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Vorwort

Nachhaltigkeit ist fur die ZUrcher Freilager AG (ZF AG) ein wichtiger und zentraler

Teil der Unternehmensstrategie. Nachhaltiges Denken, Planen und Handeln wird

in enger Abstimmung zwischen Verwaltungsrat und Geschaftsleitung aktiv geférdert
und kontinuierlich vorangetrieben. Die ZF AG schafft mit ihren Investitionen einen
nachhaltigen, langfristigen Wert fur ihre Aktionare und fordert positive Auswirkungen
auf die Gesellschaft. Zu diesem Zweck werden 6kologische (Environmental),
gesellschaftliche (Social) und die Unternehmensfihrung betreffende Kriterien
(Governance) — die sogenannten ESG-Faktoren — in alle Entscheide und
Investitionstatigkeiten miteinbezogen.

Der verantwortungsvolle Umgang mit naturlichen Ressourcen gehért zu den
grundlegenden Werten der Unternehmensphilosophie. Die ZF AG betrachtet
das Management ihres Portfolios denn auch Uber den gesamten Lebenszyklus.

Der Nachhaltigkeitsbericht 2021 wurde erstmals einer externen Prifung unterzogen
und fUr die Berichterstattung 2022 weiterentwickelt und neu strukturiert.

Der Bericht orientiert sich an der Berichterstattung tUber nichtfinanzielle Belange,
wie sie Art. 964b des schweizerischen Obligationenrechts vorgibt.
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1 Immobilien-Highlights 2022
1.1 Highlights Embraport

Der Embraport und seine Bauten stammen mehrheitlich aus den 1970-er Jahren und wurden
in der Vergangenheit keiner wesentlichen Sanierung unterzogen. Mit der Strategie Embraport 2025
hat die ZF AG eine gesamtheitliche Revitalisierung des Areals und seiner Gebaude eingeleitet.
Damit wird der Embraport auf die sich wandelnden BedUrfnisse der Logistikwirtschaft ausgerichtet.

Die Strategie Embraport 2025 wurde vom Verwaltungsrat der ZF AG im Sommer 2018 verabschiedet,
ist mit ehrgeizigen Nachhaltigkeitszielen verbunden und unterstreicht das Ziel der ZF AG, eine

CO,-arme Logistik nach Kraften zu férdern. Die Massnahmen zur Umsetzung der Strategie 2025 wurden
2019 gestartet und werden bis 2025 abgeschlossen sein. Sie umfassen neben der Revitalisierung

und dem Ersatz von Biro- und Logistikgebauden auch die Erneuerung der bestehenden Heiz- und
Elektrosysteme, wobei erneuerbare Energien, die P\-Technik sowie die Speicherung von elektrischer
Energie zum Einsatz kommen.

Areal Embraport

B Zollfreilager

L Logistikgebaude
M Birogebaude

F Neubauprojekt
K Neubauprojekt
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Gebaude B/Zollfreilager

Das im Sommer 2021 fertiggestellte und bezogene Gebaude B (Zollfreilager) erhielt 2022 das provisorische
Minergie-Zertifikat. Zur Erreichung des definitiven Zertifikates fehlt lediglich noch die Umsetzung der Photovoltaik-
anlage. Diese wird mit der Gesamtareal-Energiestrategie Elektro-PV-Batteriespeicher bis 2024 realisiert.

Logistikgebédude L und Biirogebaude M

Mit der Fertigstellung der Gebdude M und L wurden auch die bereits provisorisch ausgestellten
Nachhaltigkeitszertifikate Minergie (Logistikgebadude L) und Minergie-Eco (Blrogebdude M) zur definitiven
Veranlagung beantragt. Zudem wurden bei der Deutschen Gesellschaft fir Nachhaltiges Bauen (DGNB)
fur beide Gebaude die Gutesiegel DGNB Gold abgerufen. Die Zertifizierungsvertrage mit der DGNB
wurden bereits 2021 abgeschlossen.

Die PV-Anlage auf dem Logistikgebaude wurde im April 2023 in Betrieb genommen; sie liefert rund 550 MWh
Strom pro Jahr und deckt fir die beiden Gebdude M und L ca. 70% des Bedarfes ab.

Neubauprojekt Gebaude F

Das im Januar 2022 aus einem Gesamtleistungswettbewerb auserkorene Neubauprojekt Geb&ude F,

welches als Ersatzbau fir das alte Gebaude E/F zwischen 2023 und 2024 realisiert werden soll, wird sowohl das
Minergie-Label wie auch die Zertifizierung nach dem DGNB Gold Standard erhalten. Schon in der Ausschreibung
des Gesamtleistungswettbewerbs wurden im Rahmen der Nachhaltigkeitsstrategie der ZF AG die beiden
Gutesiegel gefordert. Der Baustart erfolgte im Januar 2023.

Neubauprojekt Gebaude K

Das Gebaude K befindet sich in der Zentrumszone Z4 mit Gestaltungsplanpflicht. Mit dem privaten Gestaltungsplan
sollen sich die erkléarten Ziele des Embraportareals, namentlich die 6kologische sowie die 6konomische Weiter-
entwicklung, auch in der Zentrumszone niederschlagen Die geplanten Neubauten mit der verlangten Mischnutzung
in der Zentrumszone (Gestaltungsplangebiet) sollen eine Verbindung zwischen Wohnen, Gewerbe und Industrie
schaffen und dies sogleich mit dem benachbarten Bahnhofsareal in Verbindung bringen. Als verbindendes
Element zwischen dem Industrieareal und den zukinftigen Wohn- und Gewerbebauten entlang der Stationsstrasse
soll im Teil Ost die neue Produktionshalle (Geb&dude K) des zuklinftigen Mieters, der Firma Kyburz, entstehen.

