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Wichtigste Kennzahlen
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beziehen sich auf die Periode vom 1. Oktober 2023 bis 30. September 2024.
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Editorial

Sehr geehrte Damen und Herren

Zug Estates schafft Mehrwerte durch die Erstellung,
den Betrieb sowie die stetige Weiterentwicklung von
zukunftsfahigen und vielfaltigen LebensrGumen. Bei
deren Entwicklung setzen wir auf nachhaltige Prinzi-
pien und Kriterien aus dem gesamten ESG-Spektrum.

Von Anfang an liegt unsere wichtigste Zielsetzung in
der konsequenten Reduktion der Treibhausgasemis-
sionen. Diese liegen fur den Betrieb des gesamten
Immobilienportfolios seit 2021 konstant zwischen 0.9
und 1.1kg CO,eq pro m? Energiebezugsfléche (Scope
1 und 2) und damit deutlich unter dem Branchen-
durchschnitt. Auch in den n&chsten Jahren rechnen
wir mit Emissionen auf diesem sehr tiefen Niveau.

Weitaus komplexer als die Senkung der Emissionen
im Betrieb gestaltet sich die Reduktion der grauen
Energie, die im Falle von Zug Estates insbesondere
beim Bau von neuen Gebduden anfallt. Mit der akti-
ven Mitwirkung bei der Charta Kreislauforientiertes
Bauen arbeiten wir gemeinsam mit gleichgesinnten
Immobilienunternehmen und Organisationen an Lo~
sungsansdtzen (Seite 7). Beim Neubauprojekt S43/45
auf dem Suurstoffi-Areal werden wir verschiedene
Themen aus der Charta aufgreifen und umsetzen.
So konnten wir aufgrund Redimensionierung der
Untergeschosse und der Optimierung der Statik eine
signifikante Reduktion der grauen Energie erreichen
(Seite 5).

Einen bedeutenden Meilenstein erreichten wir mit
dem Suurstoffi-Areal im Marz 2024 mit dem Erhalt des
DGNB-Zertifikats in Platin fur nachhaltige Quartiere
in Planung und Redlisierung (Seite 10). Die Zertifizie-
rung bestatigt, dass Zug Estates mit dem Suurstoffi-
Areal in Rotkreuz ein Musterbeispiel nachhaltiger
Arealentwicklung umgesetzt hat. Sie ist zum einen
hilfreich fur grosse Buro- und Gewerbemieter, die die
Nachhaltigkeit ihrer Mietobjekte belegen mussen.
Zum anderen stellt sie eine Grundlage fur die Imple-
mentierung eines Green Finance Frameworks dar,
das Zug Estates einen Zugang zu einem breiten
Spektrum an grinen Finanzierungsinstrumenten si-
chert (Seite 16).

Aktuell sind 47 Prozent unseres Portfolios zertifiziert,
weitere 48 Prozent sind grine Gebdude, die weniger
als 1kg CO,eq pro m? Energiebezugsfléche emittieren.

Als Teil der sozialen Nachhaltigkeit setzt Zug Estates
auf einen bedurfnisorientierten Betrieb ihrer Liegen-
schaften. Wir haben den Prozess fur die Mieterbefra-
gung Uberarbeitet, damit wir die Anliegen einer unse-
rer wichtigsten Anspruchsgruppen besser verstehen
und vorausschauend handeln kénnen. Die aktuelle
Befragung aller unserer Wohnungsmieter aus dem
vergangenen Herbst zeigt, dass die grosse Mehrheit
der Mieterinnen und Mieter mit inrem Mietverhdltnis
«sehr zufrieden» oder «zufrieden» ist (Seite 12). 2025
werden wir alle kommerziellen Mietparteien befragen.
Nicht zuletzt war das letztjahrige Nachhaltigkeits-
forum "Innenverdichtung als zukunftsfahige Losung
fur die Wohnungsknappheit?" einem sehr aktuellen
Thema gewidmet und bot eine beliebte Plattform
zum Austausch zu Lésungsansatzen (Seite 14).

Die vollstandige Berichterstattung mit dem Bericht
nach GRI-Standards sowie spannende Beitrage zu lau-
fenden Projekten finden Sie unter www.zugestates.ch/
nachhaltigkeit.

Ich winsche lhnen eine kurzweilige Lekture.
Zug, im Februar 2025

s N

Patrik Stillhart
CEO


http://www.zugestates.ch/nachhaltigkeit
http://www.zugestates.ch/nachhaltigkeit
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Energie und Emissionen | Materialien

Neubauprojekt S43/45 mit
einem breiten Spektrum
nachhaltiger Massnahmen

Wahrend Photovoltaikanlagen und Erdsondenfelder mittlerweile
zum Standard gehéren, gestaltet sich die Reduktion von grauer
Energie als weitaus komplexer.

Beim Projekt S43/45 widmet sich Zug Estates syste-
matisch dem Thema der grauen Energie. Diese macht
Uber die Halfte der Emissionen der Immobilienbran-
che in der Schweiz aus und rickt verstdrkt ins Inter-
esse der Offentlichkeit. Zug Estates hat seit der Un-
terzeichnung der Charta Kreislauforientiertes Bauen
im Jahr 2023 intensiv an diesem Thema gearbeitet
und konnte die gewonnenen Erkenntnisse ins Projekt
S43/45 einfliessen lassen.

Signifikante Reduktion der grauen
Energie

Durch die Analyse und Berechnung der grauen Ener-
gie konnte diese mit den eingeleiteten Massnahmen
signifikant gegentiber den ersten Planungsentwirfen
reduziert werden. Dazu wurde das Volumen der Un-
tergeschosse um einen Drittel verkleinert und der

Glasanteil mit dem Bau von Bristungen reduziert.
Nicht zuletzt haben auch die Optimierung der Statik,
eine materialeffiziente Haustechnik und der Einsatz
von Recyclingbeton positive Effekte. Langfristig wird
auch die hohe Nutzungsflexibilitdt der Gebdude ein
wichtiger Aspekt fur einen optimierten Verbrauch von
grauer Energie darstellen.

CO,-freier Betrieb bleibt essentiell

Neben der grauen Energie werden viele weitere
nachhaltige Themen adressiert. Wie beim gesamten
Suurstoffi-Areal legt Zug Estates grossen Wert auf
einen moglichst CO,-freien Betrieb der beiden Ge-
b&ude. Dazu entsteht ein neues Erdsondenfeld aus
84 Erdsonden, die rund 280 Meter in die Erde reichen.
Durch die Einbindung in das Anergienetz wird das
neue Erdsondenfeld mit dem bestehenden Energie-
system der Suurstoffi verbunden, welches das Areal
mit Warme- und Kdalteenergie versorgt. Auf beiden
Ddachern sowie an der Fassade des S43 entstehen
Photovoltaikanlagen mit einer installierten Leistung
von knapp 437 kWp. Sie decken den Strombedarf von
bis zu 70 Einfamilienh&usern. Damit wird die installier-
te Leistung auf dem Areal bis 2027 um fast 30 Prozent
erhoht.
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Regenwassernutzung

Das Dachwasser speist einen nahegelegenen
Brunnen und wird zur Bew&sserung des
Gartenhochhauses Aglaya verwendet.

Photovoltaik

Erneuerbare Energie liefern Photovoltaik-
anlagen auf den Gebdudeddchern sowie an
der Fassade des S43. Sie decken den
Strombedarf von rund 70 Einfamilienhéusern.

Arealzertifikat

Das Suurstoffi-Areal wurde als erstes Areal

der Schweiz mit dem DGNB-Zertifikat in Platin
ausgezeichnet. Es bescheinigt eine hohe Qualitat
bezlglich Energieeffizienz, CO,-Emissionen,
Okobilanz, grauer Energie, Nutzungsflexibilitét
und Rezyklierbarkeit der eingesetzten Materialien.

Suurstoffi 43

Graue Energie

Die Reduktion des Volumens der Unterge-
schosse sowie des Glasanteils an der
Fassade fiihrt zusammen mit der Optimierung
der Statik zu einer signifikanten Reduktion
der grauen Energie.

Suurstoffi 45

Energiesystem

Ein Erdsondenfeld mit tber 80 Erdsonden

wird Uber ein Anergienetz mit dem bestehenden
‘ ‘ v Energiesystem der Suurstoffi verbunden

und liefert CO,-freie Warme- und Kélteenergie.

Haustechnik

Ein energieeffizientes Verbundliftungssystem
sorgt fur ein angenehmes Arbeitsklima.

Der Wegfall von Luftungskandlen erméglicht
eine einfache Anpassung des Raumlayouts.

Energie- und materialeffiziente Haustechnik

In der konventionellen Bauweise von Raumltftungssystemen werden Réume und Flure Uber Zu- und
Abluftleitungen erschlossen. Dies bedingt einen grossen Installationsaufwand an der Decke und ver-
braucht viel Platz und Material. Bei jedem Umbau der Mietfladchen sind aufwendige Anpassungsarbei-
ten notig. Beim gewdhlten System einer Verbundluftung wird jedes Geschoss Uber Steigzonen @, die
sich vertikal durch das ganze Gebdude erstrecken, erschlossen. Aus diesen Steigzonen gelangt die
Frischluft in die Mietfldchen @. Sie wird, wo notwendig, mittels kleiner Ventilatoren &, d. h. ohne zusdtz-
liche Luftungskandle, in einzelne Burordume verteilt. Zur Kihlung werden entlang den Fenstern Bris-
tungs-Klimagerate @ eingebaut, die tber einen Doppelboden @ erschlossen sind. Die Abluft wird im
oberen Raumbereich @ in den Flur und schlussendlich aus dem Gebdude transportiert. Das gewdhlte
System ist sehr energie- und materialeffizient und verbraucht wenig Platz in den Innenréumen.

Volumenstromregler
Schalldémpfer

I~ J RN 2~ O
N TR Abluft %R Verbundlifter
= T T (Abluft-aktiv)
Flur Biro
J ! /o B:ﬂstungs-
L (Heizen/Kuhlen) Sg
At © P ) ] /A
F " T -
+¥15 Quellliftung ~-~_"5 Verbundliifter P
¥ (Frischluft) I (Zuluft-passiv) ==
6 Doppelboden

Steigzone
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Materialien | Energie und Emissionen

Weit mehr als ein Papiertiger

2023 hat Zug Estates die Charta Kreislauforientiertes Bauen unter-
zeichnet. Das ehrgeizige Projekt mit Beteiligung von Zug Estates
macht grosse Fortschritte und kann bereits erste konkrete Resultate
vorweisen, wie Peter Wicki, Leiter Projektentwicklung, erklart.

Welchen Einfluss hat die Immobilienbranche auf
den 6kologischen Fussabdruck der Schweiz?

Peter Wicki: Der Bau und Betrieb von Gebduden und
Infrastrukturen ist verantwortlich fur rund 50 Prozent
des Rohstoffbedarfs, einen Drittel der CO,-Emissio-
nen und Uber 80 Prozent des Abfallaufkommens in
der Schweiz. Wir erwarten weiterhin eine starke
Bautdatigkeit. Daher ist es ein Gebot der Stunde, den
Ressourcenverbrauch zu minimieren und auch die
Erreichung der Klimaziele sicherzustellen.

Wo setzt die Charta Kreislauforientiertes Bauen an
und was sind ihre Ziele?

Zwolf Organisationen und Unternehmen, darunter
auch Zug Estates, haben 2023 eine Vereinbarung,
die Charta, unterzeichnet, lUber die sie sich bereit
erklart haben, Projekte umzusetzen und Investitio-
nen zu tatigen, welche die Bauwirtschaft kreislauf-
fahiger und ressourcenschonender machen. Im
vergangenen Jahr sind weitere Mitglieder dazu ge-
kommen; weitere werden folgen. Wir hegen das Ziel,
gemeinsam voneinander zu lernen und aus dem
gewonnenen Wissen Projekte im eigenen Unterneh-
men zu starten. Auch die Erarbeitung von wissen-
schaftlich fundierten Grundlagen gehoért zum er-
klarten Projektziel.

Wo sieht die Charta Ansatzpunkte, die Kreislauf-
fahigkeit zu erhéhen und die Emissionen zu redu-
zieren?

Wir haben funf Aktionsfelder definiert, um den Roh-
stoffbedarf, Abfall und Emissionen zu reduzieren. Der
erste Schritt beginnt bereits vor der eigentlichen
Planungsphase. Vor dem Entscheid, ein Gebdude
abzureissen, mussen Alternativen geprift werden.
Fallt der Entscheid auf einen Neubau, sollen Gebdu-
de langfristig gebaut werden, indem die Grund-
struktur fur kinftige Nutzungsanpassungen flexibel
bleibt. In dieser Phase sind Uberlegungen zur Opti-
mierung und Reduktion essenziell. Dies kann zum
Beispiel durch den Wegfall von Untergeschossen
oder die Optimierung von Gebdudeschichten der
Fall sein. Wichtig sind auch Konzepte zu den ver-
bauten Bauteilen. Diese sollen einfach demontier-,

trenn- und wiederverwendbar sein. Und nicht zuletzt
sollen wo immer moglich umweltfreundliche Mate-
rialen gewdhlt werden. Fur das Jahr 2025 hat sich
die Charta vor allem die Reduktion von grauer Ener-
gie als Schwerpunktthema gesetzt.

Bei diesen Themen stellt sich immer die Frage nach
der Messbarkeit von grauer Energie, Emissionen oder
Abfallmengen. Welches sind die Herausforderungen?
Die Berechnung der grauen Energie ist heutzutage
Uber die KBOB-Okobilanzdaten oder SIA-Normen
bereits recht klar definiert. Gerade fur die Optimie-
rung von Gebduden sind die Granularitét und
Detailtiefe jedoch noch ungentgend. In der Charta
befassen wir uns daher mit Themen der Kompatibi-
litait der errechneten Werte, dem Umgang mit nicht
vorhandenen Daten oder der Frage nach Referenz-

Zur Person

Peter Wicki, MRICS, ist diplomierter
Architekt ETH mit einem Master of Science
in Real Estate (CUREM) und leitet bei der
Zug Estates AG als Mitglied der Geschdafts-
leitung die Projektentwicklung.
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gréssen. Dazu ein Beispiel: Die graue Energie eines
Gebdudes kann heute gut berechnet werden. Aber
wie und womit vergleiche ich das Resultat? Welches
sind die relevanten Hebel und Mdglichkeiten, um wei-
tere Verbesserungen auch auf Bauteilstufe zu errei-
chen? Hier suchen wir in Arbeitsgruppen Antworten.

Was hat Zug Estates bisher von dieser Zusammen-
arbeit mitgenommen?

Wir haben fur das Neubauprojekt S43/45 auf dem
Suurstoffi-Areal, bei dem der Baustart Ende 2024
erfolgt ist, nicht nur viele Erkenntnisse gewonnen,
sondern haben auch eine Reihe von Massnahmen
umgesetzt. Wir konnten die graue Energie signifikant

reduzieren, indem wir sowohl ein Untergeschoss
weggelassen als auch den Glasanteil an der Fassa-
de reduziert haben sowie beim Bau Recyclingbeton
einsetzen werden. Nutzungsflexibilitt ist in diesen
Gebduden ein grosses Thema und nicht zuletzt wur-
de die Gebdudetechnik massiv vereinfacht.

Was ist die Motivation von Zug Estates und den an-
deren Teilnehmenden, an der Charta mitzuarbeiten?
Zug Estates verfolgt seit vielen Jahren ehrgeizige
Ziele im Bereich der Nachhaltigkeit und misst der Zu-
kunftsfahigkeit in allen Aspekten ihres Handelns ein
sehr hohes Gewicht bei. Entsprechend war es fir uns
von Anfang an klar, dass wir bei der Charta aktiv

Wir definieren gemeinsam Lésungen
zur Reduzierung von Treibhausgasen
und zur Rohstoffschonung.

Planetare Grenzen einhalten: u. a.
Netto-Null bis spéatestens 2050

Zirkul@res Bauen

o § Verbrauch nicht Ausstoss grauer Kreislauffahigkeit am Ende
ik erneuerbarer Primarrohstoffe Treibhausgasemissionen von Nutzungszyklen
=5 Circularity Index Construction (CI-C) in % inkg CO,eq/m?a Circularity Index End-of-Life (Cl-EoL) in %
'g 5 Aktionsfeld A Aktionsfeld B Aktionsfeld C Aktionsfeld D Aktionsfeld E
2 % Bedarf hinterfragen Langfristig denken & Materialeinsatz Wiederverwendung Richtiges Material
5 - langlebig bauen reduzieren fordemn wdhlen
Massnahme Al Massnahme B1 Massnahme C1 Massnahme D1 Massnahme E1
Abwdagung Nutzungsflexibilitéit & Effizienter Bauteile und Materialien Erneuerbare, emissions-
Ersatzneubau Design fur Langlebigkeit Materialeinsatz zur Verfigung stellen arme Materialien
vs. Sanierung
Massnahme A2 Massnahme B2 Massnahme C2 Massnahme D2 Massnahme E2
5 Suffizienz im Systemtrennung Low Tech vs. Bauteile und Materialien Sekundarrohstoffe
_E Flachenverbrauch und Design fur High Tech wiederverwenden und Recyclinganteil
g Ruckbaubarkeit
g
=
Massnahme A3 Massnahme B3 Massnahme C3 Massnahme D3 Massnahme E3
Verdichtung im Neue Beschaffungs- Bauabfdlle vermeiden Gebduderessourcen- Recycelbare &
Bestand ansatze pass & Bauteildoku- wiederverwend-
mentation bare Materialien

Quelle: Charta Kreislauforientiertes Bauen

Varianten vergleichen V
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Die Charta Kreislauforientiertes Bauen wurde am 27. Juni 2023 vom Bund, von der Stadt und dem Kanton Zurich, einer Reihe
privater Grossunternehmen sowie Zug Estates unterzeichnet.

mitarbeiten und zusammen mit Branchenkollegen
Loésungsansdatze erarbeiten wollen. Die Grunde fur

. . . e o . Charta Kreislauforientiertes Bauen
eine Teilnahme sind aber vielfaltig. Die 6ffentlichen

Organisationen méchten auch eine Vorbildfunktion Der Bau und Betrieb von Gebd&uden und Infra-
einnehmen. Allgemein gilt: das Interesse in den strukturen ist verantwortlich fur rund 50 Pro-
Arbeitsgruppen ist hoch und stark geprégt von der zent des Rohstoffbedarfs, einen Drittel der
intrinsischen Motivation der einzelnen Teilnehmen- CO,-Emissionen und tber 80 Prozent des Ab-
den. fallaufkommens in der Schweiz. Gleichzeitig ist

eine weiterhin starke Bautdatigkeit zu erwarten,
um die demografische und gesellschaftliche
Weiterentwicklung der Schweiz tragen zu
kénnen. Eine verstarkt kreislauforientierte Bau-
wirtschaft ist ein Gebot der Stunde, als Ant-
wort auf den fortschreitenden Ressourcenver-
brauch und als Beitrag zur Erreichung der
schweizerischen und globalen Klimaziele.

Mit dem Fokus auf den Erhalt der bestehenden
Gebdudesubstanz sowie kreislauforientiertes
Bauen schonen wir Prim&rressourcen und De-
ponieraum und senken die CO,-Emissionen
unserer eigenen Bautdtigkeit. Auf dem Weg zu
einer kreislauffahigen Bauwirtschaft fordern
und nutzen wir Innovationen wie die Digitalisie-
rung, neue Geschdaftsmodelle und Prozesse. In
regelmdssigem Austausch halten wir uns tGber
aktuelle Entwicklungen auf dem Laufenden.

https://cbcharta.ch/de_ch/
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DGNB-ZertifiNe
vorbildliche Args

Dass das Suurstoffi-Areal als e 3
DGNB-Zertifikat in Platin fiir nachhc
Realisierung ausgezeichnet wurde, ist dc

Arealentwicklung, die vor 15 Jahren begann.

Als 2010 der Spatenstich fur das Suurstoffi-Areal ge-  erklért Ramon Zimmermann, Projektleiter von «Denk-
tatigt wurde, fokussierte sich Zug Estates mit ihrer gebdude». Das Unternehmen hat als Nachhaltig-
Zero-Zero-Strategie auf den CO,-freien Betrieb der keitsberater und DGNB-Auditor Zug Estates bei der
Gebdude durch den Bau von Erdsondenfeldern und Erlangung des DGNB-Zertifikats beraten und unter-
einem Anergienetz, eine Maximierung der Energie-  stUtzt. Raomon Zimmermann sieht mehrere Treiber
produktion vor Ort und auf eine hohe Aussenraum-  dieser Entwicklung. «Das Bewusstsein fir die Thema-
und Aufenthaltsqualitét. Mit diesem Ansatz erlangte tik hat sich gewandelt. Des Weiteren sehe ich finan-
die Suurstoffi Uber die Landesgrenzen hinaus eine zielle Anreize, da ein Zertifikat zur Qualitatssicherung
hohe Bekanntheit und gilt noch heute als Musterbei-  beitradgt und damit die Wertstabilitat einer Immobilie
spiel der Arealentwicklung mit Vorbildwirkung und erhoht.» In diesem Zusammenhang stellt er auch bes-
Ausstrahlung. Dass man dies zusdtzlich mit einem sere Finanzierungsmoglichkeiten durch die Banken
Gebdaudelabel oder Zertifikat belegen muss, stand fest. Und nicht zuletzt seien Zertifikate aus Vermark-
dazumal kaum zur Diskussion. tungssicht wichtig, da gerade internationale Firmen
mittlerweile ein solches voraussetzen, um ein Miet-
Steigende Bedeutung von Nachhaltigkeits- und verhdltnis einzugehen. Diese Griinde haben Zug
Qualitatszertifikaten Estates dazu bewegt, eine Zertifizierung anzustreben.
15 Jahre nach dem Spatenstich hat sich der Wind
gedreht. Diverse Anspruchsgruppen verlangen nach Welches Zertifikat passt?
mehr Transparenz und besserer Vergleichbarkeit — Es gibt zahlreiche Nachhaltigkeits-
dies konkret in Form von Nachhaltigkeits- und Quali- und Qualitatszertifikate und Labels wie
tatszertifikaten oder Labels. Der einleitend erwahnte DGNB SNBS, Minergie oder auch DGNB, LEED
individuelle Ansatz, wie ihn Zug Estates verfolgt hat, und BREEAM. Unterscheiden lassen sich
fallt aus dem Bewertungsraster. Die Nachfrage nach diese grundsatzlich in die Kategorien Areal-, Gebdu-
Zertifikaten sei in den letzten Jahren stark gestiegen,  de- und Energiezertifikate. Der Unterschied liegt, wie
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es der Name vermuten ldsst, in der Betrachtungs-
grenze. Wahrend sich beispielsweise Arealzertifikate
auf Basiswerte der Gebdude fokussieren und den
Aussenraum in die Beurteilung miteinbeziehen, liegt
der Fokus bei Gebdudezertifikaten auf den einzelnen
Liegenschaften (z.B. die Lichtverhdltnisse im Gebdu-
de oder die Ausfihrung der Fenster). Die Entschei-
dung fur ein Arealzertifikat fiel Zug Estates leicht, da
der Aussenraum ein wichtiger Faktor in der Arealent-

Erfiillungsgrad Suurstoffi-Areal: 83.3 Prozent

Okologische Quallitét
100

Okonomische
Qualitat

Soziokulturelle
und funktionale
Qualitat

Technische
Qualitat

Prozess-
qualitat

B Maximum B Suurstoffi-Areal

wicklung ist. Auch die Wahl von DGNB hatte gute
Grunde. Es handelt sich um ein international aner-
kanntes Gutesiegel, das neben BREEAM (Grossbri-
tannien) und LEED (USA) zu den drei wichtigsten
Bewertungssystemen der Welt gehért und durch die
Schweizer Gesellschaft fur Nachhaltige Immobilien-
wirtschaft (SGNI) vertreten wird.

Ein spater Start des Zertifizierungsprozesses ist mit
Risiken verbunden

«Grundsatzlich sollte man mit dem Thema Nachhal-
tigkeit und einer moglichen Zertifizierung immer so
frih wie moglich im Planungsprozess starten», rét
Dieter Breer, Nachhaltigkeitsexperte und Partner bei
der Denkgebdude AG. Ein spater Beginn des Zertifi-
zierungsprozesses, wie im Fall des Suurstoffi-Areals,
sei nicht immer moglich, denn «oft ist es so, dass In-
formationen schlichtweg nicht mehr verfugbar sind
und Nachweise nicht mehr erstellt werden kénnen. Im
schlimmsten Fall kdnnen ganze Themen nicht belegt
werden». Zug Estates habe beim Bau der Suurstoffi
von Beginn weg inhaltlich sehr viel richtig gemacht.
Insbesondere das CO,-freie Energiekonzept, die
Arealentwicklung mit Architekturwettbewerben oder
die ganzheitliche ESG-Betrachtung gaben viele
Punkte. Solche grundlegenden Themen kdnnen
nachtraglich nicht mehr korrigiert werden. Fur die
Zertifizierung wurden Uber 400 Dokumente einge-
reicht, wovon einige noch erstellt werden mussten. Im
Fruhling 2024 hat die Suurstoffi als erstes Areal in der
Schweiz das DGNB-Zertifikat in Platin erhalten.
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Lebensraumentwicklung

Hohe Mieterzufriedenheit
auf beiden Arealen

Mit regelmdssigen Umfragen misst Zug Estates die Zufriedenheit
der privaten und geschdaftlichen Mieter ihrer Liegenschaften.
2024 wurden die Wohnungsmieterinnen und -mieter befragt —
mit spannenden, aber nicht unerwarteten Resultaten.

Um es gleich vorneweg zu nehmen: die grosse Mehr-
heit der Mieterinnen und Mieter von Zug Estates ist
mit ihrem Mietverhdltnis «sehr zufrieden» oder «zu-
frieden». Dabei darf festgehalten werden, dass es bei
dieser Beurteilung in der Regel keine signifikanten
Unterschiede zwischen dem Suurstoffi-Areal und dem
Zentrumsareal/Metalli gab.

Eine hohe Zufriedenheit besteht beim Areal (Grin-
flachen, Aussenbereich) und der Wohnung (Raum-
aufteilung, Komfort und Ausstattung). Die Liegen-
schaftsverwaltung von Zug Estates konnte auf der
einen Seite durch Freundlichkeit und Kompetenz
Uberzeugen, sollte auf der anderen Seite aber an

ihrer Erreichbarkeit arbeiten. Eine etwas tiefere
Beurteilung wurde beim Thema Hauswartung
erreicht; hier wird ebenfalls eine bessere Erreichbar-
keit sowie eine hohere Prasenz auf dem Areal
gewdinscht. Wahrend die eigenen Parkmoglichkeiten
sehr positiv bewertet werden, schneidet die
Parkplatzsituation fur Besucherinnen und Besucher
weniger positiv ab.

Interessante Korrelationen

Neben einer Vielzahl von Einzelergebnissen sind ins-
besondere die festgestellten Korrelationen spannend
und hilfreich: So hat die Zufriedenheit mit der Ver-
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Zufriedenheit «Mietverhdltnis insgesamt»

M Sehr zufrieden

W Zufrieden

M Teils/teils

B Unzufrieden

B Sehr unzufrieden

waltung und der Hauswartung einen massgeblichen
Einfluss auf das Gesamtergebnis, wahrend die Be-
urteilung der Nachbarschaft beispielsweise wenig
Einfluss auf die allgemeine Zufriedenheit hat.

Erste Massnahmen in Umsetzung

Die Detailanalyse der Resultate sowie die Auswer-
tung der individuellen Kommentare erlaubt es nun,
gezielt Massnahmen zu ergreifen. So werden auf
beiden Arealen die Beschilderung fur die Besucher-
parkplatze erneuert und prdzisiert sowie punktuelle
Verbesserungen beim Thema Veloparkplatze ange-
gangen (u. a. mehr abschliessbare oder tberdachte
Stationen). Auf dem Suurstoffi-Areal wird zudem mit
einem neuen Tempolimit die Sicherheit erhéht. Um
die Erreichbarkeit der Liegenschaftsverwaltung zu
verbessern, wird ein digital unterstttztes Fall- und
Vorgangsmanagement eingefthrt.

Umfragekategorien (Auswahl); Skala von 1 (sehr unzufrieden) bis 5 (sehr zufrieden)

Areal Wohnung Mietverhdltnis

Liegenschafts-
verwaltung

Umfragemethodik

Die Umfrage wurde von Customer Experience
Experts aus Meggen/LU durchgefuhrt. Das
Unternehmen hat Mitte 2024 635 Wohnungs-
mieterinnen und -mieter per E-Mail oder auf
dem Postweg angeschrieben. Die Rucklauf-
quote betrug sehr hohe 42 Prozent. Die
Umfrage wird im Zwei-Jahres-Rhythmus wie-
derholt. 2025 werden die kommerziellen Miet-
parteien befragt.

43 4.2 41 41
39 38
l l . . l :

Besucher-
parkplatze

Hauswartung Mietparkplatze
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Vernetzte Gemeinschaften | Lebensraumentwicklung

Innenverdichtung als zukunfts-
fahige Losung fiir
die Wohnungsknappheit?

Seit 2015 ist das Nachhaltigkeitsforum von Zug Estates ein beliebter
Treffpunkt. Die letzte Veranstaltung vom August 2024 wurde von

rund 200 Personen aus Wirtschaft, Politik und Wissenschaft besucht
und beleuchtete den Themenkreis Innenverdichtung und Wohnungs-
knappheit.

Das Bevolkerungswachstum halt an, die Baubewilli-  verdichtungen zu erhéhen? Diese und weitere Fragen
gungen gehen zurlick und die Wohnungsknappheit wurden in zwei spannenden Inputreferaten beleuch-
nimmt weiter zu. Um schonend mit den verfligbaren tet. Das anschliessende Podium zeigte die hohe Kom-
Ressourcen umzugehen und eine weitere Zersiede-  plexitdt auf, ging auf Lésungsansdtze ein, zeigte aber
lung der Landschaft zu verhindern, haben sich Bund auch, wo die Grenzen des heute Machbaren liegen.
und Kantone mit dem revidierten Raumplanungsge-

setz bewusst fur die Innenverdichtung entschieden.  Trendumbkehr sp(jrbqr' geht aber zu
Aber kann im Spannungsfeld von Politik, Gesellschaft, wenig weit

Immobilienwirtschaft, Raumplanung und St&dtebau
genigend Wohnraum entstehen? Und wie gelingt es, Ein Trend zu hoherer Verdichtung hat eingesetzt.
die Akzeptanz fur bauliche Massnahmen bei Innen- 20 Prozent der neuen Wohnungen entstehen im

Hochkaratig besetztes Podium: (v..) Christian Kraft, Leiter Kompetenzzentrum Immobilien der Hochschule Luzern; Gabriela
Barman, Stadtarchitektin Stadt Zug; Beat Schwab, Prasident des Verwaltungsrats der Zug Estates Holding AG (Moderation);
Karin Buhrer, Geschdaftsfuhrerin Entwicklung Schweiz; sowie Martin Tschirren, Direktor Bundesamt fur Wohnungswesen
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Bestand durch Umbauten oder Erweiterungen. Der
Bauzonenverbrauch pro Kopf sank von 309 m? (2012)
auf 282 m?(2022). Doch dies ist bei weitem noch nicht
genug. Einriesiges Verdichtungspotenzial sieht Chris-
tian Kraft in der Regelbauweise. Denn 85 Prozent aller
Wohngebd&ude hdtten ein bis drei Geschosse. Hier
braucht es mehr Flexibilitat. Er pladiert dafr, dass
hohere Dichte in die Standardplanungsverfahren ge-
hort. Wenig Einfluss auf die Gesamtsituation sieht
Kraft hingegen beim Bau von Hochh&usern.

Eine flachendeckende Aufstockung, wie sie immer
wieder thematisiert wird, fihrt zu grossem Wider-
stand in der Bevolkerung, ist Gabriela Barman Uber-
zeugt. «Es gibt sehr grosse Vorbehalte in der Bevol-
kerung und ich stelle keine breite Akzeptanz fest.» Fur
Karin Buhrer ist daher klar, dass Gemeinden und
Stadte in der Pflicht sind, die Leute mitzunehmen und
zu begeistern. Es braucht eine klare Entwicklungs-
vision, die den Mehrwert fur die Bevolkerung aufzeigt.
Des Weiteren missen Prozesse verschlankt, Pla-
nungssicherheit geschaffen und auch das Thema der
missbrduchlichen Rekurse angegangen werden.
Kommunikation und Partizipation ist auch fur Martin
Tschirren ein wichtiger Ansatz: «Mit unserem vom
Bund organisierten runden Tisch bringen wir die ver-
schiedenen Interessenvertreter zusammen, schaffen
ein gemeinsames Verstdndnis und diskutieren L&-
sungsansdtze.» Er stellt aber fest, dass sich die Fron-
ten zunehmend verhdrten. In die gleiche Kerbe stosst
Christian Kraft, der aufgrund dieser Situation nur
noch Einzelmassnahmen sieht, die sich immer ofters

gegenseitig in die Quere kommen. Es braucht neben

einer hoheren Dichte klare, verstandliche und verléss-
liche Regeln in Baugesetzen sowie eindeutige Pro-
zesse und Ansprechpersonen fur Ausnahmen.

Dass Innenverdichtung eine zukunftsf&hige Lésung
fur die Wohnungsknappheit darstellt bzw. darstellen
muss, kam am diesjahrigen Nachhaltigkeitsforum klar
zum Ausdruck. An der Verdichtung fuhrt kein Weg
vorbei. Die diskutierten L&sungsansdtze sind aber
dusserst vielschichtig und deren Umsetzung an-
spruchsvoll.

