managementansatz Total Jahr 2619
103-2 6506
103-3

Swiss Prime Site-Gruppe

Die Grundlage der Compliance bei Swiss Prime Site sind die
Unternehmenswerte sowie der gruppenweit gultige Verhaltens- Tertianum 4 860 /
kodex (siehe GRI 102-16). Selbstverstandlich befolgt Swiss Prime
Site Schweizer Recht sowie die Vorgaben der Borse SIX Swiss
Exchange. Fir die Reputation und den Unternehmenserfolg sind
die Einhaltung gesetzlicher und eigener Richtlinien ebenso wich-
tig wie Transparenz und offene Kommunikation.

Jelmoli 628 Swiss Prime Site 94
Im Jahr 2019 unterzog die Swiss Prime Site-Gruppe das gesamte / Wincasa 920
Regelwerk einer Totalrevision und stimmte unter anderem die
internen Ausflihrungsbestimmungen auf die Verhaltensgrundséatze

des Verhaltenskodex ab. Zudem beschaftigte sich Swiss Prime

Total Jahr 2018
6321

Site mit den Inhalten der Konzernverantwortungsinitiative und
deren allfélligen Konsequenzen fir die Gruppengesellschaften.
Bei Swiss Prime Site Immobilien kénnte die Umsetzung der Ini-
tiative Auswirkungen auf die Beschaffung von Baumaterialen
haben. Auch bei Jelmoli kénnten Einkaufsregeln beeinflusst wer-
den. Tertianum 4 679

In Bezug auf Whistleblowing und die Feststellung von internen
Missstanden oder Gesetzesubertretungen verfligt Swiss Prime
Site Uber einen Benachrichtigungsmechanismus. Mitarbeitende
kénnen Vorfélle Uber die externe und unabhangige Integrity-Platt-
form der EQS Group melden. Diese ist nicht Teil von Swiss Prime
Site. BeiVorfallen werden die Abteilungen Human Resources und
Legal & Compliance benachrichtigt, welche diese anonymisiert
dem CEO und Verwaltungsrat rapportieren.

307-1 Nichteinhaltung von Umweltschutzgesetzen und
-verordnungen

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

2019 wurden keine Verstosse gegen Umweltgesetze oder gesetz-

liche Vorschriften festgestellt.
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Swiss Prime Site-Gruppe

- GRI BERICHT

2017 2018 2019
Ménner Frauen Total Manner Frauen Total Manner Frauen Total
Mitarbeitende'? 1343 3999 5342 1494 4284 5778 1556 4 324 5 880
Auszubildende 123 355 478 149 394 543 186 440 626
Lehrlinge 98 300 398 115 279 394 159 373 532
Praktikanten 25 55 80 34 15 149 27 67 94
Total 1466 4 354 5820 1643 4678 6 321 1742 4764 6 506
Vollzeit/Teilzeit'?
Vollzeit 1188 2070 3258 1218 1839 3 057 1398 2007 3405
Teilzeit < 50% 67 488 565 122 586 708 59 490 549
Teilzeit 50%-79% 64 842 906 87 994 1081 89 962 1051
Teilzeit 80%-99% 147 954 1101 216 1259 1475 196 1305 1501
Total 1466 4 354 5820 1643 4 678 6 321 1742 4764 6 506
Altersverteilung'?
Mitarbeitende < 25 Jahre 212 642 854 302 901 1203 278 795 1073
Mitarbeitende 25-35 Jahre 373 1022 1395 353 957 1310 450 1143 1593
Mitarbeitende 36-45 Jahre 331 829 1160 348 843 1191 386 913 1299
Mitarbeitende 46-55 Jahre 341 1119 1460 400 1229 1629 400 1137 15637
Mitarbeitende > 55 Jahre 209 742 951 240 748 988 228 776 1004
Total 1466 4 354 5820 1643 4 678 6 321 1742 4764 6 506
Befristet/unbefristet'?3
Permanente Mitarbeitende 1343 3999 5342 1494 4284 5778 1 656 4324 5880
davon Mitglieder d. Geschéaftsleitung* 26 8 34 25 12 37 18 8 26
Auszubildende 123 355 478 149 394 543 186 440 626
Aushilfen 5 47 52 17 40 57 0 30 30
Hauswarte 13 25 38 15 17 32 5 7 12
Weitere temporére Mitarbeitende 7 1 18 n.a. n.a. n.a. 10 1 21
Total 1491 4 437 5928 1675 4735 6410 1757 4812 6 569

