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Uber diesen Bericht

Der Nachhaltigkeitsbericht von UBS «Anfos» ist Teil der Nachhaltigkeitskommuni-
kation von Real Estate Switzerland.

Real Estate Switzerland und seine rechtlich eigenstandigen Anlageprodukte berich-
ten 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
fdr eine transparente Nachhaltigkeitsberichterstattung (www.globalreporting.org).
Der Bericht zum Geschaftsjahr 2016 setzt die Option «Kern» («Core») der GRI Stan-
dards um und ist ab Ende November 2017 in der Rubrik (Nachhaltigkeit> auf unserer
Homepage unter www.ubs.com/immobilienfonds-schweiz abrufbar.

Erganzend 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 Geschéftsjahr 2016/2017 berichte-
ten Kennzahlen beziehen sich nur auf das Management und Portfolio des UBS
«Anfos». Angaben zur Ubergeordneten 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 Nachhaltigkeits-
strategie mit zehn stra-
tegischen Nachhaltig-
keitszielen 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 fur ein langfristig erfolg-
reiches Immobilienmanagement sein
kdnnen, mussen wir deren Auswirkun-
gen friihzeitig analysieren und entspre-
chend 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

Responsible Property Investment

Verantwortungsbewusste
Immobilienanlagen

Anlageentscheide

die Liegenschaften, die Fonds oder

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 fachbereichstber-
greifende Fachstelle «Sustainability» ist
direkt der Geschaftsleitung 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

Entwicklung und
Renovierung

Betrieb und Wartung

sind je nach Themenbereich unsere
Fachbereiche Acquisition & Disposition,
Construction & Development und
Asset Management, die externe Nach-
haltigkeitsfachstelle und weitere
Partner zustandig.

Zur Implementierung unserer Nachhaltig-
keitsstrategie sind wir auf die Umset-
zung durch unsere Geschaftspartner 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 fur die
konkrete Umsetzung aller drei Dimen-
sionen der Nachhaltigkeit — die 6konomi-
sche, 6kologische und soziale — und wird
bei entsprechenden Projekten an die
Geschaftspartner abgegeben. Im Rahmen
der Abnahmen der jeweiligen Bauphase
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Uberprufen wir die Umsetzung unserer
vertraglich festgehaltenen Anforderun-
gen. Derzeit erfassen wir weder fur die
Bau- noch die Betriebsphase der Immo-
bilien systematisch, wie viele Geschéfts-
partner anhand von 6kologischen und
sozialen Kriterien Uberpruft 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-Factsheet so-
wohl fur einzelne Liegenschaften als
auch fur 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

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».
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Verantwortungsvolles

Immobilienmanagement

UBS «Anfos» ist zu rund 75% in Wohn-
bauten an wirtschaftlich attraktiven
Standorten in der Deutschschweiz inves-
tiert. Damit sichergestellt ist, dass wir
langfristig wirtschaftlich bleiben und
nachhaltig wachsen, bertcksichtigt un-
ser ganzheitlicher Ansatz Auswirkungen
auf die Umwelt und Interessen von Mie-
tern und Anlegern. Unser umfassendes
Engagement schlug sich auch im Rating
des Global Real Estate Sustainability
Benchmarks (GRESB) nieder. So wurden
wir dieses Jahr mit vier Green Stars
pramiert.

Der Markt verlangt zunehmend Immobi-
lien, welche auch 6kologischen Anspri-
chen gerecht werden. Es ist zu erwarten,

dass neben kommerziellen Mietern
knftig auch Privatpersonen 6kologische
Kriterien bei der Wohnungswahl bertick-
sichtigen. Zu einer erhdhten Sensibilisie-
rung tragt auch der technologische Fort-
schritt bei. So kédnnen Mieter beispiels-
weise Uber Apps lhren Energieverbrauch
in Echtzeit nachverfolgen und ihre Ne-
benkosten optimieren. Zudem legen wir
grossen Wert auf flexible und moderne
Grundrisse, um den sich verdndernden
Anspriichen gerecht zu werden. Wir
wohnen heute schlicht und einfach nicht
mehr so, wie wir es vor 50 Jahren getan
haben.

