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Nachhaltigkeitsbericht 2017

In diesem Jahr publiziert Swiss Prime Site erstmals einen Nachhaltigkeitsbericht.
Dieser folgt den Standards der Global Reporting Initiative (GRI) und orientiert
sich am Integrated Reporting Framework des International Integrated Reporting
Council (IIRC).



Geschéaftsberichte, das sind vor allem Zahlenwelten. Sie bilden die Realitat eines Unternehmens,

das heisst seine Geschéfte, seine Kunden und alle anderen Beteiligten, jedoch nur teilweise ab.

Swiss Prime Site und ihre Gruppengesellschaften bewegen sich in einem sehr dynamischen Markt,

wobei die Entwicklungen in den unterschiedlichen Bereichen einander bedingen und beeinflussen.

Agieren in einem sich verandernden Umfeld
Bevélkerungszahl und -struktur der Schweiz éndern
sich stetig. Das wirkt sich auf die Nachfrage nach
Immobilien aus. Das wachsende Bewusstsein fur
nachhaltige Wirtschafts- und Lebensformen pragt die
Anspriche unserer Kunden — wie auch der Gesell-
schaft — immer deutlicher. Bautechnische Standards
entwickeln sich weiter. Der Ressourceneinsatz beim
Bau und bei der Geb&dudenutzung sinkt. Intelligente
Regeltechnik, das sogenannte Smart Home, treibt den
Trend zur nachhaltigen Nutzung von Energie und Was-
ser voran und erhoht gleichzeitig den Nutzerkomfort.
Das gilt auch fur den Einsatz neuer Regeltechnik in
gewerblich oder industriell genutzten Gebauden. Im
Kundenkontakt wird die elektronische Kommunikation
immer wichtiger. Digitale Instrumente sind unverzicht-
bar geworden fiir das Gebdudemanagement oder aber
fir die Analyse und Bewertung von Bestandsliegen-
schaften und neuen Projekten.

Die Politik und die Gesetzgebung nehmen einige dieser
Entwicklungen auf. Sie schreiben Mindestanforderun-
gen fest und entwickeln neue Standards. Sie regulieren

aber auch die finanztechnischen Rahmenbedingungen,
und sie kénnen die Investitionsmdglichkeiten erleich-
tern oder einschranken, wie die Diskussion um die Lex
Koller zeigt.

Integrated Reporting schafft Transparenz

Wir mochten fir alle Stakeholder Wert schaffen und
arbeiten dabei nach ethischen Leitlinien. Weil ein klas-
sischer, zahlenorientierter Geschaftsbericht das nicht
ausreichend transparent machen kann, ergédnzen wir
unsere Nachhaltigkeitsberichterstattung um das Ele-
ment des Integrated Reporting. Kinftig sollen ékono-
mische und finanzielle Dimensionen nicht mehr isoliert
dargestellt, sondern im Zusammenhang mit dem ge-
sellschaftlichen Umfeld prasentiert werden. Mit ande-
ren Worten: Wir méchten nicht nur Ergebnisse vorstel-
len, sondern darlber reden, was wir tun, mit welchen
Ressourcen wir arbeiten und wie wir diese nachhaltig
einsetzen.

Die Ressourcen, die wir einsetzen, nennen wir Kapi-
talien. Dazu gehdren Finanzkapital, physisches Kapital,
intellektuelles Kapital, Humankapital, Beziehungskapi-



tal und natlrliches Kapital. Diese etwas technischen
Begriffe fllen sich mit Leben, wenn wir mit ihnen die
Arbeit unserer Gruppengesellschaften beschreiben.

Uberblick (iber das Geschéftsjahr 2017

An dieser Stelle mochte ich aber auch einen kurzen
Uberblick tiber den Geschaftsverlauf im Jahr 2017 ge-
ben. Wir haben im vergangenen Jahr an der erfolgrei-
chen Strategie festgehalten, uns in den Gruppenge-
sellschaften stark auf die Kernkompetenzen zu
fokussieren und unterstitzende Aktivitaten wie Bau-
realisierung, Facility Management oder Immobilienbe-
wertungen an kompetente externe Dienstleister aus-
zulagern oder von Fall zu Fall dazuzukaufen.

In den Geschéaftsfeldern der Gruppengesellschaften —
im Portfolio und Asset Management, beim Immobili-
enkauf und -verkauf, in der Entwicklung von Einzelim-
mobilien und grésseren Arealen, beider Bewirtschaftung
und im Geschaftsfeldmanagement — haben wir gute
Ergebnisse erzielt. Der Ertrag aus der Vermietung von
Immobilien betrug rund CHF 470 Mio. im Vergleich zu
CHF 453 Mio. im Vorjahr. Der Leerstand hat sich noch
einmal reduziert, auf 5.2%. Dies ist ein deutliches An-
zeichen flr eine gelungene Kundenbindung und eine
passgenaue Ausrichtung auf die Nachfrage in unseren
Marktgebieten.

Die Nettorendite aus dem Immobilienportfolio betrug
wie im Vorjahr 3.7%. Swiss Prime Site hat Immobilien
fir CHF 284 Mio. erworben und durch den Verkauf von
Immobilienentwicklungen einen Erfolg in Hohe von
rund CHF 28 Mio. erzielt. Die Projektpipeline wird durch
das Geschaftsfeld Leben im Alter geprégt, da aufgrund
der Veréanderungen in der Bevolkerungsstruktur die
Nachfrage in allen Qualitdtssegmenten steigen wird.
Im Bereich Immobilienentwicklung wird die kinftige
Projektpipeline auf CHF 2.1 Mrd. beziffert.

Investition in Qualitat statt in Volumen
Die Gruppengesellschaften Wincasa und Tertianum
haben ihren Betriebsertrag auf einem sehr guten Ni-

veau weiter erhohen kénnen. Die Strategie, vorrangig
in Qualitat statt in Volumen zu investieren, bewahrt
sich. Die wirtschaftliche Basis der Gruppe hat sich ge-
festigt: ein positives Ergebnis fir unsere Aktionare und
Aktionarinnen, aber auch fur unsere Mitarbeitenden,
unsere Immobilienkunden und Mieter, unsere Koope-
rationspartner und Dienstleister und nattrlich fir alle
anderen, die mit Swiss Prime Site verbunden sind.

Ich wiinsche lhnen eine interessante Lektire mit
neuen Einblicken in die Tatigkeiten von Swiss Prime
Site und ihren Gruppengesellschaften!

QJ/@/

René Zahnd
Chief Executive Officer



Ziele

Die kurz- und mittelfristigen Ziele, entsprechende Mass-
nahmen und Verantwortlichkeiten werden innerhalb der
Nachhaltigkeitsroadmap festgehalten, und sie sind in-
tegraler Bestandteil des jahrlichen Businessplanprozes-
ses flr die gesamte Gruppe. Gleichzeitig wird die Ziel-
erreichung aus dem Vorjahr beurteilt, und im Fall der
Nichterreichung werden zuséatzliche Massnahmen defi-
niert. Nachhaltigkeitsziele werden auf Gruppenstufe und
fir die einzelnen Gruppengesellschaften entlang aller
sechs Dimensionen der Nachhaltigkeitsroadmap formu-
liert. Dennoch gibt es eine klare Fokussierung bei der
Kommunikation der Ziele fir die Jahre 2018 und 2018+:
Wahrend die Ubergeordneten Ziele der Gruppe in allen
Dimensionen beschrieben werden, richtet sich der Fo-
kus im operativen Geschéft auf die Themen Arbeitsum-
feld, Digitalisierung und Steigerung der Energieeffizienz
im Betrieb und im Immobilienportfolio.

Das haben wir 2017 erreicht:
Stakeholder

Die Frage, ob die selbst gesetzten Ziele ambitioniert
genug sind, muss sich jedes Unternehmen von Neuem
stellen. Insbesondere bei der Formulierung von lang-
fristigen Zielen gilt es zu beachten, dass zahlreiche
exogene Faktoren die Zielerreichung massgeblich mit-
beeinflussen kénnen und daher Unsicherheit dartiber
aufkommt, ob die Ziele als verbindliche Vorgaben frih-
zeitig nach aussen kommuniziert werden sollen. Erst
durch eine ganze Reihe von Massnahmen Uber meh-
rere Jahre hinweg koénnen langfristige Ziele erreicht
werden. An vorderster Stelle stehen fur Swiss Prime
Site nebst der Effizienzsteigerung durch Digitalisierung
die kontinuierliche Senkung der Fluktuationsrate, die
nochmalige Erhéhung des Frauenanteils in Kaderfunk-
tionen und die Festlegung und Einhaltung eines Ab-
senkpfades nach «Science Based Targets» flr das
Immobilienportfolio.

P
il

Finanzielle Exzellenz

Mit dem ersten Stakeholderdialog wurde die Wesent-
lichkeit der Roadmapthemen lberprift und erganzt.

Y

Compliance und gesellschaftliches Engagement

Die Gruppe hat die zu Beginn des Berichtsjahres kom-
munizierten Ziele erreicht und partiell Gbertroffen.

{0

Nachhaltige Investments und Dienstleistungen

Die gruppenweiten IT-Richtlinien wurden eingefihrt
und um die Grundlagen fir das umfassende Daten-
schutzkonzept 2018 erweitert.

2
_—

Schonender Umgang mit der Umwelt

Durch den Erhalt der Primarkonstruktion wurde eine
Einsparung an grauer Energie in Hohe von 26 750 M\Wh
im Projekt Schénburg, Bern, nachgewiesen.

Attraktives Arbeitsumfeld

Ein umfassendes Berichterstattungs- und Datenerfas-
sungskonzept wurde entwickelt und implementiert.
Erstmals wurden auch die Ressourcenverbrauche der
einzelnen Gruppengesellschaften ausgewertet.

81 Mitarbeitende nahmen an der Kaderausbildung im
Bereich Leadership teil. Im Unternehmen absolvierten
rund 400 Lehrlinge und 78 Praktikantinnen und Prakti-
kanten ihre Ausbildung.



Swiss Prime Site

Ziele 2018

Einleitung
Ziele

Ziele 2018+

Stakeholder

Finanzielle Exzellenz

Compliance und gesellschaftliches
Engagement

Nachhaltige Investments und
Dienstleistungen

Schonender Umgang mit der
Umwelt

Attraktives Arbeitsumfeld

Swiss Prime Site Immobilien

Ausbau des Stakeholderdialogs und

des Netzwerks mit Start-ups

Entwicklung von Szenarien zu mdglichen Risiken
des Klimawandels auf die Geschéftstatigkeit von
Swiss Prime Site

Rezertifizierung Code of Conduct durch

alle Mitarbeitenden

Vereinheitlichung der BIM-Vorgaben fur

alle Neubauentwicklungen

Erhebung Umweltkennzahlen nach
CO,-Bilanzierungskonzept

Fortsetzung Kaderschulungen

Start Trainee-Programm

Ziele 2018

Durchfiihrung zweites Stakeholderpanel

und Publikation NHB 2018/2019
Berichterstattung zu Szenarien gemass

den Empfehlungen der TCFD (Task Force on
Climate-related Financial Disclosures)
Uberprifung Funktionstauglichkeit des
Datenschutzkonzepts 2018

Alle Neubauentwicklungen auf Grundlage
von BIM (Building Information Modeling)
Reduktion der umsatzbezogenen
CO,-Emissionen um mindestens 5%
Senkung der durchschnittlichen Fluktuationsrate
unter 18%

Ziele 2018+

Alle Entwicklungsprojekte nach den Kriterien
des SNBS Uberprift

Entwicklung Absenkpfad nach 2-Grad-Ziel

Durchfhrung Mitarbeiterbefragung

Nachhaltigkeitszertifizierung von mindestens
zwei Neubauprojekten

Bilanzierung Umweltkennzahlen fir Betrieb
und Drittmieter

Absenzrate unter 2%

Wincasa
Ziele 2018 Ziele 2018+
Digitalisierung Prozesse: Etablierung Mobilitatskonzept bei Reduktion
Weiterentwicklung MyWincasa der CO,-Emissionen um 5%
Erhebung Umweltkennzahlen nach Bilanzierung Umweltkennzahlen fir Betrieb
CO,-Bilanzierungskonzept und Mobilitat
Lancierung Career-Website Absenzrate unter 2.5%
Tertianum
Ziele 2018 Ziele 2018+
Digitalisierung Prozesse: Digitalisierung Prozesse:
Einfihrung SAP und careCoach in der Einfihrung SAP und careCoach in der Romandie
Deutschschweiz und im Tessin
Reduktion der Leerstandsquote Bilanzierung Umweltkennzahlen fir Betrieb
um mindestens 5% auf Basis Bestand 2017
Einfihrung einheitliches Lohnsystem in der Einfihrung einheitliches Lohnsystem in der
Deutschschweiz und im Tessin Romandie
Jelmoli

Ziele 2018

Ziele 2018+

Digitalisierung Prozesse:
Einflhrung elektronisches Vertragsmanagement

Weitere Reduktion des Verkaufs von Echtpelz-
Produkten nach Absprache mit dem Tierschutz

Durchfihrung Kundenbefragung

Bilanzierung Lieferanten nach Kriterien
der Nachhaltigkeit

Bilanzierung Umweltkennzahlen fir Betrieb

Absenzrate unter 3%
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Stakeholderdialog 2017

Die Nachhaltigkeitsstrategie von Swiss Prime Site wird
stetig weiterentwickelt. Dafir sind Reflexion, aber auch
Rickmeldungen durch Aussenstehende essenziell. Im
Berichtsjahr hat Swiss Prime Site in diesem Zusam-
menhang erstmalig ein Stakeholderpanel durchgefihrt.
Dafur wurden Exponenten verschiedener Anspruchs-
gruppen eingeladen. Sie stellten die Nachhaltigkeits-
strategie, die Wesentlichkeit der angegangenen The-
men sowie die Ziele und Massnahmen in einer offenen
Diskussion mit folgenden Teilnehmenden auf den
Prifstand:
+ Lucia Dobeli, Head Public Affairs, Swiss Life
« Daniela Zimmermann, Inhaberin und
Geschéaftsfuhrerin, Concreda
« Christophe Berger, CEO, NTT Data Switzerland
» Jori Engel, CEO, Swisscom Immobilien
« Prof. Dr. Frangois Hopflinger, Leiter Zentrum
fUr Gerontologie, UZH
« Vincent Kaufmann, Direktor, ETHOS
» Dr. Gerhard Wagner, Leiter ESG Solutions,
Swisscanto Invest
» Beat Zahnd, Leiter Departement Handel, Migros

Vorbereitung und Durchflihrung
des Panels

Fir das erste Panel wurde der Teilnehmerkreis bewusst
klein gehalten. Dennoch konnten fir alle wesentlichen
Kompetenzbereiche Repréasentanten der unterschied-
lichen Anspruchsgruppen und deren Sichtweisen be-
rlicksichtigt werden: Politik und Wirtschaft, IT und Di-
gitalisierung, Nutzer und Kunden, gesellschaftliche und
wirtschaftliche Ethik, Investoren, Retail.

Im Vorfeld erhielten die externen Stakeholder den Ge-
schaftsbericht 2016 und das darin enthaltene, gemaéss
GRI-Standards verfasste Kapitel «Unternehmerische
Verantwortung» zusammen mit einem Onlinefragebo-
gen. Die Umfrage wurde zeitgleich auch von der Grup-
penleitung und Vertretern des Senior Managements
bearbeitet. So sollten im Bericht wiedergegebene In-
halte auf ihre Wesentlichkeit hin Gberprift werden und
noch erganzende Fragestellungen oder Themen inte-
griert werden.

Das Panel wurde von CEO René Zahnd und Urs Bau-
mann, Head Sustainability & Innovation, geleitet und
von einer unabhéngigen Person protokolliert. Zuerst
wurden das Unternehmen und dessen Tatigkeiten kurz

vorgestellt. Dann wurden die Umfrageresultate durch
das Beratungsunternehmen Sustainserv, das Swiss
Prime Site im Bereich Nachhaltigkeit unterstltzt, pra-
sentiert. Die anschliessende moderierte Diskussion
dauerte zweieinhalb Stunden. Im Nachgang wurde sie
zu einem offiziellen Panelstatement ausformuliert und
in einem Antwortschreiben gewdirdigt und verdankt.