Das ndachste Nachhaltigkeitsforum findet am
27. August 2025 statt.

E e
o
S
O

https://zugestates.ch/
nachhaltigkeitsforum
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Wirtschaftlicher Erfolg

Griine Finanzierungen sichern

Green Bonds erfreuen sich zunehmender Beliebtheit in der
Immobilienbranche und sind mittlerweile ein fester Bestandteil
am Kapitalmarkt. Ein neues Green Finance Framework sichert
Zug Estates den Zugang zu einem breiten Spektrum an griinen

Finanzierungsinstrumenten.

2019 emittierte Zug Estates als erstes kotiertes
Immobilienunternehmen der Schweiz einen Green
Bond. Was damals fiur Aufsehen im Markt sorgte, ist
heute zum Standard geworden. Denn zwischenzeit-
lich ist der Markt fur grine Finanzierungen stark
gewachsen und auch Zug Estates hat 2022 und 2024
weitere Green Bonds aufgenommen. Mittlerweile
betragt der Wert aller drei Anleihen CHF 300 Mio. und
das Anleihenportfolio von Zug Estates besteht aus-
schliesslich aus Green Bonds.

Umfangreiche Vorbereitungsarbeit

Um mehr Flexibilitét bei grunen Finanzierungen zu
erhalten, hat Zug Estates 2024 sein Green Bond
Framework, das bislang ausschliesslich die Auf-
nahme von griinen Anleihen erméglichte, in ein Green
Finance Framework' Uberfihrt und strenge Selekti-
onskriterien fur die Auswahl von griinen Projekten
definiert. Das neue Framework bildet die Grundlage
fur die Aufnahme oder Refinanzierung von griinen
Finanzinstrumenten wie Anleihen, Darlehen, Hypo-
theken, Hybridanleihen und Versicherungspolicen.
Hierzu missen ESG-Strategie, Projektevaluation und
Mittelverwendung und -verwaltung beschrieben so-
wie das geplante Reporting aufgezeigt werden.

Uber eine Second Party Opinion (SPO) erhalten Emit-
tenten oder Investoren eine unabhdngige externe
Verifizierung ihrer griinen, sozialen und nachhaltigen
Anleihen und Kredite. Sie stellt sicher, dass Finanzie-
rungsinstrumente den anerkannten Standards wie
den Green Bond Principles der ICMA und der Loan
Market Association (LMA) entsprechen.

Um eine vollstandige Transparenz fur Investoren und
andere Stakeholder zu gewdhrleisten, erstellt und
publiziert Zug Estates einen jahrlichen Green-Finan-
ce-Bericht, bestehend aus einem Allocation und

" https://zugestates.ch/assets/documents/Zug_Estates_Green_
Finance_Framework_August_2024.pdf

(9

®
@@

Impact Reporting. Das Allocation Reporting befasst
sich mit der Mittelverwendung, wahrend das Impact
Reporting aufzeigt, wie sich die eingesetzten Mittel
auf Natur und Umwelt auswirken.

Zug Estates mit strengen Selek-
tionskriterien fiir griine Projekte

Die Zug Estates Gruppe hat in ihrem Green Finance
Framework strenge nachhaltige Selektionskriterien
festgelegt, die sich an den UN Sustainable Develop-
ment Goals (SDG) orientieren. Sofern eine der folgen-
den Bedingungen erfilllt ist oder nach Bauende erfiillt
wird, kommen Gebdude oder Areale fur grine Finan-
zierungen oder Refinanzierungen in Betracht:

— Die Treibhausgasemissionen im Betrieb betragen
weniger als 1kg pro m? Energiebezugsflache (<1kg
CO,eq/m2EBF p.a.).

— Die Gebdude oder Areale verfigen tUber eine Zer-
tifizierung bei BREEAM (sehr gut oder hoher),
DGNB/SGNI (Gold oder héher), SNBS (Gold oder
héher) oder Minergie.


https://zugestates.ch/assets/documents/Zug_Estates_Green_Finance_Framework_August_2024.pdf
https://zugestates.ch/assets/documents/Zug_Estates_Green_Finance_Framework_August_2024.pdf
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Trotz dieser ambitionierten Richtwerte betré&gt der
Anteil gruner Liegenschaften bei Zug Estates 95 Pro-
zent — gemessen am Marktwert. Den drei aufgenom-
menen Green Bonds wurden Liegenschaften in der
Suur-stoffi mit einem Marktwert von CHF 4239 Mio.
per 31. Dezember 2024 zugewiesen.

95%

Griine Gebdaude (<1 kg CO,eq)
M Zertifizierte grine Gebdude
M Nicht zertifizierte griine Gebd&ude (<1kg CO,eq)
Keine grinen Gebaude (>1 kg CO,eq und kein Zertifikat)

0

Alle in diesem Bericht publizierten Artikel sowie zahl-
reiche weitere Informationen und Themen zur nach-
haltigen Entwicklung bei Zug Estates sind online ver-
fugbar: www.zugestates.ch/nachhaltigkeit

Far die Zukunft strebt Zug Estates eine kontinuierliche
grine Weiterentwicklung des Immobilienportfolios
und der damit zusammenhdngenden Finanzierungen
an. Beim Immobilienportfolio wird eine Transforma-
tion der letzten 5 Prozent in griine Gebdude voran-
getrieben und mit unseren Finanzierungspartnern
suchen wir nach weiteren passenden Ldsungen im
Sustainable-Finance-Bereich.

OIS0

FelFen:
s
O pecod]

www.zugestates.ch/green-
finance

Das PDF dieses Berichts ist unter www.zugestates.ch/
downloads auf Deutsch und Englisch abrufbar. Mass-
gebend ist die deutsche Version. Eine gedruckte Aus-
gabe des Nachhaltigkeitsberichts kann per E-Mail
bestellt werden: ir@zugestates.ch


http://www.zugestates.ch/green-finance
http://www.zugestates.ch/green-finance
http://www.zugestates.ch/nachhaltigkeit
http://www.zugestates.ch/downloads
http://www.zugestates.ch/downloads
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Sustainable Journey

Wir schaffen Mehrwerte durch die Erstellung, den Betrieb
sowie die stetige Weiterentwicklung von zukunftsfahigen
und vielfaltigen Lebensrdumen.

Juni 2010 Januar 2015 April 2018
Grundsteinlegung fur das Fertigstellung grosster Start Urban-Gardening-
CO,-freie Suurstoffi-Areal Holzbausiedlung Projekt in der Suurstoffi

der Zentralschweiz

September 2019 Juli 2018

/I\ Start Zusammenschluss zum Erstes Holzhochhaus der
Eigenverbrauch (ZEV) in der Schweiz: Fertigstellung S22
Suurstoffi auf dem Suurstoffi-Areal

Erster Green Bond

(CHF 100 Mio.) einer Schweizer
Immobiliengesellschaft
Fertigstellung héchstes
Holzhochhaus (Arbo) der

Schweiz

Januar 2010

Eréffnung City Garden

Hotel: erster Holzbau

von Zug Estates
November 2019  April 2020 Juni 2020
Fertigstellung Anschluss Metalli- Einkaufs-Allee Metalli:
Gartenhochhaus Aglaya Geviert an den erste Hochleistungs-

Seewasser-Energie- Schnellladestationen
verbund Circulago in der Stadt Zug
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o o
Juni 2022 Oktober 2022 Juni 2023
Anschluss der verbleiben- Inbetriebnahme erster Mitunterzeichnung
den Liegenschaften Photovoltaikanlage im «Charta Kreislauf-
an Circulago Zentrumsareal/Metalli orientiertes Bauen»

Mérz 2024 August 2023

Suurstoffi als erstes Areal der Eréffnung E-Mobilitatshub
Schweiz mit DGNB-Zertifikat in der Einkaufs-Allee Metalli
in Platin ausgezeichnet

DGNB

Januar 2022 August 2024 Dezember 2024

Emission eines zweiten Platzierung eines dritten Baustart S43/45 zur
Green Bonds Uber Green Bonds (CHF 100 Mio.) Fertigstellung
CHF 100 Mio. des Suurstoffi-Areals

Erweiterung des Green Bond
Frameworks zu einem Green
Finance Framework

September 2021

Anschluss von neun weiteren
Gebduden an Circulago
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1. Nachhaltigkeitsstrategie

1.1 Nachhaltiges Geschaftsmodell
und Wertschépfungskette

Die Zug Estates Gruppe schafft Mehrwerte durch die
Erstellung, den Betrieb sowie die stetige Weiterent-
wicklung von zukunftsfahigen und vielfaltigen Le-
bensraumen. Dabei konzentriert sie sich auf zentral
gelegene Areale in der Region Zug, welche vielfaltige
Nutzungen und eine nachhaltige Entwicklung er-
mdglichen. Das Immobilienportfolio verteilt sich im
Wesentlichen auf zwei Areale in Zug und Risch-
Rotkreuz (beide Kanton Zug, Schweiz) und ist nach
Nutzungsarten breit diversifiziert. Der breite
Nutzungsmix ist Teil der Geschdaftsstrategie. Unsere
Lebensr&ume bieten Wohnraum fir rund 2400 Men-
schen sowie mehr als 4300 Arbeitsplatze. Per
31. Dezember 2024 betrug der Gesamtwert des Port-
folios CHF 1.86 Mrd. und die Gruppe beschdaftigte,
umgerechnet in Vollzeitstellen, 130 Mitarbeitende. Im
Berichtszeitraum gab es keine signifikanten Anderun-
gen in der Organisation und der Lieferkette.

Uber die Garden Park Zug AG betreibt die Zug
Estates Gruppe zwei fuhrende Hotels in der Stadt Zug.
Dank einem attraktiven Gastronomie- und Eventan-
gebot sind diese auch ein bevorzugter und beliebter
Treffpunkt fur Gaste aus der Region.

Zum Bereich Hotellerie gehéren das renommierte
4-Sterne-Superior Park Hotel Zug, das 4-Sterne
Designhotel City Garden sowie drei City-Apartment-
Hauser. Mit insgesamt knapp 250 Zimmern und rund
100 Mitarbeitenden bietet die Garden Park Zug AG

ihren Gasten erstklassigen Komfort und exzellenten
Service. Der Bereich Gastronomie umfasst das aigu
Restaurant inklusive Bar & Lounge sowie das Secret
Garden Restaurant, welches fir exklusive Veranstal-
tungen zur Verfligung steht.

Die Entwicklung der Areale erfolgt entlang nachhal-
tigen Grundsdtzen, die in diesem Bericht ausfihrlich
beschrieben werden. Zu den bisher wichtigsten Re-
sultaten unserer Nachhaltigkeitsstrategie gehort der
nahezu CO,-freie Betrieb der beiden Areale Suur-
stoffi und Zentrumsareal/Metalli. Zudem legt Zug
Estates bei der Gestaltung der Aussenrdume grossen
Wert auf qualitativ hochwertige, vielfaltig begrinte
Platze, die Erholung bieten und Wohlbefinden ver-
mitteln. Der Lebensraum Metalli soll sich zu einem
belebten Aufenthalts- und Begegnungsort fur die
Bevolkerung der Stadt Zug entwickeln, der auch nach
Ladenschluss und an den Wochenenden genutzt
wird. Dadurch schafft Zug Estates langfristig einen
Mehrwert, welcher der Gesellschaft, der Umwelt und
den verschiedenen Anspruchsgruppen zugutekommt.

Die Statuten der Zug Estates Holding AG definieren
die Nachhaltigkeit als wesentlichen Gesellschafts-
zweck. Gleichzeitig sind nachhaltige Aspekte sowohl
Teil der Wertschopfungskette als auch der Investi-
tionskriterien’.

! https://zugestates.ch/uber-zug-estates#investment-criteria

Konzernstruktur Zug Estates Gruppe per 31. Dezember 2024

Zug Estates Holding AG

Zug Estates AG
100%

Renggli Immobilien AG
100%

Miteigentimergemeinschaft
Metalli
78.75%

Garden Park Zug AG
100%


https://zugestates.ch/uber-zug-estates#investment-criteria
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Wertschépfungskette Zug Estates Gruppe

Ressourcen

Stetige Weiterentwicklung
und Optimierung
N
Finanzen iy -
Green Bonds:

Hypotheken:
Marktwert des Portfolios:

Umwelt
Energiekonsum:
Wasserkonsum:

Mitarbeitende
gut ausgebildete
Mitarbeitende (FTE)

Nachhaltiger
Betrieb der Areale

Projektrealisation

Wertschopfung

Q@ Akquisition
/

Wert

Mieterinnen und Mieter
Attraktive und zukunftsfahige
Lebensr&ume fr rund

Arbeitnehmende, Bewohnende
und Uber Studierende
Aktiondre

ausgeschuttet
Umwelt

Reduktion der THG-Emissionen
seit 2010 (Scope 1und 2)
Stromproduktion
pro Jahr (= 250 EFH)

Hotelgdste
Rund
) pro Jahr
Projekt-
entwicklung Mitarbeitende

Motivierendes Arbeitsumfeld
Ausbezahlte Lohne:

Alle Zahlen per 3112.2024. Energie- und wasserbezogene Kennzahlen vom 1.10.2023 bis 3092024.

Nachhaltige Grundsatze und Werte sind tief in der
DNA des Unternehmens verankert — von den einzelnen
Mitarbeitenden bis hin zum Verwaltungsrat. Bereits vor
Uber funfzehn Jahren setzten sich Verwaltungsrat und
Geschdftsleitung mit der Vision eines CO,-freien
Areals auseinander — der Suurstoffi. Schon damals war
den Verantwortlichen bewusst, dass die Zukunft in er-
neuerbaren Energien liegt und der Treibhausgasaus-
stoss schnell und signifikant gesenkt werden muss.

Das Ergebnis dieser Bestrebungen zeigt sich anhand
der Entwicklung des Suurstoffi-Areals exemplarisch.
Hier ging Zug Estates aber nicht nurim Bereich Energie
und Emissionen mit einem nahezu emissionslosen
Anergiesystem neue Wege. Das verkehrsfreie Areal mit
grossziigigen grinen Aufenthaltsmoglichkeiten Gber-
zeugt auch in puncto Aufenthalts- und Lebensqualitat
- ein wichtiges Kriterium fur das Zusammenleben und
Wohlbefinden unserer Mieterinnen und Mieter.

Zug Estates misst der Zukunftsfahigkeit in allen Aspek-
ten ihres Handelns ein sehr hohes Gewicht bei und
nimmt eine Vorreiterrolle ein in Bezug auf die nach-
haltige Entwicklung und den emissionsfreien Betrieb
von Liegenschaften. Das Unternehmen nimmt seine
Verantwortung wahr und verpflichtet sich zu verbind-
lichen Nachhaltigkeitszielen. Zug Estates verfolgt
einen Netto-null-Ansatz, indem versucht wird, Treib-
hausgasemissionen konsequent zu reduzieren und
moglichst zu vermeiden.

Nicht zuletzt ist Zug Estates den Prinzipien einer
guten Unternehmensfuhrung verpflichtet. Ausdruck
davon sind eine effiziente FUhrungsorganisation,
ausgebaute Kontrollmechanismen und eine trans-
parente Informationspolitik. Ethisch korrektes Verhal-
ten aller Mitarbeitenden der Zug Estates Gruppe ist
im Code of Conduct? festgehalten und geniesst hohe
Prioritat. Das Erreichen von nachhaltigen Zielsetzun-
gen ist seit 2023 Teil der erfolgsabhdngigen Vergl-
tung der Geschdftsleitung.

Zug Estates hat sich die Nutzung nachhaltiger Finan-
zierungsprodukte zum Ziel gesetzt. Die Nachfrage
danach ist deutlich gestiegen. Um mehr Flexibilitat
bei grinen Finanzierungen zu erhalten, hat Zug
Estates 2024 sein Green Bond Framework, das bis-
lang ausschliesslich die Aufnahme von grinen
Anleihen ermdéglichte, in ein Green Finance Frame-
work Uberflhrt und strenge Selektionskriterien fir die
Auswahl von grinen Projekten definiert. Das neue
Framework bildet die Grundlage fur die Aufnahme
oder Refinanzierung von grinen Finanzinstrumenten
wie Anleihen, Darlehen, Hypotheken, Hybridanleihen
und Versicherungspolicen.

? https://zugestates.ch/assets/documents/Zug-Estates-Code-of-
conduct.pdf


https://zugestates.ch/assets/documents/Zug-Estates-Code-of-conduct.pdf
https://zugestates.ch/assets/documents/Zug-Estates-Code-of-conduct.pdf
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Unsere Versprechen

— Energie und Emissionen: nahezu CO,-freier Betrieb
dank Zero-Zero-Strategie.

— Lebensraumentwicklung: attraktive Rdume far
mehr Lebensqualitat.

— Materialien: Forderung der Kreislaufwirtschaft
dank gezielter Materialwahl sowie Optimierung der
grauen Energie bei der Erstellung.

— Wirtschaftlicher Erfolg: Nachhaltigkeit wirtschaft-
lich erfolgreich umgesetzt.

— Innovation: Mehrwert fir Mensch und Natur durch
Innovation.

Wichtigste Ziele

— Weitgehend emissionsloser Betrieb des Suurstoffi-
Areals und des Zentrumsareals/Metalli in Bezug
auf Scope 1und 2 (erstes Zero).

— Erhéhung der Eigenproduktion von Strom mit Pho-
tovoltaikanlagen und Strombezug aus regionalen,
erneuerbaren Energiequellen (zweites Zero).

— Mittelfristig sollen die vor zwei Jahren erworbenen
Liegenschaften der Renggli Holding AG nach
nachhaltigen Grundsatzen weiterentwickelt und
ebenfalls emissionslos betrieben werden.

— Reduktion der CO,-Emissionen aus Bautatigkeiten
und Forderung der Kreislaufwirtschaft.

— Starkung der Biodiversitét durch die Begrinung
von Platzen, Dachern und Fassaden.

— Hohe Mieterzufriedenheit durch eine zukunfts-
fahige und vielfaltige Gestaltung sowie eine
aktive Bewirtschaftung und umsichtige Trans-
formation unserer Lebensrdume.

— Nutzung nachhaltiger Finanzierungsinstrumente.

Zur Bestimmung der relevanten ESG-Themen bildete
Zug Estates 2020/2021 eine interdisziplindre Arbeits-
gruppe, welche aus Mitgliedern der Geschdaftsleitung
sowie aus internen Spezialisten bestand. Sémtliche
relevanten Geschdaftsbereiche und -prozesse wie Risk-
management, Beschaffung, Compliance, Bewirtschaf-
tung, Arealmanagement und Kommunikation wurden
dabei abgedeckt. Begleitet wurde dieser Prozess
durch ein auf Nachhaltigkeitsstrategien spezialisiertes
Beratungsunternehmen.

Auf Basis interner und externer Quellen entstand eine
Themenliste (Longlist). Die Auswahl und Definition
der Themen basierte unter anderem auch auf dem
Feedback diverser Anspruchsgruppen aufgrund
von Mieterumfragen, Mitarbeiterrickmeldngen aus
Brown-bag-Veranstaltungen, Rickmeldungen aus
Roadshows, Aktiondrs-, Investoren-und Bankenge-
spréchen sowie Beurteilungen von ESG-Fachleuten.
Daneben wurden auch die Anforderungen der
GRI-Standards, UN-Development-Goals und ESG-
Ratingagenturen bertcksichtigt.

Die Themen wurden von den internen Fachpersonen
der Arbeitsgruppe in einem Workshop zur Identifika-
tion der Relevanz fur die Wertschépfung von Zug
Estates evaluiert und bewertet. Zudem wurden aus-
gewdhlte Stakeholder (u.a. Finanz- und ESG-Ana-
lysten, Investoren, Mieterinnen und Mieter sowie Mit-
arbeitende) mittels Einzelgespréichen, Umfragen oder
Recherchearbeit zur Relevanz der Themen hinsicht-
lich Auswirkungen auf Umwelt, Wirtschaft und Gesell-
schaft (inkl. Menschenrechte) einbezogen. Dieser
Prozess erfolgte in enger Zusammenarbeit mit der
Geschdaftsleitung und dem Verwaltungsrat der Zug
Estates Holding AG.
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Zwolf Themen hatten sich damals als wesentlich her-  Wie aus der Wesentlichkeitsmatrix hervorgeht, liegt

auskristallisiert. Diese bildeten die Basis fur die erste das Hauptaugenmerk bei Zug Estates auf Umwelt-

Wesentlichkeitsmatrix. Die Matrix wird jahrlich durch themen und der Lebensraumentwicklung — dies nicht

das Kernteam Nachhaltigkeit beurteilt. Alle Anpassun-  ohne Grund. Diverse Studien zeigen, dass der grosste

gen der Matrix werden durch die Geschdaftsleitung und Handlungsbedarf in der Bau- und Immobilienbran-

den Verwaltungsrat freigegeben. che bei der Reduktion der Treibhausgasemissionen
liegt, sowohlim Betrieb der Liegenschaften wie auch

Aktuell geben elf wesentliche Themen die Struktur des bei der Erstellung. Diesen Ansatz verfolgt Zug Estates

vorliegenden Berichts vor und helfen uns dabei, unse-  seit tber funfzehn Jahren erfolgreich (siehe Absenk-

re nachhaltige Geschaftstatigkeit anhand aktuell und pfad auf Seite 36).

mittelfristig geltender thematischer Prioritéten weiter-

zuentwickeln. Die Wesentlichkeitsmatrix wurde im Die Lebensraumentwicklung steht zudem im Fokus,

Herbst 2024 durch das Kernteam Nachhaltigkeit be-  da wir mit der Entwicklung von Arealen Gber Jahr-

urteilt. Es wurden keine Verdnderungen vorgenommen.  zehnte die Art und Weise beeinflussen, wie Menschen
in unseren Lebensrdumen sich bewegen, arbeiten

GRI3-2  Liste der wesentlichen Themen: und wohnen. Daher ist es ein zentrales Anliegen von

Zug Estates, attraktive, zukunftsfahige Lebensréume

Attraktives Arbeitsumfeld, Biodiversitdt, Energie und unter BerUcksichtigung nachhaltiger Kriterien zu

Emissionen, Innovation, Lebensraumentwicklung, Ma-  schaffen.

terialien, Transparente Kommunikation, Vernetzte Ge-

meinschaften, Verantwortungsvolle Unternehmens-

fuhrung, Wasser, Wirtschaftlicher Erfolg.
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Die wichtigsten Stakeholdergruppen werden entweder
in besonderem Masse von den Geschdaftsaktivitéten
der Zug Estates Holding AG beeinflusst oder Uben
einen grossen Einfluss auf das Unternehmen aus. Zu
den wichtigsten z&hlen:

— Aktion&rinnen und Aktiondre sowie Investorinnen
und Investoren

— Mieterinnen und Mieter

— Mitarbeitende

— Offentlichkeit und Zuger Bevélkerung

— Behorden und Politik

— Geschdaftspartner und Lieferanten

— Finanz- und ESG-Analysten

— Medien

Zug Estates tauscht sich Gber Umfragen und persén-
liche Gespréche regelmdssig mit ihren wichtigsten
Stakeholdern aus. Dies sind die wichtigsten Erkennt-
nisse:

— Eine Bevdlkerungsumfrage® in Zug hat gezeigt, dass
Zug Estates mit den geplanten Stossrichtungen im
Lebensraum Metalli auf dem richtigen Weg ist.

— Alle zwei Jahre findet eine Mieterumfrage statt. Im
Jahr 2024 wurden die Wohnungsmieter befragt.
Auch wenn die Ergebnisse grundsdatzlich eine hohe
Zufriedenheit zeigen, konnten fur beide Areale
(Suurstoffi und Zentrumsareal) Optimierungsmass-
nahmen eruiert werden (siehe Seite 13).

® https://zugestates.ch/stories/die-bevoelkerung-bringt-sich-ein

Organisation Bereich Nachhaltigkeit:

[0}
C
3
£
o S
g2 _E
0 OC
2C0
o2 g
gg2
]
52 e
Hhh S
o)
C
2
g
2 Kernteam Nachhaltigkeit
2
X
I8
S
o
Themenverantwortliche

Fan

Verwaltungsrat

N
0
s
@ / GeschdftsleituN

— Die Mitarbeitendenumfrage, die 2024 durchge-
fuhrt wurde, zeigt eine deutliche Verbesserung im
Vergleich zur letzten Umfrage aus dem Jahr 2021.

Unser Ansatz fiir die Einbindung der wichtigsten Stake-
holder sowie eine Ubersicht zu wichtigen Themen und
vorgebrachten Anliegen dieser Gruppen sind auf Seite
60 zu finden.

Um bestehenden und kinftigen Herausforderungen
gerecht werden zu kénnen, hat Zug Estates eine
Nachhaltigkeitsorganisation aufgebaut.

Verwaltungsrat und Geschdéftsleitung

Im Rahmen der unternehmensweiten Strategieent-
wicklung ist der Verwaltungsrat fur die Festlegung
und Kontrolle der Nachhaltigkeitsstrategie verant-
wortlich. Er Gbernimmt die Gesamtverantwortung im
Bereich Nachhaltigkeit und gestaltet die Weiterent-
wicklung der Nachhaltigkeitsthemen aktiv mit. Der
jahrlich stattfindende Strategieworkshop bietet dem
Verwaltungsrat und der Geschdaftsleitung Gelegen-
heit, sich vertieft mit strategischen Themen (unter
anderem auch aus dem Bereich Nachhaltigkeit) aus-
einanderzusetzen. Je nach Thema werden externe
Fachreferenten oder relevante Stakeholder eingela-
den. Mit Dr. Joélle Zimmerli wurde der Verwaltungsrat
2023 zudem mit einer ausgewiesenen Nachhaltig-
keitsexpertin ergdnzt.

!

=

Green Finance Committee

Reporting



https://zugestates.ch/stories/die-bevoelkerung-bringt-sich-ein
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Die Kompetenzregelung zwischen Verwaltungsrat
und Geschéftsleitung ist im Organisationsreglement®
detailliert beschrieben.

Der Verwaltungsrat sowie die Geschdaftsleitung
genehmigten den vorliegenden Bericht nach GRI-
Standards am 18. Februar 2025.

Kernteam Nachhaltigkeit

Fur die Umsetzung der Nachhaltigkeitsstrategie, das
Einbringen von Projektideen sowie fur die Uberprii-
fung der wesentlichen Themen ist das Kernteam
Nachhaltigkeit unter der Leitung des CEO zustdndig.
Es besteht aus einem interdisziplindren Team, dem
auch Mitglieder der Geschdaftsleitung angehéren. Im
Berichtsjohr 2024 fanden elf Sitzungen statt, die
in der Regel zwei Stunden dauerten. Uber die Ge-
schaftsleitung rapportiert das Kernteam regelmdssig
an den Verwaltungsrat.

Die Aufgaben des Kernteams lauten:

— Strategische Weiterentwicklung der wesentlichen
Themen.

— Anstossen von neuen Projektideen.

— Operative Steuerung und Uberwachung von Pro-
jekten mit Nachhaltigkeitsaspekten.

“ https://zugestates.ch/assets/documents/211130-Organisations-
reglement-Zug-Estates-Holding-AG.pdf

— Aufbau des internen Know-how.

— Starkung der Akzeptanz, Information und Mitein-
bezug der Mitarbeitenden.

— Regelmdssige Rapportierung zu Auswirkungen,
Risiken und Chancen von oékologischen und
sozialen Themen.

Green Finance Committee

Das im Sommer 2024 gegriindete Green Finance
Committee stellt sicher, dass sich stets gentgend
forderungsfahige Projekte im Green Basket mit
mindestens dem Gegenwert der Nettoerldse aus den
Gesamterlésen der Green Bonds befinden. Das
Green Finance Committee setzt sich zusammen aus
dem CEO, dem CFO und dem Leiter Portfolio-
management. Die detaillierten Aufgaben des
Committees sind im Green Finance Framework®
beschrieben.

Themenverantwortliche

Jedes wesentliche Thema (siehe Wesentlichkeits-
matrix) hat einen Themenverantwortlichen. Dieser
entwickelt seinen Bereich selbsténdig weiter und
rapportiert an das Kernteam Nachhaltigkeit.

° https://zugestates.ch/assets/documents/Zug_Estates_Green_
Finance_Framework_August_2024.pdf

GRI 2-17


https://zugestates.ch/assets/documents/211130-Organisationsreglement-Zug-Estates-Holding-AG.pdf
https://zugestates.ch/assets/documents/211130-Organisationsreglement-Zug-Estates-Holding-AG.pdf
https://zugestates.ch/assets/documents/Zug_Estates_Green_Finance_Framework_August_2024.pdf
https://zugestates.ch/assets/documents/Zug_Estates_Green_Finance_Framework_August_2024.pdf
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1.6 UN Sustainable Development Goals (SDG)

Zug Estates tréigt zu untenstehenden Sustainable Development Goals® bei.

Wesentliches Thema

Ziel Unser Beitrag Zug Estates
Zugang zu bezahl- Durch den Zugang zum Zusammenschluss zum Eigen- Energie und
barer, verl@sslicher, verbrauch (ZEV) erhalten unsere Mieterinnen und Mieter Emissionen
nachhaltiger und nachhaltige Energie zu vorteilhaften Konditionen.
moderner Energie
fur alle sichern Die Energie zum Betrieb von Gebduden (Warme, Warmwasser
und Kalte) wird zu 96 Prozent aus erneuerbaren Quellen
bezogen (Ziel 7.2).
INDUSTREE, Eine widerstands- Zug Estates hat mehrere nachhaltige Projekte mit nationaler Innovation
Ll B fahige Infrastruktur Ausstrahlung umgesetzt. Dazu zdhlen das Anergiesystem in
aufbauen, breiten- der Suurstoffi, das erste Holzhochhaus der Schweiz oder das
& wirksame und Gartenhochhaus Aglaya.
nachhaltige
Industrialisierung In einem Pilotprojekt in der Suurstoffi wurde 2023 der weltweit
férdern und grosste Warmespeicher basierend auf Phasenwechselmateria-
Innovationen lien aus Salzhydraten in Betrieb genommen.” Zudem hat sich
unterstUtzen Zug Estates beim E-Mobilitétsprojekt V2X engagiert (Ziel 9.1).
Stédte und Siedlun- Mit der Suurstoffi hat Zug Estates schweizweit Akzente gesetzt. Lebensraum-

gen inklusiv, sicher,
widerstandsfahig und
nachhaltig gestalten

Die Entwicklung erfolgte entlang zentralen Nachhaltigkeits-
themen, die Energie, Emissionen, Materialien, Biodiversitat und
Mobilitadt umfassen. Neben Umweltthemen spielen bei der
Weiterentwicklung des Lebensraums Metalli im Zentrum der
Stadt Zug auch soziale Themen eine wichtige Rolle. So sollen
40 Prozent der neuen Wohnungen im preisgiinstigen Segment
erstellt werden. Des Weiteren sind die gute Vernetzung mit
umliegenden Quartieren und Stadtteilen sowie die Schaffung
von hoher Aufenthaltsqualitat der offentlichen Platze wichtige
Projektziele (Ziele 11.1, 11.3, 11.6, 11.7).

entwicklung

12 [e— Fur nachhaltige 17.4 Prozent aller vermietbaren Fladchen befinden sich in Holz- Materialien
il Konsum- und und Holzhybridgeb&uden (Ziel 12.2).
Produktionsmuster
m sorgen Die Garden Park Zug AG nimmt am Nachhaltigkeitsprogramm
Swisstainable® von Schweiz Tourismus teil und beteiligt sich
am Foodwaste-Projekt Too Good To Go (Ziele 12.3 und 12.5).
Zug Estates bertcksichtigt die Prinzipien der Kreislaufwirt-
schaft beteiligt sich aktiv bei der Charta Kreislauforientiertes
Bauen. Das Unternehmen setzt wo moglich auf den Erhalt des
Bestandes, den Einsatz von Sekunddrmaterialien, neue
Bauweisen mit hoher Materialeffizienz und fokussiert sich nicht
zuletzt auf CO,-arme Baustoffe (Ziel 12.5).
13 amn Umgehend Massnah-  Mit erneuerbaren lokalen Energiesystemen, nachwachsenden Energie und
. men zur Bekédmpfung  Baumaterialien (Holzbau), hoher Energieeffizienz bei neu Emissionen
des Klimawandels erstellten Gebduden und Granrdumen im Aussenbereich steigt
0 und seiner Auswir- die Anpassungsfahigkeit der Areale gegenuber klimabeding- ~ Materialien

kungen ergreifen

ten Gefahren (Ziel 13.1).

Zug Estates hat mit dem Anergiesystem, den ersten Holzhoch-
h&usern der Schweiz und dem Gartenhochhaus immer wieder
Pionierarbeit geleistet. Damit hat das Unternehmen zur
Sensibilisierung und Aufklérung im Bereich der nachhaltigen
Infrastruktur beigetragen. Diesen Anspruch haben wir auch
beim Weiterentwicklungsprojekt Lebensraum Metalli (Ziel 13.3).

Die tber das Green Finance Framework’ definierten férderfahigen Projekte nehmen ebenfalls Bezug auf die SDG.