Letztes Jahr durften wir unser 60-jahri-
ges Jubildum feiern. Wir ruhen uns aber

nicht auf unseren Lorbeeren aus, son-
dern entwickeln uns stetig weiter. Das
Uber Jahre herangewachsene Portfolio
von UBS «Anfos» verfligt durch Nach-
verdichtungen und Gesamtsanierungen
Uber ein hohes Entwicklungspotenzial.
Mit gezielten baulichen Eingriffen kon-
nen wir innere Ertrags- und Wertsteige-
rungspotenziale erschliessen und gleich-
zeitig unsere Nachhaltigkeitsanspriiche
umsetzen.

Steckbrief Imnmobilienportfolio «Anfos» — Stand 30.9.2017

Anzahl der Nutzung
Liegenschaften
3
74,9 % \Wohnen
10,7 % Gewerbe
9,8 % gemischt genutzt -
4,6% Bauland/ 2
angefangene Bauten %
= 2
©
%
Investitionen in den letzten Jahren '_g
4 Neubauten
6 Gesamtsanierungen
2 Entwicklungen/Verdichtungen/Gestaltungsplanverfahren 1
1 Akquisition/Ubernahme

Marktattraktivitat

Rating (gemass Markt- und Objektattraktivitat seit 2012)

01.10.2011
~~ _——02.01.2017

Das Portfolio von UBS
«Anfos» verfgt tber Im-
mobilien an Standorten mit
hoher Marktattraktivitat.
Die infolge des zunehmen-
den Liegenschaftsalters ge-
sunkene Objektattraktivitat
birgt Ertagspotenziale, wel-

3 che durch gezielte Sanie-
rungsmassnahmen erschlos-
sen werden koénnen.

Quelle: UBS Asset Management, Real Estate & Private Markets (REPM)
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«Wir gehen Nachhaltigkeits-

themen im Interesse unserer

Anleger, Mieter und der
Offentlichkeit proaktiv an.»

Marcin Paszkowski
Fund Manager
UBS «Anfos»

Real Estate Switzerland setzt auf ein umfassend
nachhaltiges Inmobilienmanagement. Wie zeigt sich
das bei UBS «Anfos»?

Im Immobilienmanagement sollte Nachhaltigkeit flachende-
ckend verwurzelt sein, schliesslich haben Gebaude lange
Lebenszyklen. Fir uns ist eine langfristige Denkweise selbstver-
standlich. Durch eine proaktive Herangehensweise stellen wir
sicher, dass wir attraktiven Wohnraum bieten und Nebenkosten
reduzieren. Das kommt sowohl unseren Mietern als auch unse-
ren Anlegern zugute. Grundsatzlich wollen wir heute gesund
wachsen, aber zugleich die Rendite von morgen sicherstellen.

Worin sehen Sie den Nutzen von Nachhaltigkeit fiir

UBS «Anfos»?

Durch eine nachhaltige und ganzheitliche Herangehensweise
sichern wir auf lange Sicht die Vermietbarkeit der Wohnungen
und erhéhen den Wiederverkaufswert unserer Liegenschaften.
Weiter kénnen wir Abhangigkeiten, zum Beispiel von schwan-
kenden Energiepreisen, reduzieren. Schliesslich minimieren wir
Risiken auf regulatorischer Seite und positionieren uns frihzei-
tig als nachhaltiger Anbieter.

Wo sehen Sie den grossten Hebel, das Immobilien-
portfolio nachhaltiger auszurichten?

Wir legen unseren Fokus aktuell auf die Reduktion von CO,-
Emissionen und die Steigerung der Energieeffizienz. Um dies
auch bei Bestandsliegenschaften ohne aktuellen Sanierungs-
bedarf sicherzustellen, fihren wir jedes Jahr bei 10 % der

Liegenschaften Betriebsoptimierungen durch. Welche Liegen-
schaften wir optimieren bestimmen wir, indem wir eruieren,
wo die geplanten Investitionen ékonomisch wie dkologisch am
effektivsten sind.

Welches sind kurzfristige Prioritaten fiir ihr Portfolio?
Um unsere Leistungen beurteilen zu kénnen und uns Ziele zu
setzen, arbeiten wir weiter an der Messbarkeit von Emissionen
und Energie. Aber auch Nachhaltigkeitsaspekte wie die Reduk-
tion von Wasserverbrauch und anfallendem Abfall, Optimie-
rung der Lebenszykluskosten sowie die Gewahrleistung von
Behaglichkeit und Sicherheit fliessen in unsere Neubau- und
Sanierungsarbeiten mit ein. Wir wollen unser Profil als Woh-
nimmobilien-Fonds scharfen und mit gezieltem Wachstum aus
dem Bestand unser Portfolio stetig optimieren. Beim Kauf von
Projekten und Liegenschaften gehen wir sehr selektiv vor, da-
mit die Qualitat unseres Portfolios nicht verwassert wird.

