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Nachhaltigkeitsberichterstattung

Im Rahmen von neun Nachhaltigkeitsberichten informiert Real Estate Switzerland
und die rechtlich eigenstandigen Anlageprodukte detailliert Uber Leistungen

im Bereich Nachhaltigkeit. Das Mandat, das Ende 2017 gewonnen wurde, ist nicht
Teil der Nachhaltigkeitsberichterstattung 2017/2018 von Real Estate Switzerland.

Der umfassende Nachhaltigkeitsbericht von Real Estate Switzerland erfullt die Stan-
dards der Global Reporting Initiative (GRI). GRI ist das weltweit fihrende Rahmen-
werk flr eine transparente Nachhaltigkeitsberichterstattung (www.globalreporting.org).

Die Berichte der Immobilienfonds UBS Direct Urban, UBS Direct Residential,

UBS «Foncipars», UBS «Sima», UBS «Anfos» und UBS «Swissreal» sowie der zwei
Immobilienanlagegruppen der Anlagestiftung der UBS fur Personalvorsorge,

UBS AST Immobilien Schweiz und AST Kommerzielle Immobilien Schweiz, publizieren
wir auf unserer Website www.ubs.com/immobilienfonds-schweiz in der Rubrik
«Nachhaltigkeit>. Diese Nachhaltigkeitsberichte werden parallel zu den Jahresberich-
ten aktualisiert und orientieren sich ebenfalls an den GRI-Standards.

Der Nachhaltigkeitsbericht

von Real Estate Switzerland ist

Teil der umfassenden UBS
Nachhaltigkeitsberichterstattung #UBS * & UBs
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Interview mit Daniel Brillmann

«Wir haben den Anspruch,
dass alles, was wir tun,
enkeltauglich ist.»

Daniel Brillmann

1 '

Head of Real Estate Switzerland

Welche Themen standen bei Real Estate Switzerland im
vergangenen Jahr im Fokus?

Generell findet eine grosse Veranderung im Schweizer Immobi-
lienmarkt statt. Aufgrund der hohen Bautatigkeit und der Ab-
nahme der Zuwanderung hat sich die Flachennachfrage veran-
dert. Es gibt vermehrt Leerstande — auch bei den Wohnungen.
Gleichzeitig ist die Nachfrage nach Immobilien als Anlageform
nach wie vor sehr hoch. Wahrend wir in der Vergangenheit
aufgrund der gesamten Marktentwicklung zuverlassig Wert-
steigerungen generieren konnten, legen wir unseren Fokus
nun verstarkt auf die Bewahrung bestehender und die Gene-
rierung zukUnftiger Cashflows.

Sie haben es angesprochen: Die Leerstande nehmen zu
- vor allem in den landlichen Regionen. In urbanen
Gebieten ist die Nachfrage nach mehr Wohnraum aber
weiterhin gross und das Angebot knapp. Welche
Strategie verfolgt Real Estate Switzerland, um «fiir den
Markt zu bauen» und langfristig erfolgreich zu sein?
Wir verfolgen eine selektive Investitionsstrategie. Wir kaufen
zwar weiterhin Liegenschaften, wahlen aber sehr sorgfaltig
aus und sind nicht bereit, jeden Preis zu bezahlen. So stellen
wir sicher, dass wir unsere Portfolios langfristig gut aufstellen.
Wir verstehen uns als «Buy-and-Manage-Investoren». Das
heisst, wir kaufen Immobilien, um sie zu halten und nicht um
sie zu handeln. Deshalb haben wir die kommenden Jahrzehnte
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bei jeder Investition im Blick. Zudem konzentrieren wir uns seit
mehreren Jahren auf das Wachstum aus dem Bestand. Wir
haben das Privileg, Uber ein grosses Portfolio mit verschiedens-
ten Liegenschaften zu verfligen: Es gibt Immobilien aus fast
allen Jahrzehnten des vergangenen Jahrhunderts — auch an sehr
guten Lagen. Das erlaubt uns, Entwicklungsprojekte selbst
anstreben zu kénnen, um Wachstum zu generieren.

Der langfristige Ansatz spiegelt sich auch in der Nachhal-
tigkeitsstrategie wider. Welche Fortschritte konnten im
Bereich Nachhaltigkeit erzielt werden?

Bei uns ist viel gelaufen in letzter Zeit. Ein grosser Meilenstein
war die erstmalige Nachhaltigkeitsberichterstattung. Damit
kénnen wir unseren Anlegern nun transparent Auskunft Gber
unser Engagement geben. Ein weiterer wesentlicher Schritt
war die Uberfiihrung vieler Themen in den laufenden Betrieb,
die wir zuvor in Projektarbeit angestossen hatten, zum Beispiel
Betriebsoptimierungen. Bei Sanierungsprojekten und Neubau-
ten sind wir ebenfalls daran, Nachhaltigkeit als festen Bestand-
teil aller Aktivitaten zu etablieren. Auf Basis der Uber mehrere
Jahre geschaffenen Datengrundlage in den Bereichen Energie
und CO,-Emissionen konnten wir erste Hochrechnungen vor-
nehmen, um einen CO,-Absenkungspfad zu definieren. Zudem
haben wir mit der Mieterumfrage zu den Themen Sicherheit
und Behaglichkeit Ende 2017 die Grundlage geschaffen, um



uns auch in Bezug auf die sozialen Aspekte unserer Nachhaltig-
keitsstrategie systematisch weiterzuentwickeln. Durch die
direkten Ruckmeldungen der Mieter konnten wir vielfaltige
Erkenntnisse gewinnen, die wir nun in unsere kinftigen
Uberlegungen einfliessen lassen.

Weshalb setzt Real Estate Switzerland auf nachhaltiges
Immobilienmanagement?

Wir fassen das gerne in einem Wort zusammen: «Enkeltaug-
lichkeit». Alle unsere Aktivitaten im Zusammenhang mit unse-
rem Immobilienportfolio sollen so ausgerichtet sein, dass

sie nicht nur fir uns, sondern auch fur die nachste und Uber-
nachste Generation sinnvoll sind. Wir sind Uberzeugt, dass
ein nachhaltiges Immobilienmanagement Voraussetzung fur
den langfristigen Geschaftserfolg ist.

Nachhaltigkeit wird oft mit hoheren Kosten verbunden.
Wie bringen Sie Wirtschaftlichkeit, Okologie und soziale
Aspekte unter einen Hut?

Mittlerweile gibt es zahlreiche Studien, die zu dem Schluss
kommen, dass Nachhaltigkeit nicht mit hoheren Kosten ver-
bunden ist, sondern sogar die Renditen steigern kann. Aus
meiner praktischen Erfahrung kann ich sagen, dass Nachhaltig-
keit aus 6konomischer Sicht zumindest zur Risikominimierung
beitragt. Wenn wir darauf achten, dass unsere Liegenschaften
langfristig attraktiv sind, erhoht dies die Sicherheit, dass wir
die Flachen auch zukinftig vermieten und somit Mietertrage
generieren kénnen.

Warum sind die Imnmobilienanlageprodukte von Real
Estate Switzerland eine gute Investition fiir Anleger,

die langfristig solide Renditen erzielen und gleichzeitig
o6kologische und soziale Aspekte beriicksichtigen
mochten?

Immobilien als Anlageklasse haben natdrlich per se schon eine
langfristige Komponente. Fir Anleger, die aus Uberzeugung

in nachhaltige Produkte investieren mochten, sind unsere Immo-
bilienanlageprodukte dartber hinaus aufgrund unseres «Buy-
and-Manage»-Ansatzes und der umfassenden Nachhaltigkeits-
strategie attraktiv. Unser Nachhaltigkeitsengagement lassen
wir auch von externen Dritten beurteilen, zum Beispiel im Rah-
men von GRESB — dem Global Real Estate Sustainability Bench-
mark. Wir sind stolz darauf, dass alle unsere Immobilienanlage-
produkte Green Stars erhalten haben und UBS «Anfos» sogar
als nachhaltigster Immobilienfonds der Schweiz ausgezeichnet
wurde.

Welches sind lhre Prioritaten fiir die nachsten Jahre

im Bereich Nachhaltigkeit?

Wir mdchten die ganze Nachhaltigkeitsthematik in ihrer

Breite und Tiefe weiter in die DNA der Organisation Uberfihren.
Unser Ziel ist es, nicht einzelne Portfolios «griin» anzustrei-
chen, sondern all unsere Aktivitaten auf nachhaltiges Wirken
auszurichten. Nachhaltiges Handeln soll eine Selbstverstand-
lichkeit werden.
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Unsere
Herangehenswelse
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Unsere Herangehensweise

Wir bauen
heute fir
morgen.
Nachhaltig.
Rentabel.
Fur alle.

Unser Nachhaltigkeitsverstandnis
Ausgehend vom Nachhaltigkeitsver-
standnis der Brundtland-Definition,
bedeutet Nachhaltigkeit fur uns, schon
heute an morgen und an zukUnftige
Generationen zu denken. Ein strategisch
verankertes Nachhaltigkeitsmanagement
erachten wir als unabdingbar fir den
langfristigen Geschaftserfolg. Unser
integrierter Ansatz erméglicht es uns,
finanzielle Ziele mit Umweltaspekten
und sozialen Herausforderungen in
Einklang zu bringen.

Unsere Nachhaltigkeitsstrategie
Unser Handeln basiert auf der 2012
erstellten Nachhaltigkeitsstrategie mit
zehn 6konomischen, 6kologischen

und gesellschaftlichen Zieldimensionen.
Diese sind in 30 Teilzielen und dazu-
gehdérige Messgrossen operationalisiert.
Durch die Anbindung an unsere

Managementprozesse wird die Umset-
zung sichergestellt und die Zielerreichung
regelmassig Uberpriift. So stellen wir
sicher, dass Nachhaltigkeitserwagungen
bei allen Entscheidungen miteinbezogen
werden — sei es in Bezug auf die Liegen-
schaften, die Immobilienanlageprodukte
oder die Organisationsentwicklung.

Wahrend der ersten Phase der Strategie-
umsetzung von 2012 bis 2015 stand

die Steigerung der Energieeffizienz und
die damit verbundene Reduktion der
Energiekosten und CO,-Emissionen im
Zentrum. In der aktuellen Phase fokus-
sieren wir zusatzlich auf die Optimierung
der Lebenszykluskosten, insbesondere
durch Betriebsoptimierungen und zweck-
massige Erneuerungen, die Steigerung
des Anteils erneuerbarer Energien und
die transparentere Nachhaltigkeitsbe-
richterstattung.

Zehn strategische Nachhaltigkeitsziele

Okologie

Okonomie Gesellschaft

Steigerung der Energieeffizienz (siche Seite 21)

Reduktion des Wasserverbrauchs (siche Seite 23)

Reduktion von Abfall (siehe Seite 23)

Verwendung nachhaltiger Baustoffe (siche Seite 23)

Optimierung der Lebenszykluskosten (siche Seite 19)

Sicherstellung einer nachhaltigen Standortwahl (siehe Seite 18)

Sicherstellung einer hohen Behaglichkeit (siehe Seite 25)

Gewabhrleistung der Sicherheit (siche Seite 25)

Sicherstellung einer integralen Planung (siehe Seite 19)

Sicherstellung einer hohen Flexibilitat der Gebaudestruktur (siehe Seite 19)
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Nachhaltigkeit sichert die Renditen
langfristig

Als verantwortungsvoller institutioneller
Investor sind wir Uberzeugt, dass Strate-
gien fur nachhaltige Immobilienanlagen
und langfristige Renditen in direktem
Zusammenhang stehen. Ein verantwor-
tungsvolles Immobilienmanagement
generiert Mehrwert, indem es die Attrak-
tivitat der Immobilien fur Mieter und
Kaufer steigert, das Risiko-Profil des Im-
mobilienportfolios verbessert und unsere
Wettbewerbsposition starkt.

Unser
ganzheitlicher
Ansatz schafft
langfristig
Wert.

Durch unser vorausschauendes Handeln
ergeben sich auch Kosteneinsparungen
fUr Mieter, wodurch Leerstande mini-
miert und Renditen fur die Anleger ver-
bessert werden kdnnen. Letzteres spie-
gelt sich in einer Uberdurchschnittlichen
risikobereinigten Anlageperformance.
Damit sind wir besonders attraktiv fur
Anleger, die 6kologische und gesell-
schaftliche Aspekte bei ihren Investitions-
entscheidungen mitberlcksichtigen.