Die beiden Originaldokumente sind im Downloadbe-
reich der Website von Swiss Prime Site verflgbar.
Nachstehende Inhalte und Aussagen sind teilweise
verkUrzt wiedergegeben. Die Ergebnisse der Wesent-
lichkeitsanalyse sind im nachfolgenden Kapitel zusam-
mengefasst.

Panelstatement

Das Stakeholderpanel anerkennt die bisherigen Schritte
von Swiss Prime Site im Bereich Nachhaltigkeit. Es
schatzt die umfassende Nachhaltigkeitsberichterstat-
tung und die Bereitschaft zum offenen Dialog. Mit der
Berichterstattung gemass den Standards der Global
Reporting Initiative (GRI) Gbernimmt Swiss Prime Site
eine Vorreiterrolle in der Branche. Dabei fragt sich, in-
wieweit Nachhaltigkeit im Unternehmen operationali-
siert und von den Mitarbeitenden mitgetragen werden
kann.

Das grosste Weiterentwicklungspotenzial identifizieren
die Panelmitglieder bei konkreten Nachhaltigkeitszielen
und entsprechenden Messgréssen. Zudem ermutigen
sie Swiss Prime Site, das unternehmerische Profil im
Bereich Nachhaltigkeit zu scharfen, Synergien im Kon-
zern aufzuzeigen und die Vorreiterstellung zu festigen.

Die Panelmitglieder sind der Auffassung, dass Swiss
Prime Site die wichtigsten Nachhaltigkeitsthemen in
der Berichterstattung berlcksichtigt und umfassend
darstellt. Sie empfehlen, die verbindenden Elemente
zwischen den Gruppengesellschaften und die damit
verbundene einzigartige Positionierung von Swiss
Prime Site starker hervorzuheben. Als mogliche The-
men, die alle Gruppengesellschaften betreffen, werden
Urbanisierung, Intergenerationalitat und Lebensraum-
gestaltung angeflihrt. Damit die Glaubwurdigkeit der
Berichterstattung noch héher ist, regt das Stakeholder
panel an, die gesetzten Nachhaltigkeitsziele in den
Bericht aufzunehmen, transparent tber den Fortschritt
bei der Zielerreichung zu berichten und gleichzeitig

Stakeholderdialog

2017

GRI 102-42
GRI 102-43
GRI 102-44



anhand illustrativer Beispiele auch Zielkonflikte aufzu-
zeigen.

Die Panelmitglieder begrissen das Ziel von Swiss
Prime Site, den Energieverbrauch und den damit ver-
bundenen CO,-Ausstoss des Immobilienportfolios zu
senken. Sie empfehlen die Entwicklung eines CO,-Re-
duktionsziels, das sich am globalen 2-Grad-Ziel des
Pariser Abkommens orientiert, und wiinschen sich eine
konkrete Formulierung von Teilzielen. Die Nachhaltig-
keitszertifizierung der Portfolio-lmmobilien wird von
den Panelmitgliedern empfohlen. Allerdings wird von
Swiss Prime Site erwartet, dass sie als Branchenleader
Uber die Standards hinausgeht. Wichtige Hebel fur
mehr Nachhaltigkeit sieht das Panel auch in der Wert-
schopfungskette. Es regt an, die Schnittstellen zu den
Kunden verstéarkt in den Fokus zu stellen sowie Liefe-
ranten und Partner starker miteinzubeziehen.

Dr. Gerhard Wagner im Dialog mit CEO René Zahnd

Integriertes Management
Stakeholderdialog 2017

Im Zug der Digitalisierung der Geschaftsprozesse mus-
sen Unternehmen vermehrt transparent darlegen kon-
nen, wie sie Daten verwenden und die Sicherheit der
Datenstrome gewahrleisten. Neben neuen Geschéfts-
modellen kann die Digitalisierung auch zu effizienteren
Geschéftsablaufen fihren und neue Berufsbilder schaf-
fen. Die Panelmitglieder empfehlen, mogliche Beden-
ken bei Mitarbeitenden, aber auch bei Mietern und
Nutzern der Immobilien proaktiv zu adressieren und
den geschaffenen Nutzen sichtbar zu machen.

Zusammenfassend:

Es wird von Swiss Prime Site erwartet, dass sie

« konkrete Nachhaltigkeitsziele und Leitmotive
definiert,

« die Benchmark schlagt und Erwartungen
Ubertrifft und

« den Dialog fortsetzt und ausbaut.
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Antworten auf das Panelstatement

Swiss Prime Site ist Uberzeugt, mit der Indizierung auf
den GRI-Standard die richtige Struktur fir eine umfas-
sende Nachhaltigkeitsberichterstattung gefunden zu
haben. Diese soll in den kommenden Jahren kontinu-
ierlich weiter ausgebaut werden. Diesem Prozess
konnte ein Leitmotiv der Gruppe zusatzlichen Schwung
verleihen.

Zielformulierungen zu Energieverbrauch und CO,-Emis-
sionen bedeuten einen Meilenstein flr jedes Unter
nehmen. Sie kdnnen entwickelt werden auf der Basis
einer verlasslichen Verbrauchsdatenanalyse, einer lang-
fristig ausgelegten Investitionsplanung und, davon
abgeleitet, eines belastbaren Entwicklungsmodells,
das flr das gesamte Portfolio gliltig ist. Swiss Prime
Site stimmt mit den Panelmitgliedern Uberein, dass
fir Nachhaltigkeit zertifizierte Gebaude auf grundséatz-
liches Interesse am Markt stossen. Bei Projektentwick-
lungen und Modernisierungen verfolgt Swiss Prime
Site den Ansatz, Planung und Realisierung entlang der
Kriterien des Standards Nachhaltiges Bauen Schweiz
(SNBS 2.0) vorzunehmen. Eine Zertifizierung erfolgt
derweil objektspezifisch.

Eine gréssere Herausforderung sieht Swiss Prime Site
in dem vom Panel angeregten Einbezug von Lieferan-
ten und Partnern. Es bestehen zwar erste Uberlegun-
gen zur gezielten Sensibilisierung ausserhalb der Un-

ternehmensgrenzen, eine Hebelwirkung kann aber nur
erzielt werden, wenn auch hierzu Messgrossen defi-
niert und vertragliche Bedingungen formuliert werden.
Diese mussen die wirtschaftlichen Interessen beider
Seiten bertcksichtigen.

Das Thema «Bildung von Netzwerken» nimmt den
geforderten Einbezug von Dritten nochmals konkret
auf. In den Geschéftsbereichen der Gruppengesell-
schaften spielen lokale und regionale Netzwerke eine
ausserordentlich wichtige Rolle. Swiss Prime Site pro-
fitiert dabei vom auf den Schweizer Markt ausgerich-
teten Profil, wobei der Féderalismus und die kantonal
unterschiedliche Gesetzgebung als Erschwernis und
Chance zugleich aufgefasst werden kénnen.

Das Thema «Digitalisierung und Datenschutz» wurde
von den Panelmitgliedern sowohl aus regulatorischer
Sicht wie auch aus Kunden- und Anwendersicht als
kritisch und hochsensibel eingestuft. Swiss Prime Site
und ihre Gruppengesellschaften sind bestrebt, auch in
diesem Themenbereich eine Vorreiterrolle einzuneh-
men. Die Massnahmen zum Schutz der Daten sollen
systematisch und wiederkehrend beurteilt werden.
Eine allféllige Skepsis gegentiber dem Trend zur Digi-
talisierung soll abgebaut werden, und das eine oder
andere Zukunftsszenario soll durch mehr Transparenz
und Information entmystifiziert werden.



Integriertes Management
Wesentliche Themen

Wesentliche Themen

Die Wesentlichkeitsmatrix wurde im Vorfeld des Sta-  Gruppe wurden fir alle Gruppengesellschaften Einzel-
keholderdialogs 2017 von der Gruppenleitung und wei-  bewertungen vorgenommen. Diese wurden im Rah-

teren Vertretern des Managements sowie von den
externen Panelmitgliedern unabhangig voneinander
beurteilt. Neben der Wesentlichkeitsanalyse fur die

Wesentlichkeitsmatrix Swiss Prime Site

sehr relevant

Intelligenter Umgang mit der
Ressource Land

Tracking Profitabilitat
Forecasts

| kultur
Portfolio/Modernisierung |

Ressourcenverbrauch

Steigerung
Energieeffizienz

Unternehmens-

Anforderung an  Leerstands-
Lieferanten

Projekte und
. Entwicklungen

men einer gemeinsamen Konferenz fir die gesamte
Gruppe validiert.

Risikomanagement

Mitarbeiter- Wertorientierte Fiihrung
entwicklung

Effizienz von Investitionen
' und Dienstleistungen

Marktorientierung

Kundenorientierung

management

Incentivierung  Reputation und Image

.
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- .
= Innovationspool
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= Transparenz
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= Prozesse Verringerung Nachwuchs- Reporting
C0,-Emissionen und forderung

Arbeitssicherheit
und Gesundheit

‘ Sponsoring und soziales Engagement

Kosteneffizienz und
Kostenreduktion

Wesentlichkeit fiir Swiss Prime Site

@ Nachhaltigkeit fir unsere Stakeholder
@ Finanzielle Exzellenz

® Compliance und gesellschaftliches Engagement

® Nachhaltige Investments und Dienstleistungen
@ Schonender Umgang mit der Umwelt

@ Attraktives Arbeitsumfeld

sehr relevant
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Die wesentlichenThemen
fur die Gruppe und die Gruppen-
gesellschaften

Die Schllsselfaktoren fir die Gruppe wurden auf Basis
von insgesamt 30 Kernthemen, die an den sechs Di-
mensionen der Nachhaltigkeitsroadmap von Swiss
Prime Site ausgerichtet sind, identifiziert: Risikoma-
nagement, wertorientierte Fihrung, Mitarbeiterent-
wicklung, Effizienz von Investitionen und Dienstleis-
tungen, Marktorientierung.

Fir die einzelnen Gruppengesellschaften wurden wei-
tere Themen als wesentlich hervorgehoben. Fur den
Bereich Immobilien sind dies Projekte und Entwicklun-
gen, Energieeffizienz von Gebauden sowie Leerstands-
management. Fir Wincasa als sehr relevant beurteilt
wurden ebenfalls die Steigerung der Energieeffizienz
sowie die Kunden- und Marktorientierung. Bei Tertia-
num wurden Reputation und Image sowie die Mitar
beiterentwicklung herausgestrichen, und fir Jelmoli
wurden die Themen Incentivierung, Unternehmens-
kultur und Anforderungen an Lieferanten an die vor-
derste Stelle gertickt.

Neue Themen und Vorschlage

Das Stakeholderpanel regte an, zwei neue Themen in
die Nachhaltigkeitsroadmap aufzunehmen: Bildung von
Netzwerken sowie Digitalisierung und Datenschutz.
Swiss Prime Site wird diese bei der nachsten Uberar
beitung bertcksichtigen und die Roadmap damit auf
insgesamt 32 Massnahmenpakete erweitern. Die Mit-
glieder des Panels unterstrichen, dass die Bildung von
Netzwerken den offenen Austausch von Swiss Prime
Site mit Kunden, Lieferanten, Geschéftspartnern, der
Politik, den Behorden und lokalen Gemeinschaften
verbessert. So kédnnten wertvolle Impulse zur Unter
nehmensentwicklung aufgenommen und gegenseiti-
ges Vertrauen geschaffen werden.

Von den Stakeholdern in der heutigen Auspragung als
weniger wesentlich beurteilt wurde das Kernthema
Sponsoring und soziales Engagement. Das aktuelle
Sponsoringkonzept unterscheidet Engagements in den
Schwerpunkten Innovation, Forschung und Lehre so-
wie weitere kleinere Beitrage zur Unterstltzung kultu-
reller oder sozialer Projekte in den Bereichen Jugend,
Sport und Kultur. Es soll kiinftig noch starker mit dem
Kerngeschéft verknipft werden. Die Empfehlung lau-
tet, sich im Bereich Stadtebau und Raumentwicklung
zu engagieren und dort neue Betatigungsfelder zu
identifizieren, wie etwa die Férderung von neuen Lehr-
stihlen, Architekturwettbewerbe, Elektromobilitat,
innovative Gebaudehllen oder auch unkonventionelle
Vermietungen leer stehender Flachen.

Anlasslich des nachsten Stakeholderdialogs 2019 wird
die Auswahl der wesentlichen Themen erneut Uberprift.

Die wesentlichen
Themen fur die
Gruppe und die
Gruppengesell-
schaften

GRI 102-47



Integriertes Management
Wesentliche Themen

Zirich, Prime Tower, Baujahr 2011
Nachhaltigkeitszertifikate: LEED Gold, Minergie, greenproperty
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Langfristige Ausrichtung
an der Agenda 2030 der UNO

Swiss Prime Site mdchte sich langfristig fur Nachhal-
tigkeit einsetzen. Zu diesem Zweck missen auch Uber
geordnete Rahmenbedingungen analysiert und — so-
fern massgebend — beriicksichtigt werden. Es gilt die
Wesentlichkeitsanalyse auf Grundlage der in der Nach-
haltigkeitsroadmap verankerten Kernthemen mit den
auf nationaler und internationaler Ebene genutzten
Instrumenten und kommunizierten Grundsatzen abzu-
gleichen.

Die Strategie Nachhaltige Entwicklung (SNE) und der
Aktionsplan zur Agenda 2030 bilden den Rahmen, der

Werte Swiss Prime Site

Respekt Ambition

nach Einschétzung vieler Unternehmen den Dialog wie
auch die Massnahmen zum Thema Nachhaltigkeit pra-
gen werden. Kernstick der Agenda 2030 sind die Ziele
der Sustainable Development Goals (SDG). Anhand
dieser Ziele ist es moglich, eine unternehmensspezi-
fische Einordnung fir Swiss Prime Site vorzunehmen.

Die 17 Ziele mit den dazugehodrenden 169 Teilzielen
traten am 1. Januar 2016 mit einer Laufzeit von 15 Jah-
ren in Kraft. Sie gehen zurtick auf die von 193 UNO-Mit-
gliedstaaten verabschiedete Agenda 2030 flr eine
nachhaltige Entwicklung und richten sich an Staaten,
Unternehmen, Wissenschaft und Zivilgesellschaft. Die
SDGs koénnen von Unternehmen als Bezugssystem
und Instrument genutzt werden, um ihr Engagement

Innovation Verantwortung Integritat

Stakeholder

Finanzielle Exzellenz

Nachhaltige Investments
und Dienstleistungen

Schonender Umgang
mit der Umwelt

Compliance und
gesellschaftliches
Engagement

Attraktives Arbeitsumfeld

[[J Fur Swiss Prime Site wesentlich
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und entsprechende Key Performance Indicators (KPI)
in den Kontext der globalen nachhaltigen Entwicklung
einzubetten. Gemass einer aktuellen Umfrage (Sus-
tainsery, August 2017) haben sich rund 60% der Uber
100 aus allen Sektoren angefragten Unternehmen
bereits mit den SDG auseinandergesetzt. Tendenziell
sind es diejenigen Unternehmen, die einen Nachhal-
tigkeitsbericht verdffentlichen und entsprechende Rah-
menwerke konsultieren.

Beitrag von Swiss Prime Site

In der Berichterstattungspraxis gibt es verschiedene
Anséatze und Reifegrade, wie ein Unternehmen die
Ziele und seinen Bezug dazu umfassend oder auch nur
punktuell darstellen kann. Fir Swiss Prime Site und
ihre Gruppengesellschaften wurden die Bestimmung
derWesentlichkeit und eine entsprechende Zuordnung
mittels einer Matrix, in der die Unternehmenswerte
und die sechs Dimensionen der Nachhaltigkeitsroad-
map einander gegenlbergestellt werden, vorgenom-
men. Die zu priorisierenden Ziele wurden innerhalb der
Matrix positioniert. Die aufgrund der international aus-
gelegten Themenbereiche fur Swiss Prime Site nicht
relevanten oder nicht beeinflussbaren Ziele wurden auf
der rechten Seite der Matrix platziert. Aufgrund der in
der Schweiz fir Arbeitgeber und Arbeitnehmer klar
definierten gesetzlichen Bestimmungen wurde Ziel 5
(Gender Equality) ausgeklammert und als gesellschaft-
liche Konvention fir alle Stakeholder vorausgesetzt.