Und was sind lhre langerfristigen Ziele?

Wir haben den Anspruch, in Sachen Nachhaltigkeit weiterhin
national wie international fihrend zu sein. Es ware fantastisch,
einmal ein Pionierprojekt wie ein kompostierbares oder ener-
gieautarkes Mehrfamilienhaus bauen zu kénnen. So kénnten
wir die Realisierbarkeit von neuen Ideen und zukunftigen Tech-
nologien testen. Leider ist der wirtschaftliche Spielraum fiir so
wegweisende Investitionen gegenwartig sehr begrenzt. Nichts-
destotrotz: FUr uns ist Nachhaltigkeit nicht nur eine Worthdilse,
wir nehmen das Thema ernst, und das soll auch gegen aussen
sichtbar sein.




Okonomische

Verantwortung

Durch den Einbezug von Nachhaltigkeits-
erwagungen in unsere Anlageprozesse
wollen wir langfristig eine Uberdurch-
schnittliche, risikobereinigte Anlageper-
formance erzielen. 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 Leer-
standsquote und die damit verbundenen
erzielten Mieteinnahmen entscheidend
von der Qualitat der Liegenschaft ab.
Neben der Standortwahl wirkt sich ins-
besondere auch der Ausbaustandard
auf die Attraktivitat der Liegenschaft aus.
Eine integrale Planung, an der alle Fach-
disziplinen von Beginn an beteiligt sind,
und anpassungsfahige Gebaudestruk-
turen erlauben uns, flexibel auf die sich
andernden Beddirfnisse der Mieter und
Nutzer zu reagieren. Uber die dkonomi-
sche Performance von UBS «Anfos» gibt
der Jahresbericht Auskunft.

Ein gelungenes Projekt der Strategieum-
setzung ist der Ersatzneubau «Altwie-
sen» in Zurich-Schwamendingen, der im
Spatsommer 2016 fertiggestellt wurde.
Die Uberbauung mit 283 Wohnungen
ersetzt eine Siedlung mit 200 Wohnun-
gen, wobei die Nutzflache mehr als ver-
doppelt wurde. Das Nachverdichtungs-
potential konnte hier gemass dem
strategischen Schwerpunkt «\Wachstum
aus dem Bestand» konsequent genutzt
werden. Die Minergie®-zertifizierten Ge-
baude verfugen Uber attraktive Grund-

risse und einen modernen Ausbaustan-
dard. Dank einer hochwertigen Warme-
déammung, dem Einbau einer kontroll-
ierten LUftung sowie der Anbindung an
das Fernwdrmenetz genligen sie auch
hochsten dkologischen Anspriichen.
Durch die geschickte Anordnung von
Wohn- und Reihenhausern wurden im
Aussenbereich Begegnungszonen krei-
ert, die fir Mieter und Offentlichkeit
weiteren Mehrwert schaffen.

Einerseits hangt der Wert einer Immobi-
lie entscheidend vom Standort und der
Lage ab. Andererseits beeinflussen Im-
mobilien und ihre Nutzungsart auch die
Attraktivitdt der Umgebung und das so-
ziobkonomische Umfeld. Deshalb evalu-
ieren wir bei substantiellen Investitionen
in Bestandsliegenschaften die Auswir-
kungen auf die sozialen Verhéltnisse so-
wie die Attraktivitat des Wirtschafts-
standortes. Im Berichtsjahr betrug der
Anteil der Liegenschaften am gesamten
Portfolio, bei denen die Auswirkungen
auf das Gemeinwesen gepriift wurden,
rund 5 %. Je nach Situation vor Ort leis-
ten wir durch verschiedene Massnahmen
auch einen Beitrag an die Quartiersent-
wicklung und unterstltzen Standortge-
meinden. So beteiligten wir uns zusam-
men mit UBS Direct Residential und UBS
AST Immobilien Schweiz finanziell und
planerisch am Mastergestaltungsplan-
verfahren der Gemeinde Birr fur die Zen-
trumszone der Siedlung «Wyde Birr».
Dank der Zusammenarbeit mit weiteren
Grundstlckseigentiimern, den Planern
sowie der Gemeinde stellen wir heute
die Weichen fur eine zuklnftig qualitats-

volle Siedlungsentwicklung. Ein weiteres
Beispiel ist unsere Liegenschaft an der
Rue des Alpes in Gland, wo wir uns aktiv
am Quartierplanverfahren beteiligen. Der
Quartierplan erstreckt sich Uber insge-
samt zehn Parzellen mit einer Gesamt-
flache von rund 45.000 m2 und sieht
eine Allée mit Zentrumsfunktion sowie
weitere stadtebauliche Aufwertungs-
massnahmen vor.

