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1.  Einleitung

Die Avobis Invest AG ("Avobis Invest") engagiert sich in verantwortungsvollen Inves-
titionen, um ihre Geschaftstatigkeiten im Einklang mit nachhaltigen Praktiken zu ge-
stalten. In ihrem Nachhaltigkeitsreporting verfolgt Avobis Invest unter anderem den
CO2-Ausstoss, die Verwendung fossiler Brennstoffe und ordnet die Liegenschaften in
Energieklassen ein. Portfoliospezifische Zielvorgaben unterstiitzen Investoren dabei,
ihre ESG-Performance zu steigern und ihren Beitrag zur Erreichung der Klimaziele zu
quantifizieren. Dieser Ansatz tragt zur Steigerung des langfristigen Wertes, zur For-
derung positiver Gemeinschaftsbeziehungen und zur Anziehung sozialbewusster In-
vestoren bei, wahrend er gleichzeitig zu einem widerstandsfahigeren und nachhalti-
geren Hypothekenportfolio beitrédgt. Durch die Bericksichtigung der drei Dimensio-
nen der Nachhaltigkeit - Okologie, Okonomie und Soziales - streben wir die Gestal-
tung einer nachhaltigen Zukunft an.
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2. Avobis Invest

Die Avobis Invest ist eine Tochtergesellschaft der Avobis Group AG. Seit tUber 25 Jah-
ren ist Avobis eine treibende Kraft in der Immobilienbranche, spezialisiert auf Immo-
bilienberatung, Hypotheken-Servicing und die Entwicklung massgeschneiderter In-
vestment-Produkte. Unsere Expertise erstreckt sich auch auf die erfolgreiche Abwick-
lung von Finanzierungen und Transaktionen flr institutionelle sowie private Investo-
ren. Mit fundiertem Fachwissen, tiefgreifenden Marktkenntnissen und einem weitrei-
chenden Netzwerk bieten wir unseren Kundinnen und Kunden unabhangige, indivi-
duelle und zukunftsweisende Lésungen.

Die Avobis Invest fokussiert sich auf die Assetklassen Immobilien und Hypotheken
und Ubernimmt dabei folgende Aufgaben:

1. Servicing
Das Hypotheken-Servicing umfasst die komplette Abwicklung von der
Vergabe bis zur administrativen Begleitung und Neuanlage von Hypotheken
fur und im Namen von Hypothekaranbietern (Banken, Versicherungen, Pen-
sionskassen und Anlagestiftungen). Die Avobis Invest betreut im Namen von
Hypothekaranbietern Kredite im Umfang von rund CHF 10.5 Milliarden. In
diesem Bereich bietet die Avobis Invest reine Execution-Only Dienste an und
hat keinen Einfluss auf die Anlagerichtlinien.

2. Asset & Portfolio Management
Im Asset & Portfolio Management tbernehmen wir das gesamte Manage-
ment des Hypothekenportfolios und managen Hypotheken im Umfang von
rund CHF 1.8 Milliarden. Wir entwickeln zusammen mit den Kundinnen und
Kunden die Strategie und optimieren die Rendite- und Risikostruktur. Die
Avobis Invest verfugt Uber keine Entscheidungsbefugnisse beziglich des An-
lagereglements oder der Anlagestrategie fur die betreuten und verwalteten
Hypothekenportfolios und fungiert in erster Linie als Beratungs- und Dienst-
leistungsunternehmen. Hierflr bieten wir unseren Kundinnen und Kunden
(falls von diesen gewdinscht) eine effiziente und verstandliche Lésung fur ihr
ESG-Reporting an und bewegen sie hin zu einer nachhaltigen Anlagestrate-
gie.

