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1 Einfihrung
1.1 Uber die Stiftung PWG
1.1.1 Zweck

Die Stiftung PWG zur Erhaltung von preisglnstigen Wohn- und Gewerberdumen der Stadt Zurich (Stiftung
PWG) ist eine gemeinnutzige, 6ffentlich-rechtliche Stiftung mit eigener Rechtspersonlichkeit. Sie untersteht
den Bestimmungen Uber die 6ffentlich-rechtliche Anstalt des Gemeindegesetzes.! Fiir die Verbindlichkeiten
der Stiftung haftet ausschliesslich das Stiftungsvermoégen. Sie ist verpflichtet die schweizerische Gesetzge-
bung aller staatlichen Ebenen einzuhalten und steht unter der Aufsicht des Gemeinderats der Stadt Zirich
(Stadtparlament) und des kantonalen Gemeindeamts.

Sie bezweckt, preisgiinstige Wohnungen und Gewerberaume in der Stadt Ziirich zu erhalten und zu schaf-
fen. Dies wird durch Erwerb von Liegenschaften mit glinstigen Mietzinsen, Erstellung von neuen Wohn- und
Gewerberaumen und eine nachhaltige Erneuerungsstrategie erreicht. Die im Besitz der Stiftung PWG gehal-
tenen Liegenschaften sind gemass Art. 3 der Statuten dauerhaft der Spekulation entzogen und diirfen nicht
an gewinnorientierte Unternehmen oder Investoren verkauft werden.

1.1.2 Geschichte / Entwicklung

Die Stadt Zurich fordert seit 1907 gemeinnutzigen Wohnraum in Zusammenarbeit mit Baugenossenschaften,
Stiftungen und Vereinen. Die Grindung der Stiftung PWG im 1990 geht auf eine Volksinitiative im 1985 zu-
ruck. Das Grundkapital von CHF 50 Mio. wurde von der Stadt Zirich gewidmet.

Nach rund 33 Jahren kann auf ein gelungenes Erfolgsmodell «laufend erwerben und erneuern» zuriickge-
schaut werden.
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Trotz zum Teil raschen Wachstums blieben die Mieten der Stiftung PWG preisglnstig. Die Stiftung PWG
vermietet ihre Wohnobjekte seit vielen Jahren deutlich unter den marktiblichen Mietzinsen. So lagen die
Mieten fir Wohnen in der Stadt Ziirich im Jahr 2022 im Durchschnitt bei CHF 283/m2 p.a. 2 Bei der Stiftung
PWG liegen diese im Jahr 2022 bei CHF 204/m? p.a. (Ende 2023 bei CHF 211/m? p.a.), und damit rund 25%
unter den Bestandesmieten. Die Stiftung PWG ermdéglicht somit auch Personen mit tieferem Einkommen in
der Stadt Zurich wohnen zu kénnen.

Fir die nachsten drei Jahre stehen bereits Neu- und Ersatzneubauten sowie energieeffiziente Gesamtsanie-
rungen Uber ein Volumen von rund CHF 93 Mio. an. So schafft und erhalt die Stiftung PWG auch in Zukunft
glnstigen Wohnraum.

" PWG Statuten: https://www.stadt-zuerich.ch/portal/de/index/politik_u_recht/amtliche sammlung/inhaltsverzeichnis/8/843/331.html
2 https://www.stadt-zuerich.ch/prd/de/index/statistik/themen/bauen-wohnen/mietpreise.html
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1.1.3 Liegenschaften

Das Portfolio der Stiftung PWG umfasst Ende 2023 insgesamt 186 Liegenschaften in allen Stadtkreisen. Da-
von werden 104 Liegenschaften ausschliesslich flir Wohnzwecke genutzt, 73 Liegenschaften sind gemischt
genutzt, und 9 Liegenschaften werden ausschliesslich flir gewerbliche Zwecke verwendet. Der Buchwert die-
ser Liegenschaften belauft sich auf CHF 1'120 Mio. lhr Marktwert liegt geméass Schatzung der Wiest Partner
AG per 31. Dezember 2023 bei CHF 2'000 Mio.

