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1.2.
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Einleitung

Editorial

Im Energie-Fokus 2021 stand die Einflhrung des Energiemanagement-Tools. Wir haben
mit der Ennovatis einen passenden Partner fur unser Energie-Monitoring gefunden. Das
Erfassen der Daten, welche teilweise vor Ort durch die Hauswartungen vorgenommen
werden mussen, brachten einige Startschwierigkeiten mit sich. Mit Koordination und
Support von allen Beteiligten konnten das Energie-Monitoring Mitte 2021 vollstéandig
in Betrieb genommen werden. Dieses Tool hilft uns enorm in der Aufbereitung der
Energiedaten. Durch die Eingabe vieler Grundlagedaten, wie z.B. die Stromkennzeich-
nung und die aktuellen CO,-Angaben von KBOB, errechnet das Tool unsere nétigen An-
gaben fur diesen Bericht.

Weiter haben wir uns dazu entschieden, bei jeder Neu- und Wiedervermietung etwas
fur die Umwelt zu tun. In Zusammenarbeit mit der Firma Niederer AG (einer der Bewirt-
schaftungsfirmen im Auftrag der PKSO) pflanzen wir pro Neu- und Wiedervermietung
einen Baum und lassen Plastik aus den Weltmeeren herausfischen. Wir machen das aus
Uberzeugung und der Natur zu liebe, nicht um die CO,-Bilanz aufzubessern. So berck-
sichtigen wir diese beiden Massnahmen aktuell nicht in den Emissionsberechnungen.

Mit nachhaltigen Grissen
Michéle Fischer
Projektleiterin Planung und Nachhaltigkeit

Management und Prozesse

Die Grundlage fur die Nachhaltigkeit im Immobilienbereich ist in der Immobilienstrate-
gie vom November 2019 verankert. In dieser sind einzelne Nachhaltigkeitskriterien aus
dem Nachhaltigkeitsbewertungssystem SNBS (Standard Nachhaltiges Bauen Schweiz)
definiert, deren Messung und Auswertung in einem Umsetzungskonzept beschrieben
sind. Der SNBS definiert Kriterien zu Planung, Realisierung und Betrieb von Liegen-
schaften. Die PKSO hat bewusst nur die Kriterien flir den Betrieb gewahlt. Die in der
Strategie gewahlten Kriterien (erganzt mit Kriterien der Wirtschaftlichkeit, unten kursiv
geschrieben) befassen sich mit den drei Kernthemen der Nachhaltigkeit: Wirtschaftlich-
keit, Gesellschaft, Umwelt:

Wirtschaftlichkeit:

- Das Portfolio

- Standort-Allokation

- Nutzungs-Allokation

- Wert

- Performance

- Nutzungsdichte Areal, Wohnen und Mietflache
- Nutzungsflexibilitat und -variabilitat
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Gesellschaft:

- Mieterzufriedenheit aus der Mieterumfrage
- Hindernisfreies Bauen

- Sicherheit

Umwelt:

- Energieintensitat

- Anteil erneuerbare Energie
- Wasser-Intensitat

- Fahrradabstellplatze

- Ladestationen e-Mobilitat
- Car-Sharing-Angebot

Der vorliegende Bericht fasst die Resultate und die Entwicklung der Nachhaltigkeits-
massnahmen der PKSO im Bereich der direkten Immobilienanlagen zusammen. Samtli-
che Auswertungen der Nachhaltigkeitskriterien aus der Immobilienstrategie beziehen
sich nur auf die Bestandesliegenschaften und nicht auf die Bauprojekte. Bei den Bau-
projekten fehlen die Grundlagedaten, dadurch wirden die Kennwerte und Auswertun-
gen verfalscht.

Samtliche Auswertungen der Mieterumfragen und internen Kriterien beziehen sich auf
das ganze Portfolio und werden gewichtet nach Liegenschafts-Wert dargestellt. Sollte

sich ein Wert verandern, kann das auch ein Zusammenhang mit den Liegenschaftswer-
ten und neuen Liegenschaften im Portfolio der PKSO haben.

Die Kennwerte fur die Auswertung der CO»-Intensitat und des Anteils erneuerbare
Energie beruhen auf der Grundlage der Okobilanz-Kennwerte KBOB (Koordinations-
gremium der Bauorgane des Bundes). Diese Werte beinhalten die graue Energie der
Herstellung. Als Vergleichsgrundlage und Orientierung dient die Energie- und Klima-
strategie 2050 des Bundes.

Unter anderem zur Bearbeitung der Nachhaltigkeitsthemen im Immobilien-Bereich der
PKSO wurde 2021 eine neue Stelle geschaffen. Michéle Fischer bearbeitet aktuell samt-
liche Nachhaltigkeitsthemen im Immobilien-Bereich.

Leiter Immobilien

Leiter Immobilien- Projektleiter Projektleiterin
bewirtschaftung Bau Planung / Nachhaltigkeit
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Die PKSO ist im Bereich Qualitatsmanagement ISO-zertifiziert. In der Folge wurde ein
separater I1SO-Prozess fur die Implementierung der Nachhaltigkeit ins Portfolio erstellt
und alle weiteren ISO-Prozesse im Immobilien-Bereich wurden mit den Einfllssen der
Nachhaltigkeit erganzt.

Nachhaltigkeits-
stratgie
q Umsetzungs-
Controlling konzept
Umsetzung ISO-Prozesse
Daten-
Massnahmen erhebung
Monitoring Kennwerte

Integration der Anspruchsgruppen

Die Anspruchsgruppen sind fur die PKSO in vielen Belangen wichtig. Deshalb befragt
die PKSO alle zwei Jahre ihre Mieter nach deren Wohlbefinden und Meinung. Die Um-
frageergebnisse werden stets sorgfaltig analysiert und wo es nétig wird, Massnahmen
ergriffen. Wichtig ist, dass sich die Mieter in den Liegenschaften wohl und sicher fuh-
len. In der letzten Mieterumfrage wurde neben dem Befinden und der persénlichen
Meinung der Mieter auch nach den wichtigen Themen der Nachhaltigkeit zur Okologie,
Wirtschaftlichkeit und Gesellschaftlichkeit gefragt.

Diese Umfrage wurde fur den Bericht 2020 erstellt. Gemass Umsetzungskonzept Nach-
haltigkeitsstrategie wird die nachste Umfrage im 2022 stattfinden. Deshalb werden
diese Daten flur den Nachhaltigkeitsbericht 2021 vom Jahr 2020 ilbernommen.