Integriertes Management
Wesentliche Themen

Als fUr Swiss Prime Site weniger wesentlich oder nicht
direkt beeinflussbar beurteilt wurden die folgenden
SDG-Ziele: 1 (No Poverty), 2 (Zero Hunger), 4 (Quality
Education), 6 (Clean Water and Sanitation), 7 (Af-
fordable and Clean Energy), 10 (Reduced Inequalities),
14 (Life Below Water), 15 (Life On Land), 16 (Peace,
Justice and Strong Institutions).

In einem zweiten Schritt wurden 7 der 17 Ziele, die mit
der ersten Zuordnung priorisiert wurden, mittels einer
weiteren Matrix in der Struktur des Konzerns und sei-
ner Geschaftsfelder abgebildet. Als fir Swiss Prime
Site wesentlich beurteilt wurden die folgenden Ziele:
3 (Good Health and Well-Being), 8 (Decent Work and
Economic Growth), 9 (Industry, Innovation and Infra-
structure), 11 (Sustainable Cities and Communities),
12 (Responsible Consumption and Production), 13 Cli-
mate Action), 17 (Partnerships for the Goals).

Diese Ziele wurden durch fir Swiss Prime Site adap-
tierte Ziele erganzt und den neun Handlungsfeldern
der Strategie Nachhaltige Entwicklung (SNE) des Bun-
desamts fur Raumentwicklung (ARE) in einer tabella-
rischen Ubersicht gegentibergestellt. Es gilt abzuwar
ten, wie die internationalen Ziele in der nachsten
Uberarbeitung der Strategie Nachhaltige Entwicklung
des Bundes berlcksichtigt werden und dadurch fur
schweizerische Unternehmen weiter an Bedeutung
gewinnen.

Geschéftsfelder Swiss Prime Site

Leben im Alter Retail

Immobilien

Partnership Goals

Strategische Ziele FORTHE GOALS

Corporate Goals

Gruppen- und Projektziele DECENT WORK AND
ECONONAC GROWTH

Divisionary Goals
Individuelle Ziele

[J Fur Swiss Prime Site wesentlich
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Fazit

Das elfte Ziel, «Sustainable Cities and Communities», ist ein sehr geeigneter Anknipfungspunkt fur die Defini-

tion eines von den Mitgliedern des Stakeholderpanels angeregten Leitmotivs fiir die unternehmerische Verant-

wortung im Kerngeschéft von Swiss Prime Site.

Unter diesem Ziel lassen sich auch die von den Stakeholdern genannten Begriffe Urbanisierung, Intergeneratio-
nalitdt und Lebensraumgestaltung einordnen. Sowohl die gruppenweite Vision als auch die mit Integrated
Reporting beschriebene Wertschopfung kdnnen im Kontext der SDG komplementar dargestellt werden. Die

Fokussierung auf einzelne Ziele unterstitzt die Kommunikation mit Stakeholdern, und sie er6ffnet Moglichkei-

ten zur Entwicklung von neuen Produkten und Dienstleistungen. Sie ist ein orientierendes Instrument fir die
Risikoanalyse und damit insbesondere fir die Themenfindung und die langfristig ausgelegte unternehmensei-
gene Agenda wertvoll.

SDG Zielformulierung UNO Handlungsfelder SNE Adaptierte Zielsetzung Swiss Prime Site
17  Umsetzungsmittel starken und die Gesellschaftlicher Bildung von nationalen und
globale Partnerschaft fiir nachhalti- Zusammenhalt regionalen Partnerschaften fir
ge Entwicklung mit neuem Leben Wissenstransfer, gemeinsame
erflllen Entwicklungen und Projekte
8 Dauerhaftes, breitenwirksames und  Wirtschafts- und Finanz- Steigerung der Profitabilitat bei
nachhaltiges Wirtschaftswachstum,  system gleichzeitig verbesserter Ressourcen-
produktive Vollbeschaftigung und Soziale Sicherheit und effizienz und Wahrung der Unterneh-
menschenwdrdige Arbeit fir alle Gleichberechtigung menswerte und der Gleichbehand-
férdern lungsprinzipien
9 Eine widerstandsfahige Infrastruk- Bildung, Forschung, Investitionen in neue Technologien
tur aufbauen, breitenwirksame und  Innovation und nachhaltige Immobilienanlagen
nachhaltige Industrialisierung mit innovativen Nutzungskonzepten
férdern und Innovationen unter und -angeboten
stltzen
11 Stadte und Siedlungen inklusiv, Siedlungsentwicklung, Verdichtung im Bestand und
sicher, widerstandsfahig und Mobilitat, Infrastruktur partizipatorische Areal- und Projekt-
nachhaltig gestalten entwicklungen mit Anbindung an
bestehende Quartiernutzungen
3 Ein gesundes Leben fir alle Gesundheit Beitrag zur Alters- und Gesundheits-
Menschen jeden Alters gewéhrleis- versorgung der Schweiz mit Fokus
ten und ihr Wohlergehen fordern auf den Gesundheitsschutz von
Kunden und Mitarbeitenden
12 Nachhaltige Konsum- und Konsum und Produktion Festlegung und Uberprifung von
Produktionsmuster sicherstellen Nachhaltigkeitskriterien Uber den
gesamten Produktlebenszyklus von
Herstellung bis Entsorgung
13 Umgehend Massnahmen zur Energie und Klima Reduktion des Ressourcenverbrauchs

Beké&mpfung des Klimawandels und
seiner Auswirkungen ergreifen

Natlrliche Ressourcen

und Vorkehrungen gegen klimabe-
dingte Gefahren und Risiken



Vertikal und hori-

zontal integriertes
Geschéaftsmodell

GRI 102-2
GRI 102-6

Integriertes Management
Integrierte Wertschoépfung

Integrierte Wertschopfung

Swiss Prime Site verfolgt einen ganzheitlichen Ansatz
der Unternehmensflihrung, der neben der wirtschaft-
lichen Leistung auch soziale und dkologische Aspekte
der Wertschopfung beriicksichtigt. Mit dem vertikal
und horizontal integrierten Geschéftsmodell schafft
Swiss Prime Site Wert fur alle Stakeholder.

Vertikal und horizontal integriertes
Geschaftsmodell

Das Geschaftsmodell von Swiss Prime Site umfasst
mehrere Wertschopfungsstufen. Sie werden von Gber
geordneten Markt- und Megatrends beeinflusst und
sind auf die Bedurfnisse der Stakeholder zugeschnit-
ten. Die profunden Kenntnisse des Immobilienmarkts
und der Blick flr Trends erlauben es Swiss Prime Site,
vielversprechende Investitionsmaoglichkeiten zu erken-

Megatrends

Geschéaftsmodell

Stakeholder

nen und strategisch aufzunehmen. Das auf den Inves-
titionen aufbauende Dienstleistungsportfolio umfasst
alle Phasen des Immobilienlebenszyklus mit dem Ziel,
Lebensraume nachhaltig zu gestalten. Neben der Ent-
wicklung und Realisierung von Immobilien umfasst die
Geschaftstatigkeit auch das Management von einzel-
nen Assets und Immobilienportfolios fir Kunden und
die Gruppe selbst. Auf Stufe Bewirtschaftung bietet
sie umfassende Services von der Vermietung bis zum
Facility Management an. Schliesslich beinhaltet das
Geschaftsmodell auch die Nutzung eines Teils des Im-
mobilienportfolios in den Bereichen Detailhandel sowie
Leben im Alter. Die verschiedenen Wertschopfungs-
stufen werden zyklisch durchlaufen, wodurch zeitge-
maésser Lebensraum geschaffen wird.

Strategische Ziele / Innovation & Digitalisierung

Kapitalien
Input

Desinves

Know-how & Marktzugang ——8

=
=
= =

¢——— Buebnzusoinossey

Scouting & Investition

Entwicklung & Realisierung

Asset & Portfolio Management

Bewirtschaftung

Kapitalien
Output

Finanzierung / Marketing / HR / IT

N, &
aChha)tige Investm ents
Dienstleistunge™

Geschaftsmodell Swiss Prime Site
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Die Gruppenstruktur von Swiss Prime Site basiert auf
der Unternehmensstrategie, die neben dem aktiven
Management des Immobilienportfolios die Tatigkeit
in immobiliennahen Geschaftsfeldern vorsieht, um die
Ertragsbasis zu verbreitern und Risiken zu streuen.

Mit den Gruppengesellschaften Swiss Prime Site Im-
mobilien, Wincasa, Tertianum, Jelmoli und Swiss
Prime Site Solutions hat die Gruppe ein diversifiziertes
Profil, das Schwankungen in einzelnen Geschaftsfel-
dern ausgleicht und die Wirtschaftlichkeit der Gruppe
langfristig sichert. Zudem schafft die Abstitzung auf
mehrere vielversprechende Geschaftsfelder beste
Voraussetzungen fur kiinftiges Wachstum. Die einzel-
nen Gruppengesellschaften erganzen sich dabei sinn-
voll und tragen gemeinsam zur Vision von Swiss Prime
Site bei, Lebensraume nachhaltig zu gestalten. Die
Gruppenstruktur lasst sich Uberdies — basierend auf
aktuellen Marktentwicklungen und Opportunitaten —
durch Investitionen und Desinvestitionen flexibel er
weitern oder verkUrzen.

Swiss Prime Site Immobilien initiiert den Wertschop-
fungsprozess der Gruppe mit der Akquisition kommer
zieller Liegenschaften. Die Kerngeschéafte von Swiss
Prime Site Immobilien sind die Projektentwicklung und
Realisierung von Immobilienprojekten und das Asset
und Portfolio Management. Das hochklassige Immo-
bilienportfolio wird kontinuierlich Uberprift und strate-
gisch durch Verkaufe bereinigt.

Die 2017 gegrindete Swiss Prime Site Solutions AG
bietet als Asset Manager mit Fokus auf den Immobi-
liensektor massgeschneiderte Dienstleistungen und
Anlageprodukte flr Drittkunden. Sie tréagt so zur Di-
versifizierung der Geschéftsfelder innerhalb von Swiss
Prime Site bei.

Wincasa bietet ihren Kunden ein breites Dienstleis-
tungsportfolio entlang des gesamten Lebenszyklus
von Immobilien, von der Planung Uber den Bau und
die Bewirtschaftung bis hin zur Revitalisierung und
zum Verkauf einer Liegenschaft. So stellt Wincasa

SWISS PRIME SITE SWISS PRIME SITE ) wincasa TERTIANUM Jelmoli SWISS PRIME SITE
Immobilien Solutions

Scouting &
Investition

Entwicklung &
Realisierung

Asset & Portfolio
Management

Bewirtschaftung

Nutzung

Desinvestition

B Unterstltzungsprozesse

Scouting & Scouting &
Investition Investition

Entwicklung & Entwicklung &
Realisierung Realisierung

Asset & Portfolio Asset & Portfolio Asset & Portfolio
Management Management Management

Bewirtschaftung

Nutzung Nutzung

Desinvestition Desinvestition

B Wertschopfungsprozesse

Vertikal und horizontal integrierte Wertschopfung
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komplementér zum Geschéftsmodell von Swiss Prime
Site Immobilien die Werterhaltung und Wertsteige-
rung der Liegenschaften sicher.

Tertianum ist der flihrende Anbieter integraler Ser
vices im Bereich Leben im Alter. Tertianum nimmt die
demografischen Veranderungen auf und ist in diesem
zukunftstrachtigen Geschaftsfeld gut positioniert. Ein
Teil der genutzten Liegenschaften gehort zum Portfo-
lio von Swiss Prime Site Immobilien und wird von
Wincasa bewirtschaftet.

Dasselbe gilt flr Jelmoli, den fihrenden Premium
Department Store im Stadtzentrum von Zlrich. Jel-
moli nutzt die hochklassige Liegenschaft von Swiss
Prime Site Immobilien, um den Kunden neben einem
erstklassigen Markenmix ein innovatives Gastrono-
mie- und Event-Erlebnis anzubieten. Dank der Vermie-
tung von Verkaufsflachen an Dritte sorgt Jelmoli fir
eine zusatzliche Verbreiterung der Wertschopfung.

Mehr als die Summe der einzelnen
Gruppengesellschaften

Die vertikal und horizontal integrierte Struktur von
Swiss Prime Site ermdglicht es den einzelnen Grup-
pengesellschaften, auf vielfaltige Weise voneinander
zu profitieren, sei es durch den Austausch von Res-
sourcen und Know-how oder dadurch, dass sich die
Gruppengesellschaften gegenseitig Zugang zu Mark-
ten er6ffnen. Die von den Gruppengesellschaften
Tertianum und Jelmoli genutzten Liegenschaften
profitieren von der hohen Investitionskapazitat von
Swiss Prime Site Immobilien. Umgekehrt stellen sie
flr Swiss Prime Site Immobilien verldssliche Mieter
dar, die in zukunftstrachtigen Geschéftsfeldern téatig
sind und durch die Nutzung den Wert der Liegenschaf-
ten erhalten oder steigern. Wincasa hat mit Swiss
Prime Site Immobilien einen bedeutenden Grosskun-
den, mit dem das Unternehmen innovative Dienst-
leistungen entwickeln kann. Im Gegenzug bietet
Wincasa lokales Know-how zu Marktentwicklungen
und Kundenbedurfnissen.

Ubergeordnete Prozesse unterstiitzen
Zielerreichung

Die Wertschopfung von Swiss Prime Site wird durch
Ubergeordnete Prozesse unterstitzt. So identifizieren
Future Scouts, die gruppenweit eingesetzt werden,
friihzeitig Trends. Swiss Prime Site verfligt ausserdem
Uber ein starkes, gruppenibergreifendes Innovations-

Integriertes Management
Integrierte Wertschopfung

management und eine hohe IT-Kompetenz. Stetig
werden neue digitale Geschaftsprozesse und Dienst-
leistungsangebote entwickelt. Das Human Resource
Management spielt ebenfalls eine wichtige Rolle: Die
Gruppengesellschaften fordern die ndtigen Kompe-
tenzen ihrer Mitarbeitenden, um ihre Unternehmen
in den dynamischen Geschaftsfeldern verantwor-
tungsvoll voranzubringen. Uberdies setzt Swiss Prime
Site strategische Ziele fest, an denen sich die funf
Gruppengesellschaften im Geschaftsalltag und bei der
Entwicklung neuer Dienstleistungen orientieren.

Umfassende Wertschépfung

Swiss Prime Site versteht Wertschopfung als umfas-
sendes Konzept. Der Fokus liegt nicht ausschliesslich
auf Ertragen, sondern umfasst unter anderem auch die
Innovationstatigkeit, den fur die Mitarbeitenden und
die Umwelt geschaffenen Mehrwert und die Beziehun-
gen zu Stakeholdern wie Kunden und Lieferanten.

2017 resultierte flr Swiss Prime Site ein Betriebsertrag
von CHF 1155 Mio., was gegenUber dem Vorjahr einer
Verbesserung von 10% entspricht. Dank umsichtig
getéatigten Investitionen von rund CHF 430 Mio. und
einer verantwortungsvollen Geschéftsfihrung profitier
ten 2017 auch die Aktionare. Der Gewinn pro Aktie
belief sich auf CHF 4.27 Das Aktionariat heisst die
Geschéftsfuhrung gut.

Das positive Geschaftsergebnis von Swiss Prime Site
ist auch auf zukunftsgerichtete Innovationstatigkeit
zurtickzuflhren. Zudem hat sich in den letzten Jahren
das Thema Nachhaltigkeit als Innovationstreiber eta-
bliert. Es gibt Impulse in den Bereichen Produkt- und
Dienstleistungsentwicklung, Nutzung neuer Techno-
logien, Starkung der Arbeitgebermarke, und neue
Geschéftsfelder und Partnerschaften. Davon profitie-
ren insbesondere die Kunden: Swiss Prime Site kann
ihnen stets zukunftsfahige, nachhaltige Produkte und
Dienstleistungen anbieten.

Swiss Prime Site mdchte in einem umkampften Markt
stets auf die besten Fachkréfte zéhlen kénnen. Des-
halb wurden im Jahr 2017 rund 1.04% der Lohn-
summe in die Aus- und Weiterbildung der insgesamt
5820 Mitarbeitenden investiert. Trotz dieses Engage-
ments ist die durchschnittliche Fluktuationsrate der
Gruppe mit 21.68% immer noch hoch und es bedarf
zusatzlicher Massnahmen, um das mittelfristige Ziel,
diesen Wert auf unter 15% zu senken, erreichen zu
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kénnen (mehr Informationen dazu im Kapitel «Attrak-
tives Arbeitsumfeld» auf Seite 36ff.).