Der Neubau soll gleichzeitig einen Larmschutzriegel zwischen Industrie und Wohnen bilden.

Fur die Wohn- und Gewerbebauten entlang der Stationsstrasse im Teil West liegt noch kein konkretes
Vorprojekt vor. Dementsprechend werden mit dem Gestaltungsplan fir diese Gebaude ein qualifiziertes
Varianzverfahren verlangt und die Rahmenbedingungen festgeschrieben. Das Varianzverfahren wird im Verlauf
des Jahres 2023 durchgefihrt und durch ein qualifiziertes Fachgremium begleitet. Der Gestaltungsplan

wurde an der Gemeindeversammlung vom 23. Februar 2023 einstimmig genehmigt und liegt nun zur definitiven
Festsetzung beim Kanton. Das Baugesuch fir das Projekt Gebaude K wurde an die Gemeinde eingereicht.

Das Gebaude wird als Lowtech-Holzgebaude realisiert und nach DGNB Gold zertifiziert.
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1.2 Highlights Freilager Zurich

Der Neubau Flurhaus umfasst 50 Wohnungen und wurde im Mai 2022 fertiggestellt und bezogen.

Das Gebaude wurde Minergie-Eco-P-zertifiziert. Die Heizung erfolgt Uber eine Warmepumpe,

welche an den Wéarmeverbund angeschlossen ist und die Abwéarme eines nahegelegenen Rechenzentrums

als Energiequelle nutzt. Der Warmebedarf von jahrlich 185000 kWh wird durch ein Contracting mit ewz gedeckt.

Den Mieterinnen und Mietern in der Liegenschaft Flurhaus wird die Moglichkeit geboten, Solarstrom

aus der gebaudeeigenen PV-Anlage zu beziehen. Auch der Allgemeinstrom im Flurhaus nutzt den Solarstrom
aus der gebaudeeigenen PV-Anlage. Zu diesem Zweck hat die ZF AG mit ewz ein Contracting vereinbart.

Der Vertrag regelt, dass die Lieferung und Verrechnung des produzierten Solarstroms an die Mieter direkt
Uber den Contractor im Namen und auf Rechnung des Contractors erfolgt. Mit der PV-Anlage auf dem Dach
des Flurhauses soll ein grosstmaoglicher Anteil des Strombedarfes der Mieter sowie des Bedarfs fir den
Allgemeinstrom als Eigenverbrauch abgedeckt werden.

Bei einer Uberproduktion wird der Solarstrom in das lokale Stromnetz eingespeist. Ist der Strombezug der Mieter
oder der Allgemeinstrombedarf grésser als die produzierte Solarstrommenge, wird flr die Reststromlieferung
Strom aus dem lokalen Verteilnetz bezogen. In der Wahl des Stromproduktes fir die Reststromlieferung bleibt
die Mieterschaft frei.

ewz solarsplit

N Strom von PV-Anlage

= Strom aus dem Netz
ewz-Netz 8 Smart Meter
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2 Geschaftsmodell

2.1 Unternehmen

Die Zurcher Freilager AG erbringt ihre Dienstleistungen in den folgenden vier Bereichen:

1 Bewirtschaftung umgenutzter Areale (Freilager ZUrich)

2 Bewirtschaftung Lager- und Logistikflachen (Embraport Embrach)

3 Entwicklung Immobilienprojekte (Freilager Zirich, Embraport Embrach)

4 Ausbau und Optimierung Immobiliendienstleistungen (Freilager Zirich, Embraport Embrach)

m?
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Immobilienprojekte
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Umwelt
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4 Ausbau und Optimierung
Immobiliendienstleistungen

9 Aufbau einer widerstandsfahigen Infrastruktur, Forderung nachhaltiger Technologien und Férderung von Innovationen.

Bezug zur ZF AG: Nachhaltige Technologie mittels Abwarmenutzung Zwischenkreisverbund ewz in der Stadt Zurich.
Die ZF AG leistete den Startschuss mit dem Freilager Zurich im Jahr 2013. Inzwischen ist der zweite Investitionsbeitrag

INDUSTRIE,
INFRASTRUKTUR an ewz flr die Erweiterung des Zwischenkreisverbundes bis ARA Werdholzli (Ende 2023) erfolgt. Der Embraport war

von 2020 bis 2022 aktiver Vertragspartner der Forschungsgruppe «Implementierung urbaner Logistik am Beispiel von
Zirich (ImpULZ). Das Projekt wurde durch das Institut fir Supply Chain Management der Universitat St.Gallen (ISCM-HSG)
durchgefuihrt und durch die Innosuisse — Schweizerische Agentur fur Innovationsférderung geférdert. Weitere Partner
waren die Coop Genossenschaft, die EMIG Engrosmarkt-Immobiliengesellschaft AG, die Galliker Transport AG,

die Migros Genossenschaft Zirich, die Notime AG und die SBB Cargo AG.
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Die Aktionare der Zlrcher Freilager AG sind die AXA Leben AG und die Pensionskasse flr die AXA Schweiz.

Die Zurcher Freilager AG ist weder an der Borse kotiert noch sind die Aktien im OTC-Handel kauflich.

