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Uber diesen Bericht

Der Nachhaltigkeitsbericht von UBS «Foncipars» ist Teil der Nachhaltigkeits-
kommunikation von Real Estate Switzerland.

Real Estate Switzerland und seine rechtlich eigenstandigen Anlageprodukte berichten
ab Herbst 2017 erstmals detailliert Gber Leistungen im Bereich Nachhaltigkeit.

Der umfassende Nachhaltigkeitsbericht von Real Estate Switzerland erfullt dabei die
Standards der Global Reporting Initiative (GRI), dem weltweit fihrenden Standard
fur eine transparente Nachhaltigkeitsberichterstattung (www.globalreporting.org).
Der Bericht zum Geschéftsjahr 2016 setzt die Option «Kern» («Core») der GRI
Standards um und ist ab Ende November 2017 in der Rubrik <Nachhaltigkeit> auf
unserer Homepage unter www.ubs.com/immobilienfonds-schweiz abrufbar.

Ergénzend zum Nachhaltigkeitsbericht von Real Estate Switzerland publizieren
die Immobilienfonds UBS Direct Urban, UBS Direct Residential, UBS «Foncipars»,

UBS «Sima», UBS «Anfos» und UBS «Swissreal» sowie die zwei Anlagestiftungen UBS
AST Immobilien Schweiz und UBS AST Kommerzielle Immobilien Schweiz einmal
jahrlich separate Nachhaltigkeitsberichte gemass ihren jeweiligen Geschaftsjahren.
Diese Nachhaltigkeitsberichte orientieren sich ebenfalls an den GRI Standards.

Die im vorliegenden Nachhaltigkeitsbericht zum Geschéaftsjahr 2017 ausgewiesenen
Kennzahlen beziehen sich nur auf das Management und Portfolio des UBS
«Foncipars». Angaben zur Gbergeordneten Nachhaltigkeitsstrategie beziehen

sich auf Real Estate Switzerland.
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Nachhaltigkeit

bei Real Estate Switzerland

In Zeiten des Klimawandels und der sich stetig wandelnden

regulatorischen Rahmenbedingungen sehen wir die Notwendigkeit

fur ein strategisch verankertes Nachhaltigkeitsmanagement.

Strategische
Nachhaltigkeitsziele

Seit 2012 verfolgen
wir eine Nachhaltig-
keitsstrategie mit zehn
strategischen Nachhal-
tigkeitszielen und 30
operativen Teilzielen.

Langfristige Performance im Blick
Als verantwortungsbewusste Anleger
konzentrieren wir uns darauf, den Wert
unserer Anlagen flr unsere Anleger
und Mieter zu steigern, damit die Fonds
auch in Zukunft eine angemessene
Rendite erzielen kénnen. Wir sind tber-
zeugt, dass eine optimale Performance
auf lange Sicht nur durch ein gesell-
schaftlich, wirtschaftlich und 6kologisch
nachhaltiges Management der Immo-
bilien méglich ist. Deshalb verfolgen wir
bei Real Estate Switzerland einen ganz-
heitlichen Ansatz, der alle Aspekte einer
nachhaltigen Entwicklung einbezieht.
Aus unserer Sicht stehen Strategien fur
nachhaltige Immobilienanlagen und
langfristige Renditen in direktem Zusam-

menhang: Ein verantwortungsvolles
Immobilienmanagement generiert Mehr-
wert, indem das Risiko regulatorischer
Verstdsse minimiert, die Attraktivitat der
Immobilien fur Mieter und Kaufer gestei-
gert, die Wettbewerbsposition gestarkt
sowie die Kosten und die Renditen opti-
miert werden.

Die Umweltauswirkungen von
Immobilien stehen zunehmend im
Fokus

Eine der Folgen des Klimawandels ist ein
erhdhtes Augenmerk auf die Bewahrung
natdrlicher Ressourcen. Immobilien sind
weltweit fir einen wesentlichen Teil des
Energieverbrauchs verantwortlich und
produzieren erhebliche Mengen an

Zehn strategische Nachhaltigkeitsziele

Okologie

Okonomie Gesellschaft

Steigerung der Energieeffizienz

Reduktion des Wasserverbrauchs

Reduktion von Abfall

Verwendung nachhaltiger Baustoffe

Optimierung der Lebenszykluskosten

Sicherstellung einer nachhaltigen Standortwahl

Sicherstellung einer hohen Behaglichkeit

Gewabhrleistung der Sicherheit

Sicherstellung einer integralen Planung

Sicherstellung einer hohen Flexibilitat der Gebaudestruktur
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CO,-Emissionen — so auch in der Schweiz.
Zudem ist die Veranderung des Lebens-
raumes durch den Menschen und deren
Folgen wohl bei keiner anderen Tatigkeit
so offensichtlich wie bei der Bautéatig-
keit. Der Immobiliensektor steht deshalb
zunehmend im Fokus von Politik und
Gesellschaft. So ist der Immobilienbereich
beispielsweise ein Schwerpunkt der
Schweizer Energiestrategie 2050, die am
21. Mai 2017 vom Schweizer Stimmvolk
verabschiedet wurde. Da neue gesetz-
liche und regulatorische Bestimmungen
entscheidend sein kénnen fur ein lang-
fristig erfolgreiches Immobilienmanage-
ment, massen wir deren Auswirkungen
friihzeitig analysieren und entsprechend
in unsere Anlagestrategien integrieren.