' Nicht enthalten sind Mitglieder des Verwaltungsrats
2 Es bestehen Abweichungen gegentiber der Berichterstattung 2017/2018 aufgrund nachtréglich angepasster Datenkonsolidierung
¥ Anzahl Personen am Jahresende inklusive Aushilfen, Hauswarte und weitere temporare Mitarbeitende
4 Nicht enthalten sind die fiinf Mitglieder der Konzernleitung. Diese werden als permanente Mitarbeitende ausgewiesen
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Kennzahlen Arbeitssicherheit und Gesundheit

2017 2018 2019
Raten in % Unfall Krankheit Absenz Unfall Krankheit Absenz' Unfall Krankheit Absenz
Swiss Prime Site Immobilien 0.0 1.3 1.3 n.a. n.a. 0.9 0.0 1.3 1.4
Swiss Prime Site Solutions 0.0 6.7 6.7 n.a. n.a. 0.3 0.0 0.6 0.6
Wincasa 0.3 2.4 2.7 n.a. n.a. 2.8 0.3 3.4 3.7
Tertianum 0.6 4.2 4.8 n.a. n.a. 5.7 0.9 5.2 6.1
Jelmoli 0.4 3.3 3.7 n.a. n.a. 4.5 0.4 2.8 3.2

' Die Absenzrate 2018 von Wincasa wurde nachtraglich korrigiert. Im Geschaftsbericht 2018 wurde féalschlicherweise der Wert 2.17% ausgewiesen

Fluktuation nach Gruppengesellschaft

Raten in % 2017 2018 2019
Swiss Prime Site Immobilien 2.0 8.3 6.4
Wincasa 18.6 215 241
Tertianum 22.8 26.6 28.0
Jelmoli 19.4 28.4 26.3
Swiss Prime Site Solutions n.a. 0.0 121
Durchschnitt 21.7 25.9 26.9
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KENNZAHLEN DER GRUPPENGESELLSCHAFTEN

Kennzahlen der
Gruppengesellschaften

Swiss Prime Site Immobilien

Angaben in 2017 2018 2019
Stakeholder
Mieter Anzahl ca. 2 000 ca. 2 000 ca. 2 000
Protokollierte Mietergesprache Anzahl ca. 40 40 40
Finanzen
Betriebsertrag (Segment Immobilien) Mio. CHF 478 509 519
Investitionen in Aus- und Weiterbildung % der Jahres- 1.29 0.82 0.82

lohnsumme

Portfoliowert Mio. CHF 10 633 11 204 11 765
Immobilienaufwand Mio. CHF 63 64 65
Investitionen in Projekte und Entwicklungen Mio. CHF 204 200 288
Neubewertungserfolg Mio. CHF 66 68 204
Nettomietertrag Mio. CHF 424 434 437
Infrastruktur
Liegenschaften Anzahl 188 190 187
Nutzflache m? 1575102 1567 288 1604 451
Leerstandsquote % 5.2 4.8 4.7
Innovation
Geschossflache Entwicklungsprojekte Development m?2 375 000 325 000 350 000
Okologie (Services)
Energieverbrauch MWh 395.1 373.5 3815
CO,-Emissionen (Scope 1, 2) tCO,e 36 33.8 n.a.
CO,-Emissionen (Scope 1, 2, 3) tCO.e n.a. n.a. 38.1
CO4-Intensitat / m? kg COze/ m? 15.7 16.46 18.5
COxIntensitat / FTE kg CO.e / FTE 612.2 642.6 597.9
Wasserverbrauch m?3 1496.5 945 911.9
Okologie (Portfolio)
Energieverbrauch MWh 211 833 216 476 192 912
Energieintensitat kWh/ m?2 141.6 144.5 140.0
CO,-Emissionen (Scope 1, 2) tCO.e 38372 39074 n.a.
CO,-Emissionen (Scope 1, 2, 3) tCOse n.a. n.a. 31229
COx-Intensitat / m? kg CO,e / m? 25.65 26.08 22.66
Wasserverbrauch m?3 888 586 874 334 722 407
Liegenschaften mit Bodenaltlasten ha 32.35 32.35 32.35
Altlastensanierungsmassnahmen Mio. CHF 2 1.3 1.1
Mitarbeitende
Mitarbeitende Anzahl 51 59 70
Fluktuationsrate % 2 8.33 6.38
Absenzrate % 1.32 0.94 1.36
Frauenanteil in Fihrungspositionen (Kader) % n.a. 41 40
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KENNZAHLEN DER GRUPPENGESELLSCHAFTEN