Insgesamt bieten die Liegenschaften Platz fiir 2'225 Wohnun-
gen und 318 Gewerberaume.

Die durchschnittlichen Sollmieten pro Quadratmeter betragen
jahrlich CHF 211 far Wohnungen und CHF 245 fir Gewerbe-
raume (Buro, Verkauf, Produktion und Nebenflachen).

Die Mietertrage beliefen sich im Jahr 2023 auf CHF 43,5 Mio.
(2022: CHF 40,8 Mio.).

Die Leerstandsquote lag Ende 2023 bei 1,2 % (2022: 1,4 %).

Ackersteinstrasse 110; Erwerb im Jahr 2023

1.2 Forderinstrumente des gemeinniitzigen Wohnungsbaus der Stadt Ziirich

Die Stadt Zirich fordert seit Gber 100 Jahren den gemeinnitzigen Wohnungsbau bei der Stadt selbst, bei
Genossenschaften und bei Stiftungen. Sie gibt an gemeinniitzige Wohnbautrager Baurechte ab, zeichnet
Kapitalbeteiligung und gewahrt Restfinanzierungsdarlehen.

1.2.1 Abschreibungsbeitrage

In der Vergangenheit hat die Stiftung PWG von der Stadt Zurich regelmassig Unterstitzungen beim Erwerb
von einzelnen Liegenschaften in Form von «Abschreibungsbeitrdgen» erhalten. Die Budgetierungen hierfir
schwankten zwischen CHF 3 Mio. und CHF 5 Mio. pro Jahr. Mit den Abschreibungsbeitragen wird der Er-
werb von Liegenschaften mit guinstigen Mieten unterstitzt. Bis Ende 2023 wurden total CHF 52,5 Mio. auf
objektweise Antrage hin ausbezahlt.

1.2.2 Restfinanzierungsdarlehen

Es besteht die Mdglichkeit bei der Pensionskasse Stadt Zirich (PKZH) Liegenschaften bis zu 94 % mittels
Restfinanzierungsdarlehen zu belehnen. Diese Hypothekardarlehen der PKZH werden durch eine Verlustde-
ckungsgarantie® der Stadt Zirich gesichert. Die Stiftung PWG hat per Ende 2023 CHF 93,2 Mio. Darlehen
bei der PKZH.

1.2.3 Kapitalerh6hung

Der Stadtrat hat die 2022 eingereichte Volksinitiative «Bezahlbare Wohnungen fir Zirich» fur gultig erklart.
Er beantragt dem Gemeinderat, diese zuhanden der Stimmberechtigten abzulehnen und einen Gegenvor-
schlaganzunehmen.

Im Gegenvorschlag ist vorgesehen, dass das Stiftungskapital der drei stadtischen Wohnbaustiftungen, der
Stiftung Alterswohnungen der Stadt Zirich (SAW), der Stiftung Wohnungen fir kinderreiche Familien
(SWKF) und der Stiftung PWG, zur Erhaltung von preisgunstigen Wohn- und Gewerberdumen der Stadt Zu-
rich um insgesamt CHF 250 Mio. erhéht werden soll.#

3 https://www.stadt-zuerich.ch/portal/de/index/politik_u_recht/stadtrat/geschaefte-des-stadtrates/stadtratsbes-
chluesse/2014/Jun/StZH StRB 2014 0524.html
4 https://www.stadt-zuerich.ch/fd/de/index/das_departement/medien/medienmitteilungen/2023/oktober/231004b.html
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1.2.4 Wohnraumfonds

Mit dem stadtischen Wohnraumfonds der Stadt Zarich werden gemeinnitzige Wohnbautragerschaften unter-
stitzt, die Grundstiicke und Liegenschaften kaufen und Wohnungen bauen und erneuern. Fiir den Wohn-
raumfonds ist ein Kredit von CHF 300 Mio. bewilligt worden.5

1.2.5 Emissionszentrale fiir gemeinniitzige Wohnbautrager (EGW)

Die EGW ist ein Instrument zur Finanzierung von Liegenschaften gemeinnitziger Wohnbautrager. Seit 1990
nimmt sie auf dem Kapitalmarkt jahrlich eine oder mehrere Anleihen auf. Die EGW-Anleihen sind durch
Birgschaften des Bundes abgesichert und bieten den Investoren deshalb bestmdégliche Sicherheit. Die An-
leihen der EGW sind deshalb wesentlich glinstiger als Festhypotheken mit vergleichbarer Laufzeit. Die Stif-
tung PWG ist per Ende 2023 mit CHF 35,1 Mio. an mehreren Anleihen beteiligt (refinanziert).