6

7

8

9

https://zugestates.ch/stories/innovative-speichertechnologie-in-der-suurstoffi-getestet
https://www.stnet.ch/de/swisstainable/strategie/

https://zugestates.ch/assets/documents/Zug_Estates_Green_Finance_Framework_August_2024.pdf

https://www.eda.admin.ch/agenda2030/de/home/agenda-2030/die-17-ziele-fuer-eine-nachhaltige-entwicklung.html
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Relevanz

Bei Zug Estates nutzen wir Innovationen und die Még-
lichkeiten der Digitalisierung gezielt zur Steigerung
der Qualitat unserer Liegenschaften und Dienstleis-
tungen sowie zur Optimierung des Betriebs und un-
serer Prozesse. Kontinuierliche Innovation ist wichtig,
um langfristig konkurrenzfahig zu bleiben und um den
Erwartungen verschiedener Anspruchsgruppen, ins-
besondere von Kundinnen und Kunden, gerecht zu
werden.

Ein zentraler Innovationstreiber ist der Bereich Nach-
haltigkeit. Unser Ziel, die Areale ohne Treibhausgas-
emissionen und mit moglichst wenig Energiezufuhr
von aussen zu betreiben, sowie der Anspruch, die
Kreislaufwirtschaft und die Biodiversitat auf unseren
Arealen zu férdern, zwingen uns immer wieder, Be-
wahrtes zu hinterfragen und Neues auszuprobieren.
Dabei spielt digitale Technologie (z. B. fir die Steue-
rung des Anergienetzes in der Suurstoffi) eine wichti-
ge Rolle. Mit ihrer Hilfe kdnnen wir effizientere, ver-
netzte und intelligente Quartiere erstellen, mit klarem
Mehrwert fur die Nutzerschaft, die Umwelt und unse-
ren wirtschaftlichen Erfolg.

Umgang mit dem Thema

Zug Estates hat in den vergangenen Jahren eine Viel-
zahl an Projekten mit Pioniercharakter umgesetzt.
Dazu gehdren die Arealentwicklung in der Suurstoffi
mit ihrem innovativen Energiesystem mit einem ZEV
Uber das gesamte Areal und der Aussenraumgestal-
tung mit einem starken Fokus auf Begriinung und
Biodiversitat, die Realisierung des ersten (S22) und
des aktuell noch héchsten Holz-Hybridhochhauses
der Schweiz (Arbo) sowie das Gartenhochhaus
Aglaya. Mit all diesen Projekten hat Zug Estates be-
wusst neue Wege beschritten, ist kalkulierbare Risiken
eingegangen und hat eine Vorreiterrolle im Markt ein-
genommen, welche Entscheidungsfindungsprozesse
anderer Unternehmen beeinflusst hat.

Zug Estates verfolgt Innovationen in verschiedenen
Bereichen und auf unterschiedlichen Ebenen. Bei der
Planung und Realisierung der Liegenschaften werden
ehrgeizige Ziele und innovative Ansdtze insbesonde-
re in den Bereichen Energie und Emissionen sowie
Materialien und Kreislaufwirtschaft verfolgt. Bei der
Entwicklung und im Betrieb der Areale werden neu-
artige Nutzungskonzepte (z. B. im Bereich Versorgung
und Mobilitat) geférdert. Zudem werden die Maglich-
keiten der Digitalisierung genutzt, um insbesondere
im Bereich der Bewirtschaftung die Prozesse zu ver-
einfachen und den Kundinnen und Kunden optimier-
te Dienstleistungen anbieten zu kénnen.

Bei den beiden im Herbst 2023 durchgefuhrten
Umbauprojekten im Park Hotel Zug sowie den eige-
nen Buros legte Zug Estates grossen Wert darauf,
den Materialverbrauch zu reduzieren und recycelte
Materialien zu verwenden.’

Unter der Fuhrung der Geschdftsleitung und mit
Unterstltzung des Verwaltungsrats fokussiert sich
Zug Estates auf ausgewdhlte Innovationsthemen und
treibt diese gerzielt voran. Zug Estates legt grossen
Wert darauf, Innovation in der Unternehmenskultur zu
verankern. Dazu gehdrt, dass sich die Mitarbeitenden
Uber neue Entwicklungen austauschen und regel-
mdssig Besichtigungen von innovativen Projekten
und Objekten stattfinden.

Um eine offene und innovationsférdernde Heran-
gehensweise noch starker in allen Bereichen der
Geschaftstatigkeit zu verankern, arbeiten wir mit ex-
ternen Partnern zusammen. Wir pflegen einen regel-
massigen Austausch in der Branche, um gegenseitig
von aufschlussreichen Erfahrungen profitieren zu kén-
nen. Zudem sind wir Kernmitglied des Switzerland
Innovation Park Central in Rotkreuz, in dessen
Rahmen unsere Mitarbeitenden immer wieder an
Innovationsworkshops teilnehmen. Weitere Innova-
tionspartnerschaften bestehen mit diversen For-
schungsinstitutionen wie beispielsweise der Hoch-
schule Luzern (HSLU). Die Zusammenarbeit mit der
HSLU erméglicht es uns, unsere Ideen und Projektum-
setzungen regelmdssig auf Basis von wissenschaftli-
chen Studien zu prifen und weiterzuentwickeln.

Ergebnisse und Evaluation

Dass Zug Estates insbesondere in Bezug auf die 8ko-
logische Nachhaltigkeit eine Pionierrolle eingenom-
men und frihzeitig Innovationen in Bezug auf die
Energie-, Warme- und Kdalteversorgung ihrer Areale
vorangetrieben hat, zeigt sich bei den Treibhausgas-
emissionen Uber das gesamte Portfolio. Mit einem
Wert von 09 kg pro m? Energiebezugsfléche (siehe
Absenkpfad, Seite 36) liegen die Treibhausgasemis-
sionen des Portfolios von Zug Estates deutlich unter
dem Branchendurchschnitt.

Diverse Preise, Awards und Anerkennungen attestie-
ren zudem unseren bisherigen Pioniergeist in vielfal-
tigen Themenbereichen:

— 2024: Suurstoffi als erstes Areal in der Schweiz mit

dem DGNB-Zertifkat in Platin ausgezeichnet.

— 2022: 2. Platz im Ranking der klimabewussten

Unternehmen der Schweiz.

— 2018: Prix-Lignum-Silbermedaille fur das erste

Holzhochhaus der Schweiz.

' https://zugestates.ch/stories/verantwortungsvoller-umgang-
mit-dem-bestand


https://zugestates.ch/stories/verantwortungsvoller-umgang-mit-dem-bestand
https://zugestates.ch/stories/verantwortungsvoller-umgang-mit-dem-bestand
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Diese Ergebnisse sind fur uns ein Ansporn, nicht nach-
zulassen in den Bemihungen, innovative Lésungen
zu suchen und ihren Nutzen fur unsere Stakeholder zu
prifen bzw. diese Lédsungen im positiven Fall umzu-
setzen.

In der Suurstoffi wurde 2023 der weltweit grosste
Warmespeicher basierend auf Phasenwechselmate-
rialien aus Salzhydraten in Betrieb genommen. Die
dadurch erhéhte Speicherkapazitdt fUhrt zu weniger
Einschaltzyklen der Warmepumpe und somit zu einer
Verlaingerung der Lebensdauer.?

Mit der Einfuhrung der drei zentralen Systeme (Garaio
REM, Dynamics 365, d.velop documents) und deren
Integration in die Microsoft-Landschaft hat Zug
Estates die Basis gelegt fur kiinftige Digitalisierungs-
projekte. Das zentrale Datenmodell, das Anfang 2024
in der Abteilung Bewirtschaftung eingefihrt wurde,
ermdglicht die Digitalisierung Uber Systemgrenzen
hinweg, da jedes Informationsobjekt nur einmal im
fuhrenden System gepflegt wird und die Umsysteme
diese Information konsumieren. Zug Estates ist damit
fur die Digitalisierung von weiteren Geschdaftsprozes-
sen bestens gerUstet.

Relevanz

Der Anspruch von Zug Estates ist es, attraktive und
zukunftsfahige Lebensrdume fur Nutzerinnen und
Nutzer, Mieterinnen und Mieter zu planen, zu realisie-
ren, zu betreiben und stetig weiterzuentwickeln. Die-
ses Versprechen kdnnen wir nur einhalten, wenn wir
langfristig profitabel wirtschaften und so unseren
Verpflichtungen gegeniber den relevanten An-
spruchsgruppen nachkommen.

Umgang mit dem Thema

Unsere zukunftsfahigen und vielfaltigen Lebensrdume
bilden die Voraussetzung fur den langfristigen wirt-
schaftlichen Erfolg. Durch eine nachhaltige und viel-
seitige Gestaltung sowie eine aktive Bewirtschaftung
und umsichtige Transformation unserer Lebensrdume
steigern wir die Standortattraktivitait und erhdhen die
Aufenthaltsqualitat, was einen positiven Einfluss auf
die Liegenschaftenertrage hat. Dartber hinaus nut-
zen wir gezielt Synergien, welche sich aus der geo-
grafischen Konzentration und der Nutzungsvielfalt
unserer Lebensr&ume ergeben, zur Steigerung der
Qualitat unserer Angebote und Dienstleistungen und
zur Optimierung der Kosten.

? https://zugestates.ch/stories/innovative-speichertechnologie-
in-der-suurstoffi-getestet

Zug Estates verfolgt eine aktive Wachstumspolitik.
Nach der Akquisition der Renggli Holding AG im
November 2022 steht die Realisierung der im be-
stehenden Portfolio vorhandenen Potenziale im
Vordergrund — insbesondere die Weiterentwicklung
des Zentrumsareals in Zug, die Fertigstellung des
Suurstoffi-Areals und die Entwicklung der Renggli-
Liegenschaften in Rotkreuz.

Wachstum verstehen wir jedoch nicht als Selbst-
zweck. Akquisitionen t&tigen wir nur dann, wenn sich
Qualitét und kommerzielle Konditionen in einem aus-
gewogenen Verhdltnis bewegen. So sichern wir unse-
re langfristige finanzielle Stabilitdt. Dazu gehdrt auch,
dass wir unsere Fremdkapitalquote auf moderatem
Niveau halten und eine breite Diversifizierung bei Kre-
ditgebern sowie eine ausgewogene Laufzeitstruktur
anstreben.

Risikomanagement

Ein wichtiges Instrument zur Sicherstellung des wirt-
schaftlichen Erfolgs der Zug Estates Gruppe ist ein
umfassendes Risikomanagement. Das Unternehmen
identifiziert, analysiert und steuert Geschdftsrisiken
regelmdssig im Rahmen eines klar definierten Prozes-
ses, welcher alle Hierarchieebenen bis zum Verwal-
tungsrat involviert. So wurden die Grundlagen des
Risikomanagements durch den Verwaltungsrat in
Form einer Risikopolitik (Richtlinie) erlassen.

Zug Estates erstellt jahrlich einen Risikobericht. Darin
wird jedes relevante unternehmerische Risiko nach
Eintrittswahrscheinlichkeit und Schadenpotenzial
kategorisiert und gewichtet. Der Bericht listet Mass-
nahmen zur Reduktion der Risiken auf. Der Risiko-
managementprozess hilft der Zug Estates Gruppe,
bewusst mit Chancen und Risiken umzugehen und so
ihre Ziele zu erreichen. Dabei ist die Risikolage der
Gruppe alle drei Jahre umfassend neu zu beurteilen.
Des Weiteren kontrolliert der Verwaltungsrat die
Geschdftsleitung und Uberwacht ihre Arbeitsweise
laufend. Ein ausfuhrlicher Beschrieb der vielfaltigen
Informations- und Kontrollinstrumente befindet sich
im Geschaftsbericht 2024 (Seite 34)°. Fur die Kontrol-
le und Uberwachung finanzieller Risiken ist der Prii-
fungsausschuss zustandig (siehe Reglement fur den
Prifungsausschuss®).

® https://zugestates.ch/downloads

“ https://zugestates.ch/assets/documents/211130-Reglement-
PresC3%BCfungsausschuss.pdf

GRI 2-12


https://zugestates.ch/stories/innovative-speichertechnologie-in-der-suurstoffi-getestet
https://zugestates.ch/stories/innovative-speichertechnologie-in-der-suurstoffi-getestet
https://zugestates.ch/assets/documents/Zug_Estates_Gesch%C3%A4ftsbericht_2022.pdf
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https://zugestates.ch/assets/documents/211130-Reglement-Pr%C3%BCfungsausschuss.pdf
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Klimabedingte Risiken

Im Zuge des Klimawandels erhéhen sich die Risiken
durch Naturgefahren. Zur Sicherstellung des wirt-
schaftlichen Erfolgs gilt es, diese Klimarisiken im Blick
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zu behalten und aktiv anzugehen. Die klimabeding-
ten Risiken und deren Auswirkungen sind Teil des jahr-
lichen Risikoberichts der Zug Estates Gruppe und
werden in der folgenden Tabelle aufgelistet.

Klimarisiko

Auswirkungen

Beurteilung

Massnahmen

Physische Risiken

Der Klimawandel fuhrt zu
steigenden Temperaturen,
lang anhaltenden Hitze-
perioden und einer Erhéhung
der Hitzetage.

Der Kuhlbedarf in den
Gebduden steigt. Steigende
Kosten durch héheren
Energiebedarf fur Kiihlung.

Das Energiesystem in der
Suurstoffi sowie der
Seewasser-Energieverbund
Circulago kénnen die nétige
Kthlenergie erbringen.

Punktuelle Anpassungen
beim Energiesystem
Suurstoffi sind geplant (z.B.
Nachtkihlung).

Durch den Hitzeinseleffekt

werden St&dte stetig warmer.

Von steigenden Temperatu-
ren sind auch unsere Areale
betroffen. Dies mindert die
Standortattraktivitédt und
somit die Nachfrage nach
Wohnraum, da das Wohlbe-
finden der Menschen durch
den Hitzeeffekt einge-
schrankt wird.

Zug Estates kann auf den
eigenen Arealen (vor allem
dem Zentrumsareal)
Massnahmen treffen, um das
Mikroklima abzukhlen.

Einsatz von Begriinung,
Wasserfldchen und Beschat-
tung. Baulich ist die
Materialwahl bei der
Aussenfassade massgebend,
um das Mikroklima zu
verbessern. Beim Entwick-
lungsprojekt Lebensraum
Metalli sind die Vermeidung
von Hitzeinseln durch das
Pflanzen von Baumen sowie
Schatten spendende Platze
zentrale Themen.

Schaden durch Unwetter
sowie extreme Wetterereig-
nisse werden zunehmen.
Gerechnet wird insbesondere
mit starkeren Stirmen und
Starkregen.

Zunahme der Anzahl und der
Grosse von Schadenereignis-
sen an Gebduden und
Umgebung. Es ist mit
héheren Versicherungskosten
zu rechnen.

Die Areale von Zug Estates
liegen gemdss dem Zuger
Gefahrenzonenplan® nicht in
einem Gebiet mit erhéhtem
Risiko (Erdrutsche, Hochwas-
ser, Steinschlag). Es sind
keine speziellen Pré&ventions-
massnahmen nétig.

Bauliche Massnahmen und
Vorkehrungen zur Verhinde-
rung von Elementarschéaden,
Anpassung und Optimierung
der Versicherungsdeckung,
Identifizierung und Umset-
zung von gebdudetechni-
schen Vorkehrungen sowie
Schulung und Information
von Mitarbeitenden und
Mieterinnen und Mietern.

Transitorische Risiken

Um die Treibhausgasemissio-
nen zu reduzieren, werden
Steuern und Abgaben auf
CO, steigen.

Ersatz von CO,-intensiven
Heizsystemen.

Da das Portfolio bereits
heute praktisch CO,-frei
betrieben wird, halten sich
die Risiken durch steigende
Preise fur Treibhausgasemis-
sionen oder durch Kosten
fur den Ubergang zu
emissionsé&rmeren Techno-
logien in engen Grenzen.

Zug Estates setzt auch bei
einer Erweiterung des
Portfolios auf CO,-freie
Heiz- und Kuhlsysteme.

Steigende Energiepreise und
Energierationalisierungen.

Steigende Nebenkosten fur
Mieterinnen und Mieter und
Betriebskosten bei der
Garden Park Zug AG. Da
dieses Risiko alle Immobilien-
betreiber betrifft, ist das Risi-
ko im Vergleich zu den Peers
als neutral zu betrachten.

Ein Grossteil der Kalte- und
Warmeenergie stammt aus
dem eigenen Energiesystem
Suurstoffi oder dem
Seewasser-Energieverbund
Circulago. Zug Estates ist
daher von steigenden
Energiepreisen unterdurch-
schnittlich betroffen.
Rationierungen hatten
jedoch grosse Auswirkungen
auf den Betrieb der
Liegenschaften.

Reduktion der Abh&ngigkeit
von fossilen Brennstoffen,
Erhéhung Eigenproduktion
von Solarstrom, Steigerung
der Energieeffizienz

der Gebdude, langfristige
Energieliefervertrage.

® https://zg.ch/de/natur-umwelt-tiere/naturgefahren/gefahrengrundlagen/gefahrenkarte


https://zg.ch/de/natur-umwelt-tiere/naturgefahren/gefahrengrundlagen/gefahrenkarte
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Ergebnisse und Evaluation

Die wesentlichen Entwicklungen im Geschaftsjahr
2024 kénnen dem Geschdaftsbericht 2024° der Zug
Estates Holding AG entnommen werden. Uber die
Umweltauswirkungen unserer Green Bonds’ berich-
ten wir jahrlich im Rahmen des Green Finance Repor-
tings. Zu den wichtigsten Finanzkennzahlen bestehen
interne Mindest- und Zielvorgaben. Diese werden
mehrfach im Jahr durch das Audit Committee sowie
den Verwaltungsrat gepruft, und falls nétig werden
Massnahmen eingeleitet.

Der Uberzeugende Leistungsausweis von Zug Estates
im Bereich Nachhaltigkeit unterstttzt die Beschaf-
fung von Fremdkapital. So haben wir bereits 2019 als
erste Schweizer Immobiliengesellschaft einen Green
Bond mit einem Volumen von CHF 100 Mio. ausgege-
ben. Im Januar 2022 sowie im August 2024 hat Zug
Estates weitere Green Bonds Uber je CHF 100 Mio.
begeben. Damit besteht das gesamte Anleihenport-
folio (total CHF 300 Mio.) aus auf Nachhaltigkeit aus-
gerichteten Finanzierungsinstrumenten. Diese Ziel-
setzung verfolgen wir auch in Zukunft (siehe Artikel
Seite 16).

Unmittelbar erzeugter und ausgeschutteter wirt-
schaftlicher Wert

Das wirtschaftliche Umfeld hat sich im Geschaftsjahr
2024 fur Zug Estates vorteilhaft prasentiert: Der Wirt-
schafts- und Lebensraum Zug, auf den sich die Akti-
vitdten von Zug Estates fokussieren, entwickelt sich
dynamisch, und die Nachfrage nach attraktiven und
gut erschlossenen Mietflachen ist intakt. Gleichzeitig
sind die Zinsen nach dem Anstieg in den Jahren 2022
und 2023 im Jahr 2024 wieder deutlich gesunken,
was einen positiven Einfluss auf das Finanzierungs-
umfeld sowie die Immobilienwerte hat.

Die Zug Estates Gruppe konnte mit ihrem qualitativ
hochwertigen Portfolio mit Fokus auf attraktive, gut
erschlossene Lagen von diesem wirtschaftlichen
Umfeld profitieren und ein sehr erfreuliches Jahres-
ergebnis erwirtschaften. Zahlreiche Vermietungs-
erfolge fuhrten zu einer deutlichen Steigerung des
Liegenschaftenertrags und zu einer signifikanten Re-
duktion der Leerstandsquote auf 0.7% (Vorjahr: 39%).

Detailinformationen kénnen dem Geschdaftsbericht
2024 der Zug Estates Gruppe entnommen werden.

¢ https://zugestates.ch/downloads

7 https://zugestates.ch/green-finance

Finanzielle Folgen des Klimawandels fir die Organi-
sation und andere mit dem Klimawandel verbunde-
ne Risiken und Chancen

Zu den grossten finanziellen Folgen des Klimawandels
z&hlen vor allem steigende Schdden an Gebduden
und Infrastruktur durch Wetterereignisse sowie die
Kosten fur die Gebdudekihlung und Energiever-
sorgung. Die finanziellen Folgen sind gemdss interner
Analyse Uberschaubar, wie die vorhergehende
Tabelle (siehe Spalte Beurteilung) zeigt. Die Analyse,
die Beurteilung und das Ableiten von Massnahmen
der mit dem Klimawandel verbundenen Risiken (siehe
Seite 29) sind Bestandteil des jahrlich von Verwal-
tungsrat und Management erarbeiteten Risiko-
berichts. Sie fliessen ein in die Entwicklung unserer
Areale — sowohl beztglich Architektur und Ausstat-
tung unserer Gebdude als auch bezuglich der Ge-
staltung der Aussenrdiume.

Da das Portfolio bereits heute praktisch CO,-frei be-
trieben wird, halten sich die Risiken durch steigende
Preise fur Treibhausgasemissionen oder durch Kosten
fur den Ubergang zu emissionsérmeren Technologien
in engen Grenzen. Zug Estates verfolgt die techni-
schen und regulatorischen Entwicklungen trotzdem
aufmerksam, um Risiken rechtzeitig erkennen und
Chancen wahrnehmen zu kénnen.

GRI 201-2
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Bei den Umweltthemen liegt der Kern der Nachhal-
tigkeitsstrategie von Zug Estates in der Reduktion der
Treibhausgasemissionen. Nachdem sich Zug Estates
lange mit grossem Erfolg auf die Reduktion der Emis-
sionen im Betrieb von Gebduden fokussiert hat (Ma-
nagementansatz Energie und Emissionen), widmen
wir uns in Zukunft verstdrkt den bei der Erstellung der
Liegenschaften und Arealen verursachten Emissionen
(Managementansatz Materialien). Dartber hinaus
strebt Zug Estates in ihren Arealen eine Starkung der
Biodiversitdt und einen schonenden Umgang mit
Wasser an.

Relevanz

Die Vielfalt der Okosysteme macht die Lebensgrund-
lage unseres Planeten aus. Fur das langfristige Be-
stehen der Menschheit ist es zwingend notwendig,
dass wir Biodiversitat als wichtiges Thema bei der
Gestaltung unserer Lebensrdume bericksichtigen.
Durch die Urbanisierung haben der St&dtebau und
die Bodenversiegelung in den letzten Jahrzehnten
stark zugenommen. Auch Zug Estates hat durch ihre
Bautdatigkeit Flachen — vorrangig in der Suurstoffi —
versiegelt. Ohne geeignete Gegenmassnahmen
werden dadurch Biodiversitat und Okosysteme be-
eintrachtigt. Bodenversiegelung fiihrt dazu, dass der
Boden weniger Wasser aufnehmen kann und natir-
liche Lebensr&ume von Tier- und Pflanzenarten ver-
loren gehen.

Umgang mit dem Thema

Zug Estates nimmt sich dieser Thematik an und be-
rUcksichtigt Aspekte der Biodiversitat bei den Aus-
senflachen der Areale, um die Artenvielfalt zu erhal-
ten und zu férdern. Dazu gehéren Gestaltungs- und
Unterhaltskonzepte von Grinflachen, die die Biodi-
versitat ermdglichen und férdern. Zur fachlichen Un-
terstlitzung arbeitet Zug Estates mit Landschaftsar-
chitekten, Unterhaltsgartnern und unterschiedlichen
Fachspezialisten  zusammen. Basierend auf deren
Empfehlungen verfolgen wir, um eine mdglichst hohe
Biodiversitat auf unseren Arealen zu erreichen, fol-
gende Ziele:

— Bei der Planung von neuen Aussenrdumen achten
wir auf Massnahmen, die die Biodiversitat fordern
(z. B. Begranung von Dachflachen).

— Bei allen Aussenraumfldchen streben wir eine
biodiversitatsfordernde Bewirtschaftung an (z.B.
Verzicht auf chemische Behandlung von Bdden,
Anlegen von Magerwiesen, wo sinnvoll).

— Auf den Arealen von Zug Estates sollen sich inva-
sive Pflanzenarten, sogenannte Neophyten, nicht
vermehren. Allfdllige Bestdnde werden regel-
mdssig ersetzt. Wo sinnvoll, werden einheimische
Pflanzen eingesetzt. Es wird auf eine standort-
gerechte Pflanzenwahl geachtet.

Das Kernteam Nachhaltigkeit Uberprift alle neuen
Entwicklungsprojekte hinsichtlich Biodiversitat. In
Zusammenarbeit mit der Projektentwicklung und der
Bewirtschaftung werden zudem Optimierungen bei
Bestandesliegenschaften geprift und vorgeschla-
gen. Dabei reichen die konkreten Massnahmen von
umfangreichen Projekten wie einer naturnahen Aus-
senraumgestaltung bis hin zu kleinen, einfach um-
setzbaren Schritten.

Der Aussenraum unserer Liegenschaften soll den
Menschen als Aufenthalts- und Begegnungsort so-
wie zur Erholung und fiirs Wohlbefinden dienen und
Identitat schaffen. Er soll aber auch gute Bedin-
gungen fur das Leben von Tieren und Pflanzen bieten,
um die Artenvielfalt zu begunstigen. Da die Aussen-
und Grunrédume von Mensch und Natur gleichermas-
sen beansprucht werden, ergeben sich Zielkonflikte,
die bei der Planung und dem Betrieb mitberlcksich-
tigt werden mussen.

Die Unterhaltsgdrtner fUhren eine regelmdssige Be-
urteilung der Fldchen durch und schlagen zu Handen
der Bewirtschaftung Massnahmen zur Férderung der
Biodiversitat vor. Ausgewdhlte Massnahmen fliessen
in das Unterhaltskonzept der Areale ein.

Eine im Jahr 2022 durchgeflhrte Expertenanalyse
des Aussenraums in der Suurstoffi hat Optimierungs-
potenziale aufgezeigt, die zu einer Verbesserung so-
wohl der Aussenraum- und Aufenthaltsqualitat als
auch der Biodiversitat fuhren. In mehreren Workshops
wurden Massnahmen diskutiert, evaluiert und ge-
plant. Die Arbeiten wurden im ersten Halbjahr 2023
ausgefuhrt. Dazu gehdrten die Umgestaltung von
Platzen sowie das Anlegen von Magerwiesen und der
Bau von Stein- oder Totholzhaufen zur Férderung der
Biodiversitat am Ostrand des Areals.’

" https://zugestates.ch/stories/staerkung-des-aussenraumkonzepts
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Ergebnisse und Evaluation

Anteil zertifizierter Grundsticksflachen, die per
31. Dezember 2024 einen besonderen ékologischen
Wert darstellen: 57 Prozent.

Das gesamte Suurstoffi-Areal mit einer Fldche von
105342 m? (57 Prozent aller Grundstiicksfléchen von
Zug Estates) ist durch die Stiftung Natur & Wirtschaft
zertifiziert. Mit dem Zertifikat werden Areale ausge-
zeichnet, die durch ihren besonderen 6kologischen
Wert einen wichtigen Beitrag zum Erhalt der natir-
lichen Artenvielfalt leisten und den Bewohnerinnen
und Bewohnern eine lebendige Beziehung zur Natur
ermoglichen. Die Kriterien wurden durch die Trager-
schaft der Stiftung im Dialog mit den kantonalen
Planungsbehoérden und Fachleuten aus dem Natur-
schutz, der Landschaftsarchitektur und der Stadtent-
wicklung erarbeitet. Eine Zertifizierung setzt folgende
Mindestanforderungen voraus, die fur das Suurstoffi-
Areal bestatigt wurden:

— Mindestens 30 Prozent der Umgebungsfléche sind
naturnah und strukturreich gestaltet.

— Maximal 30 Prozent der Umgebungsflache dirfen
versiegelt sein.

— Die naturnahen Flachen sind moglichst artenreich
mit einheimischen und standortgerechten Arten
bepflanzt.

— Auf den naturnahen Flachen werden keine Bio-
zide oder chemischen Dungemittel eingesetzt.

— Die naturnahen Wiesen werden maximal zweimal
pro Jahr geschnitten.

Die vollsténdigen Kriterien fur Wohnareale sind auf
der Website der Stiftung Natur & Wirtschaft verfug-
bar? Eine Ausdehnung dieser zertifizierten Fldiche ist
aktuell nicht geplant, da die Voraussetzungen im
Zentrumsareal in einem urbanen Umfeld komplett
verschieden sind und andere Kriterien zum Tragen
kommen mussten.

Suurstoffi-Areal

Hochwertige Staudenbepflanzungen, Stadt- und
Wohngarten, ein Quartierpark und Wasserfldchen
sind sichtbare Elemente der Aussenraumgestaltung
und Biodiversitatsforderung auf dem Suurstoffi-Areal.
Des Weiteren werden auch D&cher und Fassaden als
mogliche Fléchen zur Férderung der Biodiversitat
beigezogen. Mit dem Gartenhochhaus Aglaya auf
dem Suurstoffi-Areal hat Zug Estates ein Vorzeige-
projekt in Sachen Fassadenbegrinung redalisiert.
Uber 15000 Pflanzen leben in der Vertikale des

2 https://www.naturundwirtschaft.ch/assets/Dateien/Files/
Medienmitteilungen/346/Antragsformular_Wohnen_13012025_in-
teraktiv.pdf

70 Meter hohen Gebdudes. Vogelnester und die
Sichtung von Insekten und Schmetterlingen bis ins
oberste Stockwerk lassen auf eine gesteigerte Bio-
diversitat schliessen.

Wie sich das Anlegen von Magerwiesen am 6stlichen
Arealrand der Suurstoffi auf die Biodiversitat ausge-
wirkt hat, l&sst sich aufgrund der kurzen Zeitdauer
noch nicht beurteilen. Zu gegebener Zeit wird Zug
Estates zusammen mit Fachexperten mittels Feld-
studie eine Beurteilung vornehmen und falls notig
Korrekturmassnahmen einleiten.

Lebensraum Metalli

Die Empfehlungen aus der Bestandesaufnahme so-
wie die Empfehlungen von Landschaftsarchitekten
zum Thema Begrinung und Biodiversitat beim Projekt
Lebensraum Metalli sind in die Anpassung des Be-
bauungsplans eingeflossen, der von den kantonalen
Behorden bereits vorgepruft wurde. Im geplanten
Architekturwettbewerb wird die Berlcksichtigung der
Biodiversitat und Hitzeminderung gefordert werden.
Die Teams werden dazu eine qualitative Beschrei-
bung resp. Erléuterung abgeben mussen.

Gegeniber heute soll die allgemeine Begrinung und
die damit verbundene Biodiversitat gestarkt werden.
So werden die heutigen Hartbeldge stellenweise mit
gewachsenem Boden aufgelockert. Beim neuen
Metalliplatz und beim Platz vor der UBS werden in
dafur ausgehobenen Baumgruben grosse, Schatten
spendende B&ume gepflanzt. Zudem ist auch eine
Begriinung der Dachfléchen vorgesehen.

Relevanz

Die durch das menschliche Handeln verursachten
Treibhausgasemissionen verstérken die Erderwér-
mung und tragen zum Klimawandel bei. Diese wis-
senschaftlich belegte Tatsache hat Auswirkungen
auf Mensch und Natur. Einen wesentlichen Teil der
Treibhausgasemissionen in der Schweiz verursacht
die Immobilienbranche.’

Der Bundesrat hat die langfristige Klimastrategie der
Schweiz am 27. Januar 2021 verabschiedet und deren
Eingabe beim UN-Klimasekretariat gutgeheissen.
Damit kommt die Schweiz dem Ubereinkommen von
Paris nach, das alle Staaten zur Erarbeitung von
Klimastrategien fur den Zeithorizont bis 2050 aufruft.
Wenn die globale Erwérmung mit gentigend hoher

® https://www.bafu.admin.ch/bafu/de/home/themen/klima/
inkuerze.html


https://www.naturundwirtschaft.ch/assets/Dateien/Files/Medienmitteilungen/346/Antragsformular_Wohnen_13012025_interaktiv.pdf
https://www.naturundwirtschaft.ch/assets/Dateien/Files/Medienmitteilungen/346/Antragsformular_Wohnen_13012025_interaktiv.pdf
https://www.naturundwirtschaft.ch/assets/Dateien/Files/Medienmitteilungen/346/Antragsformular_Wohnen_13012025_interaktiv.pdf
https://www.bafu.admin.ch/bafu/de/home/themen/klima/inkuerze.html
https://www.bafu.admin.ch/bafu/de/home/themen/klima/inkuerze.html

33 Zug Estates Gruppe — Nachhaltigkeitsbericht 2024 — Umweltthemen

Wahrscheinlichkeit unter 1.5 Grad Celsius bleiben soll,
dann muUssen die weltweiten CO,-Emissionen bis
spdtestens Mitte dieses Jahrhunderts auf netto null
sinken. Zu diesem Zeitpunkt noch ausgestossenes
CO, muss der Atmosphdre somit vollsténdig und
dauerhaft mittels Senken (negative Emissionen) wie-
der entzogen werden. Die Zug Estates Gruppe be-
kennt sich zu den Zielen des Pariser Klimaabkommens
und zur Energiestrategie des Bundes 2050.

Umgang mit dem Thema

Zug Estates ist sich ihrer Verantwortung in Bezug auf
den Klimawandel bewusst. Mit dem Zero-Zero-
Ansatz verfolgt Zug Estates bereits seit Gber funfzehn
Jahren zwei Ziele: Zum einen sollen keine Emissionen
beim Betrieb von Geb&uden verursacht werden, zum
anderen soll moglichst viel Energie selbst produziert
werden. Die von Dritten bezogene Energie soll aus
erneuerbaren Quellen stammen. Die beiden Areale
Suurstoffi und Zentrumsareal von Zug Estates sind seit
2022 nahezu CO,-frei im Betrieb (Scope 1 und 2).
Aktuell fokussiert sich das Unternehmen daher auf die
Erhdhung der Eigenproduktion von Strom (Photovol-
taik) und die mittelfristige Anpassung der Energie-
konzepte bei den weiteren Renditeliegenschaften.

