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Green Bond Report 2021

Green Bond Framework

Im Rahmen ihres Engagements fir Nachhaltigkeit hat Swiss Prime Site 2020 ein Green Bond Framework publiziert, nach welchem
Green Bonds ausgegeben werden kénnen, um nachhaltige Projekte zu finanzieren oder zu refinanzieren. Das Green Bond Framework
von Swiss Prime Site hat von ISS ESG eine Second Party Opinion erhalten, in der bestéatigt wird, dass das Framework mit den Prinzi-
pien der ICMA Green Bond Principles Ubereinstimmt.

Im Einklang mit den Nachhaltigkeitszielen von Swiss Prime Site definiert das Framework die Verwendung der Nettoerlése aus ent-
sprechenden Anleihen zur Finanzierung und/oder Refinanzierung von férderfahigen griinen Vermogenswerten. Swiss Prime Site be-
trachtet Vermdgenswerte oder Investitionen in Projekte als geeignet, wenn sie eines der folgenden Kriterien erflllen (siehe Green
Bond Framework, Seite 10):

Kategorie Beschreibung Beispiel fiir bestehende forderfahige Anlagen
Green Buildings — Erwerb, Bau oder Sanierung von Gebauden, — Aktuelle Liste der forderfahigen
die anerkannten Standards entsprechen Immobilien (siehe Green Bond Framework)

(Hauptaugenmerk bei der Ausgabe von griinen
Anleihen), einschliesslich der folgenden
Zertifizierungen:

— Minergie

- SNBS

— BREEAM (Sehr gut und besser)

— LEED (Gold und hoher)

Klimaschutz und — Die Erlése werden nur zur Finanzierung von — Siehe Nachhaltigkeitsbericht 2021,
CO,-Absenkpfad Projekten verwendet, die (1) zur Verringerung des — CO,-Absenkpfad Immobilienportfolio

Gesamtenergieverbrauchs und/oder (2) zur

Verringerung der CO,- und Treibhausgasemissio-

nen beitragen.

— Ein Gesamtziel fir den Betrieb des Portfolios
mit 50% erneuerbarer Energie und ohne
CO,-Emissionen

Verantwortungsvoller - Verwendung von schadstoffarmen und erneuer - Wo immer mdglich, setzt Swiss Prime Site
Konsum und verantwor- baren Materialien auf den Ausbau von PV-Anlagen
tungsvolle Produktion — Gebéude, die einen niedrigen Energieverbrauch

aufweisen

— Mogliche Messungen umfassen:
— Prozentsatz des Portfolios, der zu 100% aus
erneuerbaren Energiequellen besteht
— Primarenergieverbrauch
— CO,e verursacht durch Heizung/Warmwasser
— Energieeinsparungen
— Elektrizitat (allgemein/Mieter)
— CO,e verursacht durch Elektrizitat
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Stand Allokation der Green Bond Nettoerlose per 31.12.2021

Ende 2020 und Anfang 2021 emittierte Swiss Prime Site zwei Green Bonds mit einem Gesamtnennbetrag von CHF 600 Mio.
(siehe — https://sps.swiss/de/gruppe/investoren/anleihen):

Angaben in 2028 2029

Emissionsvolumen CHF Mio. 300 300
Zinssatz % 0.375 0.65
Laufzeit Jahre 7 9
Falligkeit Datum 11.02.2028 18.12.2029
Valorennummer 58 194 781 58 194 733
(SPS21) (SPS200)

ISIN-Nr. CH0581947816 CH0581947733

Gesamthaft wurden von den insgesamt CHF 600.00 Mio. bis 31.12.2021 Mittel in Hohe von CHF 569.58 Mio. entlang der definierten
Rahmenbedingungen des Green Bond Frameworks in die Kategorie | «Green Buildings», die Kategorie I «Klimaschutz und CO,-Ab-
senkpfad» sowie die Kategorie Il «Verantwortungsvoller Konsum und Produktion» allokiert. Damit verbleiben noch nicht zugewiesene
Mittel in Hohe von CHF 30.42 Mio.