Zur Vervollstandigung der Nachhaltigkeitsthemen findet zusatzlich alle zwei Jahre eine
Begehung aller Liegenschaften statt. Dabei wird jede Liegenschaft anhand eines Frage-
bogens einzeln auf gewisse Kriterien geprift. Von grosser Bedeutung — und oft auch
von offentlichem Interesse — sind dabei Sicherheit, Behindertengerechtigkeit und
Brandschutz.
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Nachhaltigkeit im Uberblick

Wert, Performance

CHF 608.00 Mio. Wert hatten alle Liegenschaften der PKSO, davon waren CHF 59.93
Mio. in Bauprojekte investiert.

5.63% Performance wies das Reporting der Bestandes-Liegenschaften im Berichtsjahr
aus. Das ganze Portfolio inkl. Bauprojekte wies eine Performance von 4.55% aus.

Y.

Mietertrag, Gewinn
CHF 27.45 Mio. Mietertrag erzielte die PKSO im Berichtsjahr.

CHF 21.73 Mio. Gewinn erwirtschaftete die PKSO damit.
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Mieterzufriedenheit

3.68 Punkte gaben die Mieter in der Mieterumfrage als Bewertung auf einer Skala von
1 (gar nicht zufrieden) bis 5 (sehr zufrieden) ab.

Die Daten fur 2021 wurden aus der Umfrage 2020 lbernommen, da gemass Konzept
alle 2 Jahre (erst 2022 wieder) eine Mieterumfrage durchgefihrt wird.
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gar nicht zufrieden sehr zufrieden
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59.73 kWh/m? EBF wurde fir die Warmwasseraufbereitung, die Heizwarme und den All-
gemeinstrom (nicht Mieterstrom) aufgewendet. Der Gesamtenergieverbrauch lag bei
9'443'023 kWh. Die Energieintensitat ist leicht gesunken gegentiber dem Vorjahr.

24, Energieintensitat

2.5, Anteil erneuerbare Energie

42.51% erneuerbare Energie — gemessen am Gesamtenergieverbrauch - setzte die PKSO
in ihren Liegenschaften ein.

2.6. CO,-Intensitat

7.48 kg CO./m? EBF stiessen alle Liegenschaften der PKSO im Berichtsjahr aus.
Der gesamte CO,-Ausstoss betrug im Berichtsjahr 1'182 Tonnen, im Vorjahr 1'149 Ton-
nen. Der Anstieg ist durch die Erweiterung der EBF (Neubauten) zu erklaren.

" Quelle: Berechnungen Sustainable Real Estate Switzerland gem. gepruftem Jahresbericht, 30.06.2021
2 Angaben Uber den Anteil erneuerbare Energien des Gesamtenergieverbrauchs im Schweizer Durchschnitt Quelle: statista.com, 24.11.2021
Bei Publikation dieses Berichtes waren die Daten 2021 noch nicht bekannt.
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Wirtschaftlichkeit

Das Portfolio

Ziel: Als geografisches Investitionsgebiet fur die direkten Immobilienanlagen Inland
wird vor allem die deutschsprachige Schweiz definiert.

Definition: Hauptfokusgebiet sind jedoch:

- Die primaren Verkehrsachsen zwischen Bern und Zurich, sowie Basel und Luzern

- Wachstumsgebiete mit einem prognostizierten Bevoélkerungswachstum von tber-
durchschnittlicher Grésse

Q)

N

[ bestand neu W verkauft

Auswertung: Das Portfolio der PKSO wurde im 2021 durch die Inbetriebnahme der Neu-
bauten Trimbach und Ittigen sowie die erworbenen Bestandes-Liegenschaften in Solo-
thurn und Biel erweitert.

Fazit: Das Ziel der Immobilien-Strategie wird eingehalten.

Standort-Allokation

Ziel: Als Standorte werden grundsatzlich Staddte und deren umliegenden Gemeinden in
Betracht gezogen. Investitionen in der Peripherie werden auf sehr gut angebundene
(Mobilitat) Lagen beschrankt. Kein Standort darf mehr als 25% des Marktwertes der Di-
rektanlagen aufweisen.

Definition: Als Standort ist eine MS-Region (basierend auf dem «mobilité-spatiale»-Mo-
dell, vgl. Schuler/Joye, Die Raumgliederungen der Schweiz, BFS, Bern 1994) gemass der
Definition des Bundesamtes flir Statistik definiert.
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Standort-Allokation
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Auswertung: Grosste MS-Region ist weiterhin Solothurn mit einem Anteil von 28.0%,
gefolgt von den Regionen Olten (22.4%), Aarau (16.6%) und Zurcher Unterland (5.3%).
Die Gbrigen MS-Regionen bewegen sich zwischen 4.9% (Grenchen) und 1.5% (Burg-
dorf).

Fazit: Die Immobilien-Strategie wird eingehalten.

Nutzungs-Allokation

Ziel: Die Wohnnutzung soll mindestens zwei Drittel (>67%) der Direktanlagen ausma-
chen. Keine andere Nutzungskategorie darf mehr als 15% des Marktwertes der Direkt-
anlagen auf sich vereinen.

Definition: Der Prozentsatz wird am Mietwert gemessen.

Nutzungs-Allokation
2019 2020 2021
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Auswertung: Der Wohnenteil hebt sich wie in der Strategie gewiinscht mit 61.6 % deut-
lich von den anderen Nutzungsarten ab. Die Sparten 6ffentliche Verwaltung (9.2%)
und die Parkplatze (8.2%) folgen.

Fazit: Die Immobilien-Strategie wird eingehalten.

Wert

Ziel: Die Strategie Immobilien direkt definiert, dass der Wert bei 13% des Gesamtver-
mogens der PKSO sein soll.

Definition: 13% des Gesamtvermdgens wirde CHF 820'084'695 entsprechen.
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Liegenschaftswert
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Auswertung: Der Wert der Liegenschaften konnte auch im 2021 durch den Kauf der Be-
standes-Liegenschaften in Solothurn und Biel und die Inbetriebnahme der Neubauten
Ittigen und Trimbach gesteigert werden.

Fazit: Trotz Investitionen konnte das Strategieziel nicht erreicht werden. Die aktuelle
Marktsituation erschwert den Aufbau des fehlenden Volumens stark.