Nachhaltigkeit ist in unsere
Prozesse eingebettet

Fir die erfolgreiche Umsetzung unserer
Nachhaltigkeitsstrategie missen Pro-
zesse so gestaltet sein, dass sie die Ziel-

Binningen

Die Totalsanierung der Liegenschaft in Binningen
bei Basel illustriert perfekt, wie Real Estate Switzer-
land Immobilien von gestern in Anlagen von mor-
gen verwandelt. Mit einem Investitionsvolumen von
CHF 5,5 Mio. wurden in den drei markanten Wohn-
blocken aus den siebziger Jahren alle Wohnungen
komplett erneuert. Zudem wurden umfassende In-
vestitionen zur Reduktion des ©kologischen Fuss-
abdrucks getatigt. Durch die Sanierung wurde der
Energieverbrauch um 40% von rund 679 MWh auf

392 MWh gesenkt. So konnte die Liegenschaft
im Markt neu positioniert und ab Sanierungsende
im Friihling 2017 voll vermietet werden. Dank der
erreichten Wertsteigerung profitieren auch die
Anleger von einer langfristig ausgelegten Rendite.

Mehr Informationen zum Projekt finden Sie im
Nachhaltigkeitsbericht 2016/2017 von UBS Direct

Residential.

Uber Real Estate Switzerland

Real Estate Switzerland ist als Teil von UBS Asset Management fur das Schweizer Immobilienmanagement
zustandig. Dazu gehdren neben sechs borsenkotierten Immobilienfonds auch zwei Anlagegruppen der Anlage-
stiftung der UBS fur Personalvorsorge sowie ein externes Mandat. Mit Hauptsitz in Basel und Standorten in
Zurich und Lausanne erméglicht Real Estate Switzerland institutionellen und privaten Anlegern Zugang zum
Schweizer Immobilienmarkt. Das Immobilienportfolio umfasst mehr als 1100 Wohnbauten und kommerziell
genutzte Liegenschaften und belduft sich auf einen Verkehrswert von tber CHF 21 Milliarden.

Anzahl Verkehrswert  GRESB Rating 2018

Liegenschaften in CHF Mio.” Anzahl Green Stars?
UBS Immobilienfonds
UBS «Anfos» 150 2466,1 el
UBS Direct Residential 60 573,0 el
UBS Direct Urban 14 390,5 **
UBS «Foncipars» 130 1353,4 xokx
UBS «Sima» 356 8886,6 kel
UBS «Swissreal» 79 1898,2 *xx
UBS Anlagestiftung
UBS AST Immobilien Schweiz 136 >2000 *oxk
UBS AST Kommerzielle
Immobilien Schweiz 38 620,9 **
Mandat
Pensionskasse 154 2787,3 keine Teilnahme

1) Angaben per Jahres- und Halbjahresabschliisse 2017. UBS AST-Kommerzielle Immobilien Schweiz per 30.9.2018
2) 5 GRESB Stars = oberstes Quantil im Peer Group Ranking, 1 GRESB Star = unterstes Quantil im Peer Group Ranking
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Unsere Herangehensweise

Real Estate Switzerland: Portfolio 2017

Stand 31. Dezember 2017

Liegenschaften gesamt: 1124
Verkehrswert gesamt: CHF 20 912 875 925

keine Liegenschaften
bis 50 Liegenschaften

51 bis 100 Liegenschaften

BL AG
@ mehr als 100 Liegenschaften o A
LU
NE aL
NW
BE UR
GR
Tl
> /g .
Kanton Anzahl Liegenschaften Verkehrswert in CHF  Kanton Anzahl Liegenschaften Verkehrswert in CHF
Aargau (AG) 70 1169237000  Nidwalden (NW) 1 32920000
Appenzell (AR/Al) 5 37260000  St. Gallen (SG) 55 897359000
Bern (BE) 95 1753806800  Schaffhausen (SH) 20 146195700
Basel-Landschaft (BL) 69 1349840000 Solothurn (SO) 34 429258441
Basel-Stadt (BS) 105 1476633666  Thurgau (TG) 28 275683000
Freiburg (FR) 21 287876000 Tessin (TI) 14 297805400
Genf (GE) 131 1783508010  Uri (UR) 1 9256000
Glarus (GL) 4 13257300  Waadt (VD) 142 2047492600
Graubunden (GR) 5 114043000  Wallis (VS) 7 164513000
Luzern (LU) 30 753389000  Zug (ZG) 4 47962000
Neuenburg (NE) 14 172199000  Zurich (ZH) 269 7553381008
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erreichung unterstitzen. Bei einer még-
lichen Akquisition wird im Rahmen der
Due Diligence gepruft, welchen Einfluss
die Ubernahme auf das Gesamtportfolio
hat. Bei Bauprojekten mit einem Inves-
titionsvolumen von mehr als CHF 2,5 Mio.
wird sichergestellt, dass die Zielwerte
der Strategieumsetzung und Tatigkeiten
in den verschiedenen Bauphasen in Ein-
klang stehen.

Zur regelmassigen Uberpriifung der
Effektivitat unserer Massnahmen nutzen
wir die Nachhaltigkeitsdatensoftware
«SoFi» und entwickelten fur jedes Im-
mobilienanlageprodukt Nachhaltig-
keits-Factsheets. Die Factsheets sind das
zentrale Instrument zur Steuerung der
Strategieumsetzung und beinhalten
eine Nachhaltigkeits-Scorecard mit Zie-
len, Teilzielen, Messgrdssen, IST- und

Externe Vereinbarungen und
Initiativen

UN-Prinzipien fir verantwortungsvolle
Investitionen (UN PRI)

Carbon Disclosure Project (CDP)

UNEP Finance Initiative

Global Real Estate Benchmark (GRESB)

Mitgliedschaften

Schweizerische Gesellschaft fur nachhaltige
Immobilienbewirtschaftung (SGNI)
Schweizerischer Verband der Immobilienwirtschaft
(SVIT)

Verband der Immobilien-Investoren (VII)

Swiss Funds & Asset Management Association
(SFAMA)

Konferenz der Geschéftsfihrer von Anlage-
stiftungen (KGAST)

Living Every Age (Label des Vereins LEA)
Interessengemeinschaft privater, professioneller
Bauherren (IPB)

SOLL-Werten. Ab Ende 2018 werden
die Factsheets quartalsweise zuhanden
der Portfoliomanager ausgewertet,

um darauf basierend bestehende Mass-
nahmen anzupassen oder neue Mass-
nahmen abzuleiten.

In der Berichtsperiode konnten wir die
Datengrundlage weiter verbessern. So
sind wir beispielsweise bei der Erhebung
der Energieverbrauche einen grossen
Schritt weitergekommen. Die zusatzli-
chen Erfahrungswerte bilden nun

die Basis fur die weitere Scharfung der
Zielwerte, die anhand der Ziele der
2000-Watt-Gesellschaft definiert wer-
den. - FUr weitere Informationen zur
2000-Watt-Gesellschaft siehe

in diesem Bericht.

Fur die Umsetzung der Nachhaltig-
keitsstrategie sind verschiedene
Funktionsbereiche verantwortlich. Der
Nachhaltigkeitsausschuss, dem drei
Personen aus dem Management ange-
horen, fallt strategische Entscheidungen.
Die fachbereichsibergreifende Fachstelle
«Sustainability», die direkt der Geschafts-
leitung unterstellt ist, steuert die Um-
setzung der Nachhaltigkeitsstrategie und

deren inhaltliche Weiterentwicklung,
wahrend das Portfoliomanagement fur
die Zielerreichung zustandig ist. Mass-
nahmen werden von den Fachbereichen,
externen Nachhaltigkeitsfachstellen und
weiteren Partnern umgesetzt.

Wir haben im «Leitfaden fur die Planung
und Ausfihrung von Bauprojekten»
sowie im «Handbuch fur die Bewirtschaf-
tung von Liegenschaften» ausformuliert,
welche Kriterien seitens unserer Geschafts-
partner bericksichtigt werden mussen,
damit unsere Ziele in allen drei Nachhal-
tigkeitsdimensionen erreicht werden.
Wir geben sowohl den Leitfaden als
auch das Handbuch an unsere Geschéfts-
partner ab. Bei Bauprojekten tberpriifen
wir die Einhaltung der vertraglich fest-
gehaltenen Anforderungen im Rahmen
der Abnahme der jeweiligen Bauphase.
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Unsere Herangehensweise

Dialog mit unseren Stakeholdern gem Kontakt mit privaten und institu- gute Zusammenarbeit mit Behorden,
Unser Geschéftserfolg basiert stark auf tionellen Anlegern, Vertriebspartnern Interessensvertretern und weiteren

dem engen Austausch mit unseren und Analysten. Partnerschaftliche Bezie-  Geschaftspartnern rund um Immobilien-
Anspruchsgruppen. Im Zentrum stehen hungen zu Planern, Bauunternehmen, projekte sowie der Austausch mit An-
einerseits die Mieter, Nutzer und Architekten, Generalunternehmen und wohnern sind ebenfalls entscheidend fir
Bewirtschafter unserer Liegenschaften. Maklern sind vor allem vor der Inbetrieb-  eine erfolgreiche Geschaftsfihrung.
Andererseits stehen wir in regelmassi- nahme der Immobilien zentral. Eine GRI-102-42

Unsere Stakeholder GR/ 102-40

Geschaftsumfeld

Politik / Behoérden Medien Anwohner /
. Nachbarschaft .

Real Estate
Switzerland

gallag

Anlageentscheide

Konkurrenz Verbande

Makler : Partner
& Ent- | & Dienst-

wickler leister

Bauen / Externe
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Kommunikation und Interaktion mit unseren Stakeholdern

Stakeholder-Gruppe

Kommunikation und Interaktion

Anleger, Vertriebspartner, Analysten

Neben der personlichen Kommunikation informieren wir Anleger, Vertriebspartner und Analysten
regelmassig via Website, Mitteilungen und Publikationen Gber unsere Produkte und Geschafts-
tatigkeit. Der Newsletter «Immo-Flash» erscheint sechs- bis achtmal pro Jahr, der «Immo-Update»
zweimal jahrlich. Die Jahresberichte der Immobilienfonds und Anlagestiftungen geben ebenfalls
Auskunft Gber die aktuelle Leistung.

Zunehmend kénnen wir ein wachsendes Interesse an explizit nachhaltigen Investitionsmaglich-
keiten feststellen. Mit der jéhrlichen Nachhaltigkeitsberichterstattung mochten wir interessierten
Anlegern und Analysten transparent entsprechende Informationen, wie beispielsweise zum
Energieverbrauch oder zu CO,-Emissionen, zur Verfiigung stellen.

Mieter, Nutzer

Die Anliegen der kommerziellen und privaten Mieter drehen sich oftmals um Fragen zu Mietver-
tragen, Mietpreise oder Mangel an Mietobjekten. Wichtig ist, dass wir diese Anliegen rasch und
qualitativ hochstehend bearbeiten. Der Kontakt zu Mietern und Nutzern besteht in der Regel tber
beauftragte Verwaltungen. Durch Verwaltungen verteilen wir auch Informationen, beispielsweise
zum Thema Nachhaltigkeit. Durch Vorgaben und Controlling stellen wir sicher, dass die Dienstleis-
tungsqualitat unserer Partner auf hochstem Niveau ist.

Direktes Feedback liefern uns Umfragen und Veranstaltungen, an denen wir uns direkt mit den
Mietern und Nutzern austauschen. 2018 haben wir eine neue Funktion geschaffen, die das Tenant
Relation Management-System weiterentwickelt. In einem ersten Schritt werden die Anliegen von
Grossmietern gebundelt, um die Bedtrfnisse besser abdecken zu kénnen.

Schéatzungsexperten

Real Estate Switzerland arbeitet mit unabhangigen Schatzungsexperten zusammen, welche die
Verkehrswertschatzung potenzieller Akquise-Projekte und die jéhrliche Liegenschaftsbewertung
unseres Portfolios vornehmen. Massnahmen zur Verminderung des Ressourcenverbrauchs oder
die Zertifizierung von Gebauden werden von den Schatzungsexperten positiv beurteilt und wirken
sich guinstig auf die Wertentwicklung aus.

Geschaftspartner, Lieferanten

Im Austausch mit Geschéaftspartnern und Lieferanten stehen Auftrage, Rahmenvertrage sowie
Preisdiskussionen im Vordergrund. Mit Totalunternehmern, Generalplanern und Architekten dreht
sich die Interaktion insbesondere um Submissionsverfahren und die Auswertung von Offerten.

Als Bauherrentreuhander bzw. Bauherrenvertreter ist fir uns zudem der regelmassige Kontakt zu
den Bauherren zentral. So kénnen Termine, Bauvorschriften, Bauqualitat und die Kosten kontrol-
liert und beurteilt werden.