1.3 Preisgiinstigkeit der Mietobjekte
Der Zweck der Stiftung PWG gemass Art. 2 der Statuten vom 15. Dezember 2021 ist wie folgt:

«Die Stiftung bezweckt, in bestehenden und allenfalls neu zu erstellenden Bauten preisglinstigen Wohnraum
und preisgiinstige Raumlichkeiten fir Kleinbetriebe zu erhalten oder zu schaffen. Zur Erfillung dieses
Zwecks erwirbt die Stiftung in der Stadt Zirich: Wohn- und Gewerbeliegenschaften; Bauland; Baurechte;
Gesellschaften mit entsprechenden Liegenschaften. Die Stiftung ist gemeinnitzig und verfolgt keine Gewinn-
absicht.»

Die Vermietung der Wohn- und Gewerberaumen von rund 25 % unter den Marktmieten erlaubt auch Perso-
nen mit niedrigem Einkommen sowie ertragsschwachem Gewerbe Wohn- und Gewerbeobjekte in der Stadt
Zurich zu mieten.

Zudem kénnen Mieterinnen und Mieter bei aktuellen wirtschaftlichen Schwierigkeiten auf Antrag hin Miet-
zinsermassigungen erhalten. Ausserdem vermietet die Stiftung PWG rund 5 % ihrer Wohnungen an soziale
Institutionen.

1.4 Nachhaltigkeit

Die Stiftung PWG engagiert sich aktiv fur die Férderung des guten Zusammenlebens und der Vielfalt in der
Stadt Zirich. Die Mieten orientieren sich bei Neubauten sowie bei Gesamtsanierungen im Leerstand grund-
satzlich am Modell der Kostenmiete der Stadt Zurich.® Bei Erwerb werden die bestehenden Mietverhaltnisse
unverandert Ubernommen. Die Stiftung PWG legt grossen Wert auf die Einhaltung der Belegungsvorschrif-
ten sowie ein angemessenes Verhaltnis von Einkommen zu Miete und auf eine ausgewogene Durchmi-
schung.

Durch die Belegungsvorschriften werden der Wohnflachen- und Energieverbrauch pro Person reduziert. Die
Quartierversorgung durch die Gewerbemietenden flihrt zu kiirzeren Wegen und dadurch zu Reduktion des
Verkehrs und dessen Emissionen («15-Minuten-Stadt»).

Die Stiftung PWG hat hohe 6kologische Anspriiche und strebt Klimaneutralitat an. lhr Ziel ist es, bis 2040
eine Netto-Null-Bilanz in Bezug auf direkte Treibhausgasemissionen zu erreichen. Dabei wird ein ausgewo-
genes Verhaltnis zwischen preisglnstigem Lebensraum und Umweltfreundlichkeit angestrebt. Die Grundla-
gen dafir wurden mit der im Februar 2024 vom Stiftungsrat genehmigten Nachhaltigkeitsstrategie «Strategie
Netto-Null bis 2040» gelegt.

Bei Neubauten und Sanierungen setzt die Stiftung PWG auf umweltfreundliche Materialien und férdert, wo
immer moglich, die Kreislaufwirtschaft. Der Umgebung, der Natur (Biodiversitat) und weiteren ékologischen
Aspekten wird viel Aufmerksamkeit geschenkt. Verfolgt wird ein naturnahes und unterhaltsarmes Umge-
bungskonzept, das partizipative Gestaltungsprozesse mit den Bewohnenden ermdglicht (Pflanzgarten, Ur-
ban Gardening). Energieeinsparungen durch reduzierte motorisierte Mobilitat (autoarme Nutzungen) werden
je nach Objekt und Lage geprift. Die Verbesserung der Infrastruktur fiir Velo- und Fussverkehr wird mit ge-
eigneten baulichen und betrieblichen Massnahmen ebenfalls geférdert.