Mit unserem zukunftsgerichteten und
umfassenden Ansatz fir ein verantwor-
tungsbewusstes Immobilienmanagement
sind wir bestens gerUstet, um kinftige
Herausforderungen zu meistern und
Chancen, die der Markt bietet, zu nutzen.
Seit 2012 verfolgen wir eine Nachhaltig-
keitsstrategie mit zehn strategischen
Nachhaltigkeitszielen und 30 operativen
Teilzielen, die sowohl 6kologische als
auch dkonomische und gesellschaftliche
Aspekte umfasst. Dieser integrierte An-
satz ermdglicht es uns, finanzielle Ziele
mit Umweltaspekten und sozialen Her-
ausforderungen in Einklang zu bringen.

Durch die normative, strategische und
operative Verankerung spielt Nachhaltig-
keit bei allen unseren Entscheidungen
eine zentrale Rolle — sei es in Bezug auf
die Liegenschaften, die Fonds oder

Responsible Property Investment

Verantwortungsbewusste
Immobilienanlagen

Anlageentscheide

die Weiterentwicklung der Organisation.
Der von UBS aufgesetzte globale Leit-
faden fur ein verantwortungsvolles Im-
mobilienmanagement «Responsible
Property Investment» wird im Laufe des
gesamten Eigentumszyklus eines Pro-
jekts umgesetzt — angefangen bei der
Entwicklung oder dem Kauf tber die
kontinuierliche Verwaltung, Sanierung,
Wartung und Vermarktung der Anlage
bis hin zu einem allfalligen Verkauf.

Strategische Entscheidungen werden in
unserem Nachhaltigkeitsausschuss ge-
fallt, der sich aus drei Geschaftsleitungs-
mitgliedern von Real Estate Switzerland
zusammensetzt. Die fachbereichsuber-
greifende Fachstelle «Sustainability» ist
direkt der Geschéftsleitung unterstellt
und steuert die Umsetzung der Nachhal-
tigkeitsstrategie sowie deren inhaltliche
Weiterentwicklung. Die Erreichung der
Nachhaltigkeitsziele liegt im Verantwor-

tungsbereich des Portfoliomanagements.

Fur die Umsetzung von Massnahmen
sind je nach Themenbereich unsere

Entwicklung und
Renovierung

Betrieb und Wartung

Fachbereiche Acquisition & Disposition,
Construction & Development und
Asset Management sowie die externe
Nachhaltigkeitsfachstelle und weitere
Partner zustandig.

Zur Implementierung unserer Nachhaltig-
keitsstrategie sind wir auf die Umset-
zung durch unsere Geschéaftspartner an-
gewiesen. Aus diesem Grund haben

wir unsere Nachhaltigkeitsziele in ent-
sprechenden Anforderungen konkre-
tisiert und beispielsweise im «Leitfaden
fur die Planung und Ausfihrung von
Bauprojekten» oder im «Handbuch fur
die Bewirtschaftung von Liegenschaf-
ten» festgehalten. Der Leitfaden und
das Handbuch enthalten Kriterien fir die
konkrete Umsetzung aller drei Dimen-
sionen der Nachhaltigkeit — die 6konomi-
sche, 6kologische und soziale — und wird
bei entsprechenden Projekten an die
Geschéftspartner abgegeben. Im Rahmen
der Abnahmen der jeweiligen Bauphase
Uberprufen wir die Umsetzung unserer
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vertraglich festgehaltenen Anforderun-
gen. Derzeit erfassen wir weder fir die
Bau- noch die Betriebsphase der Immo-
bilien systematisch, wie viele Geschafts-
partner anhand von 6kologischen und
sozialen Kriterien Gberpruft wurden.

Zur Erfassung und Steuerung der Nach-
haltigkeitsleistung der Liegenschaften
und damit auch des jeweiligen Immobili-
enportfolios haben wir in den vergan-
genen funf Jahren stark in den Aufbau
einer systematischen und automatisierten
Datenbeschaffung und die Datenauf-
bereitung investiert. In diesem Rahmen
wurde beispielsweise ein Nachhaltig-
keits-Factsheet entwickelt, das die Leis-
tung bezlglich der 30 operativen
Nachhaltigkeitsteilziele auf einen Blick
zusammenfasst. Mithilfe einer daten-
bank-basierten Anwendung kénnen wir
die aktuellen Zielerreichungswerte
beobachten, auswerten und entsprechen-
de Massnahmen ableiten. Unser Ziel

ist es, das Nachhaltigkeits-Factsheets so-
wohl fur einzelne Liegenschaften als
auch fir die Immobilienportfolios in Zu-
kunft dynamisch zu erstellen.

