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Stakeholderengagement

Fiir Swiss Prime Site ist der wiederkehrende Austausch mit zentralen Stakeholdern ein
Kernelement ihrer vorausschauenden Geschéftsfithrung. Im Einklang mit der Unternehmens-
strategie konnen dadurch die im Dialog identifizierten Herausforderungen, Bediirfnisse und
Erwartungen in der Weiterentwicklung der Geschéftsaktivitiaten beriicksichtigt werden. Vor die-
sem Hintergrund fiihrt Swiss Prime Site alle zwei Jahre einen Stakeholderdialog durch, bei
der aktuelle Themen diskutiert werden. 2021 war die Veranstaltung mit 25 Mieterinnen und Mie-
tern dem vielschichtigen Thema der unternehmerischen Nachhaltigkeit gewidmet.

Stakeholderdialog 2021

Am Stakeholderdialog 2021 im JED Innovations-Hub in Zurich Schlieren nahmen 25 Vertreterinnen und Vertreter von Gross- und Klein-
mietern teil. Swiss Prime Site war vertreten durch zwei Mitglieder des Verwaltungsrats, sechs Gruppenleitungsmitglieder sowie
20 weitere Mitarbeitende von Swiss Prime Site Immobilien und Wincasa. Zwei externe Inputreferate umrahmten das Programm:
Eingeladen waren David Bresch, Professor fur Wetter und Klimarisiken, ETH Zurich, sowie Balthasar Glattli, Nationalrat, Prasident
Griine Schweiz und Prasident des Mieterverbands Deutschschweiz (MVD).

Im Fokus der Veranstaltung stand das Thema Nachhaltigkeit, welches ein integraler Bestandteil der Unternehmensstrategie von Swiss
Prime Site darstellt. Wie Verwaltungsratsprasident Ton Bichner zu Beginn des Stakeholderdialogs bekraftigte, ist es das Ziel des
Unternehmens, im Rahmen seiner Geschéftstatigkeit — und dartber hinaus — einen Beitrag zur notwendigen Transformation von Wirt-
schaft und Gesellschaft hin zu mehr Nachhaltigkeit zu leisten. Dabei orientiert sich Swiss Prime Site an sektorrelevanten ¢kologischen,
sozialen und Governance-Aspekten (ESG-Kriterien) sowie den Sustainable Development Goals (SDGs) der Vereinten Nationen, dem
Pariser Klimaabkommen und der Energiestrategie 2050 des Bundes. Die gesetzten Ziele des Unternehmens sind ambitioniert jedoch
realistisch: Im vergangenen Jahr hat das Sustainability Board von Swiss Prime Site das Reduktionsziel fir das Immobilienportfolio
weiter verscharft, wodurch eine betriebliche Klimaneutralitat bereits 2040 erreicht werden soll.

Die Nachhaltigkeitsziele der Swiss Prime Site-Gruppe werden anhand von regelmassig durchgeflhrten und breit abgestitzten Um-
fragen Uberprift. Dieses konsultative Vorgehen entspricht dem Verstandnis einer vorausschauenden und stakeholderorientierten
Geschéaftsfiihrung des Unternehmens und schafft zudem die Basis fur eine transparente Nachhaltigkeitsberichterstattung im Rahmen
internationalen Standards. Martin Pfenninger, Head Group Sustainability bei Swiss Prime Site, préasentierte die Ergebnisse der im
Sommer 2021 durchgeflihrten Wesentlichkeitsumfrage. Diese erhérten zahlreiche existierende Prioritaten und Ziele, wie sie aus der
letzten Wesentlichkeitsanalyse 2019 hergeleitet wurden. Gleichzeitig wurde offenkundig, dass Themen wie Kreislaufwirtschaft, kli-
maadaptiertes Bauen sowie die Erhebung und Nutzung nachhaltigkeitsrelevanter Daten kiinftig ein besonderes Augenmerk verdienen.

Professor David Bresch von der ETH Zirich bestéatigte in seinem Referat die Dringlichkeit ebendieser Anliegen. Anstrengungen von
Unternehmen und ambitiése Nachhaltigkeitsziele wie jene von Swiss Prime Site seien unabdingbar fir die gesamtgesellschaftliche
Erreichung eines moglichst glinstigen Klimaszenarios fir die Schweiz der Zukunft. Bresch fasste wichtige Erkenntnisse des neusten
Berichts des Weltklimarats (IPCC) zusammen und zeigte den Teilnehmenden eindrlcklich auf, welche Produktivitatsverluste der Klima-
wandel — etwa durch starkere Hitzewellen — verursachen kénnte. Diesen liesse sich aber jetzt schon durch nachhaltigere Geschafts-
modelle im Allgemeinen und klimafreundlichere Immobilien im Besonderen vorbeugen.

