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Informations- und Werbezwecken bestimmt. Es stellt kein Angebot, keine Anlageberatung oder Anlageempfehlung und kein Ver-
kaufsdokument fur von der Fondsleitung verwaltete kollektive Kapitalanlagen dar (IMMOFONDS und IMMOFONDS suburban).
Das vorliegende Dokument wurde von der Fondsleitung auf freiwilliger Basis erstellt. Dieses Dokument kann Prognosen und
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Performance und keine Garantie fir zukinftige Erfolge. Die in diesem Dokument erwahnten Informationen, Einschatzungen und
Bewertungen reflektieren die Meinung der Verfasserin im Zeitpunkt der Erstellung des Dokuments und kénnen sich jederzeit und
ohne Ankiindigung oder Mitteilung andern.Wir weisen Anlegerinnen und Anleger darauf hin, dass eine Anlageentscheidung fir
ein Finanzinstrument nicht auf Basis dieses Dokuments, sondern unter Beriicksichtigung der individuellen Situation der Anlege-
rinnen und Anleger sowie auf Grundlage der fir eine Investitionsentscheidung massgeblichen Unterlagen zu treffen ist. Die Do-
kumente des IMMOFONDS und des IMMOFONDS suburban (namentlich der Prospekt, das Basisinformationsblatt, der Fonds-
vertrag sowie der Halbjahres- und Jahresbericht) sind bei der Fondsleitung oder der Depotbank (Zuger Kantonalbank) erhaltlich.
Weder dieses Dokument noch Kopien davon durfen in die USA versandt, dorthin mitgenommen oder in den USA verteilt oder an
US-Personen (im Sinne von Regulation S des US Securities Act von 1933 in der jeweils guiltigen Fassung) abgegeben werden.
Die von der Fondsleitung verwalteten kollektiven Kapitalanlagen dirfen weder direkt noch indirekt in den USA vertrieben oder an
US-Personen verkauft werden (jeweils im Sinne von Regulation S des US Securities Act von 1933 in der jeweils glltigen Fassung).
Gleiches gilt fiir den Vertrieb oder Verkauf in samtlichen Staaten und Landern, wo das Angebot oder die Bewerbung, der von der
Fondsleitung verwalteten kollektiven Kapitalanlagen oder die Publikation und/oder Verbreitung dieses Dokuments untersagt ist.
Die Angaben in diesem Dokument sind ohne Gewahr.
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Gabriela Theus
Geschaéftsfiihrerin

Geschatzte Anlegerinnen, geschatzte Anleger
Sehr geehrte Damen und Herren

Als Verwalterin eines der grossten und altesten Immobilien-
fonds der Schweiz legt die Immofonds Asset Management AG
seit jeher einen besonderen Fokus auf langfristig ausgerichte-
tes Handeln. Diese Grundhaltung pragte seit 1955 unser
Versténdnis verantwortungsvollen Wirtschaftens, und sie gilt
sowohl fiir den IMMOFONDS als auch fiir unseren 2021 lan-
cierten IMMOFONDS suburban. Wir sind weiterhin berzeugt
davon, dass das zukunftsgerichtete Immobiliengeschaft von
Nachhaltigkeitsaspekten gepragt sein wird.

Im vorliegenden Bericht liegt der Fokus auf dem Thema Dichte
und wie diese mit einem hohen Anspruch an Baukultur reali-
siert werden kann. Dazu verpflichtet auch unser Leitsatz «Le-
bensrdaume mit Charakter schaffen Rendite». Gut begleitete
und qualitativ ansprechend umgesetzte Dichte kann ein Ge-
winn fur alle Beteiligten sein. Wir berichten Uber die sozialen
Vorteile der Dichte, das Ringen mit dem Bestand um den Erhalt
von grauer Energie, um mehr Wohnraum sowie um starkende
Ertrdge, und warum eine differenzierte Herangehensweise
dazu notwendig ist.

Im vergangenen Jahr haben wir unsere wichtigsten ESG-Ziel-
setzungen in den Fondsvertragen von IMMOFONDS und
IMMOFONDS suburban verankert und damit eine hohe Ver-
bindlichkeit fur unser Handeln geschaffen. Auch im Akquisiti-
onsprozess und in der Risikobeurteilung erhalten ESG-
Themen eine starkere Gewichtung. Unsere ESG-Strategie
schreiben wir jahrlich weiter und haben das Spektrum um neue
Themen wie ESG-Ratings, «Green Leases» und Mieterenga-
gement erganzt.

Die erste Teilnahme des IMMOFONDS an GRESB (Global
Real Estate Sustainability Benchmark) im vergangenen Jahr
2023 wurde erfolgreich abgeschlossen, erstmals publiziert wer-
den die Resultate dann fir die Teilnahme 2024. Es wurden
fokussierte Massnahmen zur Weiterentwicklung der wichtigs-
ten Themen definiert und bereits auch umgesetzt. Der Gebau-
debestand verfiigt nun zu 100% Uber Gebaudeenergieaus-
weise (GEAK). Die im vergangenen Jahr erstmalig durchge-
fuhrte Befragung der Wohnungsmieterschaft hat gezeigt, dass
die Gesamtzufriedenheit gut ist. Bei der Datenbasis der Mieter-
schaft, bei der Liegenschaftsbewirtschaftung und bei Nachhal-
tigkeitsdienstleistungen ist aber noch eine Steigerung maglich.
Im laufenden Jahr 2024 ist eine Befragung der Gewerbemie-
terschaft geplant.

Die Erfahrungen aus dem 2023 gestarteten Pilotprojekt zur
Implementierung von «Green Leases» — auch im Wohnbereich
— wurden ausgewertet. In einem nachsten Schritt wird ein sys-
tematisches Rollout im gesamten Portfolio vollzogen. Weiter ist
ein strukturiertes Vorgehen fiir eine nachhaltige Beschaffung in
der Bewirtschaftung wie in der Projektentwicklung geplant.

Zum Begriff der sozialen Nachhaltigkeit findet zurzeit in der Im-
mobilienbranche eine Fachdiskussion Uber geeignete Ziele
und Messgréssen statt. An dieser Diskussion haben wir uns im
Rahmen eines Pilotprojekts der Innosuisse beteiligt. Unser
Kernanliegen ist dabei die Schaffung von Wohnraum, der den
vielféltigen Bedurfnissen am Markt entspricht.

Mit diesen Tatigkeiten bereiten wir die Portfolios und Entwick-
lungsliegenschaften unserer Anlagegefasse IMMOFONDS
und IMMOFONDS suburban auf eine nachhaltige Zukunft vor.

Ich wiinsche Ihnen eine spannende Lektire.

Gabriela Theus



Uber Inmofonds Asset Management AG

Seit 1955 investiert die Immofonds Asset Management AG als
unabhangige Fondsleitung in schweizerische Immobilienwerte.
Wir haben den Anspruch und das Ziel, mit Engagement nach-
haltig Wert fur institutionelle und private Anlegerinnen und An-
leger zu generieren und mit Begeisterung Lebensrdume mit
Charakter zu schaffen.

Unser Hauptfokus liegt auf wertbestandigen Wohnliegenschaf-
ten, die durch bauliche und energetische Entwicklung stabile
Ertrage erwirtschaften, und so den langerfristigen Anlagehori-
zont widerspiegeln.

Wir sind schlank und effizient strukturiert und betreuen mit
einem kleinen professionellen Team aus Immobilien- und Fi-
nanzprofis zwei Produkte — den bérsenkotierten IMMOFONDS
und den IMMOFONDS suburban. Diese entwickeln wir bestan-
dig weiter, um Mieterinnen und Mietern langfristig attraktive
Lebensraume zur Verfigung zu stellen und Anlegerinnen
sowie Anlegern heute und kiinftig ein wertbestandiges Portfolio
zu sichern.