Wincasa

Angaben in 2017 2018 2019
Stakeholder
Filialen Anzahl 24 27 28
Direktlieferanten Anzahl 70 70 67
Anteil Top-10-Kunden % 90.3 92.9 91
Finanzen
Betriebsertrag (Segment Dienstleistungen) Mio. CHF 142 144 148
Investitionen in Aus- und Weiterbildung % der Jahres- 1.33 1.01 0.83

lohnsumme

Assets under Management Mio. CHF 66 68 71
Mietertrédge fir Kunden Mio. CHF 3137 3290 3294
Begleitetes Transaktionsvolumen Mio. CHF 500 450 440
Finanzieller Nutzen Kaizen Mio. CHF 0.435 0.21 0.045
Infrastruktur
Bewirtschaftete Objekte Anzahl 233 000 233 300 240350
Bauprojekte Anzahl 1670 1766 1634
Mandatsportfolio Wohnen % 38.4 36.8 44
Mandatsportfolio Biiro & Retail % 61.6 63.2 56
Innovation
Kaizen-ldeen umgesetzt Anzahl 404 350 290
Okologie (Services)
Energieverbrauch MWh 3328.8 3776.4 3890.9
Energieintensitat kWh/m?2 143.5 156.4 159.4
CO,-Emissionen (Scope 1, 2) tCO,e 493 502 n.a.
CO,-Emissionen (Scope 1, 2, 3) tCO.e n.a. n.a. 672
CO4-Intensitat / m? kg COze/ m? 21.26 20.79 2787
COxIntensitat / FTE kg CO.e / FTE 620.05 6477 806.77
Wasserverbrauch m?3 15 5576 17 465 17 800.5
Mitarbeitende
Mitarbeitende Anzahl 940 920 915
Fluktuationsrate % 18.569 21.51 24.12
Absenzrate’ % 2.71 2.8 3.68
Frauenanteil in Fihrungspositionen (Kader) % n.a. 43 37

1 Die Absenzrate 2018 wurde nachtraglich korrigiert. Im Geschéftsbericht 2018 wurde félschlicherweise der Wert 2.17% ausgewiesen.
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KENNZAHLEN DER GRUPPENGESELLSCHAFTEN

Tertianum

Angaben in 2017 2018 2019
Stakeholder
Wohnungsgéste Anzahl 1637 1658 1759
Pflegegaste Anzahl 2 544 2 805 3122
Géstezufriedenheit % zufrieden/ n.a. n.a. 82.2%

sehr zufrieden
Finanzen
Betriebsertrag (Segment Dienstleistungen) Mio. CHF 360 397 424
Investitionen in Aus- und Weiterbildung % der Jahres- 0.97 0.85 1.24
lohnsumme

Kosten Pflegematerial und Medikamente Mio. CHF 3.44 3.94 4.35
Infrastruktur
Betriebe Anzahl 76 77 80
Auslastung Pflegebetten % 89.2 85.2 91.6
Auslastung Appartements % 84.8 84.8 81.2
Okologie (Services)
Energieverbrauch MWh 50 649.3 49 261.2 71 234.5
Energieintensitat kWh/m?2 111.56 112.99 168.53
CO,-Emissionen (Scope 1, 2) tCO.e 6 933 5908 n.a.
CO2-Emissionen (Scope 1, 2, 3) tCOze n.a. n.a. 11 984
COxIntensitat / m2 kg CO,e/ m?2 15.27 13.55 28.35
COq-Intensitat / FTE kg COze / FTE 2 001.45 1582.8 3032.05
Wasserverbrauch m3 429 218 499 961 478 981
Mitarbeitende
Mitarbeitende Anzahl 4 303 4679 4 860
Fluktuationsrate % 22.84 26.64 27.97
Absenzrate % 4.8 5.65 6.09
Frauenanteil in Fihrungspositionen (Kader)' % n.a. 7 56.98
Anteil Pflegepersonal mit sekundarer oder tertidrer % >50 >50 >50

Ausbildung

1 Der starke Anstieg des Frauenanteils im Jahr 2019 ist auf eine neue Kategorisierung der Kadermitarbeitenden zurtickzufiihren. Neu zéhlen neben der

Geschéftsleitung und den Geschaftsfihrerinnen auch die Bereichsleiterinnen zum Kader von Tertianum.
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Jelmoli