In der ersten Phase der Strategieumset-
zung legten wir unseren Schwerpunkt
auf das strategische Ziel «Steigerung der
Energieeffizienz» und der damit verbun-
denen Reduktion der Energiekosten und
der CO,-Emissionen. Uber das gesamte
Immobilienportfolio von Real Estate
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Switzerland fuhrten wir bisher Gber 200
energierelevante Betriebsoptimierungen
und annahernd 40 Instandsetzungsana-
lysen durch. Die zuvor vorgenommene
energetische Portfolioanalyse ermaglich-
te es uns, die Liegenschaften mit den
grossten Potentialen zu identifizieren.
Durch diese Massnahmen kénnen bei
diesen Liegenschaften jahrlich insgesamt
rund 13 % des Energiebedarfs einge-
spart werden, was in etwa 20 GWh ent-
spricht.

Fur die kommenden Jahre haben wir
zusatzlich zur Steigerung der Energieef-
fizienz und der damit verbundenen
Reduktion der CO,-Emissionen weitere
strategische Stossrichtungen festgelegt.
Zu unseren Prioritdten gehoren die
Reduktion der Kosten Uber den gesam-
ten Lebenszyklus hinweg, insbesondere
im Betrieb und bei Instandsetzungen,
die Erhéhung des Anteils erneuerbarer
Energien sowie die Erhdhung der Trans-
parenz durch eine kontinuierliche
Berichterstattung zu unserer Nachhaltig-
keitsleistung. Dabei orientieren wir uns
an «Best Practice».



Verantwortungsvolles

Immobilienmanagement

UBS «Foncipars» wurde 1943 lanciert
und ist damit der alteste noch
existierende kotierte Immobilienfonds
der Schweiz. Wir sind vor allem in

der Westschweiz aktiv und investieren
rund 85 % der Vermdgenswerte in
Wohnbauten, insbesondere in und um
die Stadte Lausanne und Genf. Viele
unserer Immobilien liegen in historisch
geschitzten Altstadtzonen. Neben

der besseren Ausschopfung des Wert-
steigerungspotenzials an diesen Top-
Lagen durch Sanierungen und Nachver-
dichtungen, fokussieren wir uns

auf die Verjingung des Portfolios durch

Akquisitionen von Bauprojekten und
Bestandsliegenschaften.

Bei allen Investitionsentscheidungen
beriicksichtigen wir sowohl wirtschaft-
liche als auch soziale und ¢kologische
Faktoren. Mit unserer langfristig ausge-
richteten Strategie kdnnen wir die
Werterhaltung Uber den gesamten
Lebenszyklus der Immobilien sicherstel-
len. Trends, wie die Alterung der Gesell-
schaft, neue Wohnformen und den
Klimawandel bertcksichtigen wir bei der
Projektkonzeption, um die Zufriedenheit
der Nutzer sicherzustellen, den Leer-

stand tief zu halten und eine solide Ren-
dite fur die Anleger zu erwirtschaften.

2017 konnten wir zwei Neubauprojekte
im Kanton Waadlt, in Payerne und Bus-
signy, abschliessen und weitere Entwick-
lungs- und Sanierungsprojekte voran-
treiben. Bei allen Projekten setzen wir
umfassende Massnahmen zur Reduktion
des Ressourcenverbrauchs um. Davon
profitieren neben der Umwelt dank tiefer
Nebenkosten auch die Mieter. Zudem
erreichen wir, dass die steigenden Anspru-
che an Komfort und Sicherheit vollum-
fanglich erfllt werden.

Steckbrief Inmobilienportfolio «Foncipars» — Stand 31.12.2017

Anzahl der
Liegenschaften

Nutzung

87 % Wohnen
5% Parken
4% Verkauf
2% Gewerbe
2% Buro

Investitionen in den letzten Jahren

CHF 120 Mio. in Neubauten
CHF 45 Mio. in Gesamtsanierungen

CHF 55 Mio. in Entwicklungen/Verdichtungen/Gestaltungsplanverfahren

CHF 10 Mio. in Akquisitionen/Ubernahmen

Objektattraktivitat
N

Rating (gemass Markt- und Objektattraktivitat seit 2011)

01.01.2017

30.09.2011

2 3

Marktattraktivitat

Quelle: UBS Asset Management, Real Estate & Private Markets (REPM)

UBS «Foncipars» — Nachhaltigkeitsbericht 2017 7



«Jedes Gebdude ist ein Unikat.
Deshalb setzen wir bel jedem
Objekt die passenden Nach-
haltigkeitsmassnahmen um.»