Die ESG-Strategie der Immofonds Asset Management AG gilt
fur beide Fonds, ist in den Fondsvertrdgen und in der Investiti-
onsplanung produktspezifisch berlicksichtigt und tragt zur
Zukunftsfahigkeit des Portfolios bei.

Meilensteine

ESG-Bericht 2023
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Kurzportrat IMMOFONDS Eckdaten per 31. Dezember 2023

Der IMMOFONDS ist ein borsenkotierter Fonds, investiert

seit 1955 hauptsachlich in konjunkturresistente Wohnlie-

genschaften in den grossen Schweizer Metropolitanregio- 2 59 8 3 0 O

nen und richtet sich an institutionelle Investoren sowie pri-
vate Anlegerinnen und Anleger.

Anzahl Gebaude Bewohner/-innen

Der IMMOFONDS investiert mindestens 75% des Vermdgens

in wertbestandige und ertragssichere Wohnliegenschaften, die 2 6 0 0 2 . 2 MIA. CHF

sich bevorzugt in Schweizer Gross- und Mittelzentren mit Arbeitsplit Marktwert | bil
Wachstumspotenzial befinden. Ein Schwerpunkt liegt in der roelfisplatze arktwert immobiiien

Region Ziirich. Die Liegenschaften befinden sich in Lagen mit

guter OV-Erschliessung und gut ausgebauter Infrastruktur in

der unmittelbaren Umgebung. Der Wohnungsmix wird der 81 6 %
langfristigen demografischen Entwicklung und den Anspriichen - ’
an den Wohnkomfort angepasst. Im Interesse des Werterhalts
und der jederzeitigen Vermietbarkeit wird laufend in den
Bestand investiert. Dabei werden dkologische Anliegen ange-
messen bericksichtigt. Das angestrebte Investitionsvolumen
einzelner Objekte liegt zwischen CHF 20 und 80 Mio. Der
Fonds strebt ein moderates und stetiges Wachstum an. Er rich-
tet sich an institutionelle Investoren sowie Anlegerinnen und
Anleger mit langfristigem Anlagehorizont. Diese sollen eine
stabile und zuverlassige Ausschuttung und eine angemessene
Anlagerendite erhalten.

Wohnnutzung

Immobilienstandorte IMMOFONDS

O N O 150 i
(/) CHF 50w
}' Mol o Sue

Mackiunr! IVVOE DNDS 4 agnenchahien

Auf der Karte sind die fiinf Metropolen dunkelblau und die Ubrigen Agglomerationen hellblau eingezeichnet (Quelle: BFS).



Kurzportrat IMMOFONDS suburban

Der IMMOFONDS suburban wurde 2021 fiir qualifizierte
Anlegerinnen und Anleger lanciert. Er investiert vorwie-
gend in Wohnliegenschaften in der gesamten Schweiz.

Der IMMOFONDS suburban fokussiert auf Wohnliegenschaf-
ten ausserhalb der Grosszentren in Orten von regionaler
Bedeutung. Von besonderem Interesse sind Investitionen
in den Grossraumen Bodenseeregion, Innerschweiz, Drei-
Seen-Gebiet, St. Galler Rheintal, Unterwallis und Tessin. Die
Liegenschaften befinden sich vorzugsweise in Gemeinden mit
Zentrumsfunktion und weisen gute Standortfaktoren wie Ver-
kehrsanbindung, Einkaufsmdglichkeiten, Schulen, Freizeitange-
bote und medizinische Versorgung in direkter Umgebung auf.

Anlageziel des IMMOFONDS suburban ist eine langfristige
Substanzentwicklung mit attraktiven Renditechancen flr eine
substanzielle und regelmassige Ausschittung. Ein aktives
Portfoliomanagement identifiziert Chancen und tragt zur konti-
nuierlichen Entwicklung von Potenzialen bei. Damit wird die Er-
tragskraft des Fonds langfristig sichergestellt.

Der IMMOFONDS suburban ist ein von der Eidgendssischen
Finanzmarktaufsicht, FINMA, bewilligter Immobilienfonds
schweizerischen Rechts fur qualifizierte Anleger. Mittel- bis
langfristig wird die Bérsenkotierung angestrebt.

Im Bereich ESG verfolgt der IMMOFONDS suburban einen
Transformationsansatz: Liegenschaften werden innerhalb von
zehn Jahren nach Kauf ESG-konform transformiert und erzeu-
gen dadurch eine positive 6kologische und soziale Wirkung
und generieren nachhaltige Mehrwerte.

Immobilienstandorte IMMOFONDS suburban

3
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Eckdaten per 31. Dezember 2023

23

Anzahl Gebaude

430

Bewohner/-innen

100

Arbeitsplatze

94-9 MIO. CHF

Marktwert Immobilien

82,

Wohnnutzung

Wohn- und Geschaftsliegenschaft

Auf der Karte sind die flinf Metropolen dunkelgrau und die tibrigen Agglomerationen hellgrau eingezeichnet (Quelle: BFS).
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Strategische Prioritaten

Die Immofonds Asset Management AG verfolgt vier ausgewahlte Schwerpunkte mit
klaren Zielsetzungen und messbaren Kennzahlen, die jahrlich aktualisiert werden.
Die Verantwortung fiir ESG-Themen ist auf allen Stufen verankert.

In der Berichtsperiode wurden die Schwerpunkte um Ziele zu ESG-Verantwortung in der Organisation
folgenden Themen erganzt:

— Immobilien: Verbesserungen bei ESG-Ratings, Erstellung VR
von Gebaudezertifikaten, Beitrag zum Dialog iber Baukultur 6 Mitglieder

— Umuwelt: Evaluation Energiemesssystem, bedirfnisorien-
tierter Ausbau von E-Mobilitdt, Umgang mit Wasser,
Wertstoffen und Innenraumkomfort

— Stakeholder und Gesellschaft: Verbesserungen bei
Mieterbefragungen, Umsetzung von «Green Leases» im ESG-Komitee

Portfolio, Umgang mit Kriterien der sozialen Nachhaltigkeit
VR-Mitglied [Vorsitz)

CEOD

Die V fir ESG-Th i f allen Stuf -
ie Verantwortung fiir ESG-Themen ist auf allen Stufen veran ESGVerantwortliche

kert. Der Verwaltungsrat (VR) ist verantwortlich fir die
Nachhaltigkeitsstrategie und die ESG-Risiken. Das ESG-Komi-
tee tagt mindestens vier Mal im Jahr, berichtet direkt an den
Verwaltungsrat und entwirft die nétigen strategischen und
operativen Massnahmen. Die ESG-Taskforce setzt die Nach- ESG-Taskforce
haltigkeitsstrategie um und rapportiert Fortschritte bei der ESG-Verantwortliche
Erreichung der Nachhaltigkeitsziele. Das Portfoliomanagement Co-Leitung Portfaliomanagement
und die Projektentwicklung setzen im Rahmen ihrer Tatigkeiten Leitung Entwickiung
laufend die ESG-Zielvorgaben um.

ESG-Schwerpunkte

Waertschopfung und Stakeholder und
Unternehmensfihrung Gesellschaft
Angemessenen Ertrag Lebensraume mit Energieeffizienz, Vieifalt, Chancengleichheit
erwirtschaften Charakter schaffen ernauerbare Energie, und Gleichbehandlung
und CO,-Reduktion gewahrleisten
Verantwortungsvolie Substanz erhalten vora'nt)nngen
Geschaftsfuhrung, und verantwortungsvoll Transparent
Risikomanagement und verdichten Aussenraume mit kommunizieren
Compliance sicherstellen Aufenthaltsqualitat und
Projekte ganzheitiich Biodiversitat schaffen Partizipation fordern
Innovation und digitale planen und realisieren
Technologie ausbauen Beschaffung,

Bau und Unterhalt
ressourcenschonend
gestalten
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Die vier ESG-Schwerpunkte

Wertschopfung und Unternehmensfiihrung

Die Immofonds Asset Management AG ist in einem langfristig
orientierten Geschaftsfeld tatig. Sie schitzt Werte und bietet
den Anlegerinnen und Anlegern Stabilitdt und Sicherheit. Sie
entwickelt das Portfolio der Fondsvermégen mit einer schlan-
ken Organisation und effizienten Prozessen weiter, um eine
Steigerung der Mieteinnahmen, eine regelmassige Ausschut-
tung und den Werterhalt zu gewahrleisten.