Behorden, Politik

Das Management von Real Estate Switzerland pflegt den Kontakt zu Behorden und Politik. Dies ist
vor allem bei Projekten wichtig, die fir die Standortgemeinden von grosser Bedeutung sind.

Bei Bauprojekten wird der Kontakt mit Behtrden hauptséachlich von Vertretern der Bereiche Const-
ruction & Development und Asset Management gefiihrt.

Mitarbeitende

Real Estate Switzerland ist auf ausgewiesene Fachkrafte angewiesen. Neben Weiterbildungs-
und Entwicklungsmaoglichkeiten besprechen wir mit unseren Mitarbeitenden auch Lohn, Arbeits-
zeit, Fihrung und Kommunikation.

Real Estate Switzerland — Nachhaltigkeitsbericht 2017/2018
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Unsere Herangehensweise

Die Nachhaltigkeitsstrategie basiert auf
einer umfassenden Bestandsaufnahme.
Dafir wurden Interviews mit internen
Experten sowie eine Markt- und Konkur-
renzanalyse durchgefihrt. Zudem wurde
anhand des Leitfadens der Interessens-
gemeinschaft privater, professioneller
Bauherren (IPB) und der Koordinations-
konferenz der Bau- und Liegenschaftsor-
gane der ¢ffentlichen Bauherren (KBOB)
ein Katalog mit relevanten Nachhaltig-
keitskriterien zusammengestellt. Die dar-
aus abgeleiteten Nachhaltigkeitsziele
flossen neben den Nachhaltigkeitsthe-
men der Standards der Global Reporting
Initiative (GRI) in die Bestimmung der
wesentlichen Nachhaltigkeitsthemen
ein. Im Rahmen eines Workshops mit
internen und externen Nachhaltigkeits-
experten wurden die zusammengetrage-
nen Themen diskutiert und priorisiert.

Die von UBS Global Real Estate entwi-
ckelte Richtlinie «Responsible Property
Investment, RPI» ist in das Management
der Immobilienanlageprodukte von Real
Estate Switzerland integriert und wird

in allen Phasen des Eigentumszyklus der
Immobilien angewendet — angefangen
beim Erwerb oder der Entwicklung Gber
den kontinuierlichen Betrieb, die Verwal-
tung, Vermarktung und Wartung bis

hin zu Renovierung, Sanierung und einer
allfalligen Verdusserung. Dadurch wer-
den bei der Entscheidungsfindung ne-
ben den finanziellen Interessen unserer
Kunden stets die relevanten ¢kologi-
schen und gesellschaftlichen Ziele be-
ricksichtigt.

Wesentliche Nachhaltigkeitsthemen

Okonomie

- Flexibilitat der Gebaudestruktur

- Integrale Planung

- Indirekte 6konomische Auswirkungen
- Lebenszykluskosten

- Standorte

- Wirtschaftliche Leistung

Okologie

- Abfall

+ Altlasten

- Baustoffe

- Bewertung der Lieferanten hinsichtlich
okologischer Aspekte

- Energie

- Emissionen

- Wasser

Governance

- Compliance / Umweltcompliance
- Datenschutz

- Korruptionsbekampfung

- Zertifizierungen

Gesellschaft

+ Aus- und Weiterbildung der
Mitarbeitenden

- Behaglichkeit fir Mieter und Nutzer

- Bewertung der Lieferanten hinsichtlich
sozialer Aspekte

- Lokale Gemeinschaften

- Sicherheit und Gesundheit der Mieter
und Nutzer

UBS-Richtlinie «Responsible Property Investment»

Verantwortungsbewusste
Immobilienanlagen

Anlageentscheide

Ein verantwortungsvolles Immobilienma-
nagement fangt bereits mit dem Anlage-
entscheid an. Dabei kénnen wir auf die
Erfahrung unserer Experten und die
Kompetenz unseres grossen Investment-
teams zahlen. Dank unserer regionalen
Research-Teams sind wir in der Lage, das
Umfeld und Anlagemoglichkeiten richtig
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Entwicklung und
Renovierung

Betrieb und Wartung

einzuschatzen und eine Lésung fur je-
den Kundenanspruch zu finden. In
unseren Anlageentscheidungen werden
Umwelt- und Sozialrisiken sowie mit
dem Klimawandel einhergehende Risi-
ken als Bewertungskriterien eingebun-
den. Dabei behalten wir stets die
langfristige finanzielle Performance

flr unsere Kunden im Auge.



Werden Nachhaltigkeitskriterien frih-
zeitig in der Planungsphase von
Neuentwicklungen und Renovationen
eingebunden, entstehen dadurch im
gesamten Projektverlauf kaum Mehrkos-
ten. Deshalb achten wir darauf, dass wir
maoglichst frih in engen Kontakt zu Pla-
nern, Entwicklern und anderen externen
Projektpartnern und Beratern treten.

Der Fokus in der Betriebsphase liegt auf
der Verminderung des Ressourcenver-
brauchs. Damit wir unsere Ziele beispiels-
weise im Bereich Energieeffizienz und
Wasserverbrauch erreichen kénnen,
braucht es eine konstruktive Zusammen-
arbeit mit Immobilienmanagern, Liefe-
ranten und Dienstleistern. Diese liefern
die benétigten Daten und Informatio-

nen, um Reduktionspotenzial zu identifi-
zieren und entsprechende Optimierungs-
massnahmen abzuleiten. Zudem achten
wir beim Ersatz von defekten Geraten
darauf, dass eine ressourcenschonende
Alternative gewahlt wird. Schliesslich sind
auch die Sensibilisierung und Instruktion
der Mieter wichtig, damit Immobilien
nachhaltig genutzt werden.

Gebaudezertifikate konnen den Wert eines Objekts steigern

Wir prifen systematisch, ob und welche Zertifizie-
rung fur die jeweilige Immobilie sinnvoll ist. Gebau-
dezertifikate konnen den Wert eines Objekts stei-
gern und dazu beitragen, die Lebenszykluskosten zu
optimieren. Zudem achten besonders kommerzielle
Mieter immer mehr auf Geb&dudezertifikate, was die
Belegungsquote, die Mietpreise und die Mieterquali-
tat gunstig beeinflusst.

Gebaudezertifikate unterstltzen auch die Beurtei-
lung der Nachhaltigkeit von Immobilienportfolios,

da Gber mehrere Aspekte hinweg eine verstandliche,

transparente, messbare und vergleichbare qualita-
tive Bewertung gemacht werden kann. Die der-
zeitige Vielfalt der Zertifikate erschwert jedoch eine
einfache Orientierung.

Wir haben uns dazu entschieden, Neubauprojekte
vermehrt nach anerkannten Standards zu bauen
und eine entsprechende Zertifizierung zu prifen.

Folgende Immobilien im Gesamtportfolio
von Real Estate Switzerland verfuigen tber ein
Gebaude-Zertifikat:

Liegenschaft Zertifikat Liegenschaft Zertifikat Liegenschaft Zertifikat
UBS «Anfos» Martigny, Rue du Courvieux (EKZ Minergie UBS AST Kommerzielle
Bachenbdlach, Langgenstrasse Minergie Cristal Immobilien Schweiz
Rheinfelden, Pappelnweg 32 Minergie Minchenstein, Freilager-Platz Minergie Pully, Chemin de Pallin Minergie*
Villmergen, Eichmattstrasse Minergie Pratteln, Bahnhofplatz Minergie UBS Direct Residential
zirich. Heerenschirlistrasse Minergie Villmergen, Muhlen-/ Minergie* Dietikon, Heimstrasse Minergie
Thun, Meisenweg/Eggenweg/ Minergie-P* Anglierstrasse (Green Park) Rheinfelden, Minergie
Balm\;veg/FeIdstrasse Zurich, Bellaria-/Staubstrasse Minergie Pappelnweg 28 a-c, 30 a-b
UBS «Anfos» /UBS «Sima» (Cresta Park) Schoftland, Minergie
i Munsingen, Falken-/Finken-/ Minergie-P* Feldmatt-/Heimatweg
Opfikon, Thurgauerstrasse LEED Terrassenweg .
(Ambassador House) Platinum* — - UBS Direct Urban
UBS «Foncipars» UBS AST Immobilien Schweiz Dietikon, Minergie
BUssIany-prés-Lausanne Mineraie Luzern, Grossmatte 2000-Watt Schulgut-/Grlnaustrasse
ussigny-prés-Lau , i i - — - - -
Cherr?inydz la Tatironne 9 Jona, Eichfeld- /Eichwiesstrasse Minergie* UBS Pensionskasse
Genéve. Avenue Calas Minergie* Lausanne, Minergie Allschwil, Baslerstrasse Minergie
Nyon, Rue de la Morache Minergie* Chemin des Grandes Roches Frenkendorf, Fasanenstrasse Minergie
. Le Mont-sur-Lausanne, Minergie o : ; ;
Payerne, Les Rives de la Broye Minergie Route de la Clochatte 9 Ssllfach%s(?lgb?denstrasse mnergfe
; ; afa, Todiho inergie
Sion, Rue de Lausanne Minergie Winterthur, Seuzacherstrasse Minergie Zrich_Bi dorfer-/ i g.
Gland, Allée Louis-Cristin Minergie-Eco P - R urich, birmensdorter- inergie
- 9 Zarich, Muhlebachstrasse Minergie Aemtler-/Kalkbreitenstrasse
UBS «Sima» Reinach, Kirchbreitestrasse Minergie-P UBS Direct Urban
Ecublens, Parc d’'Innovation EPFL Minergie - - -
Beringen, Im Benze Minergie

*geplant
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Verantwortungs-
volles Immobilien-
Management
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Okonomische

Verantwortung

Anleger erwarten zu Recht sichere und langfristige Renditen. Deshalb denken
wir schon heute an morgen und stellen damit sicher, dass die Immobilienanlage-
produkte ihren Wert nicht nur behalten, sondern steigern kénnen. Unsere
Nachhaltigkeitsstrategie unterstreicht diesen verantwortungsvollen Ansatz und
hilft uns dabei, unser Immobilienportfolio fit fir die Zukunft zu halten.

Nachhaltige Standortwahl
Immobilien stehen mit ihrer Umgebung
in einer Wechselbeziehung. Einerseits
beeinflusst der Standort den Wert eines
Objekts, andererseits wirken Immobilien
und die Nutzungsart auf das soziotko-
nomische Umfeld. Um die Rentabilitat
langfristig sicherzustellen, ist es zentral,
bei der Standort-Einschatzung das Ver-
anderungspotenzial und mogliche Risi-
ken einzubeziehen. Um zu einer sicheren
Einschatzung zu gelangen, nehmen wir
ganzheitliche Standortbewertungen vor.

Wir zielen auf eine breite Diversifikation
der Standorte und eine angemessene
Ausgestaltung der Liegenschaften, um
die Bedurfnisse verschiedener Mieterseg-
mente abzudecken. Derzeit ist das An-
gebot an begehrten Lagen knapp und die
Preise sind hoch. Viele Mieter kénnen
oder wollen sich die hohen Mietpreise
nicht leisten und sehen sich nach Alter-
nativen um. Auf dem angespannten

Transaktionsmarkt haben dezentrale
Standorte als Investitionsmdglichkeit da-
her an Bedeutung gewonnen. Aufgrund
der tieferen Kosten — vorwiegend wegen
der glnstigeren Grundstickspreise —

Ein moderner
Standort zeichnet
sich durch kurze
Wege zwischen
Wohnen, Arbeiten
und Freizeit aus.

ist die Rentabilitat der Investitionen an
alternativen Lagen mit entsprechend
preiswerterem Ausbau der Liegenschaf-
ten vergleichbar.

Megatrends kénnen die Bedeutung von
Standorten verandern. Menschen und
Firmen werden mit der fortschreitenden
Digitalisierung zum Beispiel weniger
ortsgebunden. Sie kénnen von Gberall
mit ihren Arbeit- oder Auftraggebern in
Kontakt sein, sofern die nétige digitale
Infrastruktur besteht. Vor diesem Hinter-
grund verliert beispielsweise die Zent-
rumsnahe einer Immobilie an Bedeutung.
Die Schweiz bietet dank ihrer flachen-
deckend hochwertigen Infrastruktur beste
Voraussetzungen, auch an zentrums-
fernen Standorten gefragte Immobilien
zu entwickeln.