Elvire Massacand

Fund Manager
UBS «Foncipars»

Real Estate Switzerland setzt auf ein umfassend nach-
haltiges Immobilienmanagement. Wie zeigt sich das bei
UBS «Foncipars»?

Fir UBS «Foncipars» ist ein dreidimensionales Nachhaltigkeits-
management, welches gleichermassen ékonomische, ékologi-
sche und soziale Werte berlicksichtigt, zentral. Neben Mass-
nahmen zur Betriebsoptimierung achten wir stets darauf, dass
die Gebaude die Bedurfnisse der Nutzer erfillen und ein hohes
Mass an Komfort und Sicherheit bieten, beispielsweise durch
die Reduktion von Larmemissionen oder die Maximierung des
Tageslichteinfalls. Sanierungsarbeiten fiihren wir so durch, dass
die Mieter moglichst geringfligig gestort werden. Ausserdem
fUhren wir vermehrt partizipative Projektplanungen durch.

Worin sehen Sie den Nutzen von Nachhaltigkeit fiir UBS
«Foncipars»?

Wir beobachten, dass die Mieter auf Nachhaltigkeitsthemen
sensibilisiert sind und auch die Investoren immer starker auf
Okologische und soziale Aspekte achten. Mit unserer Nachhal-
tigkeitsstrategie fokussieren wir uns auf die langfristige Wert-
steigerung des Immobilienportfolios. Wenn wir flexibel nutzbare,
leicht zugangliche Gebaude schaffen, die eine tiefe Energie-
abhangigkeit haben und somit geringe Kosten verursachen,
stellen wir die Nutzer zufrieden, stabilisieren die Ertrage und
schaffen zudem ein positives Image.

Wo sehen Sie den grossten Hebel, das Immobilienportfolio
nachhaltiger auszurichten?

Den grossten Effekt erzielen wir derzeit mit Massnahmen zur
Senkung des Energiekonsums. UBS «Foncipars» halt sehr unter-
schiedliche Immobilien im Portfolio. Viele Objekte in Altstadt-

zentren sind geschitzt und haben einen kulturellen Wert.

Bei Immobilien ausserhalb der Zentren haben wir mehr Flexibi-
litat bei der Umsetzung von Optimierungsmassnahmen. Wir
analysieren jedes Projekt systematisch anhand von Nachhaltig-
keitskriterien und erstellen Szenarien, um die Entwicklung der
Lebenszykluskosten bestmdglich zu antizipieren. Am Schluss
zahlt fur uns die Nachhaltigkeitsperformance Uber das gesam-
te Portfolio gesehen.

Welches sind kurzfristige Prioritaten fir ihr Portfolio?
Um die Energieabhangigkeit weiter zu reduzieren, werden wir
die laufenden und geplanten Betriebsoptimierungen abschliessen
und — wo méglich — das Verursacherprinzip einfiihren, um

die Nebenkosten fair abzurechnen. Wir werden in den kom-
menden Jahren weiterhin versuchen, die Auswahl der Projekte
durch Anwendung unserer Nachhaltigkeitskriterien zu verbes-
sern, um so das solide Wachstum der letzten finf Jahre fortzu-
fahren. Eine sorgfaltige Planung der nachsten drei bis vier
Jahre ist in der Westschweiz aufgrund der komplexen gesetzli-
chen Rahmenbedingungen enorm wichtig.

Und was sind lhre langerfristigen Ziele?

UBS «Foncipars» soll als verantwortungsbewusster Akteur
handeln und als solcher wahrgenommen werden. Wir wollen
die Nachhaltigkeitsperformance Uber das Gesamtportfolio
erhohen und das Wertsteigerungspotenzial unserer Immobilien
besser ausnutzen. Damit dies gelingt, missen wir den Wis-
sensaustausch zwischen unseren Projekten verbessern. In Zu-
kunft wird zudem der Einsatz von intelligenter Technologie
unabdingbar. Unser Ziel ist es, energieautarke Gebaude zu
bauen, die einen hohen Komfort bieten.




Okonomische

Verantwortung

Durch den Einbezug von Nachhaltigkeits-
erwadgungen in unsere Anlageprozesse
streben wir langfristig nach einer Uber-
durchschnittlichen, risikobereinigten
Anlageperformance. Einerseits wirkt sich
die Reduktion der Umweltauswirkungen
der Immobilien haufig positiv auf die
Kostenstruktur aus. So hat beispielsweise
die Reduktion des Energieverbrauchs
eine direkte Senkung der Energiekosten
zu Folge. Andererseits hangen die
Leerstandsquote und die damit verbun-
denen erzielten Mieteinnahmen ent-
scheidend von der Qualitat der Liegen-
schaft ab. Neben der Standortwahl
wirkt sich insbesondere auch der Aus-
baustandard auf die Attraktivitat der
Liegenschaft aus. Eine integrale Planung,
an der alle Fachdisziplinen von Beginn
an beteiligt sind, und anpassungsfahige
Gebaudestrukturen erlauben uns,
flexibel auf die sich dndernden Bedurfnis-
se der Mieter und Nutzer zu reagieren.
Uber die 6konomische Performance von
UBS «Foncipars» gibt der Jahresbericht
Auskunft.