3. Investment Produkte
Als FINMA regulierter Anbieter von Investment Ldsungen bietet Avobis Invest
massgeschneiderte Anlageprodukte wie Hypotheken- und Immobilienanla-
gen fur qualifizierte Investoren. Bislang strukturierte die Avobis Invest im
Auftragsverhaltnis massgeschneiderte Investmentlésungen fur Kundinnen
und Kunden. Das langfristige strategische Ziel ist es, dass die Avobis Invest
ein eigenes Investment Produkt lanciert. Hierfir wirde die Avobis Invest die
Anlagekriterien selbst bestimmen und kdénnte spezifische ESG-Faktoren be-
rucksichtigen.
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3. Nachhaltigkeitsstrategie

Die Avobis Invest unterstitzt grundsatzlich alle Sustainable Development Goals
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(SDG) der Vereinten Nationen. Im Rahmen eines Workshops mit dem ESG-Team wur-
den die Einflussbereiche der Avobis Group als Unternehmen sowie das zugrundelie-
gende Asset "Immobilien sowie Hypotheken" evaluiert. Zusatzlich wurden die SDG in
die ESG-Bereiche eingeteilt, um zu ermitteln, welche Ziele unser Unternehmen mit
dem zugrundeliegenden Asset am meisten beeinflussen kann.
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Da die Avobis Invest nicht alle SDG-Ziele gleichzeitig verfolgen kann, wurden im Rah-
men des Workshops diejenigen Ziele identifiziert, bei denen wir einen moglichst gros-
sen positiven Einfluss haben. In der folgenden Ubersicht werden die Massnahmen
und Initiativen der Avobis Invest bezlglich ESG-Kriterien naher betrachtet.

1) Okologie

Ziel und unser Beitrag

Stadte und Siedlungen inklusiv, sicher, widerstandsfahig
und nachhaltig gestalten.

- Die Avobis Invest vermittelt Kundinnen und Kun-
den Hypotheken und erméglicht damit den Zu-
gang zu gut gepflegten Gewerbe- und Wohnim-
mobilien, die einen gesunden Raum zum Leben
und Arbeiten bieten. Durch strikte Vergabekrite-

rien und regelmassige Wiedervorlagen tragen wir
zur Qualitat des Immobilienparks bei.
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MAGNAHMEN ZUM Umgehend Massnahmen zur Bekdampfung des Klima-
1 KLIMASCHUTZ wandels und seiner Auswirkungen ergreifen.

- Die Avobis Invest engagiert sich fur das verant-
wortungsbewusste Investieren und schitzt den
natlrlichen Freiraum zum Erhalt der Biodiversi-
tat und zum Waldschutz. Hypotheken werden

nur fir Immobilien in der Schweiz vergeben,
und die Schutzfunktion wird durch die Einhal-
tung der Schweizer Bauvorschriften sicherge-
stellt.

2) Soziales
Ziel und unser Beitrag
HOCHWERTIGE Inklusive, gleichberechtigte und hochwertige Bildung
BILDUNG gewahrleisten und Méglichkeiten des lebenslangen Ler-
nens fir alle fordern.

- Die Avobis Invest unterstitzt die Mitarbeiten-
den bei der Weiterbildung und Laufbahnpla-
nung aktiv, dadurch erhdhen sich die Qualifika-
tionen und Kompetenzen.

- Mit ihren umfassenden Weiterbildungsangebo-
ten erhoht die Avobis Invest die Qualifikationen
und die Arbeitsmarktfahigkeit ihrer Mitarbei-
tenden.

- Im Februar 2023 wurde der Avobis Brainpool
gegrundet. Diese Plattform bietet den Mitarbei-
tenden die Maglichkeit, innerhalb der Avobis
Group aktiv an Prozessen, Innovationen und
strategischen Projekten teilzunehmen und Sy-
nergien Uber die gesamte Gruppe zu verknup-
fen. Dadurch werden Talente systematisch ge-
fordert.

MENSCHENWURDIGE Dauerhaftes, breitenwirksames und nach"ha'ltiges Wirt-
ARBEITUND schaftswachstum, produktive Vollbeschaftigung und
WIRTSCHAFTS- menschenwdrdige Arbeit fir alle foérdern.

WACHSTUM - Die Avobis Invest bietet attraktive, familien-
freundliche Arbeitsbedingungen (Gleitzeit-Ar-
beitsmodell), hat eine massvolle Lohnpolitik
und engagiert sich fur Weiterbildungsmaoglich-
keiten und Karrierechancen.