Zentrale Merkmale eines modernen
Standorts sind Nutzungsflexibilitat sowie
enge Verbindungen zwischen Wohnen,
Arbeiten und Freizeit. Kurze Wege zur
Arbeit, Kinderbetreuungs- und Erholungs-
angebote sowie eine gute Anbindung
an den offentlichen Verkehr sind fur vie-
le Mieter wichtige Kriterien bei der Wahl
des Wohnortes.

En Jonchets

Ruhig wohnen und trotzdem gut erschlossen sein —
die attraktive Wohnanlage «En Jonchets» in Bussigny-
pres-Lausanne macht es moglich. Alle Wohnh&user
sind von gepflegten Griinanlagen umgeben und von
den meisten Balkonen hat man freien Blick auf den
Mont Blanc. Dank hervorragender Verkehrsanbin-
dungen erreicht man Lausanne sowohl mit der Bahn
als auch mit dem Auto in nur zehn Minuten. Ein
Auto ist dennoch nicht erforderlich, denn alle wich-
tigen Infrastrukturen wie Kinderkrippe, Geschéfte,
Restaurants, Banken und Post befinden sich in
Gehdistanz. Damit ist «En Jonchets» ideal fur Stu-
dierende der nahegelegenen Universitat wie auch
fur Familien.

Mehr Informationen zu «En Jonchets» finden Sie im
Nachhaltigkeitsbericht 2017 von UBS «Foncipars».
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Vielfaltige Lebensmodelle

erfordern anpassungsfiahige
Gebaudestrukturen

Eine flexible Nutzung der Gebaude

wird wichtiger, da die Vielfalt der Lebens-
modelle der Mieter steigt. Standard-
Grundrisse decken die unterschiedlichen
Bedurfnisse nicht ab und kénnen Leer-
stande in Liegenschaften verursachen.
Besonders bei grosseren Liegenschaften
ist ein guter Wohnungsmix mit zusatz-
lichen Angeboten wie Gemeinschafts-
raumen oder Kinderbetreuung entschei-
dend fUr deren Attraktivitat. Bei
Gesamtsanierungen von Bestandsliegen-
schaften passen wir die Grundrisse
systematisch modernen Anforderungen
an. Zum Beispiel 6ffnen wir bei Liegen-
schaften, die in den 1970er und 1980er
Jahren gebaut wurden, die Kuichen.

Integrale Planung

Fur den Erfolg eines Projekts ist eine
integrale Planung wichtig, da die
Auswirkungen auf wirtschaftliche, 6ko-
logische und gesellschaftliche Ziele

oft schon in der Planungsphase bestimmt
werden. Daf(r ist eine enge Zusammen-

Wirtschaftliche,
okologische und
gesellschaftliche
Auswirkungen
entscheiden sich
haufig in der
Planungsphase.

arbeit aller Beteiligten von Anfang

an notwendig. Fir Werkplanung, Aus-
schreibung und Vergabe folgen wir
klaren Vorgaben. Fir die Bauphase haben

Transitlager

Das ehemalige Zollfreilager auf dem Dreispitzareal in Miinchenstein gilt als herausragendes Beispiel

fur die kreative Umnutzung einer Bestandsliegenschaft. Das markante Lagerhaus wurde umgebaut und mit
charakteristischen Wohngeschossen aufgestockt. Neben dem individuellen Wohnangebot, bestehend aus
Lofts, Duplex- und Etagenwohnungen sowie grossztigigen Wohneinheiten mit Terrassen, bietet das Gebdude
viel Raum fur Buros. Damit wird die Liegenschaft individuellen Bedurfnissen gerecht und tragt massgeblich
zur Weiterentwicklung des Dreispitzareals zum kreativen Wohn- und Arbeitsquartier bei.

Mehr Informationen zum «Transitlager» finden Sie im Nachhaltigkeitsbericht 2017 von UBS «Sima».

wir Regeln zur Qualitatssicherung
definiert und mit einer zielgerichteten
Objektdokumentation erleichtern

wir das Gebaudemanagement in der
Nutzungsphase. Wir evaluieren
regelmassig den Fortschritt, damit wir
bei Bedarf Prozesse und Instrumente
anpassen kénnen.

Optimierung der Lebenszyklus-
kosten

Die integrale Planung wirkt sich auch
gunstig auf die Kostenentwicklung
Uber den gesamten Lebenszyklus einer
Immobilie hinweg aus. Durch eine

vorausschauende Planung baulicher
Massnahmen lasst sich beispielsweise
der Tageslichteinfall optimieren, so

dass Stromkosten gesenkt werden.
Kompakte und gut geddmmte Gebaude
mit Anlagen zur Warmerlckgewinnung
reduzieren Heizkosten und durch die
Wahl der Bauteile anhand der Langlebig-
keit ihrer Bausubstanz und technischen
Komponenten wird potenziell teuren
Sanierungsmassnahmen vorgebeugt. Ein
gutes Unterhaltsmanagement tragt
ebenfalls dazu bei, den Wert des Objekts
maoglichst lange zu erhalten.
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Okonomische Verantwortung

Umfassende Compliance verstehen

wir als Schutzschild gegen Reputations-
risiken, Schadenersatzforderungen und
strafrechtliche Konsequenzen. Die Ein-
haltung der anwendbaren Gesetze und
Regulierungen sowie die Erfillung inter-
nationaler Konventionen, zu denen sich
Real Estate Switzerland als Teil von UBS
verpflichtet hat, ist fir uns selbstver-
standlich. Wir sind auch branchenspezi-
fischen Regelungen, wie dem Code

of Conduct der Swiss Funds & Asset Ma-
nagement Association (SFAMA), ver-
pflichtet. Alle unsere Immobilienanlage-
produkte halten die Richtlinien fur
Immobilienfonds ein und befolgen dari-
ber hinaus interne Weisungen zu The-
men wie Geldwasche, Betrugs- und
Korruptionsrisiken, Interessenskonflikte
oder Datenschutz.

Das etablierte Compliance-Manage-
ment-System tragt durch Kontrollen,
Risikoanalysen und abgeleitete Mass-
nahmen zur Risikominimierung bei.

Die Abteilung Compliance and Operatio-
nal Risk Control steht den Organisations-
einheiten von Real Estate Switzerland
unterstiitzend zur Seite und stellt sicher,
dass alle Auflagen eingehalten werden.
Regelmassige Schulungen und Informa-
tionskampagnen tragen zudem zur
kontinuierlichen Sensibilisierung der Mit-
arbeitenden bei. 2017 nahmen die Mit-
arbeitenden von Real Estate Switzerland
an mehreren Onlinetrainings zu verschie-
denen Compliance-Themen teil.

Der Verhaltens- und Ethikkodex von
UBS mit dem darin verankerten Werte-
verstandnis ist ein weiteres wichtiges
Element des Compliance-Management-
Systems. Der Kodex enthdlt Vorgaben
zu Themen wie Diversitat und Chancen-

gleichheit, Umgang mit Kundendaten,
fairer Wettbewerb sowie Kampf

gegen kriminelle Geschéaftspraktiken.
Fur unseren wirtschaftlichen Erfolg

ist neben einem ethisch korrekten auch
ein freundlicher Umgang mit Kollegen,
Geschaftspartnern und Kunden von
zentraler Bedeutung. Jeder Mitarbeiten-
de bestatigt jahrlich die Einhaltung

des Verhaltenskodex. Eventuelle Verstds-
se kénnen den Linienvorgesetzten

und dem zustandigen Compliance-Ver-
antwortlichen gemeldet werden. Es
besteht auch ein Whistleblowing-Verfah-
ren, um Missstande vertraulich an Legal
oder Compliance & Operational Risk
Control zu melden. Bei Verstdssen wer-
den entsprechende Disziplinarverfahren
eingeleitet.

Die Compliance-Prozesse werden regel-
massig von der Abteilung Compliance
and Operational Risk Control Uberprift.
Die Resultate werden dem Senior
Management berichtet und dienen der
Anpassung von Instrumenten und
Prozessen. Im Geschdftsjahr 2017 kam
es zu keinen Compliance-Verstossen.
Es wurden auch keine Verstdsse gegen
Umweltgesetze registriert.

Wir stehen bedingungslos ein fur integ-
res Geschaftsverhalten und gehen
entschieden gegen jegliche Form der
Korruption vor. Korruption hat in
unserem Werteverstandnis keinen Platz
und stellt darUber hinaus ein Geschafts-
risiko dar. Diesem treten wir mit um-
fassenden Regelungen entgegen — sei
es zur Verhinderung, Aufdeckung

und Meldung von Geldwasche, Beste-
chung, Korruption oder Terrorismus-
finanzierung.
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Die UBS-gruppenweit glltige Richtlinie
zur Korruptionsbekampfung ist fur

alle Geschéftsbereiche und Mitarbeiten-
den verbindlich und proklamiert Null-
Toleranz. Zusatzliche Standards betreffen
alle Beschaffungs- und Akquise-Tatig-
keiten.

Korruptionsaspekte sind in unserem
Rahmenwerk flr verantwortungsvolles
Supply Chain Management (RSCM)
eingebunden. Die Mitarbeitenden von
Real Estate Switzerland werden mittels
Online-Schulungen, die laufend aktuali-
siert werden, regelmassig zu Fragen
der Geldwaschebekampfung, der Ein-
haltung von Sanktionen und der Korrup-
tionsbekampfung weitergebildet.
Zusatzlich fuhren wir Sensibilisierungs-
kampagnen durch und organisieren
Seminare. 2017 wurden keine Korrup-
tionsvorfalle bekannt und es gingen
diesbeziglich auch keine Beschwerden
von Unternehmen, Aufsichtsbehorden
oder Dritten ein.



Okologische

Verantwortung

In der aktuellen Phase der Strategieumsetzung konzentrieren wir uns
auf die Steigerung der Energieeffizienz und die Verwendung wiederver-
wertbarer Materialien bei Bauprojekten. Neben der laufenden Verbes-
serung der Datengrundlage setzen wir auf eine strukturierte Energiebe-
schaffung, Betriebsoptimierungen und den Ausbau der Solarenergie.

Immobilien als Schwerpunkt der
Energiestrategie 2050

In der Schweiz gehéren Immobilien zu
den grossten Energieverbrauchern. lhre
Umweltauswirkungen stehen deshalb

im politischen und gesellschaftlichen Fo-
kus. Mit einem Gebaudeprogramm zur
Reduktion des Energieverbrauchs, steuer-
lichen Anreizen fur Gebaudesanierungen
und der Neugestaltung des Einspeise-
vergltungssystems nimmt die 2017 vom
Schweizer Stimmvolk verabschiedete
Energiestrategie 2050 stark Bezug auf
die Immobilienbranche. Aufgrund der
Energiestrategie 2050 erwarten wir in den
kommenden Jahren eine zunehmende
Dynamik im Immobilienmarkt. Mit unse-
rer Nachhaltigkeitsstrategie sind wir bes-
tens gerUstet, die neuen Maglichkeiten,
die sich daraus ergeben, auch zu nutzen.

Die neuen Regelungen zur Einspeisever-
gltung zeigen bereits 2018 Wirkung:

Da Strom aus Photovoltaikanlagen nun
fur den Eigenverbrauch genutzt und

der Uberschussige Strom ins Stromnetz
eingespeist werden kann, werden Instal-
lation und Betrieb der Anlagen finanziell
attraktiver. Die Moglichkeit zum Zusam-
menschluss zu privaten Eigenverbrauchs-
gemeinschaften erlaubt zudem den
Stromeinkauf zu Marktkonditionen im
Wohnungsbereich. Dadurch kénnen
wir die Stromnebenkosten fur unsere
Mieter reduzieren. — Fiir weitere Informa-
tionen siehe Seite 28 in diesem Bericht.

Energie und CO,

Wir schenken dem Thema Energieeffi-
zienz grosse Aufmerksamkeit. Damit tra-
gen wir nicht nur zur Reduktion des

Investition in ein
effizientes Gebaude
mit hochwertigen
Buroraumlichkeiten
in Pully

UBS AST-KIS bernahm im Juli
2018 eine voll vermietete,
schlusselfertige Geschaftsliegen-
schaft in Pully, die neben einer
interessanten Architektur auch
mit Minergie-Zertifizierung auf-
wartet. Das Objekt wurde vom
renommierten Architekturblro
CCHE Architecture entworfen,
verfgt Uber 3000 m? Buro- und
Gewerbeflachen sowie 32 Ein-
stellhallenpldtze und bietet eine
wunderschone Sicht in die Berge
und auf den Genfersee.

Energieverbrauchs und der damit ver-
bundenen CO,-Emissionen bei, sondern
erreichen auch tiefere Betriebskosten,
vermindern Geschaftsrisiken, verschaffen
uns Wettbewerbsvorteile und differen-
zieren uns am Anlagemarkt.