Die Liegenschaft «Matze» im Zentrum
von Sion im Kanton Wallis ist ein Beispiel
daflr, wie UBS «Foncipars» Nachhaltig-
keit in der Praxis erfolgreich umsetzt. Der
Ersatzneubau, der 2016 fertiggestellt
wurde und 2017 auf den Markt kam, be-
steht aus drei markanten Gebé&uden,
welche die Parzelle bestmdglich ausnut-

zen. Im Vergleich zum vorherigen Objekt,
wurde die vermietbare Flache um 50 %
erhoht. Die Liegenschaft entspricht dem
neusten Stand der Technik. Sie ist
Minergie®-zertifiziert und verfugt tber
eine kontrollierte Luftung. Fur die
Heizung und Kuhlung werden Warme-
pumpen eingesetzt, welche die Energie
aus dem Grundwasser beziehen. Dank
grossflachiger Fenster und der optimalen
Ausrichtung der Fassaden ist tagsuber
kaum kinstliches Licht notwendig. Direkt
vor der Liegenschaft gibt es einen
grosszigigen Veloparkplatz, eine Bus-
haltestelle und eine Schule. Dadurch

ist sie auch fur den nichtmotorisierten
Individualverkehr optimal positioniert.

Einerseits hangt der Wert einer Immobilie
entscheidend vom Standort und der
Lage ab. Andererseits beeinflussen Immo-
bilien und ihre Nutzungsart auch die
Attraktivitdt der Umgebung und das sozio-
okonomische Umfeld. Deshalb evaluie-
ren wir bei substantiellen Investitionen in
Neubauprojekte und Bestandsliegen-
schaften die Auswirkungen auf die sozi-
alen Verhaltnisse sowie die Attraktivitat
des Wirtschaftsstandortes. Je nach Situa-
tion vor Ort leisten wir durch verschiede-
ne Massnahmen auch einen Beitrag an
die Quartiersentwicklung und unterstitzen
Standortgemeinden. UBS «Foncipars»

ist vor allem bei grésseren Bauprojekten
massgeblich an der Planung und Mitfi-

nanzierung von Quartiergestaltungen
und der damit verbundenen Infrastruk-
turen beteiligt. In Payerne stellten wir
2017 das Wohnbauprojekt «Les Rives de
la Broye» fertig. Die funf Mehrfamilien-
hauser mit total 144 Wohnungen sind
Teil eines grosseren Wohnquartiers. UBS
«Foncipars» beteiligte sich aktiv an der
partizipativen Planung der Aussenraum-
gestaltung, in die auch Gemeindever-
treter, Planer und Nachbarn involviert
waren.

Zertifizierungen

Folgende Immobilien im Portfolio von UBS
«Foncipars» verfligen Uber ein Gebaude-Zertifikat:

Liegenschaft Zertifikat
Les Rives de la Broye, Nr. 8, 10, Minergie
20, Payerne

Rue de la Mérache 8, Nyon Minergie
Chemin de la Tatironne Nr. 3, 5, Minergie
6, 8, 10, 12, Bussigny

Allée Louis-Cristin Nr. 2, 4, 6, Minergie
Gland

Rue de Lausanne 47-51/ Minergie
La Matze 6, Sion

Avenue Calas 12, 14, 16, Genf Minergie

Quelle: UBS Asset Management; Real Estate &
Private Markets (REPM)
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Okologische

Verantwortung

Unsere Nachhaltigkeitsstrategie ist so angelegt, dass wir sinnvoll gesteckte
Ziele verfolgen und die Ergebnisse messen. Dies trifft gerade auch auf

unsere Umweltkennzahlen zu.

Nachhaltige
Versorgung

Durch den Zukauf von
Herkunftsnachweisen
aus Schweizer Wasser-
kraftproduktion bezieht
Real Estate Switzerland
fir samtliche Immo-
bilienprodukte Strom
aus 100 % erneuer-
baren Energiequellen
(ohne Strombezug

der Mieter).

Wir verbessern uns kontinuierlich
Wir sind bestrebt, die 6kologischen Aus-
wirkungen der Immobilien im Portfolio
von UBS «Foncipars» stetig zu minimieren.
In Ubereinstimmung mit dem strategi-
schen Schwerpunkt zur Steigerung der
Energieeffizienz lag unser Fokus im Be-
richtsjahr auf der Reduktion des Energie-
verbrauchs und der damit verbundenen
Senkung der Energiekosten und des
CO,-Ausstosses. Im Zuge der Gesamt-
sanierung und Aufstockung der Liegen-
schaft an der Avenue Calas in Genf
installieren wir eine Photovoltaikanalage.
Durch die mechanische Luftung mit
Warmertckgewinnung wird zudem die
Warmwasserproduktion unterstitzt.