Chancen und Risiken in einem
wechselvollen Umfeld

Der langfristige Erfolg von Swiss Prime Site hangt we-
sentlich davon ab, ob Veranderungen im wirtschaftli-
chen, sozialen, politischen und regulatorischen Umfeld
frihzeitig erkannt werden. Es geht nicht nur darum,
negative Einflisse auf die Unternehmensziele und das
operative Geschaft aufzufangen. Verdnderungen in ei-
nem beweglichen Markt bieten auch grosse Chancen.

Die Diskussionen Uber Verscharfungen der Lex Koller
verfolgt Swiss Prime Site aufmerksam. Vor allem der
Vorschlag, ausléandischen Personen zu verbieten, An-
teile an bdérsenkotierten Immobiliengesellschaften in
der Schweiz zu erwerben, wird als unzeitgeméasser
und rechtswidriger Eingriff angesehen.

Agile Corporate Governance

Um die Herausforderungen in den Marktsegmenten
von Swiss Prime Site noch agiler angehen zu kénnen,
wurden im Berichtsjahr verschiedene Anpassungen
der Corporate Governance vorgenommen. Nebst der
Revision des Organisations- und Anlagereglements
trat ein Gruppenleitungsreglement mit angepasster
Kompetenzordnung in Kraft, und es wurde ein Bei-
ratssystem flr die Gruppengesellschaften Wincasa,
Tertianum und Jelmoli eingeflihrt. Die in ausschliess-
lich beratender Funktion mandatierten Beirdte ver-
flgen Uber langjahrige Erfahrung und spezifisches
Fachwissen im jeweiligen Geschaftsbereich. Sie
bilden gleichzeitig einen personellen Talentpool flr
die Nachfolgeplanung des Verwaltungsrats der
Gruppe.

Fir Wincasa sind Mario F Seris (VR-Mitglied Swiss
Prime Site), Beat Schwab, Roger Withrich-Hasenbdh-
ler und Rolf Krummenacher mandatiert. Die Beirate
von Tertianum sind Daniel Staffelbach und Heike Bi-
schoff-Ferrari, und fur Jelmoli wurden Rudolf Huber
(VR-Mitglied Swiss Prime Site), Andreas Hilgenstock
sowie Julia Brucher als Beirate an das Unternehmen
gebunden. Die honorierte Tatigkeit unterliegt den fur
Swiss Prime Site guiltigen Verhaltensgrundsatzen (Code
of Conduct), wobei sie unabhéngig geflihrt werden soll
und deshalb von jeglichen Weisungen befreit ist.

Risiken identifizieren und managen

Das Risikomanagement von Swiss Prime Site wird
durch die klare Zuweisung von Aufgaben und Verant-
wortlichkeiten gruppenweit sichergestellt. Seit Sep-
tember 2017 rapportiert der Head Audit & Risk direkt
an den CEO, der seinerseits den Verwaltungsrat und
die Gruppenleitung jahrlich mit einem aktuellen Bericht
Uber die wesentlichen Risiken informiert.

Identifizierte Risiken werden fur jede Gruppengesell-
schaft nach ihrem Schadenspotenzial und der Eintritts-
wahrscheinlichkeit bewertet. Das entsprechende Risi-
koprofil beziffert auch den Wert der erforderlichen
Gegenmassnahmen und die Auswirkungen auf die
Reputation aufgrund negativer Medienresonanz.

Zu den wichtigsten Risiken mit mittlerem Schadens-
potenzial und einer durchschnittlichen Eintrittswahr-
scheinlichkeit gehorten 2017 im Bereich Finanzen die
Neubewertung von Immobilien infolge von Marktverén-
derungen, die Zinsentwicklung und das allgemeine Fi-
nanzmarktrisiko zum Zeitpunkt der Refinanzierung be-
stehender Anleihen. Negative Marktverdnderungen
wirden sich insbesondere auf die Leerstandsquote
niederschlagen. Operationelle Risiken betreffen vor al-
lem die [T-Sicherheit und mogliche Veranderungen im
regulatorischen Umfeld. Cyberrisiken wie Sabotage oder
Datendiebstahl werden in geschaftsbereichsspezifi-
schen Szenarien identifiziert und mit automatischen und
manuellen Gegenmassnahmen bekédmpft. Swiss Prime
Site sieht vor, das Instrumentarium des Risikomanage-
ments weiter auszubauen, und nimmt unter anderem
die Bestimmungen des neuen Finanzmarktinfrastruk-
turgesetzes (FinfraG) in die Risikobeurteilung auf.

Dank dieser systematischen Analyse kann sich Swiss
Prime Site in einem herausfordernden Marktumfeld gut
behaupten und Renditen und Risiken ausbalancieren.
2017 beobachtete Swiss Prime Site die seit Ldngerem
erwartete Konsolidierung des Immobilienmarkts.
Hauptursachen daftr sind die ricklaufige Zuwanderung
und die weiterhin starke Bautéatigkeit, die vom zinsbe-
dingten Anlagedruck getrieben wird. Das damit verbun-
dene Leerstandsrisiko bewirtschaftet Swiss Prime Site
proaktiv. Die Leerstandsquote konnte im vergangenen
Jahr so von 6.1% auf 5.2% gesenkt werden.

Die von der Politik geforderte stadtebauliche Verdich-
tung im Rahmen einer entsprechenden Raumplanung
in der Schweiz kann positive Impulse setzen. Insbe-



Klimawandel mit

Folgen
GRI 102-11
GRI 102-12
GRI 201-2

sondere kann mit Verdichtung dem Preisdruck auf
dem Land und den schwindenden Baulandreserven
ein tragfahiges Konzept entgegengesetzt werden.
Vieles hangt jedoch davon ab, ob die politische Um-
setzung tatsachlich zu einer positiven Bilanz betref-
fend Wanderung in die urbanen Zentren fuhrt, die
Nachfrage am Markt stimuliert wird und Verdichtun-
gen moglich sind.

Neuakquisitionen stellen im aktuellen Zinsumfeld
nach wie vor eine Herausforderung dar. Der Fokus
von Swiss Prime Site liegt wie schon im Vorjahr auf
der Aufwertung des bestehenden Immobilienportfo-
lios. Dabei sind die Nachhaltigkeit der Gebaude ge-
mass Green-Building-Standards im Bau, die flexible
Nutzung der Gebaude und eine gesteigerte Interak-
tion mit dem 6ffentlichen Raum zentral.

Langfristige Trends als Chancen erkennen
Chancen und Risiken ergeben sich auch durch lang-
fristige gesellschaftliche und technologische Trends.
Um Maéglichkeiten vorausschauend und systematisch
zu erkunden, neue Markte zu erschliessen und sich
von Mitbewerbern abzusetzen, setzt Swiss Prime Site
verschiedene Trendboards ein. Diese analysieren mit
Hilfe innovativerTools die flr die Gruppe und die Grup-
pengesellschaften relevanten Frihsignale. 2017 wur
den rund 300 Trendsignale identifiziert, die flr die
einzelnen Geschéftsbereiche gleichermassen Chan-
cen und Risiken darstellen kénnen.

Digitalisierung

Die fortschreitende Digitalisierung flhrt auch in der
Immobilienbranche zu einem Umbruch, der zu radikal
anderen Planungsprozessen, neuen Kundenbeziehun-
gen und Geschaftsmodellen fihren wird. Die Gebau-
detechnik wird zunehmend intelligenter und generiert
fortlaufend Echtzeitdaten, sodass mit den entspre-
chenden Regelprozessen der Ressourcenverbrauch
nachhaltig reduziert und die Wartungsarbeiten opti-
miert werden kénnen.

Klimawandel mit Folgen

Ein weiterer Megatrend, der die Geschaftstatigkeit
von Swiss Prime Site beeinflusst, ist der Klimawandel.
Damit das im Pariser Abkommen definierte 2-Grad-
Ziel erreicht wird, muss dringend gehandelt werden.
Swiss Prime Site ist bereit, ihren Beitrag zu leisten,
und nimmt die Ziele des Pariser Abkommens als
Richtschnur fir eigene Umweltziele und entspre-
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chende Massnahmen. Ein proaktiver Umgang mit
Klimaschutz in der Weiterentwicklung der Immobilien
tragt gleichzeitig zum Schutz und zur Steigerung des
Portfoliowerts bei.

Bei der Einschatzung der durch den Klimawandel be-
dingten Risiken orientiert sich Swiss Prime Site an
den Empfehlungen der Task Force on Climate Related
Financial Disclosures (TCFD). Diese regt eine Szena-
riobetrachtung an, in deren Rahmen sowohl Transak-
tions- als auch physische Risiken identifiziert werden.
Zu den wichtigsten Transaktionsrisiken von Swiss
Prime Site gehoren regulatorische Anpassungen im
Zug der Energiestrategie 2050, mogliche Liefereng-
passe bei Baustoffen und Elektrizitat, direkte und fi-
nanzmarktbedingte Marktrisiken sowie Reputations-
risiken aufgrund von Compliance-Verstdssen. Die
physischen Risiken betreffen insbesondere poten-
zielle Schaden an Immobilien sowie die schwer ab-
schatzbaren Folgen der Erderwdrmung auf Mensch
und Umwelt.

Neue Technologien und Prozesse ermdoglichen es,
Ressourcen effizienter einzusetzen und beispiels-
weise die Warmeerzeugung und die Energiegewin-
nung klimafreundlicher zu gestalten. Dies senkt Kos-
ten und wirkt sich gleichzeitig positiv auf die
Profitabilitdt aus. Die physischen Risiken geben Im-
pulse zur Entwicklung innovativer Gebaudehllen und
Gebaudetechnik, die an extremere Wetter und Klima-
situationen angepasst ist. Swiss Prime Site berlck-
sichtigt bei der Projektentwicklung und der Beurtei-
lung des Immobilienportfolios die Kriterien des
Standards Nachhaltiges Bauen Schweiz (SNBS). Die
Entwicklung und Modernisierung von Gebauden unter
Bericksichtigung der Ressourceneffizienz Uber alle
Phasen des Lebenszyklus erdffnet zusatzliches Ent-
wicklungspotenzial, nicht zuletzt, weil sich die Kunden
immer starker an 6kologischen und klimarelevanten
Merkmalen orientieren. Deshalb ist es zentral, die
Kunden bei der Entwicklung neuer Geschéaftsmodelle
systematisch einzubeziehen. So kann auch die Wider
standsféahigkeit des Unternehmens langfristig erhdht
werden.

Demografische Veranderungen und Bildung

Das Bevolkerungswachstum und die demografische
Entwicklung stellen die Gesellschaft vor grosse Her
ausforderungen. Swiss Prime Site erkennt in der an-
haltenden Alterung eine Chance, im Geschéaftsfeld
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Leben im Alter das zukunftsfahige Dienstleistungsan-
gebot auszubauen. Mit Tertianum verfligt Swiss Prime
Site Uber eine Gruppengesellschaft, die in diesem
attraktiven Wachstumsmarkt optimal positioniert ist.
Uberdies eréffnen sich bei der Bereitstellung von Tei-
len der regionalen Gesundheitsinfrastruktur neue
Felder flr Finanzierungskooperationen zwischen Ge-
meinden und Tertianum. Erste 6ffentlich-private Part-
nerschaften konnten bereits erfolgreich angegangen
werden und haben fir die Zukunft Vorbildcharakter.

Neben dem Gesundheitssektor ist der Bildungsbe-
reich einer der weltweit grossten Wachstumsmarkte.
Die Schweiz verflgt mit ihren Universitaten und Fach-
hochschulen Uber einen ausgezeichneten und wach-
senden Bildungssektor. Die steigende Nachfrage nach
Raumen und Infrastruktureinrichtungen macht ver
stérkte Investitionen in Bildungsimmobilien und Stu-
dentenwohnheime auch flr Swiss Prime Site attraktiv.



Integrierte
Wertschépfung
Swiss Prime Site

GRI 102-7
GRI 201-1
GRI 305-1
GRI 305-2
GRI 305-4
GRI 404-1

Input

Finanzkapital

Eigenkapital CHF 4777 Mio.
Investitionen CHF 430 Mio.
Personalaufwand CHF 416 Mio.

Investitionen in Aus-  1.04%
und Weiterbildung
gemessen an
Jahreslohnsumme

Zinsaufwand CHF 78 Mio.

(Fremdkapital)

Zinssatz Fremdkapital 1.5%
(durchschnittlich
gewichtet)

Physisches Kapital
Liegenschaften 188
Nutzflache 1575102 m?

Intellektuelles Kapital

Analysierte ca. 300
Trendsignale

Humankapital

Mitarbeitende
(Headcount)

5820 (5928)'

Beziehungskapital

Anzahl eingetragene 10464
Aktionare
per 31.12.2017

Naturliches Kapital'
Energieverbrauch 67037 MWh
Wasserverbrauch 486047 m®
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Output

Finanzkapital
Umsatz CHF 1155 Mio.

Betriebsgewinn CHF 471 Mio.

(EBIT)
Portfoliowert CHF 10633 Mio.
Gewinn pro Aktie CHF 4.27

Bankenrating
Credit Suisse BBB
ZKB, UBS, Vontobel BBB+

Physisches Kapital

Leerstandsquote 5.2%

Intellektuelles Kapital

Innovationsprojekte 30

Humankapital
Fluktuationsrate 21.68%
Absenzrate 4.28%

Beziehungskapital

Annahme Traktanden 100%
an General-
versammlung

Nattrliches Kapital'

CO,-Emissionen
(Scope 1, 2 und 3)

CO,-Intensitat

88431 CO,e

17.13 kg CO,-eq/m?
CO,-Intensitat 1835.19 kg CO,-eq/FTE

t CO,e pro 7.65
CHF Mio. Umsatz

TAnzahl Personen am Jahresende inklusive Aushilfen, Hauswarte und weitere temporéare Mitarbeitende

2 Betriebliche CO,-Emissionen der Gruppengesellschaften, exkl. Immobilienportfolio

Kennzahlen integrierte Wertsch6pfung Swiss Prime Site
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Nachhaltigkeit

als Innovationstreiber

Der vorausschauende Blick durch die Brille der Nach-
haltigkeit wird als Schlisselfaktor fir die Innovation
neuer Produkte, Technologien, Prozesse und Geschéfts-
modelle gesehen. Die wirtschaftlichen Rahmenbedin-
gungen sind derweil durch wachsende Dynamik und
Volatilitdt gekennzeichnet: Neue Geschéaftsmodelle und
Technologien verandern bestehende Kosten- und Er
tragsstrukturen oder l6sen die alten moglicherweise
génzlich ab. Innovationszyklen werden zunehmend
klrzer. Gleichzeitig kdnnen viele Einflussfaktoren wie
der prognostizierte Anstieg der Mobilitat oder die ge-
sellschaftlichen Auswirkungen der demografischen
Entwicklung und der Digitalisierung nur schwer abge-
schatzt werden. Bis zum Jahr 2040 wird fir den
schweizerischen Personen- und Guterverkehr eine
Zunahme um bis 40% erwartet. Aufgrund der Uberal-
terung istim gleichen Zeitraum mit einer Verdoppelung
der Gesundheitskosten zu rechnen. Veranderungen
infolge des Klimawandels und sich verknappende Res-
sourcen sind weitere wichtige Faktoren in Zukunfts-
szenarien.

Trendscouting und Innovationsfelder

Grundlage fur die Innovationskraft von Swiss Prime
Site bildet eine auf Stufe der Gruppe sowie in den
einzelnen Gruppengesellschaften verankerte Tren-
derfassung. Seit knapp zwei Jahren werden im Futu-
reboard und im Retailboard Frihsignale und Markt-
trends systematisch dokumentiert und analysiert. Die
erste, im Oktober 2016 lancierte und im Sommer
2017 abgeschlossene Ideenkampagne lieferte wei-
tere Erkenntnisse. Die eingegangenen Projektskizzen
lassen sich thematisch vier Innovationsfeldern zuord-
nen:

» Neue Dienstleistungen und Produkte

» Neue Technologien und Prozesse

» Starkung der Arbeitgebermarke

» Neue Geschéftsfelder und Partnerschaften

Im Kontext der Nachhaltigkeit

Alle vier Innovationsfelder haben einen starken Bezug
zum Thema Nachhaltigkeit. Das 6kologische Gebaude
der Zukunft bietet viele Mdglichkeiten zum Einsatz
neuer Technologien und innovativer Produkte. Auf-
grund der Komplexitat und der sich verscharfenden
gesetzlichen Bestimmungen im Zusammenhang mit
der Energiewende sind auch neue Dienstleistungsan-
gebote im technischen, im planerischen und im kon-
sultativen Bereich gefragt.