In der Kategorie | «Green Buildings» sind per 31.12.2021 CHF 563.59 Mio. alloziert.

Allozierte
Geplante Investitionen in
Gesamt- Kategorie |
investitionen (kumuliert) bis
Projekt- (inkl. Land) 31.12.2021 Angestrebtes
Objekt kategorie Hypothek in CHF Mio. in CHF Mio. Gebaudelabel Status Label
Stiicki Park (Neubau), Projekt im Refinanzie- 226.00 135.29 SGNI Vorzertifiziert
Hochbergerstrasse 60, Basel Bau rung 2021
Alto Pont-Rouge, Esplanade de  Projekt im Keine 306.00 178.78 SNBS SNBS KP1
Pont-Rouge 5, 7, 9, Lancy Bau
Miillerstrasse 16, 20, ZUrich Projekt im Keine 106.46 129.01 SNBS SNBS KP1
Bau
Espace Tourbillon, Projekt im Keine 89.71 81.21 Minergie Zertifikat
PLO Haus B, Chemin des Aulx,  Bau
Plan-les-Ouates
Tertianum Venise a Monthey, Projekt im Keine 30.03 30.13 Minergie Provisorisches
Rue de Venise 5-7/Avenue de la  Bau Zertifikat
Plantaud 44, Monthey
Tertianum USEGO-Park, Projekt im Keine 34.19 9.17 Minergie-P Provisorisches
Solothurnerstrasse 201a, Olten  Bau Zertfikat
Total Kategorie | 792.39 563.59
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In der Kategorie Il «Klimaschutz und CO,-Absenkpfad» sind vom 01.01. bis 31.12.2021 CHF 5.18 Mio. in Investitionen zur Steigerung
der Energieeffizienz (Gebaudehdlle) und in die Haustechnik (z. B. Ersatz \Warmeerzeugung) investiert worden. Diese tragen direkt zur
Dekarbonisierung und Umsetzung des CO,-Absenkpfads des Immobilienportfolios bei.

Allozierte

Investitionen in

Kategorie Il

Total Investitionen (kumuliert)

01.01.-31.12.2021 bis 31.12.2021

Massnahmenbereich in CHF Mio in CHF Mio.
Gebdaudehdille 3.49 3.49
Heizung/Haustechnik 1.69 1.69
Total Kategorie Il 5.18 5.18

In der Kategorie lll «Verantwortungsvoller Konsum und Produktion» wurden bis zum 31.12.2021 CHF 0.81 Mio. in vier Photovol-
taikanlagen investiert, welche im Berichtszeitraum in Betrieb genommen wurden.

Allozierte

Investitionen in

Kategorie Ill

Geplantes (kumuliert) bis

Investitionsvolumen 31.12.2021

Objekt in CHF Mio in CHF Mio.
Maagplatz 1, Zirich 0.203 0.215
Kappenbihlweg 9, 11/Holbrigstrasse, Zirich 0.250 0.191
Mitteldorfstrasse 16, Ostermundigen 0.210 0.161
Rabgasse 20, Basel 0.332 0.241
Total Kategorie Ill 0.995 0.808
Abzlglich erhaltene Subventionen - 0.000
Total Kategorie Il exkl. Subventionen 0.995 0.808
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Auswirkungen der aus Mitteln von Green Bonds ermaglichten Investitionen