Betriebsoptimierungen

Eine wichtige Massnahme zur Erreichung
unserer Ziele ist die Umsetzung von
Betriebsoptimierungen. Anhand von
umfassenden Portfolioanalysen identifi-
zieren wir die Immobilien mit dem
grossten Optimierungspotenzial.

Wir fiihren jahrlich
bei rund 10%

der Liegenschaften
Betriebsoptimie-
rungen durch.

In einem ersten Schritt fihrten wir von
2014 bis 2016 mehr als 200 energe-
tische Betriebsoptimierungen durch. Da-
bei wurden Einstellungen an Heizungs-,
Luftungs- und Kihlungsanlagen opti-
miert und Fehlfunktionen behoben. Bei
den optimierten Liegenschaften werden
dadurch im Schnitt rund 12,5% des
Energiebedarfs pro Jahr eingespart, was
in etwa 20 GWh entspricht.

Seit 2017 fuhren wir jedes Jahr bei

rund 10% der Liegenschaften Betrieb-
soptimierungen durch. Im vergangenen
Jahr nahmen wir rund 100 Betriebsopti-
mierungen vor. Gemass unserem Erfah-
rungswert von durchschnittlich 12,5%
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Okologische Verantwortung

ergibt sich daraus eine Senkung des
Energieverbrauchs der optimierten Lie-
genschaften von knapp 24 000 MWh,
wodurch jahrlich etwa 4500 Tonnen
CO,-Emissionen vermieden werden.
CO,-Einsparungen erreichen wir vorwie-
gend durch einen reduzierten Warme-
verbrauch.

Derzeit arbeiten wir daran, zuktnftig im
Rahmen der laufenden Bewirtschaftung
kontinuierliche Betriebsoptimierungen
bei allen Liegenschaften durchfiihren zu
kdnnen. Voraussetzung dafir ist ein
standardisiertes technisches Gebaude-
management Uber das gesamte Immobi-
lienportfolio hinweg durch unsere Ge-
schaftspartner.

Der Energieverbrauch von Immobilien
hangt auch vom Nutzerverhalten ab.
Deshalb sensibilisieren wir die Mieter und
Nutzer unserer Liegenschaften mit Infor-
mationen flrs Energiesparen und geben
Tipps und Tricks, wie sie den Verbrauch

reduzieren kénnen. Anfang 2018 ver-
schickten wir die Informationen an alle
rund 25 000 Mieter unserer Wohnliegen-
schaften, Biro- und Gewerbeflachen.
Neumieter erhalten diese Informationen
zusammen mit dem Mietvertrag.

Um bessere Preise zu erzielen und die
Heiz- und Nebenkosten fir unsere
Mieter zu senken, setzen wir auf eine
zentrale Energiebeschaffung am freien
Markt. Dafar arbeiten wir mit einem

Energieverbrauch nach Energietrager
in %

2017 setzte sich der Energiebedarf fir die Strom-
versorgung der Allgemeinflachen und die Versor-
gung der Gesamtflachen aller Liegenschaften mit
Warme zu etwa 15% aus Strom, 67 % aus fossilen
Energietrdgern wie Erdgas und Heizol, 17% aus
Fernwarme und zu 0,3% aus Holzschnitzeln und
Pellets zusammen. Der Schweizer Durchschnittsmix
an Fernwarme beinhaltet einen Anteil von mehr
als einem Drittel an erneuerbaren Energietragern.

Strom Erdgas Heizol Fernwarme

Holzschnitzel / -pellets
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spezialisierten Partner zusammen. Die in
diesem Rahmen gesammelten Daten
fliessen in unser Datenmanagementsys-
tem ein, das die Grundlage flr unsere
Nachhaltigkeits-Factsheets bildet.

Die strukturierte Beschaffung erlaubt
uns auch, flachendeckend Strom mit
6kologischem Mehrwert zu kaufen.
Durch den Kauf von Herkunftsnach-
weisen fur Strom aus Schweizer Wasser-
kraftproduktion beziehen wir fir die
Allgemeinflachen unserer Immobilien
Strom aus 100% erneuerbaren Quellen.

Wir moéchten den Stromverbrauch des
Immobilienportfolios vermehrt durch
erneuerbare Energien decken. Die Anla-
gestiftung UBS AST-KIS leitete 2017

mit einer Pilotphase und der Installation
von drei Photovoltaikanlagen den Start
eines ambitionierten Projektes ein.

Das Ziel des Photovoltaikprojektes ist es,
bis 2020 Uber 100 stromerzeugende
Anlagen mit einer Leistung von rund

15 MWop zu installieren. Damit kénnen
etwa 4000 Haushalte versorgt werden.
Der erwartete Energieertrag entspricht
etwa 4% des Energieverbrauchs des
Gesamtportfolios. Das geschatzte Inves-
titionsvolumen betragt rund CHF 25 Mil-
lionen. Um einen effizienten und stan-
dardisierten Projektablauf zu garantieren,
arbeiten wir mit dem Verein «Energie
Zukunft Schweiz» zusammen. Derzeit
sind bei verschiedenen Liegenschaften
Vorbereitungsarbeiten zur Installation von
weiteren Photovoltaikanlagen im Gang.



Mehr Informationen zum Photovoltaikprojekt finden
Sie im Nachhaltigkeitsbericht von UBS AST-KIS

2016/2017.

Reduktion des Wasserverbrauchs
Mit technischen und planerischen Mass-
nahmen tragen wir dazu bei, den Trink-
wasserverbrauch und die anfallende Ab-
wassermenge in unseren Liegenschaften
zu reduzieren. Bei allen Neubauten und
Sanierungen installieren wir nur noch
wassersparende Armaturen.

Da der Wasserverbrauch auch vom Nut-
zerverhalten abhangt, versuchen wir,

die Mieter und Nutzer mit gezielten Infor-
mationen firs Wassersparen zu gewin-
nen. Entsprechende Informationen ver-
schickten wir Anfang 2018 an alle rund
25000 Mieter unserer Wohnliegen-
schaften, Blro- und Gewerbeflachen.
Neumieter erhalten diese Informationen
zusammen mit dem Mietvertrag.

Reduktion von Abfall

Mit Blick auf knappe Ressourcen ge-
winnt das Thema Abfall zunehmend an
Bedeutung. Zur Schliessung der Stoff-
kreisldufe ist es wichtig, Abfalle getrennt
zu sammeln und optimal zu verwerten.

Neben Informationen zum Thema Ab-
fallreduktion stellen wir unseren Mietern
und Nutzern Abfallentsorgungssysteme
zur Verfligung, sofern wir darauf im
Rahmen der Planungs- und Bauphase
Einfluss haben. Zu den Abfallmengen
liegen uns derzeit keine Daten vor.

Anfang 2018 verschickten wir an alle
rund 25000 Mieter unserer Wohnliegen-
schaften, Buro- und Gewerbeflachen
Informationen zur Reduktion und Tren-
nung von Abfall. Neuen Mietern geben
wir diese Information zusammen mit
dem Mietvertrag ab.

Verwendung nachhaltiger Baustoffe
Die Herstellung von Baustoffen stellt
oftmals eine grosse Umweltbelastung
dar. Wenn maoglich verwenden wir
Materialien aus der ndheren Umgebung,
schnell nachwachsenden Ressourcen
oder Ressourcen mit tiefem Kohlenstoff-
gehalt. Um eine hohe Wiederverwert-
barkeit zu erreichen, setzen wir vermehrt

Durch die Wahl
nachhaltiger
Baustoffe reduzieren
wir die Umwelt-
belastung.

auf rezyklierbare Baustoffe. Zudem las-
sen sich Ressourcen und Energie sparen,
wenn Konstruktionen und Systeme

in ihre urspriinglichen Komponenten
zerlegt werden kdnnen. Graue Energie
sparen wir auch durch den Einsatz

emissionsgeprifter Materialien. Bei
Sanierungen und dem Ersatz von defek-
ten Geraten wahlen wir ressourcen-
schonende Varianten.

Als Grundlage fur nachhaltige Baupro-
zesse dienen uns die «UBS Sustainability
Guidelines for New Construction» sowie
Richtlinien zu 6kologischen und gesund-
heitsrelevanten Aspekten von Baumate-
rialien. Zielwerte fur die Verwendung
rezyklierbarer und erneuerbarer Baustoffe
werden wir mittelfristig nicht festlegen,
da dies je nach Objekt individuell beur-
teilt werden muss und die Datenerhebung
schwierig ist. Wir erheben aktuell auch
keine entsprechenden Daten.

Bei unseren Neubauprojekten und Sanie-
rungen, die gemass einem Baustandard
erstellt werden, verwenden wir die ge-
forderten nachhaltigen Baustoffe. Derzeit
befinden sich rund 15 solcher Neubau-
projekte und 15 Sanierungen im Bau.

Altlasten

Unter Altlasten sind beispielsweise Grund-
stlicke zu verstehen, die mit O, Alt-
material oder chemischen Ruckstéanden
belastet sind. Diese konnen einerseits
gesundheitsschadliche Auswirkungen auf
Nutzer und Anwohner haben und
andererseits auch hohe Kosten verursa-
chen. In der Schweiz sind die Kantone
verpflichtet, belastete Standorte in einem
Kataster zu fUhren. Bei der Akquise

von neuen Objekten berticksichtigen wir
das Altlastenkataster und schliessen
belastete Liegenschaften grundsatzlich
aus, wenn keine Altlastensanierung
geplant ist. Bei Bestandsliegenschaften,
die auf belasteten Grundstiicken stehen,
prifen wir Verdachtsfalle eingehend,

um die Gesundheit der Nutzer und
Anwohner zu garantieren. Behordliche
Auflagen setzen wir sorgfaltig um.
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se im gesamten Immobilienportfolio
regelméssige — auch digitale — OI-Full-
standsmessungen ein, so dass die
Daten auf dieser Basis voraussichtlich
ab Januar 2019 flachendeckend auf-
gezeichnet werden.

Unser Energie-Controllingsystem erlaubt
uns, die Verbrauchsdaten der Immobilien
far Allgemeinstrom, Warme und Wasser
zu erfassen und mit Blick auf die festge-
legten Ziele auszuwerten. Die Heizol-
Verbrauchsdaten basieren derzeit noch
nicht flachendeckend auf Echtzeitdaten.
Seit Anfang 2018 fuhren wir schrittwei-

Gegenilber dem Vorjahr konnte der
Stromverbrauch 2017 um 5%, und der

Warmeverbrauch um 4% gesenkt wer-
den. Auch der Wasserverbrauch des
Gesamtportfolios nahm ab. Da die Ver-
brauchsdaten einiger Liegenschaften fur
das Jahr 2017 zum Zeitpunkt der Be-
richtserstellung nicht vollstandig erfasst
waren, wurden die Angaben hochge-
rechnet.

Umweltkennzahlen Gesamtportfolio Real Estate Switzerland '

2016 2017 Veranderung (%)

Energieverbrauch (MWh)3 422623 406873 -4
Strom 65162 62096 -5
Warme 357461 344777 -4
Erdgas 156711 146802 -6
Heizol 128850 125704 -2
Fernwarme 70806 71208 1
Holzschnitzel / -pellets 1094 1063 -3
Energieintensitat (kWh/m?) 107,6 104,7 -3
CO,-Emissionen (in t CO,e)** 78350 75435 -4
Scope 1 70194 67231 -4
Heizol 32157 30124 -6
Erdgas 38036 37108 -2
Holzschnitzel / -pellets® 16 15 -3
Scope 2 8157 8203 1
Strom”’ - - -
Fernwarme 8157 8203 1
CO,-Intensitét (kg CO,e/m?)? 20,2 19,8 -2
Wasserverbrauch 6ffentliche Versorgung (in m?) 4198550 4050761 -4
Wasserintensitét (m3/m?)3 0,99 0,98 -2

1) Daten- und Berechnungsgrundlagen: Allgemeinstrom sowie Gesamtwarme und Gesamtwasser. Absolute Kennzahlen basieren
hauptséchlich auf Rechnungsdaten. Verbrauchswerte, fur die bis zur Veroffentlichung des Berichts keine zuverldssigen Zahlen
verfgbar waren, wurden (dort wo eine entsprechende Datenbasis verfuigbar war) extrapoliert. Relative Kennzahlen wurden
auf Basis der Liegenschaften gebildet, die sich wéhrend des gesamten Geschéftsjahres im Portfolio befanden und fur die
komplette Datensatze verflighar waren. Die Berechnung der Energie- und CO,-Intensitét stitzt sich auf 81% und diejenige
der Wasserintensitat auf 86% der totalen Energiebezugsflache. Warmedaten fir die Berechnung der Energieintensitat
wurden klimakorrigiert.