Angaben in 2017 2018 2019
Stakeholder
Kunden mit J-Card Anzahl >250 000 281 600 300 740
Kundenzufriedenheit (Weiterempfehlung n = 100) NPS % 96 93 n.a.
Finanzen
Betriebsertrag (Segment Dienstleistungen) Mio. CHF 136 131 128
Investitionen in Aus- und Weiterbildung % der Jahres- 1.06 0.99 0.51

lohnsumme

Infrastruktur
Verkaufsflache (Gesamtflache 33 000 m?) m?2 24000 24 000 25000
Verkaufte Artikel pro Kassenbon Anzahl 1.94 1.98 2.01
Innovation
Marken Anzahl ca. 1 000 ca. 1000 ca. 1000
Artikel Anzahl ca. 1 000 000 ca. 1 000 000 ca. 1 000 000
Okologie (Services)
Energieverbrauch MWh 12 663.7 93972 3579.8
Energieintensitat kWh/m?2 344.40 255.57 243.39
CO,-Emissionen (Scope 1, 2) tCOe 1382 440 n.a.
CO,-Emissionen (Scope 1, 2, 3) tCO.e n.a. n.a. 149
CO,-Intensitat / m? kg COze/ m? 38 12 10
COxIntensitat / FTE kg CO.e / FTE 2 760.14 8871 300.1
Wasserverbrauch m3 39 755 33 448 13 900
Mitarbeitende
Mitarbeitende Anzahl 623 628 624
Fluktuationsrate % 19.4 28.4 26.3
Absenzrate % 3.73 4.5 3.2
Frauenanteil in Fihrungspositionen (Kader) % n.a. 46 50
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Swiss Prime Site Solutions

KENNZAHLEN DER GRUPPENGESELLSCHAFTEN

Angaben in 2018 2019
Stakeholder
Pensionskassen / Investoren Swiss Prime Anlagestiftung Anzahl 250 280
Finanzen
Betriebsertrag (Segment Dienstleistungen) Mio. CHF 8.5 13.6
Investitionen in Aus- und Weiterbildung % der Jahres- 0.46 1.04

lohnsumme

Infrastruktur
Assets under Management Mrd. CHF 1.6 2.3
Akquisitionen im Berichtsjahr Anzahl Objekte 12 25
Wert der Entwicklungsprojekte Mio. CHF 122.7 161.0
Innovation
Geschossflachen Entwicklungsprojekte m?2 28 350 42 789
Okologie (Services)
Energieverbrauch MWh 443 41.9
Energieintensitat kWh/m?2 182.0 184.6
CO,-Emissionen (Scope 1, 2) tCOqe 4 n.a.
CO,-Emissionen (Scope 1, 2, 3) tCO%e n.a. 4.2
COg-Intensitat / m? kg COze/ m? 16.5 18.5
CO,-Intensitat / FTE kg CO.e / FTE 615.4 445.3
Wasserverbrauch m?3 1272 100.1
Mitarbeitende
Mitarbeitende Anzahl 9 10
Fluktuationsrate % 0.00 12.12
Absenzrate % 0.33 0.58
Frauenanteil in Fihrungspositionen (Kader) % 0.00 16.67
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GRI-Inhaltsindex

Far den Materiality Disclosures Service prifte das GRI Service Team, ob der GRI-Inhaltsindex klar dargestellt ist und die Referenzen
fUr die Angaben 102-40 bis 102-49 mit den entsprechenden Berichtsteilen Ubereinstimmen. Der GRI Materiality Disclosures Service
wurde auf der deutschen Version des Berichts durchgefiihrt.

Dieser Bericht wurde in Ubereinstimmung mit den GRI-Standards: Option Kern erstellt.

Allgemeine Standardangaben

GRI 101: 2016

Grundlagen

Seite(n)/Angaben

GRI 102: 2016

Allgemeine Angaben

Organisationsprofil

102-1 Name der Organisation 114

102-2 Aktivitaten, Marken, Produkte und Dienstleistungen 20-23

102-3 Hauptsitz der Organisation CH-4601 Olten

102-4 Betriebsstatten 28

102-5 Eigentumsverhaltnisse und Rechtsform Corporate
Governance
Bericht, S. 6

102-6 Belieferte Mérkte 22

102-7 Grosse der Organisation 20

102-8 Informationen zu Angestellten und sonstigen Mitarbeitenden 97

102-9 Lieferkette 70

102-10 Signifikante Anderungen in der Organisation und ihrer Lieferkette 22

102-11 Vorsorgeansatz oder Vorsorgeprinzip 24

102-12 Externe Vereinbarungen und Initiativen 70

102-13 Mitgliedschaft in Verbédnden und Organisationen 70

Strategie

102-14 Erklarung des héchsten Entscheidungstrégers 7

Ethik und Integritat

102-16 Werte, Prinzipien, Standards und Normen 71

Unternehmensfiihrung

102-18 Flhrungsstruktur 18-19

Einbindung von Stakeholdern

102-40 Stakeholder 71

102-41 Kollektivvereinbarungen 73

102-42 Identifikation und Auswahl der Stakeholder 71

102-43 Ansatz flr die Einbindung von Stakeholdern 71

102-44 Vorgebrachte Themen und Anliegen 71

Vorgehensweise bei der Berichterstattung

102-45 Im Konzernabschluss enthaltene Entitaten Corporate
Governance
Bericht, S. 3-5

102-46 Vorgehen zur Bestimmung des Berichtsinhalts und der Abgrenzung der Themen 38

102-47 Liste der wesentlichen Themen 41
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Seite(n)/Angaben

102-48 Neudarstellung von Informationen Sind an der
jeweiligen Stelle
im Bericht
vermerkt.