- Die Avobis Invest bietet umfassende Finanz-
und Beratungsdienstleistungen fur institutio-
nelle Kunden und unterstutzt sie bei der Trans-
formation hin zu einem nachhaltigen Wachs-
tum.
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3) Governance / Okonomie

Der Verhaltenskodex der Avobis Group legt fest, dass alle Mitarbeitende der Avobis
Invest verpflichtet sind, die berechtigten Interessen des Arbeitgebers zu wahren.
Dies bedeutet, dass alle Ubertragenen Aufgaben gewissenhaft ausgefiihrt werden
mussen und alles vermieden werden muss, was dem Arbeitgeber sowie unseren Kun-
dinnen und Kunden schaden kdnnte. Der Verhaltenskodex beschreibt die Werte,
Grundsatze und Richtlinien von Avobis und ist fur alle Mitarbeitenden und Organe
der Gesellschaft verbindlich. Des Weiteren umfasst er auch Bestimmungen zu Integ-
ritat, Datenschutz, Anti-Diskriminierung, Respekt gegentber Mitarbeitenden, Nach-
haltigkeit sowie Vermeidung von Interessenkonflikten. Die Mitarbeitenden werden in
einem regelmassigen Zyklus von Compliance geschult und auf die internen Weisun-
gen hingewiesen.

Zudem ist die Avobis Invest als Verwalterin von Kollektivwvermdégen von der FINMA
beaufsichtigt. Die FINMA Uberwacht das Handeln und die Prozesse innerhalb der Avo-
bis Invest, wodurch eine hohe Governance sichergestellt ist. Die Avobis Invest Gber-
nimmt u. a. folgende Pflichten
- Bekampfung der Geldwascherei und der Terrorismusfinanzierung
- Due Diligence bei jedem Hypothekarnehmenden im Rahmen der Kreditpoli-
tik wie Kreditwirdigkeits- und Bonitatsprifung
- Identifizierung der Kreditnehmerin (KYC)
- Umgangsregelung mit sogenannten politisch exponierten Personen (PEP)
sowie Kundinnen und Kunden mit Domizil in einem sensitiven Land
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4. Okonomie
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Die Kapitel Okonomie und Okologie beziehen sich auf die Hypotheken, die sich im
Asset & Portfolio Management der Avobis Invest befinden.

Wichtiges in Kurze
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Das Volumen des Hypothekenportfolios der Avobis Invest betrdgt am Ende des Ge-
schaftsjahres 2023 rund CHF 1'841 Mio., wodurch rund 1'328 Liegenschaften finan-
ziert wurden. Die ausgewogene Allokation nach Regionen und Nutzung gewahrt dem
Portfolio Stabilitat. Trotz verdndertem Marktumfeld konnte das Gesamtportfolio
leicht vergrossert und ein solides Ergebnis erzielt werden.

Nutzungsart

Das Portfolio ist Uberwiegend auf
den Wohnsektor ausgerichtet,
welcher rund 55% des Portfolios
ausmacht. Die gewerblichen Im-
mobilien sowie die gemischt ge-
nutzten Immobilien ergdnzen mit
einem Anteil von 37% bzw. 8% das
Portfolio und tragen zur Diversifi-
kation Uber die verschiedenen
Nutzungsarten bei.
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Die regionale Ausrichtung des
Portfolios verdeutlicht den Fo-
kus auf die Region Zurich, die
mit einem Anteil von 38% am
meisten Gewicht hat. Des Weite-
ren ist es fur eine ausgewogene
Diversifikation entscheidend,
dass weitere Wirtschaftsregio-
nen jeweils mehr als 10% des
Portfolios ausmachen. Diese An-
forderung wird durch die Regio-
nen Bern, Genfersee und Nord-
westschweiz erfullt.