Die Immofonds Asset Management AG verflgt Gber eine Cor-
porate Governance mit klar definierten Verantwortlichkeiten
und Prozessen. Sie bewegt sich in einem hoch regulierten, von
der FINMA beaufsichtigten Markt. Als Mitglied der Asset
Management Association Switzerland (AMAS) gestaltet sie die
Asset-Management-Industrie aktiv mit. Zudem ist sie verpflich-
tet, besondere Regeln einzuhalten. Vor diesem Hintergrund hat
Compliance einen hohen Stellenwert. Der Code of Conduct ist
fur alle Mitarbeitenden verbindlich. ESG-Risiken werden im
Verwaltungsrat regelmassig diskutiert.

Bei ihren Projekten bericksichtigt die Immofonds Asset
Management AG Innovationen und digitale Technologien.
Dazu zahlen unter anderem kollaborative Vertragsmodelle,
welche die Zusammenarbeit fordern, sowie die Anwendung
von Building Information Modelling (BIM), das eine vernetzte
Planung ermdglicht.

Kennzahlen 2023

Weitere Kennzahlen zum Schwerpunkt «Wertschopfung und
Unternehmensfihrung» sind in den Kurzportrats IMMOFONDS
und IMMOFONDS suburban ersichtlich.

Immobilien

Die Immofonds Asset Management AG verfolgt bei allen Neu-
bau- und Bestandsprojekten die Ubergeordnete Ambition,
Lebensraume mit Charakter zu gestalten. Ziel ist es, durch
individuelle Gestaltung Identitdt und Wiedererkennbarkeit zu
schaffen und den Menschen eine hohe Lebens- und Aufenthalts-
qualitat zu bieten. Dadurch soll auch die langfristige Attraktivitat
und Vermietbarkeit des Portfolios sichergestellt werden.

Dabei haben Substanzerhalt und eine sinnvolle Verdichtung
und Aufwertung des Bestands Vorrang vor Neubauten. So kén-
nen bestehende Werte, erschwinglicher Wohnraum und graue
Energie erhalten werden. Bei der Sanierung von Bestandsbau-
ten kommt es der Immofonds Asset Management AG darauf
an, den Charakter der Immobilien zu erhalten, aber dennoch
eine Aufwertung zu erzielen und Anpassungen an neue Nach-
haltigkeitsanforderungen sowie Wohn- und Lebensstile vorzu-
nehmen. Sanierungen werden soweit moglich und sinnvoll in
bewohntem Zustand durchgefihrt.

Bei Verdichtungen wird darauf geachtet, mehr neue Wohnein-
heiten oder mehr Gewerberaum zu schaffen. Bei Neubauten
sind ein hoher architektonischer Anspruch sowie Vielfalt in der
Nutzerstruktur wegleitend, zudem wird auf Einsatz von nach-
haltigen Baustoffen geachtet.

Sowohl bei Neubauten wie auch bei grosseren Verdichtungs-
projekten werden Ublicherweise Konkurrenzverfahren durch-
gefihrt. Mit Gebaudezertifikaten soll zudem systematisch mehr
Transparenz hinsichtlich des Zustands und der Optimierungs-
massnahmen des Immobilienportfolios geschaffen werden.

Die Immofonds Asset Management AG strebt eine ganzheitli-
che Planung ihrer Projekte an. Ziel ist es, friihzeitig alle rele-
vanten Informationen zu berlcksichtigen und damit unnétige
Projektanpassungen sowie zusatzliche Kosten zu vermeiden.
Die ganzheitliche Planung setzt eine gute und vertrauensvolle
Zusammenarbeit mit Projektpartnern voraus.

Kennzahlen 2023



Umwelt

Die Immofonds Asset Management AG will ihren Beitrag zur
Reduktion des Gesamtverbrauchs von Primarenergie leisten
und das Ziel von Netto-Null-Emissionen bis 2045 erreichen.
Hierflr wird signifikant in energetische Sanierungen, den Aus-
tausch fossiler Heizungen sowie den Ausbau der Photovoltaik
(PV) und in eine entsprechende Messinfrastruktur investiert.

Die nachhaltige Mobilitat ist von zentraler Bedeutung. Neben
einer guten OV-Erschliessung als wesentlichem Investitionskri-
terium wird insbesondere die Infrastruktur fur E-Mobilitat
ausgebaut. Bestandsliegenschaften werden schrittweise auf-
gerustet, bei Neubauten wird eine angemessene Versorgung
direkt eingeplant. Weiter wird auf eine adaquate Infrastruktur
fur den Langsamverkehr geachtet. Die Fondsleitung legt Wert
darauf, fir den eigenen Pendel- und Geschaftsverkehr wo
immer moglich die 6ffentlichen Verkehrsmittel, den Langsam-
verkehr oder E-Fahrzeuge zu nutzen.

Im Portfolio und bei den Entwicklungsliegenschaften sollen
vielfaltige Aussenrdume geschaffen werden, die sowohl wert-
volle Grunflachen mit erlebbarer Saisonalitdt und einheimi-
schen Pflanzen als auch Aufenthalts- und Begegnungsraume
zur Starkung der Nachbarschaften bieten. Bei Erdarbeiten,
Sanierungen und Neubauten wird die Biodiversitat der Aussen-
rdume gezielt geférdert. Fur die Unterhaltspflege der Aussen-
rdume werden biodiversitatsférdernde Ansatze definiert.

Die Immofonds Asset Management AG erarbeitet sich das
nétige Know-How zur Umsetzung der Kreislaufwirtschaft und
definiert Vorgaben sowohl zum nachhaltigen Unterhalt und Er-
satz als auch fur die Planung und Erstellung von Neubauten. Da-
bei orientiert sie sich an folgenden Prinzipien: Bestandserhalt,
Verdichtung mit Belegungssteigerung, Rezyklier- und Trennbar-
keit von Baustoffen, lokale Ressourcen mit kurzen Wegen und
Einsatz umweltfreundlicher und schadstoffarmer Materialien.

ESG-Bericht 2023

Kennzahlen 2023

Stakeholder und Gesellschaft

Der Immofonds Asset Management AG ist es ein Anliegen,
bestens qualifizierte Mitarbeitende zu gewinnen und zu halten.
Die Mitarbeitenden erhalten viel Verantwortung und zahlreiche
unternehmerische Freiheiten. Es besteht ein grosses Interesse
daran, die Betriebszugehorigkeit weiter zu starken. Die Immo-
fonds Asset Management AG erkennt den Grundsatz der
Gleichstellung im Erwerbsleben an und setzt sich gegen Dis-
kriminierung ein. Sie zeichnet sich durch ein durchmischtes
Team und gelebte Gleichbehandlung aus.

Transparente Kommunikation mit Analystinnen und Analysten,
Investorinnen und Investoren, der Offentlichkeit sowie Mitarbei-
tenden und Mieterschaft wird als sehr wichtig erachtet. Der
Anspruch ist, rechtzeitig, vollstdndig, ehrlich und verstandlich
zu kommunizieren und dabei adressatengerechte Kanale zu
nutzen. Uber die Aktivitaten der Immofonds Asset Manage-
ment AG wird nicht nur auf den klassischen Kanélen berichtet,
sondern auch vermehrt per Newsletter, Social Media, Videofor-
maten und Live-Veranstaltungen.