Eine aktuelle Umfrage bei Kadermitarbeitenden aller
Gruppengesellschaften zeigt auf, dass das personliche
Engagement und das Bediirfnis, in einem nachhaltig
ausgerichteten Unternehmen zu arbeiten, korrelieren
(Uber 80% Zustimmung). Die Starkung der Arbeitge-
bermarke durch die gezielte Kommunikation Uber Ak-
tivitaten und Bemihungen im Bereich Nachhaltigkeit
ist somit von zentraler Bedeutung, insbesondere wenn
es darum geht, neue Arbeitskréfte fir das Unterneh-
men zu gewinnen. Eine gezielte Involvierung der Mit-
arbeitenden, entsprechende Weiterbildungsangebote
sowie die interne und externe Netzwerkbildung sind
wichtige Bausteine der angestrebten Innovationskul-
tur. Sie soll Uber ein aktives Innovationsmanagement
in die gesamte Gruppe und zu deren Kunden hinaus-
getragen werden.

Neue Geschéaftsfelder kdnnen durch neue Partner-
schaften erschlossen werden. Verschiedene Beitréage
aus der Ideenkampagne setzen sich mit dem Thema
Start-up und Ventures auseinander und zeigen auf, wie
eine entsprechend ausgerichtete Organisationsstruk-
tur aufgebaut werden konnte. Seit September 2017
besteht eine Partnerschaft mit venturelab. So sollen
Kollaborationen mit neu entstehenden und jungen
Unternehmen ermaoglicht werden. Die Zusammenar-
beit 6ffnet gleichzeitig neue Kanéale zu den wichtigsten
Bildungsinstituten und den fihrenden Technologie-
entwicklungszentren der Schweiz.

Projektskizzen alsTeil einer Vision

Innovative Projekte werden von den Gruppengesell-
schaften selbststandig initiiert und gesteuert. Dadurch
wird gewahrleistet, dass die Projekte nahe am opera-
tiven Geschaft und bei den spezifischen Kundenbe-
dlrfnissen realisiert werden. Bei einer derartigen Or-
ganisationsform besteht ein gewisses Risiko fur
Informationsverluste und Redundanzen — dieses Risiko
ware kleiner, wenn eine zentrale Forschungs- und Ent-
wicklungsabteilung diese Entwicklungen vorantreiben
wirde. Umso wichtiger sind deshalb die digitalen In-
formations- und Kommunikationskanéle von Swiss
Prime Site. Sie sollen in den kommmenden Jahren wei-
ter ausgebaut werden.

Im Kerngeschaft Immobilien gibt es verschiedene The-
men und Begriffe, welche die Branche schon seit ei-
nigen Jahren unter demTitel «Innovation» aufzufiihren
pflegt. BIM (Building Information Modeling), 3-D-Druck



und Vorfabrikation oder auch digitale Mieterplattfor-
men zéhlen zu den meistgenannten. Anhand einiger
dieser Schlagworter lasst sich beispielhaft aufzeigen,
wie sie zusétzlich zu den verschiedenen tbergeordne-
ten Konzepten ihren Teil dazu beitragen, eine langfris-
tige Vision auszuformulieren und weiterzuentwickeln.

Digitale Gebaudezwillinge

Im Berichtsjahr hat sich eine interdisziplinare Arbeits-
gruppe von Wincasa zum Ziel gesetzt, Anforderungen
und Vorgaben flr BIM im Planungsprozess und fir
den weiteren Gebaudelebenszyklus einschliesslich
Betriebsphase besser aufeinander abzustimmen. Eines
der Resultate ist ein Datenkonzept, das die BedUrfnisse
der Immobilieneigentimerin aufnimmt und in Zukunft
die Grundlage fur eine effektivere Bewirtschaftung
bildet. Schon heute wird mit digitalen Gebaudezwillin-
gen gearbeitet: bei der Konzeption, der Planung und
der Vermarktung einer Immobilie. Dafir werden Aug-
mented und Virtual Reality eingesetzt. Weitere Einsatz-
moglichkeiten fur digitale Gebaudezwillinge sind im
Bauprozess und im Unterhalt eines Gebaudes wie auch
in der Schnittstelle zu Mieter- und Handelsplattformen
oder in Portfoliodatenbanken denkbar.

Das Haus als Kraftwerk

Ab Januar 2018 erlaubt es das Gesetz, Eigenver
brauchsgemeinschaften (EVG) zu bilden. Ausserdem
wird die zweite Phase der Strommarktéffnung erwar
tet. Das sind wichtige Bausteine fur neue Konzepte
von dezentralen Energienetzwerken. E-Mobilitat fihrt
zu hoherem Elektrizitatsbedarf. Gleichzeitig werden
Ersatzmassnahmen notwendig fir die heute von
Atomkraftwerken gelieferten Kapazitaten. Deshalb
mussen Immobilien vermehrt auch fir die Gewinnung
und die zwischenzeitliche Speicherung von Strom in
Betracht gezogen werden. Als Teil der internationalen
und nationalen Energieinfrastruktur gewinnt der Im-
mobilienpark der Schweiz eindeutig an Bedeutung.

Digitaler Mietvertrag

Halb- oder vollautomatisierte Buchflihrungssysteme
haben grosses Potenzial, den von vielen Prozessschrit-
ten gepragten Verwaltungsaufwand von Immobilien
zu vereinfachen. Die Blockchain-Technologie und die
Nutzung des Internets der Dinge dirften insbesondere
dem wachsenden Bedurfnis nach Flexibilisierung bei
Mietverhéltnissen Rechnung tragen. Weiter kann mit
Einbindung von digitalen Geoinformations- und Be-
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zahlsystemen die Customer Journey sowohl fur das
Wohnsegment wie auch fur den kommerziellen Be-
reich durch Smart Contracts vollumfanglich abgebildet
werden und der Kunde kann optimal begleitet und
betreut werden.

Mit dem ersten, 2017 erfolgreich abgeschlossenen
Proof of Concept testete Swiss Prime Site zusammen
mit\Wincasa, wie durch die auf Blockchain basierende
Anwendung fir das Errichten und Auflésen einer Miet-
zinskaution der Prozess auf wenige Schritte reduziert
werden kann.

Ausnahmefalle missen weiterhin von spezialisierten
Fachmitarbeitenden ausserhalb des Systems behan-
delt werden. Ausserdem werden der Beratungsbedarf
und der personliche Kontakt zu den Kunden wegen
der Digitalisierung keinesfalls abnehmen. Auch das
wird mit der konzeptionellen Vereinfachung bestatigt.
Damit wird insbesondere in der richtigen Kombination
der verschiedenen Konzepte auch der multidimensio-
nale Charakter einer nachhaltig ausgelegten Vision
unterstrichen.
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Nachhaltigkeitsroadmap

Gruppe

Als fihrende Immobiliengesellschaft ist Swiss Prime
Site der Nachhaltigkeit verpflichtet. Dabei verfolgt
Swiss Prime Site einen integrierten Managementan-
satz mit konkreten Massnahmenpaketen. Diese sind
in der Nachhaltigkeitsroadmap operationalisiert und
seit Sommer 2016 institutionalisiert.

Nachhaltigkeitskompass

Die sechs Dimensionen des Nachhaltigkeitskompasses
von Swiss Prime Site finden sich auch in der Nachhal-
tigkeitsroadmap. Sie ist das zentrale Flhrungsinstru-
ment der Gruppenleitung, um die Kern- und Subthe-
men der jeweiligen Dimension in den Geschéaftsfeldern
zu identifizieren und mit jahrlichen Zielvorgaben mess-
bar zu machen.

Zusammen mit den jeweiligen Geschéaftsleitungen und
den spezifischen Vertretern aus operativen Einheiten

definiert sie die Massnahmen und Messgrdssen. So
kann fortlaufend geprift werden, wie weit die Umset-
zung fortgeschritten ist und ob allfallige Korrekturen
angebracht werden missen. Erneut berichtet Swiss
Prime Site entlang der sechs Dimensionen Uber das
Nachhaltigkeitsengagement der gesamten Gruppe,
und seit 2016 folgt die Berichterstattung den interna-
tional anerkannten Standards der Global Reporting
Initiative (GRI). Damit gibt Swiss Prime Site allen inte-
ressierten Stakeholdern transparent, regelmassig und
verlasslich Auskunft Uber die Nachhaltigkeitsbestre-
bungen.

Nachhaltigkeit flir unsere Stakeholder

Stakeholder im Zentrum

Glaubwdrdigkeit, Zuverldssigkeit, Integritat, Vertrau- Zentrum

GRI 102-5
GRI 102-40

Stakeholder

Wir stellen unsere
Anspruchsgruppen ins
Zentrum unseres
Handelns.

Attraktives
Arbeitsumfeld

Wir schatzen
und férdern unsere
Mitarbeitenden.

Schonender
Umgang mit der
Umwelt

Wir handeln
umweltbewusst.

Finanzielle
Exzellenz

Wir erreichen
unsere Ziele.

Compliance und
gesellschaftliches
Engagement

Wir handeln integer
und setzen uns flr die
Gesellschaft ein.

Stakeholder im

Nachhaltige
Investments und
Dienstleistungen

Wir investieren lang-
fristig und verbessern
uns kontinuierlich.

Die sechs Dimensionen der Nachhaltigkeitsroadmap



Nachhaltig Werte

schaffen
GRI 201

enswdurdigkeit und Verantwortungsbewusstsein sind
die Pfeiler der Reputation von Swiss Prime Site. Um
das ausgezeichnete Image im Markt und bei allen An-
spruchsgruppen zu wahren, ist das Unternehmen in
regelmassigem Dialog mit allen Stakeholdern und
stimmt die Kommunikationsmassnahmen zeit- und
empféngergerecht aufeinander ab.

Die wichtigsten Stakeholder flr die Gruppe sind die
Aktionare als Eigentimer und Akteure des Kapital-
markts. Die Beziehungen mit Analysten, Investoren
und Stimmrechtsberatern, den Beratern institutioneller
Investoren, werden intensiv gepflegt. Swiss Prime Site
nimmt jahrlich an Roadshows und Konferenzen teil,
organisiert regelmassig Analystengespréache und rich-
tet einmal pro Jahr einen Investorentag, den Capital
Markets Day, aus.

Aktuelle Informationen erhalten Aktionére auf der
jahrlichen Generalversammlung sowie Uber die Web-
site von Swiss Prime Site. Zum Jahres- und Halbjah-
resergebnis erscheint jeweils ein Kurzbericht, der
aktuelle Themen rund um das Unternehmen aufgreift
und die Geschéftszahlen kompakt zusammenfasst.

Zunehmend legen Analysten und Anleger Wert auf
Nachhaltigkeit. So kénnen sie sicherstellen, dass das
investierte Kapital langfristig gesichert ist. Swiss Prime
Site hat darauf reagiert und Nachhaltigkeitsziele grup-
penweit in den Prozessen verankert. Dabei verfolgt sie
den Ansatz, konkrete Ziel- und Messgréssen zu benen-
nen und entsprechende Verantwortlichkeiten fur die
Umsetzung und die Erfolgskontrolle zu definieren.

Mit dem im Berichtsjahr erstmals durchgeflihrten
Stakeholderpanel wurde eine neue Plattform fir den
Dialog geschaffen und die Agenda fur «Unternehme-
rische Verantwortung» auf den Prifstand gestellt. Der
Ablauf und die Resultate dieser Konferenz finden sich
im Kapitel «Stakeholderdialog 2017» (siehe Seite 8 ff.)
dieses Nachhaltigkeitsberichts. Der Stakeholderdialog
wird fortan alle zwei Jahre in wechselnder Zusammen-
setzung durchgeflhrt.

Finanzielle Exzellenz

Ziele erreichen

Ein stabiles und zukunftsfahiges Unternehmen basiert
auf einer finanziell nachhaltigen Unternehmensfih-

Integriertes Management
Nachhaltigkeitsroadmap Gruppe

rung. Durch eine wertorientierte Fiihrung wird mehr
Wert geschaffen, was letztlich allen Stakeholdern zu-
gutekommt.

Unter wertorientierter Fiihrung wird ein ganzheitlicher
Ansatz der Unternehmensfihrung verstanden, der auf
eine dauerhafte Steigerung des Unternehmenswerts
sowie der Verbesserung der Ertragskraft und der Pro-
fitabilitat abzielt. Die wertorientierte Fihrung benutzt
ein Steuerungssystem, das mit strategischen, opera-
tiven und finanzwirtschaftlichen Kennzahlen arbeitet.
Anreizmodelle fir das Management und die Mitarbei-
tenden sind systematisch mit der Entwicklung dieser
Kennzahlen verknipft.

Stringente Kontrollen ermoglichen die Identifikation
von ungenutzten Potenzialen. Verbesserungen der
operativen Prozesse und der Businessplanung sowie
die kontinuierliche Senkung von Kapitalkosten und
Leerstandsquote steigern die Profitabilitat. Das grup-
penweite Risikomanagement identifiziert Risiken und
klassifiziert diese nach Eintrittswahrscheinlichkeit und
Schadenspotenzial. Die daraus abgeleiteten Massnah-
men werden im Rahmen des Risikomanagements
laufend Uberwacht und gesteuert.

Nachhaltig Werte schaffen

Swiss Prime Site ist Uberzeugt, mit einer nachhaltigen
Wertschopfung ein langfristiges VWachstum und somit
O6konomischen Nutzen fir die verschiedenen Stakehol-
der gewahrleisten und die Anleger mit einer weiterhin
angemessenen Aktienausschittung honorieren zu
kénnen.

Die nachhaltige Unternehmensfihrung wird im seit
2016 weiterentwickelten Businessplanprozess konkre-
tisiert. Darin sind unter anderem Chancen, Herausfor
derungen und Ziele fir die kommenden drei respektive
finf Jahre reflektiert. Die operative Umsetzung wird
mit Monitoring- und Steuerungsprozessen unterstitzt
und anhand definierter Kennzahlen gemessen. Indem
Swiss Prime Site ihre Geschéftstatigkeit kontinuierlich
verbessert, sichert sie die Zukunft und halt ihre Ver-
pflichtungen gegenliber den Stakeholdern ein.

Prozesse und Kosteneffizienz

Um die Wettbewerbsfahigkeit zu sichern und die Leis-
tungsqualitat Gber alle Gruppengesellschaften hinweg
hochzuhalten, arbeitet Swiss Prime Site mit definierten
und verlasslichen Prozessen, deren Effizienz regelmaés-
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sig bewertet und optimiert wird. Jede Gruppengesell-
schaft verfligt Uber einen strukturierten Ansatz, der das
jeweilige Geschaftsmodell entlang des Lebenszyklus
ausrichtet und die Wertschopfungskette als zentralen
Bestandteil des integrierten Managementansatzes
berlcksichtigt. Ressourcen- und Stellenbedarf, Dritt-
kosten und Allgemeinkosten werden in diesem Sinn
laufend Uberpruft.

Compliance und gesellschaftliches
Engagement

Integres Handeln und Engagement

fir die Gesellschaft

In der gesamten Gruppe wird grosser Wert auf integres
und verantwortungsvolles Handeln gelegt. Dazu gehort
neben der Einhaltung von gesetzlichen Vorgaben und
regulatorischen Standards auch die Erfillung von selbst
definierten Grundsatzen und unternehmensinternen
Weisungen. Transparenz wird bei allen Geschéftstatig-
keiten grossgeschrieben. Der Verhaltenskodex ist Teil
des Werteleitbilds, das ein fur alle glltiges Verstandnis
fur Loyalitat, Ethik und Motivation schafft. Ein gut funk-
tionierendes Compliance-System gewahrleistet ein
korrektes und respektvolles Verhalten, was die Voraus-
setzungen fir den Geschéftserfolg und ein hohes An-
sehen bei allen Stakeholdern schafft. Alle Gruppenge-
sellschaften nehmen dartber hinaus ihre soziale
Verantwortung wahr und unterstiitzen verschiedene
Projekte und Organisationen.