102-49 Anderungen bei der Berichterstattung 38

102-50 Berichtszeitraum 01.01.2019-
31.12.2019

102-51 Datum des letzten Berichts Februar 2018

102-52 Berichtszyklus jéhrlich

102-53 Ansprechpartner bei Fragen zum Bericht 113

102-54 Erklarung zur Berichterstattung in Ubereinstimmung mit den GRI-Standards 106

102-55 GRI-Inhaltsindex 106

102-56 Externe Prifung 110

Themenspezifische Angaben

Seite(n) Auslassungsgrund
GRI 200 Okonomische Themen
GRI 201: 2016 Wirtschaftliche Leistung
GRI 103: 2016 Managementansatz 74
103-1/ 103-2/ 103-3
201-1 Unmittelbar erzeugter und ausgeschutteter wirtschaftlicher Wert 75
201-2 Finanzielle Folgen des Klimawandels fir die Organisation und andere mit 76
dem Klimawandel verbundene Risiken und Chancen
201-4 Finanzielle Unterstitzung durch die 6ffentliche Hand 76
GRI 203: 2016 Indirekte 6konomische Auswirkungen
GRI 103: 2016 Managementansatz 76
103-1/103-2/ 103-3
203-1 Infrastrukturinvestitionen und geférderte Dienstleistungen 76
Innovationskultur und -partnerschaften
GRI 103: 2016 Managementansatz 77
103-1/ 103-2/ 103-3
GRI 205: 2016 Korruptionsbekampfung
GRI 103: 2016 Managementansatz 78
103-1/103-2/ 103-3
205-2 Kommunikation und Schulungen zu Richtlinien und Verfahren zur 78
Korruptionsbekampfung
205-3 Bestatigte Korruptionsvorfalle und ergriffene Massnahmen 78
GRI 206: 2016 Wettbewerbswidriges Verhalten
GRI 103: 2016 Managementansatz 78
103-1/103-2/ 103-3
206-1 Rechtsverfahren aufgrund von wettbewerbswidrigem Verhalten, Kartell- 79
und Monopolbildung
GRI 300 Okologische Themen
GRI 302: 2016 Energie
GRI 103: 2016 Managementansatz 79
103-1/ 103-2/ 103-3
302-1 Energieverbrauch innerhalb der Organisation 83-86
302-3 Energieintensitat 83-86
302-4 Verringerung des Energieverbrauchs 83-86
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Seite(n) Auslassungsgrund
GRI 303: 2016 Wasser
GRI 103: 2016 Managementansatz 81
103-1/103-2/ 103-3
303-1 Wasserentnahme nach Quelle 83-86
GRI 305: 2016 Emissionen
GRI 103: 2016 Managementansatz 79
103-1/103-2/ 103-3
305-1 Direkte THG-Emissionen (Scope 1) 83-86
305-2 Indirekte energiebedingte THG-Emissionen (Scope 2) 83-86
305-4 Intensitat der THG-Emissionen 84
305-5 Senkung der THG-Emissionen 83-86
GRI 306: 2016 Abwasser und Abfall
GRI 103: 2016 Managementansatz 81
103-1/103-2/ 103-3
306-2 Abfall nach Art und Entsorgungsmethode 83-86
CRE5 Landdegradierung, Kontaminierung und Sanierung 82
GRI 307: 2016 Umwelt-Compliance
GRI 103: 2016 Managementansatz 96
103-1/103-2/ 103-3
307-1 Nichteinhaltung von Umweltschutzgesetzen und -verordnungen 96
GRI 308: 2016 Umweltbewertung der Lieferanten
GRI 103: 2016 Managementansatz 91
103-1/103-2/ 103-3
308-1 Neue Lieferanten, die anhand von Umweltkriterien bewertet wurden 92
GRI 400 SozialeThemen
GRI 401: 2016 Beschaftigung
GRI 103: 2016 Managementansatz 87
103-1/103-2/ 103-3
401-1 Neu eingestellte Angestellte und Angestelltenfluktuation 87
401-2 Betriebliche Leistungen, die nur vollzeitbeschaftigten Angestellten, nicht 88
aber Zeitarbeitnehmern oder teilzeitbeschaftigten Angestellten angeboten
werden
GRI 403: 2016 Arbeitssicherheit und Gesundheitsschutz
GRI 103: 2016 Managementansatz 88
103-1/103-2/ 103-3
403-2 Art und Rate der Verletzungen, Berufskrankheiten, Arbeitsausfalltage, 98
Abwesenheit und Zahl der arbeitsbedingten Todesfélle
403-3 Mitarbeiter mit einem hohen Auftreten von oder Risiko fir Krankheiten, 89
die mit ihrer beruflichen Tatigkeit in Verbindung stehen
GRI 404: 2016 Aus- und Weiterbildung
GRI 103: 2016 Managementansatz 89
103-1/103-2/ 103-3
404-1 Durchschnittliche Stundenzahl fir Aus- und Weiterbildung pro Jahr und 100-104 Nicht zutreffend
Angestellten
404-2 Programme zur Verbesserung der Kompetenzen der Angestellten und zur 89
Ubergangshilfe
404-3 Prozentsatz der Angestellten, die eine regelmafige Beurteilung ihrer 90