Das hochste Organ der Zircher Freilager AG ist die Generalversammlung, welche einmal pro Jahr stattfindet.
Das Aktionariat wird vom ClO-Bereich der AXA Schweiz gemanagt. Der CIO-Bereich der AXA Schweiz ist

mit den Kompetenzen ausgestattet, welche zur Flihrung dieses Mandates notwendig sind, und wird mittels
Service Level Agreements (SLA's) zwischen der AXA und der Zlrcher Freilager AG zur Compliance/Rechtsberatung
sowie in Steuerfragen unterstitzt. Die Generalversammlung bestéatigt den Verwaltungsrat, welcher sich

selber konstituiert und in der Regel aus funf Mitgliedern besteht. Die Amtsdauer betragt ein Jahr.

Der Verwaltungsrat delegiert die operative Flihrung der Gesellschaft an die eingesetzte Geschaftsleitung.

Diese besteht aus dem CEO und dem CFO. Der CEO hat den Vorsitz der Geschaftsleitung inne.

Die Kompetenzen und die Aufgaben werden im Organisationsreglement definiert. Der Verwaltungsrat tagt
viermal jéhrlich und Uberwacht die Tatigkeiten des Managements.

Die Berichtsperiode beginnt am 1.1. und endet am 31.12. Die Rechnungslegung erfolgt nach Obligationenrecht.
Die Perioden fur die Finanzberichterstattung und die Nachhaltigkeitsberichterstattung sind gleich. Der Bericht
wird den beiden Aktionéren vor der ordentlichen Generalversammlung zugestellt und nicht 6ffentlich publiziert.

2.2 Bewirtschaftung

2.2.1 Bewirtschaftung von umgenutzten Arealen (Wohn- und Gewerbeflachen)

Die ZF AG bewirtschaftet ihr Areal Freilager Zurich direkt vor Ort. Ein aktives Arealmanagement mit qualifiziertem
Personal fir Bewirtschaftung und Facility-Dienstleistungen erlaubt es der ZF AG, auch direkt mit ihren Mietern in Kontakt
zu treten und als Ansprechpartner dem Areal ein Gesicht zu geben. Der Einbezug von Anspruchsgruppen wie Mieter,
Nachbarn, Besucher, Handwerker oder Vereine ist flir die ZF AG ein Schllsselelement des Nachhaltigkeitsmanagements.
Die Sensibilitat fir das Thema ist Uber die Jahre innerhalb und ausserhalb des Unternehmens laufend gestiegen.

Das Freilager Zurich wird in Fachkreisen der Immobilienbranche oft als wegweisendes Beispiel genannt.

Das Interesse am Konzept des Freilagers ZUrich zeigt sich auch an der Nachfrage von Fachgruppen nach Areal-
rundgangen oder nach Fachreferaten zur 6kologischen Bauweise.

2.2.2 Bewirtschaftung von Lager- und Logistikflachen

Die ZF AG bewirtschaftet mit dem Embraport eines der grossten Logistikareale im Grossraum Zdrich.

Das rund 160000 m? grosse Areal entwickelte sich mehrheitlich in den 1970er Jahren und wurde bis 2020 kaum
einer grosseren Sanierung unterzogen. 2018 stellte die Geschaftsleitung dem Verwaltungsrat die Strategie
Embraport 2025 vor. Nebst den geplanten Bautéatigkeiten und der Neuausrichtung des Areals auf die kiinftigen
Bedurfnisse der Logistikbranche und auf die Megatrends — wurde auch die Zielsetzung eines nachhaltigen
Logistikhubs unter dem Titel «Green Embraport» formuliert.

2.3 Entwicklung von Immobilienprojekten

Die ZF AG entwickelt in ihren Arealen in Zurich und Embrach Immobilienprojekte zu Optimierung ihres Immobilien-
bestands in eigener Regie. Unter Berlcksichtigung ihrer Nachhaltigkeitsstrategie und den in den vergangenen
Jahren gemachten Erfahrungen zielen ihre Entwicklungen und Weiterentwicklungen darauf ab, nicht nur fur das
Unternehmen, sondern auch flr seine Stakeholder einen Mehrwert zu schaffen.

Inzwischen verfligen 94% des Marktwerts des Anlageportfolios der ZF AG Uber ein Nachhaltigkeitszertifikat.

2.4 Ausbau und Optimierung von Immobiliendienstleistungen

Die Zurcher Freilager AG entwickelt Lésungen zur Effizienzsteigerung und Vereinfachung ihrer Prozesse.
Die Prozessoptimierung erfolgt durch standortlibergreifende Projekte sowie durch Verbesserungsmaglichkeiten,
welche die Mitarbeitenden im Rahmen ihrer taglichen Arbeit erkennen und umsetzen.
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2.5 Strategie

Fur die ZF AG ist die Nachhaltigkeit ein zentraler Wert ihrer Unternehmenskultur. Die praktische Umsetzung

widerspiegelt sich in allen Unternehmensbereichen, von der Beschaffung Uber das Management bis hin zur Vermarktung
der Immobilien. Dabei stellen Energieeffizienz und erneuerbare Energien die wichtigen Parameter dar. Werterhaltung

und Wertsteigerung sind von nachhaltigem Wirtschaften abhéangig. Einen umfassenden Einblick in die Geschaftsaktivitaten
gibt der Geschaftsbericht.

2.5.1 Wirtschaftliche Wertschopfung

Die ZF AG betreut ihre Immobilien mit einer eigenen Bewirtschaftung sowie einem eigenen Facility-Management

und ist dadurch nahe am Markt und an ihren Mietern. Daraus resultieren stabile und berechenbare Einkiinfte.

Der Leerstand wird durch die aktive Vermarktung tief gehalten. Der marktbedingte Leerstand lag am 31. Dezember 2022
bei 2.2 %. Das Portfoliomanagement der ZF AG tragt im Rahmen der Portfoliostrategie zur angestrebten Werterhaltung bzw.
Wertsteigerung bei. Ein Treiber der Wertschépfung des Immobilienportfolios ist die eigene Entwicklung von Immobilien.