2) Extrapolierte Zahlen in der Datenbasis fir 2016 wurden mit realen Verbrauchen ersetzt, weshalb sich einige Angaben vom
letztjahrigen Bericht unterscheiden. Die Kennzahlen fir Holzschnitzel / -pellets und Wasser 2016 weichen von den
publizierten Kennzahlen im Nachhaltigkeitsbericht 2016/2017 ab, da es bei der Bilanzierung einen technischen Fehler gab.

3) Allgemeinstrom sowie Gesamtwarme. Von Mietern bezogener Strom wird nicht erfasst.

4) Berechnung gemass den Richtlinien des WRI/ WBCSD Greenhouse Gas Protocols. Scope 1: CO,-Emissionen aus eigenen
Heizungen. Scope 2: CO,-Emissionen, die aufgrund der Produktion von Strom und Fernwérme entstehen.

5) Verwendete Emissionsfaktoren: Defra (2016) und Frischknecht (2017)

6) Direkte Emissionen aufgrund der Entstehung von Methan / Lachgas. Biogene CO,-Emissionen werden ausserhalb der Scopes
berichtet und belaufen sich auf 371 t CO,e (2017) resp. 382 t CO,e (2016).

7) Geméss «Market-based approach» nach Greenhouse Gas Protocol Scope 2 Guidance ausgewiesen (Strombezug fur das
Immobilienportfolio zu 100% aus erneuerbaren Quellen). Gemass «Location-based approach» (Schweizer Durchschnittsmix)
wiirden die Emissionen 9389 t CO,e (2017) resp. 9852 t CO,e (2016) betragen.
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Entwicklung der relativen
Verbrauchswerte

Energieintensitét

in kWh/m?
107,6 104,7
2016 2017
CO,-Intensitat
in kg CO,e/m?
20,2 19,8
2016 2017
Wasserintensitat
in m3¥m?
0,99 0,98
2016 2017



Soziale

Verantwortung

Uns ist es wichtig, unsere gesellschaftliche Verantwortung wahrzunehmen.
Deshalb beziehen wir die Anliegen unserer Anspruchsgruppen in unsere
Geschaftstatigkeit ein. Die Sicherstellung einer hohen Sicherheit und
Behaglichkeit flr unsere Mieter und der Einbezug der lokalen Bediirfnisse
stehen fir uns dabei im Vordergrund.

Sicherstellung einer hohen
Behaglichkeit

Eine hohe Behaglichkeit und nutzer-
freundliche Raumgestaltung sind zentral
far eine hohe Nutzungsqualitat der
Immobilien. In Wohngeb&duden bedeutet
dies beispielsweise, dass wir auf Barriere-
freiheit achten oder die Raume familien-

Wenn es um
Behaglichkeit
geht, ist
Natiirlichkeit
Trumpf.

freundlich gestalten. In Blrogebauden
achten wir auf die Ergonomie, damit der
Arbeitsalltag so angenehm wie méglich

gestaltet werden kann. Bei Beleuchtung,
Bellftung und Klimatisierung setzen

wir auf Natdrlichkeit. Eine optimale Tages-
lichtausnutzung ist ebenso wichtig wie
gentgend Schattenspender und LUf-
tungsmaoglichkeiten fur heisse Sommer-
tage.

Bei grosseren Wohnliegenschaftsprojek-
ten im gehobeneren Preissegment
prifen wir, ob unser innovatives Wohn-
konzept «e-James — Wohnen mit Ser-
vice» den Bedurfnissen potenzieller Mie-
ter entspricht. Mit der Service-App
«e-James» haben Bewohner Zugriff auf
digitale Dienstleistungen und Services.
Im Angebot stehen beispielsweise Reini-
gungs- und Kleinarbeiten, Wasch- und
Bugelservices. Die Plattform unterstutzt
eine ressourcenschonende Lebensweise,
da der eigene Energie- und Wasserver-
brauch eingesehen werden kann. Derzeit
bieten wir «e-James» bei drei Liegen-
schaften an. Bei drei weiteren Neubau-
projekten und Sanierungen ist «e-James»
in Planung.

Tonwerk Ost

Die 2017 fertiggestellten Mietwohnungen auf

dem ehemaligen Tonwerk-Areal in Lausen bei Liestal
zeichnen sich durch eine sehr hohe Behaglichkeit
aus. Die geschickt konzipierten Innenrdume werden
durch elegante Balkone oder Loggien erganzt und
die KomfortltGftungen garantieren ein angenehmes
Raumklima. Ein Spielplatz sowie eine Begegnungs-
zone im begriinten Innenhof ermdglichen entspann-
tes Verweilen im Freien. Um allféllige L&rmimmissio-
nen vorbeifahrender Ziige zu minimieren, sind die
Innenhdéfe zur Bahnlinie hin mittels einer verglasten
Balkonschicht geschlossen.

Mehr Informationen zum «Tonwerk Ost» finden
Sie im Nachhaltigkeitsbericht 2016/2017 von UBS
«Anfos».

Zufriedene Mieter

Um die Zielerreichung betreffend die Gewahr-
leistung der Sicherheit und sowie die Sicher-
stellung einer hohen Behaglichkeit zu tGber-
prifen, fuhrten wir 2017 zusammen mit
einem externen Partner eine reprasentative
Mieterbefragung durch.

Von den befragten Wohnungsmietern waren
79% zufrieden oder eher zufrieden mit
ihrer Wohnsituation. Bei den Nutzern kom-
merzieller Flachen betrug dieser Wert 75%.
Die Behaglichkeit wurde auf einer Skala von
1 (nicht behaglich) bis 10 (sehr behaglich)
mit 7,64 bewertet. Fur das Sicherheitsemp-
finden resultierte ein Durchschnittswert von
7,79. Die Einschatzung betreffend die Mie-
terbetreuung durch die Liegenschaftsverwal-
tung, die Betreuung durch den Hauswart,
die Mietflache und Geb&ude sowie die Um-
gebung wurden ebenfalls evaluiert. Die
Anteile der befragten Mieter, die mit diesen
vier Aspekten zufrieden oder eher zufrieden
waren, bewegen sich in einer Bandbreite
von 68% bis 81%.

Insgesamt zeigen die Resultate ein positives
Bild. Identifizierte Schwachpunkte werden

in einem ndchsten Schritt genauer analysiert,
um entsprechende Massnahmen ableiten
und umsetzen zu kénnen.

Gewabhrleistung der Sicherheit

Die Gewabhrleistung der Sicherheit der
Mieter und Nutzer unserer Gber 1100
Immobilien ist ein zentrales Ziel unserer
Nachhaltigkeitsstrategie. Um dieses

Ziel zu erreichen, berlcksichtigen wir bei
der Standortwahl Unfallrisiken und

die Wahrscheinlichkeit von Naturgefah-
ren. Bei der Planung stehen eine gute
Einsehbarkeit, Beleuchtung, Brandschutz
sowie die Auswahl rutschfester Materia-
lien im Vordergrund.

Alle drei Jahre Uberprufen wir den
Sicherheitszustand und die Bewirtschaf-
tung der Objekte und halten die Erkennt-
nisse in einem Bericht fest, der als Grund-
lage fir weitere Risikominimierungen
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Soziale Verantwortung

dient. Mangel werden so frihzeitig
erkannt und behoben, was zur durch-
gangig hohen Qualitat und Attrak-
tivitat unserer Liegenschaften beitragt.

Die fortschreitende Digitalisierung der
Gebaudetechnik birgt neue Heraus-
forderungen fur den Datenschutz. So
werden beispielsweise durch Verbrauchs-
erhebungen Daten gesammelt, die

den persdnlichen Bereich der Mieter be-
treffen. Wir gewahrleisten allen Mietern,
dass ihre Daten vertraulich bleiben

und alle Datenschutzgesetze eingehal-
ten werden. Zur Verhinderung von
Datenmanipulation, Datendiebstahl oder
Datenverlust befolgen wir strenge Stan-
dards und Verfahren. Daten von Anlegern
geben wir nur nach ausdrucklicher Zu-
stimmung weiter oder wenn wir Daten
von Gesetzes wegen den zustdndigen
Behorden vorlegen mussen. Unsere Mit-
arbeitenden erhalten nur Zugriff auf
Daten, wenn dies im Dienste der Kunden
notig ist. In der Berichtsperiode kam

es zu keinen Beschwerden wegen Daten-
schutzverletzungen. Datenlecks, Falle
von Datendiebstahl oder Datenverlusten
sind nicht aufgetreten.

Damit ein Projekt effizient umgesetzt und
die Liegenschaft zeitnah vermietet wer-
den kann, braucht es das Wohlwollen der
lokalen Bevélkerung am Immobilien-
standort. Wir evaluieren die Bedirfnisse,
Wiinsche, Gewohnheiten und Interessen
deshalb sorgfaltig und zeigen auf, wel-
che Auswirkungen die Baumassnahmen
haben. Die Erfahrung zeigt klar: Stehen
die Menschen dem Projekt positiv gegen-
Uber, wird es mit grosser Wahrschein-
lichkeit ein Erfolg. Neben kostspieligen
Verzdgerungen reduziert der frihzeitige
Einbezug auch das Risiko von Rechts-
streitigkeiten und Reputationsschaden.

Um die Anliegen kennenzulernen und
Akzeptanz fUr ein Bauvorhaben zu
schaffen, beziehen wir die Anwohner,
Nachbarn, Gemeinde- und Interessens-
vertreter schon in der Planungsphase
ein. Derzeit beteiligen wir uns zum
Beispiel in Zusammenarbeit mit Stand-
ortgemeinden in Reinach und Nieder-
hasli an zwei Gestaltungsplanverfahren.
In unserem Managementhandbuch
wird unter anderem definiert, wann wel-
che Informationen an wen kommuniziert
werden mussen. Je nachdem informie-
ren wir schriftlich oder laden zu Informa-
tionsveranstaltungen ein. Bei Sanierun-
gen verpflichten wir das ausfuhrende
Unternehmen, ein BaubuUro einzurichten,
damit die Mieter vor Ort einen Ansprech-
partner haben.

Wir investieren jahrlich rund CHF 350
bis 400 Millionen in tUber 300 Projekte.
Etwa zwei Drittel der Projekte sind
Neubauten und ein Drittel Sanierungen.
Damit haben wir einen gewichtigen
Einfluss auf die lokale Wirtschaft und
den Arbeitsmarkt. Durch die Zusammen-
arbeit mit lokalen Partnern stiitzen wir
in verschiedenen Regionen in der
Schweiz Arbeitsplatze in der Bauwirt-
schaft und im Handwerksgewerbe.
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Wir finanzieren grundsatzlich keine
Infrastrukturprojekte. Im Dialog mit den
Anspruchsgruppen engagieren wir

uns jedoch aktiv, wenn es darum geht,
bei der Konzeption eines Bauprojekts
offentliche Infrastrukturvorhaben zu be-
ricksichtigen. So tragen wir beispiels-
weise zur Erstellung von &ffentlichen
Platzen und Rdumen, Uber- und Unter-
fihrungen oder auch Kindergarten
oder Haltestellen fur den ¢ffentlichen
Verkehr bei. 2018 schufen wir zum
Beispiel in Reinach im Gegenzug zu
mehr Bauvolumen durch die Anordnung
der Liegenschaften einen 6ffentlich
zuganglichen Platz.

Um die Nachhaltigkeit unseres Immobi-
lienportfolios zu verbessern, arbeiten

wir eng mit Auftragnehmern wie Archi-
tekten, Planern, Bauunternehmern,
Lieferanten, Maklern und Immobilienver-
tretern zusammen. Unseren Auftrag-
nehmern geben wir Leitfaden, Checklis-
ten und Standards an die Hand.

Neben den Vorgaben unserer eigenen
Nachhaltigkeitsstrategie berlcksichtigen
wir die bautkologischen Empfehlungen
der Koordinationskonferenz der Bau-
und Liegenschaftsorgane der 6ffentlichen
Bauherren (KBOB) und der Interessen-
gemeinschaft privater, professioneller Bau-
herren (IPB). Bei Eigenentwicklungen
machen wir die «Baudkologischen Emp-
fehlungen KBOB + IPB» zum Vertrags-
gegenstand. Die in unseren Werkvertra-
gen festgelegten Nachhaltigkeitsziele
stellen verbindliche Vorgaben dar und
mussen auch von Bewirtschaftungsfir-
men in ihre Vertrage integriert werden.
Unsere Direktlieferanten sind zudem

an den UBS Responsible Supply Chain
Standard gebunden, der Vorgaben



hinsichtlich Korruptionsvermeidung,
Menschen- und Arbeitsrechte, Umwelt-
schutz sowie Gesundheit und Sicherheit
enthalt. Das Supply Chain Management
Uberwacht die Einhaltung dieser Vor-
gaben.