Die jeweiligen Stakeholder sollen ebenfalls die Gelegenheit
erhalten, ihre Bedurfnisse konstruktiv einzubringen. Hierzu
dienen Investorentreffen, Umfragen und Meldestellen fiir Mitar-
beitende sowie der stetige Ausbau des Austauschs mit der
Mieterschaft.

Kennzahlen 2023
Die Kennzahlen zum Schwerpunkt «Stakeholder und Gesell-
schaft» sind im Kapitel «kKennzahlen Nachhaltigkeit» ersichtlich.

11



12 ESG-Bericht 2023

Fortschritte auf dem Weg zu Netto-Null

Warmeverbrauch nach Energietrager
IMMOFONDS

1l Wérmepumpe, 6%
Pellets, 4%
Fernwarme, 10%
Biogas, 8%
Heizdl, 31%
Erdgas, 41%

Umweltrelevante Kennzahlen, per 31.12.23

Warmeverbrauch nach Energietrager
IMMOFONDS suburban

¥ Biogas, 14%
Fernwarme, 17%
Heizol, 7%
Erdgas, 62%

IMMOFONDS IMMOFONDS suburban Benchmark REIDA 2023

Absenkpfad IMMOFONDS
(in kg CO2e/m? EBF, Scope 1 + 2)
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ot — — —
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GEAK-Zertifikate IMMOFONDS

(Direkte CO2-Emissionen)
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Absenkpfad IMMOFONDS suburban
(in kg CO2e/m? EBF, Scope 1 + 2)
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GEAK-Zertifikate IMMOFONDS suburban

(Direkte CO2-Emissionen)
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Dekarbonisierung schreitet voran

Die Dekarbonisierung des Portfolios wurde auch 2023 aktiv
vorangetrieben. Der Ersatz von elf fossilen Heizungen durch
nachhaltige und erneuerbare Warmeerzeugungsanlagen tragt
einen wesentlichen Anteil zur Dekarbonisierung bei. Im vergan-
genen Jahr konnten rund 349 Haushalte auf eine erneuerbare
Versorgung umgestellt werden. Dies entspricht einer Einspa-
rung von etwa 800 t CO»-Aquivalenten (CO.e) pro Jahr. Rund
27% (VJ: 19%) der Liegenschaften werden bereits mit erneu-
erbarer Warme versorgt. Mit finf neu installierten PV-Anlagen
mit einer Leistung von 418 kWp wird der Energiebedarf fur etwa
85 Haushalte selbst produziert. Die PV-Anlagen wurden in
Pfaffikon, Hedingen, Lugano, Bellinzona und Winterthur
erstellt. Rund 7% (VJ: 4%) der Liegenschaften verfligen aktuell
Uber eine PV-Anlage.

Messkonzept getestet, Betriebsoptimierung fortgesetzt
Bei Pilotliegenschaften in Mannedorf und in Zirich wurde
jeweils eine automatisierte Messinfrastruktur in Betrieb genom-
men. Bei der weiteren Evaluation hat sich gezeigt, dass die
Kosten fur Kapazitatserweiterung bei alteren Gebauden bzw.
die Fixkosten flir den Ausbau bei kleineren Gebauden in Rela-
tion zum Nutzen zu stellen sind. In der Winterperiode 2023/2024
wurden zudem erneut Betriebsoptimierungen bei rund 20 Lie-
genschaften (VJ: 20 Liegenschaften) durchgefiihrt. Dadurch
konnten wiederum 10% der Heizenergie gespart werden.

Labelstrategie erfolgreich gestartet

Im letzten Jahr nahm der IMMOFONDS erstmals am Global
Real Estate Sustainability Benchmark (GRESB), dem weltweit
fuhrenden Benchmark im Immobilienbereich, teil. Das Ergebnis
hat gezeigt, dass IMMOFONDS auf dem richtigen Weg ist. Ge-
zielte Massnahmen sind bei der Datenverflgbarkeit fir den
Performance-Bereich (Gebaudezertifikate, Energie und COg,
Wasser, Abfall) und beim Bereich «Tenants & Community»
eingeleitet und bereits auch umgesetzt worden. Samtliche
Liegenschaften des Portfolios verfigen Uber einen Gebau-
deenergieausweis (GEAK). Gemass GEAK-Rating zu den
direkten CO2-Emissionen fallen bereits 31% der Gebaude des
IMMOFONDS bzw. 48% der Gebaude des IMMOFONDS sub-
urban in die Kategorie A. Fur Wankdorfcity 3 in Bern wird eine
SNBS-Zertifizierung als Areal gepruft.

Energieverbrauch und Absenkpfad

Das Reporting Gber Energieverbrauch und Treibhausgasemis-
sionen erfolgt nach der REIDA-Methodik (siehe auch Kommen-
tar im Kapitel «Kennzahlen Nachhaltigkeit»). Die Kennzahlen
werden auf Basis der market-based-Auswertung rapportiert.
Fir die Energiebezugsflaiche (EBF) als Referenzgrosse der
Energie- und Emissionsintensitdt wurden anstelle von
geschatzten Werten neu gemessene, im Schnitt etwas hoher
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ausfallende Werte verwendet. Das Reporting nach REIDA
nutzt teilweise andere Emissionsfaktoren als die bisher ange-
wandte Methodik.

Ziel fur den IMMOFONDS st es, die betrieblichen Treibhaus-
gasemissionen aller verwalteten Liegenschaften im Scope 1
gegentiber 2021 (rund 17 kgCO2e/m? EBF) bis 2030 zu halbie-
ren (ca. 8 kgCO.e/m? EBF) und ab 2045 auf die Nutzung
fossiler Heizenergietrager zu verzichten. Der Anteil der erneu-
erbaren Energiequellen soll bis 2030 rund 60% betragen. Die
umweltrelevanten Kennzahlen des IMMOFONDS fir das
Kalenderjahr 2023 lauten wie folgt:

— Der Abdeckungsgrad betragt 93% (119 von 129 Liegen-
schaften). Nach REIDA-Methodik werden nur gemessene
Werte berucksichtigt, dies fihrt zur Ausklammerung von
Liegenschaften mit Schatzwerten und senkt den Abde-
ckungsgrad (VJ: 97%).

— Der Anteil der nicht-fossilen Energieversorgung betragt
28% (VJ: 30%). Der tiefere Wert gegenuber Vorjahr ist
wesentlich durch die REIDA-Methodik bedingt (insb. An-
nahme Anteil erneuerbare Energie bei Fernwarme).

— Die absoluten Treibhausgasemissionen (Scope 1+2)
belaufen sich auf total 6 781 t COze (VJ: 6 424 t). Davon
entfallen 93% auf Scope 1 und 7% auf Scope 2. Die Emis-
sionsintensitat (Scope 1+2) betragt 17.4 kg CO.e/m? EBF
(VJ: 21.9 kg).

— Die Emissionsintensitat und damit auch der Absenkpfad
sind gegenuber dem Vorjahr gesunken. Die Heizungs-
wechsel auf erneuerbare Energiequellen haben zur
Reduktion beigetragen.

Der IMMOFONDS suburban hat sich ebenfalls zum Ziel
gesetzt, ab 2045 auf die Nutzung fossiler Heizenergietrager zu
verzichten. Die umweltrelevanten Kennzahlen wurden per
31.12.2023 erstmals erhoben und lauten wie folgt:

—  Der Abdeckungsgrad betragt 84% (6 von 7 Liegenschaften).

—  Der Anteil der nicht-fossilen Energieversorgung betragt 25%.

— Die absoluten Treibhausgas-Emissionen (Scope 1+2) be-
laufen sich auf total 353 t CO.e. Davon entfallen 88% auf
Scope 1 und 12% auf Scope 2. Die Emissionsintensitat
(Scope 1+2) betragt 23.4 kg CO.e/m? EBF.