2.5.2 Umwelt

Die ZF AG achtet darauf, dass ihre Immobilien energieeffizient sind und erneuerbare Energien nutzen, um den
Energieverbrauch zu minimieren und den CO,-Ausstoss zu reduzieren. Die ZF AG richtet sich nach den Grundsétzen
der Kreislaufwirtschaft. Bereits bei der Planung und Konstruktion neuer Immobilien sollen die Materialien aus
wiederverwendbaren oder recycelten Quellen verwendet werden. Zudem verbessert die ZF AG laufend das Abfall-
und Ressourcenmanagement in ihren Immobilien.

Das Kriterium Nachhaltigkeit kommt bei der Immobilienentwicklung, insbesondere der Projektedefinition, zum Tragen.
Hier ist die Besteller-Kompetenz der ZF AG hoch, da sie auf Erfahrungen aus ihrem Betrieb und den vergangenen
Immobilienprojekten zurlickgreifen kann.

2.5.3 Soziales

Die ZF AG Gbernimmt die soziale Verantwortung, indem sie auch Immobilienprojekte in ihrem Portfolio fordert,

die bezahlbaren Wohnraum fir Menschen mit niedrigem Einkommen schaffen, sowie Projekte zur sozialen

Integration von Gemeinschaften unterstitzt, die von der Marktentwicklung potenziell benachteiligt sind.

Die ZF AG stellt sicher, dass ihre Mitarbeitenden die Unternehmenswerte teilen und sich aktiv an der Umsetzung

der Nachhaltigkeitsstrategie beteiligen. Dazu gehéren Schulungen und Informationsveranstaltungen, die den
Mitarbeitenden helfen, ihre Nachhaltigkeitskompetenzen zu verbessern und sich fir nachhaltige Lésungen einzusetzen.
Indem sich die ZF AG als nachhaltige Immobiliengesellschaft einsetzt, kann sie dazu beitragen, eine nachhaltigere
Zukunft zu schaffen, die 6kologische, soziale und wirtschaftliche Aspekte gleichermassen bericksichtigt.

2.5.4 Governance

Die ZF AG legt ihren Aktionaren ihre Nachhaltigkeitsleistungen offen und berichtet regelmassig Uber ihre Fortschritte.
Um das Vertrauen weiterer Stakeholder und Kunden zu gewinnen und zu erhalten, veréffentlicht die ZF AG ihre
Nachhaltigkeitsleistungen auch auf ihren Webseiten. Des Weiteren sind Partnerschaften und Kooperationen wichtig.
Dabei kann sich die ZF AG auch bei Projektentwicklungen mit anderen Unternehmen und Organisationen
zusammenschliessen, um ihre Nachhaltigkeitsziele zu erreichen und Best Practices auszutauschen.
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3 Materialitatsmatrix

Die Zurcher Freilager AG entwickelt Lésungen zur Effizienzsteigerung und Vereinfachung ihrer Prozesse.
Die Prozessoptimierung erfolgt durch standortlibergreifende Projekte sowie durch Verbesserungsmaglichkeiten,
welche die Mitarbeitenden im Rahmen ihrer taglichen Arbeit erkennen und umsetzen.

Die Materialitatsanalyse soll die Relevanz und Glaubwirdigkeit der ZF AG und ihrer Berichterstattung gewahrleisten.
Die ZF AG hat im Jahr 2022 die wesentlichen Aspekte der Nachhaltigkeit einer Uberpriifung unterzogen und zum Teil
neu gewichtet. In der Analyse zur Materialitat gelten fur die ZF AG weiterhin die ESG-Kriterien. Kiinftig werden

auch die Stakeholder in die Materialitatsanalyse eingebunden. Die ESG-Kriterien thematisieren die wirtschaftlichen,
okologischen und gesellschaftlichen Auswirkungen innerhalb und ausserhalb der Organisation.

Einsatz von
Qualitatsvolle Nachhaltiges erneuerbaren
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4 Umwelt
4.1 Nachhaltiges Bauen

Die ZF AG legt bei ihren Gebauden grossen Wert auf das nachhaltige Bauen. Neben der dkologischen Bauweise
und emissionsarmen Warmeproduktion mittels erneuerbaren Energien und PV-Stromproduktion werden die Biodiversitat
in der Umgebung sowie Massnahmen zur Hitzeminderung auf den Arealen geférdert.

Die ZF AG engagiert sich flr eine vielseitige, kraftige und vitale Flora mit Baumalleen, Buschzonen, Mischwaéldchen,
Beeren, Fassadenbegrinungen, Wiesenflachen, Kieszonen, Pflanzentrégen oder Mooswuchs. Im Interesse
der Biodiversitat werden Brach- und Ruderalflachen belassen und neu geschaffen.

Im Jahr 2022 betragt der Anteil zertifizierter Objekte 81% gemessen an den Sollmietertrdgen. Gemessen am Marktwert
verfligen 94% des Portfolios Uber ein Nachhaltigkeitszertifikat.

Zudem wurden im April 2023 das Blrogebdude M und das Logistikgebdude L im Embraport mit dem umfassenden
Nachhaltigkeitslabel der Deutschen Gesellschaft fir Nachhaltiges Bauen (DGNB, Gold) zertifiziert.
Das DGNB-Label berticksichtigt nicht nur 6kologische, sondern auch soziale und ékonomische Faktoren.