5 https://www.stadt-zuerich.ch/fd/de/index/das_departement/medien/medienmitteilungen/2023/mai/230516a.html
8 https://www.wbg-zh.ch/wp-content/uploads/2012/02/Berechnung-der-h%C3%B6chstzul % C3%A4ssigen-Mietzinssumme.pdf
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Die Stiftung PWG beschafft bereits heute zu 100 % griinen
Strom («Naturstrom» aus Wasser, Sonne und Wind).

Ab ca. Mitte 2024 erhdht sie den Anteil an Biogas von heute
30 % auf 100 %, so dass in Zukunft zusatzlich rund 1'500
Tonnen CO2 pro Jahr eingespart werden kdnnen. Damit ist
die Energieversorgung aus Strom und Gas klimaneutral.

Wo immer méglich und sinnvoll werden sowohl bei Neubauten
als auch bei Gesamtsanierungen Gemeinschaftsrdume ge-
schaffen.

Auf die Anliegen der Mietenden wird soweit méglich und im

Sinne der Stiftung PWG eingegangen. So werden diese ins- =

besondere bei Sanierungen frih Gber die Plane informiert und  saumackerstrasse 76, 78, 80:

angehort. Gesamtsanierung und Aufstockung (+ 6 Woh-
nungen) im Jahr 2015

lhrem Zweck «Erhaltung von preisglinstigen Wohn- und Gewerberaumen» verpflichtet erwirbt die Stiftung
PWG oft auch Liegenschaften mit einem Anteil Gewerberdume, die so einen Beitrag an die Quartierversor-
gung leisten.

2 Motivation fiir die Emission von Sustainability Bonds

Mit der Emission von Sustainability Bonds erhalt die Stiftung PWG einen direkten Zugang zum Kapitalmarkt.
Durch diese Finanzierungsform soll auch bei den institutionellen Investoren der Bekanntheitsgrad der Stif-
tung PWG erhéht werden.

Mit den Emissionserlésen kdnnen das stetige Investitionsvolumen flir Wachstum und Erneuerung finanziert
und somit mehr preisglinstige Wohnungen und Gewerberdume geschaffen und erhalten werden.

Zudem werden die Emissionserlose fir energetische Sanierungen von alteren Liegenschaften verwendet.
21 «Drittels-Ziel» der stadtischen Wohnbaupolitik

2011 wurde das «Drittels-Ziel» in der Gemeindeordnung der Stadt Zirich verankert: Bis 2050 soll ein Drittel
aller Mietwohnungen in der Stadt gemeinnutzig und damit preisgunstig sein. Die Stadt wirkt mit verschiede-
nen Ansatzen auf das sogenannte Drittels-Ziel hin, unter anderem mit den im Programm «Wohnen» definier-
ten Massnahmen:

= Attraktive Wohnstadt: Die Stadt bleibt auch in der aktuellen Wachstumsphase eine attraktive
Wohnstadt fur alle Bevoélkerungsschichten und Altersgruppen.

= Sozialpolitische Stabilitat: Der Stadtrat setzt sich fiir die gute soziale Durchmischung der Stadt ein, die
einen wesentlichen Beitrag zur sozialpolitischen Stabilitat und zu einer hohen Lebensqualitat leistet.
Dabei spielt ein hoher Anteil gemeinnitziger Wohnungen eine wichtige Rolle. Um eine gute soziale
Durchmischung im Zuge der weiteren Verdichtung und des anhaltenden Wachstums zu erhalten, ist die
Stadt im Rahmen ihrer Méglichkeiten in allen Quartieren wohnpolitisch aktiv. Davon profitiert die
gesamte Stadtbevdlkerung.