Zertifizierungen

Folgende Immobilien im Portfolio von UBS «Anfos»
verfugen Uber ein Gebdude-Zertifikat:

Liegenschaft Zertifikat
Pappelnweg 28 a-c, 30 a-b, Minergie
Rheinfelden

Heerenschrlistr. 1-9F, Zirich Minergie

Langgenstr 8, 10, 12, 14, 16, 18, Minergie
Hinterroos 1, 3, 5, Bachenbulach

Meisenweg/Eggenweg/Balmweg/ Minergie P

Feldstr., Thun (geplant)
Bahnweg 2, 4, 6, 8, 10, 12, 14,  Minergie
16, Bahnhofstrasse 5, 7, Lausen  (geplant)

LEED-Platinum
(geplant)

Thurgauerstr. 101
(Ambassador House), Opfikon

Eichmattstr. 26-48, Villmergen Minergie

Im Berichtszeitraum wurde das Neubauprojekt
«Tonwerk» in Lausen abgeschlossen, wo eine
Minergie-Zertifizierung vorgesehen ist.

Zahlreiche Gesamtsanierungen entsprechen dem
Minergie-Standard, allerdings ohne kontrollierte
Luftung, weshalb keine Zertifizierung erfolgt.

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

Verantwortung

Nachhaltige
Versorgung

Durch den Zukauf

von Herkunftsnachwei-
sen aus Schweizer
Wasserkraftproduktion
bezieht Real Estate
Switzerland fur samt-
liche Immobilienpro-
dukte Strom aus 100 %
erneuerbaren Energie-
quellen (ohne Strombe-
zug der Mieter).

Wir sind bestrebt, die 6kologischen Aus-
wirkungen der Immobilien im Portfolio
von UBS «Anfos» 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 der
CO,-Emissionen. So haben wir zum Bei-
spiel beim Projekt «Zwicky-Zentrum»

in Wallisellen fir eine umweltschonende
Heizung gesorgt. Wir beziehen Abwar-
me aus dem gereinigten Abwasser der
vorgelagerten Klaranlage. Als ergdnzen-
de Energiequellen sind Erdwarmesonden
sowie zur Spitzenabdeckung eine Gas-
heizung vorgesehen.

Zur Reduktion der Umweltauswirkungen
berlcksichtigen wir beim Zukauf neuer
Objekte unsere zehn Nachhaltigkeitszie-
le. Bei der Wahl des Standorts kommt
den Auswirkungen des Klimawandels
eine grosse Bedeutung zu: Der Standort
soll auch dann noch sicher vor Naturer-
eignissen wie Uberschwemmungen sein,
wenn sich das Klima verandert. Auch
den Ressourcenverbrauch — etwa Was-
ser, Strom und Baumaterialien — betrach-
ten wir unter dem Aspekt des Klima-
wandels. Das gilt fir Neubauten ebenso
wie fur Sanierungen und Umbauten.
Allerdings ist in unserem Portfolio keine
Immobilie aufgrund des Klimawandels
einem besonderen Risiko ausgesetzt.

Energieverbrauch nach Energietrager
in %

Strom

Erdgas

Heizol

Fernwarme
Holzhackschnitzel/-

pellets

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 «Anfos». 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 Verbrduchen. Die relativen Kennzahlen wurden auf Basis