Avobis Invest AG - Nachhaltigkeitsbericht 2023

W Ostschweiz
B Westschweiz
HBern

3% 4%

38%

13%

16%

16%

Sudschweiz ® Innerschweiz
B Nordwestschweiz Genfersee
W ZUrich

8114



avobis

Belehnung und Kreditrisiko

Bei der Vergabe von Krediten legen wir bei der Avobis Invest besonderen Wert auf
die Tragbarkeit und Belehnung. Wir tUberprifen sorgfaltig die finanzielle Situation
unserer Kundinnen und Kunden, um sicherzustellen, dass die Rickzahlung des Kre-
dits fur sie tragbar ist und nicht zu einer ibermassigen finanziellen Belastung fuhrt.
Dies spiegelt sich in der moderaten Nettobelehnungsquote von 55% wider. Der
grosste Anteil liegt bei einer Nettobelehnung von 60-70%.
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5. Okologie

Im vorliegenden Berichtsjahr werden erstmals die umweltrelevanten Kennzahlen pu-
bliziert. Diese umfassen folgende Kennzahlen:

- Abdeckungsgrad’

- Energietragermix?

- Energieverbrauch und Energieintensitat

- Treibhausgasemissionen und Intensitat der Treibhausgasemissionen

Wichtiges in Kurze

Liegenschaften energieklassiert 1'257
Abdeckungsgrad 91.7%
Energiebezugsflache m?2 1'021'108
Energietrager in % EBF
"fossil" 71%
"nicht fossil" 29%
Energie-Intensitat kWh [ m2 151.18

Emissionen Kg CO2 /Jahr 25'060'924.39

CO2e-Intensitat Scope 1 Kg CO2 / m2 28.82
Grundlage fur die Berechnung der nachfolgenden Kennzahlen ist der sogenannte
«CO2-Rechner PACTA». Dabei wird in einem ersten Schritt der Heizwarmebedarf eines
Gebaudes gemass SIA-Norm 380/1 (2016) bestimmt. In Abhangigkeit vom jeweiligen
Energietrager (Heizol, Erdgas, andere) erfolgt anschliessend mithilfe der entspre-
chenden Faktoren die Schatzung der CO2-Emissionen. Diese CO2-Emissionen werden
fur Normbedingungen fur den Heizwarme- und Warmwasserbedarf gerechnet. Die-
ses Modell wurde mithilfe der Statistik-Umgebung R2 als Softwarepaket umgesetzt
(CO2-Rechner) und kann von interessierten Kreisen als Open-Source-Software direkt
beim BAFU bezogen werden. Der CO2-Rechner dient als Basis fur die Berechnungen
im Rahmen dieses Berichtes. Mit dem CO2-Rechner kénnen nun im Sinne eines Bot-
tom-up-Ansatzes fur jedes der im GWR verzeichneten Gebaude die CO2-Emissionen
berechnet werden.

Weitere Informationen zur Methodik und Anwendung des «CO2-Rechners PACTA»
werden im "Methodenbericht zum Modell fiir die Abschatzung der Klimavertraglich-
keit von Immobilienanlagen (CO2-Rechner)"3 beschrieben.

! Abdeckungsgrad (Der Abdeckungsgrad bildet den Anteil an Liegenschaften am Gesamtportfolio ab, fur die Energieverbrauchs-
daten erhoben, d.h. gemessen oder berechnet werden. Als massgebliche Flache gilt die Energiebezugsflache in m2. Diese setzt
sich aus den erhaltenen EBF der vorhandenen GWR-Daten sowie aus Hochrechnungen auf Basis der vermietbaren Flache (VMF)
zusammen.

2 per Energietragermix stellt die unterschiedlichen Energietrager des Portfolios mindestens in den Kategorisierungen «fossil» und

«nicht fossil» dar. Fir eine detailliertere Ubersicht wird der Energietrdgermix im vorliegenden Bericht nach prozentualem Anteil
der Energietrager an der massgeblichen Flache (EBF) abgebildet.

3 Link zum Methodenbericht
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Energietragermix
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Der Energietrdgermix zeigt die
verschiedenen Arten der Ener-
gietrager des Portfolios. Die
rechte Grafik visualisiert den
Energietrdgermix nach pro-
zentualem Anteil der Energie-
trager an der Energiebezugs-
flache. Als fossile Energietra-
ger gelten zwingend Ol und
Erdgas, welche zusammen
rund 71% des Portfolios aus-
machen. Somit werden 29% in
unserem Portfolio mit nicht
fossilen Energietragern be-
heizt. Ziel ist es, samtliche Lie-
genschaften mit erneuerbaren
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16.2% 8.2%
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= Gas

= Heizol

48.8% - Unbestimmt
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Energien auszugestalten, wobei stetig die Lebenszykluskosten zu berlcksichtigen

sind.