Mit den in Kategorie | «Green Buildings» allozierten Green Bond Nettoerldsen wird die Planung und Realisierung von Immobilien-
projekten mit Nachhaltigkeitszertifikat und einer damit einhergehenden Nachhaltigkeitsperformance in den drei Dimensionen Wirtschaft,
Gesellschaft und Umwelt ermoglicht. Bei Neubauten verfolgt Swiss Prime Site eine klare Zertifizierungsstrategie. Alle Neubau- und
Redevelopment-Projekte innerhalb des Immobilienportfolios von Swiss Prime Site Immobilien sollen mit einem national respektive
international anerkannten Nachhaltigkeitslabel zertifiziert werden. Die notwendigen Vorabklarungen und Prifungen hinsichtlich Zertifi-
zierbarkeit werden bei Lancierung von jedem Neubau- und Redevelopment-Projekt objektspezifisch vorgenommen. Die Wahl des
Labels richtet sich primar nach der Zertifizierbarkeit der objektspezifischen Nutzungen oder fallweise auch nach behérdlichen Auflagen
oder mieterseitigen Anforderungen. Das angestrebte Zertifizierungslevel wird projektspezifisch analysiert und mit den individuellen
und projektbezogenen Nachhaltigkeitsambitionen flr das Projekt (z. B. Nutzungsflexibilitat) abgestimmt. Hinsichtlich der Treibhausgas-
emissionen in der Erstellung und im Betrieb sowie in Bezug auf den effektiven Umgang mit Ressourcen (Kreislaufwirtschaft) strebt
Swiss Prime Site grundsatzlich eine Ubererfiillung der Mindestanforderungen an.

Nebst den bereits in Realisierung befindlichen Projekten verflgt Swiss Prime Site Uber eine umfangreiche, fir den Green Bond qua-
lifizierte Entwicklungspipeline. Parallel werden neben Entwicklungsprojekten auch Bestandsobjekte im Portfolio mit dem Zertifizie-
rungssystem BREEAM In-Use zertifiziert und qualifizieren sich abhdngig vom Zertifizierungslevel ebenfalls.

Swiss Prime Site ist sich der Verantwortung flr Nachhaltigkeit und Klimaschutz bewusst und setzt sich seit geraumer Zeit daflr ein,
ihren Beitrag zum 1.5-Grad-Ziel des Pariser Klimaabkommens sowie zum Schweizer Netto-Null-Ziel des Bundesrats fir 2050 zu leisten.
Unter Berlcksichtigung dieser Vorgaben hat das Unternehmen 2019 einen CO,-Absenkpfad fir das gesamte selbstgehaltene Immo-
bilienportfolio entwickelt und nutzt diesen als Orientierung und Controllinginstrument in Bezug auf die eigenen Klimaziele. Ziel ist es,
dass die CO,-Intensitdt pro Quadratmeter unter dem von CREEM definierten 1.5-Grad-Reduktionsszenario verbleibt und Netto-Null bis
2040 erreicht wird. Damit leistet Swiss Prime Site einen signifikanten Beitrag zur Erreichung der Ziele des Pariser Klimaabkommens.
Swiss Prime Site plant, bis 2040 rund CHF 650 Mio. in Massnahmen zu investieren, um den Absenkpfad weiter in Richtung des anvi-
sierten Ziels zu entwickeln, die Energieeffizienz der Gebdude zu erh6hen und die Versorgung soweit moglich mit erneuerbarer Energie
zu gewabhrleisten. Die Green Bond Nettoerldse tragen signifikant zur Umsetzung dieser Zielsetzung bei. Die im vorliegenden Reporting
zugewiesenen Mittel beziehen sich auf konkrete Bauprojekte (z. B. Heizungsersatz oder Gebaudehillensanierungen) beziehungsweise
den Umfang der Investition in diese Projekte, welche im Berichtszeitraum getéatigt wurden. Mit der laufenden Ausweitung der Anzahl
bericksichtigter Projekte wird dieser Beitrag laufend wachsen.

Der CO,-Absenkpfad bedarf eines aktiven Managements und einer kontinuierlichen Anpassung an die aktuellen Daten und Handlungs-
optionen fur das bestehende Immobilienportfolio. Der Planungsstand wird somit regelmaéssig aktualisiert und im Rahmen der jahrlichen
Berichterstattung publiziert. — Siehe Nachhaltigkeitsbericht: Gruppenziele und Beitrag Sustainable Development Goals.