derjenigen Liegenschaften berechnet, die sich wéhrend des gesamten Geschafts-
jahrs im Portfolio befanden und Uber vollstandige Allgemeinstrom-, Heizener-
gie- und Wasserverbrauchsdaten verfuigten. Die Berechnung der Energie- und
CO,-Intensitat sttzt sich dabei auf Uber 88 % der gesamten Energiebezugsfla-
che und diejenige der Wasserintensitat auf knapp 89 %.
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Zwischen 2014 und 2016 wurden bei
rund einem Viertel des Gesamtportfolios
von Real Estate Switzerland sogenannte
energetische Betriebsoptimierungen
durchgefiihrt. Bei Betriebsoptimierungen
werden vor allem Einstellungen an Hei-
zungs-, Kuhlungs-, und Luftungsanlagen
optimiert und wo notig 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 Betrieb-
soptimierungen durch. Die daraus resul-
tierenden, durchschnittlichen jéhrlichen
Energieeinsparungen belaufen sich auf
etwa 12,5 % des Gesamtenergiebedarfs
der optimierten Immobilien von UBS
«Anfos». Dies entspricht einer Redukti-
on des Energieverbrauchs von tber
2800 MWh, wodurch jahrlich mehr als
530 Tonnen CO,-Emissionen vermieden
werden. Die CO,-Einsparungen werden
insbesondere durch einen verringerten
Warmebedarf erreicht. Durch den Zu-
kauf von Herkunftsnachweisen aus
Schweizer Wasserkraftproduktion be-
zieht Real Estate Switzerland fur samtli-
che Immobilienprodukte Strom aus

100 % erneuerbaren Energiequellen.

Umweltkennzahlen

Energieverbrauch (in MWh)' 60088
Strom 6136
Warme 53952
Erdgas 22611
Heizol 12854
Fernwérme 18078
Holzhackschnitzel/-pellets 408
Energieintensitit (kWh/m?)?2 101,4
CO,-Emissionen (in tCO,e)3* 10517
Scope 1 8434
Heizol 3795
Erdgas 4640
Holzhackschnitzel/-pellets 6
Scope 2 2083
Strom* -
Fernwarme 2083
CO,-Intensitit (kgCO,e/m?)? 17,9
Wasserverbrauch éffentliche Versorgung (in m3) 476960
Wasserintensitat (m?/m2)?2 0,8

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

2) Intensitatskennzahlen wurden auf Basis von Allgemeinstrom/-wéarme/-wasser und gesamter Energiebezugsflache gebildet.

Die Wérmedaten wurden klimakorrigiert.

3) Berechnung geméss den Richtlinien des WRIAWBCSD Greenhouse Gas Protocols (Ausweis in Tonnen CO,-Aquivalenten).
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) Direkte Emissionen aufgrund der Entstehung von Methan/Lachgas. Die biogenen CO,-Emissionen werden ausserhalb der

Scopes berichtet und belaufen sich auf 143 tCO,.

6) 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 928 tCO,e betragen.
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Der Energiebedarf fur Beleuchtung und
Heizung der Allgemeinflachen der Im-
mobilien im Besitz von UBS «Anfos»
setzt sich zu 10 % aus Strom, zu 59 %
aus fossilen Energietragern, wie Erdgas
und Heizol, zu 30 % aus Fernwarme
und zu ca. 1 % aus erneuerbaren War-
meenergiequellen (Holzhackschnitzel
und -pellets) 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 Ar-
maturen darauf, dass wassersparende
Optionen zur Anwendung kommen. Da
der Wasserverbrauch massgeblich vom
Verhalten der Nutzer abhangt, werden
die Mieter und Nutzer mit Tipps und
Tricks u.a. zum Wassersparen verstarkt
auf das Thema aufmerksam gemacht.
Zu den anfallenden Abfallmengen in
den Liegenschaften liegen uns derzeit
keine Daten vor.

1) Auch Fernwérme (Schweizer Durchschnittsmix) beinhaltet
einen signifikanten Anteil an erneuerbaren Energietragern.

Ein weiteres Ziel ist die Verwendung
nachhaltiger Baustoffe, zum Beispiel
recycelte oder erneuerbare Materialien.
Aktuell erheben wir keine Daten zu
den verwendeten Materialien und
Halbfabrikaten. Grundsatzlich kommen
bei unseren Neubauten und Sanierun-
gen standardmassig 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 «Anfos» Immobilien teilweise
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
zurlckgebaut werden. In diesem Be-
richtsjahr mussten keine Sanierungen
vorgenommen werden.

12 UBS «Anfos» — Nachhaltigkeitsbericht 2016/2017



Soziale

Verantwortung

Hohe Standards

Wir legen Wert darauf,
den Mietern und Nut-
zern 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 Liegen-
schaften 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 Um-
bauphasen.