Energieklassifizierung

Der schweizweit einheitliche Gebdudeenergieausweis der Kantone (GEAK) ist ein
energie- und klimapolitisches Instrument der Kantone. Dieses bewertet die Qualitat
der Gebaudehille und die Gesamtenergieeffizienz der Gebaudetechnik, berechnet
die direkten CO2-Emissionen eines Gebaudes (Scope 1) und dient der Planung von
Sanierungen. Die Gebdude werden in sieben Klassen A bis G eingeteilt. Die Liegen-
schaften im Portfolio werden aufgrund der Uberwiegend fossilen Energietrager in
die Klasse G eingeordnet. Wobei bereits Uber 500 Liegenschaften in die beste Kate-

gorie A eingeordnet werden.
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CO2-Absenkpfad

Die Grafik zeigt die Kombination von Falligkeit der Hypothek und CO2 Emission in
Kilogramm zum Zeitpunkt der Falligkeit der dazugehdérigen Hypothek. Davon aus-
gehend, dass der Hypothekargeber bei Falligkeit der Hypothek den grdssten Ein-
fluss auf energiereduzierende Massnahmen hat, ist hier das Potential fir Einspa-
rungen am gréssten (maximal in Hohe der kompletten CO2 Emission der finanzier-
ten Liegenschaft). Ausgangspunkt fir den Absenkpfad ist das Portfolio zum Stich-
tag 31.12.2023 mit 1'257 betrachteten Liegenschaften, welche energieklassiert wur-

den.
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Disclaimer

Die dargestellten Kennzahlen zum Stichtag 31.12.2023 basieren auf der Portfoliozu-
sammensetzung zum Stichtag 31.12.2023 und bilden die Reportingperiode 2023 ab.
Die Datenqualitat der gelieferten Daten des BAFU wird sich mit der Zeit steigern, was
wiederum unsere Datenverflgbarkeit verbessert. Eine Unscharfe bezuglich der Da-
tenqualitat resultiert daraus, dass Hypothekarnehmende, die ohne Aufstockung der
Hypothek ihre Sanierungsmassnahmen und den Ersatz von Energietragern durchfih-
ren, dies dem Hypothekargeber nicht mitteilen missen.

Wichtig ist, dass die hier ausgewiesenen Normwerte (SIA-Norm 380/1; 2016) zu CO2-
Emissionen nicht zwingend den effektiven Verbrauchswerten entsprechen und auch
einen Gebaudeenergie-Ausweis der Kantone (GEAK) nicht ersetzt. Die tatsachlichen
CO2-Emissionen eines Gebadudes kénnen je nach Nutzerverhalten, der effektiven Be-
legung, der Witterung und der durchgefuhrten Sanierungsarbeiten vom errechneten
Wert abweichen. Zusatzlich kann es zu Verzerrung der Energiebezugsflache kom-
men, wenn die Wertquoten nicht mit dem Verhaltnis zur Liegenschaft Gibereinstim-
men.

Im betrachteten Portfolio werden nur die fertigen Bauten miteinbezogen, ausge-
schlossen sind angefangenen Bauten, Bauprojekte, Bauland und Abbruchobjekte. Die
Flachen der Liegenschaften wurden als Energiebezugsflache (EBF) geliefert. Die EBF
dient als Bezugsgrosse fur die flachenbezogenen Kennzahlen der Energie- und CO2-
Intensitat. Gebaude, die mit erneuerbaren Energietragern beheizt werden, erhalten
den Wert null fir die CO2-Emissionen, weil analog zum international abgestimmten
Treibhausgasinventar der Schweiz nur die direkten Emissionen aus der Nutzung der
Gebaude betrachtet werden (sogenanntes ‘Scope 1’, ohne Elektrizitat ‘Scope 2’ und
graue Emissionen in Baumaterialien ‘Scope 3’). Das heisst, dass auch fir Gebaude,
die mit Fernwarme beheizt werden, aktuell keine Emissionen assoziiert sind. Die Er-
mittlung der CO2-Emissionen wurde gemass der PACTA CO2-Faktoren durchgefuhrt.
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