Die unter anderem durch die Verwendung der Green Bond Nettoerlése ermoglichten Investitionen in der Kategorie Il «Klimaschutz
und CO,-Absenkpfad» sind dabei im jeweiligen Planungsstand bertcksichtigt. Damit wird nach heutigem Kenntnisstand 2040 eine
CO.-Intensitat von 7.24 kg CO,/m2a erreicht, was gegentber dem Referenzjahr 2019 einer Reduktion von 66% entspricht.

Durch den in der Kategorie lll «Verantwortungsvoller Konsum und Produktion» ermdglichten Beitrag zum Bau von Photovoltaik-
anlagen, wurden im Berichtszeitraum bei vier Bestandsobjekten des Swiss Prime Site Immobilienportfolios nachtraglich Anlagen mit
einer Leistung von rund 630 kWp und einem erwarteten Stromertrag pro Jahr von rund 640000 kWh installiert. Photovoltaikanlagen,
die im Zuge von Entwicklungsprojekten umgesetzt werden, sind dabei nicht beriicksichtigt. Fir 2022 ist, neben der Inbetriebnahme
von zwei bereits laufenden Installationen, die Weiterfiihrung des Roll-outs im Bestandsportfolio geplant.
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Anhang
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KPMG.

Bercnt des Unannanggen Wirlschaitsprufers Loer
ausgewanlie Anganen Zum stand der Alokation der Green
HondNetioerose 2021 cer SwssPIme SIe A

An das Green Bond Committee der Swiss Prime Site AG, Olten

Wir haben auftragsgemass eine unabhangige betriebswirtschaftliche Prifung beziliglich ausgewahlter Angaben zum
Stand der Allokation der Green Bond Nettoerldse 2021, welche im «Green Bond Report 2021» der Swiss Prime Site
AG verdéffentlicht werden, durchgefiihrt.

Unsere unabhéngige betriebswirtschaftliche Priifung zur Erlangung begrenzter Sicherheit umfasst folgende
Angaben fiir das am 31. Dezember 2021 abgeschlossene Geschaftsjahr:

- Den Gesamtbetrag der bereits erfolgten Allokation der Nettoerl6se aus Green Bond Emissionen entlang
der definierten Rahmenbedingen des Green Bond Frameworks in den Kategorien |, Il und llI;

- Die Aufschllsselung der zugewiesenen Nettoerlése aus Green Bond Emissionen hinsichtlich der
Verwendung sowie noch nicht allokierter Betrage;

- Die Allokation von investiertem Kapital zu Projekten der drei Kategorien, welche im Green Bond
Framework der Swiss Prime Site AG definiert sind («Allozierte Investitionen»);

- Die Berichterstattung Uiber etwaige Allokationsanpassungen im Green Bond Projektportfolio, sollten
Projekte nicht mehr den Green Bond Asset Kriterien dieses Frameworks entsprechen.

Gegenstand unseres Auftrages ist weder eine Prifung von weiteren, oben nicht erwahnten Angaben noch von
Vorjahresangaben, zukunftsbezogenen Angaben, Aussagen aus externen Dokumentationsquellen, 6kologisch
nachhaltigen Auswirkungen oder Expertenmeinungen. Die Uberpriifung des Green Bond Frameworks mit den ICMA
Green Bond Principles und der Ubereinstimmung der identifizierten griinen Projekte mit den darin definierten Kriterien
wurde durch einen anderen Dienstleister vorgenommen. Unser Auftrag umfasst somit keine Schlussfolgerung zu
anderen Angaben als den im vorangehenden Abschnitt beschriebenen.