Auch das vierte Holzhaus im Freilager Zirich wurde mit dem Minergie-P-Eco-Zertifikat ausgezeichnet. Zudem erhielt
das Flurhaus von der Lignum die Objektauszeichnung mit dem Label Schweizer Holz. Im Flurhaus wurden 1415 m?
Schweizer Holz verbaut. Dies macht rund 90 % des im Flurhaus verwendeten Holzmaterials aus.

6 Wasserressourcenmanagement, effiziente Nutzung von Wasser, Anteil des Abwassers (unbehandelt)
reduzieren und wasserbezogene Okosysteme férdern.

Bezug zur ZF AG: Regenwasserretention in Grauwassertanks zur Nutzung fur Umgebungsbewésserung,
Wiasserretention fur das Okosystem mit den Birken im Innenhof vom Stidhof C1/C2 im Freilager Zirich.
Auffangen des Regenwassers in Grauwassertank in Gebadude M (Embraport) zur Nutzung der Toilettenspulung.
In allen Gebauden kommen wassersparende Armaturen zum Einsatz.

Bezug zur ZF AG: Das Freilager Zurich wurde nach den Kriterien der 2000-Watt-Gesellschaft/Minergie Eco
gebaut (Recycling von Beton, Abtransport von Aushubmaterial per Bahn, Wohnbauten in Holz).

Im Embraport wird der Betonabbruch vom Parkhaus und Geb&ude EF (komplett 22000 m?) rezykliert

und zur Auffillung, Kofferung und Planierung wiederverwendet. Das Gebaude K wird in Holzbauweise
mit einem nachwachsenden Rohstoff erstellt.

15 Versiegelung der Béden reduzieren, dadurch Uberhitzung der Stadte eindammen, Verlust der biologischen
Vielfalt stoppen, einheimische Pflanzen und Tierarten unterstiitzen.

Bezug zur ZF AG: Im Freilager Zurich liefert die Blumenwiese zwischen Marktgasse und Flurstrasse einen
hohen Griinanteil mit einheimischen Pflanzen und breiter Biodiversitat. Weiteren Massnahmen wie Brutkédsten
fur Mauersegler, Biotope fur Bienen, Insekten etc. wurden umgesetzt. Im Embraport wird die Strategie 2025
im Aussenraumkonzept fir gezielte Massnahmen zur Vegetation und Strukturbildung fir die Erzeugung von
Schatteninseln zur natlrlichen Arealkiihlung genutzt. Im Gebdude K und im Parkhaus wird die Fassade begriint.
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MINERGIE-ECO*

Minergie-Eco ist ein Kooperations-
projekt der Vereine Minergie und
Ecobau. Minergie-Eco erganzt die
drei Minergie-Baustandards mit
den Themen Gesundheit und Bau-
Okologie. Minergie-Eco ordnet die
Anforderungen in sechs Themen.
Dabei werden gesundheitliche
Aspekte in den Themen «Tages-
licht», «Schallschutz» und «Innen-
raumklima» bertcksichtigt. Die
Themen «nachhaltiges Gebaude-
konzept», «Materialisierung und
Prozesse» sowie «Graue Energie»
beinhalten baudkologische
Anforderungen. Der Eco-Katalog
umfasst insgesamt 80 Kriterien
fur Neubauten sowie 78 fir
Modernisierungen (die Anzahl

als auch der Inhalt kénnen je nach
Nutzung variieren), wovon jeweils
10 Kriterien als Ausschlusskriterien
gelten.

(Quelle: www.minergie.ch/de/zertifizieren/eco/)

( DGNB

DGNB steht fur Deutsche Gesell-
schaft fir Nachhaltiges Bauen,
eine Non-Profit-Organisation mit
Sitz in Stuttgart. Die inhaltliche
Grundlage der DGNB bildet ein
ganzheitliches Nachhaltigkeits-
verstandnis, das 6kologische,
o6konomische und soziokulturelle
Themen mit einbezieht.

Es geht also gleichermassen um
die Umwelt, die Wirtschaftlichkeit
und den Menschen. Dabei steht
Nachhaltigkeit im Sinne der
DGNB synonym fir Qualitat und
Zukunftsfahigkeit.

(Quelle: www.dgnb-system.de/de/system/ueber-uns/)

2000
Watt
Areal

Ein 2000-Watt-Areal steht fur
Energieeffizienz, erneuerbare
Energien und Klimafreundlichkeit.
Genauso aber auch fir nachhaltige
Mobilitat, ein attraktives Lebens-
umfeld und hohe Qualitat der
Gebaude. Es bringt Menschen
zusammen, bezieht sie und

ihre Bedurfnisse aktiv mit ein

und fordert einen verantwortungs-
bewussten Umgang mit
Ressourcen. So ist es ein wichtiger
Bestandteil auf dem Weg zu
Netto-Null.

(Quelle:www.2000watt.swiss/Das-2000-Watt-Areal)

81%

der Sollmietertrage kommen aus Gebauden
mit einem Nachhaltigkeitszertifikat

94%

der Gebaude sind zertifiziert

(gemessen am Marktwert des Portfolios)
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Energiestandard Minergie

Minergie

Embrach MINERHIE
Gebaude B (Zollfreilager)

prov. zertifiziert

Logistikgebaude L

Minergie-Eco

Embrach MINERCHIE-ECD”
Blrogebaude M

Zirich
Marktgasse (D1 und D2)
Rautitrme A1, A2, A3

Minergie-P-Eco

Ziirich MINER(HIE-P-ECO”
Langhaduser A4, Ab, A6, A7

Stdhof C1, C2, C3

Flurhaus

Nachhaltigkeitsstandard DGNB

DGNB Gold Standard

Embrach
Blrogebaude M
und Logistikgebaude L

2000-Watt-Areal

2000-Watt-Areal

Ziirich Y 2000
Freilager Zurich Areal

!
k
A
!
|
!
“
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4.2 Einsatz von erneuerbaren Energien/CO_-Reduktion

4.2.1 Embraport Embrach

Die ZF AG engagiert sich an ihrem Standort in Embrach fir den Klimaschutz und die Steigerung der Energieeffizienz.