Unternehmenswerte

Die Werte Respekt, Integritat, Verantwortung, Ambition
und Innovation sind im Unternehmen mit Leitsétzen und
erganzenden Ausfliihrungen verankert. Alle Mitarbeiten-
den sind angehalten, Menschen mit Respekt zu begeg-
nen, Integritat ins Zentrum des eigenen Handelns zu
stellen, Verantwortung wahrzunehmen, eine Vorbildrolle
zu Ubernehmen, sich hohe Ziele zu stecken, sich konti-
nuierlich zu verbessern und Innovation zu leben.

Der 2015 veréffentlichte Verhaltenskodex fusst auf die-
sen Unternehmenswerten und ist fir alle Mitarbeiten-
den in allen Gruppengesellschaften verbindlich. Jede
Gruppengesellschaft hat die Grundséatze durch spezifi-
sche Weisungen erganzt. Der Verhaltenskodex stellt in
der taglichen Arbeit eine Hilfestellung dar. Dank klaren
Regeln wissen alle, welches Verhalten angemessen
ist, und kénnen leichter Entscheidungen féllen.

Damit die Werte in der gesamten Gruppe einheitlich
gelebt werden konnen, wurden 2016 die Unterneh-
menswerte und der Verhaltenskodex in den einzelnen
Gruppengesellschaften durch Informationsveranstal-
tungen und Schulungen bekannt gemacht. Fiir 2018 ist
vorgesehen, eine gruppenweite Rezertifizierung vor
zunehmen und alle Mitarbeitenden noch besser mit
dem Regelwerk vertraut zu machen.

Compliance

Natrlich ist Swiss Prime Site nicht nur eigenen Werten
verpflichtet. Neben dem Schweizer Recht befolgt
Swiss Prime Site als borsenkotiertes Unternehmen
auch die Vorgaben der Bérse SIX Swiss Exchange. Fir
die Reputation und den Unternehmenserfolg sind die
Einhaltung gesetzlicher und eigener Richtlinien ebenso
wichtig wie Transparenz und offene Kommunikation.
Deshalb wird der Themenkreis Compliance in den
kommenden Jahren weiter ausgebaut. Einen aktiven,
vorausschauenden Umgang mit diesem Thema erach-
tet Swiss Prime Site als wichtig, um zukunftsfahig zu
bleiben. Durch hohe Standards und Pravention werden
Risiken in den Gruppengesellschaften und bei den Zu-
lieferern minimiert.

Im Jahr 2017 beschaftigten Swiss Prime Site insbeson-
dere das Raumplanungsgesetz, die Energiestrategie
2050 des Bundes und die damit verbundene Abkehr
von fossilen Brennstoffen zugunsten erneuerbarer
Energien. Als Reaktion auf die Motion zur Lex Koller
wurden verschiedene Massnahmen getroffen, um all-
fallige Auswirkungen auf den Wirtschaftsstandort
Schweiz und auf die Geschaftstatigkeit von Swiss Prime
Site besser abschéatzen zu kénnen. Mogliche negative
Auswirkungen durch den Klimawandel werden in der
strategischen Risikobetrachtung ebenso berlcksichtigt.
Gesetzesverscharfungen im Umweltbereich wie bei-
spielsweise beim Umgang mit Altlasten auf Grundstu-
cken werden durch die betroffenen Gruppengesellschaf-
ten objekt- oder themenspezifisch beurteilt. 2017
wurden keine Verstdsse gegen Umweltgesetze oder
gesetzliche Vorschriften festgestellt.

Korruption

Bei den Themen Bestechung und Korruption verfolgt
Swiss Prime Site eine klare Linie: Nulltoleranz. Auch
fur den Umgang mit Gefélligkeiten und Geschenken
hat das Unternehmen strikte Regeln aufgestellt. So ist
allen Mitarbeitenden die Annahme von Geschenken
im Wert von mehr als CHF 200 untersagt. Korruption

Compliance
GRI 102-5
GRI 307
GRI 307-1
GRI 419
GRI 419-1

Unternehmens-
werte

GRI 102-16

Korruption
GRI 205
GRI 205-2
GRI 205-3



Gesellschaftliches

Engagement
GRI 203
GRI 203-1

Datenschutz und

Schutz der Privat-
sphére der Kunden

GRI 418
GRI 418-1

stellt aufgrund des stabilen politischen und regulatori-
schen Umfelds in der Schweiz kein vorrangiges Thema
dar. Dennoch ist nicht auszuschliessen, dass etwa bei
grossen Immobilientransaktionen oder bei grossen
Einkaufsvolumen spezifische operative Bereiche der
Gruppe mit dem Thema in Berlihrung kommen.

Die Korruptionsvermeidung setzt auf mehreren Ebe-
nen an. Neben freiwilligen Verpflichtungen gibt es
spezielle Weisungen in den Gruppengesellschaften.
Alle Mitarbeitenden unterzeichnen zusammen mit
dem Arbeitsvertrag den Verhaltenskodex. In Schulun-
gen zum Verhaltenskodex werden alle Mitarbeitenden
und FUhrungskrafte zudem entsprechend sensibili-
siert. Sollte es tatsachlich einmal zu einem Beste-
chungsversuch kommen, kénnen sich die Mitarbei-
tenden jederzeit und auch anonym an die unabhangige
Integrity Line wenden. Die Angaben sind auf der
Unternehmenswebsite publiziert. Seit Bestehen von
Swiss Prime Site wurden keine Korruptionsfalle fest-
gestellt.

Datenschutz und Schutz der Privatsphére

der Kunden

Im Rahmen der Geschéaftstatigkeit werden in allen
Gruppengesellschaften personliche und vertrauliche
Daten von Mietern und Kunden erhoben. Gemeinsam
ist allen Gruppengesellschaften, dass sie den Schutz
dieser Daten &dusserst ernst nehmen und sich den
zunehmenden Herausforderungen des Datenschutzes
stellen. Der Datenschutz umfasst alle organisatori-
schen und technischen Massnahmen zum Schutz vor
Verlust, Verfalschung sowie unberechtigtem Zugriff.
Verstosse gegen die Datensicherheit kdnnen jederzeit
Uber die Integrity Line gemeldet werden.

Die 2017 eingeflhrten, fir die ganze Gruppe gelten-
den IT-Richtlinien behandeln den Schutz vor Gefah-
ren, die Vermeidung von Schaden und die Minimie-
rung von Risiken. Das Informationssicherheits- und
Datenschutzkonzept legt fest, wie Informationssi-
cherheit und Datenschutz aufrechterhalten und kon-
tinuierlich verbessert werden konnen. Aufgrund des
sich differenzierenden Schutzbedarfs wird das Infor-
mations- und Datenschutzkonzept 2018 gruppenweit
Uberarbeitet, durch die Gruppenleitung verabschie-
det und durch den auf Gruppenstufe verantwortli-
chen IT-Leiter implementiert. Seit Bestehen von
Swiss Prime Site wurden keine Verletzungen der
Datensicherheit bekannt.

Integriertes Management
Nachhaltigkeitsroadmap Gruppe

Gesellschaftliches Engagement

Im Rahmen ihrer Geschaftstatigkeit leisten die Grup-
pengesellschaften in vielfacher Hinsicht einen konkre-
ten Mehrwert flr eine nachhaltige wirtschaftliche und
gesellschaftliche Entwicklung. Darliber hinaus engagie-
ren sie sich fUr die Ausbildung junger Menschen und -
im Rahmen ihres Sponsorings, zusétzlich zu den Bei-
trdgen der Gruppe —auch flr soziale und kulturelle Pro-
jekte sowie Organisationen, die lokale Stakeholder
unterstdtzen.

Das 2016 auf Stufe der Gruppe neu definierte Sponso-
ringkonzept funktioniert nach dem Core-Satellite-Ansatz.
Gemass diesem werden bedeutende Betrage fur Pro-
jekte eingesetzt, die mit dem Kerngeschaft Immobilien
in einer direkten Verbindung oder in einem engen Bezug
stehen. Fir das Engagement im Bereich Core werden
fur die Themen Innovation, Forschung und Lehre jéhrlich
total CHF 500000 aufgewendet. Das Engagement im
Bereich Satellite dient zur Unterstltzung kleinerer Pro-
jekte aus den Bereichen Jugend, Sport und Kultur in der
Hoéhe von maximal CHF 400000 pro Jahr.

Auch 2017 unterstltzte Swiss Prime Site Veranstaltun-
gen wie die NZZ Real Estate Days und PropertyCom.
Weitere Mittel wurden Avenir Suisse und Greater Zu-
rich Area, die sich flr den Wirtschaftsstandort Schweiz
einsetzen, sowie den Organisationen Young Enterprise
Switzerland, HackZurich und Digital Switzerland zuge-
sprochen. Durch Beitrdge an verschiedene Institutio-
nen in der Region Olten starkt das Unternehmen
ausserdem seine Bindung an den Hauptsitz.

Nachhaltige Investments und
Dienstleistungen

Langfristige Perspektive und kontinuierliche
Verbesserung

Die Entwicklung und Weiterentwicklung der gruppen-
weiten Produkte und Projekte sowie deren Ausrichtung
an Markt- und Kundenbedurfnissen gehéren zur unter
nehmerischen Kernaufgabe von Swiss Prime Site. In-
novationskraft und kontinuierliche Effizienzsteigerung
sind die Treiber fur langfristig erfolgreiche Investitionen
und Dienstleistungen. Neben dem 6konomischen
Mehrwert hat Swiss Prime Site dabei stets die gesell-
schaftlichen Anspriiche und die 6kologischen Ziele im
Blick. Nachhaltigkeit leitet das unternehmerische Han-
delnin allen Gruppengesellschaften und bezieht Liefe-
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ranten und zentrale Geschaftspartner mit ein. Das Ziel
ist es, Synergien zwischen den Immobilien und deren
Nutzung durch Menschen zu schaffen. So wird der
Nachhaltigkeitsgedanke von der Investition bis hin zur
Dienstleistung realisiert.

Schonender Umgang mit der Umwelt

Swiss Prime Site handelt umweltbewusst und ressour
censchonend — ob bei der taglichen Arbeit im Betrieb
oder bei Investitionen in Immobilien, deren Bewirt-
schaftung oder allen weiteren damit verbundenen
Dienstleistungen. Fir die langfristig ausgelegte Agenda
zur Verbesserung der Umweltperformance sind die
umfassende Energie- und CO,-Bilanzierung und die
zugehdrigen Reduktionsziele fur Energieverbrauch und
Treibhausgasemissionen strategische Schwerpunkte
(siehe Kapitel «Umfassende CO,-Bilanzierung mit lang-
fristigen Zielen» auf Seite 33ff.). Die Sensibilisierung
der Mitarbeitenden und insbesondere der Aufruf zu
einem schonenden Umgang mit der Umwelt erfolgen
durch Schulungen und Informationsanlésse.

Der operative Fokus liegt derzeit vor allem auf der
Verbesserung der Nachhaltigkeitsperformance des
Immobilienportfolios (Scope 1 und 2). Dieser birgt
bedeutende Hebel zur Minimierung des Umweltein-
flusses, da der Energieverbrauch und die CO,-Emis-
sionen aufgrund von Heizung, Luftung, Kihlung und
Beleuchtung erheblich sind. Zur Identifikation von
Optimierungspotenzialen braucht es umfassende Ver-
brauchsdaten. Mit EC/BO (Energiecontrolling und Be-
triebsoptimierung) verfligt Swiss Prime Site Uber ein
Onlinesystem, mit dem der Energieverbrauch von
aktuell 21 Grossliegenschaften jederzeit abgerufen
werden kann. Diese Liegenschaften reprasentieren
rund ein Drittel der Nutzflache des Gesamtportfolios.
In den Jahren 2018/19 werden weitere 127 Liegen-
schaften schrittweise aufgeschaltet und Ende 2019
werden 148 von aktuell 188 Liegenschaften an das
Onlinesystem angebunden sein. Anhand der konse-
quenten Auswertung der Daten lassen sich geeignete
Massnahmen rasch erkennen und umsetzen.

Im Berichtsjahr wurde eine umfassende Portfolioana-
lyse durchgeflhrt und deren Methodik angepasst und
weiterentwickelt. Dabei wurden neu deutlich mehr
Realdaten bericksichtigt, und gegenlber den Vorjahren
konnte das Verhéltnis zwischen gemessenen und mit-
tels Benchmark berechneten Daten anndhernd umge-
kehrt werden. Die zuséatzlichen Realdaten wurden zum
einen direkt aus den Energiekostenabrechnungen
ausgelesen und zum anderen mittels Abfragen bei
direkt zustéandigen Personen ermittelt. Der Anteil der
nach Benchmark kalkulierten Energieverbrauche wurde
dadurch von ca. 80% auf 30% reduziert. Die Methodik
zur Berechnung dieses Restanteils wurde ebenfalls
angepasst und verfeinert. Sie beruht auf der Hochrech-
nung der Realdaten von 21 Grossliegenschaften und
allen neu erhobenen Liegenschaften, welche eine voll-
standige Datengrundlage ausweisen. Eine weitere
Prézisierung der Benchmark erfolgte durch die Bertick-
sichtigung der Liegenschaftsnutzung und einen liegen-
schaftsspezifischen Mittelwert Gber funf Jahre, der
dem jeweiligen Medium zugeordnet wurde. Liegen-
schaften, die sich im Bau oder im Umbau befanden
beziehungsweise unterjahrig gekauft oder verkauft
wurden, sind nicht beriicksichtigt. Die wichtigsten Um-
weltkennzahlen des Immobilienportfolios sind in der
Tabelle «Umweltkennzahlen Swiss Prime Site Immo-
bilienportfolio 2017» zusammengefasst.

Schonender
Umgang mit der
Umwelt

GRI 302

GRI 305
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——— Umweltkennzahlen Swiss Prime Site Immobilienportfolio 2017
Umweltkennzahlen

Swiss Prime Site Angaben in 2017
Immobilien- Liegenschaften Anzahl 166
portfolio 2017 Nutzflache m? 1495880
GRI 302-1 Warme MWh 120600
Heizol 8495

Gas 66082

Fernwarme 45301

Wthermisch 41 6

Holzschnitzel 307

Strom MWh 91233

Elektrizitdt erneuerbar (Wasserkraft) 53713

Elektrizitdt CH-Verbrauchermix 37520

CO,-Emission Scope 1 Tonnen CO,-eq 1563562

CO,-Emissionen Scope 2’ Tonnen CO,-eq 23020

Wasserverbrauch m? 888586

1 Scope-2 CO,-Emissionen flir den Stromverbrauch auf Basis der Emissionsfaktoren CH-Verbrauchermix

Aufteilung nach Warme-Energiequelle Aufteilung nach Stromherkunft

Holzschnitzel 0.3%

WPihermisch 0.34% i

Elektrizitat

CH-Verbraucher-

mix41% . Elektrizitat
erneuerbar

(Wasserkraft)

Gas 54.79%

DerWarmebedarf des Immobilienportfolios von Swiss
Prime Site basiert zu knapp 90% auf Fernwarme und
Gas. Beim Stromverbrauch wird erstmals der Bezug
von aus Wasserkraft hergestellter Elektrizitdt separat
ausgewiesen. Bei Messpunkten mit jahrlich mehr als
100000 kWh Verbrauch wird der bendtigte Strom mit
Herkunftsnachweis aus europaischer Wasserkraftpro-
duktion bezogen und in diesem Bericht erstmals sepa-
rat ausgewiesen.
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Langfristige Ziele fiir das Portfolio
im Blick

Swiss Prime Site entwickelt flr die Umweltperfor-
mance des Immobilienportfolios und des Betriebs eine
langfristig ausgelegte Agenda mit mdglichst verbindli-
chen Zielen. Die in den Grafiken dargestellten, witte-
rungsbereinigten Verldufe zeigen die Verbesserung der
Energieintensitat und der CO,-Intensitét (Scope 1 und
2) des Gesamtportfolios zwischen den Jahren 2013
und 2017: Die Energieintensitdt reduzierte sich um
13.5%, die CO,-Intensitdt um 13% (Vergleichsrechnun-
gen basieren auf vergleichbarer Methodik fir die Jahre
2013 bis 2017). Durch die deutliche Steigerung des
Anteils gemessener Energieverbréuche sowie die Ver
feinerung der Methodik zur Berechnung der CO,-Bilanz
erhéhen sich in der Folge die Energie- und die CO,-In-
tensitat fur die in diesem Bericht berlicksichtigten 166
Liegenschaften. Die Veranderung wird durch die beiden
Balken «2017 alte Methodik» und «2017 neue Metho-
dik» transparent dargestellt.