Die Bedeutung von Nachhaltigkeit widerspiegelt sich auch in den Resultaten der diesjahrigen Mieterbefragung. Wie Martin Kaleja,
CEO von Swiss Prime Site Immobilien, den Teilnehmenden des Stakeholderdialogs aufzeigte, hegen drei Viertel der Mieter ein gros-
ses Interesse an nachhaltigkeitsrelevanten Themen. Dazu zahlen etwa die Ausstattung mit moderner Raumtechnik, das Abfallmanage-
ment und Recycling, Massnahmen zur Senkung des Energieverbrauchs und die Verfligbarkeit von Daten in Echtzeit zur Luftqualitat
und zum Raumklima. Zudem hat sich mit der COVID-19-Pandemie und deren Folgen das Bedurfnis nach flexibler Flachennutzung
weiter verstarkt. Erfreulich ist, dass trotz der herausfordernden, pandemiebedingten Umsténde die Zufriedenheit und Loyalitat der
Mieter auf einem hohen Niveau erhalten werden konnte.
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Sechs zentrale Ergebnisse aus der Wesentlichkeits- und Mieterbefragungen — zwei Schllisselinstrumente des kontinuierlichen Stake-
holderengagements von Swiss Prime Site — wurden mit den Teilnehmenden in World Cafés diskutiert und weiter vertieft.

Erkenntnisse aus den World Cafés
Das Ziel «Netto-Null»
An diesem Posten setzten sich die Teilnehmenden mit der Frage auseinander, wie das Netto-Null-Ziel und die damit verbundenen

Massnahmen zur Reduktion des CO,-Fussabdrucks und weiteren negativen Umweltauswirkungen fir Mieter und Vermieter gleicher
massen tragfahig und wirkungsvoll umgesetzt werden kénnen. Die Gesprache ergaben, dass dies keineswegs als Dilemma, sondern
vielmehr als eine Win-win-Situation fur alle Parteien wahrgenommen wird. Weil entsprechende Bestrebungen einerseits zur Erhaltung
der Reputation und der Angleichung an strategische Unternehmensziele, andererseits zur Steigerung der Attraktivitat und des \Wohl-
befindens in einer Immobilie fihren wirden, sollte die Kostenbetrachtung kontextualisiert werden. Gleichzeitig gelte es, die Chancen
neuer Geschaftsmodelle und der Vertragsfreiheit auszuloten (z. B. fir Green Leases).

Unternehmerische Verantwortung
Die zweite World Café-Station suchte nach einer gemeinsamen Definition von «unternehmerischer Verantwortung» und was diese

aus Mietersicht impliziert. Als wesentliche Elemente wurden Kostentransparenz und eine regelmassige, vorausschauende Kommuni-
kation zwischen Mietern und Vermietern, die Offenheit flr innovative Miet- und Nutzungsldsungen und die Berlicksichtigung der
wirtschaftlich-gesellschaftlichen Rahmenbedingungen der Mieter durch Vermieter genannt. Erwéahnt wurde ferner die langfristig ge-
wahrleistete finanzielle Stabilitat des Vermieters. Mehrwert entstehe dadurch fir verschiedene Akteure: Mieter geniessen vertragliche
Sicherheit, schitzen ihre Reputation und sparen Kosten ein; Mitarbeitende hegen grosseres Vertrauen und tragen die unternehmerische
Verantwortung durch das eigene Verhalten mit; Investoren kdnnen dank erhéhter Planbarkeit Risiken reduzieren; Behérden profitieren
mit Blick auf die Standortférderung.