Performance
Ziel: Die Performance vom KGAST-Index (Benchmark) legt das Ziel der Performance fest.

Definition: Die Performance wird ohne Berlicksichtigung der Bauprojekte ausgewiesen,
damit die Kennzahl mit der Benchmark vergleichbar ist.

Performance
8%

7%
6.00%
5.63%

4.69%

50 ©00000000000000000000000000°°°

Benchmark KGAST

6%

4%
3%
2%
1%
0%
2019 2020 2021

Auswertung: Die Performance ist im Vergleich zum Jahr 2020 gestiegen und liegt 0.10%
unter dem Benchmark von 5.73%.

Fazit: Im Portfolio der PKSO wurde nur eine moderate Wertsteigerung gegentber der
Benchmark vorgenommen.
Nutzungsdichte Areal

Ziel: Das grundsatzliche Ziel ist es, die Nutzungsdichte mit dem vollen Potential der zu-
lassigen Nutzungsdichte auszuschépfen und somit eine kleine Menge an méglichem Po-
tential zu erhalten.

Definition: Fir die Arealdichte wird die Geschossflachenziffer (GFZ) herangezogen. Die
Arealdichte setzt sich aus dem Verhaltnis von der Summe aller Geschossflachen (GF) und
der anrechenbaren Grundstticksflache (GSF) zusammen.

10



138.93%

133.52% 134.52%

Auswertung: Aus der ermittelten Arealdichte wird das Nutzungspotential festgehalten.
Dieses kann in Form einer Ubernutzung oder einer Nutzungsreserve vorhanden sein.

Fazit: Uber alle Liegenschaften hat die PKSO eine Nutzungsreserve von 1'482.88 m>.
Diese ist trotz der Erweiterung des Portfolios unverandert. Die Neubauten wurden opti-
mal ausgenutzt resp. mit einem Gestaltungsplan realisiert. Bei den Liegenschaften in
den Stadten Biel und Solothurn gibt es keine Ausbaumadglichkeiten.

Durch die Ortsplanungsrevisionen der Gemeinden, welche ca. alle 10 Jahre vorgenom-
men werden, kann sich dieser Wert verandern. Es gibt Revisionen, welche das Potential
der PKSO sowohl negativ als auch positiv verandert haben und noch verandern werden.

Durch die letztjahrige Analyse der Nutzungsdichte konnten wir feststellen, dass in Eger-
kingen bei einer neuen Ortsplanungsrevision die Griinzone auf unserem Grundstiick al-
lenfalls in Bauzone umgezont werden kann. Diese Erkenntnis ist noch nicht in die Er-
gebnisse 2021 eingeflossen, da die nachste Ortsplanungsrevision noch nicht ansteht und
die Aktivierung der Nutzungsreserve nur durch eine Teilrevision der Zonenplanung in
naher Zukunft realisiert werden kann. Die PKSO ist mit der Gemeinde Egerkingen in
dieser Sache bereits im Gesprach.

11
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Nutzungsdichte Wohnen

Ziel: Die Relevanz der Nutzungsdichte Wohnen als Nachhaltigkeitskriterium rahrt da-
her, dass der Trend zur stetig wachsenden Wohnflache pro Person die gewonnene
Energieeinsparung zunichtemacht. Diesem Trend kann allenfalls mit Grundrissoptimie-
rungen und weiteren Massnahmen entgegengewirkt werden.

Definition: Um die Nutzungsdichte der Wohngebdude zu messen, wird die vermietbare
Flache (VMF) pro Personenhaushalt verwendet. Bei der VMF handelt es sich um die Fla-
che, welche effektiv vermietet werden kann. Der Personenhaushalt wird wie folgt defi-
niert: Zimmeranzahl - 1. Bei Studios und 1-Zimmer-Wohnungen wird eine Ausnahme
gemacht, diese entsprechen jeweils einer Person.

Die vermietbare Wohnflache wird durch den Personenhaushalt geteilt.

Nutzungsdichte Wohnen

60

41.41 41.54 41.79
50 Durchschnitt BFS

40
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Auswertung: Auch im Jahr 2021 ist die Nutzungsdichte Wohnen dem Vorjahr gestiegen.
Dieser Anstieg hangt direkt damit zusammen, dass in Ittigen nur 1- bis 2-Zimmer-Woh-
nungen (statistisch flr jeweils nur 1 Person) gebaut wurden. Diese Wohnungen sind
zwischen 45 und 54 m2 gross sind und heben damit den Durschnitt pro Person an.

Fazit: Die PKSO optimiert alle Neubaugrundrisse so, dass dieser Wert moglichst verbes-
sert werden kann. Die Wohnungsgrdssen werden standortabhangig definiert, was dazu
fuhren kann, dass in Stadtnahe kleine Wohnungen attraktiver sind und deshalb ver-
mehrt 1- bis 2-Zimmer-Wohnungen realisiert werden.

Gemass dem Bundesamt fir Statistik betragt die durchschnittliche Wohnflache pro Be-
wohner in der Schweiz 46.3m?2.
Nutzungsdichte Mietfldche

Ziel: Bei der Nutzungsdichte Mietflache besteht die Absicht, die Verkehrsflachen und
Funktionsflachen in Mietgebauden zu optimieren beziehungsweise die Nutzflache zu
maximieren. In Gewerbebauten kénnen die Verkehrsflachen teilweise minimiert wer-
den, wenn Co-Working-Spaces oder Gemeinschaftsflachen erstellt werden.

Definition: Die Nutzungsdichte Mietflache wird berechnet, indem man die vermietbare
Flache (VMF) ins Verhaltnis zur Geschossflache (GF) stellt.

12
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Nutzungsdichte Mietflache
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Auswertung: Die Nutzungsdichte der vermietbaren Flache ist erneut leicht gesunken.
Die Neubauten Trimbach und Ittigen sind behindertengerecht und komfortabel ausge-
baut worden. Zudem konnten grossziigige Untergeschosse (Allgemeinflachen, keine
Mietflachen) realisiert werden. Beides wirkt sich leicht negativ auf die Nutzungsdichte
Mietflache aus, fordert aber das Wohlbefinden unserer Mieter.

Fazit: In Wohngebauden achtet die PKSO darauf, dass alle Normen eingehalten und die
Bedurfnisse der Mieter optimal bericksichtigt werden. In Gewerbebauten wird der
Grundriss so optimiert, dass eine moglichst geringe Verkehrsflache entsteht.