Energieintensitat Gesamtportfolio
(witterungsbereinigt)

Eine verbindliche Roadmap und eine objektbezogene
Zielbestimmung fir die Jahre 2025 und 2050 werden
durch das Portfoliomanagement 2018 entwickelt. Dies
ist eine doppelte Herausforderung: Zum einen gilt es
Transparenz hinsichtlich der relevanten Einflussfakto-
ren zu schaffen und die zugrundeliegende Datenstruk-
tur und Systemgrenzen zu definieren. Zum anderen
muss die Datenbeschaffung als automatisierter Pro-
zess in die Gruppe und die Gruppengesellschaften
implementiert werden. Aufgrund des im Geschéaftsmo-
dell verankerten Zusammenspiels von Immobilienport-
folio und Nutzung ist dies kein einfaches Unterfangen.
Zusammen mit internen und externen Spezialisten
wurden im Berichtsjahr die Voraussetzungen geschaf-
fen, dass fortan die Beschaffung und die Vergleichbar-
keit der Daten gewahrleistet sind und durch einen
kontinuierlichen, zentral gefiihrten Erhebungszyklus
weiter verbessert und nach Bedarf ausgebaut werden
kénnen.

CO,-Intensitat Gesamtportfolio
(witterungsbereinigt)

kWh/m? in kg CO,-eq/m?
200, 40
35
151.1
150 L P M. 1416~ 30— o
. 26.5 25.1 25.7
25
100 20
15
50| 10
5
0 0
2013 2014 2015 2016 2017 2017 2013 2014 2015 2016 2017 2017
alte neue alte neue
Methodik Methodik Methodik Methodik
H B Warme H B gemessene Daten
B B Strom B B mittels Benchmark berechnet

Die Witterungsbereinigung erfolgte auf Basis von Heizgradtagen. Fir jede Liegenschaft wurden Daten der jeweils am néachsten gelegenen
verfligbaren Messstation verwendet. Die witterungsunabhangigen Verbrauche wurden von dieser Anpassung ausgenommen. Es wurden keine
gebéudespezifischen Regressionsmodelle zur Sensitivitat auf Heizgradtage und Solareinstrahlung erstellt.
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Aufbau einer einheitlichen CO,-Bilanzierung

Scope 1und 2

—
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Ausbau des Bilanzierungskonzepts

Eine der wesentlichen Bezugsgréssen im Bereich der
Okologischen Nachhaltigkeit bildet das Immobilien-
portfolio von Swiss Prime Site Immobilien. In der
bisherigen Berichterstattung lag der Fokus aus-
schliesslich auf dem Energie- und dem Wasserver-
brauch (Scope 1 und 2) der im Portfolio enthaltenen
Liegenschaften. Mit der Berichterstattung 2017 wird
erstmals zwischen Konzern- und Drittmietern diffe-
renziert. Die neue Bilanzierungsstruktur sieht vor,
Treibhausgasemissionen aus Liegenschaften des
Immobilienportfolios von Swiss Prime Site, die einer
Gruppengesellschaft zugeordnet werden kénnen, im
Kontext der jeweiligen Gruppengesellschaft zu rap-
portieren.

Generell werden in der Bilanzierung der Treibhausgas-
emissionen verschiedene Scopes unterschieden:
direkte Emissionen durch Verbrauch fossiler Energie-
trager (Scope 1), indirekte Emissionen durch Ver-
brauch von Strom und Fernwédrme (Scope 2) sowie
indirekte Emissionen in der Wertschopfungskette
(Scope 3). Durch eine detaillierte Aufschlisselung

Scope 3
3
2018+ 2020+
Betrieb Erstellung
Drittmieter Mobilitét
2019+

2019+ 4

der Treibhausgasemissionen kann der Einflussbereich
von Swiss Prime Site bestimmt und kdnnen sémtliche
Massnahmen zur Reduktion zielgerichtet definiert
und Uberwacht werden. Die von Drittmietern verur-
sachten Treibhausgasemissionen werden dabei als
nicht oder nur indirekt beinflussbare Gréssen inner-
halb des dritten Quadranten dargestellt.

Die Erweiterung der Systemgrenze auf die Scope-3-
Emissionswerte bei den Gruppengesellschaften ori-
entiert sich am Datengerlst von myclimate, das
Wincasa bereits seit zwei Jahren anwendet. Im Be-
richtsjahr wurden hierflr in Zusammenarbeit mit
Vertretern der einzelnen Gruppengesellschaften die
wesentlichen Aspekte der Wertschépfungskette wie
Mobilitat, Lieferanten etc. identifiziert. Ausserdem
wurde damit begonnen, die notwendigen Datenquel-
len zu erschliessen und die Datensammlung zu insti-
tutionalisieren.

Das Bilanzierungskonzept wurde per Januar 2018
gruppenweit eingeflhrt und die Berichterstattung
schrittweise gemass folgendem Fahrplan ausgebaut:
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Berichterstattung 2017:

Detaillierung Scope 1, 2

(Ubertrag von Quadrant 1 zu 2)

Die direkten und indirekten Emissionen (Scope 1 und
2) werden in der diesjéhrigen Berichterstattung als
Teil der Bezugsgréssen in einem ersten Schritt sepa-
rat dargestellt und analog zu Wincasa jeder Gruppen-
gesellschaft einzeln zugeordnet. 2016 wurden sie
innerhalb des Immobilienportfolios abgebildet. Der
Vorgang lasst sich am Beispiel Jelmoli verdeutlichen:
Die Gruppengesellschaft Jelmoli ist Mieterin bei
Swiss Prime Site Immobilien, und in Anlehnung an
das GHG-Protokoll werden die Emissionen dem Un-
ternehmen Jelmoli als Verursacherin zugeordnet.

Erweiterung 2018:

Detaillierung Scope 3, Betrieb

(Ubertrag von Quadrant 1 zu 3)

In einem zweiten Schritt werden die innerhalb einer
Liegenschaft von Drittmietern verursachten betriebs-
eigenen Treibhausgasemissionen (Scope 3) separat
ausgewiesen.

Berichterstattung 2019:

Erganzung Scope 3 (Quadrant 4)

In einem dritten Schritt werden samtliche betriebs-
eigenen indirekten Treibhausgasemissionen in der
Wertschoépfungskette (Scope 3) der Gruppengesell-
schaften analog zu Wincasa ausgewiesen.

Erweiterung 2020:

Detaillierung Scope 3, Erstellung und Mobilitat
(Quadrant 3)

Mit der Erhebung von Emissionswerten im Zusam-
menhang mit der Realisierung von Bauprojekten wird
das DatengerUst komplettiert. Erste Berechnungen
und Auswertungen zur grauen Energie im Bau wur-
den im Pilotprojekt Schénburg Ost in Bern bereits
2017 erstellt. Mit dem Ziel, sich auf eine systemati-
sche Kalkulationsmethodik festzulegen, werden in
den kommenden Jahren weitere Entwicklungs- und
Bauprojekte dahingehend analysiert.

Umweltziele im Einklang mit dem 2-Grad-Ziel
Es ist das erklarte Ziel von Swiss Prime Site, bei den
Treibhausgasemissionen einen mittel- und langfristi-
gen Absenkpfad zu verfolgen, der im Einklang mit
den Zielen der internationalen Klimapolitik und des
Pariser Abkommens steht. Damit soll sichergestellt
werden, dass die durch das Wirtschaften von Swiss
Prime Site verursachten Treibhausgasemissionen nur
in dem Mass zur Erderwarmung beitragen, wie dies
in Paris festgelegt wurde (Erhéhung der Erderwar-
mung um maximal zwei Grad). Die zyklische Daten-
beschaffung und das differenzierte Datengerust sind
Voraussetzung flr die Bestimmung der detaillierten
Umweltziele fir die Scopes 1 bis 3.



Exkurs «Kraftwerk Riverside Zuchwil»

Die Entwicklung des 200000 Quadratmeter grossen
ehemaligen Industriegeldndes ist ein herausragendes
Beispiel fur nachhaltige Arealentwicklung. Die schritt-
weise Umnutzung in eine multifunktional genutzte
Gesamtanlage unterstreicht insbesondere das Poten-
zial dieses Grossprojekts, welches sich heute im Ei-
gentum der Swiss Prime Anlagestiftung befindet und
durch Swiss Prime Site Solutions massgeblich entwi-
ckelt wurde.

Swiss Prime Site hatte ihre erste Photovoltaikanlage
bereits 2012 auf dem Dach des Einkaufszentrums La
Praille in Genf realisiert und daraufhin nach weiteren
moglichen Standorten fir die Installation von Sonnen-
kollektoren gesucht. Das 39000 Quadratmeter grosse

Hallendach auf dem Areal Riverside erwies sich als
besonders geeignet. Seit 2015 ist die mit 5.76 MW
leistungsstarkste, auf einem Dach montierte Photovol-
taikanlage der Schweiz in Betrieb. Mit den von 22000
Paneelen erzeugten 4.7 GWh/a Solarstrom wird der

Integriertes Management
Nachhaltigkeitsroadmap Gruppe

durchschnittliche Energiebedarf von etwa 2700 Perso-
nen oder Uber 1000 Einfamilienhausern gedeckt. Die
CO,-Einsparungen liegen bei rund 600 Tonnen pro Jahr.

2016 wurde das Projekt mit dem Solarpreis der Solar
Agentur Schweiz ausgezeichnet und die Gemeinde
Zuchwil fir ihr Engagement in diesem Zusammenhang
mit dem Label «Energiestadt» honoriert. Diese Aus-
zeichnung wird Gemeinden verliehen, welche eine
nachhaltige kommunale Energiepolitik betreiben und
wie in diesem Projekt eine nachhaltige Standortent-
wicklung férdern. Als erste Stadt im Kanton Solothurn
erhielt Zuchwil das Energie-Goldlabel, und ausserdem
entstehen durch das Projekt bis zu 100 neue Arbeits-
platze. Aktuell wird geprift, ob das Aarewasser aus
unmittelbarer Nahe zusatzlich zur Energieerzeugung
genutzt werden kann. Die Arealentwicklung beweist,
dass es sinnvoll ist, technische Anlagen dieser Grosse
im Kontext des Gesamtprojekts zu planen, denn sie
lassen sich deutlich effektiver und damit auch kosten-
glinstiger steuern und betreiben, als wenn sie auf viele
einzelne kleinere Standorte verteilt waren.

Zuchwil, Photovoltaikanlage Riverside, Baujahr 2015
Auszeichnung: Solarpreis 2016
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Attraktives Arbeitsumfeld

Mitarbeitende schatzen und férdern

Kompetente und engagierte Mitarbeitende sind der
zentrale Faktor, um die Herausforderungen der Zukunft
zu meistern. Der mittel- und langfristige Geschaftser
folg aller Gruppengesellschaften hangt davon ab, wie
gut es gelingt, qualifizierte Mitarbeitende zu gewinnen
und zu halten, deren Kompetenzen zu férdern und aus-
zubauen, Verantwortung an sie zu Ubertragen und sie
in ihrem Engagement fir ihre téglichen Aufgaben und
die gemeinsamen Ziele zu motivieren. Die Gruppe ist
bestrebt, in jedem ihrer Geschéftsfelder Arbeitgeber
erster Wahl zu sein. Um den eigenen Nachwuchs zu
foérdern, werden Lernende ausgebildet und Talente
durch spezifische Programme und Karriereplanungsin-
strumente geférdert. Massnahmen zur Férderung der
Wertschatzungskultur und der Gesundheit der Mitar
beitenden tragen zu einem positiven Arbeitsklima bei.

Die Ansatze zur Mitarbeiterentwicklung, die Gesund-
heits- und Sicherheitsaspekte sowie die Anreizsysteme
unterscheiden sich je nach Gruppengesellschaft. \WWann
immer mdoglich, werden in der Gruppe Synergien ge-
nutzt und Best Practices geteilt. Seit 2016 finden zwei-
mal jahrlich fir neu eintretende Kadermitarbeitende
Welcome Days statt. An diesen Veranstaltungen stellen
sich die Gruppengesellschaften vor. Dies fordert das
Bewusstsein flr die Vielfalt innerhalb der Gruppe und
schafft eine erste Maoglichkeit zur informellen Netz-
werkbildung. Zudem wurde ein gruppenweites Lea-
dership-Programm lanciert, das neben Flihrungsinst-
rumenten die Unternehmenswerte und adaquate
Flhrungsstile vermittelt und vertieft.

Mitarbeitende nach Gruppengesellschaft

Swiss Prime Site 563

Jelmoli 592

Total Jahr 2016
5649

.1 Tertianum 4129

Im Berichtsjahr haben bereits Uber 80 Kadermitarbei-
tende die ersten drei Module des eigens fir Swiss
Prime Site entwickelten Schulungsprogramms im Be-
reich Leadership durchlaufen.

Wertschatzungskultur

Da es zunehmend schwieriger wird, qualifizierte Mit-
arbeitende zu finden, legen alle Gruppengesellschaften
grossen Wert darauf, ein attraktives Arbeitsumfeld zu
erhalten. Dies férdert die Motivation und Zufriedenheit
der bestehenden Mitarbeitenden. Als verbindliche Leit-
linie fir den Umgang miteinander dienen die gruppen-
weiten Unternehmenswerte und der Verhaltenskodex.

Eine offene und konstruktive Kommmunikation, Gleich-
behandlung und Chancengleichheit bilden die Basis fir
ein respektvolles und leistungsfahiges Arbeitsklima.
Vielfalt — in Form von Menschen, Meinungen und Er
fahrungen — wird gruppenweit gefordert.

In allen Gruppengesellschaften soll Uberprift werden,
ob die Lohngleichheit inter pares besteht. Bei der Um-
setzung dieses Prinzips kommt dem Rekrutierungsver
fahren, der fortlaufenden Uberpriifung der Lohngleich-
heit und der Bereitstellung von flexiblen Arbeitsmodellen
eine zentrale Bedeutung zu. Wahrend jede und jeder
einzelne Mitarbeitende eine personliche Verantwortung
tragt, obliegt die Gesamtverantwortung der Gruppenlei-
tung und den Personalverantwortlichen. Allen Mitarbei-
tenden der Gruppe steht als anonymer Hinweis- und
Beschwerdeweg die Integrity Line zur Verfligung. 2017
wurden gruppenweit keine Diskriminierungsfalle fest-
gestellt.