25%

Strom ab Netz aus Wasserkraft
7240 MWh

Die bereitgestellte Energie wird
entweder direkt verbraucht

(z. B. Fernwarme und -kélte oder
Allgemeinstrom) oder mittels
Waéarmepumpen/Heizkessel in

Neben den CO,-Emissionen in der Betriebsphase
sollen auch die CO,-Emissionen aus Bautdatigkeiten
(graue Energie) bestmoglich reduziert werden (siehe
Managementansatz Materialien). Bei laufenden Pro-
jektentwicklungen tragt Zug Estates diesem Thema
Rechnung.

Zug Estates verfolgt einen Netto-null-Ansatz mit dem
Ziel, Treibhausgasemissionen konsequent zu reduzie-
ren oder falls moglich zu vermeiden. CO,-Kompen-
sationsprojekte sind nicht Teil der Strategie von Zug
Estates.

Zug Estates misst die Energie- und Emissionsdaten
aufgrund der tatsdchlichen Werte und nicht Uber
errechnete theoretische Planwerte.

Die Anstrengungen im Bereich Energie und Emissio-
nen konzentrieren sich auf vier Handlungsfelder, in
denen Zug Estates weitreichende und ambitionierte
Ziele verfolgt. Um diese zu erreichen, setzt Zug
Estates umfassende Massnahmen um. Diese vier
Handlungsfelder werden im Folgenden detailliert
erldutert.

15% e

Aligemeinstrom und E-Fahrzeuge
4490 MWh

Wadrme und Kalte umgewandelt.

o,
2%
Strom aus eigenen PV-Anlagen (Eigenbezug)
f 740 MWh

42%

Umgebungswdrme
Hauptséchlich Erdsondenfeld Suurstoffi-Areal
12 250 MWh (berechnet)

Fernwdrme und -kdlte Seewasserverbund
Circulago Zentrumsareal/Metalli
7810 MWh

Heizol und Erdgas 1070 MWh

77%

Raumwdrme, Warmwasser, Free-Cooling
22 430 MWh

&

7%

Raumkiihlung
Zentrumsareal/Metalli
1980 MWh

o,
1%
Verluste Strom und Wérme
210 MWh (berechnet)

Das Energieflussdiagramm der Zug Estates Gruppe zeigt, aus welchen Quellen die Energie bezogen und fur welche Zwecke

sie verbraucht wird (ohne Mieterstrom).
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Ziele

Wir verfolgen das Ziel, unser Immobilienportfolio weit-
gehend ohne Treibhausgasemissionen (Scope 1und
2) zu betreiben. Wir beriicksichtigen dabei die Treib-
hausgasemissionen, die bei der Warme- und Kalte-
versorgung sowie bei der Produktion des Betriebs-
stroms entstehen, und beziehen die Emissionen der
eigenen Betriebsfahrzeugflotte ein.

Scope 3 ist der dritte und umfangreichste Geltungs-
bereich fur die Emissionsbilanzierung nach dem
Greenhouse Gas Protocol (GHG Protocol). Er umfasst,
unterteilt in fUnfzehn Kategorien, alle indirekten Treib-
hausgasemissionen aus Quellen, die Zug Estates
nicht besitzt oder direkt kontrolliert. Zug Estates rap-
portiert bereits einige der Kategorien und plant zu-
dem die schrittweise Ausweitung des Scope-3-
Reportings (siehe Tabelle, Seite 35).

Das im Oktober 2022 Ubernommene Renggli-Port-
folio mit Liegenschaften in Zug und Rotkreuz wird
grosstenteils noch mit fossilen Energietragern betrie-
ben. Die Gebdude sollen mittelfristig ebenfalls mit
erneuerbarer Energie versorgt werden. Die Umstel-
lung auf nachhaltigere Energiesysteme wird im Rah-
men der Entwicklung der Liegenschaften erfolgen. In
Rotkreuz ist diese Weiterentwicklung von der aktuell
laufenden Ortsplanungsrevision* abhdangig.

“ https://www.zg.ch/behoerden/gemeinden/risch-rotkreuz/
projekte-test/copy8_of_beispielseite

Massnahmen

Das Suurstoffi-Areal wurde von Beginn weg mit dem
Anspruch eines CO,-freien Betriebs geplant und ge-
baut. Durch die beinahe komplette Anbindung des
Zentrumsareals Zug an den Seewasser-Energiever-
bund Circulago® sind die Beheizung, die Kuhlung so-
wie die Warmwasseraufbereitung nahezu CO,-frei.
Einzig die Liegenschaft B&ren wurde aus ékonomi-
schen und 6kologischen Grinden noch nicht ange-
schlossen. Die Umstellung wird mit der Weiterent-
wicklung des Lebensraums Metalli geplant, wo sich
Synergieeffekte ergeben werden. Der Betrieb im See-
wasser-Energieverbund kann dank Biogaszertifikaten
zur Kompensation der Spitzenlastabdeckung durch
Gas vollstandig ohne fossile Energietrager erfolgen.

Green Finance Framework

Das im August 2024 erarbeitete Green Finance Fra-
mework legt strenge Richtlinien fur Emissionen im Be-
trieb der Gebdude (Scope Tund 2) fest. So dirfen die
Mittel aus Anleihen und Hypotheken, die unter dieses
Framework fallen, nur in Projekte fliessen, die weniger
als 1kg CO,eq pro m? EBF ausstossen oder die Uber
ein Gebdude- oder Arealzertifikat verfugen. Aktuell
betragt der Wert dieser Mittel aus Green Bonds
CHF 300 Mio.

Green Lease

Die Zug Estates AG hat 2024 mit der Einfihrung von
Green-Lease-Klauseln in ihren Vertrdgen und Ver-
tragsnachtragen fur kommerzielle Mietflachen be-
gonnen. Sie thematisieren den Austausch von
Verbrauchsdaten, den Bezug von erneuerbaren Ener-
giequellen sowie die Materialisierung des Mieteraus-
baus. Alle ab Anfang 2025 neu abgeschlossenen
kommerziellen Mietvertrége beinhalten diese Klau-
seln. In Bezug auf die Materialisierung des Mieteraus-
baus wird ein Leitfaden zur Verfugung gestellt, der
Empfehlungscharakter hat und als Orientierungshilfe
dienen soll.

° https://www.wwz.ch/de/ueber-wwz/blog/2020/waerme-kaelte/
circulago-der-zugersee-die-regionale-energiezentrale


https://www.zg.ch/behoerden/gemeinden/risch-rotkreuz/projekte-test/copy8_of_beispielseite
https://www.zg.ch/behoerden/gemeinden/risch-rotkreuz/projekte-test/copy8_of_beispielseite
https://www.wwz.ch/de/ueber-wwz/blog/2020/waerme-kaelte/circulago-der-zugersee-die-regionale-energiezentrale
https://www.wwz.ch/de/ueber-wwz/blog/2020/waerme-kaelte/circulago-der-zugersee-die-regionale-energiezentrale
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Scope 3: Relevanzmatrix und Massnahmeniibersicht

Kategorie Relevanz® Massnahmen Details
1 Gekaufte Waren und Dienstleistungen, z.B. Buro- mittel - Erfassung Buromaterial (seit 2023) S. 37
material und Dienstleistungen von Dritten - Integration diverser Kriterien in
FM-Ausschreibungen
2 Investitionsguter, z.B. Baumaterialien hoch - Mitarbeit Charta Kreislauforientiertes S.7
Bauen
- Umsetzung bei neuen Bauprojekten S.7
wie z.B. Lebensraum Metalli und
S43/45
- Vertiefungsstudie Grauenergieein-
satz mit der Hochschule Luzern
3 Brennstoff und energiebezogene Aktivitaten, die hoch - Seit 2023 berechnet S. 37
nicht in Scope 1oder 2 enthalten sind (Upstream-
Emissionen)
4 Vorgelagerter Transport und Vertrieb zwischen niedrig
Tier-1-Lieferant und Organisation
5 Im Betrieb anfallende Abfdlle hoch - Mitarbeit Charta Kreislauforientier- S.7
tes Bauen
6 Geschdaftsreisen niedrig - Seit 2024: Auswertung ganze S. 37
Gruppe
7 Pendeln von Arbeitnehmenden mittel - Seit 2024: Auswertung ganze S. 37
Gruppe
8 Vorgelagerte geleaste Vermbégenswerte nicht relevant
9 Downstream-Transport und -Distribution nicht relevant
10 Verarbeitung der verkauften Produkte nicht relevant
11 Verwendung verkaufter Produkte, z. B. Betriebs- niedrig
emissionen fur im Berichtsjahr verkaufte Gebd&ude
12 End-of-Life-Behandlung von verkauften Produkten niedrig
13 Nachgelagerte geleaste Vermdgenswerte; hoch - Erfassung Mieterstrom seit 2010 S. 37

Emissionen aus vermieteten Gebd&uden (Mieterstrom)

- Seit 2024: Integration Renggli-Port-
folio

14 Franchise

nicht relevant

15 Investitionen

nicht relevant

¢ Die Relevanzanalyse wurde im Dezember 2023 mit Amstein + Walthert durchgeftihrt und im Berichtsjahr durch das Kernteam Nachhaltigkeit

aktualisiert.
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Ergebnisse

Seit 2010 hat Zug Estates ihre Treibhausgasemissio-
nen (Scope 1und 2) kontinuierlich gesenkt. Die beiden
Areale von Zug Estates sind im Betrieb nahezu emis-
sionslos. Damit belegt Zug Estates in der Schweizer
Immobilienbranche einen Spitzenrang.

Zug Estates weist fur 2024 (1. Oktober 2023 bis
30. September 2024) Treibhausgasemissionen von
09 kg CO,eq pro m? EBF aus (Vorjahr: 1.1 kg). Die
Reduktion der Emissionen gegenuber dem Vorjahr ist
auf zwei Hauptgrinde zurtickzufihren. Zum einen lag
der Warme- und Kaltebedarf der Liegenschaften
unter dem Schnitt der Vorjahre, zum anderen hat Zug
Estates zu 100 Prozent inléndischen Wasserstrom
bezogen (Vorjahr: 40 Prozent), was mit einem tieferen
Emissionsfaktor einhergeht. Fur das kommende Jahr
rechnet das Unternehmen mit einem durchschnittli-
chen Energiebedarf und damit Emissionen von rund
1.0 kg COeq pro m? EBF.

Die Emissionswerte liegen damit weiterhin deutlich
unter dem Branchendurchschnitt und werden sich
auch in Zukunft auf diesem sehr tiefen Niveau be-
wegen.

2024 hat Zug Estates wiederum beim CO,-Bench-
mark von REIDA teilgenommen. Dabei wurden die
jahrlichen Emissionswerte des Jahres 2023 von ins-
gesamt 31 Unternehmen mit 78 Liegenschaftsport-
folios von institutionellen Investoren miteinander
verglichen.” Mit 1.2 kg CO,eq (Vorjahr: 1.3 kg CO.eq)
schnitt Zug Estates wiederum mit einem sehr erfreu-
lichen Ergebnis ab, welches deutlich unter denjeni-
gen der Peers liegt. Der Verein beabsichtigt mit sei-
nem jdhrlichen Bericht mehr Transparenz bezlglich
der Offenlegung von wichtigen Umweltkennzahlen im
Immobilienbereich zu schaffen. Hierflr hat REIDA ei-
nen Standard fur die Berechnung der wichtigsten
Kennzahlen erarbeitet, welcher die Vergleichbarkeit
der verschiedenen Immobilienportfolios verbessert.

Griine Gebdude

Das Portfolio von Zug Estates besteht zu 95 Prozent
aus griinen Gebdauden (Klassifizierung Anhang Green
Finance Framework®). Diese verursachen im Betrieb
weniger als 1kg CO,eq pro m? Energiebezugsfléche.

7 https://www.reida.ch/index.php/co2-benchmark

® https://zugestates.ch/assets/documents/Zug_Estates_Green_Fi-
nance_Framework_August_2024.pdf

Absenkpfad Scope 1und 2, «<market-based», exkl. Out-of-Scope-Emissionen (biogen)

Treibhausgasintensitat [kg CO.eq/m? EBF]

175
161 ..
m2 .8
%
II 8-6 I

2010 20M 2012 2013 2014 2015 2016 2017

1l Zug Estates Portfolio

65 69
. l 1.8 09 10 11 09
e oo o =

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Die Kennzahlen ab 2023 beziehen sich auf die Periode vom 1. Oktober bis 30. September. In den Jahren zuvor bezog sich der
Betrachtungszeitraum auf die Zeitspanne vom 1. April bis 31. Marz.


https://zugestates.ch/assets/documents/Zug_Estates_Green_Finance_Framework_August_2024.pdf
https://zugestates.ch/assets/documents/Zug_Estates_Green_Finance_Framework_August_2024.pdf

GRI 305-1

GRI 305-2

GRI 305-4

GRI 305-3
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Treibhausgasemissionen (THG-Emissionen)

Die Treibhausgasemissionen bericksichtigen die
CO,-Emissionen, welche den weitaus grossten Teil
der Emissionen von Zug Estates ausmachen. Weitere
Treibhausgase wie CH,, N,O, FKW, PFKW, SF, oder NF;

fallen nicht ins Gewicht. Die Unterteilung in Scopes
sowie die Emissionsberechnung wurden auf Basis des
Greenhouse Gas Protocol (GHG Protocol) durchge-
fuhrt.

Treibhausgasemission der Zug Estates Gruppe Einheit 2023 2024
Scope 1(Heizdl, Erdgas, Diesel und Benzin) t CO.eq 2672 241.4
Scope 2° (Allgemeinstrom, Strom fir Warme und E-Fahrzeuge) t CO,eq 32.3 89
Total Scope 1und 2" t CO.eq 299.5 250.3
Emissionen Scope 1und 2 pro m’ Energiebezugsfléche” kg COeq/m* 11 0.9
Emissionen Scope 1und 2 pro m? von Zug Estates kontrollierte kg CO.eq/m? 12 1.0
Flache®

Scope 3

Kategorie 1: Biromaterialien (Zug Estates AG) t COeq 73 35
Kategorie 3: Upstream-Emissionen™ t CO.eq 956.0 4612
Kategorie 6: Geschdftsreisen t COeq 0.6 0.03
Kategorie 7: Pendlermobilitéit t COeq 26.0 48.7"
Kategorie 13: Mieterstrom t COeq 205.1 200.6
Total Scope 3 t CO,eq 1195.0 714.0
Total Scope 1bis 3 t CO,eq 1494.5 964.3
Out-of-Scope-Emissionen

Spitzenlast Fernwarme Circulago mit Biogas

(Biogene Emissionen)™ t COseq 346.6 317.6

? Scope-2-Emissionen werden geméss «Market-based-Approach» (GHG Protocol) ausgewiesen (siehe Emissionsfaktoren, Seite 43).

"° Der Abdeckungsgrad betragt 100 Prozent aller Liegenschaften.

" Bezieht sich auf eine Energiebezugsfléche von 271508 m?(2023) und 270 568 m? (2024).

2 Bezieht sich auf die von Zug Estates kontrollierte Fléiche von 242 564 m?(2023) und 241 641 m? (2024).

" Brennstoff- und energiebezogene Aktivitaten, die nicht im Scope 1oder 2 enthalten sind, bspw. vorgelagerte Emissionen von gekauften
Brennstoffen oder von eingekauftem Strom: Abbau von Kohle, Raffination von Benzin, Gewinnung, Transport und Verteilung von Erdgas,

Herstellung von Biokraftstoffen usw.

' Bis 2023 ausschliesslich Zug Estates AG, d. h. ohne Garden Park Zug AG.

* Biogene Emissionen entstehen durch die Verbrennung, Verarbeitung oder den biologischen Abbau organischer Materialien, wie Holz, Biogas
oder Pflanzenreste, und mussen gemdss GHG Protocol separat ausgewiesen werden.
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Ziele

Zug Estates legt Wert darauf, dass die fur die Warme-
und Kdalteversorgung genutzte Energie und der Be-
triebsstrom des Gebdudeportfolios aus regenerativen
Quellen stammen und mdaglichst viel der Energie selber
produziert werden kann. Mit dem geplanten Ausbau
der Solarstromproduktion wird der lokal produzierte
Strom im Portfolio langfristig weiter steigen.

Massnahmen

Eine der wichtigsten Massnahmen betrifft die Um-
stellung von Ol und Gas aus internationalen Quellen
auf die Energiegewinnung aus dem regionalen See-
wasser-Energieverbund Circulago. Gleichzeitig wird
die Produktion von Solarenergie (fur Strom und
Warme) auf den eigenen Arealen ausgebaut. Bereits
2020 wurden die elektronischen Hauptverteilungen
aller ZEV-Liegenschaften des Suurstoffi-Areals in den
ZEV (Zusammenschluss zum Eigenverbrauch) integ-
riert. Damit kann Zug Estates den vor Ort produzier-
ten Strom zu attraktiven Konditionen an die Mietpar-
teien verkaufen. Dadurch profitieren beide Seiten. Die
Mieterinnen und Mieter bezahlen fur den Strom we-
niger als beim lokalen Stromversorger. Zug Estates
wiederum erhdlt eine héhere Entschadigung als tber
die Einspeisevergltung.

Im Zentrumsareal soll die Eigenstromproduktion
ebenfalls Schritt fur Schritt erhdht werden. 2022 wur-
den bei der Haldenstrasse sechs neue Photovoltaik-
anlagen in Betrieb genommen. Auch hier haben die
Mieterinnen und Mieter die Moglichkeit, einem ZEV
beizutreten.

2023 wurde auf dem Dach des Park Hotels Zug eine
Photovoltaikanlage mit einer Leistung von 48 kWp in
Betrieb genommen. 2025 ist die Erstellung einer
Anlage auf dem Dach der Liegenschaft Industrie-
strasse 12 in Zug geplant (36 kWp). 2028 folgen wei-
tere 437 kWp beim Neubauprojekt S43/45 auf dem
Suurstoffi-Areal.

Ergebnisse

Die Zug Estates Gruppe bezog 2024 Energie im
Umfang von 29110 MWh fur die Bereitstellung von
Warme, Warmwasser, Kalte, Allgemeinstrom und
E-Fahrzeuge (siehe Energieflussgrafik Seite 33).
96 Prozent der bezogenen Energie stammt aus
erneuerbaren Quellen.

Weitere Kennzahlen zu Energieeffizienz und Emissio-
nen nach Gebdudenutzungstypen siehe Anhang
(Kapitel 7, ab Seite 70).

Energieherkunft MWh (2024) %
Strom Eigenproduktion (PV-Anlagen) aus ZEV 740 2%
Strom ab Netz WWZ AG (nationaler Wasserkraftstrom) 7240 25%
Umgebungswarme: hauptsachlich Erdsondenfeld Suurstoffi-Areal 12 250" 42%
Fernwérme Circulago (Seewasser sowie 30% Biogas) 7 810 27%
Heizdl, Erdgas 1070 4%
Total 29 110 100%

" Berechneter, d. h. kein gemessener Wert.
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Photovoltaik
Im Berichtsjahr 2024 wurden 1133 MWh (Vorjahr: 1188 stiegen (Vorjahr: 410). Damit haben 66 Prozent aller
MWh) Strom mit eigenen PV-Anlagen erzeugt, was Mietparteien in den ZEV-Liegenschaften einen Strom-

dem Strombedarf von rund 250 Einfamilienhdusern liefervertrag mit Zug Estates abgeschlossen. Der Ei-
entspricht. Die Anzahl ZEV-Kundinnen und -Kunden auf ~ genverbrauch (94%) sowie die Riickspeisung ins &ffent-
beiden Arealen ist per 31. Dezember 2024 auf 438 ge-  liche Netz (6%) lagen auf Vorjahresniveau.

Installierte Photovoltaikleistung in kWp
273

1968
w9 237 23 273

141
I I I 1531 1531

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027

1 Suurstoffi-Areal 1 geplant

Zentrumsareal/Metalli

Kennzahlen Photovoltaik

Suurstoffi- Zentrumsareal/ Weitere Rendite-
Umsetzung und Potenzial per 31. Dezember 2024 Total Areal Metalli liegenschaften
Anzahl Gebdude 63 28 26 9
Anzahl der Geb&ude mit PV-Anlage (Anteil in Prozent) 31 (49%) 24 (86%) 7 (27%) 0 (0%)
Objekte mit sinnvollem PV-Potenzial 40 24 13 3
Umsetzungsquote der PV-Anlagen auf Gebduden mit 78% 100% 54% 0%
sinnvollem PV-Potenzial
Produktion und Verbrauch Einheit 2023 2024 Veranderung
Stromproduktion (PV-Anlagen) MWh 1188 1133 -4.6%
davon eigenverbrauchter PV-Strom (Betriebsstrom) MWh 983 743 -24.4%
davon verkaufter PV-Strom (an Mieterschaft) MWh 136 319 +234.6%

davon Einspeisung ins &ffentliche Netz MWh 69 71 +2.8%
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Ziele

Wir optimieren den Energieverbrauch unserer Areal-
infrastruktur und beziehen die Mieterinnen und Mieter
mit ein, um Effizienzmassnahmen umzusetzen. Konkret
streben wir eine kontinuierliche relative Reduktion des
betrieblichen Stromverbrauchs bis 2030 an (Betriebs-
strom pro m? Energiebezugsfléiche).

Massnahmen
In Bezug auf Gebdudeenergieeffizienz und Beleuch-
tung setzt Zug Estates auf folgende Massnahmen:

— Minergiestandard als Minimalziel fur Neubauten.

— Elektrogerate mit Verbréuchen gemdss aktuell
bestem Standard fur Neubauten.

— Umstellung sdmtlicher Beleuchtungen innerhalb
der ndchsten drei Jahre auf LED und bedarfsge-
rechter Betrieb.

— Innenraumkonditionen intelligent steuern: Warme-
und Kdalteversorgung orientiert sich an Umweltbe-
dingungen und wird optimiert. Kiihlung wird nach
Aussentemperatur im Sommer automatisch an-
gepasst (Suurstoffi).

— Intelligente Gebdudeautomationssysteme kom-
men bei allen Objekten mit Baujahr jinger als 2010
zum Einsatz. Bei Umbauten wird wo méglich ent-
sprechend nachgerustet.

Zug Estates analysiert die Performance der eigenen
Arealinfrastruktur laufend und leitet daraus Betriebs-
optimierungsmassnahmen ab. Diese betreffen bei-
spielsweise Verbesserungen bei den Energie-
erzeugungsanlagen, den Verteilsystemen sowie bei
Beleuchtungssystemen.

Zug Estates stellt seit 2021 etappenweise, unter an-
derem zur Optimierung des Energieverbrauchs und
zur Erhdéhung des Sicherheitsempfindens, die Be-
leuchtung auf LED um. Die UmrlUstungen betreffen
Tiefgaragen, Korridore, Eingangsbereiche oder Haus-
eingdnge. 2024 und 2025 werden alle flunfzehn
Treppenhduser in der Metalli umgerUstet.

Massnahmen zur Reduktion des Energieverbrauchs,
die Uber das Green Finance Framework finanziert
werden, missen zu einer Reduktion (kWh/m? EBF) von
mindestens 30 Prozent fUhren.

Um auch den Energieverbrauch der Mieterinnen und
Mieter positiv zu beeinflussen, prift Zug Estates, zu-
kiinftig entsprechende Anreizsysteme einzuflhren.
Beispielsweise kdnnte den Mietparteien ihr eigener
Ressourcenverbrauch aufgezeigt werden, um zur Be-
wusstwerdung und allenfalls zu einer Verbrauchs-
reduktion beizutragen.

Mieterleitfaden Innenausbau

Ein im Herbst 2024 erarbeiteter Mieterausbauleit-
faden” listet Empfehlungen fir einen nachhaltigen
Innenausbau auf. Zum Thema Energie und Emissionen
schlagt Zug Estates folgende Massnahmen vor:

— LED-Beleuchtung

— Anwesenheits- und Prasenzmelder fir Beleuch-
tung und Luftung

— Gerdte einer hohen Energieeffizienz-Klassierung

— Intelligente Zutrittssysteme

— Raumtemperatursensoren

— Zeitplane fur Luftungsanlagen

— Anlagen zur Messung und Uberwachung des
Energieverbrauchs

— Keine Kuhlger&te mit hoher Abwdarmeerzeugung

— Keine Geblasekonvektoren

Ergebnisse

Die Umsetzung der Massnahmen fihrt seit 2010 zu
einer Senkung des Betriebsstroms pro m? Energie-
bezugsflache (siehe Tabelle Energieintensitét). Der
Verbrauch konnte seit 2010 um zwei Drittel reduziert
werden. Der Anteil der erneuerbaren Energien betrug
2024 96 Prozent (Vorjahr: 93%).

Der bilanzierte Endenergieverbrauch bezieht sich auf
die Brennstoffe Heizdl und Erdgas sowie auf den
Betriebsstrom der Warmepumpen fir die Erzeugung
der Nutzenergien Warmwasser und Heizen fir das
Immobilienportfolio von Zug Estates. Ebenfalls in der
Bilanzierung berucksichtigt ist der Endenergiever-
brauch der Mobilitat mittels Kraftstoff und Strom fir
die Betriebsflotte. Nachfolgende Zahlen beziehen
sich auf das gesamte Portfolio von Zug Estates. Aus-
ser beim Heizdl werden keine Umrechnungstabellen
verwendet. Bei diesem wird mit 10.5 kWh pro Liter ge-
rechnet.

" https://zugestates.ch/assets/documents/250101_Zug_Esta-
tes_Mieterbauleitfaden_Green_Lease_de.pdf


https://zugestates.ch/assets/documents/250101_Zug_Estates_Mieterbauleitfaden_Green_Lease_de.pdf
https://zugestates.ch/assets/documents/250101_Zug_Estates_Mieterbauleitfaden_Green_Lease_de.pdf
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Energieintensitdt
GRI302-1  Energieverbrauch innerhalb der Organisation

GRI302-3  Energieintensit&t

Einheit 2023 2024
Brenn- und Treibstoffverbrauch, nicht erneuerbar
(Heizol, Erdgas, Diesel und Benzin) MWh 1169 1070
davon fir Wdrmeenergieverbrauch (fossil) MWh 1166 1069
davon fir firmeneigene Fahrzeuge (fossil) MWh 3 1
Brennstoffverbrauch (Biogas), erneuerbar MWh 78 0
Fernwdarme Circulago MWh 6 097 5826
Fernkalte Circulago MWh 2 052 1983
Stromverbrauch (Allgemeinstrom, Strom fur Warme, MWh 8 037 7 941
Strom fur Elektrofahrzeuge, inkl. Eigenverbrauch Photovoltaik)
davon fur Allgemeinstrom MWh 4 336 4 490
davon fir Wérme (Strom Energiezentrale Wérmepumpe) MWh 3700 3 450
davon fur firmeneigene Elektrofahrzeuge MWh 1 1
Endenergieverbrauch®, total MWh 17 433 16 820
Endenergieverbrauch pro m? Energiebezugsflache” kWh/m? 639 62.2
Endenergieverbrauch pro m? von Zug Estates kontrollierte kWh/m? 72.0 69.6

Flache®

'® Bezieht sich auf tatséchlich gemessene Werte, d. h. ohne die berechnete Umgebungswarme.
" Bezieht sich auf eine Energiebezugsfléche von 271508 m?(2023) und 270 568 m? (2024).

2Bezieht sich auf die von Zug Estates kontrollierte Fléiche von 242 564 m? (2023) und 242 057 m? (2024).

Jahr 2010 2015 2020 2021 2022 2023 2024
Endenergieverbrauch kWh/m? EBF (ohne Mieterstrom) 71 85 61 62 65 64 62
davon Betriebsstrom?' 87 40 26 26 29 30 29

davon Wérme-/Kélteverbrauch
Circulago sowie Brennstoffe® 84 45 3 36 36 34 33

2 Allgemeinstrom, Strom fir Warmepumpen und E-Firmenfahrzeuge.

Dazu gehoren Erddl, fossil betriebene Fahrzeuge und Erdgas.

Gebdudezertifizierungen

Das Umfeld in Bezug auf Gebdudezertifikate und
-labels sowie ESG-Ratings hat sich in den letzten
Jahren stark gewandelt. Der Anspruch an Trans-
parenz und Vergleichbarkeit steigt. Um diesen
Entwicklungen Rechnung zu tragen, hat sich Zug
Estates zur einer Zertifizierung des Suurstoffi-Areals
entschieden. Im Marz 2024 wurde dieses von der
Schweizer Gesellschaft fur Nachhaltige Immobilien-
wirtschaft (SGNI) als erstes Areal in der Schweiz mit
dem DGNB-Zertifikat in Platin fur nachhaltige Quar-
tiere in Planung und Realisierung ausgezeichnet.”
Damit sind 47 Prozent des Portfolios von Zug Estates
(Basis Marktwert) zertifiziert.

*https://zugestates.ch/stories/suurstoffi-als-erstes-areal-in-der-
schweiz-mit-dgnb-zertifikat-in-platin-ausgezeichnet


https://zugestates.ch/stories/suurstoffi-als-erstes-areal-in-der-schweiz-mit-dgnb-zertifikat-in-platin-ausgezeichnet
https://zugestates.ch/stories/suurstoffi-als-erstes-areal-in-der-schweiz-mit-dgnb-zertifikat-in-platin-ausgezeichnet
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Ziele

E-Mobilitat ist ein wachsendes Bedurfnis unserer Mie-
terinnen und Mieter. Daher fordert Zug Estates die
E-Mobilitét durch den Ausbau der entsprechenden
Infrastruktur auf ihren Arealen. Wir fordern die CO,-
freie Mobilitait gezielt, indem wir optimale Vorausset-
zungen fir die Nutzung von OV, Elektromobilitét und
weiteren dkologischen Mobilitdtsformen schaffen.

Durch geeignete Anreize versuchen wir, die Pendel-
kilometer, die unsere Mitarbeitenden mit dem moto-
risierten Individualverkehr zurticklegen, kontinuierlich
zu reduzieren.

Die Anzahl der elektrifizierten Parkpl&tze im Gesamt-
portfolio der Zug Estates AG soll stetig erhéht werden.
Die offentlichen Ladestationen auf beiden Arealen
werden laufend ausgebaut.

Massnahmen

Mit dem Aufbau von Elektroladestationen auf den
Arealen Suurstoffi und Zentrumsareal/Metalli schafft
Zug Estates die Voraussetzungen, damit ihre Miete-
rinnen und Mieter bequem auf Elektrofahrzeuge um-
stellen kénnen. Durch eine Umfrage konnten wir uns
ein genaueres Bild vom kinftigen Mobilitétsverhalten
unserer Mietparteien verschaffen. Dies ermoglicht es
uns, die weiteren Installationen fur den Ausbau der
E-Mobilitat bedarfsgerecht zu planen.

Im eigenen Betrieb unterstltzen wir unsere Mitarbei-
tenden bei Verzicht auf einen Parkplatz mit einer
grossztigigen Pendlerpauschale fir den 6ffentlichen
Verkehr oder einem finanziellen Beitrag an ein Fahr-
rad. Seit 2021 erhalten Zug-Estates-Mitarbeitende,
welche mit einem Elektroauto zur Arbeit kommen, zu-
dem kostenlos eine Ladestation am Arbeitsort. Zug
Estates verfugt bei der Garden Park Zug AG aktuell
noch Uber ein fossil betriebenes Fahrzeug.

Férderprogramm SWEET

Das Kompetenzzentrum fur Mobilitéit der Hochschule
Luzern — Wirtschaft untersucht gemeinsam mit weite-
ren Forschungseinrichtungen im Rahmen des Férder-
programms SWEET «SWiss Energy research for the
Energy Transition» des Bundesamts fur Energie (BFE)
im Konsortium SWICE* «Sustainable Wellbeing for the
Individual and the Collectivity in the Energy transi-
tion», angeleitet durch die EPFL Lausanne, wie nach-
haltige Verdnderungen des Mobilitdtsverhaltens
erreicht werden kénnen, um das Klimaziel der Schweiz
erreichen zu kénnen.

“https://www.hslu.ch/de-ch/hochschule-luzern/forschung/
projekte/detail/?pid=6207

In den vergangenen zwei Jahren hat die HSLU zusam-
men mit ihren Forschungspartnern Fortschritte auf
dem Suurstoffi-Areal erzielt. Die erhobenen Grund-
lagendaten und die eingeleiteten Massnahmen zei-
gen ein Engagement fur Nachhaltigkeit.