Nutzungsflexibilitidt und -variabilitat

Ziel: Fur die Gewahrleistung einer langfristigen guten Rentabilitdt, muss das Gebaude
nutzungsflexibel und variabel sein. Dadurch kann besser auf die Verédnderungen und
Dynamik im Immobilienmarkt agiert und das Risiko fir einen starken Verlust reduziert
werden.

Definition: Die Nutzungsflexibilitdt wird durch die PKSO anhand eigens definierter Kri-
terien ermittelt. Bei diesen internen Kriterien wurde jeweils eine lineare Skala von 1-5
erstellt. Nach dieser Skala wurde die Beurteilung vorgenommen.

In diesem Ranking sind folgende Punkte miteingeflossen: Trennung 6ffentlicher- und
Mieterbreich, Zugriffsmoglichkeiten der Haustechnik und ob das Gebaude und der
Raum selbst nutzungsflexibel sind.

Nutzungsflexibiltat und -variabilitat

2020 3.94

2021 3.96

0 1 2 3 4 5
trifft gar nicht zu trifft voll zu

Auswertung: Der Wert der Nutzungsflexibilitat ist gegenitber dem Vorjahr etwas ge-
stiegen. In die Auswertung sind die neuen Liegenschaften der PKSO ebenfalls eingeflos-
sen.

13
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Fazit: Sollte eine Umnutzung einer Liegenschaft oder Raumlichkeiten in einer Liegen-
schaft gewinscht sein, hat die PKSO diverse Moglichkeiten darauf einzugehen.

Gesellschaft

Mieterumfrage

Ziel: Um das Wohlbefinden und die Zufriedenheit der Mieter zu kennen, wird alle zwei
Jahre eine Mieterumfrage durchgefihrt.

Definition: Die Bewohner und Gewerbemieter der PKSO Liegenschaften werden zu The-
men wie Betrieb, Bewirtschaftung, Komfort, Behaglichkeit, Gemeinschaftsrdumen so-
wie Sicherheit befragt. Die Mieter haben die Moglichkeit, in der Umfrage individuelle
Antworten zu geben. Diese werden bei der PKSO ausgewertet und anschliessend mit
den Verwaltungen besprochen. Lésungsméglichkeiten und Bedurfnisbefriedigungen
werden wo méglich eingeplant und umgesetzt.

Bei den Mieterumfragen wurde jeweils eine lineare Skala von 1-5 erstellt. Nach dieser
Skala wurde die Beurteilung vorgenommen.

Auswertung: Die Datenerhebung aus dem Jahr 2020 wurde fir den Bericht 2021 Uber-
nommen. Die nachste Mieterumfrage wird im Jahr 2022 durchgefihrt.

14
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Fazit: Im Bereich Gemeinschaftsangebot und Betrieb wurden Massnahmen ergriffen. So
wurden zum Beispiel die Hauswartungen im Betrieb auf die Rickmeldungen der Mieter
angesprochen und es wurden mit ihnen Lésungen ausgearbeitet. Zur Qualitatssiche-
rung des Betriebs pruft die PKSO zurzeit einheitliche Pflichtenhefte der Hauswartungen
sowie ein periodisch prufbares Bewertungssystem.

Hindernisfreies Bauen

Ziel: Eine gute Zuganglichkeit und Nutzbarkeit ist wesentlich fir Menschen mit jegli-
chen Arten von Behinderungen, damit sie autonom bleiben und am gesellschaftlichen
Leben teilnehmen kénnen. Bauten, welche nach dem Prinzip «Design for all» konzipiert
wurden, gelten als attraktiver und wertvoller. Gerade mit der aktuellen demografi-
schen Entwicklung kann durch das hindernisfreie Bauen nachhaltig etwas bewirkt wer-
den. Dieses kommt allen gesellschaftlichen Gruppen zugute.

Definition: Anhand eines internen Fragebogens wurden die Kriterien der SIA 500 bei
jeder Liegenschaft begutachtet und in einem Ranking festgehalten. Das Ranking wird
zur besseren Lesbarkeit auf den Anteil der Norm einhaltenden Kriterien reduziert.

Hindernisfreies Bauen
2019 2020 2021

Norm
nicht
erfullt
16.71%

Norm
erfullt
83.29%

Auswertung: Durch die Neubauten Trimbach und Ittigen konnte dieser Wert leicht ge-
steigert werden.

Fazit: Bei Neubauten achtet die PKSO besonders darauf, dass die SIA 500 eingehalten
wird.

Die PKSO erhalt bei konkreten Anliegen der Mieter durch die IV-Stelle oder die Paraple-
giker-Stiftung Umbauvorschlage der Wohnungen. Wo baulich plausibel und méglich
hilft die PKSO gerne bei solchen Vorhaben mit.

Sicherheit

Ziel: Nicht nur die Feststellung, dass ein Gebaude sicher ist, sondern auch das Gefihl,
sicher zu sein, ist wichtig. Der Standort, die Gebaudekonzeption, die Freiraumgestal-
tung, die Materialwahl und regelmassige Wartungen kénnen das Sicherheitsbefinden
starken. Das Ziel der PKSO ist es, die technische Sicherheit zu gewahrleisten, um ein
grosses Sicherheitsempfinden zu vermitteln.

Definition: Das Sicherheitsempfinden der Nutzer wird in der Mieterumfrage ausgewer-
tet. Die Auswertung dazu kann bei 4.1 Mieterumfrage entnommen werden.

Die technische Sicherheit wird anhand interner Kriterien beurteilt. Damit kénnen si-
cherheitsrelevante Mangel festgestellt und schnellstméglich behoben werden.

Bei den internen Kriterien wurde — wie auch bei den Mieterumfragen - jeweils eine li-
neare Skala von 1-5 erstellt. Nach dieser Skala wurde die Beurteilung vorgenommen.
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Auswertung: Die technische Sicherheit ist im Grossen und Ganzen eingehalten. Die ne-
gativen Punkte kommen vor allem aus Standorten von Wohnliegenschaften, die sich
nahe an 6ffentlichen Erschliessungen befinden. Ein 6ffentlicher Weg direkt beim Ein-
gang beispielsweise beeinflusst die Beurteilung negativ.