Swiss Prime Site 51

Total Jahr 2017
5928

% Tertianum 4303

Mitarbeitende
schatzen und
fordern

GRI 401
GRI 403
GRI 404
GRI 404-2

Wertschatzungs-
kultur

GRI 405
GRI 406
GRI 406-1
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Kennzahlen Mitarbeitende 2017

Kennzahlen

Mitarbeitende 2017 Total Manner Frauen

GRI 102-8

GRI 405-1 Mitarbeitende 5342 1343 3999
Auszubildende
Lehrlinge 398 98 300
Praktikanten 80 25 55
Total 5820 1466 4354
Vollzeit/Teilzeit Total Manner Frauen
Vollzeit 3258 1188 2070
Teilzeit < 50% 555 67 488
Teilzeit 50%-79% 906 64 842
Teilzeit 80%-99% 1101 147 954
Total 5820 1466 4354
Altersverteilung Total Ménner Frauen
Mitarbeitende < 25 Jahre 854 212 642
Mitarbeitende 25-35 Jahre 1395 373 1022
Mitarbeitende 36-45 Jahre 1160 331 829
Mitarbeitende 46-55 Jahre 1460 341 1119
Mitarbeitende > 55 Jahre 951 209 742
Total 5820 1466 4354
Befristet/unbefristet! Total Ménner Frauen
Permanente Mitarbeitende 5342 1343 3999
Auszubildende 478 123 355
Aushilfen 52 5 47
Hauswarte 38 13 25
Weitere temporare Mitarbeitende 18 7 "
Total 5928 1491 4437

"Anzahl Personen am Jahresende inklusive Aushilfen, Hauswarte und weitere temporére Mitarbeitende
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Mitarbeitende nach Funktion und Geschlecht 2017’

Temporére, Aushilfen, Hauswarte 83

Auszubildende 355

Manner
Total 1491

" Anzahl der beschéftigten Personen am Jahresende

Kennzahlen Arbeitssicherheit und Gesundheit 2017

Mitarbeitende 1317

Geschaftsleitung 8

Frauen
Total 4437

Swiss Swiss Prime

in % Total Prime Site Site Solutions Wincasa  Tertianum Jelmoli
Unfallrate 0.5 0.0 0.0 0.3 0.6 0.4
Krankheitsrate 3.7 1.3 6.7 2.4 4.2 3.3
Absenzrate 4.3 1.3 6.7 2.7 4.8 3.7
Fluktuation nach Gruppengesellschaft 2017

2017
Swiss Prime Site 2.0%
Swiss Prime Site Solutions 18.0%
Wincasa 18.6%
Tertianum’ 22.8%
Jelmoli 19.4%
Durchschnitt Total 21.7%

' Fluktuation brutto, ohne Romandie

*_ Mitarbeitende 3991

Mitarbeitende nach
Funktion und
Geschlecht 2017

GRI 405-1

Kennzahlen
Arbeitssicherheit
und Gesundheit
2017

GRI 403-2

Fluktuation nach
Gruppengesell-
schaft 2017

GRI 401-1
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Bern-Wankdorf, EspacePost, Baujahr 2014
Nachhaltigkeitszertifikate: DGNB, SGNI
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Swiss Prime Site Immobilien

Die Swiss Prime Site Immobilien AG ist eine auf den
Schweizer Markt spezialisierte Immobilieninvestment-
gesellschaft. Das Portfolio weist per Ende 2017 einen
Gesamtwert von CHF 10.6 Mrd. aus und besteht
insbesondere aus Geschéfts- und Retailimmobilien.

Integrierte Wertschopfung

Geschaftsmodell

Das Geschaftsmodell von Swiss Prime Site Immobi-
lien umfasst mehrere Wertschépfungsstufen. Die
Basis bilden die strategische Akquisition von Bauland
far die Neuentwicklung von Immobilien und der Kauf
bestehender Liegenschaften, die stabile Ertrage oder
ein hohes Potenzial zur Umnutzung aufweisen. Swiss
Prime Site Immobilien bezieht bei der Abschatzung
von Kosten und Nutzen neuer Investitionsmaoglichkei-
ten Faktoren wie Marktumfeld, Flachen, Baugesetz
und weitere rechtliche Aspekte ein und konsultiert
neuste Daten zum Nutzungspotenzial. Wird eine In-
vestition getétigt, beginnt Swiss Prime Site Immobi-
lien mit der Erstellung eines mehrdimensionalen
Businessplans (Nutzung, Markt, Zielgruppen), wobei
eine hohe Wertschopfung im Zentrum steht und be-
ricksichtigt wird, dass die konzipierten Flachen- und
Serviceangebote am Markt bestmaoglich absorbiert
werden kénnen.

Das Portfolio Management als dritte Wertschopfungs-
stufe dient der Ertragssicherung. Dabei ist es zentral,
Leerstande Uber eine zukunftsorientierte Angebotsge-
staltung zu minimieren und die Kosten bei einer qua-
litativ guten Bewirtschaftung tief zu halten. Dies tragt
auch dazu bei, Neubewertungserfolge zu erzielen.

Schliesslich behalt Swiss Prime Site Immobilien den
Lebenszyklus der Bestandeliegenschaften kontinuier-
lich im Blick. Gegebenenfalls wird bei geeigneter
Marktsituation eine Umnutzung initiiert oder eine
Desinvestition angestrebt. Ein Verkauf nach Abschluss
der Entwicklungsphase kommt in der Regel durch
eine entsprechende Nachfrage und als besondere
Marktopportunitat zustande. Strategische Verkaufe
aus dem Bestand beruhen hingegen stark auf einer
Einschéatzung der zukinftigen Marktsituation.

Enge Zusammenarbeit zwischen den
Gruppengesellschaften
Swiss Prime Site Immobilien arbeitet eng mit den Grup-

pengesellschaften zusammen, die einen Teil des Im-
mobilienportfolios operativ nutzen. Dadurch kann sie
unbdrokratisch und zielgerichtet Investitionen tatigen,
die eine profitable Geschéftsfihrung in den Bereichen
Retail sowie Leben im Alter ermoglichen.

Im Geschaftsbereich Immobilien ergibt sich eine sym-
biotische Zusammenarbeit zwischen Swiss Prime Site
Immobilien und der Gruppengesellschaft Wincasa.
Diese verfugt Uber lokale Marktkenntnisse, die bei der
Weiterentwicklung des Immobilienportfolios von
grossem Nutzen sind. Umgekehrt betreut Wincasa das
Immobilienportfolio von Swiss Prime Site Immobilien
und verfligt damit Uber einen starken Partner bei der
Entwicklung von innovativen Dienstleistungen, wie
beispielsweise dem Mixed-Use Site Management.
Beim Asset Management nutzen die beiden Gruppen-
gesellschaften gemeinsame Systeme und Prozesse,
die auch dazu beitragen, die Leerstandsquote zu sen-
ken und die Nebenkostenabrechnungen fir Mieter
schneller bereitzustellen.

Geschaftsumfeld mit Chancen und Risiken
Swiss Prime Site Immobilien bewegt sich in einem
dynamischen Geschaftsumfeld, das von wirtschaftli-
chen, sozialen, politischen und regulatorischen Ver
anderungen gepragt wird. Die Konsolidierung des
Immobilienmarkts, das Tiefzinsumfeld sowie Verdich-
tungsbestrebungen seitens der Politik sind nur einige
Entwicklungen, die Swiss Prime Site Immobilien
genau verfolgt und auf Chancen wie Risiken Uber
pruft.

Ein besonderes Augenmerk legte Swiss Prime Site Im-
mobilien 2017 auf das Leerstandsrisiko. Die Gruppenge-
sellschaft Uberprifte regelmassig die Objektstrategie,
erarbeitete frihzeitig innovative Umnutzungsstrategien
und verstarkte die proaktive Mieterkommunikation. Zu-
dem wurden sémtliche Mietvertrége kontinuierlich in
einer zentralen Datenbank erfasst und Uberwacht. Die
Kombination dieser verschiedenen Massnahmen flihrt
schliesslich dazu, dass das Leerstandsrisiko aktiv bewirt-
schaftet und erfolgreich minimiert werden konnte.

DarUber hinaus beschéftigte sich Swiss Prime Site Im-
mobilien 2017 eingehend mit der Verringerung des
Konzeptionsrisikos. Um die Anforderungen an ein zu-
kunftsgerichtetes Produkt richtig zu antizipieren, nahm
das Unternehmen eine Nachfrageoptik ein, identifi-
zierte Trends in der Immobiliennutzung und bertick-

Swiss Prime Site

Immobilien
GRI 102-4
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Gruppengesellschaften
Swiss Prime Site Immobilien

SWISS PRIME SITE
Gruppe

- Anlagestrategie
Scouting & - Akquisition

Investition

- Investition ins Portfolio

Scouting &
Investition

Entwicklung &

- Realisierung
Realisierung

- Entwicklung und Redevelopment

Entwicklung &
Realisierung

- Asset Management
Asset & Portfolio
Management

- Portfolio Management

Asset & Portfolio
Management

Bewirtschaftung

Nutzung

- Portfoliobereinigung
- Sanierungen

Desinvestition . o
- Desinvestition

Desinvestition

Wertschopfungsprozesse Swiss Prime Site Immobilien

sichtigte in der Konzeptionsphase die Kompetenzen
von potenziellen Mietern wie auch von Betreibern von
kommerziellen Liegenschaften. Durch die laufende
Aktualisierung von Ideen und Marktverdnderungen
mittels Projektbusinessplan schaffte es Swiss Prime
Site Immobilien, das Konzeptionsrisiko signifikant zu
senken.

Wertschopfung

Swiss Prime Site Immobilien investierte 2017 CHF
204 Mio. in Projekte und Entwicklungen. Ende Ge-
schéftsjahr umfasste das Immobilienportfolio 188 Lie-
genschaften. Aufgrund der baulichen Aufwertung beste-
hender Gebaude, des hohen Standards beim Unterhalt
und der Senkung der Leerstandsquote von 6.1% auf
5.2% konnten bei Renditeliegenschaften Neubewer-
tungserfolge in der Hohe von CHF 66 Mio. erzielt wer
den. Um auch in Zukunft nachhaltige Renditen zu garan-
tieren, achtet Swiss Prime Site Immobilien auf eine gut

geflllte Entwicklungspipeline. Mit ihren rund 2000 Mie-
tern pflegt Swiss Prime Site Immobilien einen aktiven
Dialog. So schafft es das Unternehmen, deren Bedirf-
nisse und Kompetenzen schon ab der Konzeptionsphase
einzubeziehen und dadurch attraktive Angebote zu ent-
wickeln.

Ganz im Sinn des gruppenweiten umfassenden Nach-
haltigkeitsmanagements legte Swiss Prime Site Immo-
bilien grossen Wert darauf, den 6kologischen Fussab-
druck des Portfolios zu reduzieren. Uberdies investierte
Swiss Prime Site Immobilien 2017 im Projekt Stlicki Park
CHF 2 Mio. in Bodensanierungsmassnahmen und ga-
rantierte so, dass Immobilien auf sicherem Grund ge-
baut werden (siehe auch Kapitel «Schonender Umgang
mit der Umwelt» auf Seite 47 ff.).

Ein Unternehmen erfolgreich zu flihren, ist nur mit hoch-
qualifizierten, motivierten und gesunden Mitarbeitenden
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Input

Finanzkapital
Immobilienaufwand

Investitionen in
Projekte und
Entwicklungen

Personalaufwand

Investitionen in

Aus- und Weiter
bildung gemessen

an Jahreslohnsumme

Physisches Kapital
Liegenschaften

Nutzflache

CHF 63 Mio.
CHF 204 Mio.

CHF 20 Mio.
1.29%

188
1575102 m?

Intellektuelles Kapital

Geschossflache (GF)
Entwicklungsprojekte
Development

Humankapital

Mitarbeitende
(Headcount,
Swiss Prime Site
Management AG)

Beziehungskapital
Mieter

Natirliches Kapital
Energieverbrauch
Wasserverbrauch

Energieverbrauch
(Immobilienportfolio)

Wasserverbrauch
(Immobilienportfolio)

Liegenschaften
mit Bodenaltlasten

375000 m?

51

ca. 2000

395.1 MWh
1496.5 m*
211833 MWh

888586 m*

32.3b ha

Output

Finanzkapital

Neubewertungserfolg CHF 66 Mio.

Nettomietertrag
Betriebsertrag

Portfoliowert

Physisches Kapital

Leerstandsquote

CHF 424 Mio.
CHF 478 Mio.
CHF 10633 Mio.

5.2%

Intellektuelles Kapital

Return on Investment 5.0%

Entwicklungsprojekte
Development

Humankapital

Frauenanteil in
Flhrungspositionen

Fluktuationsrate

Absenzrate

Beziehungskapital

Protokollierte
Mietergesprache

Naturliches Kapital

CO,-Emissionen
(Scope 1, 2 und 3)

CO,-Intensitat

CO,-Emissionen
Immobilienportfolio
(Scope 1 und 2)

CO,-Intensitat
Immobilienportfolio

Altlastensanierungs-
massnahmen 2017

Kennzahlen integrierte Wertschopfung Swiss Prime Site Immobilien

20%

2%
1.32%

ca. 40

36t CO,<eq

15.7 kg CO,-eq/m?
612.2 kg CO,-eq/FTE
38372t CO,-€q

25.65 kg CO,-eq/m?

CHF 2 Mio.

Integrierte
Wertschépfung
Swiss Prime Site
Immobilien

GRI 201-1
GRI 305-1
GRI 305-2
GRI 305-4
GRI 404-1



Aktive
Kontaktpflege

GRI 102-40
GRI 102-42
GRI 102-43
GRI 102-44

Fokus auf Kosten

und Ausnutzung
GRI 201

moglich. Swiss Prime Site Immobilien bietet ihren Mit-
arbeitenden eine attraktive Arbeitsstelle und sorgte
durch flexible Arbeitsmodelle und ein aktives Gesund-
heitsmanagement daflr, dass die Absenzrate mit 1.32%
vergleichsweise tief ist (siehe auch Kapitel «Attraktives
Arbeitsumfeld» auf Seite 49 ff.).

Stakeholder

Aktive Kontaktpflege

Swiss Prime Site Immobilien betrachtet die kontinu-
ierliche Verbesserung der Geschéaftstatigkeit als Ver-
pflichtung gegenuber ihren Stakeholdern, zu denen
sie neben den Mietern auch die Zivilgesellschaft, die
lokalen Gemeinschaften, Behdrden sowie Ge-
schéftspartner und Lieferanten zéhlt. 2017 war Swiss
Prime Site Immobilien Teil des ersten Stakeholder-
dialogs von Swiss Prime Site. Dabei wurden die
Themen Entwicklungen, Projekte, Green Buildings,
Steigerung der Energieeffizienz, Leerstandsmanage-
ment sowie Marktorientierung, Reputation und
Image als besonders wichtige Aspekte bewertet.
Das Nachhaltigkeitsengagement von Swiss Prime
Site richtet sich entsprechend danach aus.

Einen kontinuierlichen Austausch sucht Swiss Prime
Site insbesondere mit den Mietern, die hauptséchlich
auf das Raumangebot, die Dienstleistungen, einen
effizienten Betrieb der Liegenschaften sowie Ange-
bote rund um ihre Standorte achten. International
aktive Firmen legen nach wie vor Wert auf eine be-
sonders nachhaltige Bauweise und verlangen ent-
sprechend anerkannte Gebaudezertifikate, die den
geforderten Standard belegen. Besonders im Bereich
der kommerziellen Liegenschaften will Swiss Prime
Site Immobilien beiderseitige Vorteile erzielen. Zum
Beispiel kdnnen mit einem ausgewogenen Mieter-
mix im Retailbereich Synergien entstehen, weil sich
Angebote der Mieter ergéanzen. Zudem erdffnen
strategische Partnerschaften mit Ankermietern und
Schlisselkunden Moglichkeiten zur Erweiterung der
Geschaftsbeziehungen. Swiss Prime Site Immobilien
bietet den Mietern und Interessenten objektspezifi-
sche Informationsveranstaltungen, Besuchstouren
durch Liegenschaften sowie Anlasse mit Bauprojekt-
beteiligten an.

Swiss Prime Site Immobilien steht regelméassig auch
mit potenziellen kiinftigen Immobiliennutzern in Kon-

Gruppengesellschaften
Swiss Prime Site Immobilien

takt. Dieser Austausch dient dazu, besser auf die
Woinsche der Kundinnen und Kunden von morgen
einzugehen. Darunter fallen beispielsweise Umfra-
gen zu Standortpréaferenzen, Flachenbedarf, Bezugs-
termine oder Anforderungen an einen maoglichen
Ausbau. Beim 2017 mit Spatenstich erfolgreich lan-
cierten Bauprojekt YOND in Zurich-Albisrieden er-
mittelte Swiss Prime Site Immobilien beispielsweise
durch eine sogenannte Conjoint-Analyse die Bedurf-
nisse potenzieller Mieter, um sie in der Konzeption
zu bertcksichtigen.

Swiss Prime Site Immobilien steht im stdndigen Aus-
tausch mit lokalen und kantonalen Behorden. Dank
diesem aktiven Dialog kann Swiss Prime Site Immo-
bilien bei der Standortentwicklung die lokale Sicht
einbeziehen, was sich positiv auf die Abwicklung von
Bewilligungsverfahren auswirken soll.

Finanzielle Exzellenz

Fokus auf Kosten und Ausnutzung

Um den Geschaftserfolg nachhaltig zu sichern und auch
in Zukunft fir die Stakeholder mehr Wert zu schaffen,
fokussiert Swiss Prime Site Immobilien unter anderem
auf die Reduzierung der Betriebskosten und des Leer
stands sowie die Op