Sie hat deshalb schon 2015 eine Zielvereinbarung mit dem Bund abgeschlossen. Von 2015 bis 2022 wurden jahrlich
Massnahmen zur Energiereduktion/Energiekompensation gemass den Zielvorgaben realisiert, z.B. die Umstellung

von Beleuchtung mit Leuchtstoffréhren auf LED-Leuchten in den Lagerraumen und an den Rampen, Flachdachsanierungen,
Gebauderevitalisierungen etc. Die Resultate wurden durch das Beratungsbiro Energie-Agentur der Wirtschaft (EnAW)
geprift und dem Bund rapportiert.

Reduktionspfad vereinbart Nachfiihrung der Ist-Werte im Vergleich mit dem Reduktionspfad
; 1300

Reduktionspfad | .
2015 1022.65 1200 T
2076 7009.89 IO ST PAVUUI —
2017 997 13 L Y s I. .....................
2018 984.38 S 1000 "\i—ﬁl | I a2t S
2019 971.62 N I S g\
2020 958,86 gopfroterasact - S ST vy IO Bladaier e —— S—
2020 Ge | T e T I
2022 92718 800
2023 908.26 700
2024 889.33 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Total t CO.eq 9615.00 —e— Reduktionspfad IstWerte ==+ 5% ssees +A0%  weees +10%

*lm Jahr 2021 fuhrten ausserordentliche Witterungsbedingungen zu 10 % hoheren Heizgradtagen
als das 10-Jahresmittel, welche aufgrund des daraus resultierenden tiberdurchschnittlichen
Energiebedarfs zu entsprechend hoherem CO,-Ausstoss flihrte.

Mit der Strategie Embraport 2025 wird die komplette Warmeerzeugung auf erneuerbare Energien umgestellt.
Daher kann davon ausgegangen werden, dass ab Ende 2024 rund 80% der Gebaude ohne fossile Brennstoffe
beheizt werden kénnen und damit jahrlich rund 770t CO, eingespart werden.

4.2.2 Freilager Ziirich

Das Freilager Zirich zeichnet sich durch eine umfassende Nachhaltigkeit aus. Bereits wahrend des Baus wurde
auf die Okologie und Biodiversitit geachtet und das Aushubmaterial mit dem Zug abtransportiert. Damit wurden
300 Tonnen CO,-Emissionen vermieden. Auf dem Areal hat es Spielplatze und idyllische Ruheplétze. Es wurden
12600 Hainbuchen und 540 Baume gepflanzt — so hat man das Naherholungsgebiet direkt vor der Haustr.

Dazu kommen die 6kologische Bauweise (Minergie-Eco oder -P-Eco-Standard) und die Energieversorgung

mit einer Kombination aus Abwéarmenutzung und Erdsondenspeicher inkl. Energiemanagement. Dazu kommen
die 6kologische Bauweise (Minergie-Eco oder -P-Eco-Standard) und die Energieversorgung mit einer
Kombination aus Abwarmenutzung und Erdsondenspeicher inkl. Energiemanagement. Im Dezember 2018
erhielt das Freilager Zlrich die Auszeichnung «2000-Watt-Areal in Betrieb».
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5 Gesellschaft
5.1 Sozialbelange

Die ZF AG achtet bei der Wahl ihrer Zulieferer und Partner nicht nur auf Qualitdtsstandards und ein ausgewogenes
Preis-Leistungs-Verhaltnis, sondern auch auf ein gemeinsames Nachhaltigkeitsverstandnis. Die ZF AG ist ausschliesslich
in der Schweiz tatig. Die Realisierung von Projekten folgt daher stets Schweizer Normen. Die rund 1150 involvierten
Zulieferer und Partner stammen im Wesentlichen aus der Metropolitanregion Zurich (Umkreis 200 km). Sie werden
primar nach Qualitats- und Nachhaltigkeitskriterien ausgewahlt.

In allen Projektschritten (Entwicklung, Realisation, Betrieb) werden die Produkte und Dienstleistungen hinsichtlich
Sicherheit und Gesundheit gepriift. Uber die Standardvorgaben von Bund, Kantonen, Suva, SIA, Polizei, Feuerwehr etc.
hinaus werden intern definierte Anforderungen eingehalten.

Ebenso wichtig sind die Qualitat der Zusammenarbeit, Verlasslichkeit und Erfahrung. Als Bauherrin verpflichtet

die ZF AG ihre Vertragspartner, namentlich Totalunternehmer, alle geltenden und anwendbaren Gesetze, Normen,
Vorschriften und Auflagen bezlglich Sicherheit und Arbeitsrecht zu befolgen und die Bestimmungen des Gleichstellungs-
sowie des Entsendegesetzes einzuhalten. Darliber hinaus sind die relevanten Normen des nachhaltigen Bauens

zu erflllen. Der Totalunternehmer sichert zu, dass alle in die Planung und Erstellung des Bauwerkes involvierten

Personen und insbesondere alle Subunternehmer die ortstiblichen oder durch Gesamtarbeitsvertrag vorgeschriebenen
Arbeitsbedingungen einhalten.

1 Schaffen von Rahmenbedingungen und Massnahmen zur Unterstiitzung fiir die Beseitigung
von Armut bzw. Unterstiitzung von sozial schwécher gestellten Menschen.