— Der Absenkpfad zeigt auf, dass die energetischen Sanie-
rungen fir das bestehende Portfolio geplant sind und bis
2030 umgesetzt werden sollen.
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Soziale Mehrwerte im Fokus

Wohnungen nach Preisklasse IMMOFONDS Wohnungen nach Preisklasse IMMOFONDS suburban
(monatlicher Bruttomietzins per 31.12.2023) (monatlicher Bruttomietzins per 31.12.2023)
<1'000 CHF, 5% <1'000 CHF, 7%
1'000-2'000 CHF, 67% 1'000-2000 CHF, 86%
2'000-3'000 CHF, 24% 2000-3'000 CHF, 7%
>3'000 CHF, 4% >3000 CHF, 0%
Wohnungsgréssen IMMOFONDS Wohnungsgrossen IMMOFONDS suburban
(nach Anzahl per 31.12.2023) (nach Anzahl per 31.12.2023)
1-1.5-Zimmer, 7% 1-1.5-Zimmer, 4%
2-2.5-Zimmer, 21% 2-2.5-Zimmer, 20%
3-3.5-Zimmer, 39% 3-3.5-Zimmer, 50%
4-4.5-Zimmer, 28% 4-4.5-Zimmer, 25%

> 5-Zimmer, 5% > 5-Zimmer, 1%



Wohnraumversorgung ist Prioritét

Um zur Diskussion um das «S» in ESG beizutragen, hat sich
die Immofonds Asset Management AG am Pilotprojekt
«Kennzahlen fur sozial nachhaltige Immobilienportfolios»
der Innosuisse beteiligt. Prioritares Ziel der sozialen Nachhal-
tigkeit ist, die Wohnraumversorgung mit unterschiedlichen
Wohnungsgréssen und -mieten fir breite Bevolkerungs-
schichten sicherzustellen. Weiter sind steuerbare Messgros-
sen wie die Mieterzufriedenheit und das Zusammenleben der
Mieterschaft wichtig. Generell ist festzuhalten, dass soziale
Nachhaltigkeit nicht nur an Liegenschaftsattributen zu mes-
sen, sondern auch das Resultat weitsichtigen Portfoliomana-
gements und Uberlegter Vermarktung ist. Zur Férderung und
Messung der sozialen Nachhaltigkeit sollen kiinftig geeignete
Strategien definiert werden.

Der IMMOFONDS suburban kann durch die Konzentration des
Portfolios in Ortschaften mit regionaler Bedeutung erschwingli-
che Mieten bieten. 93% der Bruttomieten liegen unter
CHF 2 000 pro Monat. Die Wohnungsgrossen fokussieren sich
auf zwei bis vier Zimmer. Beim IMMOFONDS mit einem Port-
folio in stadtischen Zentren und Agglomerationen liegt der
Anteil von Bruttomieten unter CHF 2 000 bei 72%. Die Woh-
nungsgrossen liegen zu 88% zwischen zwei und vier Zimmern.
Beide Portfolios bieten der Lage entsprechend verschiedene
Wohnungsmieten und -grossen, die ein breites Spektrum an
Einkommen und Lebensformen abdecken.

Gute Riicklaufquote, Zufriedenheit noch steigerungsfahig
Die Wohnungsmieterschaft wurde 2023 erstmals zu einer On-
line-Befragung eingeladen. Rund 40% der erreichten Mieter-
schaft haben an der Zufriedenheitsevaluation teilgenommen.
Dies entspricht insgesamt etwa 1 000 Interviews. Ziel fur die
nachste Befragung ist, den Abdeckungsgrad durch Verbesse-
rung der Datenbasis von 82 auf 90% anzuheben.
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Insgesamt sind die Befragten mit dem Mietverhaltnis zufrieden.
Die Gesamtzufriedenheit liegt mit 7.0 allerdings leicht unter
dem Benchmark. Situativer Handlungsbedarf wurde bei der Zu-
friedenheit mit der Liegenschaftsbewirtschaftung identifiziert.
Um die Zufriedenheit zu verbessern, wurde eine detaillierte
Analyse in Zusammenarbeit mit den Bewirtschaftungsunter-
nehmen durchgefiihrt. Anschliessend wurden Massnahmen fur
den Umgang mit Mieteranliegen und die Sichtbarkeit der Ver-
waltung vor Ort definiert.

Im Hinblick auf Nachhaltigkeit hat sich gezeigt, dass energieef-
fiziente Gebaude und naturnahe Grunflachen fur mehr als zwei
Drittel der Mieterschaft sehr wichtig sind. Bei zuséatzlichen
nachhaltigen Infrastrukturangeboten war das Interesse an Re-
cyclingstationen und E-Ladestationen am hdchsten.

Kontinuierliche Weiterentwicklung

Die Pulsumfragen sprechen fir sich: Im vergangenen Jahr
haben sich die Mitarbeitenden der Immofonds Asset Manage-
ment AG in allen Dimensionen konstant Gberdurchschnittlich
zufrieden gedussert. Die Uberschaubare Grosse des Teams
soll nun noch starker dazu genutzt werden, dass konstruktives
Feedback schnell eine positive Wirkung entfalten kann.

Die kontinuierliche Weiterentwicklung ist fir hochqualifizierte
Mitarbeitende zentral. So wurden 2023 Uber 150 Stunden
fur die fachliche Weiterbildung eingesetzt. Das Portfolioma-
nagement hat zwei Trainees ausgebildet. Weiter haben alle
Mitarbeitenden Schulungen zur Cyber-Security absolviert.
Die Kennzahlen zeigen, dass das Team ausgewogen zusam-
mengesetzt ist. Die Absenzrate ist mit 1% anhaltend tief.
Die Auswertung zum Gender-Pay-Gap hat ergeben, dass die
durchschnittlichen Stundenléhne von Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeitern praktisch deckungsgleich sind. Weitere Kennzahlen
sind im Kapitel «kKennzahlen Nachhaltigkeit» ersichtlich.
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Wie verdichten, sodass Qualitat und Akzeptanz entstehen? Mit einem hohen Anspruch
an die Baukultur. Ein Begriff, der eine Vielzahl von Nachhaltigkeitsaspekten in sich vereint.

Nach heutigem Verstandnis umfasst die Baukultur alle
menschlichen Tatigkeiten, die den gebauten Lebensraum ver-
andern. Sie bezeichnet insbesondere hohe Qualitatsanspriiche
im Umgang mit dem rdumlichen Kontext, der architektonischen
Gestaltung, dem Schutz der Umwelt, im Hinblick auf den sozi-
alen Zusammenhalt, aber auch auf die Zweckmassigkeit und
die langfristige Wirtschaftlichkeit des Gebauten. Angesichts ak-
tueller Herausforderungen wie Klimawandel und Wohnungsnot
gewinnt Baukultur als Leitidee zudem weiter an Bedeutung.

Die Frage nach vorhandenen Qualitidten

Die Immofonds Asset Management AG verfolgt schon seit
jeher den Anspruch, Lebensraume mit Charakter zu schaffen,
engagiert sich bei der Stiftung Baukultur Schweiz und hat sich
entsprechende Ziele gesetzt:

— Als Immobilieneigentiimerin nimmt die Immofonds Asset
Management AG an der Diskussion um Baukultur in der
Schweiz teil.

— Bei der Portfolioentwicklung kommt Erhalt vor Abbruch.
Wo mdglich, sollte die Sanierung des Bestands mit einer
Nachverdichtung und einer Aufwertung des Aussenraums
gekoppelt sein. Wenn die Substanz jedoch einer Ange-
botsverbesserung, insbesondere der Schaffung von
Wohnraum, im Weg steht, kann ein nachhaltiger Ersatz-
bau nach wie vor sinnvoll sein. Wenn neu gebaut oder
stark verdichtet wird, braucht es ein Konkurrenzverfahren.