Die Zuordnung der Nettoerlése eines Green Bonds soll gemass dem Green Bond Framework der Swiss Prime Site
AG und den Green Bond Principles (GBP), welche im Juni 2018 von der International Capital Market Association
(ICMA) publiziert wurden, ausschliesslich zur Finanzierung oder Refinanzierung von nachhaltigen Projekten oder
Vermdgenswerten und Betriebsausgaben mit einem klaren und definierten Umweltnutzen verwendet werden. Die
Projektevaluierung und -auswahl wird von der Swiss Prime Site AG als Emittentin des Green Bonds,
beziehungsweise dem Green Bond Committee der Swiss Prime Site AG vorgenommen. Die Auswahl basiert auf der
Einschéatzung durch die Swiss Prime Site AG und dem allgemeinen Verstandnis dariiber, was geméass den im Green
Bond Framework definierten Kriterien als griines Projekt qualifiziert wird und wie es positiv zu den Umweltzielen
beitragen kann. Dieses Verstéandnis wird im Swiss Prime Site Green Bond Framework beschrieben. Es ist daher
maoglich, dass die Kategorisierung eines Projekts von einem Berichtsleser anders interpretiert wird.

Verantwortung des Green Bond Committee

Das Green Bond Committee der Swiss Prime Site AG ist fur die Aufstellung der ausgewahlten Angaben in
Ubereinstimmung mit den Berichtskriterien verantwortlich. Die Gesellschaft wendet das Green Bond Framework der
Swiss Prime Site AG, publiziert im Oktober 2020, welches im Einklang mit den von der ICMA im Juni 2018
veroffentlichten Green Bond Principles steht, als Berichtskriterien an und veréffentlicht den Bericht unter der
Bezeichnung «Green Bond Report 2021».

Das Green Bond Committee der Swiss Prime Site AG setzt sich aus Mitgliedern der Gruppen-, Geschéftsleitung und
Management zusammen und arbeitet mit den einzelnen Gruppengesellschaften und spezifischen Vertretern der
operativen Einheiten, um geeignete Initiativen und Metriken zur Messung ihrer Leistung zu definieren. Das Green
Bond Committee beaufsichtigt ebenfalls die Umsetzung des Zuteilungs- und Auswahlverfahrens des nachhaltigen
Projektportfolios. Auf diese Weise stellt das Green Bond Committee regelmassig den Umsetzungsfortschritt fest und
nimmt gegebenenfalls Anpassungen vor.

Seite 9 von 11



GREEN BOND REPORT 2021

Weiter umfasst die Verantwortung des Green Bond Committee die Konzeption, Implementierung und
Aufrechterhaltung von Systemen, Prozessen und internen Kontrollen, um die Aufstellung der ausgewéhlten Angaben
zu ermdglichen, welche frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Angaben sind.
Dariber hinaus ist das Green Bond Committee verantwortlich fiir die Aufstellung des Green Bond Frameworks und
die Anwendung der Berichtskriterien.

Verantwortung des Wirtschaftspriifers

Unsere Aufgabe ist es, eine betriebswirtschaftliche Prifung zur Erlangung einer begrenzten Sicherheit durchzufiihren
und auf Grundlage unserer Prifungshandlungen und der erlangten Prifungsnachweise eine Schlussfolgerung
dariliber abzugeben, ob uns Sachverhalte bekannt geworden sind, die uns zu der Annahme gelangen lassen, dass
die ausgewahlten Angaben zum Stand der Allokation der Green Bond Nettoerldse 2021 nicht in allen wesentlichen
Belangen in Ubereinstimmung mit den Anforderungen des Green Bond Frameworks der Swiss Prime Site AG
aufgestellt wurden.