Fazit: Bei den Neubauten Trimbach und Ittigen wurden Sicherheitsfenster im Erdge-
schoss eingebaut. Das wirkt sich positiv auf die technische Sicherheit aus.
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Umwelt

Rund ein Drittel des gesamten Energieverbrauchs der Schweiz geht zu Lasten der Hei-
zenergie fur Gebaude. Ziel ist es, eine kompakte, gut warmegedammte und luftdichte
Gebaudehille zu haben, damit der Energieverbrauch gesenkt werden kann. In den
Konzepten ist fur die Erreichung der Nachhaltigkeitsziele auch die elektrische Energie
eine SchlUsselgrosse. Nebst der Gebaudehdlle als Senkungsmassnahme, kann auch der
Einsatz von Elektrizitat durch konzeptionelle und betriebliche Massnahmen optimiert
werden. Ferner soll ein verantwortungsvoller Ressourcenumgang bei den Nutzern und
eine Effizienzsteigerung erreicht werden. Die vorhandenen fossilen Energietrager sol-
len durch erneuerbare Energietrager ersetzt werden.

Die PKSO versucht, den Energieverbrauch in ihrem Portfolio weiter zu optimieren. Ein
verantwortungsvoller und effizienter Umgang mit den Energietragern ist nicht nur fir
die PKSO wichtig, sondern wird auch auf dem Markt stark nachgefragt.

Energieintensitat

Ziel: Eine Minderung der Energieintensitat ist generell anzustreben. Diverse Aspekte
kénnen aber teilweise nur schwer oder gar nicht beeinflusst werden.

Die Energie- und Klimastrategie 2050 des Bundes gibt eine Richtung vor, welche még-
lichst angestrebt werden soll. Allenfalls kann auch die 2'000 W Gesellschaft ein Ziel sein,
von dem wir aber aktuell noch weit weg sind.

Definition: Die Energieintensitat stellt ein Mass fur die Energieeffizienz der Gebaude
dar, welche unabhéngig von der Nutzung ist. Sie misst den Energieverbrauch pro m?
Energiebezugsflache (EBF) eines Gebaudes. Fur die Berechnung der Energieintensitat
werden der Gesamtenergieverbrauch, d.h. die Heizenergie, die Energie fur Warmwas-
seraufbereitung und der Allgemeinstrom verwendet - nicht aber der Mieterstrom.

Die Heizenergie wird Heizgradtage-bereinigt. Damit werden die klimabedingten Unter-
schiede einzelner Verbrauchsperioden ausgeglichen.

Energieintensitat

100
90

80 Absenkpfad Energiestrategie Bund
70
60
50
40
30
20

59.77 59.73

57.17

kWh pro m? EBF

2019 2020 2021

Auswertung: In der Energieintensitat ist nur ein leichter Riickgang zu erkennen. Das
[asst sich durch die beiden neu erworbenen Bestandes-Liegenschaften in Biel und Solo-
thurn erklaren. Diese Geb&ude sind aus den Jahren 1977 und 1896-1908.

Fazit: Die Ziele vom Bund sind bereits heute klar eingehalten und werden bei weitem
Ubertroffen.

Bei der Bestandes-Liegenschaft in Biel wird 2022 eine Totalsanierung vorgenommen.
Das wird sich positiv auf den Energieverbrauch auswirken.
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Anteil erneuerbare Energie

Ziel: Die Strategie des Bundes ist klar definiert. Es sollen klinftig so viele erneuerbare
Energien eingesetzt werden wie méglich.

Definition: Die erneuerbare Energie wird aus naturlichen Ressourcen gewonnen, wel-
che unter anderem in der Natur nachwachsen. Beispiele sind Wind-, Wasser-, Sonnen-
energie, Erdwarme und Biomasse.

Es wird zunachst aufgezeigt, wie hoch der Anteil erneuerbarer Energien Stand Basis-
Jahr 2019 war. Ziel der PKSO ist es, diesen Anteil von Jahr zu Jahr zu erhéhen.

Anteil erneuerbare Energie
2019 2020 2021

erneuerbar
38.71%

erneuerbar
42.51%
nicht erneuerbar

59.14% nicht erneuerbar

57.49%

Auswertung: Wieder konnte der Anteil an erneuerbarer Energien um ca. 2 % gesteigert
werden. Die Warmepumpen in den Neubauten haben einen positiven Einfluss auf diese
Auswertung.

Fazit: Die PKSO liegt mit ihrem Anteil an erneuerbarer Energie deutlich Gber dem
Durchschnitt der Schweiz. Trotzdem wird bei Neubauten immer darauf geachtet, dass
primar erneuerbare Energie eingesetzt wird. Der Bau von Photovoltaik-Anlagen mit Zu-
sammenschluss zum Eigenverbrauch (ZEV) und Ladestationen fir Elektroautos wird, wo
immer moglich, eingeplant und umgesetzt.

CO,-Intensitat

Ziel: In den letzten Jahren wurden die Konsequenzen des Klimawandels immer mehr
splrbar. Da der Ausstoss von Treibhausgasen ein Haupttreiber des Klimawandels ist,
rickt diese Thematik immer mehr in den Fokus. Rund ein Viertel des Ausstosses von
Treibhausgasen in der Schweiz ist auf Gebaude zurickzuftihren. Da der Abbau der
Treibhausgase aus der Luft sehr lange dauert, sind andere Energietrager notig, welche
bei der Verbrennung kein CO, abgeben. Wird weniger CO, ausgestossen, kann die her-
beigefihrte Erwarmung eingedammt werden.

Mit der Immobilienstrategie, die auf Nachhaltigkeit setzt, soll der Treibhausgasausstoss
der Liegenschaften so stark wie moglich reduziert werden, indem vermehrt erneuer-
bare Energie eingesetzt wird. Dasselbe Ziel verfolgt der Bund mit dem unterzeichneten
Pariser Klimaabkommen. Dieses schreibt vor, den CO,-Ausstoss von 1990 bis 2030 um
50% zu reduzieren.

Definition: Damit die CO,-Intensitat gemessen werden kann, wird das gesamte ausges-
tossene CO; in Kilogramm durch die Energiebezugsflache dividiert. Der CO,-Ausstoss in
Kilogramm oder Tonnen wird auf Grund der verbrauchten Energiemengen, umgerech-
net mit den Standard-CO,-Emissionsfaktoren vom Bundesamt fir Umwelt, berechnet.
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CO,-Intensitat

25

20

Absenkpfad Energiestrategie Bund
15

10 7.56 7.76 7.48

kg pro m2 EBF

2019 2020 2021

Auswertung: Der CO,-Ausstoss konnte in diesem Jahr verringert werden. Die Neubau-
ten mit den klimafreundlichen Heizungssystemen férdern diese Entwicklung positiv.