Leistung und ihrer beruflichen Entwicklung erhalten
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Seite(n) Auslassungsgrund
GRI 405: 2016 Diversitat und Chancengleichheit
GRI 103: 2016 Managementansatz 90
103-1/103-2/ 103-3
405-1 Diversitat in Kontrollorganen und unter Angestellten 97, 100-104
GRI 406: 2016 Nichtdiskriminierung
GRI 103: 2016 Managementansatz 91
103-1/103-2/103-3
406-1 Diskriminierungsvorfalle und ergriffene Abhilfemassnahmen 91
GRI 414: 2016 Soziale Bewertung der Lieferanten
GRI 103: 2016 Managementansatz 91
103-1/103-2/ 103-3
414-1 Neue Lieferanten, die anhand von sozialen Kriterien bewertet wurden 92
GRI 416: 2016 Kundengesundheit und -sicherheit
GRI 103: 2016 Managementansatz 92
103-1/103-2/103-3
416-1 Beurteilung der Auswirkungen verschiedener Produkt- und Dienstleis- 93
tungskategorien auf die Gesundheit und Sicherheit
GRI 417: 2016 Marketing und Kennzeichnung
GRI 103: 2016 Managementansatz 93
103-1/103-2/ 103-3
417-1 Anforderungen fur die Produkt- und Dienstleistungsinformationen und 94
Kennzeichnung
CRES8 Zertifizierung und Labels 94
GRI 418: 2016 Schutz der Kundendaten
GRI 103: 2016 Managementansatz 95
103-1/103-2/ 103-3
418-1 Begriindete Beschwerden in Bezug auf die Verletzung des Schutzes und 95
den Verlust von Kundendaten
GRI 419: 2016 Soziookonomische Compliance
GRI 103: 2016 Managementansatz 96
103-1/103-2/103-3
419-1 Nichteinhaltung von Gesetzen und Vorschriften im sozialen und wirtschaft- 96

lichen Bereich
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KPMG

pencht des unaphandigen Wirtschartspruters Ler
ausgewanite GR-Anganen

An den Verwaltungsrat der Swiss Prime Site AG, Olten

Wir haben auftragsgemass eine unabhéngige betriebswirtschaftliche Prifung bezuglich der nachstehend aufgefiihrten
ausgewahlten GRI-Angaben, welche im GRI Bericht im Anhang des integrierten Geschéftsberichts 2019 der Swiss Prime
Site Gruppe (nachfolgend ,Gesellschaft”) auf den Seiten 70-109 dargestellt werden, durchgefiihrt.

Unsere unabhangige betriebswirtschaftliche Priifung zur Erlangung begrenzter Sicherheit umfasst folgende GRI-Angaben
fir das am 31. Dezember 2019 abgeschlossene Geschéftsjahr (nachfolgend die ,ausgewahlten GRI-Angaben*):

- GRI 302:2016 Energie: 302-1 Energieverbrauch innerhalb der Organisation Seite 81; 83-86
- GRI 302:2016 Energie: 302-3 Energieintensitat Seite 81; 83-86
- GRI 303:2016 Wasser: 303-1 Wasserentnahme nach Quelle Seite 82; 83-86
- GRI 305:2016 Emissionen: 305-1 Direkte THG-Emissionen (Scope 1) Seite 81; 83-86
- GRI 305:2016 Emissionen: 305-2 Indirekte energiebedingte THG-Emissionen (Scope 2) Seite 81; 83-86
- GRI 305:2016 Emissionen: 305-4 Intensitat der THG-Emissionen. Seite 81; 83-86

Gegenstand unseres Auftrages ist weder eine Priifung von weiteren, oben nicht erwahnten GRI-Angaben noch von Vor-
jahresangaben, zukunftsbezogenen Angaben, Aussagen aus externen Dokumentationsquellen oder Expertenmeinungen.