= Zukunftsgerichtetes Agieren auf dem Wohnungsmarkt: Die Stadt kann die hoch gesteckten wohn-
politischen Ziele nur in partnerschaftlicher Kooperation mit den wichtigen 6ffentlichen, privaten und
gemeinnutzigen Akteurinnen und Akteuren auf dem Wohnungsmarkt erreichen. Der Zusammenarbeit
und dem Dialog — insbesondere bei der Planung — mit Stiftungen, Genossenschaften und privaten
Bautragerschaften wird deshalb hohe Beachtung geschenkt.

In der Berichterstattung unterscheidet die Stadt zwischen gemeinnitzigen Wohnungen im engeren und im

weiteren Sinn. Als gemeinnitzige Wohnungen im engeren Sinn werden gemass Definition der Gemeinde-

ordnung diejenigen Wohnungen gezahlt, «die ohne Gewinnabsichten dem Prinzip kostendeckender Mieten
verpflichtet sind». Die Wohnungen der Stiftung PWG werden ab 2024 zu den gemeinnutzigen Wohnungen
im engeren Sinn zahlen und tragen somit zur Erreichung des «Drittels-Ziels» der Stadt bei.

Die Stiftung PWG wird weiterhin einen Beitrag an das «Drittels-Ziel» mittels Wachstums (Neubau und Sanie-
rungen) leisten. Die Ausgaben fur das Wachstum sollen unter anderem mit Sustainability Bonds gedeckt
werden.
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3 Sustainability Bond Framework

Die Stiftung PWG orientiert sich bei der Emission der Sustainability Bonds an den vier Kernkomponenten der
Social Bond Principles (SBP) und der Green Bond Principles (GBP) der International Capital Markets
Association (ICMA), wobei Erstere besonders relevant sind fur zugrundeliegende Sozialprojekte und Letz-
tere fiir zugrundeliegende Umweltprojekte sind:

1. Verwendung der Emissionserlése (Use of Proceeds)

2. Prozess der Projektbewertung und -auswahl (Process for Project Evaluation & Selection)
3. Management der Erldse (Management of Proceeds)
4

Berichterstattung (Reporting)

3.1 Verwendung der Emissionserlése

Der Nettoerlos der von der Stiftung PWG emittierten Sustainability Bonds wird einerseits fiir die Finanzierung
und Refinanzierung des Erwerbs von preisglinstigen Wohn- und Gewerberdumen und andererseits fiir die
Finanzierung und Refinanzierung von umweltfreundlichen Neubauten und energetischen Sanierungen von
Bestandesliegenschaften verwendet.

Die Neubauten oder Gesamtsanierungen werden nach anerkannten Energiestandards gebaut, jedoch aus
Kostengriinden ohne die entsprechende Zertifizierung dafiir zu beantragen. Dies auch weil der Wert eines
solchen Zertifikats beschrankt ist, da die Stiftung PWG keine Absichten hat, ihre Liegenschaften zu einem
spateren Zeitpunkt zu verkaufen.

Die Neubauten erfiillen die Kriterien anerkannter Schweizer Gebaudestandards (Minergie P/A/ECO, SNBS
Gold, GEAK A/B oder SIA 2040). Die Einhaltung der Standards wird mittels GEAK-Plus-Zertifizierung bei
Bauvollendung durch unabhangige Drittanbieter nachgewiesen. Der GEAK bewertet die Qualitat der Gebau-
dehiille, die Gesamtenergiebilanz und die direkten CO2-Emissionen. Der GEAK Plus beinhaltet zudem einen
Beratungsbericht mit Varianten von energetischen Sanierungen und deren Auswirkungen auf die Energiebi-
lanz.

Geb&udesanierungen sollen den primaren Energieverbrauch um mindestens 30 % reduzieren. Dies wird
durch unabhangige Drittanbieter verifiziert.

Die Stiftung PWG orientiert sich an den nachstehenden ICMA-Kategorien.