Fazit: Die PKSO liegt mit ihrem CO,-Ausstoss bereits heute klar unter dem Absenkpfad
der Energiestrategie vom Bund.

Trotz dieser bereits guten Situation, ist die PKSO weiterhin bestrebt, mégliche Massnah-
men zu ergreifen, um die CO,-Intensitat zu senken. Wenn die Energieintensitat redu-
ziert werden kann, so wird auch die CO,-Intensitat gesenkt. Weiter pruft die PKSO, ob
bei den Liegenschaften ein alternativer Strom-Mix mit mehr erneuerbarer Energie ein-
gesetzt werden kann, was den Kennwert ebenfalls positiv beeinflussen wirde.

Energietrager

Ziel: Der Einsatz fossiler Brennstoffe soll kurzfristig minimiert werden und langfristig
ganz entfallen. Warmeerzeugungen mit fossilen Brennstoffen sollen durch Heizsysteme
mit erneuerbarer Energie ausgetauscht werden.

Definition: Die Daten zeigen die Anzahl der im Portfolio eingesetzten Energietrager
(Anzahl Warmeerzeugungsanlagen) und deren Jahresverbrauch auf.

Energietrager / -verbrauch

24

N
B
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Gas

Fernwarme

I -
Warmepumpe IR
Warmepumpe _ -
w
-
- -
° v 3 & B
Anzahl Energietrager

(Erdsonde)
(Luft/Wasser)

(Grundwasser)

Warmepumpe -

Holz-Pellet-Heizung

Auswertung: Im Portfolio der PKSO sind noch einige Gasheizungen und eine Ol-Hei-
zung in Betrieb, welche durch erneuerbare Energien ersetzt werden sollten.

Fazit: Ein Grossteil der Gasheizungen soll gemass Investitionsplanung der PKSO in den
nachsten Jahren im Rahmen der normalen Lebenszykluskosten durch erneuerbare
Heizsysteme ersetzt werden. Infolge der Totalsanierung in Biel wird diese Gas-Heizung
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durch Luft-Wasser-Warmepumpen ersetzt. Leider kdnnen einige Gas-Heizungen in den
Altstadtzentren noch nicht ersetzt werden, da es aktuell an diesen Standorten noch
keine Alternativen gibt.

Die noch vorhandene Ol-Heizung in Feldbrunnen wird bei den geplanten Arbeiten (Sa-
nierung oder Neubau) ebenfalls durch ein erneuerbares Heizsystem ersetzt.

Warmepumpen bendtigen nur ca. 20% externe Energiezufuhr. Die restlichen 80% der
Energie nehmen diese Systeme aus der Umwelt. Deshalb ist der Energieverbrauch bei
diesen Heizsystemen sehr gering.

Im Vergleich dazu ist der Energieverbrauch bei Fernwarmeheizungen sehr hoch. Was
auf die Groésse der Liegenschaften, welche mit Fernwarme beheizt werden, zurlick zu
fuhren ist. So wird beispielsweise die grdsste Liegenschaft im Portfolio der PKSO, die
Schanzmihle in Solothurn, mit Fernwéarme beheizt.

Wasser-Intensitat

Ziel: Aufgrund des Klimawandels wird Wasser weltweit zu einem immer knapperen
Gut. Sauberes Wasser ist fir den Menschen wichtig. Damit die Wassersauberkeit jeder-
zeit garantiert werden kann, missen planerische und apparative Massnahmen ergriffen
werden. Der Nutzer Ubt einen erheblichen Einfluss auf den (Trink-)Wasserverbrauch
und die Abwassermenge aus. Daher ist es notwendig, die Nutzer auf ihr Verhalten an-
zusprechen und klare Informationen flr ein besseres Verhalten zu geben.

Definition: Damit die Wasser-Intensitat berechnet werden kann, wird der Wasserver-
brauch (m?3) ins Verhaltnis zur Energiebezugsflache (m?) gesetzt.

Wasser-Intensitat
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2019 2020 2021

Auswertung: Der Wasserverbrauch ist gegentber dem Vorjahr etwas angestiegen.

Fazit: Die Analyse im letzten Jahr hat leider keine offensichtlichen Ergebnisse gezeigt.
Daher lasst sich der Anstieg nur mit einem effektiv leichten Anstieg des normalen Was-
serverbrauchs erklaren.

Fahrradstellpldtze

Ziel: Rund ein Drittel der Treibhausgasemission in der Schweiz ist auf den Bereich Mobi-
litat zurtckzufihren. Um diese Emission senken zu kénnen, muss der motorisierte Indivi-
dualverkehr reduziert werden. Daflir muss ein Angebot geschaffen werden, welches es
ermoglicht, auf das eigene Auto zu verzichten und stattdessen mit dem Bus oder Zug zu
reisen.

Definition: Damit die Mieter auf ein Fahrrad als Verkehrsmittel umsteigen, mussen zu-
nachst gentigend Fahrradplatze vorhanden sein. Die PKSO berechnet ihren Anteil an
Fahrradplatzen im Verhaltnis zu 100m? Mietflache.
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Fahrradabstellplatze
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2019 2020 2021

Auswertungen: In vielen Liegenschaften der PKSO sind gentigend Fahrradabstellplatze
vorhanden. In den Stadtliegenschaften sind Fahrradstander und Fahrradunterstande
zum Teil nicht realisierbar. Daher hat es in diesen weniger oder gar keine Fahrradab-
stellplatze. Wobei die Anschlisse an den OV in Stadtliegenschaften natirlich optimal
sind und ein Bedurfnis eines Fahrradabstellplatzes teilweise gar nicht vorhanden ist.

Fazit: In Neubauten halt sich die PKSO grundsatzlich an die vorgeschriebenen Normen.
Grosstenteils werden aber die Fahrradabstellpldtze in Neubauten zusatzlich optimiert.
In den Neubauten Trimbach und Ittigen wurden fir total 54 Wohnungen insgesamt 113
Fahrradabstellplatze realisiert.