Verantwortung des Verwaltungsrates

Der Verwaltungsrat der Swiss Prime Site AG ist fiir die Aufstellung der GRI-Angaben 2019 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 verdéffentlicht den Bericht unter der Bezeichnung ,GRI Bericht".

Diese Verantwortung umfasst zum einen die Auswahl und Anwendung angemessener Methoden zum integrierten Ge-
schaftsbericht (insbesondere Auswahl der wesentlichen Themen) sowie das Treffen von Annahmen und die Vornahme
von Schéatzungen zu einzelnen Nachhaltigkeitsangaben, die unter den gegebenen Umsténden angemessen sind. Zum
anderen umfasst die Verantwortung die Konzeption, Implementierung und Aufrechterhaltung von Systemen, Prozessen
und internen Kontrollen, um die Aufstellung eines integrierten Geschaftsberichtes zu ermdglichen, die frei von wesentli-
chen — 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 abzu-
geben, 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 Prifungen, die weder Priifungen noch Reviews von vergangenheitsorientierten Finanzinformatio-
nen darstellen, herausgegeben vom International Auditing and Assurance Standards Board (IAASB), durchgefiihrt. Da-
nach haben wir unsere Priifungshandlungen so zu planen und durchzufiihren, dass begrenzte Sicherheit darliber erlangt
wird, ob die ausgewahlten GRI-Angaben der Gesellschaft in allen wesentlichen Belangen in Ubereinstimmung mit den
Anforderungen der GRI Standards (Option ,Kern®) aufgestellt wurden.

Bei einer betriebswirtschaftlichen Prifung zur Erlangung einer begrenzten Sicherheit sind die durchgefiihrten Prifungs-
handlungen im Vergleich zu einer Priifung zur Erlangung einer hinreichenden Sicherheit weniger umfangreich, sodass
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dementsprechend eine geringere Sicherheit gewonnen wird. Die Auswahl der Priifungshandlungen liegt im pflichtgeméas-
sen Ermessen des Prifers. Unter Berlicksichtigung von Risiko- und Wesentlichkeitsiiberlegungen haben wir Priifungs-
handlungen durchgefiihrt, um ausreichende geeignete Priifungsnachweise zu erlangen. Dies umfasste unter anderem:

- Einschatzung der Konzeption und der Implementierung von Systemen und Prozessen fir die Ermittlung, Verar-
beitung und Uberwachung von Angaben zur Nachhaltigkeitsleistung, einschliesslich der Konsolidierung der Da-
ten;

- Befragungen von Mitarbeitern auf Konzernebene, die fiir die Ermittlung und Konsolidierung sowie die Durchfih-
rung der internen Kontrollhandlungen bezuglich 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 ausgewahiter Kalkulationen;

- Analytische Beurteilung der Daten und Trends der quantitativen Angaben fiir die im Priifungsumfang enthaltenen
GRI-Angaben, welche zur Konsolidierung auf Konzernebene gemeldet wurden;

- Einschatzung der Konsistenz der fir die Gesellschaft anwendbaren Anforderungen der ausgewahlten GRI-An-
gaben mit den Ubrigen Angaben und Kennzahlen im integrierten Geschéftsbericht 2019;

- Einschatzung der Gesamtdarstellung der Angaben durch kritisches Lesen des integrierten Geschaftsberichtes
2019.

Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grund-
lage fiir unsere Schlussfolgerung zu dienen.

Inhdrente Grenzen

Aufgrund der inharenten Beschrankungen jeder internen Kontrollstruktur ist es moglich, dass Fehler oder Unregelmas-

sigkeiten in den ausgewahlten GRI-Angaben auftreten und nicht aufgedeckt werden kénnen. Unser Auftrag ist nicht da-
rauf ausgerichtet, alle Schwachstellen der internen Kontrollen bei der Aufstellung der ausgewahlten GRI-Angaben auf-

zudecken, da der Auftrag nicht kontinuierlich wahrend des gesamten Zeitraums ausgefiihrt wurde und die durchgefihr-
ten Priifungshandlungen auf einer Testbasis durchgefiihrt wurden.

Unabhiéngigkeit und Qualitatssicherung

Wir haben die Unabhéngigkeits- und sonstigen beruflichen Verhaltensanforderungen des Code of Ethics for Professional
Accountants des International Ethics Standards Board for Accountants (IESBA Code) eingehalten. Der IESBA Code legt
fundamentale Grundsatze fiir das berufliche Verhalten bezuglich Integritat, Objektivitat, beruflicher Kompetenz und erfor-
derlicher Sorgfalt, Verschwiegenheit und berufswiirdigen Verhaltens fest.