Vor zwei Jahren wurden Workshops mit der Gemein-
de Risch-Rotkreuz, Vertretenden von angrenzenden
Firmen und Mobilitdtsexpertinnen und -experten
durchgefihrt, in welchen Bedurfnisse und Erwartun-
gen sowie Losungen fir eine nachhaltige Entwick-
lung der Mobilitat im Areal diskutiert wurden. Darauf
folgte eine Befragung, die wichtige Ausgangsdaten
zu Mobilitatsmustern der Haushalte im Areal lieferte.
Besondere Aufmerksamkeit galt den Bewohnerinnen
und Bewohnern, deren Bedirfnissen in einem Work-
shop abgeholt und die Ergebnisse zusammengefasst
wurden. Hierzu wurde ein wissenschaftlicher Artikel
zum Thema Telearbeit publiziert, der die Auswirkun-
gen von Homeoffice auf die CO,-Emissionen fur den
Pendelweg analysiert. Ergéinzend wurde ein Bericht
zu Nachhaltigkeitslabels fur Areale und ihren Einbe-
zug von Mobilitat verdffentlicht. Zur Starkung der
Gemeinschaft und der Flexibilitat wird eine Co-
Working-Befragung lanciert. Der im November 2024
durchgefiuhrte Roundtable Mobilitat zeigte eine hohe
Bereitschaft der Akteure, innovative Lésungen umzu-
setzen und die Mobilitat im Suurstoffi-Areal zukunfts-
fahig zu gestalten. Im Fokus der Gesprache standen
konkrete Massnahmen wie verbessertes Parkraum-
management, Foérderung von Carsharing-Angebo-
ten und die EinfUhrung eines fairen Mobilitatsbonus,
um die Nutzung des offentlichen Verkehrs zu steigern.
Ende des Jahres 2024 wurde eine Co-Working-Be-
fragung lanciert. Untersucht wird, wie flexible Arbeits-
modelle wie Homeoffice und Co-Working-Space-
Nutzung zur Reduktion des Pendelverkehrs beitragen.
Rund dreissig Suurstoffi-Bewohnerinnen und -Be-
wohner werden im Jahr 2025 testweise erste Erfah-
rungen mit Co-Working in den R&umlichkeiten von
SPACES sammeln.

Ergebnisse

Durch die Lésung von Zug Estates mit Energie 360°
haben 100 Prozent der Mieterinnen und Mieter von
Zug Estates die Moglichkeit, einen E-Parkplatz zu be-
nutzen.

Im Zentrumsareal/Metalli sind per 31. Dezember 2024
zwanzig offentliche Ladestationen, davon vierzehn
Schnellladestationen, in Betrieb. Auf dem Suurstoffi-
Areal stehen sechs éffentliche Ladestationen, davon
zwei Schnellladestationen, zur Verfugung.

Im Berichtsjahr stellte Zug Estates sieben Mitarbei-
tenden einen E-Parkplatz zur Verfugung.


https://www.hslu.ch/de-ch/hochschule-luzern/forschung/projekte/detail/?pid=6207
https://www.hslu.ch/de-ch/hochschule-luzern/forschung/projekte/detail/?pid=6207
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Kennzahlen Mobilitét

31.12.2023 31.12.2024
Anzahl installierte Ladestationen bei allen Liegenschaften 91 98
davon o&ffentliche Ladestationen 26 26

Erlauterungen zur Energie- und
Treibhausgasbilanzierung

Die Analyse und Aufbereitung der energie- und was-
serbezogenen Daten erfolgt durch Amstein + Walthert,
Zlrich.

Systemgrenzen

Organisatorische Abgrenzung

Die Bilanzierung berlcksichtigt alle Liegenschaften,
die sich im Berichtszeitraum im Eigentum von Zug
Estates befanden. Liegenschaften im Miteigentum
(Stockwerkeigentum) wurden bericksichtigt, falls die
Warme von Zug Estates geliefert wurde (Contracting).
Neu- und Umbauten wurden nur bertcksichtigt,
wenn sie das ganze Berichtsjahr operativ waren. In
der Berichtsperiode verkaufte Liegenschaften
wurden nicht berlUcksichtigt. Der Strom der selbst-
genutzten Buro- und Hotelfldchen von Zug Estates
floss in die Berechnungen mit ein. Heizenergie und
Allgemeinstrom sowie der Wasserverbrauch der be-
treffenden Liegenschaften wurden ebenfalls erfasst.

Es werden die energie- und wasserbezogenen Daten
vom 1. Oktober 2023 bis zum 30. September 2024
rapportiert. Die Mobilitdtsdaten werden jahrlich
erhoben beziehungsweise abgeschdatzt. Als Bezugs-
flachen werden die Energiebezugsflachen (EBF) und
die von Zug Estates kontrollierten Fldchen verwendet.
Die Fléchenangalben der von Zug Estates kontrollier-
ten Flachen wurden mit den aktuellen Fléchenan-
gaben aus dem Geschdftsbericht der Zug Estates
abgeglichen und fur das Berichtsjahr 2024 ange-
passt. Die Energiebezugsfldchen werden seit
2020 berechnet und dienen der Berechnung der
Intensitat.

Schnittstelle Mietende/Vermietende

Zug Estates beschafft die Heizenergie immer selbst
und verrechnet sie Uber die Heizkostenabrechnung
an die Mieterinnen und Mieter weiter. Somit fliesst die
Heizenergie voll in die Berechnungen ein. Dasselbe
gilt fur die Elektrizitat auf Allgemeinfldchen sowie fur
die Luftung und Klimatisierung vermieteter Fléichen.
Die von den Mietparteien verbrauchte Elektrizitat
fliesst nur bei den Treibhausgasemissionen im
Scope 3 in die Bilanz ein.

Abdeckungsgrad und Schatzungen

Innerhalb der definierten organisatorischen Grenzen
wurden sdmtliche in Betrieb befindlichen Liegen-
schaften abgedeckt. Fur alle Liegenschaften lagen
zum Abschlussdatum der Berichtsperiode eine
Schlussrechnung der Werke oder gemessene
Verbrauchswerte vor, weshalb keine Verbrduche
anhand von vergleichbaren Liegenschaften abge-
schatzt werden mussten.

Bilanzierung der Treibhausgasemissionen

Die Treibhausgasemissionen werden gemdass Green-
house Gas Protocol (GHG Protocol) bilanziert. Im Be-
richtsjahr 2024 wurden die Emissionen auf Basis der
publizierten Emissionsfaktoren nach der Intep-Studie
«Treibhausgas-Emissionsfaktoren fir den Gebd&ude-
sektor»® gemass KBOB 2022 bilanziert. Der Scope 1
umfasst die Emissionen aus dem Verbrauch von Heiz-
6l und Erdgas zur Warmeerzeugung sowie aus dem
Verbrauch von Benzin und Diesel der firmeneigenen
Fahrzeuge. Der Scope 2 umfasst die Emissionen aus
der Erzeugung des eingekauften Stroms sowie der
eingekauften Warme und Kalte aus dem Seewasser-
verbund Circulago. Der Scope 3 umfasst die Emissio-
nen aus der Pendlermobilitat, aus der Erzeugung des
Mieterstroms, aus Geschdftsreisen und die Up-
stream-Emissionen der Energiebeschaffung. Zusétz-
lich werden Out-of-Scope-Emissionen bilanziert,
welche erstmals biogene Emissionen aus der Ver-
brennung von Biogas enthalten.

Die vollstindige und korrekte Durchfihrung der
Energie- und Treibhausgasbilanzierung wurde durch
Amstein + Walthert bestatigt.”

Emissionsfaktoren

Brennstoffe

Intep, 2022, Treibhausgas-Emissionsfaktoren flr den
Gebéaudesektor, Volkart, E., Kook Nauser, 1., Alig, M.

Elektrizit&t, Fernwérme/Fernkélte
Intep, 2022, Treibhausgas-Emissionsfaktoren flr den
Gebéaudesektor, Volkart, E., Kook Nauser, I., Alig, M.

*https://intep.com/publikationen/treibhausgas-emissionsfakto-
ren-gebaeude-schweiz/

* https://zugestates.ch/assets/documents/241217_Bestaetigung _
Bilanzierung_Zug_Estates_AW_sig.pdf


https://intep.com/publikationen/treibhausgas-emissionsfaktoren-gebaeude-schweiz/
https://intep.com/publikationen/treibhausgas-emissionsfaktoren-gebaeude-schweiz/
https://zugestates.ch/assets/documents/241217_Bestaetigung_Bilanzierung_Zug_Estates_AW_sig.pdf
https://zugestates.ch/assets/documents/241217_Bestaetigung_Bilanzierung_Zug_Estates_AW_sig.pdf
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Location-based
REIDA-Durchschnittswerte Schweiz fir 20237

Umgebungswérme Primdrenergie
Treeze Wé&rmepumpenrechner®

Firmenfahrzeuge (fossil) und Pendlermobilitét
Mobitool 2.1%

Wichtigste Anderungen in der Bilanzierung

— Die Liegenschaft an der Duggelistrasse 28 in
Cham wurde im August 2023 verkauft und ist somit
nicht mehr in der Bilanz bertcksichtigt.

— Sicherheitsstrom wird nicht mehr als Atomstrom,
sondern als Wasserstrom (100% inléndisch) model-
liert (gemdss Abrechnungen WW?Z).

7 https://www.reida.ch/

“https:/ /treeze.ch/fileadmin/user_upload/downloads/Publicati-
ons/Case_Studies/Energy/619-GHG_Strom_Fernwérme_v3.0.pdf

# https://www.mobitool.ch/de/tools/mobitool-faktoren-v2-1-25.html

Das Stromherkunftsprodukt fur die Periode 2024
besteht gemdass HKN der WWZ aus 100 Prozent
nationaler Wasserkraft. Im Berichtsjahr 2023 wa-
ren noch 60 Prozent aus Europa.

Die Firmenflotte der Zug Estates wurde reduziert.
Der Mini E wurde im Marz 2024 verkauft und wurde
deshalb nur teilweise mitbilanziert. Zudem gibt es
im Suurstoffi-Areal keine Golf E-Carts mehr, wel-
che deshalb nicht mehr Teil der Bilanz sind.

Neu werden die Scope-2-Emissionen nicht nur
market-based berechnet, sondern auch location-
based unter Verwendung von REIDA-Faktoren far
Strom und Fernwd@rme (siehe Anhang S. 71).

Neu wird die Umgebungswarme fur Warmepum-
pen separat bilanziert, was den End- und Primd&r-
energieverbrauch beeinflusst.

Anpassung Emissionsfaktor Biogas: Der Emissions-
faktor wurde gemdss Intep-Studie 2022 ange-
passt. Neu werden die biogenen Emissionen bei
den Out-of-Scope-Emissionen mitbilanziert.
Zuvor wurde fur die Fernwdrme ein Teil Erdgas mit-
bilanziert. Ab 2024 gibt es kein Erdgas mehr im
Fernw&rmemix.


https://treeze.ch/fileadmin/user_upload/downloads/Publications/Case_Studies/Energy/619-GHG_Strom_Fernwärme_v3.0.pdf
https://treeze.ch/fileadmin/user_upload/downloads/Publications/Case_Studies/Energy/619-GHG_Strom_Fernwärme_v3.0.pdf
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Relevanz

Der Bausektor ist verantwortlich fir rund 50 Prozent
des Rohstoffoedarfs, einen Drittel der CO,-Emissio-
nen und Uber 80 Prozent des Abfallaufkommens in
der Schweiz. Gleichzeitig ist eine weiterhin starke
Bautatigkeit zu erwarten, um die demografische und
gesellschaftliche Weiterentwicklung der Schweiz tra-
gen zu koénnen. Eine verstarkt kreislauforientierte
Bauwirtschaft ist ein Gebot der Stunde, als Antwort
auf den fortschreitenden Ressourcenverbrauch und
als Beitrag zur Erreichung der schweizerischen und
globalen Klimaziele.

In der Immobilienbranche gibt es zwei grosse Treiber
von CO,-Emissionen: die Beschaffung und die Her-
stellung von Rohstoffen fur die Erstellung der Gebd&u-
de sowie der Energiebedarf flr das Heizen, Kuhlen
und die Stromversorgung fiir den Betrieb der Gebd&u-
de. Zug Estates hat den CO,-Abdruck im Betrieb von
Gebdauden auf ein Minimum reduziert (siehe Kapitel
Energie und Emissionen). Der ndchste grosse Hebel
ist die graue Energie, die in den verwendeten Bau-
materialien steckt. Bei ihren Bauprojekten hat Zug
Estates die Moglichkeit, einen Beitrag zur Reduktion
von grauer Energie zu leisten.

Umgang mit dem Thema

Mit Fokus auf den Erhalt der bestehenden Gebdude-
substanz sowie auf kreislauforientiertes Bauen schont
Zug Estates Primdrressourcen sowie Deponieraum
und senkt die CO,-Emissionen ihrer Bautdatigkeit. Die-
se fallen in den Bereich der Scope-3-Emissionen, die
auf Seite 35 beschrieben sind.

Bei ihrer Entwicklungs- und Bautdatigkeit will Zug
Estates langfristig bauen, den Materialeinsatz redu-
zieren, Materialien wiederverwenden und der
Materialwahl Beachtung schenken. In regelmdssi-
gem Austausch mit Forschungs- und Innovations-
partnern halten die Projektverantwortlichen sich tber
aktuelle Entwicklungen auf dem Laufenden.

Durch die Mitwirkung bei der Charta Kreislauforien-
tiertes Bauen und mit Teilnahmen an Kongressen und
Fachvortrégen foérdert Zug Estates aktiv den fachli-
chen Austausch und die Weiterentwicklung innerhalb
der Branche, um in diesen Themen gemeinsam Wis-
sen zu generieren und Fortschritte zu machen.

Zug Estates verfolgt die folgenden konkreten Ziele im
Hinblick auf die Reduktion von grauer Energie und die
Verwendung von Baumaterialien, insbesondere bei

der Planung der n&chsten Bauprojekte Lebensraum
Metalli sowie Suurstoffi 43/45:

— Der Rickbau von Bestandesbauten wird minimiert.
Ruckgebautes Material wird sofern moglich vor Ort
wiederverwendet oder in den Materialkreislauf zu-
ruckgefuhrt.

— Bei der Auswahl der Materialien werden die Kreis-
lauffahigkeit sowie die graue Energie beriicksich-
tigt. Sofern vorhanden, werden recycelte Materia-
lien bevorzugt.

— Durch digitale Planung, Lean-Management mit
Vorfabrikation und die Anwendung intelligenter
Verbindungstechniken werden die Vorausset-
zungen fur die zukUnftige Ruckbaubarkeit und
Wiederverwend- oder Wiederverwertbarkeit ge-
schaffen.

— Durch sinnvolle und einfache Lésungen im
Bereich der Haustechnik werden zum einen die
Betriebsenergieaufwendungen optimiert und zum
anderen auch die graue Energie bei der Erstellung
gesenkt (Beispiel Suurstoffi 43/45).

Graue Energie

Bei den Neubauten soll méglichst wenig CO, wah-
rend der Bauphase emittiert werden. Gemessen wird
diese graue Energie Uber die Einheit kg CO,eq pro m?
Energiebezugsfléche pro Jahr. Dazu ist die Erstellung
eines Materialpasses und einer Okobilanz nétig. Neu-
bauten sollen diese Kennzahl ausweisen.

Kreislaufwirtschaft

Bei den Neubauten sowie den Abbruchbereichen sol-
len zirkulare Ansdtze der Kreislaufwirtschaft umgesetzt
werden. Dabei geht es darum, geeignete Material-
verbindungen und Materialien zu wahlen, damit diese
nach deren Lebensende moglichst vollstandig fur
neue Projekte wiederverwendet werden kénnen. Ge-
messen wird die Kreislauffahigkeit Gber einen Zirkulari-
tatsindex. Um Erfahrungen mit einem digitalen Mate-
rialkataster sammeln zu kénnen, ist Zug Estates im
August 2022 dem Netzwerk von Madaster beigetreten.

Charta Kreislauforientiertes Bauen

Im Juni 2023 hat Zug Estates die Charta Kreislauf-
orientiertes Bauen® unterzeichnet. Darin verpflichten
sich die Mitglieder, verschiedene Aktionen zu prifen
und ausgewdhlte davon bis 2026 umzusetzen. Zu
den Aktionsfeldern gehéren «Bedarf hinterfragen»,
«Langfristig denken & langlebig bauen», «Material-
einsatz reduzieren», «Wiederverwendung férdern»
und «Richtiges Material wdhlen». Zug Estates ent-

“www.cbcharta.ch
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wickelt die Charta zusammen mit aktuell rund zwan-
zig offentlichen und privaten Partnerorganisationen
weiter und arbeitet aktiv im Steuerungskomitee und
in den Arbeitsgruppen mit. Der in der Suurstoffi an-
gesiedelte Switzerland Innovation Park Central ist
verantwortlich fur die Organisation des zukunftigen
Erfahrungsaustauschs unter den Partnerorganisatio-
nen und die Weiterentwicklung der Charta.”

Mieterabfille

Hauskehricht wird in gebuhrenpflichtigen Kehricht-
sécken gesammelt und kann sowohl in der Metalli als
auch in der Suurstoffi an mehreren Sammelstellen
deponiert werden. Dies gilt ebenfalls fur Gringut
(Kompost). Recyclingféhiges Material wie Glas, PET,
Karton, Papier, aber auch Sperrgut kann in den Ent-
sorgungsstellen der Gemeinden entsorgt werden. Der
Okihof Zug befindet sich 500 Meter von der
Metalli entfernt; in Rotkreuz liegt der Okihof direkt
neben dem Suurstoffi-Areal.

Die Garden Park Zug AG bek&mpft die Lebensmittel-
verschwendung und setzt dabei auf die App «Too
Good To Go». Appnutzerinnen und -nutzer kdnnen
online zu viel produziertes Essen bestellen und alb-
holen.

Ergebnisse und Evaluation

Sowohl fur den Lebensraum Metalli als auch fur das
Neubauprojekt S43/45 konnten im letzten Jahr wich-
tige Erkenntnisse gewonnen und Massnahmen ge-
plant werden.

Neubauprojekt S43/45

Durch die Analyse und Berechnungen der grauen
Energie konnte Zug Estates diese mit den eingeleite-
ten Massnahmen signifikant reduzieren. Dies ist unter
anderem gelungen, indem ein Untergeschoss weg-
gelassen, der Glasanteil reduziert und Recyclingbe-
ton eingesetzt wird. Das Projekt ist zudem nochmals
nutzungsneutraler und flexibler geworden (insbeson-
dere im Bereich der Luftung), was sich Uber den Le-
benszyklus positiv auf die Nutzbarkeit der Immobilie
auswirken wird (siehe Seite 5).

Projekt Lebensraum Metalli

Im Lebensraum Metalli wurde eine Bauteilaufnahme
im Bestand durchgefiihrt, um die Wiederverwertung
von Bauteilen aktiv angehen zu kdnnen. Eine Ent-
scheidung, die massgeblich zur Reduktion von grauer
Energie fihren wird, hat Zug Estates bei der Entwick-
lung des Lebensraums Metalli bereits wahrend der
Planungsphase getroffen. Der Eingriff in die beste-

* https://zugestates.ch/stories/lancierung-charta-kreislauforien-
tiertes-bauen

hende Bausubstanz wird maglichst klein gehalten. An
diversen Stellen wird daher in mehrheitlich nachhal-
tiger Holzbauweise aufgestockt statt neu gebaut.
Und nicht zuletzt bestehen bereits Ideen, wie gewis-
se Materialien im Neubau wiederverwertet werden
kénnen.

Zug Estates hat sich zum Ziel gesetzt, die graue Ener-
gie zu messen und entsprechende Vorgaben fur den
bevorstehenden Architekturwettbewerb zu machen.

Mieterleitfaden Innenausbau

Ein im Herbst 2024 erarbeiteter Mieterausbauleitfa-
den* listet Empfehlungen fur einen nachhaltigen In-
nenausbau auf. Zum Thema Materialien schlagt Zug
Estates unter anderem folgende Massnahmen vor:

— Wiederverwendung von Bauelementen und Mdbeln
— Hoher Recyclinganteil
— Lokale bzw. regionale Beschaffung

Bauen mit Holz

Holz als Baumaterial hat fur Zug Estates eine hohe
Relevanz, da es nicht nur Gber einen tiefen Grauener-
giewert verfugt, sondern auch CO, Uber die gesam-
te Nutzungsdauer bindet und so der Umwelt entzieht.
Seit Uber zehn Jahren setzen wir deshalb auf das
Baumaterial Holz und haben in dieser Zeit mehrere
Pionierprojekte umgesetzt. 2010 realisierten wir mit
dem City Garden Hotel in Zug unseren ersten Holz-
bau. 2014 folgte in der Suurstoffi mit neun Hdusern
und 156 Wohnungen die einst grosste Holzbausied-
lung der Zentralschweiz. 2018 entwickelten wir mit
dem S22 das erste Holzhochhaus der Schweiz. 2019
folgte mit dem 60 Meter hohen Arbo das derzeit noch
hochste Holzhochhaus der Schweiz. Sowohl das S22
als auch das Arbo befinden sich auf dem Suurstoffi-
Areal.

2024 lag der Anteil der vermietbaren Fléchen in Holz-
bauten an der Gesamtfléche bei 17.4 Prozent.

*https://zugestates.ch/assets/documents/250101_
Zug_Estates_Mieterbauleitfaden_Green_Lease_de.pdf


https://zugestates.ch/stories/lancierung-charta-kreislauforientiertes-bauen
https://zugestates.ch/stories/lancierung-charta-kreislauforientiertes-bauen
https://zugestates.ch/assets/documents/250101_Zug_Estates_Mieterbauleitfaden_Green_Lease_de.pdf
https://zugestates.ch/assets/documents/250101_Zug_Estates_Mieterbauleitfaden_Green_Lease_de.pdf
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Relevanz

Wasser wird im Zuge des Klimawandels zu einem im-
mer kostbareren Gut und es wird auch in der wasser-
reichen Schweiz mit hdufigeren und langeren Tro-
ckenperioden zu rechnen sein.

Jedes Immobilienunternehmen trégt mit dem Betrieb
von Gebduden zu einer steigenden Wasserintensitdt
in der Standortgemeinde bei. In den Geschéftsbezie-
hungen ist der Wasserverbrauch insbesondere in der
vorgelagerten Wertschdpfungsstufe relevant. Bei Bau-
tatigkeiten besteht die Gefahr, Grundwasser oder Ge-
wdsser zu verschmutzen. Und nicht zuletzt gehen durch
die Bodenversiegelung beim Bau von Gebduden oder
Wegen wichtige Bodenfunktionen, vor allem Wasser-
durchlassigkeit und Bodenfruchtbarkeit, verloren.

Nachgelagert haben Mieterinnen und Mieter von
Wohnungen und Gewerbefléchen einen grossen Ein-
fluss auf den Wasserverbrauch.

Umgang mit dem Thema

Zug Estates will zur Ressource Wasser Sorge tragen
und einen umsichtigen Umgang damit sowohl in der
Entwicklungs- und Erstellungsphase als auch im Be-
trieb der Liegenschaften sicherstellen.

Wadhrend der Bauphase ist der Schutz von Grund-
wasser und Gewdasser Uber die Werkvertrdge gere-
gelt. Darin verpflichten sich die Auftragnehmer, die
Vorschriften zum Gewdsserschutz einzuhalten und
Massnahmen zu treffen, um Gewdsserverschmutzung
zu vermeiden.

In der Projektentwicklung strebt Zug Estates eine
mdglichst geringe Bodenversiegelung an und plant
und erstellt bei Bedarf Retentionsanlagen und
Wasserspeicher, um den Oberfldchenabfluss des
Regenwassers zu hemmen und das Wasser in das
Grundwasser zurtckzufihren. Das gewonnene Me-
teorwasser kann sinnvoll weiterverwendet werden,
beispielsweise bei der Bewdsserung von Gartenan-
lagen. Damit reduzieren wir den Wasserbedarf bei
der kommunalen Versorgung.

Um den Wasserverbrauch der Mieterinnen und Mieter
zu reduzieren, verbauen wir wassereffiziente Haus-
haltsgerate und Wasserspareinrichtungen. Unser Be-
wirtschaftungsteam sensibilisiert die Mietparteien
durch gezielte Informationen, um diese auf freiwilliger
Basis zum Wassersparen zu animieren. In allen Hotel-
zimmern der Garden Park Zug AG wurden 2024 die

Duschen und Waschbecken mit neuen Wasserspar-
hdhnen ausgeristet. Das Wasser-Einsparpotenzial
betrégt bis zu 60 Prozent.* Zudem wird den Hotel-
gdsten ein reduzierter Bettwdsche- und Handtuch-
wechsel empfohlen.

Wir haben uns folgende Ziele gesetzt, um den nach-
haltigen und effizienten Umgang mit Wasser zu ge-
wdahrleisten:

— Wir streben an, den Trinkwasserverbrauch konti-
nuierlich zu reduzieren. Dabei fokussieren wir uns
sowohl auf den direkten Verbrauch in den eigenen
Betrieben (Immobilien sowie Hotel & Gastronomie)
als auch auf den indirekten Verbrauch durch die
Mieterinnen und Mieter.

— Um den Oberfldchenabfluss zu minimieren, wollen
wir alle neu geplanten Aussenréiume gemdss den
Mindestanforderungen der Stiftung Natur & Wirt-
schaft gestalten (siehe Thema Biodiversitat). Wo
maglich sollen auch bestehende Fldchen renatu-
riert werden.

— Wir verhindern Verschmutzungen und Verunreini-
gungen aller Art. Damit leisten wir einen Beitrag,
damit regional jederzeit sauberes Trinkwasser fur
die Bevolkerung zur Verfigung steht.

Dem Umgang mit Meteorwasser haben wir insbeson-
dere in unserem Gartenhochhaus Aglaya grosse Be-
achtung geschenkt. Das Gebdude verflugt Uber eine
unterirdische Zisterne, in der das Dachwasser des
Wohnturms sowie der umliegenden Gebdude ge-
sammelt wird. Von der Zisterne wird es auf die
verschiedenen Pflanzentrége an der Fassade fein-
verteilt. Zudem ist auch bei den Gebdauden S43/45
der Bau einer Zisterne vorgesehen. Das darin gesam-
melte Dachwasser soll zur Speisung eines nahegele-
genen Brunnens und zur Bewdsserung des Garten-
hochhauses Aglaya verwendet werden.

Wasserverfiigbarkeit

Wie der Water Risk Atlas des World Resources Insti-
tute zeigt, liegen die beiden Areale von Zug Estates
in einer Region mit einer hohen Wasserverfugbar-
keit.** Im Moment lassen sich keine Hinweise auf Was-
serknappheit oder ungenigende Trinkwasserqualitat
finden. Bei ihrer Entwicklung fokussiert sich Zug
Estates auf den Kanton Zug und die angrenzenden
Kantone (insbesondere Zirich und Luzern)®, die in
Bezug auf die Wasserverflgbarkeit ebenfalls unkri-

*https://greenjet.ch/
*https://www.wri.org/applications/aqueduct/water-risk-atlas/

*https://zugestates.ch/uber-zug-estates#investment-criteria
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tisch sind. Die Wasserentnahme und -intensitat der
Mietflachen werden jahrlich pro Gebdude gemessen.
Unregelmdssigkeiten oder ein signifikanter Mehr-
verbrauch kénnen damit identifiziert und behoben
werden.

Ergebnisse und Evaluation

Im Berichtsjahr sind keine Verunreinigungen oder Ver-
schmutzungen von Trinkwasser oder Gewdsser auf-
getreten.

Wasser als gemeinsam genutzte Ressource

Siehe Abschnitt «Umgang mit dem Theman».
Umgang mit den Auswirkungen der Wasserrtick-
fihrung

100 Prozent der Liegenschaften sind an die &ffentli-
che Kanalisation angeschlossen. Beide Standortge-
meinden regeln den Umgang mit Abwasser in ent-

sprechenden Reglementen. Da sich Zug Estates an
den Anforderungen der Gemeinden und damit den
gesetzlichen Rahmenbedingungen orientiert, wurden
keine intern erarbeiteten Abwasserqualitdtsstan-
dards, Mindestanforderungen oder sektorspezifi-
schen Standards definiert. Zudem ist aufgrund der
Gebdudenutzung (Wohnen, Buro, Retail und Hotel &
Gastronomie) das Risiko gefahrlicher Stoffe sehr
gering.

Wasserentnahme

Zug Estates hat keine vertragsrechtliche Méglichkeit,
ihren Mieterinnen und Mietern Vorgaben zum Trink-
wasserverbrauch zu machen, und setzt daher auf
Informationskampagnen in Zusammenarbeit mit den
lokalen Wasserlieferanten und hofft auf freiwillige
Aktionen und Massnahmen. Aus diesem Grund hat
Zug Estates bislang darauf verzichtet, Zielwerte fur
den Verbrauch zu definieren. Zug Estates bezieht kein
Wasser aus Gebieten mit Wasserstress.

Einheit 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Von Zug Estates kontrollierte Fldche m? 181777 222 641 222 641 242 563 242 563 242 057
Wasserentnahme m® 147 057 138 027 131570 150 350 149 652 148 232
Wasserintensitat m*/m? 0.83 0.62 0.59 0.62 0.62 0.61

Wasserherkunft

Das Wasser fur sémtliche Liegenschaften wird von zwei lokalen Anbietern bezogen.

Areal Wasserlieferant Quellgebiet Wasserquelle Menge in m® (2024)

Suurstoffi-Areal Wassergenossenschaft Rotkreuz* regional Quell- und 71507
Grundwasser

Zentrumsareal/Metalli WW?Z AG, Zug®’ regionall Quell- und 70 053
Grundwasser

Weitere Renditeliegenschaften  Wassergenossenschaft Rotkreuz regional Quell- und 6 672
WWZ AG, Zug Grundwasser

*https://wgr-rotkreuz.ch/home.html

“https://www.wwz.ch/de/privatpersonen/wasser

Mieterleitfaden

Ein im Herbst 2024 erarbeiteter Mieterausbauleitfa-
den® listet Empfehlungen fur einen nachhaltigen
Innenausbau auf. Zum Thema Wasser schlagt Zug
Estates folgende Massnahmen vor:

— Armaturen mit niedrigem Wasserlauf und effizien-
te Sparbrausen fur Duschen und Wasserhdhne.
— Prifen von Méglichkeiten zur Grauwassernutzung.

*®https://zugestates.ch/assets/documents/250101_Zug_Esta-
tes_Mieterbauleitfaden_Green_Lease_de.pdf

— Installation von Systemen zur automatischen Z&h-
lerablesung.

— Messgerate zur Uberwachung des Wasserver-
brauchs.

GRI 303-3
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Relevanz

Kompetente und motivierte Mitarbeitende sind ein
Schlusselelement fur den wirtschaftlichen Erfolg von
Unternehmen. Daher legt Zug Estates Wert darauf,
ein attraktives Arbeitsumfeld zu schaffen, in dem
Mitarbeitende befahigt werden, einen Beitrag zur
Erreichung der Unternehmensziele zu leisten und sich
gleichzeitig weiterentwickeln zu kénnen. Durch wett-
bewerbsfahige Arbeitsbedingungen und sinnstiften-
de Aufgaben méchten wir die besten Kandidatinnen
und Kandidaten fur uns gewinnen, um den ange-
strebten Erfolg sicherzustellen.

Umgang mit dem Thema

Die Personalabteilung wird bei der Zug Estates AG
vom CFO und bei der Garden Park Zug AG von der
Hoteldirektorin gefuhrt, die beide von den jeweiligen
Personalverantwortlichen operativ unterstitzt wer-
den. Es werden in beiden Gesellschaften konkrete
Ziele verfolgt, um das angestrebte Arbeitsumfeld zu
erreichen und zu bewahren. So strebt die Zug Estates
Gruppe eine geringe jahrliche Fluktuationsrate an,
um Know-how im Unternehmen zu halten. Sowohl
die Fluktuationsrate als auch die Uberstunden- und
Feriensaldi gehdren zu den Standardreports der
monatlichen Geschdaftsleitungssitzungen der Zug
Estates AG. Allfallige Massnahmen sollen schnell ein-
geleitet werden kénnen und Uberbelastungen frih-
zeitig erkannt und diesbezugliche Ausfdlle verhindert
werden.

Die Anstellungs- und Arbeitsbedingungen werden
in verschiedenen Dokumenten geregelt. 2021 wurden
das Anstellungsreglement, die Personalpolitik
(inkl. Code of Conduct), das Reglement zum Wert-
schriften- und Insiderhandel, die Richtlinie zum
Umgang mit Geschenken und Einladungen (Korrup-
tionsprévention) und die Weisung Persénlichkeits-
schutz (Diskriminierung) fur die Zug Estates AG Uber-
arbeitet (Details siehe Kapitel «Verantwortungsvolle
Unternehmensfihrung»). Alle Mitarbeitenden wurden
Uber die neuen Dokumente informiert. Dasselbe gilt
auch fur neu angestellte Mitarbeitende. Die Personal-
politik und die Anstellungsbedingungen fur die
Garden Park Zug AG wurden 2022 einem Review
unterzogen. Einzelne Eckwerte wurden angepasst
und das komplett Uberarbeitete Mitarbeitendenma-
nual wurde 2023 eingefthrt und an alle Mitarbeiten-
den verteilt.

Leistungs- und Entwicklungsdialog

Ein regelmdssiger Dialog Uber die Leistung und tber
die Entwicklungsmoglichkeiten ist sowohl fur das
Unternehmen als auch die Mitarbeitenden und
FUhrungskrafte zielfthrend.

Die Zug Estates AG unterscheidet grundsatzlich zwi-
schen dem Leistungs- und dem Entwicklungsdialog.
Der Leistungsdialog orientiert sich jeweils an einem
Kalenderjahr. Der Verwaltungsrat und die Geschafts-
leitung legen jahrlich Unternehmens- und Bereichs-
ziele fest. Im Gesprach mit den Mitarbeitenden, die
eigene Zielvorschlage in die Diskussion einbringen
sollen, werden daraus sowohl die individuellen Ziel-
setzungen als auch die Ziele des Teams definiert.