Die Einhaltung der Ziele wird wahrend
der Bautatigkeit sowie bei Zwischen-
und Schlussabnahmen kontrolliert.
Gepruft wird zum Beispiel, ob die einge-
bauten Materialien den Nachhaltigkeits-
vorgaben entsprechen. Beim Erwerb
von Liegenschaften fiihrend wir eine

Prifung der Nachhaltigkeitsrisiken durch.

Aus- und Weiterbildung

der Mitarbeitenden

Wir bilden unserer Mitarbeitenden
kontinuierlich weiter. Dazu bieten wir
Online- und Prasenzschulungen, Fuh-
rungskraftetrainings und Nachwuchs-

Zusammensetzung der Belegschaft (in Personen, per 31. Dezember 2017)

Total Ménner Frauen
Belegschaft nach Arbeitsvertrag
Unbefristet 70 57 13
Temporar - _ _
Belegschaft nach Beschaftigungsart
Vollzeit 65 57 8
Teilzeit 5 - 5

Angaben ohne Praktikanten. Unsere Mitarbeitenden sind nicht Teil von Kollektivvereinbarungen. G~/ 702-41

férderprogramme an. Erganzt werden
diese mit spezialisierten Schulungen far
Mitarbeitende bestimmter Abteilungen,
Regionen und Funktionen. Fur erfahrene

Gimligenfeld Center

Das 2017 fertiggestellte Gumligenfeld Center in Muri bei Bern bietet einen attraktiven Mix aus langfristig
vermieteten Buro- und Verkaufsflachen, ein vielféltiges Freizeitangebot, das unter anderem einen modernen
Kinokomplex und ein Bowlingcenter umfasst, sowie ein innovatives Gastronomiekonzept inklusive Sportbar.
Dank der unmittelbaren Nahe zur Autobahn und der eigenen Bushaltestelle ist das Zentrum sowohl mit dem
Auto als auch mit dem offentlichen Verkehr gut erreichbar. Damit leistet das Freizeit- und Gewerbezentrum
einen wichtigen Beitrag zur Standortattraktivitdt der Gemeinde Muri. Zudem wurde schon beim Bau darauf
geachtet, vor allem mit lokalen Unternehmen zusammenzuarbeiten.

Mehr Informationen zum Gumligenfeld Center finden Sie im Nachhaltigkeitsbericht 2017 von UBS «Swissreal».

Mitarbeitende bieten wir Seminare und
Informationen zum Thema lebenslanges
Lernen. Sofern externe Weiterbildungen
den Interessen der Mitarbeitenden und
von Real Estate Switzerland dienen,
unterstttzen wir diese finanziell. Mitar-
beitenden, die sich berufsbegleitend auf
einen anerkannten Abschluss vorberei-
ten, kann zudem bezahlter Urlaub ge-
wahrt werden. Darlber hinaus fordern
wir die Entwicklung unserer Mitarbeiten-
den auch im Arbeitsalltag, indem wir
ihnen beispielsweise besondere Aufgaben,
Projekte und temporare Funktionen
Ubertragen.

Nachhaltigkeit ist ein wichtiger Teil
unserer Informations- und Weiterbildungs-
angebote. Das Bewusstsein fur die un-
ternehmerische Verantwortung und un-
sere gesellschaftlichen und &kologischen
Ziele wird dadurch gestarkt. Seit 2015
gibt es ein obligatorisches Trainingsmo-
dul zur gesellschaftlichen Verantwortung
der UBS. FUr unsere Anlagespezialisten
bieten wir zudem spezielle Trainings zum
Thema Nachhaltigkeit an. m
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Finblick «Grossmatte»

Das erste 2000-Watt-Areal flr Luzern

Die Gemeinde Littau ist Teil eines neuen
Lebens- und Arbeitsgebiets von Luzern
und liegt zwischen Innenstadt und
Naherholungsgebieten. Auf dem Areal
«Grossmatte» wurden Uber die letzten
zweieinhalb Jahre 164 moderne Woh-
nungen sowie 2600 m? Gewerbe- und
Arbeitsflachen geplant und gebaut.

Mit der neuen Kinderkrippe, den Schu-
len in nachster Néhe und der direkten
Anbindung an den o6ffentlichen Verkehr
sind die Grundlagen fur einen nach-
haltigen Lebensstil gegeben.

Die ersten Mieter, die seit August 2018
in der Grossmatte wohnen und arbeiten,
kdénnen stolz auf den Neubau sein: Das
gut 10 Hektar grosse Areal ist das erste

2000-Watt-Gesellschaft

der Stadt Luzern, welches mit dem
2000-Watt-Label zertifiziert ist. Fur die
Phase «Entwicklung» erhielt das Projekt
im Rahmen des nationalen Energietages
im September 2017 die Rezertifizierung.
Besonders hervorgehoben wurde der
Management-Aspekt, der mit einer
Verbesserung von rund 20% bewertet
und dem Satz «Die neue Arealtrager-
schaft (UBS) nimmt das Thema 2000-
Watt-Areal sehr ernst.» positiv gewUr-
digt wurde. Im Fruhling 2020 soll die
Zertifizierung fur die Phase «Betrieb»
erfolgen.

Um die Profitabilitat des Areals langfris-
tig sicherzustellen, bertcksichtigten

wir nicht nur die Investitionskosten,
sondern strebten eine Optimierung bei
den Lebenszykluskosten an. Deshalb
haben wir schon bei der Planung an den
Bau, den Betrieb und den Rickbau
gedacht. Oftmals liegt das Optimierungs-
potenzial bei kleinen Massnahmen,

die auf den ersten Blick banal erscheinen,
in der Summe aber einen grossen Unter-
schied ausmachen kdnnen. Bei der
Erstbeschaffung von Rollladen hat bei-
spielsweise die Farbe kaum einen Ein-

Der Grundgedanke der 2000-Watt-Gesellschaft ist, dass in einem intelligent aufgebauten Energie-
versorgungssystem und mit dem noétigen Bewusstsein 2000-Watt-Dauerleistung (Stufe Primar-
energie) pro Person ausreichen, um in Wohlstand und mit hoher Qualitét zu leben. Die CO,-Emis-
sionen sollten 1 Tonne pro Person und Jahr nicht tbersteigen. Aktuell verbraucht eine Person in
der Schweiz ca. 5000 Watt Dauerleistung und 8 Tonnen CO, pro Jahr. 1 Tonne CO, entsteht zum
Beispiel bei einem einfachen Flug in der Economy-Klasse von Zurich nach Dubai.

Die Ziele sollen mit einer Kombination der folgenden Strategien erreicht werden:
Effizienz — Gleiches mit weniger Verbrauch machen

Substitution — Gleiches anders machen

Suffizienz — Weniger machen. «Weniger ist mehr!»

Das Label wird fur verschiedene Lebenszyklusphasen von Arealen vergeben: Entwicklung,
Realisierung und Betrieb. Es wird befristet erteilt und muss periodisch erneuert werden.
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fluss auf den Preis, insbesondere bei
Grossprojekten wie der Grossmatte.
Mdssen jedoch im Betrieb einzelne Roll-
laden ersetzt werden, kann es zu erheb-
lichen Verzégerungen sowie Mehrkosten
fuhren, wenn diese keine Standardfarbe
haben. Die aus solchen Uberlegungen
abgeleiteten Vorgaben wurden im Rah-
men der Ausschreibung an die Totalun-
ternehmer kommuniziert und spater im
Werkvertrag festgehalten.

Aus wirtschaftlicher Sicht achteten wir
zudem darauf, fur die Mieter ein dem
lokalen Markt angepasstes Preis-Leis-
tungs-Verhaltnis zu erzielen. Dies ist zen-
tral, um eine durchgangig hohe Aus-
lastung zu gewahrleisten, denn selbst in
urbanen Gebieten ist die Absorptions-
fahigkeit nicht in jedem Fall gegeben.
Vor diesem Hintergrund ist es sehr erfreu-
lich, dass wir in den ersten Monaten
nach Erstbezug mit einer Vermietungs-
quote von rund 75% rechnen kénnen.

Die Gebdude auf der «Grossmatte»
wurden energetisch gesamtheitlich kon-
zipiert. Dabei wurden die Kriterien

der 2000-Watt-Gesellschaft eingehalten.
Dazu gehort beispielsweise die Erfillung
der Zielwerte fur den Bedarf an nicht
erneuerbarer Primarenergie. Auf dem
Dach der sechs- bis siebengeschossigen
Uberbauung, die Uberwiegend sonnen-
orientiert ausgerichtet ist, sorgt deshalb
eine 120-kWp-Photovoltaik-Anlage fur
einen Teil der Stromversorgung. DarUber
hinaus minimieren Gerate und Leuchten
der hochsten Energieeffizienzklasse den
Verbrauch. Die Warmeversorgung wird
per Fernwarmeanschluss zu 90% mit
Abwarme der Kehrichtverbrennungsan-
lage Renergia und der Swiss Steel AG
sichergestellt. Ein Holzschnitzel-Kraftwerk
deckt die tbrigen 10%.



Beim Bau haben wir auch darauf geach-
tet, graue Energien zu minimieren.

Die Tiefgarage konnte dank optimaler
Anordnung von Parkplatzen, Verkehrs-
flachen sowie von Technik- und Keller-
raumen auf einem einzigen Geschoss
untergebracht werden. Das Weglassen
eines zweiten Untergeschosses und

die moglichst direkten Lastabtragungen
verringerten somit den Bedarf an Beton
und Stahl betrachtlich. Zudem wurde
anstelle von Backstein Kalksandstein ver-
wendet. Weitere baudkologische Mass-
nahmen setzten wir gemass Minergie
ECO um.

Das ganzheitliche Mobilitatskonzept legt
den Schwerpunkt auf den optimalen
Anschluss an den 6ffentlichen Verkehr.
So wurde in unmittelbarer Nahe zum

Areal eine Bushaltestelle platziert, wah-
rend die Abstellplatze in den Tiefgaragen
eingeschrankt wurden. Flr Fahrrader
gibt es hingegen eine grosse Anzahl an
Abstellraumen. Erganzt wird das Mobili-
tatskonzept durch Ladestationen fiir
Elektrofahrzeuge sowie ein Car-Sharing-
Angebot direkt auf dem Grundstuck.

Im Gleichgewicht zwischen
Individualitdt und Gemeinschaft

Ein zentrales Anliegen bei der Planung
der «Grossmatte» war es, einen gene-
rationentbergreifenden und sozial
durchmischten Mietermix zu erreichen.
Deshalb haben wir vielfaltige Woh-
nungstypen konzipiert, die den unter-
schiedlichen Lebensentwdrfen gerecht
werden. Zudem sollten Rdume geschaf-
fen werden, die kollektiv genutzt wer-
den kénnen und so zu einem guten Ge-
meinschaftsgefihl beitragen. Die beiden
grossen Innenhofe, die durch eine
gedeckte Hofdurchfahrt verbunden sind,
tragen diesem Anspruch Rechnung.

Neben der Gewahrleistung eines hohen
Sicherheitsgefuhls durch grosszlgig
gestaltete und gut beleuchtete Erschlies-
sungsbereiche sowie die kameratber-
wachte Einstellhalle versuchen wir, den
Mietern den Alltag so angenehm wie
maoglich zu gestalten. Mit der Service-

CHF 1 00 Mio.

Investitionsvolumen

bestens ausgestattete 1%2- bis
4Y>-Zimmer-Wohnungen

2018

Fertigstellung

Seit August sind die ersten
Wohnungen bezugsbereit.