Die wasser- und energiesparenden Arma-

turen tragen ebenfalls zum insgesamt
stark verbesserten 6kologischen Fussab-
druck der Immobilie bei.

Auswirkungen des Klimawandels
Zur Reduktion der Umweltauswirkungen
beriicksichtigen wir beim Zukauf neuer
Objekte unsere zehn Nachhaltigkeitsziele.
Bei der Wahl des Standorts kommt den
Auswirkungen des Klimawandels eine
grosse Bedeutung zu: Der Standort soll
auch dann noch sicher vor Naturereig-
nissen wie Uberschwemmungen sein,
wenn sich das Klima verandert. Auch den
Ressourcenverbrauch - etwa Wasser,
Strom und Baumaterialien - betrachten
wir unter dem Aspekt des Klimawandels.
Das gilt fur Neubauten ebenso wie fiir

Energieverbrauch nach Energietrager
in %

Strom
Erdgas
B Heizol

Fernwdrme

Daten- und Berechnungsgrundlagen

Die ausgewiesenen Umweltkennzahlen wurden gemass den Richtlinien des
international anerkannten WRI/WBCSD Greenhouse Gas Protocols berechnet.
Den Kennzahlen zugrunde liegen die Verbrauchsdaten fir Allgemeinstrom

sowie Heizenergie- und Wasserverbrauchsdaten fur die Allgemeinflachen der
Immobilien im Portfolio von UBS «Foncipars». Die von den Mietern bezogenen
Energie- und Wassermengen werden nicht erfasst und sind dementsprechend

auch nicht Bestandteil der berichteten Kennzahlen.

Die absoluten Kennzahlen basieren sowohl auf tatsachlichen Messwerten als
auch extrapolierten Verbrauchen. Die relativen Kennzahlen wurden auf
Basis derjenigen Liegenschaften berechnet, die sich wahrend des gesamten
Geschéftsjahrs im Portfolio befanden und tiber vollstandige Allgemeinstrom-,
Heizenergie- und Wasserverbrauchsdaten verfugten. Die Berechnung der
Energie- und CO-Intensitat stiitzt sich dabei auf 58 % der gesamten Energie-
bezugsflache und diejenige der Wasserintensitat auf knapp 53 %.
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Sanierungen und Umbauten. Allerdings
ist in unserem Portfolio keine Immobilie
aufgrund des Klimawandels einem
besonderen Risiko ausgesetzt.

Zwischen 2014 und 2016 wurden bei
rund einem Viertel des Gesamtportfolios
von Real Estate Switzerland sogenannte
energetische Betriebsoptimierungen
durchgefihrt. Bei Betriebsoptimierungen
werden vor allem Einstellungen an Hei-
zung,- Kihlungs-, und Luftungsanlagen
optimiert und, wo nétig, Fehlfunktionen
behoben. So werden zum Beispiel unné-
tig hohe Vorlauftemperaturen im Heiz-
kreislauf oder zu lange Betriebszeiten
der Luftungsanlagen reduziert. Seit 2017
fUhren wir jahrlich jeweils bei weiteren
rund 10 % der Liegenschaften Betriebs-
optimierungen durch. Die daraus resul-
tierenden durchschnittlichen jahrlichen
Energieeinsparungen belaufen sich auf
etwa 12,5 % des Gesamtenergiebedarfs
der optimierten Immobilien von UBS
«Foncipars». Dies entspricht einer Reduk-
tion des Energieverbrauchs von Uber
2300 MWh, wodurch jahrlich knapp 360
Tonnen CO,-Emissionen vermieden
werden. Die CO,-Einsparungen werden
insbesondere durch einen verringerten
Warmebedarf erreicht. Durch den
Zukauf von Herkunftsnachweisen aus
Schweizer Wasserkraftproduktion be-
zieht Real Estate Switzerland fur samt-
liche Immobilienprodukte Strom aus

100 % erneuerbaren Energiequellen.

Umweltkennzahlen
Energieverbrauch (in MWh)® 39259
Strom 2502
Warme 36757
Erdgas 13089
Heizol 17109
Fernwarme 6558
Energieintensitit (kWh/m?)?2 140,8
CO,-Emissionen (in tCO,e)3* 8492
Scope 1 7737
Erdgas 2686
Heizol 5051
Scope 2 756
Strom* -
Fernwarme 756
CO,-Intensitat (kgCO,e/m?)? 31,0
Wasserverbrauch éffentliche Versorgung (in m3) 239679
Wasserintensitat (m3/m?)? 0,9

1) Allgemeinstrom, -wéarme und -wasser. Die von Mietern bezogenen Energie- und Wassermengen sind nicht enthalten.