Die Ziele im Rahmen des Entwicklungsdialogs, der die
individuellen Weiterbildungsmoglichkeiten beinhaltet,
kédnnen auch mit einem mehrjdhrigen Fokus festge-
legt werden.

Fur beide Elemente wird regelmdssig eine Evaluation
zum Stand der Zielerreichung vorgenommen. Insge-
samt gibt es drei obligatorische Gesprache, welche
alle Fuhrungskrafte und Mitarbeitenden jdahrlich
durchzufiihren haben.

Der Prozess wird von der Personalabteilung doku-
mentiert und kontrolliert.

Aus- und Weiterbildung

Die Aus- und Weiterbildung der Mitarbeitenden tragt
dazu bei, dass das Know-how bei Zug Estates auf
dem neusten Stand ist. Alle Mitarbeitenden sollen
durchschnittlich zwei Tage pro Kalenderjahr in die
Aus- und Weiterbildung investieren. Die Planung von
Aus- und Weiterbildungsmassnahmen findet im Rah-
men des Entwicklungsdialogs statt. Zug Estates be-
teiligt sich an externen Weiterbildungen und Uber-
nimmt einen Anteil der KursgebUhren oder spricht
Zeit- oder Feriengutschriften.

Die Zug Estates Gruppe bekennt sich zur Berufsbil-
dung und bietet jahrlich Lehrstellen fur Schulabge-
hende an. Per 31. Dezember 2024 beschaftigte die
Gruppe dreizehn Auszubildende (Vorjahr: zehn).

Diversitdt und Chancengleichheit

Wir verfolgen das Ziel, den Frauenanteil in Fihrungs-
und Kaderpositionen zu erhdhen, so dass mittelfristig
auf allen Hierarchiestufen ein ausgeglichenes Ge-
schlechterverhdltnis besteht. Einen Beitrag dazu leis-
ten wir durch Teilzeitmodelle sowie flexible Arbeits-
zeiten. Gerade auf der obersten Kaderstufe sowie in
der Geschdaftsleitung ist es unter anderem branchen-
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bedingt schwierig, geeignete Bewerberinnen zu fin-
den. Zug Estates mdéchte deshalb zukunftig noch
starker auf die interne Férderung setzen.

Es werden keine Stellensuchenden aufgrund ihres
Alters, ihres Geschlechts, ihrer Identitét oder ihrer Na-
tionalitdt abgelehnt. Wir legen im Bewerbungspro-
zess Wert darauf, bis in die letzte Vorstellungsrunde
die oben beschriebene Diversitat aufrechtzuerhalten.
Im Endeffekt erhdlt diejenige Person den Zuschlag,
die die Anforderungen (u.a. beztglich Fach- und
Branchenwissen, Persénlichkeit) am besten erfullt.

Wir entschadigen gleiche Arbeit mit gleichem Lohn.
Der Erfahrungsschatz (Berufserfahrung sowie Aus-
und Weiterbildungen) von Mitarbeitenden wird dabei
mitbertcksichtigt.

Persénlichkeitsschutz und Beschwerdeprozess

Alle Mitarbeitenden der Zug Estates Gruppe haben
ein Recht auf Schutz ihrer persénlichen Integritét am
Arbeitsplatz. Verletzungen der personlichen Integritét
beeintrdchtigen das Wohlbefinden und die Zusam-
menarbeit im Betrieb, weshalb sie innerhalb der Zug
Estates Gruppe nicht toleriert werden. Sédmtliche Ver-
haltensweisen, die zu einer Verletzung der personli-
chen Integritat fuhren, gelten als inakzeptabel.
Darunter fallen insbesondere Diskriminierung (z.B.
hinsichtlich Alter, Ethnie, geistiger oder kdrperlicher
Behinderung, Religion, Geschlecht, sexueller Orien-
tierung), sexuelle Beldstigung, Mobbing und Ausbeu-
tung jeglicher Art.

Massnahmen zum Persénlichkeitsschutz gelten immer
auch far tempordre und externe Mitarbeitende sowie
far Partner und Lieferanten.

Im Falle einer Verletzung des Personlichkeitsschutzes
kdnnen Mitarbeitende eine Beschwerde auf den
reguléren Beschwerdekandlen einreichen. Das
Beschwerdeverfahren ist detailliert im Kapitel «Ver-
antwortungsvolle Unternehmensfuihrung» auf Seite 61
beschrieben. Im Jahr 2024 sind wie im Vorjahr keine
Falle gemeldet worden.

Anstellungsbedingungen

Fur alle Mitarbeitenden der Zug Estates AG wird die
im Anstellungsvertrag definierte wdchentliche Ar-
beitszeit als Jahresarbeitszeit gefuhrt. Bei der Jah-
resarbeitszeit wird der Zeitraum fir die Abrechnung
der Arbeitszeit auf ein ganzes Jahr festgelegt. Die
tagliche Arbeitszeit ist zudem gleitend. Mit der Kom-
bination aus Jahresarbeitszeit und Gleitzeit soll eine
moglichst hohe Flexibilitdt bei der Gestaltung der
Arbeitszeit erreicht werden und den dber das Jahr

schwankenden Marktgegebenheiten und den be-
trieblichen Erfordernissen von Zug Estates unter Be-
ricksichtigung der Interessen der Mitarbeitenden
optimal Rechnung getragen werden.

Bei familidren Notfallen oder dringenden privaten
Angelegenheiten kénnen Mitarbeitende auch kurz-
fristig freinehmen. Ansonsten sind private Kurzabsen-
zen wahrend der Arbeitszeit auf das Arbeitsende und
den Arbeitsbeginn (Randstunden) zu legen.

Alle Mitarbeitenden der Zug Estates AG mit einem
Vollzeitpensum haben die Moglichkeit, einen Tag pro
Woche im Homeoffice zu arbeiten. Diese Dauer kann
durch eine individuelle Absprache mit der Geschdafts-
leitung verldngert werden. Bei tieferen Pensen ent-
scheidet der bzw. die Vorgesetzte Uber die Moglich-
keiten und die allfallige Hohe des Homeoffice-Anteils.
Die Rahmenbedingungen und Voraussetzungen sind
im Homeoffice-Reglement geregelt. Die Analyse der
Pendlermobilitéit hat gezeigt, dass 2024 wie auch
bereits 2023 rund 14 Prozent der Arbeitstage im
Homeoffice geleistet wurden.

Es besteht kein genereller Anspruch auf die Gewdh-
rung von unbezahltem Urlaub. Nach Absprache mit
der Geschaftsleitung kann jedoch unbezahlter Urlaub
(kurz- oder langfristig) gewdhrt werden, wenn die be-
trieblichen Verhdltnisse einen solchen erlauben. Die
Modalitdten mussen mit dem bzw. der Personalver-
antwortlichen abgesprochen werden. 2024 wurden
zehn Antrédge auf unbezahlten Urlaub gestellt und
bewilligt.

Ein Teilzeitpensum ist in allen Bereichen und Hierar-
chiestufen von Zug Estates moglich. Grundsdatzlich
besteht Flexibilittit, ob beispielsweise ein 60-Pro-
zent-Pensum an drei Tagen geleistet oder die Ar-
beitszeit pro Arbeitstag reduziert wird. Per 31. Dezem-
ber 2024 arbeiteten 31.3 Prozent aller Mitarbeitenden
(Frauen: 49.4%, Manner: 10.1%) der Zug Estates Gruppe
in einem Teilzeitpensum (Vorjahr: 29.4%).

Pensendanderungen (Erhéhung oder Reduktion) sind
mdglich, insofern es die betrieblichen Erfordernisse
zulassen. Sie missen durch die Mitarbeitenden bei
ihren Vorgesetzten beantragt und von der Geschdafts-
leitung bewilligt werden. 2024 wurden insgesamt sie-
ben Antrage eingereicht (Vorjahr: zwélf), die analog
Vorjahr, alle gutgeheissen wurden.

Zusatzleistungen

Die Zug Estates AG hat eine Reihe von Massnahmen
beschlossen, die Uber das gesetzliche Minimum hin-
ausgehen:
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— So hat die Zug Estates AG eine Zusatzversicherung
abgeschlossen, welche die gesetzlichen Leistun-
gen gemdss UVG (Bundesgesetz Uber die Unfall-
versicherung) ergénzt. Dabei sind 80 Prozent des
Lohnanteils, der den nach UVG versicherten Lohn
Ubersteigt, wahrend zweier Jahren ab Unfallereig-
nis versichert.

— Bei unverschuldeter Arbeitsunfahigkeit infolge Un-
falls oder Krankheit haben die Mitarbeitenden
Anspruch auf 100 Prozent des Nettolohns. Die
Dauer liegt zwischen einem und sechs Monaten
und richtet sich nach der Anzahl Dienstjahre.

— Mutterschaftsurlaub: Nach der Geburt hat die Mit-
arbeitende wahrend sechszehn Wochen Anspruch
auf Taggelder in der Hohe von 100 Prozent ihres
Gehaltes (exkl. Bonus/Gratifikation).

— Vaterschaftsurlaub: Wahrend des gesetzlichen
zweiwodchigen Vaterschaftsurlaubs gewdhren wir
100-prozentige Lohnfortzahlung.

— Unfallversicherung-Zusatz: Die Police deckt einen
Spitalaufenthalt in der Privatabteilung.

Gesundheit

Zug Estates ist die Gesundheit ihrer Mitarbeitenden
sehr wichtig und sie schafft unter anderem durch mit-
arbeiterfreundliche Anstellungsbedingungen ein Ar-
beitsumfeld, welches diesem Anspruch gerecht wird.

Gegentber dem Vorjahr ist die Krankheitsrate in der
Zug Estates Gruppe von 3.9 Prozent auf 4.6 Prozent
gestiegen. Die Ausfallrate aufgrund von Unfallen sank
von 0.8 Prozent auf 0.4 Prozent. Aus Rucksicht auf den
Personlichkeitsschutz wird der Krankheitsgrund nicht
erfasst. Basis der Berechnung ist die Summe aller
Soll-Stunden der Belegschaft gemdss Arbeitsvertré-
gen. Eine firmeninterne Laufgruppe férdert die Be-
wegung der Mitarbeitenden sowie den Zusammen-
halt im Unternehmen.

Im Rahmen der gréssten Schweizer Veloférderaktion
Bike to Work' legten sechs Teams der Zug Estates AG
Uber 2000 Kilometer mit dem Fahrrad zuriick. Neben
der Forderung der kérperlichen Gesundheit konnten
rund 300 kg CO, eingespart werden.

Ergebnisse und Evaluation
Mitarbeitendenzufriedenheit

Zug Estates Uberprift die Zufriedenheit ihrer Mitarbei-
tenden alle zwei bis drei Jahre im Rahmen einer Zu-
friedenheitsumfrage. Die letzte Umfrage wurde im
Fruhling 2024 von Great Place to Work durchgefihrt.
Auf Basis der hohen Rucklaufquote und der sehr

' https://www.biketowork.ch

guten Resultate wurde die Zug Estates Holding AG im
Mai 2024 erneut zertifiziert.?

Die Mitarbeitenden der Zug Estates identifizieren sich
stark mit dem Unternehmen und &ussern sich sehr
positiv zur Unternehmenskultur. Insbesondere schat-
zen sie Gleichbehandlung, Respekt, Anerkennung,
Fairness untereinander sowie die beruflichen Ent-
wicklungsmoglichkeiten. Die Fuhrungspersonen ge-
niessen hohe Integritdt und viel Vertrauen.

Angestellte

Alle Mitarbeitenden arbeiten im Kanton Zug. Bei den
Zahlen handelt es sich um die Anzahl Personen (keine
Vollzeitaquivalente), die in einem Voll- oder Teilzeit-
pensum, befristet oder unbefristet, bei Zug Estates
angestellt sind.

Mitarbeitende nach Arbeitsvertrégen

31.12.2024
Immobilien Hotel & Gastro Gruppe
Frauen, unbefristet 20 (39%) 52 (53%) 72 (48%)
Frauen, befristet 1(2%) 8 (8%) 9 (6%)
Mdnner, unbefristet 29 (57%) 36 (36%) 65 (43%)
Mdnner, befristet 1(2%) 3(3%) 4 (3%)

Total 51(100%) 99 (100%) 150 (100%)

Mitarbeitende mit
nicht garantierten
Arbeitszeiten 0 19 19

Mitarbeitende Vollzeit/Teilzeit

31.12.2024

Immobilien Hotel & Gastro Gruppe
Frauen, >90% 16 (31%) 25(25%)  41(27%)
Mé&nner, >90% 26 (51%) 36 (37%) 62 (42%)
Frauen, 50-90% 4 (8%) 25(25%) 29 (19%)
Ménner, 50-90% 3(6%) 1(1%) 4 (3%)
Frauen, <50% 1(2%) 10 (10%) 1(7%)
Manner, <50% 1(2%) 2 (2%) 3(2%)

Total 51(100%) 99 (100%) 150 (100%)

2 https://www.greatplacetowork.ch/workplace/item/4843/
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Mitarbeitende, die keine Angestellten sind

Die Zug Estates Gruppe beschaftigte im Berichtsjahr
2024 folgende Mitarbeitende, die keine Angestellten
sind:

Stellen Anzahl
Putzkrafte fir Burordumlichkeiten (Zug Estates AG) 0.34
Externe Lohnbuchhaltung (Zug Estates AG) 0.14
Externe Bewirtschaftung fur Liegenschaften der 2.60

2022 Ubernommenen Renggli Holding AG

* Die Daten wurden in Vollzeit&quivalenten und als Durchschnitt
des jeweiligen Berichtsjahres erhoben.

Die oben genannten Kategorien von Mitarbeitenden,
die keine Angestellten sind, wurden identifiziert, in-
dem nur diejenigen Arbeiten bertcksichtigt wurden,
welche unter der direkten Kontrolle von Zug Estates
stehen. Dies beinhaltet Arbeiten, welche entweder
am Arbeitsplatz von Zug Estates ausgefuhrt oder ex-
tern gemacht werden, aber dann an Zug Estates zur
Kontrolle geschickt werden.

Verhéltnis zur Jahresvergltung

Fur die Zug Estates AG und Zug Estates Holding AG
betrégt die Rate der héchsten Vergitung im Ver-
gleich zum Median aller Angestellten (exkl. der héchs-
ten Vergitung) 4.99:1 (Vorjahr 4.50:1). Die Vergitung
der héchstbezahlten Person ist im Vergleich zum Jahr
2023 um 12.4 Prozent gestiegen. Die Medianvergu-
tung ist um 1.3 Prozent gegentber dem Vorjahr ge-
stiegen. Das Verhdltnis des prozentualen Anstiegs
der Jahresgesamtverglitung der hochstbezahlen
Person zum mittleren prozentualen Anstieg der Me-
dianvergitung betragt 241:1. Im Vorjahr konnte diese
Zahl nicht angegeben werden, 2022 betrug sie 0.66:1.

Die Auswertung umfasst die Zug Estates Holding AG
und die Zug Estates AG und die Gesamtvergitung
beinhaltet den Jahreslohn sowie den Bonus des ent-
sprechenden Berichtsjahres. Fr die Berechnung wur-
den alle Jahresldhne und Boni auf ein 100-Prozent-
Pensum hochgerechnet.

Tarifvertrége

Die Anstellungsbedingungen der Mitarbeitenden
unterscheiden sich von Gruppengesellschaft zu
Gruppengesellschaft. Fur die Mitarbeitenden der Zug
Estates AG gelten keine Gesamtarbeitsvertrage.
87 der 99 Mitarbeitenden (879%) der Garden Park
Zug AG sind dem Landes-Gesamtarbeitsvertrag
(L-GAV) des Gastgewerbes unterstellt. Total arbeiten
58.0 Prozent der Mitarbeitenden unter einem
Gesamtarbeitsvertrag.

Neu eingestellte Angestellte und Angestellten-
fluktuation

31.12.2024
Immobilien Hotel & Gastro Gruppe
Im Berichtsjahr
eingetreten (Anzahl) 6 21 27
Im Berichtsjahr
ausgetreten (Anzahl) 2 32 34

Fluktuationsrate 4% 32%

Die Fluktuationsrate berlcksichtigt samtliche Ab-
gdnge festangestellter Mitarbeitenden (keine befris-
teten Arbeitsvertrége) und setzt diese in Relation zum
durchschnittlichen Bestand an Mitarbeitenden wah-
rend der Periode.

Die Zug Estates Gruppe hat seit dem Bérsengang im
Jahr 2012 nie eine Massenentlassung durchgefuhrt.

Betriebliche Leistungen, die nur vollzeitbeschdaftigten
Angestellten, nicht aber Zeitarbeitnehmenden oder
teilzeitbeschdftigten Angestellten angeboten werden

Zug Estates legt Wert auf die Gleichbehandlung aller
Mitarbeitenden. Alle betrieblichen Leistungen gelten
demnach auch fir befristete Anstellungen und Teil-
zeitmitarbeitende. Alle Vollzeit- und Teilzeitangestell-
ten sind gesetzeskonform beziglich AHV, Unfall/
Krankheit und Pensionskasse versichert.

Die Zug Estates AG bietet einige Lohnnebenleistun-
gen an. Dazu gehdren beispielsweise Pendlerpau-
schalen von bis zu CHF 2500, ein Mobiltelefon mit
Abo fur private und geschdaftliche Verwendung sowie
Dienstaltersgeschenke. Zudem finden jahrlich meh-
rere Mitarbeiteranldsse statt.

GRI 2-30

GRI 401-1

GRI 401-2
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Durchschnittliche Stundenzahl der Aus- und Weiter-
bildung pro Jahr und Angestellten

2024
Hotel &

Immobilien Gastro Gruppe
Durchschnittliche
Anzahl 36.5 0.5 12.7
Pro Frau 739 0.4 194
Pro Mann 10.4 0.6 4.9
Geschdaftsleitung 4.8 0.0 4.0
Kader 261 2.4 139
Mitarbeitende 599 0.1 131
Mitarbeitende in
Ausbildung 408.0 383.4 3872

Diversitat in Kontrollorganen und unter Angestellten

Prozentsatz der Angestellten, die eine regelméssige
Beurteilung ihrer Leistung und ihrer beruflichen Ent-
wicklung erhalten

Im Berichtsjahr 2024 hat Zug Estates mit 90 Prozent
der Mitarbeitenden ein Gesprdch zur Leistungsbe-
urteilung und zur Planung der beruflichen Entwick-
lung durchgefuhrt, ungeachtet des Geschlechts, der
Funktion oder des Arbeitsvertrags (Bereich Immobi-
lien: 100%, Bereich Hotel & Gastronomie: 85%). Falls
der Beurteilungszeitraum zu kurz ist, verzichtet Zug
Estates aufgrund der geringen Aussagekraft auf eine
Leistungsbeurteilung.

Anzahl <30 Jahre 30-50Jahre >50 Jahre Ménner Frauen
Verwaltungsrat 5 0% 20% 80% 60% 40%
Erweiterte Geschaftsleitung 6 0% 66.7% 33.3% 83.3% 16.7%
Kader 31 6.5% 61.2% 32.3% 67.7% 32.3%
Mitarbeitende 100 24.0% 58.0% 18.0% 39.0% 61.0%
Mitarbeitende in Ausbildung 13 100.0% 0% 0% 30.8% 69.2%
Total 155 25.2% 52.9% 219% 46.5% 53.5%

Die aktuelle Fuhrungsstruktur ist auf der Welbsite von
Zug Estates ersichtlich®.

Verhdltnis des Grundgehalts und der Vergutung von
Frauen zum Grundgehalt und zur Vergttung von
Mé&nnern

Zug Estates fuhrte 2020 erstmals eine Lohngleich-
heitsanalyse anhand des Logib-Tools des Bundes
durch, um Lohndiskriminierung zu verhindern. Dabei
wurden bei keiner der Angestelltenkategorien signi-
fikante Lohnunterschiede zwischen den Geschlech-
tern festgestellt.

® https://zugestates.ch/uber-zug-estates#governance-structure

Diskriminierungsvorfélle und ergriffene Abhilfemass-
nahmen

2024
Hotel &
Immobilien Gastro Gruppe
Vorgebrachte
Beschwerden 0 0 0
Geahndete Fdalle 0 0 0

Diskriminierung, Beldstigung und Ausbeutung jegli-
cher Art werden nicht toleriert. Die Weisung «Persén-
lichkeitsschutz» sowie der Code of Conduct® geben
klare Vorgaben und Richtlinien vor. Fur das Melden
von Diskriminierungsvorfdllen besteht ein Beschwer-
deverfahren (siehe Seite 63).

“ https://zugestates.ch/corporate-governance

GRI 404-3

GRI 406-1



54 Zug Estates Gruppe — Nachhaltigkeitsbericht 2024 — Soziale Themen

Relevanz

Die Immobilienbranche entwickelt, realisiert und be-
treibt langlebige Gebdude und Areale, welche die
Stadte und Dorfer mit ihrer Bevolkerung fur Genera-
tionen pragen. Die Lebensraumentwicklung und die
Gestaltung von Gebduden und Arealen haben Uber
einen sehr langen Zeitraum hinweg direkte Auswir-
kungen auf das Leben und Wohlbefinden der Anwoh-
nerinnen und Anwohner und wirken sich direkt auf die
Umwelt aus. Dementsprechend wichtig ist es, Areale
und Quartiere integral zu entwickeln und nachhaltig
zu betreiben, damit attraktive und zukunftsfahige
Lebensr&ume fur Nutzerinnen und Nutzer sowie Mie-
terinnen und Mieter entstehen.

Die Weiterentwicklung von Arealen und Liegenschaf-
ten fuhrt zu Emissionen und Immissionen, die das
Wohlbefinden von Mietparteien, Arealnutzenden und
Nachbarn beeintrdchtigen. Zug Estates ist bestrebt,
diesen Einfluss so gering wie mdglich zu halten.

Umgang mit dem Thema

Attraktive und zukunftsfahige Lebensr&ume entste-
hen, indem Zug Estates bei allen baulichen Eingriffen
grossen Wert auf soziale Nachhaltigkeit legt. Folgen-
de Schwerpunkte und Massnahmen haben sich her-
auskristallisiert:

— Mit gezielter Nutzungsdurchmischung und publi-
kumsattraktiven Erdgeschossnutzungen konzipiert
Zug Estates Areale als vielfaltige und attraktive
Lebensr&ume, die es ermoglichen, viele Dinge des
taglichen Bedarfs in Gehdistanz zu erledigen.

— Durch eine qualitatsvolle Aussenraumgestaltung
mit vielfaltigen Begegnungsmaoglichkeiten steigert
Zug Estates die Aufenthaltsqualitét und fordert die
Attraktivitait der Areale. Dazu gehodren beispiels-
weise Gartenanlagen, abwechslungsreiche Auf-
enthalts-, Bewegungs- und Spielfldchen sowie
gezielt platzierte Wasserflachen.

— Zug Estates antizipiert zukUnftige Bedurfnisse von
Mietparteien und Kundschaft durch Studien und
Expertengespréche und stellt durch eine hohe
Nutzungsflexibilittit der Gebdude und dem Aus-
oder Aufbau entsprechender Infrastruktur sicher,
dass auf verdnderte Anspriche schnell reagiert
werden kann.

— Feedback und Beschwerden von Mietparteien und
Kundschaft dienen zur stetigen Verbesserung der
Areale und Servicequalitdt und damit zur Steige-
rung der Kundenzufriedenheit.

— Zug Estates geht bei Ersatzneubauten und Sanie-
rungen behutsam mit dem historischen Bestand

um. Das Unternehmen ist bestrebt, wichtige iden-
titatsstiftende Elemente zu erhalten und tauscht
sich diesbezuglich mit dem Denkmalschutz aus.
— Zug Estates strebt die Schaffung von zusatzlichem
Wohnraum an, um einen Beitrag gegen die Woh-
nungsknappheit im Kanton Zug zu leisten. Durch
unterschiedliche Wohnungstypen und -gréssen
sowie einen Anteil preisgtnstiger Wohnungen for-
dert das Unternehmen die soziale Durchmischung.

Der Leiter Entwicklung und Bauprojekte verfolgt die-
se Ziele mit seinem Team und externen Partnern. Kon-
kurrenzverfahren mit fachkundigen Jurys sichern die
Qualitat der Planung. Es geht uns darum, die Lebens-
qualitat und Nachhaltigkeit unserer Areale kontinu-
ierlich zu erhdhen und so zum Ziel beizutragen, unter-
schiedlichen Bevolkerungsschichten qualitdtsvollen
Lebensraum zur Verfigung zu stellen. Eine vielfaltige
Durchmischung ist fur Zug Estates ein zentrales
Element attraktiver Lebensréume.

Bei der Entwicklung von Projekten setzen die durch
die Behorden zu bewilligenden Bebauungspldne die
Rahmenbedingungen. Sie regeln Themen wie Aus-
ndtzung, Baudimensionen sowie Nutzungsart und
nicht zuletzt auch diverse Umweltaspekte. Im Rah-
men der Projektentwicklung Lebensraum Metalli re-
gelt zudem eine Planungsvereinbarung die Zusam-
menarbeit mit den Behdrden.

Zur Sicherstellung und Weiterentwicklung der Aussen-
raumgestaltung und der Aufenthaltsqualitét in der
Suurstoffi wurden Workshops mit den zustdndigen
Landschaftsarchitekten und dem aktuellen Unter-
haltsgartner durchgefiihrt. Wichtige Themen sind da-
bei Biodiversitat, Hitzeentwicklung, dkologische Viel-
falt, einheimische Bepflanzung, optimaler Unterhalt,
optisch ansprechende Gestaltung sowie Nutzungs-
moglichkeiten fur die Bewohnerinnen und Bewohner.
Ein entsprechendes Projekt wurde im Frihling/Sommer
2023 umgesetzt.®

Anfragen zu Handen unserer Bewirtschaftung, aber
auch vergangene Mieterumfragen haben gezeigt,
dass fur Themen wie E-Mobilitét und Veloparkpl&tze
und -services ein erhdhtes Interesse besteht. Aus die-
sem Grund hat sich Zug Estates entschieden, das
Suurstoffi-Areal fur das durch das Bundesamt fiir
Energie BFE geférderte Programm SWEET (SWiss
Energy research for the Energy Transition) als Real-
labor zur Verfugung zu stellen.

® https://zugestates.ch/stories/staerkung-des-
aussenraumkonzepts


https://zugestates.ch/stories/staerkung-des-aussenraumkonzepts
https://zugestates.ch/stories/staerkung-des-aussenraumkonzepts
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Grundsatz zur Standortwahl

Zug Estates legt einen hohen Wert auf gut erschlos-
sene Standorte und eine qualitdtsvolle Aussenraum-
gestaltung. Dabei férdert sie die Weiterentwicklung

und den Erhalt von Gebieten mit hoher Biodiversit&t
und verzichtet bei ihrer Standortauswahl fur Entwick-
lungsprojekte auf Parzellen in Naturschutzgebieten

und besonders schitzenswerten Zonen. Des Weiteren

werden bereits bebaute und erschlossene Grundsti-
cke gegentiber unbebauten Parzellen weitestgehend

bevorzugt, um den dkologischen Wert solcher Ge-
biete zu bewahren. Bei der Entscheidung fir den Kauf
von weiteren Liegenschaften und Arealen ist die Er-
schliessung mit dem odffentlichen Verkehr ebenfalls ein

relevantes Kriterium.

Grundsdtze zur Vermietung

Aufgrund der sehr hohen Nachfrage nach Wohnun-
gen und dem eingeschrankten Wohnungsangebot
weist der Kanton Zug eine der tiefsten Leerstands-
quoten der Schweiz auf. Die Wohnungsknappheit ist
entsprechend auch eine der Hauptsorgen der lokalen
Bevolkerung. Zug Estates ist sich dessen bewusst und
strebt bei der Entwicklung ihres Portfolios die Schaf-
fung von zusatzlichem Wohnraum an, um einen Bei-
trag gegen die Wohnungsknappheit zu leisten.
Gleichzeitig tragt Zug Estates auch bei der Vermie-
tung ihrer bestehenden Wohnungen der Knappheit
auf dem Mietwohnungsmarkt Rechnung. Einerseits
achtet Zug Estates bei der Vermietung auf eine op-
timale Belegung der Wohnungen. Gréssere Wohnun-
gen sollen bewusst an Familien und Mehrpersonen-
haushalte vergeben werden. Andererseits bevorzugt
Zug Estates lokale Mietinteressenten, welche bereits
in der Region wohnhaft sind oder eine Anstellung in
der Region haben.

Ergebnisse und Evaluation

Den Erfolg unseres Ansatzes Uberprufen wir regel-
mdssig durch Zufriedenheitsumfragen und die Ermitt-
lung der Leerstandsquote (siehe Geschdaftsbericht
2024, S.10)°. Eine Besucherfrequenzmessung auf den
Erdgeschossfléchen in der Einkaufs-Allee Metalli liefert
zudem wichtige Erkenntnisse zu deren Attraktivitat,
Nutzung und Weiterentwicklung. In Zukunft soll eben-
falls die Verweildauer gemessen werden.

Mieterumfrage

Mit einer alle zwei Jahre stattfindenden Mieterumfra-
ge erhebt die Zug Estates AG alternierend die Zufrie-
denheit der Mieterinnen und Mieter der Wohnungen
sowie der Buro- und Gewerbefldchen. Die Analyse
der Ergebnisse ermoglicht es, bei Bedarf gezielte

¢ https://zugestates.ch/downloads

Massnahmen zur Steigerung der Kundenzufrieden-
heit zu ergreifen.

2024 wurden sémtliche Wohnungsmieterinnen und
-mieter befragt. Der Onlinefragebogen wurde in en-
ger Zusammenarbeit mit dem externen Partner
Customer Experience Experts GmbH entwickelt.
Gemessen wurde die Zufriedenheit in den Bereichen
Verwaltung, Hauswartung, Wohnung, Wohnkomfort,
Garten/Umgebung, Preis-Leistungs-Verhdaltnis und
Nachhaltigkeit. Die gewonnenen Erkenntnisse helfen
Zug Estates, die Qualitat der Betreuung zu verbessern,
die Mieterbeziehungen zu starken und langfristig,
durch hohe Mieterzufriedenheit, den Leerstand tief
zu halten. Alle Fragen waren freiwillig (keine Pflicht-
fragen) und der Fragebogen konnte wahlweise ano-
nym oder personalisiert ausgefillt werden. Die Ant-
worten wurden auf einer Skala von «sehr zufrieden»
(5) bis «sehr unzufrieden» (1) abgefragt.

265 von insgesamt 635 Wohnungsmietparteien haben

an der Umfrage teilgenommen, was einer sehr erfreu-
lichen Rucklaufquote von 41.7 Prozent entspricht. Eine

hohe Zufriedenheit wurde in folgenden Bereichen er-
zielt:

— Areal: @ 4.3von 5

— Wohnung: @ 4.2 von 5

— Mietverhdltnis: @ 4.1von 5

— Liegenschaftsverwaltung: @ 3.9 von 5

Bei der Hauswartung und den Veloparkpl&tzen wur-
de eine durchschnittliche Zufriedenheit von 3.8 von 5
erreicht. Weitere Informationen siehe Seite 12.

Die zusdtzlichen Kommentare der Mieterinnen und
Mieter mit Verbesserungsvorschldgen und konstruk-
tiver Kritik bieten eine Chance, sich in diesen Berei-
chen weiter zu verbessern.

Auf Grundlage der Rickmeldungen wurden die not-
wendigen Massnahmen abgeleitet. Die Mieterinnen
und Mieter wurden im Anschluss Uber das weitere
Vorgehen informiert. Im Jahr 2025 werden die Miet-
parteien der Gewerbe- und Burofléichen befragt.

Offentlichkeitsarbeit und Beratung

Die Projektentwicklungen der Zug Estates AG wirken
sich direkt auf die Nachbarschaft und die lokale Be-
voélkerung aus. Daher analysieren wir neben allgemei-
nen Bedurfnissen und Wunschen projekt- oder be-
darfsabhdngig auch Aspekte zu Umwelt, Gesundheit
und Sicherheit.
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Im Dialog mit den relevanten Anspruchsgruppen wie
Mietparteien, Behorden, Politik, Bevolkerung und
wichtigen Interessensgruppen werden deren Anliegen
so weit wie mdglich bertcksichtigt. Ein bewdhrtes Mit-
tel sind Mitwirkungsverfahren, die bei grossen Bau-
projekten sicherstellen, dass die wichtigsten Anliegen
in die Projekte einfliessen. Diesem Prozess kommt eine
hohe Bedeutung zu, da die lokale Bevdlkerung tber
viele Bauvorhaben abstimmen kann. Mittel zur Infor-
mation, zum Dialog und zur Mitwirkung sind unter an-
derem Websites mit Feedbackmdglichkeiten, Bevol-
kerungsumfragen, Newsletter, Informationsbroschiren,
Informationsveranstaltungen oder Ausstellungen.
Diese kommen bedarfsgerecht zum Einsatz.

Soziale Durchmischung, preisgiinstiger Wohnraum

Far Studierende existiert in der Suurstoffi ein Angebot
von 74 preisgunstigen Zimmern. Die Anzahl soll bis zum
Abschluss der Arealentwicklung auf 96 Zimmer steigen.

160 Wohnungen in der Suurstoffi bieten die Moglich-
keit fur betreutes Alterswohnen. Neben einer grossen
Auswahl an Services (u.a. Wohnungsreinigung,
Blgeln oder Waschen) kénnen Optionen wie 24/7-
Telefon- und -Notrufzentrale, Alarmierung von Blau-
lichtorganisationen oder die technische Uberwa-
chung von Notrufger&ten dazugebucht werden.