Bezug zur ZF AG: Férderung von studentischem Wohnen auf dem Areal (Zusammenarbeit Woko),
vergunstigtes Wohnen fUr sozial schwéacher Gestellte (58 verglinstigte Wohnungen im Freilager ZUrich)
und Zusammenarbeit mit der Stiftung Domizil.

3 Gewabhrleistung eines gesunden Lebens und Forderung des Wohlbefindens fiir alle Altersgruppen.

Bezug zur ZF AG: gesunde Bauweise (Minergie-Eco), Sicherstellung der Gesundheitsversorgung
3 ﬁmm im Areal Freilager Zurich mit Arztpraxen wie Kinderarzt, Arztezentrum mit Geriatrie, Augenarzt

und Kieferorthopadie. Baurealisierung des Logistikgebaudes L nach Minergie- und des Blurogebaudes M
nach Minergie-Eco-Standard im Embraport. Planung und Realisierung des neuen Logistikgebaudes F
nach Minergie-Eco. Ausschreibung im Studienauftrag einer Wohnlberbauung mit Physiotherapieraumen
' im Erdgeschoss in der Zentrumszone Z4.

5 Keine Diskriminierung von Personen oder Personengruppen, unabhéngig von Geschlecht, Ethnie, Alter,
Behinderung, sexueller Orientierung, Religion oder Lebensstil.

Bezug zur ZF AG: Gleichberechtigung bei der Zuteilung von Mietflachen, Férderung von Mietern

5 %ﬁ"ﬁ mit Andersartigkeit. Betrieb einer Tagesstatte, einer Werkstatte und eines publikumsoffenen Restaurants
durch die Stiftung RGZ, zusatzlich Flachen fur integratives Wohnen. Vermietung von Flédchen an das

Christuszentrum, einem von Pfarrer Ernst Sieber gegriindeten Verein zur Unterstiitzung von Menschen

mit Beeintrachtigungen. Gleichbehandlung und Férderung der Mitarbeitenden der ZF AG.
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In den Totalunternehmerwerkvertradgen wird vom Totalunternehmer strikt die Zusicherung gefordert, dass die
Arbeitssicherheit der in Planung und Erstellung des Bauwerkes involvierten Personen jederzeit und in Ubereinstimmung
mit den gesetzlich vorgeschriebenen oder durch Usanzen oder Normen empfohlenen Sicherheits- und Gesundheits-
schutzmassnahmen gewabhrleistet ist.

Die ZF AG bezieht sich dabei insbesondere auf die jeweils aktuellen Empfehlungen der KBOB/IPB
(Koordinationskonferenz der Bau- und Liegenschaftsorgane der 6ffentlichen Bauherren bzw. Interessengemeinschaft
privater professioneller Bauherren), zum Beispiel «Baumaterialien im Hochbau» oder «Bedingungen fur
Planungsleistungen (Hochbau) (im Sinn der Empfehlung SIA 112/1)».

Die ZF AG unterstutzt im Freilager Zurich den Verein Freilager, welcher am 1.6.2016 von Bewohnerinnen
und Bewohnern mit dem Ziel gegriindet wurde, das Freilagerareal zu einem spannenden, besonders lebenswerten
Ort zu machen.

Brasserie Freilager in Ziirich
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5.2 Mitarbeitende

Die ZF AG beschaftigt 12 weibliche und 14 mannliche Mitarbeitende. Fur die Karriere- und Weiterentwicklungs-
maoglichkeiten ist nur die fachliche Qualifikation relevant; andere Eigenschaften spielen keine Rolle. Der Standort
ZUrich und der Standort Embrach werden derzeit von weiblichen Mitarbeitenden gefihrt. Die Festlegung der
Gehalter erfolgt nach Funktionszuordnung und wird regelmassig geschlechtsneutral Uber Salérvergleichsanalysen
(Klingler Consulting) branchenbezogen verglichen. Bei festgestellten Abweichungen werden Massnahmen

zur Angleichung ergriffen.

Ein Verstoss gegen Gleichbehandlungsgrundsatze aufgrund religidser, geschlechtlicher, ethnisch oder nationaler
sowie sexueller Ausrichtungen wird nicht geduldet (Nulltoleranzpolitik). Nebenbeschaftigungen und die Mandate
aller Mitarbeitenden werden jahrlich offengelegt und geprift. Die Annahme und Vergabe von Geschenken und
Einladungen werden liickenlos dokumentiert. Die Annahme- und Abgabegrenzen von Geschenken und Einladungen
liegen unterhalb des erlaubten Schwellenwertes des AXA-Konzerns. Die Einhaltung wird durch die Geschéftsleitung
laufend Gberwacht.

Die kontinuierliche Weiterbildung der funktionsbezogenen Kenntnisse und Fahigkeiten erachtet die ZF AG
als zentral im Sinne der Auftragserfullung gegentiber Kunden und anderen Stakeholdern.