— Auch ein Absenkpfad, die Aufwertung von Aussenrdumen
und soziale Angebote gehdren dazu.

Geschéftsflhrerin Gabriela Theus erklart: «Wir stellen uns im-
mer zuerst die Frage nach den vorhandenen Qualitaten.» Ge-
mass Vorhersagen wird der Gebaudepark im Jahr 2050 zu
90% derselbe sein wie heute. Uber die Halfte der von Immo-
fonds Asset Management AG verwalteten Liegenschaften sind
zudem Gebaude, die vor mehr als 50 Jahren erbaut wurden.
Der respektvolle Umgang mit Bestandsbauten ist deshalb eine
zentrale Aufgabe.

Der Schwerpunkt des Portfolios auf Wohnliegenschaften halt
Uberdies dazu an, die aktuelle Angebotsliicke fir Wohnraum
ernst zu nehmen. Mehr als 560 Wohnungen befinden sich
derzeit in der Entwicklungspipeline der Immofonds Asset
Management AG, wovon ein wesentlicher Teil durch Nachver-
dichtungen entstehen soll. Dabei liegt der Fokus auf knappen
Grundrissen zugunsten einer héheren Anzahl von Wohnungen.

Dichte bringt Vorteile

Diese Anspriiche finden sich auch in einzelnen Projekten zur
Portfolioentwicklung wieder. Bei aktuellen Sanierungen in
Aarau oder in La-Tour-de-Peilz wird jeweils mit Zusatzbauten
nachverdichtet (Beitrag «Verdichtung ist nicht gleich Verdich-
tung», Abb. Aarau, S. 16, o.r.). Wahrend sich in Aarau ein
schlichter Bau zwischen den Bestand flgt, ist in La-Tour-de-
Peilz eine Reihe von eigenstandigen Townhouses geplant. Die
Reserven erlauben es, mehr Wohnraum zu schaffen, ohne
dass graue Energie vernichtet wird, die bisherige Mieterschaft
ausziehen muss oder ein Ertragsausfall entsteht. Fir den Han-
delshof an der Nauenstrasse in Basel stellte sich die Frage, wie
im historischen Bestand verdichtet und an der Verkehrsachse
mehr Wohnraum geschaffen werden kann (Beitrag «Verdich-
tung in historischem Umfeld», Abb. Basel, S. 16, u.r.).

Beim grossen Entwicklungsareal Wankdorfcity 3 ist trotz Pla-
nen fir die gestapelte Stadt auch die historische Identitat wich-
tig: Shedhalle, Magazin und einige Kleinbauten bleiben stehen.
Tiny Houses brechen mit der Dichte. Aber gerade die sozialen
Aspekte des Zusammenlebens kdnnen auch von einer starken
Dichte profitieren, wenn kurze Wege und lebendige Nachbar-
schaften entstehen (Beitrag «Soziales Miteinander dank hoher
Dichte», Abb. Baustelle Wankdorf, S. 16, o.l.,, Abb. Tiny hou-
ses, S. 16, u.l.).
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Verdichtete Uberbauungen kénnen fiir das Unternehmen wie die Mieterschaft eine Win-

Win-Situation schaffen. Eine differenzierte Herangehensweise ist dazu entscheidend.

Sansath Saravanabavan
Co-Leiter Portfoliomanagement

Verdichtung ist anspruchsvoll. Wie geht die Immofonds Asset
Management AG dabei vor?

Im Rahmen einer Objektstrategie wird gepriift, ob bei Ausnit-
zungsreserven eine Aufstockung oder ein Erganzungsbau an-
stelle eines Ersatzbaus den gewlnschten Mehrwert bringt.
Dieser Mehrwert soll nicht allein der Anlegerschaft niitzen. Die
bestehende und die neue Mieterschaft sollen gleichermassen
profitieren. Wichtig ist auch, dass sich die Bauten gut ins Quar-
tierbild integrieren. Dass wir Liegenschaften erhalten, ist zu-
dem eine Respektbezeugung gegentber der Baugeschichte
und ein Beitrag zur Baukultur.

Was heisst das fiir die Rendite?

Die Investition darf den Ertrag der Bestandsliegenschaft nicht
verwassern, sondern soll ihn starken. Der Zusatzertrag muss
entsprechend hoch sein. Verdichtung ist aber nicht gleich Ver-
dichtung. Ob wir eine Liegenschaft abreissen oder weiterbauen,
hangt von verschiedenen Faktoren ab: von fehlenden Ertrage
im Fall eines Ersatzneubaus, davon, ob der generelle Bauzu-
stand noch tragfahig ist und davon, ob die Infrastruktur weiterge-
nutzt werden kann, etwa eine vorhandene Tiefgarage. Wenn der
Raum fur Ergadnzungsbauten vorhanden ist, bietet sich dies
besonders an. So lassen sich Baukosten und graue Energie spa-
ren. Eine differenzierte Herangehensweise ist entscheidend.

Was bringen Projekte mit Verdichtung dem Gesamtportfolio?
Eine ausgewogene Mischung aus Neu- und Bestandsentwick-
lungen kann dazu beitragen, das Risiko von Marktschwankun-
gen zu verringern und die langfristige Stabilitat des Portfolios
zu verbessern.

Am Blumenweg in Aarau wird ein Ergdnzungsbau zwischen
zwei Wohnhé&usern platziert. Wie funktioniert das?

Im Wohnquartier um den Blumenweg Uberwiegen Einfamilien-
hauser, was die Anspriiche an die Gestaltung der Uberbauung
beeinflusste. Zwei bestehende Wohnhauser aus den 1980er
Jahren werden durch einen neuen Baukoérper verbunden, der
zugunsten des Bestands sehr schlicht und zurtickhaltend ge-
staltet wird (Abb. S. 18, oben). Die drei Bauten erhalten ein ge-
meinsames Dach mit gleichen Dachfirsten und Dachneigun-
gen. Bereits abgeschlossen sind die Sanierung der bestehen-
den Hauser, der Ausbau der Dachwohnungen und die Reno-
vation der Biroflachen. Die Arbeiten am Erganzungsbau sind
zurzeit im Gang.

Was verdndert sich mit dieser Verdichtung im Bestand?

Es entstehen acht neue Kleinwohnungen, die den Wohnungs-
mix der Liegenschaft abrunden. Die Verdichtung wird zudem
mit dem Anschluss an das Fernwarmenetz, einer PV-Anlage
und der Neugestaltung der Umgebungsflachen verbunden.
Grossere Projekte erlauben es, mehr in kiinftige Qualitaten zu
investieren, die dann allen zugutekommen.

Wie verdichten, wenn eigentlich keine Sanierung geplant ist?
Unsere Liegenschaft in La-Tour-de-Peilz (Abb. S.18, unten) mit
40 Mietwohnungen verfigt zwar Uber Ausnitzungsreserven,
grossere Investitionen sind aber in den nachsten 20 Jahren
nicht notwendig. Wir entschieden uns deshalb fur Zusatzbau-
ten in Holzmodulbauweise mit einer neuen Typologie: funf
zweistéckige Townhouses, die je eine Wohnung mit 6.5-Zim-
mern und ein Gartenstudio mit 2.5-Zimmern aufweisen. Die
Townhouses stehen auf der unbebauten Flache entlang der
Strasse. Die bisher kurz gemahte, wenig genutzte Wiesenfla-
che wird mit Spielplatzen, Badumen und ruhigen Nischen aufge-
wertet. So wird sich die Bauzeit gegentiber einem Ersatzneubau
verkirzen, und Baukosten und Immissionen lassen sich eben-
falls reduzieren. Das Baugesuch ist bereits eingereicht.