Wir haben unsere Priifung in Ubereinstimmung mit dem International Standard on Assurance Engagements (ISAE)
3000 Betriebswirtschaftliche Priifungen, die weder Prifungen noch Reviews von vergangenheitsorientierten
Finanzinformationen darstellen, herausgegeben vom International Auditing and Assurance Standards Board
(IAASB), durchgefiihrt. Nach diesem Standard haben wir unsere Prifungshandlungen so zu planen und
durchzufiihren, dass begrenzte Sicherheit dariber erlangt wird, ob die ausgewéahlten Angaben zum Stand der
Allokation der Green Bond Nettoerlése 2021 in allen wesentlichen Belangen in Ubereinstimmung mit den
Anforderungen des Green Bond Frameworks der Swiss Prime Site AG aufgestellt wurden.

Bei einer betriebswirtschaftlichen Prifung zur Erlangung einer begrenzten Sicherheit sind die durchgefiihrten
Prifungshandlungen im Vergleich zu einer Prifung zur Erlangung einer hinreichenden Sicherheit weniger
umfangreich, sodass dementsprechend eine geringere Sicherheit gewonnen wird. Die Auswahl der
Prifungshandlungen liegt im pflichtgemassen Ermessen des Prifers. Unter Beriicksichtigung von Risiko- und
Wesentlichkeitsliberlegungen haben wir Prifungshandlungen durchgefiihrt, um ausreichende geeignete
Prifungsnachweise zu erlangen. Dies umfasste unter anderem:

- Befragungen von Mitarbeitenden, die fiir die Ermittlung und Konsolidierung sowie die Durchfiihrung der
internen Kontrollhandlungen bezliglich der ausgewahlten Angaben verantwortlich sind;

- Einsichtnahme in ausgewahlte interne und externe Dokumente, um zu bestimmen, ob qualitative und
quantitative Informationen durch ausreichende Nachweise hinterlegt sowie zutreffend und ausgewogen
dargestellt sind;

- Einschéatzung der Datenerhebungs-, Validierungs- und Berichterstattungsprozesse sowie der
Verlasslichkeit der gemeldeten Daten durch eine Stichprobenerhebung und Uberpriifung ausgewahiter
Kalkulationen.

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

Inha@rente Grenzen

Aufgrund der inhdrenten Beschrankungen jeder internen Kontrollstruktur ist es moglich, dass Fehler oder
Unregelmassigkeiten in den ausgewahlten Angaben auftreten und nicht aufgedeckt werden kénnen. Unser Auftrag
ist nicht darauf ausgerichtet, alle Schwachstellen der internen Kontrollen bei der Aufstellung der ausgewahlten
Angaben aufzudecken, da der Auftrag nicht kontinuierlich wahrend des gesamten Zeitraums ausgefiihrt wurde und
die durchgefiihrten Priifungshandlungen auf Stichproben basieren.
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Unabhéangigkeit und Qualitatssicherung

Wir haben die Unabhangigkeits- und sonstigen beruflichen Verhaltensanforderungen des International Code of Ethics
for Professional Accountants (including Independence Standards) des International Ethics Standards Board for
Accountants (IESBA Code) eingehalten. Der IESBA Code legt fundamentale Grundsétze fiir das berufliche Verhalten
bezliglich Integritat, Objektivitat, beruflicher Kompetenz und erforderlicher Sorgfalt, Verschwiegenheit und
berufswirdigen Verhaltens fest.

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

Schlussfolgerung

Auf Basis unserer Prifungshandlungen und der erlangten Prifungsnachweise sind uns keine Sachverhalte bekannt
geworden, die uns zu der Annahme gelangen lassen, dass die ausgewahlten Angaben zum Stand der Allokation der
Green Bond Nettoerlése 2021 der Swiss Prime Site AG fir das am 31. Dezember 2021 abgeschlossene
Geschaftsjahr nicht in allen wesentlichen Belangen in Ubereinstimmung mit den Anforderungen des Green Bond
Frameworks der Swiss Prime Site AG aufgestellt wurden.

KPMG AG

Silvan Jurt Theresa Tiersch

Zugelassener Revisionsexperte

Zirich, 10. Februar 2022
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