Im Jahr 2022 fielen in der ZF AG folgende Weiterbildungsstunden an:

2022 Stunden total Jahr Durchschnittliche Stunden pro Mitarbeitenden

Total Weiterbildungsstunden 146 5.6
davon weibliche Angestellte 23 1.9
Weiterbildungsstunden pro Angestellten 6.0
Weiterbildungsstunden pro weibl. Ang. 2.0
2023 bis Ende April Stunden total Jahr Durchschnittliche Stunden pro Mitarbeitenden

Total Weiterbildungsstunden 128 49
davon weibliche Angestellte 87 7.3
Weiterbildungsstunden pro Angestellten 5.0
Weiterbildungsstunden pro weibl. Ang. 7.0

Die ZF AG pflegt eine offene Kommunikation und eine gelebte Vertrauens- und Feedbackkultur, was die
Gewinnung neuer und geeigneter Mitarbeitender beglnstigt.
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6 Governance
6.1 Compliance und Ethik

Die ZF AG ist ein verantwortungsbewusst und nachhaltig agierendes Unternehmen. Der Verhaltenskodex
regelt die Grundsatze, anhand derer das Unternehmen seine Geschaftstatigkeit austibt. Die Gesellschaft
orientiert sich bei allen Entscheidungen und Tatigkeiten an hohen ethischen Standards und respektiert jederzeit
die Menschenrechte. Die Grundséatze von Ethik, Integritat und gesetzeskonformem Verhalten sind im

far Verwaltungsrat, Geschaftsleitung und Mitarbeitende uneingeschrankt geltenden, vom Verwaltungsrat

und vom AXA-Konzern bestéatigten Verhaltenskodex als Bestandteil des Organisationsreglements festgehalten.
Der Verhaltenskodex und weitergehende Reglemente zur Ethik mit integralem «Whistle Blowing»-Prozess
sowie Weisungen zur Anti-Bestechung und -Korruption sind integraler Bestandteil des Arbeitsvertrags.

6.2 Umgang mit Kunden und weiteren Stakeholdern

Die ZF AG nimmt ihre Kunden und deren BedUrfnisse sehr ernst. Seit ihrer Grindung im Jahr 1923 stellt die Gesellschaft
partnerschaftliche und langfristige Geschaftsbeziehungen mit ihren Anspruchsgruppen und insbesondere mit ihrer
Mieterschaft in den Vordergrund. Dies dussert sich in einer auf die Kunden zugeschnittenen Infrastruktur, einer leistungs-
bezogenen Preisgestaltung fur die Flachenangebote und in gezielt geflhrten Key-Account-Gesprachen. In angezeigten
Fallen unterstitzt die ZF AG gewerbliche Mieter in einem schwierigen Branchenumfeld mit attraktiven Finanzierungen

fur Mieterausbauten. Nachhaltig orientierte und innovative Mietinteressenten, die einen erfolgversprechenden Businessplan
vorlegen, kénnen so auch Geschéftsideen verwirklichen, die einen kapitalintensiven Ausbau des Mietobjekts voraussetzen.

Leitfaden fUr die Revitalisierung des Embraport und der Logistikimmobilien sind die unterschiedlichen Bedurfnisse

der Mieter. Das Flachenportfolio des modernen Logistik-Hubs wird neu strukturiert, um auf kinftige Logistikanforderungen
flexibel reagieren zu kdnnen. Zusammen mit externen Spezialisten werden die aktuellen und kinftigen Anforderungen

an ein Logistikareal modelliert und antizipiert.

16 Forderung gerechter, friedlicher und integrativer Gesellschaften durch Dialog und gegenseitigen Respekt.

Bezug zur ZF AG: Ansiedlung der evangelischen Kirche mit Begegnungsraum oder der Tagesstatte RGZ
1 ERE?GEH"ﬁMﬂT mit integrativem Betrieb des &ffentlich zugénglichen Restaurants und der Wohngruppe RGZ im Freilager Zirich.
Verhinderung von Terrorismusfinanzierung, Geldwascherei, Verstésse gegen internationale Sanktionen

:‘“stﬁgimu durch periodische Abfragen im World Check AXA im Zusammenhang mit der Mieterprifung.

17 Nachhaltige Entwicklung erfordert Partnerschaften zwischen Politik, dem Privatsektor und der Zivilgesellschaft.

Bezug zur ZF AG: Kooperation mit Mieterverein Freilager Zurich durch regelmassigen Dialog sowie

1 Eﬁlﬂﬂrﬁﬂ die Bereitstellung von Urban-Gardening-Beeten, Unterstitzung des Quartierfests etc. Zusammenarbeit
7UR ERREICHUNG mit der Gemeinde Embrach zum Wohl der Allgemeinheit durch eine Landabtretung fir den Bau der
DERZIELE Heizzentrale Warmeverbund Embrach Nord und durch die Ansiedlung des Polizeipostens der Kantonspolizei

im Embraport. Dialog mit der Gemeinde Embrach bei der Realisierung des privaten Gestaltungsplans
@ in der Zentrumszone Z4.
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6.3 Bekdmpfung der Korruption

Die Vergabe von Auftragen und Vertragen an Dritte fir die alltdgliche Geschaftsbesorgung ist darauf ausgerichtet,
Partner mit bestem Preis-Leistungs-Verhaltnis sowie guter Reputation unabhéngig von personlichen Praferenzen

des Bestellenden auszuwahlen. Dies geschieht durch ein engmaschiges Kompetenzreglement, Vergleichs-
offertenverfahren (betraglich abgestuft mit zwei bis drei Offerten pro Arbeitsvergabe), durch die Geschéaftsleitung
festgelegte und rollierende Wartungs- und Servicevertragspartnerlisten sowie die Anwendung des Vier-Augen-Prinzips
und einer eingeschrankten Unterschriftenregelung.

Grossere Investitionen bzw. Akquisitionen werden den Mitgliedern des Verwaltungsrats mittels standardisierten
Verfahrens beantragt. Abhangigkeiten und Interessenkonflikte werden offengelegt. Die bei Submissionen beauftragten
Unternehmen mussen auch die Einhaltung von Anti-Korruptions- und -Bestechungsvorschriften-, sowie von sozialen
und arbeitsrechtlichen Mindestvorschriften (Mindestléhne/BVG-Unterstellung/Vermeidung Schwarzarbeit/Einhaltung
der Arbeitssicherheit) gewahrleisten.
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