Kategorien forder-  Eignungskriterien Messbare Auswirkun- Relevante
fdhiger Ausgaben gen UN SDGs
Soziale Projekte
= Schaffung und Erhalt von giinstigen Wohn- und = Anzahl neu
Bezahlbarer Wohn- Gewerberaumen fir tiefere und mittlere geschaffener preis- 21 08, 10,
und Gewerberaum Einkommen sowie ertragsschwaches werter Wohnungen
Kleingewerbe’ (Quartierversorgung) und Gewerberdume
Darunter kdnnen reine Wohn- oder Gewerbeliegen- = Durchschnittliche
schaften wie auch gemischt genutzte Liegenschaf- Miete im Vergleich zu
ten fallen (siehe auch Ziff. 1.1.3). Angebotsmieten
Griine Projekte
Gebaude — Neubauten welche einen der folgenden Standards » Fossilfreie Energie- 07.11. 13
Neubau erfillen: erzeugung v D
= Minergie Energieverbrauchswerte (P/A/ECO) = Treibhausgas-
= SNBS (Gold) / 2000 Watt emissionen
= GEAK (A/B) / SIA 2040
Gebaude — = Gebaudesanierungen, welche den = Treibhausgas- 07.11. 13
Sanierung Energieverbrauch um mindestens 30 % emissionen v D
reduzieren

7 bis 49 Vollzeitmitarbeiter
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Kategorien forder-  Eignungskriterien Messbare Auswirkun- Relevante
fahiger Ausgaben gen UN SDGs
e = Energieeffizienzmassnahmen, inkl. verbesserte = Treibhausgas-
Energieeffizienz Geratewahl, Unterhalt und Einstellungen: emissionen 07,11,13
o 100 % griner Strom (aus Wasser, Wind und » Labels/ Energie-
Solar) etiketten

o 100 % Biogas (ab Mitte 2024)

o Heizsysteme: Erdsonden-Warmepumpe,
Aussenwarmedammung, Photovoltaik-anlage
und Fernwarme

o Fernuberwachung und Monitoring der
Heizsysteme und —Verbrauch (smart meter)

o LED-Leuchtkorper fiir Innen- und
Aussenbeleuchtung

o Einkauf von Geraten mit aktuell bester
Energieeffizienzklasse

= Speicherung erneuerbarer Energie

Mit der Emission von Sustainability Bonds fordert die Stiftung
PWG die Ziele der Schweiz, welche im Landerbericht zur Um-
setzung der Agenda 20308 flrr eine nachhaltige Entwicklung
gesetzt wurden (Sustainable Development Goals, SDGs).

Dies sind insbesondere die Schaffung und den Erhalt von
gunstigen Wohn- und Gewerberdumen (SDG 1), der Einsatz
von erneuerbaren Energien (SDG 7), das nachhaltiges Bauen
und Bewirtschaften (SDG 11), die Reduktion der Treibhaus-
gasemissionen (SDG 13) sowie die Forderung der Biodiversi-
tat (SDG 15).

Baumackerstrasse 41; Erwerb im Jahr 2023

3.1.1 Erlauterungen zu den einzelnen Kategorien
Nachstehend die wichtigsten Kriterien, welche die Stiftung PWG zu den einzelnen Kategorien anwendet.
Wohn- und Gewerbebauten — Neubau und Sanierungen

Unter der Betrachtung des gesamten Lebenszyklus werden die einzelnen Liegenschaften Uber die Portfo-
liostrategie hinsichtlich der strategischen Erneuerung analysiert. Fur die Entscheidungsfindung werden unter
anderem folgende generellen Zielsetzungen verfolgt:

= Preisgunstigkeit

= Reduktion der Wohnflache pro Bewohner

= Reduktion der Erstellungskosten

= Niedrige Neben-, Betriebs- und Unterhaltskosten

= Reduktion der CO2-Emmissionen

= Nachhaltigkeit (Wirtschaft / Wirtschaftlichkeit, Energie / Klimaziele, Okologie, Sicherheit)

Das gesamte «Beschaffungswesen» der Stiftung PWG ist strukturiert und soweit sinnvoll normiert. Die
Stiftung PWG unterliegt dem 6ffentlichen, kantonalen Submissionsrecht. Die normativen Vorgaben fir die
geplanten Erneuerungen und Neubauten werden in PWG-Leitfaden® festgehalten:

= Anforderungen an Bauten

= Bauprojektablauf

= Umgebungsgestaltung und Unterhalt

= Umgang mit Mietenden bei Bauvorhaben

8 https://www.eda.admin.ch/agenda2030/de/home/agenda-2030/die-17-ziele-fuer-eine-nachhaltige-entwicklung.html
9 Die Leitfaden werden durch den Ausschuss des Stiftungsrates genehmigt.
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Die Leitfaden beinhalten die normativen Vorgaben (6ffentliche Hand und Stiftung PWG), die generellen bau-
lichen Zielsetzungen sowie die Bauphasen (Liegenschaftsstrategie, Planung, Projektierung, Ausfiihrung und
Abrechnung).