Wie werden Mieterinnen und Mieter in ein Projekt einbezogen?
Dazu gibt es friihzeitig Mieterinfoanlasse. In La Tour-de-Peilz
etwa konnte die Mieterschaft bei der Gestaltung des Spielplat-
zes und des Aufenthaltsbereichs mitwirken. In Aarau wurden
ebenfalls Wiinsche und Anregungen flir den Aussenraum be-
ricksichtigt. Mit solchen Massnahmen kann die bestehende
Mieterschaft aktiv in den Prozess integriert werden, um eine
positive soziale Dynamik zu férdern und eine nachhaltige Ent-
wicklung zu gewabhrleisten.
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Geschickt eingesetzt, kann Verdichtung auch bei historischen Liegenschaften ein
erfolgversprechendes Rezept sein. Ein Beispiel dafir ist die Nauenstrasse in Basel.

Nils-Holger Haury
Architekt, Miller & Maranta

Die Ausgangslage war herausfordernd. Der aus den 1930er
Jahren stammende Handelshof steht mit seinem zeittypisch
markanten Eckbau im zentrumsnahen Quartier an der
Nauenstrasse. Das niedrigere Nachbargebaude wurde bereits
in den 1920er Jahren gebaut. Die beiden Liegenschaften mit
gesamthaft rund 4 000 m? Mietflache umfassen Buros, Gewer-
beflachen sowie eine Wohnung. Angesichts der hohen Wohn-
raumnachfrage liegt die Zukunft der Liegenschaft in der Aus-
schdpfung eines maximalen Wohnanteils. Diese Perspektive
hatte sich durch eine Zonenrevision eroffnet. Dass die Nau-
enstrasse eine Verkehrsachse ist, machte die Planung aber
anspruchsvoll.

Transformation ist eine Verschmelzung

Der Ende 2022 ausgeschriebene Gesamtleistungswettbewerb
forderte ein integrales Nachhaltigkeitsverstandnis und liess
den Bestandserhalt prifen. Die Jury entschied sich unter funf
eingereichten Arbeiten fur das Projekt von Miller & Maranta aus
Basel. «Unsere Planung fokussierte sich auf die Fragen, was
ist der nachhaltigste Umgang mit der Bausubstanz, und
was kann ihr Beitrag zur Stadt von morgen sein», sagt Nils-
Holger Haury, Geschéftsleitungsmitglied von Miller & Maranta.
Trotz des sorgfaltigen Umgangs mit dem Bestand war das Pro-
jekt auch aus Kostensicht konkurrenzfahig.

Der Gebaudekomplex wird nun auf zwei Arten erweitert. Der
Handelshof bleibt als Eckhaus weitgehend erhalten und wird
um zwei Geschosse aufgestockt. «Die Konstruktion bietet ge-
nug Flexibilitat fir eine Umnutzung in ein Wohnhaus», erklart
Haury. Wesentliche Bauteile wie Stiitzen, Geschossdecken
und Treppenhduser bleiben erhalten, da bereits zur Entste-
hungszeit hochwertig gebaut wurde. Das Nachbargebaude
weicht einem Neubau, weil es fiir eine einfache Umnutzung
nicht geeignet war. «Der neue Handelshof verschmilzt mit sei-
nem Nachbarny, sagt Haury, «die Transformation fiihrt zu ei-
nem neuen Massstab des Gebaudes, erhélt aber dessen Cha-
rakter und bauliche Geschichte.» Die Erschliessung des Neu-
baus erfolgt (iber die Treppenhauser im Handelshof sowie tiber
Laubengénge (Abb. S. 9).

Erhalt verbessert Klimabilanz

Vorgesehen ist ein vielfaltiger Wohnungsmix mit Hofateliers,
Mikroapartments, Lofts und Clusterwohnungen. Insgesamt soll
die Liegenschaft dereinst rund 60 Wohneinheiten und knapp
400 m? Gewerbeflache umfassen. Aussen erhalt der Bau eine
einheitliche, die beiden Hauser einfassende Fassade. Der Ge-
samtbau setzt nun einen Akzent im Stadtbild und bildet einen
Briickenkopf zum Quartier St. Alban. «Der Ort wird mitgenom-
meny, sagt Haury. Einen Kontrapunkt zum urbanen Auftritt auf
der Strassenseite bildet die Neugestaltung des Hofraums. Er
wird entsiegelt und als gemeinschaftlich genutzte Wohnwelt im
Griinen gestaltet.

Das Thema graue Energie war in den Projektbesprechungen
wichtig. Je mehr Bausubstanz tibernommen werden kann und
je nachhaltiger die verwendeten Materialien sind, umso besser
fallt die Klimabilanz aus. Ein totaler Neubau beider Liegen-
schaften hatte einen ca. 20% héheren Treibhausgasausstoss
zur Folge gehabt als der Erhalt beider Liegenschaften mit Auf-
stockung. Die gewahlte Lésung mit einem Teilneubau schnei-
det immer noch um 10% besser ab. Das Vorprojekt ist abge-
schlossen, die Baueingabe ist fir Ende 2024 geplant.
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Nordlich der S-Bahn-Station Bern Wankdorf entsteht ein modernes Stadtquartier.
Der IMMOFONDS entwickelt als Baurechtsnehmer das Areal Wankdorfcity 3 weiter.
Dank hoher Dichte ist der Anspruch auf Nachhaltigkeit erfiillt.

Auf dem Areal Wankdorfcity 3 soll eine neue Berner Urbanitat
entstehen. Sie wird das Resultat von grosser Hohe und Dichte
und der Ausdruck vielfaltiger Nutzungs-, Wohn- und Lebens-
formen sein. Ziel ist es, dass dadurch die gesamte Wankdorf
City an Charakter, Identitat und Lebendigkeit gewinnt.

Tiny Houses auf dem Dach

Damit Wohnen an diesem heute durch Blronutzung gepragten
Ort attraktiv wird, sind innerhalb des Areals zahlreiche Voraus-
setzungen zu erfiillen. Von den verschiedenen Aussenrdumen
und Begegnungsorten ist die Stadtterrasse auf 30 Metern Hohe
mit Sicht bis in die Berner Alpen hervorzuheben. Gastronomie,
Einkaufsmaglichkeiten, Co-Working, Gesundheitseinrichtungen
und eine Schule — all dies werden die Bewohnenden und Arbei-
tenden direkt auf dem Areal vorfinden. Gerade die Nahe aller no-
tigen Angebote schafft fiir die Bewohnerinnen und Bewohner
dank hoher Dichte ein soziales Miteinander. Auch ein Siedlungs-
coach soll die Vernetzung des neuen Quartiers begleiten.

Mit der hohen baulichen Dichte brechen die Tiny Houses (Abb.
S. 12). Neun der Kleinsthauser werden per Kran auf das Dach
des bestehenden Magazingebaudes gehievt. Tiny Houses sind
platzsparend, praktisch und &kologisch, insbesondere wenn
sie den Bodenverbrauch — auf einem anderen Gebaude ste-
hend — vermeiden. Sie zéhlen 20 m? Wohnflache und haben
einen eigenen Aussenraum. In der Energieversorgung sind sie
teilautonom und verfligen Uber eine Gemeinschaftswaschku-
che. Der Zugang zu den Tiny Houses erfolgt durch das Maga-
zingebaude oder Uber eine Briicke.

Shedhalle als kiinftiges Herzstiick

Einige der bestehenden Bauten bleiben erhalten. Die aktuell
pragende Shedhalle aus den 1950er Jahren — mit dem Maga-
zingebaude auf der einen und der Kranbahn auf der anderen
Seite — wird saniert und bildet das kiinftige Herzstiick des Are-
als. Der zu erhaltende Baubereich soll nun méglichst rasch sa-
niert werden, damit Teilflachen wieder vermietet werden kon-
nen.