Unser Unternehmen wendet International Standard on Quality Control 1 an und unterhélt dementsprechend ein umfas-
sendes Qualitatssicherungssystem mit dokumentierten Regelungen und Massnahmen zur Einhaltung der beruflichen Ver-
haltensanforderungen, beruflichen Standards und anwendbaren gesetzlichen und anderen rechtlichen Anforderungen.

Schlussfolgerung

Auf Basis unserer Prufungshandlungen und der erlangten Priifungsnachweise sind uns keine Sachverhalte bekannt ge-
worden, die uns zu der Annahme gelangen lassen, dass die ausgewahlten GRI-Angaben der Gesellschaft fir das am 31.
Dezember 2019 abgeschlossene Geschaftsjahr nicht in allen wesentlichen Belangen in Ubereinstimmung mit den Anfor-
derungen der GRI Standards (Option ,Kern®) aufgestellt wurden.

KPMG AG
Silvan Jurt Anna Pohle
Zugelassener Revisionsexperte Zugelassene Revisionsexpertin

Zurich, 20. Februar 2020
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Informationspolitik

Die Swiss Prime Site erflllt alle gesetzlichen Erfor-
dernisse und ist bestrebt, Best-Practice-Standards
gerecht zu werden. Das Unternehmen pflegt tber alle
sinnvollen Kommunikationskanéle enge Beziehungen
zur Finanzwelt und zur breiten Offentlichkeit. Uber
kursrelevante Nachrichten aus dem Unternehmen
wird auf Ad-hoc-Basis berichtet. Des Weiteren wer-
den auf der Website der Gruppe www.sps.swiss
umfassende Informationen zu verschiedenen Themen
und der Offenlegungspflicht veréffentlicht.

Die Abteilung Investor Relations und Corporate Com-
munications ist zusténdig fur das Management aller

Kontakte zu Investoren, Analysten und Medienschaf- Markus Waeber

fenden. Zu wichtigen Unternehmensnachrichten wer- Head Group Investor Relations &
den regelmassig Konferenzen mit Medien, institutio- Communications

nellen Investoren und Analysten abgehalten. Diese

kénnen vom Aktionariat und anderen Interessengrup- +41 58317 17 64

pen personlich oder Uber die Website von Swiss Prime markus.waeber@sps.swiss

Site verfolgt werden.

24. Marz 2020
Generalversammlung Geschaftsjahr 2019

25. August 2020
Halbjahresbericht per 30. Juni 2020

Herbst 2020
Capital Markets Day 2020

Mladen Tomic
Head of Corporate Communications

+41 58 317 17 42
mladen.tomic@sps.swiss
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Disclaimer

Dieser Bericht enthalt Aussagen beziglich kinftiger 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 dhnliche Formulierun-
gen sowie deren negative Entsprechung. Solche zukunftsgerichteten Aussagen
oder subjektiven Einschatzungen (nachfolgend «Meinungen und Prognosen»)
werden auf der Grundlage von Einschatzungen, Annahmen und Vermutungen
gemacht, die der Gesellschaft im Zeitpunkt der Erstellung des Berichts als
angemessen erscheinen, sich aber im Nachhinein als nicht zutreffend herausstellen
kénnen. Eine Vielzahl von Faktoren, beispielsweise die Umsetzung von strategi-
schen Planen der Swiss Prime Site AG durch das Management, die zukinftigen
Marktbedingungen und Entwicklungen des Markts, in dem die Swiss Prime Site AG
tatig ist, oder das Marktverhalten anderer Marktteilnehmer kénnen dazu fiihren,
dass die tatsachlich eintretenden Ereignisse, einschliesslich der tatsachlichen
Geschafts-, Ertrags- und Finanzlage der Gesellschaft, wesentlich von der
prognostizierten Lage abweichen. Zudem stellen vergangene Trends keine Garantie
flr zukunftige Trends dar.

Die Swiss Prime Site AG, die mit ihr verbundenen Gesellschaften, deren
Mitarbeitende, deren Berater sowie andere Personen, die in die Erstellung des
Berichts involviert sind, geben ausdrticklich keine Zusicherungen oder Gewahrleis-
tungen ab, dass die in diesem Bericht enthaltenen Angaben zu irgendeinem
Zeitpunkt nach dem Erscheinen dieses Berichts immer noch richtig und vollstandig
sind, und lehnen jegliche Verpflichtung zur Veréffentlichung 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 kénnen sich
daher nicht auf die in diesem Bericht gedusserten Meinungen und Prognosen
verlassen.
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