2) Intensitatskennzahlen wurden auf Basis von Allgemeinstrom/-warme/-wasser und gesamter Energiebezugsflache gebildet.
Die Warmedaten wurden klimakorrigiert.

3) Berechnung gemaéss den Richtlinien des WRIAWBCSD Greenhouse Gas Protocols (Ausweis in Tonnen COZ-Aqu\va\enten).
Scope 1: CO,-Emissionen aus eigenen Heizungen. Scope 2: CO,-Emissionen, die aufgrund der Produktion von Strom und
Fernwarme entstehen.

4) Verwendete Emissionsfaktoren: Defra (2016) und Frischknecht (2017).

5) Gemass «market-based approach» nach Greenhouse Gas Protocol Scope 2 Guidance ausgewiesen (Strombezug fur das
Immobilienportfolio zu 100 % aus erneuerbaren Quellen). Nach «location-based approach» (gerechnet mit dem
durchschnittlichen CH-Verbrauchermix) wiirden die Emissionen 378 tCO,e betragen.
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Der Energiebedarf fur Beleuchtung und
Heizung der Allgemeinflachen der Im-
mobilien im Besitz von UBS «Foncipars»
setzt sich zu 6 % aus Strom, zu 77 %
aus fossilen Energietragern, wie Erdgas
und Heizél und zu 17 % aus Fernwarme
zusammen.

Zu unseren Nachhaltigkeitszielen zahlt
u.a. auch die Senkung des Wasserver-
brauchs und des Abfallaufkommens. Zur
Reduktion des Wasserverbrauchs achten
wir beim Ersatz bestehender Armaturen
darauf, dass wassersparende Optionen
zur Anwendung kommen. Da der Wasser-
verbrauch massgeblich vom Verhalten
der Nutzer abhéngt, werden die Mieter
und Nutzer mit Tipps und Tricks u.a.
zum Wassersparen verstarkt auf das The-
ma aufmerksam gemacht. Zu den anfal-
lenden Abfallmengen in den Liegenschaf-
ten liegen uns derzeit keine Daten vor.

Ein weiteres Ziel ist die Verwendung nach-
haltiger Baustoffe, zum Beispiel recycelte
oder erneuerbare Materialien. Aktuell

erheben wir keine Daten zu den verwen-
deten Materialien und Halbfabrikaten.

Grundsatzlich kommen bei unseren Neu-
bauten und Sanierungen standardmassig
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die in der Schweiz Ublichen Baumaterialien
zum Einsatz. Bei Sanierungen und dem
Ersatz von defekten Geraten achten wir
darauf, dass ein ressourcenschonender
Ersatz gewahlt wird.

Da UBS «Foncipars» Immobilien teilwei-
se seit Jahrzehnten im Portfolio hat, sind
gewisse Grundstlcksparzellen im Alt-
lastenverdachtskataster registriert. Ob
und in welchem Umfang tatsachlich
Altlasten bestehen, wird erst ersichtlich,
wenn die Immobilien umgebaut oder
zurlickgebaut werden. In diesem Berichts-
jahr wurden Sanierungen im Wert von
CHF 18 Millionen vorgenommen.



Soziale

Verantwortung

Hohe Standards

Wir legen Wert darauf,
den Mietern und
Nutzern unserer Liegen-
schaften ein sicheres,
angenehmes und
lebenswertes Umfeld
zu bieten.

Ein verantwortungsbewusstes Immobili-
enmanagement beinhaltet neben 6ko-
nomischen und 6kologischen Faktoren
auch soziale Aspekte. Dementsprechend
legen wir Wert darauf, dass wir den
Mietern und Nutzern unserer Liegenschaf-
ten ein sicheres, angenehmes und
lebenswertes Umfeld bieten — sei es in
Wohnliegenschaften, Buroliegenschaf-
ten, Gewerbeimmobilien oder Einkaufs-
zentren. So sind wir beispielsweise be-
strebt, die Larmbeldstigung von aussen
und von innen so gering wie mdglich

zu halten; auch bei Sanierungs- und
Umbauphasen.