Ladestationen e-Mobilitat

Ziel: Die Nachfrage von Elektroautos steigt stetig an. Will man jedoch ein elektrobetrie-
benes Auto kaufen, so bedarf es gewisser Infrastruktur, wie zum Beispiel einer Ladesta-
tion bei den Mieterparkplatzen. Da es vielfach genau an diesem Punkt scheitert, baut
die PKSO ihre Liegenschaft bei Anfragen von Mietern mit Ladestationen aus.

Definition: Die PKSO berechnet ihren Anteil an Ladestationen im Verhéltnis zu 1000m?
Mietflache und zeigt auch jeweils die absolute Anzahl Ladestationen im Portfolio.

Ladestationen e-Mobilitat
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2019 2020 2021
Auswertung: Die PKSO hat im Jahr 2021 20 zuséatzliche Ladestationen in ihren Liegen-
schaften verbaut.

Fazit: Vermehrt gelangen Anfragen von Mietern in Bezug auf das Angebot von E-Mobi-
litdt die PKSO. Es wird versucht, auf die Wiinsche einzugehen. Fir das Jahr 2022 sind
bereits heute weitere 23 Ladestationen geplant.
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Car-Sharing-Angebot

Ziel: In den Stadten sowie den Agglomerationen ist das Car-Sharing-Angebot sehr
beliebt. Car-Sharing tragt dazu bei, dass weniger Autos neu gekauft werden und die
Ressourcen so optimal genutzt werden. Die PKSO mochte, dass fir deren Mieter in der
Néhe der Liegenschaft die Moéglichkeit besteht, ein Car-Sharing- Angebot zu nutzten.

Definition: Die PKSO analysiert bei jeder Liegenschaft, wie nahe die Car-Sharing-Ange-
bote sind. Die Nahe der Liegenschaft zu allfalligen Car-Sharing-Angeboten wurde je-
weils mit einer linearen Skala von 1-5 beurteilt.

Car-Sharing

2020 3.29

2021 3.31

0 1 2 3 4 5
gar keine Angebote sehr viele Angebote

Auswertung: Das Angebot konnte durch die neuen Liegenschaften erweitert werden.

Fazit: Der Neubau Ittigen ist in der Ndhe eines Bahnhofes, was das Ergebnis positiv be-
einflusst hat. Auch die neu erworbenen Stadtliegenschaften in Biel und Solothurn sind
in Bahnhofsndhe und somit gut mit Car-Sharing erschlossen.
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Nachhaltigkeits-Projekte

Realisierte Projekte

Feldbrunnen, Frankbuchserstrasse 1+3

Das Mehrfamilienhaus mit neu 16 Wohnungen aus den 60-er Jahre, wurde zwischen
2020 und 2021 bautechnisch wie auch energetisch saniert.

Im Dachgeschoss wurden zwei zusatzliche Wohnungen eingebaut, was die Wohnflache
verdichtete.

Folgende Sanierungsmassnahmen wurden umgesetzt:

- Totalsanierung des Innenausbaus

- Heizungsersatz
Die bestehende Ol-Heizung wurde entfernt und durch zwei Luft-Wasser-Warme-
pumpen ersetzt.

- Sanierung der Gebaudehdlle
Auf die bestehende Fassade wurde eine vorgehangte Fassade mit nachhaltigen und
sehr unterhaltsarmen Aluverbundplatten montiert.
Samtliche Fenster wurden ersetzt und neu mit 3-fach Verglasungen versehen.

- Dachsanierung
Der komplette Dachaufbau wurde ersetzt und mit neuen Ziegeln eingedeckt. Ein
Highlight der Sanierung ist sicherlich die neu erstellte Indach-Photovoltaik-Anlage
(22.75 kWp).

- Ladestationen
In der Einstellhalle wurden Ladestationen fur e-Mobilitat vorbereitet und werden je
nach Wunsch der zuktnftigen Mieter ausgebaut.

Durch den Zusammenschluss zum Eigenverbrauch (ZEV) werden auch die Mieter in die-
ser Liegenschaft kiinftig von 6kologischem Strom aus der eigenen Photovoltaikanlage,
erneuerbarer Energie, profitieren kénnen.
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Im Jahr 2021 wurde das Energie-Monitoring-Tool der Firma Ennovatis Schweiz AG ein-
gefuhrt. Mit diesem Tool kénnen die Energie-Berechnungen flur das Monitoring und die

Nachhaltigkeits-Kennwerte erstellt werden. Vorprogrammierte Dashboards bieten den
gewtinschten Output fur die Weiterverarbeitung.

Die Datenerfassung wird durch die PKSO gesteuert. Einige Werte wie die Stromkenn-
zeichnungen und die CO,-Daten von KBOB werden manuell erfasst. Die Verbrauchsda-
ten werden heute teilweise bereits automatisch erfasst. Bei Liegenschaften, in welchen
keine entsprechenden Zahler verbaut sind, erfasst der zustandige Hauswart die allge-
meinen Zahlerstande von Wasser, Allgemeinstrom und Heizung monatlich tber eine
Mobile-App direkt in unser Tool. Die Datenschutzberechtigungen kénnen ebenfalls er-

fasst werden. Damit kann gewahrleistet werden, dass keine Unberechtigten Zugriff auf
das Tool haben.

Im Programm der Ennovatis kann beispielsweise auch die Produktion einer Photovol-
taik-Anlage (PV) Uberprift werden. Diese werden leicht leserlich in einem Dashboard
dargestellt. So konnte die PKSO auch bereits mangelhafte Panels entdecken und diese

rasch austauschen lassen. Jede produktive Stunde aus erneuerbaren Energien zahlt, da-
her ist es wichtig, dass diese Quellen optimal funktionieren.

(EL) PV Produktion, 15 Minuten-Werte
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Verbrauch bzw. Wert (WEI6A ELZS HM PY)

Verbrauch bzw. Wert (WEI&B ELZS HM PY)

Die PKSO arbeitet bei Neubauten und Sanierungen bereits in der Planung mit der Firma

Ennovatis zusammen. So kann eine optimale Planung inkl. Beratung im Bereich Photo-
voltaik-Anlage und ZEV gewahrleistet werden.
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Nachhaltigkeit bei jeder Neu- und Wiedervermietung

Die PKSO hat im Jahr 2021 beschlossen, in Zusammenarbeit mit der Bewirtschaftungs-

firma Niederer AG, bei jeder Neu- oder Wiedervermietung etwas fiir die Umwelt zu
tun. Bei jeder Neu- oder Wiedervermietung wird einerseits ein Baum durch die Kam-
pagne One Tree One Life gepflanzt und andererseits durch die Organisation Plastic

Bank Plastik aus den Weltmeeren gefischt.