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 Be-
leuchtung, rutschfeste Materialien, Erd-
beben- und Brandschutz lassen sich Risi-
ken minimieren. Die 2016 gestarteten
Betriebsoptimierungen zeigten, dass
durch die Installation von zusatzlichen
Bewegungsmeldern nicht nur der Ener-
gieverbrauch reduziert, sondern auch
die Sicherheit und das Sicherheitsgefihl
der Mieter und Nutzer gesteigert wer-

den kann. Jedes Jahr unterziehen wir
10 % der Immobilien im Portfolio Sicher-
heits- und Gesundheitsprifungen. Im
Zusammenhang mit der wachsenden
Bedeutung des «Internets der Dinge»,
beispielsweise im Rahmen von «Smart
Home», spielt auch die Sicherheit der
Daten der Mieter und Nutzer unserer
Immobilien eine immer wichtigere Rolle.
Bezliglich Datenschutz und -sicherheit
wurden im Berichtszeitraum keine Be-
schwerden registriert.

Wir wollen bedarfsgerechten Wohn-
raum bieten und bertcksichtigen des-
halb die Bedrfnisse der Nutzer. Neben
Wohnungsangeboten in allen Preisseg-
menten bieten wir beispielsweise auch
barrierefreie Wohnungen fur Senioren.
Aber auch das Umfeld einer Immobilie
bestimmt dartber, wie lebendig und le-
benswert 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 «Tonwerk Ost»

Moderne Neubauten erganzen das historische Ortsbild

Auf dem Areal des friher ansassigen Tonwerks steht heute
die Uberbauung «Tonwerk Ost».

Um das wahrend Jahrzehnten auf dem
Areal in Lausen beheimatete Tonwerk

zu honorieren, wurde der Belag des Vor-
platzes und des Wegsystems mit Klink-
ersteinen ausgebildet. Dank der zentra-
len Lage und Architektur pragen die
Neubauten das heutige Ortsbild massge-
bend mit. Neben der Zentrumsnéhe in
der Gemeinde ist das «Tonwerk-Ost»
darUber hinaus bestens an die regionale
Infrastruktur angebunden: Lausen liegt
im Baselland, direkt neben dem Kan-
tonshauptort Liestal. Die Stadt Basel so-
wie Olten kénnen mit dem 6ffentlichen
Verkehr in je zwanzig Minuten erreicht
werden, ein Autobahnanschluss befin-
det sich drei Fahrminuten entfernt.

Die Uberbauung besteht aus zehn Ge-
bauden mit 106 Mietwohnungen, 147
Parkplatzen und 420 m? an Verkaufs-
und Gewerbeflache. Nach zwei Jahren
Bauzeit konnte sie im August 2017
abgeschlossen werden und die ersten
Mieter aufnehmen. Mit geschickt konzi-
pierten Grundrissen, modernem Aus-

baustandard und Balkon oder Loggia
stehen die Wohnungen flr zeitgemasses
Wohnen. Auf dem begrinten Innenhof
entstehen ein Spielplatz und eine Begeg-
nungszone. Um allfallige Larmimmissio-
nen vorbeifahrender Zlge zu minimie-
ren, sind die Innenh&fe zur Bahnlinie hin
mittels einer verglasten Balkonschicht
geschlossen. Die installierten Komfort-
Laftungen sorgen nicht nur fir ein an-
genehmes Raumklima, sondern wurden
beim Bau so platziert, dass ein unkom-
plizierter Betrieb ermdglicht wird. Durch
die zentrale Installation in den Unter-
geschossen kénnen Wartungen und Re-
paraturen einfach erledigt werden, was
far Hausmeister und Bewohner effizi-
enter ist.

Auch 6kologisch hat das Projekt einiges
vorzuweisen. Dank der unmittelbaren
Nahe zu Bahnhof und Bushaltestelle sind
die Gebaude optimal an den 6ffentlichen
Verkehr angebunden. Der mit Holz-
schnitzeln aus der Region betriebene
Warmeverbund «Stutz» liefert umwelt-
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schonende Warme Uber einen Fernwar-

meanschluss. Die im Minergie®-Standard
erstellte Uberbauung «Tonwerk Ost»
leistet einen substantiellen Beitrag zur
qualitativen Verjingung und Ertragsstei-
gerung des Immobilienfonds. Ein Pro-
jekt, welches das erfolgreiche, nachhalti-
ge Profil von UBS «Anfos» weiter scharft.
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