Mitten in Zug werden rund um das Projekt Lebensraum
Metalli neue Stadtwohnungen entstehen. Die Woh-
nungstypen entsprechen den unterschiedlichen
Bedurfnissen einer modernen urbanen Gesellschaft.
40 Prozent der neu erstellten Wohnungen werden im
preisgUnstigen Segment sein.

Vernetzung und Verkehrsanschliisse

Das Metalli-Geviert und das Suurstoffi-Areal sind ver-
kehrsfrei. Beide Areale von Zug Estates sind bestmdg-
lich an den o6ffentlichen Verkehr angeschlossen. In-
nerhalb von zehn Gehminuten kénnen alle Mieterinnen
und Mieter den Bahnhof Zug respektive den Bahnhof
Rotkreuz erreichen. Beide Bahnhofe bieten sowohl
regelmdssige Direktverbindungen nach Luzern und
Zurich als auch Verbindungen in die Region. Die Hal-
testelle Metalli/Bahnhof Zug wird von sieben Buslinien
der Zugerland Verkehrsbetriebe bedient. Am Bahnhof
Rotkreuz erschliessen sechs Buslinien die Region.

Um das Suurstoffi-Areal direkt mit dem Bahnhof zu
verbinden, hat sich Zug Estates mit CHF 2.0 Mio. an
der Personenuberfiihrung am Bahnhof Rotkreuz be-
teiligt. Die Uberfiihrung wurde im Herbst 2019 ersffnet.

Nutzungsanpassungen
Der Wandel von Kundenbedurfnissen und Kaufver-
halten flhren seit jeher in der Einkaufs-Allee Metalli

zu kontinuierlichen Anpassungen des Retailangebots.
Bei Neuvermietungen achtet Zug Estates darauf,
dass die Einkaufs-Allee Metalli ein attraktives und
umfassendes Sortiment fir die gesamte Bevélkerung
anbieten kann.

Die Moglichkeit, Guter des alltaglichen Bedarfs direkt
in der Suurstoffi kaufen zu kénnen, ist ein lang ersehn-
ter Wunsch, wie bisherige Mieterumfragen gezeigt
haben. Mit der Eréffnung eines Hofladens im August
2023 konnte Zug Estates diesem Nutzerbedurfnis
nachkommen.

Sanierung Béren

Die unter Denkmalschutz stehende Liegenschaft
Baren wurde von April 2023 bis Juni 2024 einer
Gesamtsanierung unterzogen. Bei den Umbau- und
Sanierungsarbeiten wurde grossen Wert darauf
gelegt, den historischen Charakter des Gebd&udes zu
erhalten’.

Veloparkpléatze

Mit der Entwicklung des Lebensraums Metalli im
Zentrum von Zug werden deutlich mehr Velopark-
platze entstehen.

Nutzungsdurchmischung

Portfolio nach Nutzung
Basis Soll-Mietertrag’ per 31. Dezember 2024

Wohnen
W Buro
Verkauf
M Parking
M Hotel & Gastronomie
M Bildung, Freizeit,
Kultur
Ubrige

T Aus Sicht Geschdaftsbereich Immobilien

7 https://zugestates.ch/assets/documents/240629_Zuger_
Zeitung_Sanierung_Baeren_Zug.pdf
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Relevanz

Vernetzte Gemeinschaften stérken die Zusammen-
arbeit und den Zusammenhalt untereinander, férdern
den Wissensaustausch und sind ein Quell von Inno-
vation. Gerade bei Umweltthemen stellt Zug Estates
eine grosse Dynamik im Markt fest. So bedingt die
Transformation hin zu kreislauforientiertem Bauen die
Zusammenarbeit der verschiedenen Marktakteure —
von den Unternehmern und Lieferanten Uber die
Planer und Bewilligungsbehdrden zu den Bauherren
— und einen offenen Austausch Uber gemachte
Erfahrungen und innovative L&sungsansdtze. Zug
Estates leistet in diesem Bereich einen aktiven Beitrag.
Zum einen bieten wir Plattformen wie das Nachhaltig-
keitsforum an, zum anderen unterstltzen wir span-
nende Projekte und Ideen finanziell oder personell.

Vernetzte Gemeinschaften tragen zu unserem Ma-
nagement-Ansatz Innovation bei, indem Ideen und
Ressourcen geteilt und gemeinsam neue Losungen
entwickelt werden kdnnen. Ohne unser Engagement
in diesem Bereich besteht die Gefahr, Trends oder
lokale Initiativen zu verpassen sowie an Wettbe-
werbsfahigkeit und Innovationskraft einzubUtssen.

Umgang mit dem Thema

Zug Estates fokussiert sich bei der Vernetzung von
Gemeinschaften auf inre Mieterinnen und Mieter und
die Nutzerschaft, die Branchenakteurinnen und
-akteure sowie Hochschulen und Universitaten.

Vernetzung mit und zwischen Mietparteien

Durch eine Starkung der Identifikation mit dem Areall
und dem Quartier und die Integration in die Gemein-
de erhéht sich die Zufriedenheit der Mieterinnen und
Mieter, was sich in einer tieferen Mieterfluktuation
zeigen sollte. Das Bewirtschaftungsteam von Zug
Estates férdert die Vernetzung zwischen den Miet-
parteien durch Quartierveranstaltungen (z. B. Tag der
offenen Tur, Weihnachtsapéro oder Christbaumver-
kauf). Auch das seit Jahren erfolgreiche Projekt Urban
Gardening bietet die Moglichkeit, sich zu vernetzen.
Zudem nutzen wir die Digitalisierung, um die Bewoh-
nerinnen und Bewohner stdrker miteinander zu
vernetzen: Dank unserer Mieter-App ist die Mieter-
und Nutzerschaft des Suurstoffi-Areals mit ihrem
Quartier verbunden.

Branchenvernetzung

Neben der Vernetzung der Mieter- und Nutzerschaft
unterstttzen wir den Wissensaustausch in der Immo-
bilienbranche. So nimmt Zug Estates im Bereich der
nachhaltigen Immobilienentwicklung seit Jahren eine

Vorbildfunktion ein und trégt zur Sensibilisierung ver-
schiedener Branchenakteurinnen und -akteure bei.
Ein jahrlich wiederkehrendes Nachhaltigkeitsforum,
organisiert durch das Kernteam Nachhaltigkeit, for-
dert den Wissensaustausch in der Immobilienwirtschaft
und bietet Zugang zu aktuellen Branchenthemen.

Zudem tragen unsere Mitarbeitenden im Rahmen ver-
schiedener Lehrtatigkeiten sowie durch Teilnahme an
Branchenanléssen zur besseren Verankerung von
Nachhaltigkeitsansdtzen in der Branche bei.

Austausch mit Bildungspartnern

Weiter nimmt Zug Estates am Wissensaustausch zwi-
schen der Wissenschaft und der Industrie teil — durch
Unterstltzung des Switzerland Innovation Park
Central, welcher seine Rdaumlichkeiten auf dem
Suurstoffi-Areal hat. Zug Estates ist Kernmitglied des
Innovationsparks und arbeitet in verschiedenen
Forschungsprojekten eng mit dem Innovationspark
sowie weiteren Mitgliedern zusammen.

Seit mehreren Jahren sponsert Zug Estates zudem
das Schweizer Bauforum, das sich zu einem beliebten
Branchenanlass entwickelt hat. Es wird durch die
Hochschule Luzern in Zusammenarbeit mit dem Netz-
werk Nachhaltiges Bauen Schweiz (NNBS) organisiert.

Ergebnisse und Evaluation

Zum neunten Mal fiihrte Zug Estates im August 2024
das Nachhaltigkeitsforum?® durch (siehe Seite 14). Mit
dem Themenkreis Innenverdichtung und Wohnungs-
knappheit griff Zug Estates ein aktuelles Thema auf
und stiess auf grosses Interesse bei ihren Zielgruppen.

Zug Estates ermdglicht es den Mitarbeitenden, sich
in Rucksprache mit dem bzw. der Vorgesetzten im
Bildungsbereich zu engagieren. Regelmdssig betei-
ligen sich Mitarbeitende an Forschungsprojekten von
Hochschulen und Universitaten oder begleiten
studentische Arbeiten (Bachelor- und Masterarbei-
ten). Zwei Mitarbeitende von Zug Estates unterrichten
an Berufs- und Hochschulen.

Am Ende des Berichtsjahres 2024 hatte in 83 Prozent
(Vorjahr: 80%) der Wohnungen des Suurstoffi-Areals
mindestens eine Person pro Haushalt die Mieter-App
installiert. Unser Ziel ist es, diesen Wert in Zukunft kon-
tinuierlich weiter zu steigern und alle Wohnungs-
mieterinnen und -mieter Uber die App erreichen zu
kénnen.

8 www.zugestates.ch/nachhaltigkeitsforum
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Betriebsstétten mit Einbindung der lokalen Gemein-
schaften, Folgenabschdtzungen und Férderpro-
grammen

Alle Betriebsstatten (100%) sind lokal eingebunden. Es
besteht ein regelmdassiger Kontakt zu lokalen Behor-
den und politischen Gremien an beiden unserer
Standorte. Durch die Férderung lokaler Veranstaltun-
gen und Vereine (Sponsorings) engagiert sich die Zug
Estates Gruppe auch gesellschaftlich.

Die Einbeziehung der Bevolkerung der Stadt Zug bei
der Mitwirkung zum Projekt Lebensraum Metalli erfolgt
unter der Leitung der Projektentwicklung. Beim Projekt
Lebensraum Metalli férdert Zug Estates den Dialog mit
der Zuger Bevolkerung durch phasenbezogene Aus-
stellungen, regelmdssige Publikationen und einer Pro-
jektwebsite. In den letzten Jahren fanden Gespréche
mit diversen Anspruchsgruppen wie Quartiervereinen,
dem Heimatschutz, der IG Metalli oder den Behdrden
statt. Die Mieterinnen und Mieter werden durch Info-
schreiben regelmdssig Uber den aktuellen Planungs-
stand informiert. Dank all diesen Massnahmen kann
festgestellt werden, dass das Projekt Lebensraum
Metalli bei den wichtigsten Anspruchsgruppen be-
kannt ist. Eine durch ein unabhdngiges Institut durch-
gefuhrte Umfrage kam im Oktober 2022 zum Schluss,
dass rund 88 Prozent der Befragten die vorgestellte
Vision zum Lebensraum Metalli «ansprechend» oder
«sehr ansprechend» finden. Fur Zug Estates ist dies ein
klares Indiz dafir, dass der partnerschaftliche Mitwir-
kungsprozess funktioniert’” Dies erméglicht uns, das
Areal im Einklang mit der Gesamtentwicklung der
Stadt Zug zu entwickeln und auf die Bedurfnisse der
Nutzerinnen und Nutzer sowie der Lokalbevolkerung
auszurichten.

Mitgliedschaft in Verb&nden und Interessens-
gruppen

Die Zug Estates Holding AG sowie ihre Tochterfirmen
sind Mitglied in folgenden Verb&nden und Interes-
sensgruppen: Berufsbildungsfonds Schweiz, Charta
Kreislauforientiertes Bauen, ERFA Elektro Industrie
Zentralschweiz, Gewerbeverein der Stadt Zug, Ge-
werbeverein Risch-Rotkreuz, Hauseigentimerver-
band Zugerland, Hotelierverein Zugerland, Hotellerie
Suisse, Interessengemeinschaft Metalli, ITZ Innovati-
onsTransfer Zentralschweiz, Madaster Schweiz, Or-
ganisation kaufmdannische Grundbildung Treuhand/
Immobilien (OKGT), Schweizer Gesellschaft fir Nach-
haltige Immobilienwirtschaft (SGNI), Schweizerischer
Tourismus-Verband, Schweizerischer Verband der Im-
mobilienwirtschaft (SVIT) Zentralschweiz, Swiss Circle,

? https://zugestates.ch/stories/die-bevoelkerung-bringt-sich-ein

Swiss Council Community (SCC), Verband Immobilien
Schweiz (VIS), Verein Innovationspark Zentralschweiz,
ZUG ALLIANCE, Zug International Business Forum
(ZIBF), Zug Tourismus, Zuger Wirtschaftskammer, Zur-
cher Wirtschaftskammer.

Anteil der Ausgaben fir lokale Lieferanten

Zug Estates hat im Berichtsjahr 2024 98.3 Prozent der
Ausgaben im Inland getatigt (Vorjahr: 99.2%). Nur ein
Bruchteil unserer Investitionen fliesst ins Ausland.

GRI 204-1
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Relevanz

Die Schaffung und Bewahrung von Vertrauen und die
Sicherstellung der Glaubwurdigkeit sind zentrale Zie-
le unseres Unternehmens. Eine wichtige Rolle spielt in
diesem Umfeld die Unternehmenskommunikation.
Durch Kommunikationsgrundsatze wie Relevanz,
Rechtzeitigkeit und Vollstéindigkeit der Informationen
sollen die unterschiedlichen Anforderungen und Be-
durfnisse der Anspruchsgruppen berlcksichtigt wer-
den. In einem boérsenkotierten Umfeld muss zudem
eine Vielzahl von Regeln beachtet werden. Eine Miss-
achtung kann zu Vertrauens- und Imageverlust bei
Investoren oder zu Sanktionen durch die Schweizer
Borse fuhren.

Umgang mit dem Thema

Transparente Kommunikation erreichen wir dank kla-
ren, zielgruppen- und stufengerechten Botschaften
und durch die Nutzung verschiedener Kommunika-
tionskandle. Wir verfolgen eine offene Kommunikati-
onsstrategie, welche die Gleichbehandlung aller Ziel-
gruppen sicherstellt.

Zug Estates informiert ihre Investoren transparent und
vertrauenswirdig. In der Kommunikation fokussieren
wir uns auf das Wesentliche und informieren zeitnah.
Unser Informationsstil ist sachlich und richtet sich an
langfristig orientierte Investoren. Wir stehen den In-
vestoren sowohl an der Generalversammlung als
auch unter dem Jahr via ir@zugestates.ch fur Fragen
und Auskunfte zur Verfigung. Die Regeln betreffend
Gleichbehandlung gehen jedoch in jedem Fall vor.

Dartber hinaus bieten wir unseren Analysten einen
proaktiven Austausch an. Dazu nimmt das Manage-
ment jahrlich an Roadshows teil und in regelmdssigen
Abstanden fuhrt Zug Estates eine Property-Tour
durch ihre Areale durch. Wir streben eine Beurteilung
seitens Analysten an, welche unser mittel- bis lang-
fristiges Wachstumspotenzial widerspiegelt.

Ein besonderes Augenmerk legen wir auf die Einhal-
tung der Richtlinie betreffend Ad-hoc-Publizitét'. Zug
Estates hat ein internes Reglement zu Publikations-
pflichten und der Offenlegung von Management-
transaktionen erstellt. Zug Estates verdffentlicht
jahrlich einen Nachhaltigkeitsbericht nach GRI-
Standards sowie ein Green Bond Reporting. Zug
Estates tauscht sich regelmdssig mit ESG-Rating-
agenturen aus und informiert sie schriftlich Gber
wesentliche Anderungen.

" https://www.ser-ag.com/de/topics/ad-hoc-publicity.html

Nicht zuletzt legt Zug Estates die finanzielle Unter-
stltzung durch die 6ffentliche Hand sowie Partei-
spenden offen.

Wir stehen Uber unser eigenes Bewirtschaftungsteam
laufend mit unseren Mieterinnen und Mietern in Kon-
takt und informieren sie durch Aushdnge oder direkt
per E-Mail oder Brief frihzeitig Gber Verdnderungen.
Auf dem Suurstoffi-Areal haben wir zudem eine Mie-
ter-App in Betrieb, um die Mieterkommunikation zu
vereinfachen. Durch regelmdssige und frihzeitige
Informationen erhdhen wir die Akzeptanz von Mass-
nahmen und k&nnen rechtzeitig auf Mieterrlck-
meldungen reagieren. Wir evaluieren laufend Még-
lichkeiten, die digitale Mieterkommunikation weiter
auszubauen.

Unsere Mitarbeitenden haben die Moglichkeit, in der
regelmdassig durchgefuhrten Mitarbeitendenumfrage
(letztmals im Jahr 2024) eine Beurteilung zur internen
Kommunikation abzugeben. In diesem Bereich stre-
ben wir eine gute bis sehr gute Beurteilung an (siehe
Kapitel «Attraktives Arbeitsumfeld»). Seit 2020 fihren
wir regelmdssige Informationsveranstaltungen fur
unsere Mitarbeitenden durch, bei denen die Ver-
tretenden der Geschdaftsleitung, des Kaders oder
Mitarbeitende Uber aktuelle Entwicklungen oder
Projektfortschritte informieren und die Moglichkeit
besteht, Fragen zu stellen. Der Zusammenzug der
beiden Standorte in neue Burordumlichkeiten Ende
2023 hat einen positiven Einfluss auf den Informati-
onsfluss und die gegenseitige Kommunikation.

Green Finance Reporting

Zug Estates hat drei Green Bonds emittiert. Die
Green-Bond-Vorgaben verpflichten Zug Estates zu
einem regelmdssigen Reporting. Neben der Mittel-
verwendung soll darin beschrieben werden, wie sich
die eingesetzten Mittel auf Natur und Umwelt aus-
wirken. Die Aufbereitung und Auswertung der Kenn-
zahlen erfolgt durch die Amstein + Walthert AG, Zurich.
Das Reporting? kann auf der Website von Zug Estates
eingesehen werden.

? https://zugestates.ch/green-finance
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Ergebnisse und Evaluation

Der Corporate Rating Report von ISS ESG bescheinigt
der Zug Estates Holding AG einen sehr hohen Grad
an Transparenz.

Finanzielle Unterstitzung durch die &ffentliche
Hand

Gelder der 6ffentlichen Hand unterliegen einem ho-
hen Interesse in der Bevolkerung und der Politik. Aus
Grunden der Transparenz und Glaubwurdigkeit legen
wir diese Zahlungen offen. Im Jahr 2024 hat die Zug
Estates Gruppe keine Kurzarbeitsentschddigungen
fur den Hotelbetrieb erhalten (Vorjahr: TCHF 242). Zug
Estates hat Energieférderbeitrége in der Héhe von
TCHF 105 erhalten (Vorjahr: TCHF 139). Die Regeln be-

zUglich dieser Forderbeitrage sind fur alle Marktteil-
nehmer gleich.

Zug Estates hat im Geschaftsjahr 2024 keine weiteren
Mittel (u. a. Steuererleichterungen und -gutschriften,
Subventionen, Zuschusse, Pramien, Lizenzbefreiun-
gen, Exportkreditgarantien oder weitere finanzielle
Anreize) erhalten.

Parteispenden

Im Berichtsjahr wurden keine Parteispenden getatigt
(Vorjahr: TCHF 15).

Ansatz fur die Einbindung von Stakeholdern

Frequenz
Kontakt-

Hauptzielgruppe aufnahme Art der Kontaktaufnahme

Wichtigste Anliegen der Gruppe

Aktiondrinnen
und Aktiond&re
sowie

Investorinnen

Regelmdssig - Generalversammlung

berichterstattung
- Medienmitteilung

- Sichere Wertanlage

- Finanz- und Nachhaltigkeits- - Attraktive Kursperformance
- Stabile Ausschittungsquote
- Mitbestimmungsrechte

und Investoren - Website - Verantwortungsvolle Unternehmensfihrung
- Webcast
Analysten Regelmdssig - Finanz- und Nachhaltigkeits- - Transparente, vollsténdige Berichterstattung
berichterstattung - Entwicklungspotenzial des Unternehmens
- Analysten- und Medienkonfe-- Einblick in die Unternehmensstrategie
renzen - Verantwortungsvolle Unternehmensfihrung
- Roadshows
- E-Mail/Telefon
- Nachhaltigkeitsforum
- Property-Tour
Mieterinnen Bei Bedarf - Mieter-App (Suurstoffi) Information Uber Verénderungen
und Mieter - Brief/Aushdnge - Einfache Kontaktaufnahme
- E-Mail/Telefon - Schnelle Bearbeitung von Anfragen
- Website - Transparente, einfache Abrechnung
Medien Bei Bedarf - Medienmitteilungen - Neuigkeiten zu Bauprojekten
- E-Mail/Telefon - Kurze Reaktionszeiten
- Meldungen mit Newswert
Mitarbeitende Hdaufig - Intranet - Weiterentwicklungsmoglichkeiten
- Team-Meetings - Sozialleistungen und Benefits
- Mitarbeiterinformations- - Transparente und offene Kommunikation
veranstaltungen Innovative und nachhaltige Arbeitgeberin
- Brownbag - Flexible und selbstbestimmte Arbeitszeitgestaltung
- Firmenanldsse - Offene und personliche Unternehmenskultur
- Mitarbeitendenumfragen - Teamarbeit und Teamzusammenhalt
- Moderne Infrastruktur
Offentlichkeit BeiBedarf - Ausstellungen - Bezahlbarer Wohnraum und breites Wohnungsangebot

und Zuger
Bevolkerung

- Sponsorings
- Website und Social Media
- Medienberichte

- Lebensrdume mit einem Mehrwert fir die Allgemeinheit
- Mitspracherecht/Beteiligung bei Bauvorhaben
- Regelmassige Information Uber Fortschritte/Planungsstand

Behorden und  Regelmdssig - Partizipative Verfahren

- Zusammenarbeit bei der Weiterentwicklung

Politik - Bilateraler Austausch - Staédtebauliche Entwicklung im Einklang mit dem Leitbild
- Nachhaltigkeitsforum - Qualitatsvolle Aussenrdume
- Sitzungen - Miteinbezug der Bevélkerung bei Bauprojekten (Mitwirkung)
- E-Mail/Telefon/Briefpost - Zusammenbringen verschiedener Interessen
- Bezahlbarer Wohnraum und breites Wohnungsangebot
Geschafts- Bei Bedarf - Nachhaltigkeitsforum - Langfristige Zusammenarbeit zu wirtschaftlich attraktiven

partner und - E-Mail/Telefon

Lieferanten

Konditionen

GRI 415-1

GRI 2-29
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Relevanz

Eine verantwortungsvolle Unternehmensfiihrung er-
gibt sich fur Zug Estates durch das Befolgen der
unternehmerischen Leitsétze und Werte. Dazu gehort,
dass Zug Estates langfristige Profitabilitét vor kurz-
fristiges Gewinnstreben stellt. Als borsenkotiertes Im-
mobilienunternehmen in der Schweiz handeln wir im
Einklang mit den Menschenrechten und nehmen
Rucksicht auf die Umwelt. Das Unternehmen legt
grossen Wert darauf, ethische Grunds&tze, Werte
und Handlungsweisen im Geschdftsalltag im Um-
gang mit all seinen Anspruchsgruppen zu befolgen,
und erwartet dieses Verhalten auch von seinen Lie-
feranten und Geschd&ftspartnern.

Korruption, Insiderhandel, Verstdsse gegen regulato-
rische Vorgaben sowie Verletzung des Persdnlich-
keitsschutzes oder der personlichen Integritat kdnnen
dem Unternehmen sowohl finanziell schaden als
auch rufschadigend wirken. Sie werden nicht gedul-
det und sind in jeglicher Form zu verurteilen.

Mit der Digitalisierung ergeben sich zahlreiche neue
Moglichkeiten. Durch die Vernetzung und Automati-
sierung ist auch Zug Estates daran, Prozesse effizien-
ter zu gestalten. Daraus ergeben sich jedoch auch
neue Risiken, wie beispielsweise Datenmissbrauch,
Datenschutzverletzungen oder Datendiebstahl. Die
Auswirkungen solcher Ereignisse auf Unternehmen
kdnnen erheblich sein.

Umgang mit dem Thema

Zur Sicherstellung einer verantwortungsvollen Unter-
nehmensfihrung verfugt Zug Estates Uber Regle-
mente, Richtlinien und Weisungen sowie Uber darauf
basierende Prozesse in allen relevanten Geschafts-
bereichen.

Gesetze, Reglemente, Weisungen und Normen wer-
den von Zug Estates eingehalten und umgesetzt. Da-
bei sind die Mitarbeitenden aller Stufen aufgaben-
spezifisch fur deren Einhaltung verantwortlich.
Relevante Verdnderungen im regulatorischen Umfeld
werden laufend verfolgt, um fruhzeitig agieren zu
kédnnen.

Uber neue Reglemente oder wesentliche Anderun-
gen darin werden die Mitarbeitenden entweder
durch die direkten Vorgesetzen, per E-Mail oder an
einer der regelmdssig stattfindenden Mitarbeiten-
denveranstaltungen informiert. Externe Angestellte
werden von der Personalabteilung oder von dem bzw.
der direkten Vorgesetzten Uber die ethischen Grund-

sdtze bei Zug Estates informiert, Lieferanten und
Geschdaftspartner Uber die zu unterschreibenden
Werk- oder Dienstleistungsvertrdge sowie den Ver-
haltenskodex fur Lieferanten, der integraler Vertrags-
bestandteil ist.

Grundsatzerklarung zur Achtung der Menschen-
rechte

Zug Estates achtet die grundlegenden und universal
geltenden Menschenrechte. Die diesbeziigliche
Grundsatzerkl@rung zur Achtung und Einhaltung der
Menschenrechte® vom Juni 2023 beriicksichtigt ins-
besondere Lieferanten und die vorgelagerte Wert-
schépfungskette, aber auch die Mitarbeitenden und
Kunden.

Zug Estates hat Prozesse eingefuhrt, um die Einhal-
tung der Schweizer Gesetzgebung zu Konfliktmine-
ralien und zur Kinderarbeit zu gewdhrleisten. Zug
Estates ist von den schweizerischen Sorgfalts- und
Berichterstattungspflichten bezuglich Mineralien und
Metallen aus Konflikt- und Hochrisikogebieten nicht
betroffen.

Code of Conduct

Die unternehmerischen Leitsdtze und Werte sind im
Code of Conduct” festgelegt, in welchem die Hand-
lungsweisen beschrieben und geregelt sind. Zug
Estates kommuniziert ihre Unternehmenswerte und
Grundsatze klar und verstandlich gegeniber ihren
Mitarbeitenden. Der Code of Conduct ist Teil der Per-
sonalpolitik und damit integraler Bestandteil aller
Arbeitsvertrage. Er ist zentral sowie fur alle Mitarbei-
tenden zugdnglich auf einer internen Wissensdaten-
bank abrufbar. Der bzw. die Compliance-Verant-
wortliche ist fur die Information zu den Richtlinien und
fur deren Einhaltung zusténdig. Bei Verdacht auf ei-
nen Verstoss werden Schritte unternommen, um den
Verdacht zu Uberprufen. Dies kann je nach Fall durch
die direkten Vorgesetzen, durch den bzw. die Com-
pliance-Verantwortliche/-n oder durch die Personal-
abteilung erfolgen. Erhartete Verstdsse werden ver-
folgt und geahndet.

Verhaltenskodex fir Lieferanten

Seit dem 1. August 2023 ist der Verhaltenskodex fur
Lieferanten® integraler Vertragsbestandteil aller rele-
vanten neuen Vertrage. Von unseren Geschaftspart-
nern erwarten wir, dass sie ihrem Handeln dieselben

® https://zugestates.ch/assets/documents/Zug_Estates_Grund-
satzerklaerung_zur_Achtung_der_Menschenrechte.pdf

“ https://zugestates.ch/assets/documents/Zug-Estates-Code-of-
conduct.pdf

® https://zugestates.ch/assets/documents/Zug-Estates-
Verhaltenskodex-Lieferanten.pdf


https://zugestates.ch/assets/documents/Zug_Estates_Grundsatzerklaerung_zur_Achtung_der_Menschenrechte.pdf
https://zugestates.ch/assets/documents/Zug_Estates_Grundsatzerklaerung_zur_Achtung_der_Menschenrechte.pdf
https://zugestates.ch/assets/documents/Zug-Estates-Code-of-conduct.pdf
https://zugestates.ch/assets/documents/Zug-Estates-Code-of-conduct.pdf
https://zugestates.ch/assets/documents/Zug-Estates-Verhaltenskodex-Lieferanten.pdf
https://zugestates.ch/assets/documents/Zug-Estates-Verhaltenskodex-Lieferanten.pdf
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ethischen Grundsatze wie Zug Estates zugrunde
legen, sich aktiv fur verantwortungsvolles Handeln
einsetzen und sich zu einem respektvollen, regel-
konformen und fairen Verhalten innerhalb des Unter-
nehmens und gegentber allen unseren Anspruchs-
gruppen verpflichten.

Gesundheit und Sicherheit

Zug Estates hat im Berichtsjahr die Rolle eines Sicher-
heitsbeauftragten eingefihrt. Dieser ist dafur ver-
antwortlich, die Arbeitssicherheit und den Gesund-
heitsschutz zu gewdhrleisten. Zu den Aufgaben
gehoéren das Erkennen von Gefahren, das Erarbeiten
von Sicherheitsmassnahmen, die Schulung von Mit-
arbeitenden und die Einhaltung gesetzlicher Vor-
schriften. Der Sicherheitsbeauftragte trégt dazu bei,
Unfalle und gesundheitliche Risiken am Arbeitsplatz
zu minimieren.

Im Berichtsjahr hat Zug Estates das Notfallhandbuch
aktualisiert. Darin werden die Notfallorganisation, die
empfohlenen Verhaltens- und Vorgehensweisen fur
mogliche Situationen sowie die wichtigsten Kontak-
te detailliert beschrieben.

Zug Estates pruft die Einhaltung der gesetzlichen Vor-
schriften beziglich Arbeitssicherheit und verpflichtet
alle an Bauvorhaben beteiligten Unternehmen Gber
die «Allgemeinen Werkvertragsbedingungen» ver-
traglich zur Einhaltung der aktuell gultigen Arbeits-
und Sicherheitsvorschriften. Alle arbeitssicherheits-
relevanten Ereignisse (von Mitarbeitenden und
Drittpersonen) werden dokumentiert. Neben der Be-
schreibung des Hergangs werden auch die getroffe-
nen Massnahmen beschrieben, um Folgeereignisse
auszuschliessen.

Emissionen und Immissionen auf die Nachbarschaft

aufgrund Bautdtigkeiten

Zug Estates verpflichtet ausfiihrende Unternehmen
und Lieferanten, sémtliche Emissionen und Immissio-
nen (u.a. Schmutz, Staub und Erschitterungen), die
durch Bautdtigkeiten entstehen, so gering wie
moglich zu halten. Die geltenden behdrdlichen
Bestimmungen zu Grenzwerten oder Arbeits- und
Ruhezeiten sind einzuhalten. Immissions- und emis-
sionsintensive Arbeiten missen Zug Estates und den

betroffenen Anspruchsgruppen im Voraus kommuni-
ziert werden. Larmintensive Arbeiten sind auf ein

Minimum zu reduzieren und mussen angemeldet wer-
den. Verletzungen der gesetzlichen Vorschriften oder
Grundsdatze werden sanktioniert.

Korruptionspréavention: Richtlinie zum Umgang mit
Geschenken und Einladungen

Eine Massnahme zur Vorbeugung von Korruption ist
die Richtlinie fur den Umgang mit Geschenken und
Einladungen. Mit ihr soll die Integritét der eigenen
Mitarbeitenden als auch von Geschaftspartnern und
weiteren mit Zug Estates in Verbindung stehenden
Personen gewahrt werden.

Ubersicht Richtlinie Geschenke und Einladungen

Geschenke Einladungen

Werbe- und
Hoflichkeitsgeschenke von

Geschaftsessen und
ahnliche Einladungen von
angemessenem Wert
(< CHF 200)

geringerem/
angemessenem Wert
(< CHF 200)

Hoherwertige Geschenke
(> CHF 200)

Einladungen mit
Unterhaltungscharakter

Aufwendige Geschdaftsessen

Einladungen, welche
nahestehende Personen
umfassen
Luxuridse Geschenke Extravagante
Einladungen
Bargeld/ahnliche Vorteile

Geschenke an
Nahestehende
(Lebenspartner, Kinder etc.)

. Keine Genehmigung notwendig
Genehmigung durch Compliance-Verantwortliche/-n
B nNicht zuldssig

Insiderhandel

Insiderinformationen sind vertrauliche Informationen,
deren Bekanntwerden geeignet ist, den Kurs von
Effekten einer borsenkotierten Gesellschaft erheblich
zu beeinflussen (Art. 2j FinfraG). Eine Information hat
einen erheblichen Einfluss auf den Kurs von Effekten,
wenn wahrscheinlich ist, dass ein Investor bzw. eine
Investorin eine solche Information beim Investitions-
entscheid (Kauf, Verkauf oder Halten entsprechender
Effekten) berlcksichtigen wirde, wenn er bzw. sie
Kenntnis von ihr hatte.

Die Mitglieder des Verwaltungsrats, die Geschafts-
leitung der Gesellschaft sowie von Tochtergesell-
schaften der Zug Estates Holding sowie weitere Mit-
arbeitende von Zug Estates haben Kenntnis von
Insiderinformationen. Das Reglement zum Wert-
schriften- und Insiderhandel verbietet den Insider-
handel, beschreibt die Geheimhaltungspflicht und
listet mogliche Sanktionen bei Verstdssen auf. Die
darin definierten Handelssperrfristen fur Aktien sind
im Geschaftsbericht 2024 (Seite 38) publiziert.
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Unternehmen, die aufgrund ihrer Tatigkeit mit Zug
Estates Einsicht in vertrauliche Informationen haben,
gelten moglicherweise als Insider im Sinne des
Finanzmarktinfrastrukturgesetzes (FinfraG). Mittels
einer Geheimhaltungsvereinbarung regelt Zug Estates
den Umgang mit vertraulicher Information mit exter-
nen Partnern. Zudem werden organisatorische, tech-
nische und prozessuale Massnahmen getroffen, um
die Vertraulichkeit der Informationen zu gewdhrleisten.