Die Sicherheit ist ein wichtiges Thema
unserer Nachhaltigkeitsstrategie. Zu den
Anforderungen an gesunde und sichere
Gebaude zdhlen gute Beleuchtung,
Raumluftqualitat und Temperierung. Durch
gute Einsehbarkeit, optimale Beleuch-
tung, rutschfeste Materialien, Erdbeben-
und Brandschutz lassen sich Risiken
minimieren. Die 2016 gestarteten
Betriebsoptimierungen zeigten, dass
durch die Installation von zusatzlichen
Bewegungsmeldern nicht nur der
Energieverbrauch reduziert, sondern
auch die Sicherheit und das Sicher-
heitsgefiihl der Mieter und Nutzer ge-

steigert werden kann. Jedes Jahr unter-
ziehen wir 10 % der Immobilien im
Portfolio Sicherheits- und Gesundheits-
prifungen. Im Zusammenhang mit

der wachsenden Bedeutung des «Inter-
nets der Dinge», beispielsweise im
Rahmen von «Smart Home», spielt auch
die Sicherheit der Daten der Mieter
und Nutzer unserer Immobilien eine
immer wichtigere Rolle. Beziglich
Datenschutz und -sicherheit wurden
im Berichtszeitraum keine Beschwerden
registriert.

Wir wollen bedarfsgerechten Wohnraum
bieten und bertcksichtigen deshalb

die Bedurfnisse der Nutzer. Neben Woh-
nungsangeboten in allen Preissegmen-
ten, bieten wir beispielsweise auch
barrierefreie Wohnungen fr Senioren.
Aber auch das Umfeld einer Immobilie
bestimmt dariber, wie lebendig und
lebenswert sie ist. Umwelt- und nutzer-
freundliche Aussenanlagen, lebendige
Nachbarschaften, eine gute Verkehrsan-
bindung und die soziale und kulturelle
Infrastruktur machen einen Standort erst
attraktiv.
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Finblick «En Jonchets»

Modernes Wohnen mit hohem Umweltanspruch in Bussigny

So geht zeitgemasses Bauen: Die Minergie®-zertifizierte Wohnanlage
«En Jonchets» ist ebenso attraktiv wie nachhaltig.

Ruhig wohnen und trotzdem zentrums-
nah — das winschen sich viele. In der
Gemeinde Bussigny-prés-Lausanne im
Kanton Waadt ist das mdglich. Dank

der hervorragenden Verkehrsanbindung
erreicht man Lausanne mit der Bahn
oder dem Pkw in nur zehn Minuten. Und
durch unser neues Wohnprojekt

«En Jonchets» ist das Leben in der rund
8000 Einwohner starken Gemeinde
noch attraktiver geworden. Im Frihjahr
2017 konnten nach gut eineinhalb
Jahren Bauzeit die ersten Mieter die
modernen und individuell geschnittenen
Wohnungen beziehen. «En Jonchets»
besteht aus sechs fiinfgeschossigen
Mehrfamilienhdusern. Die insgesamt
126 Wohneinheiten erfillen dank

ihrer Aufteilung unterschiedlichste Wohn-
wiinsche. Das Spektrum reicht von

der Ein- bis zur FUnf-Zimmer-Wohnung.
Damit ist «En Jonchets» das ideale
Domizil sowohl fir Studierende der nahe-
gelegenen Universitat als auch fur
Familien. Alle Wohnungen sind hoch-
wertig ausgestattet mit Parkett oder
Keramikplatten und jede Wohnung
besitzt einen groBzlgigen Balkon — viele
Mieter haben sogar einen freien Blick
auf den Mont-Blanc. Die Wohnhéauser sind
von gepflegten Griinanlagen umgeben.
Bei der Fertigstellung konnten erfreulicher-
weise gut 80 % der Wohnungen bereits
vermietet werden.

Eine Tiefgarage mit 120 Stellplatzen ist
von allen Hausern aus zuganglich. Ein
Auto braucht man an diesem Standort
allerdings nicht unbedingt: Alle wichti-
gen Einrichtungen des taglichen Lebens
wie Kinderkrippe, Geschéfte, Restau-
rants, Banken und Post befinden sich in
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der Nachbarschaft. Das ist nicht nur
praktisch, sondern auch gut fur die
Umwelt.

Nachhaltigkeit spielte bei der Planung
des Neubauprojektes eine grosse Rolle.
«En Jonchets» ist gemass Minergie®-
Standard zertifiziert. Dazu tragen unter
anderem die kontrollierte Liftung und
die Holz-Metall-Fenster mit Mehrfach-
verglasung bei. Fur Warme sorgt eine
Kombiheizung, die mit Holzpellets

und Gas betrieben wird. Solarpanels auf
den Déachern nutzen die Sonne fur

die Warmwassererzeugung. Die umwelt-
freundliche Bauweise kommt den
Mietern durch Einsparungen beim Ener-
gieverbrauch zugute.

Das Investitionsvolumen liegt bei rund
CHF 47 Mio. «En Jonchets» ist fir UBS
«Foncipars» auch von strategischer
Bedeutung, denn das Projekt tragt zur
Verjingung des Portfolios bei.
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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
unberucksichtigt. 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 kiinftige Geschaftsentwicklung beinhalten. Wahrend diese zu-
kunftsgerichteten Aussagen unsere Einschdtzung und unsere Geschaftserwartungen
ausdrlcken, kénnen 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.