Der Austausch mit den Stakeholdern steht im Zentrum der Veranstaltung.
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Nachhaltigkeitsinformationen, Standards und Labels
Die Teilnehmenden bei diesem World Café befassten sich mit den Anforderungen an Nachhaltigkeitslabels und mit der Frage, welche
Informationen flr die Mieter einer Immobilie von Interesse sind und folglich erfasst und kommuniziert werden sollen. Sie schluss-

folgerten, dass standardisierte Daten in Echtzeit zum Verbrauch verschiedener Ressourcen (z. B. Energie, Wasser, Abfall) sowie Fak-
toren, die das menschliche Wohlbefinden beeinflussen (z. B. Raumtemperatur, CO,-Konzentration), von zentraler Bedeutung seien.
Gebaudespezifische Messinfrastrukturen und die Zusammenfihrung von Eigentimer und Mieterdaten unter VWahrung des Personen-
datenschutzes seien wichtige Ansétze, welche die Mieter in ihrer Kommmunikation gegentber den eigenen Kunden oder Mitarbeitenden
unterstltzen wirden. Letztere kdnnten so in ihrer Selbstverantwortung und zu positiven Verhaltensénderungen befahigt werden. Eine
standardisierte Datenlbermittlung helfe zudem auch bei der externen Kommunikation. Nachhaltigkeitslabels wurden von den meisten
Teilnehmenden nicht als zwingend erachtet. Ein solches mache dann Sinn, wenn dadurch die interne und externe Nachhaltigkeitskom-
munikation wesentlich erleichtert wiirde und sich so der Aufwand fur dessen Einfihrung und Erhaltung (Rezertifizierung) rechtfertigen
liesse.

Kreislaufwirtschaft

Der vierte Workshop widmete sich dem Thema der Kreislaufwirtschaft und darauf basierenden praktikablen Geschéaftsmodellen, die
den Ressourceneinsatz schonen. Die Teilnehmenden betonten, dass mit Blick auf die wesentlichen Nachhaltigkeitsaspekte eine ge-
samtheitlichere Betrachtung und Konzipierung einer Immobilie bzw. eines Areals zentral sei. Dies bedinge eine bessere Koordination
aller Akteure an diversen Schnittstellen, angefangen bei der Planung Uber den Bau bis hin zum Betrieb. Zudem kénnten Mieter mithilfe
technischer Losungen (z.B. Zeitschaltuhren oder Switching Costs-Ansétzen) und einem Anreiz-System (z.B. mit einem «Swiss Prime
Site Energy Award») zu einem schonenderen Umgang mit Ressourcen animiert werden. Daflr sei die transparente Kommunikation
von Verbrauchsdaten essenziell. Flexible Nutzungsmodelle im Sinne des Sharing Economy-Konzepts kénnten Synergien zwischen
Mietern und damit einen effizienteren Einsatz von Ressourcen und bestehenden Flachen unterstitzen.

Resiliente Immobilien Post-COVID-19

Die COVID-19-Pandemie und ihre Folgen haben das Geschaftsumfeld der Mieter verandert sowie bestehende Trends verstarkt, so zum
Beispiel den Multi-Channel- Ansatz im Einzelhandel. Vor diesem Hintergrund identifizierten die Teilnehmenden im Rahmen der flnften
World Café-Station die dringendsten Bedurfnisse und Losungsideen fir ein moglichst resilientes Nutzungsangebot. Einmal mehr wurde

der Bedarf nach flexiblen und modularen Nutzungs- und Servicemodellen betont sowie individuell ausgehandelte Mietvertragsoptionen
unter Berlicksichtigung von Mieterart, Objektlage und Mietdauer. Geeignete KPIs fir die Bestimmung der geeigneten Mietvertrags-
modelle konnten sich beispielsweise am bestehenden Mietermix, am spezifischen Unternehmenswert eines Mieters und an der
Frequenz orientieren.

Community Engagement
Im sechsten Workshop ging es um das gemeinsame Verstandnis, den Zweck und die erwiinschte Intensitat von Community Engage-

ment-Massnahmen zwischen Swiss Prime Site und ihren Stakeholdern. Die Teilnehmenden kamen zum Schluss, dass sich die Defi-
nition von wirkungsvollem Community Engagement jeweils mit Blick auf die spezifischen Zielgruppen und den Kontext der Interaktion
ausrichten misse. Community Engagement sei eine notwendige und geschéatzte Art der Beziehungspflege, die Vertrauen und Ver-
standnis fur die Lage und den Entscheidungsspielraum der anderen Akteure schaffe. Der regelméssige und weitsichtige Dialog unter
frihzeitiger Einbindung relevanter Stakeholder ermdgliche die Schaffung einer gemeinsamen Sprache und helfe, gemeinsame Nenner
zu finden. Gedussert wurde zudem der Wunsch nach Lésungen zur Starkung des Austauschs zwischen den Mietern und die Schaffung
eines gemeinsamen Verstandnisses von «verantwortlichem Community Engagement» auf Gruppenstufe.
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Schlussreferat