Weitere Gebaude wie die friihere Garage bleiben erhalten,
werden umgenutzt und dienen kiinftig als Uberdachung von
Spielflachen oder als Velounterstande. Eine Stahlkonstruktion,
die heute ein Aussenlager Uiberdeckt, wird kunftig fur eine mul-
tiftunktional nutzbare Spiel- und Aufenthaltsflaiche genutzt und
beherbergt einen Bereich fir Urban Gardening mit Pflanztro-
gen auf Regalflachen. Auch intakte einzelne Elemente finden
eine neue Bestimmung. So soll etwa die Fassade einer Lager-
halle im Mikrohotel verbaut werden.

Wankdorfcity 3 entspricht der SIA-Norm 2040. Das Ziel ist, den
COz-Verbrauch bei Bau, Betrieb und Mobilitat soweit als mog-
lich zu minimieren. Zur Warmeversorgung werden 200 Erdson-
den mit einer Gesamtlange von etwa 50 km installiert. Auf allen
Déachern und — wo sinnvoll und mdglich — an den Fassaden
werden PV-Anlagen Strom liefern. So kann mehr Dichte auch
fir mehr Stromproduktionsflache sorgen.
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Kennzahlen Nachhaltigkeit

Wertschopfung und Unternehmensfiihrung

2022
IFAM
Legal- und Compliance-Schulungen 4
Mittlere und hohe Beanstandungen im Rahmen der
Auditierung durch Prifgesellschaften 0

Die Kennzahlen zur Wertschopfung lassen sich den Jahresberichten IMMOFONDS (IF) und IMMOFONDS suburban (IFS) entnehmen.

Immobilien
Einheit 2022/2021
IF +IFS
Laufende Sanierungen mit Substanzerhalt Anzahl 4
Laufende Sanierungen mit Verdichtung Anzahl 1
Laufende Ersatzneubauten Anzahl 0
Zusatzlich geschaffener Wohnraum Wohneinheiten 12
Durchfiihrung von Konkurrenzverfahren Verfahren 3
GEAK-Ausweise Anteil Gebaude 27%
Umwelt
Einheit 2022/2021
IF +IFS
Erstellung PV-Anlagen Anzahl / kWp 5/600
Aufwertung Aussenraume Anzahl 5
Ausstattung Tiefgaragen mit E-Ladestationen Anzahl 6
Stakeholder und Gesellschaft
Einheit 2022
IFAM
Mitarbeitende, weiblich/mannlich % 40/60
Mitarbeitende, Teilzeit/Vollzeit % 60/40
Mitarbeitende, <30/30-50/>50 % 15/62/23
Mitarbeitende, Absenzrate % 0.8%

Mitarbeitende, Fluktuationsrate

%

n/a
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Kommentierung Kennzahlen Nachhaltigkeit

Die Ergebnisse der Kennzahlenerhebung werden als zufriedenstellend beurteilt. Die angestrebten Zielwerte wurden erreicht bzw.
es besteht die Aussicht, dass diese bis zum Zielhorizont erreicht werden kénnen.

Methodik Energieverbrauch, Treibhausgasemissionen und Absenkpfad (siehe auch Kapitel «Fortschritte auf dem Weg
zu Netto-Null»)

Das Reporting Uber Energieverbrauch, Treibhausgasemissionen und Absenkpfad (inkl. umweltrelevanten Kennzahlen) wurde
gemass Zirkular 04/2022 der Asset Management Association Switzerland (AMAS) erhoben und in Anwendung der Best-Practice-
Empfehlung nach den methodischen Grundlagen des Vereins Real Estate Investment Data Association (REIDA) (16.08.2023,
Version 1.2) berechnet. Diese Anderung der Methodik gegeniiber dem bisherigen Reporting hat wesentlichen Einfluss auf
die Datenqualitat, den Abdeckungsgrad, die CO,-Emissionsfaktoren und entsprechend auch den Absenkpfad. Die Kennzahlen
werden auf Basis der market-based-Auswertung rapportiert. Fir die Energiebezugsflache (EBF) als Referenzgrésse der Energie-
und Emissionsintensitat wurden anstelle von geschatzten Werten neu gemessene, im Schnitt etwas héher ausfallende Werte
verwendet. Die Kennzahlen wurden weder fiir das Geschaftsjahr 2023 noch fiir das Vorjahr von Dritten gepriift.

Der Absenkpfad bezieht sich auf das gesamte Bestandsimmobilienportfolio per 31. Dezember 2023 (einschliesslich Liegenschaf-
ten in Transformation und Liegenschaften mit «ungeniigend Energiedaten» geméass REIDA), um eine mdglichst vollstédndige
Aussage zu erhalten. Dadurch entstehen geringfligige Abweichungen bei der Emissionsintensitat zwischen den umweltrelevanten
Kennzahlen und dem Absenkpfad. Als Basisjahr fiir den Absenkpfad gilt das Geschéaftsjahr 2020/2021. Der Basiswert des
Absenkpfads wurde als Durchschnittswert aus davorliegenden Jahren gebildet. Die zukinftigen Angaben basieren auf einer
detaillierten Investitionsplanung fur die Immobilienportfolios der beiden Anlagegefésse. Die Absenkpfade fir IMMOFONDS und
IMMOFONDS suburban verfolgen eine Zielsetzung von Netto-Null bis 2045 im Scope 1. Im Scope 2 soll bis 2045 ein Bezug von
100% erneuerbarer Energie (Allgemeinstrom, Fernwarme) erreicht werden. Weitere Angaben zum Scope 3 (u.a. Mieterstrom)
erfolgen, wenn gemessene Daten vorliegen.
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Letzte Seite

Die Werkstatt in der Shedhalle ist die neue Schaltzentrale des Areals Wankdorfcity 3. Hier haben die Architektenteams gemein-
sam das Modell fur die kiinftige Entwicklung gebaut, hier werden Gaste zu Meetings, Prasentation und Apéros empfangen, hier
findet auch das regelmassige Gesprachsformat TALK:back statt - und hier wird auch Tango getanzt. Das Graffiti-Kunst-Team
Layup hat im Auftrag der Immobilieneigentiimerin eine Vision zur kiinftigen Entwicklung gesprayt (siehe Rickseite).

Kurz: Die Werkstatt soll Lust auf das neue Quartier in der Wankdorfcity 3 machen!

Kommende TALK:back Gesprache im 2024:
2. Juli 2024 «Schwammstadt»
22. Oktober 2024 «Gestapelte Stadt»

Weitere Veranstaltungen werden laufend auf der Webseite Wankdorfcity 3 angekiindigt: www.wankdorfcity3.ch. Schauen Sie vorbei!

Abbildungen
S.9: Laubengang, Nauenstrasse, Basel (Rendering: Filippo Bolognese Images).
S. 16: 1. Baustelle, Wankdorfcity3, Bern (Fotografie: Adrian Moser), 2. Ergadnzungsbau, Blumenweg/Pfrundweg, Aarau

(Rendering: Parc Architekten), 3. Fassadendetail, Nauenstrasse, Basel (Fotografie: intern), 4. Tiny houses,
Wankdorfcity3, Bern (Rendering: bloomimages GmbH). Im UZS.

S. 18: 1. Baustelle, Blumenweg/Pfrundweg, Aarau (Fotografie: Parc Architekten), 2. Entwurf Aussenraum, Route Saint-
Maurice, La-Tour-de-Peilz (Skizze: Verzone Woods Architectes).

S. 20: Handelshof, Nauenstrasse, Basel (Rendering: Filippo Bolognese Images).

S. 22: 1. Shedplatz, Wankdorfcity 3, Bern (Rendering: bloomimages GmbH), 2. Luftbild, Wankdorfcity 3, Bern

(Fotografie: Adrian Moser).
Rickseite: Graffiti, Wankdorfcity 3, Bern (Graffiti-Kunst-Team Layup, Fotografie: Sebastien Ludi)
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