Sponsorings
Alle Sponsoringanfragen werden durch die Geschdafts-
leitung beurteilt und freigegeben.

IT-Sicherheit, Cybersecurity und Datenschutz

Mit Unterstltzung von IT-Experten wurden fir die
ganze Zug Estates Gruppe hohe Sicherheitsstan-
dards gesetzt, welche laufend an die neue Situation
angepasst werden und alle relevanten Systeme alb-
decken. Weitere Informationen verdffentlicht Zug
Estates in ihrem Information Security Report.

Interessenskonflikte

Beschlisse und Wahlen des Verwaltungsrats kommen
mit dem absoluten Mehr der Stimmenden zustande.
Der bzw. die Vorsitzende hat gemdss Art. 16 der
Gesellschaftsstatuten’ bei Stimmengleichheit den
Stichentscheid. Abstimmungen und Wahlen erfolgen
offen. Die Mitglieder des Verwaltungsrats und der
Geschdftsleitung vermeiden alles, was den Interes-
sen der Zug Estates Holding AG oder der Gruppen-
gesellschaften zuwiderlaufen oder einen entspre-
chenden Anschein erwecken kdnnte. Daher mussen
sie aus eigenem Antrieb oder auf Verlangen des Ver-
waltungsrats in den Ausstand treten, wenn Geschdaif-
te behandelt werden, die ihre eigenen Interessen
oder die Interessen von ihnen nahestehenden natir-
lichen oder juristischen Personen berthren. Mitglieder
des Verwaltungsrats und der Geschdaftsleitung sind
verpflichtet, mégliche Interessenskonflikte unverzig-
lich und vollstandig offenzulegen. Die weiteren Tatig-
keiten aller Verwaltungsrate, insbesondere diejeni-
gen in anderen Fihrungs- und Aufsichtsgremien, in
amtlichen Funktionen oder in politischen Amtern, sind
offentlich im Geschaftsbericht 2024 (Seite 46) publi-
ziert.? Alle Mitglieder des Verwaltungsrats unterhalten
keine wesentlichen geschdaftlichen Beziehungen zur
Zug Estates Holding AG bzw. zur Zug Estates Gruppe.

¢ https://zugestates.ch/assets/documents/250106_IT-Security-
Report-DE.pdf

’ https://zugestates.ch/assets/documents/230406_Statuten_Zug_
Estates_Holding_AG.pdf

® https://zugestates.ch/downloads

Der Verwaltungsratsprdsident ist Vorsitzender des
héchsten Kontrollorgans, Ubt jedoch keine operative
Fahrungsfunktion innerhalb der Zug Estates Gruppe
aus.

Zug Estates hat die wichtigsten Aktiondre mit ihren
Beteiligungen offengelegt (siehe Geschaftsbericht
2024, Seite 70).

Beschwerdeverfahren
Allgemein

Zug Estates lebt eine offene und transparente Unter-
nehmenskultur. Per E-Mail (info@zugestates.ch) oder
per Online-Kontaktformular’ kénnen Beschwerden,
Anliegen oder negative Auswirkungen direkt gemel-
det werden. Kritische Anliegen kdénnen durch die
Stakeholder dem Management oder dem Verwal-
tungsrat mitgeteilt und durch Aktiondre an der Ge-
neralversammlung vorgebracht werden. Komplexe
Falle mit hoher Tragweite werden an Geschafts- und
Verwaltungsratssitzungen besprochen.

Fur Mitarbeitende der Zug Estates Gruppe, Lieferan-
ten und weitere Dritte steht mit der ENQUIRE Rechts-
anwdlte AG eine externe Whistleblowing-Melde-
stelle zur VerflUgung. Sie stellt die Anonymit&t der
Meldenden gegenuber Zug Estates sicher. ENQUIRE
berichtet bei Bedarf zu Handen der Geschdaftsleitung.
Bei Verdacht auf ein Involvement der Geschdaftslei-
tung wird der Verwaltungsrat beigezogen. ENQUIRE
ist beauftragt, den Sachverhalt bei Meldungen zu
klagren und kann fur allfallige Untersuchungen beige-
zogen werden. Die Kontaktdaten von ENQUIRE befin-
den sich auf der Corporate-Governance-Webseite.”

Die periodische Berichterstattung an den Verwal-
tungsrat und die unverzugliche Information Uber aus-
serordentliche Vorkommnisse sowie bei Auftreten
erhdhter Risiken aus der operativen Geschaftstatig-
keit sind Aufgaben der Geschdaftsleitung und im Or-
ganisationsreglement” festgelegt.

Mitarbeitende

Die Mitarbeitenden der Zug Estates Gruppe sind ver-
pflichtet, eine Meldung Uber jede ihnen bekannte,
versuchte oder vollendete Verletzung der Vorgaben
von Reglementen oder Richtlinien zu erstatten. Jede
Beschwerde wird vertraulich behandelt und unter-
sucht. Beschwerden werden an die zusténdige

? https://zugestates.ch/kontakt
" https://zugestates.ch/corporate-governance

" https://zugestates.ch/assets/documents/211130-Organisations-
reglement-Zug-Estates-Holding-AG.pdf

GRI2-T1
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Person oder bei schwereren Fallen an Kader- oder
die zustandigen Geschdaftsleitungsmitglieder weiter-
geleitet.

Auch bei einem entsprechenden Verdacht ist von den
Mitarbeitenden der Zug Estates Gruppe eine Mel-
dung zu erstatten. Diese Meldungen werden auf
Wunsch anonym behandelt. Dem bzw. der Melden-
den erwachsen aus einer berechtigten Meldung kei-
ne Nachteile.

Als Meldestellen stehen innerhalb der Zug Estates
Gruppe zur Verfigung:

— Der/die direkte/ndchsthéhere Vorgesetzte

— Der/die Compliance-Verantwortliche

— Der/die Vorsitzende des Prifungsausschusses/
Audit Committee der Zug Estates Holding AG

Vergeltungsmassnahmen gegen Mitarbeitende, die
in gutem Glauben Meldungen machen, sind unter-
sagt. Die zustéindigen Stellen schiitzen die Rechte der
beschuldigten Person.

Die Mitarbeitenden haben die Moglichkeit, ihren
direkten Vorgesetzten oder der Compliance-Stelle
Feedback zum Beschwerdeverfahren zu geben und
Verbesserungsvorschldge anzubringen.

Mieterinnen und Mieter

Mieterbeschwerden gehen direkt bei den zusténdi-
gen Immobilienbewirtschafterinnen oder -bewirt-
schaftern ein, welche diese aufnehmen, beantworten
und falls nétig, entsprechende Massnahmen zur Be-
seitigung der negativen Auswirkung vornehmen. Bei
grosseren Beschwerden werden die Vorgesetzten
oder die Geschdaftsleitung einbezogen. Dieser Pro-
zess wird mit Hilfe einer regelmdssigen Mieterumfrage
Uberpruft.

Verfahren fir die Einholung von Ratschldgen und
die Meldung von Anliegen

Uber das Kontaktformular der Website oder den per-
sénlichen Kontakt kénnen sich Einzelpersonen zur
Umsetzung der Richtlinien beraten lassen und An-
liegen zum Geschaftsgebaren anbringen. Das Kern-
team Nachhaltigkeit und der bzw. die Compliance-
Verantwortliche stehen fur Fragen und Hilfestellungen
allen Mitarbeitenden zur Seite. Falls eine anonyme
Kontaktaufnahme gewunscht ist, kénnen sich alle
Stakeholder an die externe Meldestelle wenden.

Spesen

Verwaltungsrat, Geschdaftsleitung und Mitarbeitende
erhalten sémtliche geschaftlich begriindeten Spesen
vergUtet. Spesen muissen von dem bzw. der Vorge-
setzten genehmigt werden und werden von der Per-
sonalabteilung stichprobenartig auf ihre Konformitat
Uberpruft. Geschaftsleitungsmitglieder und Kader-
mitarbeitende kénnen abhéngig von ihrer Kader-
stufe Kleinspesen bis zu einem Grenzbetrag nicht
verrechnen, erhalten im Gegenzug jedoch einen mo-
natlichen, reglementarisch festgelegten Pauschal-
spesenbetrag erstattet. Das Spesenreglement wurde
von der Steuerverwaltung des Kantons Zug geprift
und genehmigt.

Kriterien fiir die Wahl des héchsten Gremiums

Bei der Auswahl von neuen Mitgliedern des Verwal-
tungsrats wird unter anderem darauf geachtet, dass
der Gesamtverwaltungsrat alle definierten Kernkom-
petenzen addquat abdeckt und die festgelegten
Diversitatskriterien (siehe Kapitel «Attraktives Arbeits-
umfeld») erfillt werden. Weitere Informationen zur
Wahl und Amtszeit befinden sich im Geschaftsbericht
2024 der Zug Estates Holding AG auf Seite 32.

Bewertung der Leistung des héchsten Kontroll-
organs

Der Verwaltungsrat bewertet die bei den Mitgliedern
vorhandenen Kompetenzen im Rahmen einer Selbst-
beurteilung. Diese bilden die Ausgangslage, um er-
forderliche und vorhandene Kompetenzen im Ge-
samtgremium abzugleichen. Kommt die Analyse zu
dem Schluss, dass im Verwaltungsrat gewisse Kom-
petenzen nicht ausreichend vorhanden sind oder gar
fehlen, so fliesst dies in den néchsten Auswahlprozess
fur neue Mitglieder ein.

Ergebnisse und Evaluation

Einhaltung von Gesetzen und Verordnungen

Im Berichtszeitraum galb es keine wesentlichen Ver-
stdsse gegen Gesetze und Verordnungen.
Bestatigte Korruptionsvorfélle und ergriffene Mass-
nahmen

Im Berichtsjohr wurden bei Zug Estates keine Falle
von Korruption verzeichnet.

GRI 2-10
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Arbeitsbedingte Verletzungen

Arbeitsunfdlle Mitarbeitende

2024
Hotel &
Immobilien Gastro Gruppe
Todlich 0 0 0
Arbeitsbedingte
Verletzungen mit
schweren Folgen (Ausfall
mehr als drei Arbeitstage) 0 2 2
Dokumentierbare arbeits-
bedingte Verletzungen
(Bagatellunfall mit Ausfall
von bis zu drei Tagen) 0 3 3
Total Verletzungen 0 5 5
Total Verletzungen pro
200000 Arbeitsstunden 0 5.6 3.6
Arbeitsunfdlle Lieferanten
2024
Hotel &

Immobilien Gastro Gruppe
Todlich 0 0 0
Arbeitsbedingte
Verletzungen mit
schweren Folgen (Ausfall
mehr als drei Arbeitstage) 0 0 0
Dokumentierbare
arbeitsbedingte
Verletzungen (Bagatell-
unfall mit Ausfall von bis
zu drei Tagen) 0 0 0

Uber diesen Bericht
Organisationsprofil

Rechtlicher Name: Zug Estates Holding AG

Rechtsform: Die Zug Estates Holding AG ist eine
Aktiengesellschaft und an der SIX Swiss Exchange,
Zurich, kotiert (Valorennummer: 14 805 212, Ticker-
symbol: ZUGN)

Ort der Unternehmenszentrale: Zug Estates Holding
AG, Baarerstrasse 18, 6300 Zug

Lander, in denen die Zug Estates Holding AG tatig ist:
Schweiz

Kontaktstelle fur Fragen zum Bericht

Zug Estates Holding AG, Philipp Hodel, Leiter
Kommunikation, Baarerstrasse 18, 6300 Zug,
ir@zugestates.ch, +41 4172910 10 (Zentrale)

Der vorliegende Nachhaltigkeitsbericht umfasst den
identischen Konsolidierungskreis wie die Finanzbe-
richterstattung. Abweichungen sind an den entspre-
chenden Stellen in diesem Bericht nach GRI-Stan-
dards markiert und begriindet.

Berichtszeitraum, Berichtsh&ufigkeit und Kontakt-
stelle

Die Zug Estates Holding AG fallt nicht unter die
Berichterstattungspflicht gemdass Art. 964a OR be-
treffend nichtfinanzielle Belange. Der vorliegende
Nachhaltigkeitsbericht wird freiwillig erstellt und ist
kein Bericht Uber nichtfinanzielle Belange im Sinne
von Art. 964b OR.

Die Zug Estates Holding AG hat im vorliegenden
Bericht vom 20. Februar 2025 fur den Zeitraum vom
1. 1.2024 bis 31.12.2024 in Ubereinstimmung mit den
GRI-Standards 2021 berichtet. Dies entspricht dem-
selben Zeitraum wie die Finanzberichterstattung.
Finanzielle Kennzahlen wurden nach Swiss GAAP
FEER, dem Artikel 17 der Richtlinie betreffend Rech-
nungslegung der SIX Swiss Exchange und den ge-
setzlichen Vorschriften berechnet. Die Umweltkenn-
zahlen wurden anhand des Greenhouse Gas Protocol
erfasst. Die energie- und wasserbezogenen Kenn-
zahlen beziehen sich auf den Zeitraum vom 1.10.2023
bis 30.09.2024, was an den entsprechenden Stellen
deklariert ist. Zug Estates berichtet jahrlich Gber ihre
Nachhaltigkeitsthemen. Der letzte Bericht erschien
am 21. Februar 2024.

Richtigstellung oder Neudarstellung von Informa-
tionen

Neudarstellungen sind an der jeweiligen Stelle im
Bericht vermerkt.

Externe Prifung

Zug Estates hat keine externe Prufung der Informa-
tionen und Daten zur Nachhaltigkeitsberichterstat-
tung eingeholt. Der Verwaltungsrat ist Uber diese
Entscheidung informiert und hat diesen Bericht stu-
diert und freigegeben.

GRI2-3

GRI 2-4

GRI2-5
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6. GRI-Index

CONTENT INDEX
ESSENTIALS SERVICE

Anwendungserkldrung

Zug Estates Holding AG hat in Ubereinstimmung mit den GRI-Standards fiir den
Zeitraum 1. Januar 2024 bis 31. Dezember 2024 berichtet. Fir den Content Index —
Essentials Service hat GRI Services geprUft, ob der GRI-Index in einer Weise darge-
stellt wurde, die mit den Anforderungen flr die Berichterstattung gemass den
GRI-Standards Ubereinstimmt, und ob die Informationen im GRI-Index klar darge-
stellt und fur die Stakeholder zuganglich sind.

Diese Dienstleistung wurde fUr die deutsche Version des Berichts erbracht.

Verwendeter GRI 1

GRI 1: Grundlagen 2021

GRI-Standard Angabe Ort Weitere
Angaben und
Auslassung

ALLGEMEINE ANGABEN

Die Organisation und ihre Berichterstattungspraktiken

GRI 2: Allgemeine 2-1 Organisationsprofil S. 20, 65

Angaben 2021

2-2 Entitaten, die in der Nachhaltigkeitsberichterstattung ~ S. 65
der Organisation bertcksichtigt werden

2-3 Berichtszeitraum, Berichtshdufigkeit und Kontaktstelle  S. 65

2-4 Richtigstellung oder Neudarstellung von Informationen  S. 65

2-5 Externe Prafung S. 65

Tatigkeiten und Mitarbeiter:innen

GRI 2: Allgemeine 2-6 Aktivitaten, Wertschépfungskette und andere S. 20-21
Angaben 2021 Geschdaftsbeziehungen
2-7 Angestellte S. 51
2-8 Mitarbeiter:innen, die keine Angestellten sind S.52
Unternehmensfiuhrung
GRI 2: Allgemeine 2-9 FUhrungsstruktur und Zusammensetzung Geschdaftsbericht
Angaben 2021 2024, S. 29-32!
2-10  Nominierung und Auswahl des héchsten Kontrollorgans  S. 64
2-1 Vorsitzende:r des héchsten Kontrollorgans S. 63, Geschafts-
bericht 2024, S. 30
2-12 Rolle des héchsten Kontrollorgans bei der S.28
Beaufsichtigung der Bewdltigung der Auswirkungen
2-13 Delegation der Verantwortung fir das Management S. 25
der Auswirkungen
2-14 Rolle des hochsten Kontrollorgans bei der Nachhaltig-  S. 25
keitsberichterstattung
2-15 Interessenskonflikte S. 63
2-16 Ubermittlung kritischer Anliegen S. 63
2-17 Gesammeltes Wissen des héchsten Kontrollorgans S.25
2-18 Bewertung der Leistung des hdchsten Kontrollorgans S. 64

' zugestates.ch/downloads
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GRI-Standard Angabe Ort Weitere
Angaben und
Auslassung
2-19 Vergutungspolitik Geschafts-
bericht 2024,
S. 42-47
2-20  Verfahren zur Festlegung der Vergutung Geschafts-
bericht 2024,
S. 42-47°
2-21 Verhdltnis der Jahresgesamtvergitung S.52
Strategie, Richtlinien
und Praktiken
GRI 2: Allgemeine 2-22  Anwendungserkl@rung zur Strategie fur S.4
Angaben 2021 nachhaltige Entwicklung
2-23  Verpflichtungserkldrung zu Grundsdtzen und Hand- S. 61
lungsweisen
2-24  Einbeziehung politischer Verpflichtungen S. 61
2-25  Verfahren zur Beseitigung negativer Auswirkungen S. 63
2-26  Verfahren fur die Einholung von Ratschlégen und S. 64
die Meldung von Anliegen
2-27  Einhaltung von Gesetzen und Verordnungen S. 64
2-28  Mitgliedschaft in Verb&dnden und Interessensgruppen S. 58
2-29 Ansatz fur die Einbindung von Stakeholdern S. 24, 60
2-30  Tarifvertrage S.52
WESENTLICHE THEMEN
GRI 3: Wesentliche 3-1 Verfahren zur Bestimmung wesentlicher Themen S.22-23
Themen 2021
3-2 Liste der wesentlichen Themen S.23
Innovation
GRI 3: Wesentliche 3-3 Management von wesentlichen Themen S.27
Themen 2021
Eigener Indikator Treibhausgasemissionen pro Quadratmeter Energiebezugs- S.27-28
fléche im Portfolio
Wirtschaftlicher Erfolg
GRI 3: Wesentliche 3-3 Management von wesentlichen Themen S. 28-30
Themen 2021
GRI 201: Wirtschaftliche 201-1  Unmittelbar erzeugter und ausgeschutteter wirtschaft-  S. 30,
Leistung 2016 licher Wert Geschdaftsbericht
2024, S. 80-81°
201-2 Finanzielle Folgen des Klimawandels fur die S. 30
Organisation und andere mit dem Klimawandel
verbundene Risiken und Chancen
Biodiversitat
GRI 3: Wesentliche 3-3 Management von wesentlichen Themen S. 31-32
Themen 2021
Eigener Indikator Anteil zertifizierter GrundstUcksflachen, S. 32

die einen besonderen dkologischen Wert darstellen

2 zugestates.ch/downlads
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GRI-Standard Angabe Ort Weitere
Angaben und
Auslassung

Energie und Emissionen

GRI 3: Wesentliche 3-3 Management von wesentlichen Themen S. 32-44

Themen 2021

GRI 305: Emissionen 305-1 Direkte THG-Emissionen (Scope 1) S. 37

2016
305-2 Indirekte energiebedingte THG-Emissionen (Scope 2)  S. 37
305-3 Sonstige indirekte THG-Emissionen (Scope 3) S.37
305-4 Intensitat der Treibhausgasemissionen S. 37

GRI 302: Energie 2016  302-1 Energieverbrauch innerhalb der Organisation S. 41
302-3 Energieintensitat S. 41

Materialien

GRI 3: Wesentliche 3-3 Management von wesentlichen Themen S. 45-46

Themen 2021

Eigener Indikator Anteil der vermietbaren Fldchen in Holzbauten an der S. 46
Gesamtflache

Wasser

GRI 3: Wesentliche 3-3 Management von wesentlichen Themen S. 47-48

Themen 2021

GRI 303: Wasser und ~ 303-1  Wasser als gemeinsam genutzte Ressource S. 48

Abwasser 2018

303-2 Umgang mit den Auswirkungen der Wasserruckfuhrung S. 48

303-3 Wasserentnahme S. 48

Attraktives Arbeitsumfeld

GRI 3: Wesentliche 3-3 Management von wesentlichen Themen S. 49-53
Themen 2021

GRI 401: Beschaftigung 401-1  Neu eingestellte Angestellte und Angestellten- S.52
2016 fluktuation

401-2 Betriebliche Leistungen, die nur vollzeitbeschaftigten  S. 52
Angestellten, nicht aber Zeitarbeitnehmern oder
teilzeitbeschaftigten Angestellten angeboten werden

GRI 403: Sicherheit und 403-9 Arbeitsbedingte Verletzungen S. 65
Gesundheit am
Arbeitsplatz 2018

GRI 404: Aus- und 404-1 Durchschnittliche Stundenzahl der Aus- und Weiter- S.53
Weiterbildung 2016 bildung pro Jahr und Angestellten
404-3 Prozentsatz der Angestellten, die eine regelmdssige S.53

Beurteilung ihrer Leistung und ihrer beruflichen
Entwicklung erhalten

GRI 405: Diversitat und 405-1 Diversitat in Kontrollorganen und unter Angestellten S.53
Chancengleichheit
2016

405-2 Verhdltnis des Grundgehalts und der Vergutung von S.53
Frauen zum Grundgehalt und zur Vergttung von
Ménnern

GRI 406: Nichtdiskrimi- 406-1 Diskriminierungsvorfalle und ergriffene Abhilfemass- S.53
nierung 2016 nahmen
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GRI-Standard Angabe Ort Weitere
Angaben und
Auslassung

Lebensraumentwicklung

GRI 3: Wesentliche 3-3 Management von wesentlichen Themen S. 54-56

Themen 2021

Eigener Indikator Nutzungsdurchmischung S. 56

Vernetzte Gemeinschaften

GRI 3: Wesentliche 3-3 Management von wesentlichen Themen S.57-58

Themen 2021

GRI 413: Lokale 413-1  Betriebsstatten mit Einbindung der lokalen S. 58

Gemeinschaften 2016 Gemeinschaften, Folgenabschdtzungen und

Férderprogrammen

GRI 204: Beschaf- 204-1  Anteil an Ausgaben fir lokale Lieferanten S.58

fungspraktiken 2016

Transparente Kommunikation

GRI 3: Wesentliche 3-3 Management von wesentlichen Themen S. 59-60

Themen 2021

GRI 201: Wirtschaftliche 201-4  Finanzielle Unterstutzung durch die éffentliche Hand S. 60

Leistung 2016

GRI 475: Politische 415-1  Parteispenden S. 60

Einflussnahme 2016

Verantwortungsvolle Unternehmensfiihrung

GRI 3: Wesentliche 3-3 Management von wesentlichen Themen S. 61-65

Themen 2021

GRI 205: Antikorruption 205-3 Bestdatigte Korruptionsvorfdlle und ergriffene S. 64

2016 Massnahmen
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7.1 Energieeffizienz nach Gebdudenutzungstypen

Einheit 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Energieeffizienz und Energieintensitat
Gewerbe

Endenergiebedarf GWh 6.61 6.37 6.80 7.24 6.77 4.69

Energiebezugsfléche m’ 46927 50001 50001 50001 50001 43388

Energiebedarf/Energiebezugsfléche kWh/m? 140.8 127.5 136.0 144.7 135.5 108.0
Buro

Endenergiebedarf GWh 2.54 3.00 2.83 3.60 3.70 3.89

Energiebezugsfléche m’ 47394 73678 73678 78367 78367 69 568

Energiebedarf/Energiebezugsflache kWh/m? 53.6 40.8 38.4 459 47.2 559
Wohnen

Endenergiebedarf GWh 5.03 4.04 3.78 4 4.21 5.03

Energiebezugsfléche m? 78951 77534 77534 86225 86225 99408

Energiebedarf/Energiebezugsfléche kWh/m? 63.7 521 48.7 477 48.8 50.6
Weitere

Endenergiebedarf GWh 1.61 1.67 194 2.68 2.75 3.22

Energiebezugsfléche m’ 29223 497196 49196 56915 56915 59229

Energiebedarf/Energiebezugsfléche kWh/m? 55.0 339 39.4 47.2 48.4 54.3
Total kWh/m? 779 60.9 61.3 649 64.2 62.0

Diese Berechnungstabelle bericksichtigt alle Energiearten ohne Umgebungswdrme (siehe Tabelle Energieintensitat auf Seite 41).

7.2 Emissionen nach Gebd&udenutzungstyp (market-based, ohne Out-of-Scope-Emissionen)

Einheit 2019 2020 2021 2022 2023* 2024

Intensitat der THG-Emissionen
Gewerbe

Treibhausgasemissionen t 622.5 127.8 95.1 16.4 9.7 3.1

Energiebezugsflache m’ 46927 50001 50001 50001 50001 43388

THG-Emissionen/Energiebezugsfldche kg/m? 13.3 2.6 19 0.3 0.2 0.1
Buro

Treibhausgasemissionen t 2319 14.0 0.1 621 789 64.5

Energiebezugsflache m’ 47394 73678 73678 78367 78367 69568

THG-Emissionen/Energiebezugsflache kg/m? 4.9 0.2 0.0 0.8 1.0 09
Wohnen

Treibhausgasemissionen t 404.7 282.0 1169 797 85.4 699

Energiebezugsfléche m? 78951 77534 77534 86225 86225 99408

THG-Emissionen/Energiebezugsfléche kg/m? 5.1 3.6 1.5 09 1.0 0.7
Weiteres

Treibhausgasemissionen t 109.6 21.4 8.0 97.2 125.7 129

Energiebezugsflache m’ 29223 49196 49196 59915 56915 59229

THG-Emissionen/Energiebezugsfléche kg/m? 3.7 0.4 0.2 17 2.2 19
Durchschnittswert kg/m? 6.8 1.8 09 09 11 09

* Ab 2023 Wechsel auf Faktoren aus Intep-Studie (2022), welche auf den KBOB-2022-Faktoren basiert. Vorher basieren Zahlen auf KBOB 2017.
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7.3 Emissionen nach Gebd&udenutzungstyp (location-based), KBOB 2022

Einheit 2020 2021 2022 2023* 2024

Intensitat der THG-Emissionen
Gewerbe

Treibhausgasemissionen t 163.1 124.5 21.7 355.4 215.6

Energiebezugsflache m? 50001 50001 50001 50001 43388

THG-Emissionen/Energiebezugsfléche kg/m? 33 25 0.4 71 5.0
Buro

Treibhausgasemissionen t 371 17.7 65.7 202.5 200

Energiebezugsflache m? 73678 73678 78367 78367 69568

THG-Emissionen/Energiebezugsflache kg/m? 0.5 0.2 0.8 2.6 29
Wohnen

Treibhausgasemissionen t 309.4 115.8 84.4 256.2 263

Energiebezugsfléche m? 77534 77534 86225 86225 99408

THG-Emissionen/Energiebezugsfléche kg/m? 4.0 1.5 1.0 3.0 2.6
Weitere

Treibhausgasemissionen t 344 20.7 100.2 200.4 200.6

Energiebezugsflache m? 49196 49196 56 915 56915 59229

THG-Emissionen/Energiebezugsfléche kg/m? 0.7 0.4 1.8 3.5 3.4
Durchschnittswert kg/m? 2.2 1.2 1.0 3.7 3.2

* Der Unterschied zu den Vorjahren liegt daran, dass mit den bensdtigten Umwandlungsfaktoren nur der Stromverbrauch location based
berechnet wurde. Neu werden ebenfalls Faktoren verwendet, um die Emissionen der Fernw&rme nach diesem Ansatz zu berechnen.

7.4 Wassereffizienz nach Gebdudenutzungstypen

Einheit 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Effizienz Wassernutzung
Gewerbe
Wasserverbrauch m’ 36 954 28 869 29 748 36 119 33956 28 551
Energiebezugsfléche m’ 46927 50001 50 001 50 001 50001 43388
Wasserverbrauch/Energiebezugsfléche I/m? 7875 5774 595.0 722.4 6791 658.0
Buro
Wasserverbrauch m® 26123 25480 26308 31198 31277 24 937
Energiebezugsflache m? 47 394 73 678 73 678 78 367 78 367 69 568
Wasserverbrauch/Energiebezugsfléche I/m? 551.2 345.8 3571 398.1 3991 358.4
Wohnen
Wasserverbrauch m® 60 352 61188 56848 59 684 61460 71975
Energiebezugsfléche m’ 78 951 77 534 77 534 86225 86225 99408
Wasserverbrauch/Energiebezugsfléche I/m? 764.4 789.2 733.2 692.2 712.8 722.2
Weitere
Wasserverbrauch m® 17 422 18 599 18 593 23 349 22959 23009
Energiebezugsfléche m’ 29 223 49196 49196 56 915 56 915 59 229
Wasserverbrauch/Energiebezugsfléche I/m? 596.2 378.1 3779 410.2 403.4 388.5

Durchschnittswert I/m? 696 536 525 554 551 546
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7.5 Environmental Indicators for Direct Real Estate Vehicles

Parameters
Reference Period 2021 2022 2023 2024
Reference Area Measured

Consumption Types considered

Heating, general electricity & tenant electricity

Data quality considered

Measured

Climate correction?

No

Source of emission factors used

"treeze, 2017, greenhouse gas
emissions from Switzerland'’s
electricity and district heating
mix in accordance with the GHG
Protocol, Alig & Tschumperlin”

Intep, 2022, Greenhouse gas
emissions for the buildings sector,
Volkart, E., Kook Nauser, 1., Alig, M.

Coverage ratio 2021 2022 2023 2024

Total area of completed properties (m?) 250 409 250 409 271508 270 568

Area of completed properties covered

Coverage ratio 100% 100% 100% 100%

Energy consumption and energy intensity 2021 2022 2023 2024

Proportion of portfolio measured (data coverage) 100% 100% 100% 100%

Energy consumption (kWh) 24 278 026 27 270 106 29 843143 28 961 345
Energy consumption (kWh), Scope 1 191321 1183 397 1243 907 1068 624
Energy consumption (kWh), Scope 2 13 788 140 14 883 073 17125 401 16 493 407
Energy consumption (kWh), Scope 1+2 15 701 351 16 066 470 18 369 308 17 562 031
Energy consumption (kWh), Scope 3 (tenant) 8576 675 11203 636 11473 835 11399 314

Energy intensity (kWh/m?) 97 109 10 107
Energy intensity (kWh/m?), Scope 1 76 4.7 4.6 39
Energy intensity (kWh/m?), Scope 2 51.0 55.0 63.3 61.0
Energy intensity (kWh/m?), Scope 1+2 62.7 64.2 677 64.9
Energy intensity (kWh/m?), Scope 3 34.3 44.7 42.3 42.1

Energy mix (% of own energy consumption) 2021 2022 2023 2024

Fuels 9.0 5.2 4.7 3.7
Heating oil 2.8 0.4 3.0 2.3
Natural gas 6.2 4.8 1.4 14
Biogas 0.0 0.0 0.3 0.0
Wood/pellets 0.0 0.0 0.0 0.0

Heat 219 249 231 270
District heating (without cooling) 21.9 24,9 23.1 270
Local heating
Environmental heat

Electricity 691 699 72.2 693
Electricity heat pump 48.5 50.6 56.0 53.7
Electricity direct heating

General electricity (without tenant electricity) 20.6 19.3 16.2 15.5
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Greenhouse gas emissions and intensity 2021 2022 2023 2024
Proportion of portfolio measured (data coverage) 100% 100% 100% 100%
Greenhouse gas emissions (kg CO,eq) 391144 453 403 1262 413 912 047
Greenhouse gas emissions (kg CO,eq), Scope 1 219 384 244 058 267 200 241 396
Greenhouse gas emissions (kg CO,eq), Scope 2 2800 8 800 32 315 8 935
Greenhouse gas emissions (kg CO.eq), Scope 1+2 222184 252 858 299 515 250 331
Greenhouse gas emissions (kg CO,eq), Scope 3 168 960 200 545 962 898 661716
Green house gas emission intensity (kg CO,eq/m?) 1.6 1.8 4.6 3.4
Green house gas emission intensity (kg CO,eq/m?), Scope 1 09 1.0 1.0 09
Green house gas emission intensity (kg CO,eq/m?), Scope 2 0.0 0.0 0.1 0.0
Green house gas emission intensity (kg CO,eq/m?), Scope 1+2 09 1.0 11 09
Green house gas emission intensity (kg CO,eq/m?), Scope 3 0.7 0.8 3.5 2.4
Tenant energy and emission intensity - Scope 3.13 2021 2022 2023 2024
Coverage ratio - Scope 3.13 (%) 92% 92% 92% 92%
Tenant electricity intensity - Scope 3.13 (kWh/m?) 34.3 447 42.3 421
Green house gas emission intensity - Scope 3.13 (kg CO,eq/m?) 0.41 0.45 0.76 0.74
Water consumption and intensity 2021 2022 2023 2024
Proportion of portfolio measured (data coverage) 100% 100% 100% 100%
Water consumption (m°) 134 085 131570 149 652 148 232
Water intensity (m*/m?) 0.54 0.53 0.55 0.55
Share of renewable energy consumption 2021 2022 2023 2024
(supplied final energy for general electricity and heating,

excluding tenant electricity) )

% of renewable energy consumption 92% 93% 93% 96%
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