Zum Schluss des Stakeholderdialogs 2021 hielt Balthasar Glattli fest: Die Weltgemeinschaft befindet sich an einem Wendepunkt. Alle
Akteure mussten dezidiert handeln und zu einem Wirtschafts- und Gesellschaftssystem beitragen, das die vielen Errungenschaften
unserer Zeit auf nachhaltigere Weise zu sichern vermag. Die Immobilienbranche stehe dabei im «Brennpunkt der Transformation»: |hr
Potenzial, durch Erneuerungen im Energiebereich und ein grundséatzliches Umdenken in Richtung Kreislaufwirtschaft eine positive
Wirkung zugunsten der Umwelt zu erzielen, sei enorm. Die Stossrichtung der Schweiz sei klar: Klimaneutralitat bis 2050. Jeder Schritt
auf dem Weg dorthin zéhle — ob gross oder klein, schnell erzielt oder hart errungen. Offensichtlich sei jedoch, dass kleine Schritte nicht
ausreichen werden. Auch werde man Klimaneutralitat nicht allein durch Effizienzsteigerungsmassnahmen erzielen. In seinen Ausfih-
rungen fand Glattli lobende Worte fir die laufenden Bemihungen und den breiten Stakeholderansatz von Swiss Prime Site.

Wiirdigung der Geschaftsleitung

René Zahnd, CEO von Swiss Prime Site, wirdigte die Reflexionen, die zahlreichen inspirierenden Vorschldge und innovativen Ideen
der Teilnehmenden. Die Notwendigkeit einer regelmassigen und vorausschauenden Kommunikation sowie die friihzeitige und strate-
gische Einbindung der relevanten Stakeholder ziehe sich wie ein roter Faden durch alle Bemihungen hin zu mehr Nachhaltigkeit. Nur
mit einem ganzheitlichen Blick, der von der Planung bis zum Betrieb einer Immobilie bzw. eines Areals auf Nachhaltigkeitsaspekte
ausgerichtet sei, kdnnten Lebensrdume mit einem 6kologischen, gesellschaftlichen und 6konomischen Mehrwehrt kreiert werden.

CEO von Swiss Prime Site, René Zahnd, fasst die wichtigsten Schlussfolgerungen zusammen.
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Referenten

Ton Biuchner ist seit 2020 Verwaltungsratsprasident von Swiss Prime Site. Es ist Mitglied des Verwaltungsrats der Novartis AG sowie
Prasident des Verwaltungsrats der Burckhardt Compression AG. Zwischen 2012 und 2017 war er CEO und Vorstandsvorsitzender der
in den Niederlanden bérsenkotierten AkzoNobel NV. Von 1994 bis 2017 arbeitete er fir die borsenkotierte Sulzer AG, von 2007 bis 2011
als deren CEO. Zuvor war er von 1989 bis 1993 als Project Manager Offshore Construction in Europa und Asien tatig.

David Bresch ist promovierter Physiker und seit 2016 ordentlicher Professor fir Wetter- und Klimarisiken an der ETH Zlrich. Zuvor war
er zwischen 2000 und 2016 in verschiedenen leitenden Funktionen bei der Swiss Re téatig. Mehrmals nahm er als Mitglied der Schwei-
zer Delegation bei den UNO-Klimaverhandlungen teil. Er ist unter anderem Mitglied des Stiftungsrats von WWF Schweiz und des
Steuerungsausschusses des Beratenden Organs fir Fragen der Klimaénderungen (OcCC) des Bundes.

Balthasar Glattli ist seit 2011 Mitglied des Nationalrats fiir den Kanton Zirich und seit 2020 Préasident der Griinen Schweiz. Seit 2014
wirkt er zudem als Prasident des Mieterverbands Deutschschweiz (MVD). Von 2014 bis 2020 fungierte er als Prasident der Non-Profit-
Organisation Swiss Music Export. Von 2003 bis 2010 war er Geschaftsflihrer von Solidarité sans frontieres. Zuvor griindete und flhrte
er einige Jahre seine eigene Internetberatungsfirma.
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