10500 -

Gesamtflache

davon 2640 m2 Gewerbe- und
Verkaufsflachen

App «e-James» haben die Bewohner
Zugriff auf eine Vielzahl digitaler Dienst-
leistungen. So wird ihnen zum Beispiel
automatisch angezeigt, wenn ein Paket
fur sie in der Paketbox hinterlegt wurde,
wo sie es jederzeit — ohne Gang zur
Post — entgegennehmen kénnen. Im An-
gebot von «e-James» stehen auch Reini-
gungs- und Kleinarbeiten und die integ-
rierte Tauschborse fordert das Teilen

von Gegenstanden. Schliesslich animiert
die Einsicht in den eigenen Energie-
und Wasserverbrauch zum sparsamen
Umgang mit naturlichen Ressourcen. m
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Grundsatze der
Berichterstattung
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Transparente

Kommunikation

Der vorliegende Nachhaltigkeitsbericht
umfasst Real Estate Switzerland sowie
die sechs bdrsenkotierten Immobilien-
fonds und zwei Immobilien-Anlagestif-
tungen . Die Grundsatze
zur Bestimmung des Berichtsinhaltes und
der Berichtsqualitat wurden im gesam-
ten Reportingprozess angewendet. Die-
ser Bericht wurde in Ubereinstimmung
mit den GRI-Standards: Option «Kern»
erstellt. Der Bericht wurde dem GRI Ma-
teriality Disclosures Service unterzogen
und hat diesen erfolgreich abgeschlos-
sen (siehe GRI-Icon, ). Auf

eine externe Priifung wurde verzichtet.

Der letzte Bericht wurde im November
2017 publiziert. Es gibt keine erhebli-
chen Anderungen hinsichtlich der wesent-
lichen Themen und Abgrenzungen

der Themen gegeniber dem vorherigen
Berichtszeitraum . Auch
bezuglich der Organisation und der
Lieferkette gab es keine signifikanten
Anderungen im Vergleich zur letzten
Berichtsperiode. Bei den Umweltkenn-
zahlen weichen die Daten fur Holz-
schnitzel / -pellets und Wasser 2016 von
den publizierten Kennzahlen im Nach-
haltigkeitsbericht 2016/2017 ab, da es
bei der Bilanzierung einen technischen
Fehler gab. Die Kennzahlen wurden

rickwirkend angepasst, um einen Ver-
gleich mit den Werten 2017 zu ermdgli-
chen. Dartber hinaus wurden einzelne
Aussagen zur Datengrundlage korrigiert
(siehe Fussnoten Umweltkennzahlen-
Tabelle, S. 24)

Mit den Standards der Global Reporting
Initiative hat sich Real Estate Switzerland
fur den de facto globalen Standard in
der Nachhaltigkeitsberichterstattung
entschieden. Damit stellen wir sicher, dass
unsere Strategie und unsere Kommuni-
kation aufeinander aufbauen und unsere
Nachhaltigkeitsberichte international
vergleichbaren Prinzipien folgen. Mit dem
von GRI vorgegebenen, strukturierten
Format wird unser Nachhaltigkeitsengage-
ment transparent, objektiv und vergleich-
bar dargestellt.

Neben der internationalen Akzeptanz
und dem systematischen Aufbau bieten
die GRI Standards noch einen weiteren
Vorteil: Sowohl die neue Richtlinie

zur Nachhaltigkeitsberichterstattung der
Schweizer Borse (sogenanntes Opt-in)
als auch die EU-Direktive zur CSR-Bericht-
erstattung verweisen auf die GRI-Stan-
dards als anerkanntes Regelwerk zur Er-
fallung der regulativen Vorgaben.

32 Real Estate Switzerland — Nachhaltigkeitsbericht 2017/2018

GRESB bewertet die Nachhaltigkeitsleis-
tung von Immobilien- und Infrastruktur-
portfolios und -anlagen weltweit. Die
Bewertung orientiert sich an globalen
Rahmenwerken wie GRI und PRI und be-
rtcksichtigt die von der Branche und
Investoren als wesentlich identifizierten
Nachhaltigkeitsaspekte.

Seit 2016 nimmt Real Estate Switzerland
am jahrlichen GRESB-Ranking teil.
2018 wurde die Nachhaltigkeitsperfor-
mance aller sechs bérsenkotierten
Immobilienfonds und der zwei Immo-
bilien-Anlagestiftungen evaluiert. Unser
Ziel ist es, durch dieses Benchmarking
Erkenntnisse Uber unsere Nachhaltig-
keitsperformance im Vergleich zu ande-
ren, vor allem auch internationalen
Immobilienportfolios, zu gewinnen.

Die Resultate der Immobilienanlagepro-
dukte von Real Estate Switzerland waren
auch dieses Jahr sehr erfreulich. Alle Im-
mobilienanlageprodukte konnten den
Score verbessern, und erreichten den
Green Star Status. UBS Direct Residential
wurde darUber hinaus mit einem zusatz-
lichen Green Star ausgezeichnet. UBS
«Anfos» belegte 2018 den ersten Rang
der nachhaltigsten Immobilienfonds der
Schweiz. — Eine Ubersicht zum Rating
der einzelnen Immobilienanlageprodukte
befindet sich auf in diesem
Bericht.



GRI

Inhaltsindex

Materiality

. Disclosures
UBS Asset Management

GRI Standard

Nov 2018
Service

Titel

Organisationsprofil

Name der Organisation

Wichtigste Marken, Produkte, Dienstleistungen
Hauptsitz

Anzahl der Lander, in denen das Unternehmen tatig ist
Eigentumsverhaltnisse und Rechtsform

Markte

Grosse der Organisation

Zusammensetzung der Belegschaft

Lieferkette

Strukturelle Veranderungen

Beriicksichtigung des Vorsorgeprinzips

Externe Vereinbarungen und Initiativen
Mitgliedschafen in Verbdnden und Organisationen
Strategie

Erkldrung des hochsten Entscheidungstragers
Ethik und Integritat

Werte, Prinzipien, Standards und Normen
Governance

Fuhrungsstruktur

Stakeholder-Engagement
Stakeholdergruppen

Kollektivvereinbarungen

Identifikation und Auswahl von Stakeholdern
Stakeholder-Engagement Ansatz

Vorgebrachte Themen und Anliegen
Berichtsprofil

Konsolidierungskreis

Bestimmung des Berichtsinhalts und der Berichtsgrenzen
Wesentliche Themen

Auswirkungen von Neudarstellungen
Veranderungen im Berichtsumfang
Berichtsperiode

Veroffentlichung des letzten Berichts
Berichtszyklus

Ansprechperson bei Fragen zum Bericht
Berichterstattung geméass den GRI Standards
GRI Inhaltsindex

Externe Prifung
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GRI-Inhaltsindex

GRI Standard

GRI 201: 2016

GRI 203: 2016

GRI 205: 2016

GRI 301: 2016

GRI 302: 2016

GRI 303: 2016

GRI 305: 2016

GRI 306: 2016

Titel

Wirtschaftliche Leistung

Managementansatz
Wertschopfung und ihre Weiterverteilung

Chancen und Risiken fur die Geschaftstatigkeit aufgrund
des Klimawandels

Indirekte wirtschaftliche Auswirkungen

Managementansatz

Infrastrukturinvestitionen und unterstitzte Dienstleistungen
Korruptionsbekampfung

Managementansatz
Schulung zur Korruptionsbekampfung
Korruptionsvorfélle

Materialien

Managementansatz
Volumen verwendeter Materialien
Energie

Managementansatz

Energieverbrauch innerhalb der Organisation
Energieintensitat

Reduktion Energieverbrauch

Wasser

Managementansatz
Wasserverbrauch
Wasserintensitat
Emissionen

Managementansatz

Direkte Treibhausgasemissionen (Scope 1)

Energiebasierte indirekte Treibhausgasemissionen (Scope 2)
CO,-Intensitat

Reduktion Treibhausgasemissionen

Abwasser und Abfall

Managementansatz
Abfallvolumen nach Entsorgungsmethode
Landdegradierung und Kontaminierung

Managementansatz

Landdegradierung, Kontaminierung und Sanierung (Altlasten)
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26
26

20
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21
24
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23
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21
24
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24
21

23
23

23
23

Auslassungsgrund

4a

4a

4a



GRI Standard

GRI 307: 2016

GRI 308: 2016

GRI 404: 2016

GRI 413: 2016

GRI 414: 2016

GRI 416: 2016

GRI 417: 2016

GRI 418: 2016

GRI 419: 2016

Auslassungsgriinde

1) Nicht zutreffend

2) Einschrankungen aufgrund einer
Verschwiegenheitspflicht

3) Explizit rechtliche Verbote
4a) Keine Informationen verftgbar

Titel

Umweltcompliance

Managementansatz

Sanktionen wegen Umweltverstossen

Seite Auslassungsgrund

20
20

Bewertung von Lieferanten hinsichtlich 6kologischer Aspekte

Managementansatz

Prifung neuer Lieferanten anhand 6kologischer Kriterien

Aus- und Weiterbildung

Managementansatz

Programme fur Wissensmanagement und lebenslanges Lernen
Lokale Gemeinschaften

Managementansatz

Auswirkungen auf das Gemeinwesen
Bewertung von Lieferanten hinsichtlich sozialer Aspekte

Managementansatz

Prifung neuer Lieferanten anhand sozialer Kriterien
Gesundheit und Sicherheit

Managementansatz
Durchgefuihrte Gesundheits- und Sicherheitsprifungen
Kennzeichnung und Vermarktung

Managementansatz

Zertifizierungen, Ratings und Labels
Schutz der Privatsphére von Kunden

Managementansatz
Beschwerden wegen Datenschutzverletzungen
Sozio6konomische Compliance

Managementansatz

Sanktionen wegen Complianceverstdssen

4b) Informationen teilweise verftgbar

26
26

27
27

26
26

26
26

25
25

15
15

26
26

20
20
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UBS Fund Management
(Switzerland) AG
Aeschenplatz 6

4052 Basel

3 UBS

Fiir Marketing- und Informationszwecke von UBS. UBS Immobilienfonds
schweizerischen Rechts. Prospekt, vereinfachter Prospekt, Statuten bzw. Vertragsbe-
dingungen sowie Jahres- und Halbjahresberichte der UBS Fonds kénnen kostenlos
bei UBS AG, Postfach, CH-4002 Basel bzw. bei UBS Fund Management (Switzerland)
AG, Postfach, CH-4002 Basel angefordert werden. Emission zurzeit eingestellt.

Kauf und Verkauf der Anteile Gber die Borse. Als Investoren in Anlagegruppen der
Anlagestiftung der UBS fur Personalvorsorge sind nur in der Schweiz domizilierte
steuerbefreite Einrichtungen der 2. Sdule und der Saule 3a sowie patronale Wohl-
fahrtsfonds zugelassen (gemass BVG). Investitionen in ein Produkt sollten nur nach
grundlichem Studium des aktuellen Prospekts erfolgen. Anteile der erwdhnten

UBS Fonds durfen innerhalb der USA weder angeboten noch verkauft oder ausge-
liefert werden. Die genannten Informationen sind weder als Angebot noch als
Aufforderung zum Kauf bzw. Verkauf irgendwelcher Wertpapiere oder verwandter
Finanzinstrumente zu verstehen. Die frihere Wertentwicklung ist kein verlasslicher
Indikator fur kunftige Ergebnisse. Die dargestellte Performance lasst allfallige

bei Zeichnung und Ricknahme von Anteilen erhobene Kommissionen und Kosten
unberuicksichtigt. Kommissionen und Kosten wirken sich nachteilig auf die Perfor-
mance aus. Sollte die Wahrung eines Finanzprodukts oder einer Finanzdienstleistung
nicht mit Ihrer Referenzwahrung tbereinstimmen, kann sich die Rendite aufgrund
der Wahrungsschwankungen erhéhen oder verringern. Diese Informationen berick-
sichtigen weder die spezifischen oder kiinftigen Anlageziele noch die steuerliche
oder finanzielle Lage oder die individuellen Beddirfnisse des einzelnen Empfangers.
Die Angaben in diesem Dokument werden ohne jegliche Garantie oder Zusicherung
zur Verfigung gestellt, dienen ausschliesslich zu Informationszwecken und sind
lediglich zum personlichen Gebrauch des Empfangers bestimmt. Dieses Dokument
enthalt «zukunftsgerichtete Aussagen», die unter anderem, aber nicht nur, auch
Aussagen Uber unsere kinftige Geschaftsentwicklung beinhalten. Wahrend diese zu-
kunftsgerichteten Aussagen unsere Einschdtzung und unsere Geschaftserwartungen
ausdrlcken, kdnnen verschiedene Risiken, Unsicherheiten und andere wichtige
Faktoren dazu fuhren, dass die tatsachlichen Entwicklungen und Resultate sich von
unseren Erwartungen deutlich unterscheiden. Quelle fir samtliche Daten und
Grafiken (sofern nicht anders vermerkt): UBS Asset Management

© UBS 2018. Das Schlusselsymbol und UBS gehéren zu den geschitzten Marken
von UBS. Alle Rechte vorbehalten.