O e

BAUM-URKUNDE

Im Namen von

>
Pensionskasse Kanton Solothurn @
Dornacherplatz 15, 4502 Solothurn

wird/werdan im Regenwald von Indanesisn

83 Baume inkl. 5 Jahre Pflege gepflanzt
Ausgestellt am 26.02.2022

Die Baume werden von Freiwilligen der Barnea Orangutan Survival
(BOS) Schwelz und von Mitarbeitenden der BOS Foundation gemeinsam
mit der Iokalen Bevalkerung auf Borneo gepfianzt.

Dort forstet BOS zerstorte Regenwaldgebiete auf
— und stellt noch intakten Primarregenwald unter Schutz.

So schafft BOS neuan und bewahrt bestehenden Lebensraum fiir die
letzten Orang-Utans und andere akut vom Aussterben bedrohte Arten,

Herzlichen Dank fir die Unterstitzung!
J}/.{,.f o f Lt

Dr. Sophia Benz
Geschaftsfihrerin BOS Schweiz

.
bank

Awards this

Plastic Offset Certificate

t

Angelika Niederer*

certifying that
1509 kg, the equivalentof 75455  500mL bottles

of plastic has been offset through a contribution 1o the Social Plastic Ecosystem
to fight ocean plastic and poverty,

o
e g. ‘Commitment made
T -
David Katz = 1 March 2022
CEQ and Founder, Plastic Bank Social PEZMININOWACEE

* Uberiragung Zortifkat
Die Niadarar AG, Angeiika Niodarer, bestatigt hiermit, dess dia Spendenzahiung im Aufireg der
Pensionskasse des Kanton Solothum PKSO, Domacherpiatz 15 4502 Solothum
‘geldiigi wurden. Die Eigentimerin dos vorfiegenden Zertfikates ist dis erwannen Pansionskasse.

Ostermundigen, 25. Marz 2022

Die CO,-Ersparnisse durch diese Aktion werden bewusst nicht in die CO,-Bilanz im Be-

richtsjahr 2021 eingerechnet. Die PKSO setzt sich aus Uberzeugung fur eine nachhaltige

Umwelt ein und benutzt diese Daten resp. Zertifikate heute nicht zur Verrechnung in

die CO,-Bilanz, was aber erlaubt ware. In Netto-Null-Berechnungen werden solche Ver-
rechnungen durchaus vorgenommen. Es ist aber dusserst schwierig die CO,-Absorbtion
eines Baumes zu berechnen. Denn die dusseren Faktoren und auch der Standort sind
zentral fur die Absorption von CO; durch einen Baum. Ein Baum wird erst nach einigen
Jahren, in seiner vollsten Blutezeit, viel CO, verarbeiten kénnen. Daher lasst sich nur
schwer ein Durchschnitt errechnen, der auch verlasslich in die CO,-Bilanz integriert wer-

den konnte.
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Geplante Projekte

Biel, Theodor-Kocher-Strasse

Die Wohn- und Gewerbeliegenschaft aus dem Jahr 1977 wird in den Jahren 2022-2023
total saniert.

Die Wohnungen im 2. bis 4. Obergeschoss und im Attika-Geschoss werden optimiert
und kernsaniert.

Folgende Sanierungsmassnahmen werden umgesetzt:

Totalsanierung des Innenausbaus

Heizungsersatz

Die bestehende Gas-Heizung wird durch Luft-Wasser-Warmepumpen ersetzt.
Sanierung der Gebaudehdlle

Die bestehende Fassade wird komplett rickgebaut und durch neue Fenster mit 3-
fach Verglasungen und neuen Fassadenelementen ersetzt. Das Beton-Traggerippe
bleibt bestehen

Dachsanierung

Das Dach wird komplett neu geddmmt, die Dachrandabschllsse (auch Terrassenab-
schlUsse) werden neu ausgebildet und saniert. Auf dem Flachdach des Attika-Ge-
schosses entsteht ausserdem eine neue Photovoltaik-Anlage (20.63kWp).
Ladestationen

In der Einstellhalle werden Ladestationen flr e-Mobilitat vorbereitet und je nach
Waunsch der zukiinftigen Mieter ausgebaut.

Durch den ZEV werden auch die Mieter in dieser Liegenschaft kiinftig von 6kologi-
schem Strom aus erneuerbarer Energie profitieren kénnen.

26



/P/K/SO

Alarmierung / technische Uberwachung

Durch das eingefuihrte Ennovatis-Energie-Monitoring-Tool lassen sich bereits heute
viele Daten-Quellen Uberprifen. Die PKSO strebt aber an, dass weitere Schritte in Be-
zug auf Datensicherheit, Alarmierung und technische Uberwachung getan werden.

Das bereits bewahrte TecNet-System wird in allen Neubauten — und bei Sanierungen
oder bei Bedarf auch in Bestandes-Liegenschaften — der PKSO eingebaut. Die Haustech-
nikanlagen, welche auf das Internet zugreifen mussen, werden Uber dieses System ge-
fuhrt. So ist gewahrleistet, dass keine externen Personen auf die Verbrauchsdaten zu-
greifen kénnen. Diese Haustechnik-Internet-Verbindung ist verschlusselt.

Die Zahlerablesungen finden heute teilweise noch manuell durch die Hauswartungen
statt. Das mdchte die PKSO durch automatisch ausgelesene Zahler verbessern. Wo ein
Zahlerersatz gemacht werden muss, wird heute eine digitale Ablesung vorausgesetzt.
Diese Daten kdnnen spater im Ennovatis-Tool automatisch eingelesen und verarbeitet
werden. Mit diesem Schritt ist eine Fehlerquelle minimiert.

In einem nachsten Schritt wird die PKSO ein Alarmierungssystem prufen, in welches
moglichst alle Alarme der Haustechnik, weiterer Systeme und Photovoltaik-Anlagen in-
tegrieren werden kénnen. Die Anforderung ist, dass stets direkt die richtigen Ansprech-
partner automatisch alarmiert werden und so moglichst keine Komforteinbussen fur
unsere Mieter entstehen. Zudem wird mit diesem System durch die Aufzeichnung und
das Controlling der Alarme der PKSO auch Aufschluss Uber die Zuverlassigkeit ihrer An-
lagen liefern.
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