Energieeffizienz

Der Einbau energieeffizienter Haushaltsgerate', LED-Beleuchtung, thermische Isolierung von Gebauden,
der Austausch von Heizkdrpern, Heizungselementen und Liftungsprojekten etc. werden stark geférdert. Da-
bei werden auch Férderprogramme der offentlichen Hand in Anspruch genommen. Die Stiftung PWG achtet
darauf und prift regelmassig, ob die technischen Anlagen gut gewartet und optimal eingestellt sind.

Bezahlbarer Wohn- und Geschéftsraum

Die Vergabe des preiswerten Wohnraums geschieht nach klar definierten Kriterien (Belegungsvorgaben,
wirtschaftliche Verhaltnisse, Durchmischung, Quartierbezug, Dringlichkeit, etc.).'" Bei den Gewerbeobjekten
wird das kleine und/oder ertragsschwachere Gewerbe sowie Quartierversorgung bertcksichtigt.

Das Auswahl- und Entscheidungsverfahren obliegt grundsatzlich der Bewirtschaftung. Jeder Mietvertrag wird
von zwei Personen unterzeichnet (Kollektiv) und unterliegt somit dem Vieraugenprinzip. Kollektivmietver-
trage oder grossere und langfristige Mietvertrage werden durch den Stiftungsrat oder Ausschuss des Stif-
tungsrats genehmigt.?

3.2 Prozess der Projektbewertung und -auswahl

Dem Erhalt und Schaffung von preisglinstigen Wohn- und Gewerberaume verpflichtet, steht bei jedem Bau-
projekt die Preisglinstigkeit an oberster Stelle. Selbstverstandlich werden bei allen Projekten die nationalen
und kantonalen gesetzlichen (Schweizerisches Zivilgesetzbuch, Obligationenrecht, Submissionsverordnung
des Kantons Zirich etc.) sowie die eigenen festgelegten Vorgaben (Strategie, Reglement und Leitfaden) im
Bereich der Nachhaltigkeit eingehalten.

3.2.1 Projektauswahl

Projekte, die durch die Sustainability Bonds der Stiftung PWG finanziert und/oder refinanziert werden, wer-
den anhand der in Kapitel 3.1 «Verwendung der Emissionserldse» genannten Forderkriterien bewertet und
ausgewahlt.

Jede Kaufopportunitat wird sorgféltig durch die Erwerbskommission beztiglich sozialer, 6kologischer sowie
O6konomischer Aspekte und Risiken gepruft. Der Stiftungsrat entscheidet abschliessend tUber jedes Erwerbs-
geschéaft. Die gute Vernetzung der Stiftung PWG zu Verbanden (z.B. Wohnbaugenossenschaften Zirich und
Schweiz), zu Maklern wie auch zu weiteren Stiftungen und Baugenossenschaften starkt die Erwerbsmaoglich-
keiten.

Bei Bauprojekten liegt der Fokus auf Projekten, die einen grossen Nutzen aus sozialer oder Umweltsicht
bringen. Von Beginn an findet ein reger Austausch mit den umliegenden Eigentimern sowie der Stadt Zurich
statt. Dabei sollen die angestrebten Bauziele soweit wie mdglich und sinnvoll abgestimmt werden.

Bei Refinanzierungen werden ausschliesslich Liegenschaften oder Bauprojekte, die vor weniger als 36 Mo-
naten erworben oder erstellt wurden, gewahit.

3.2.2 Rollen und Prozesse sowie Verantwortung

Dem Stiftungsrat wird fur jede einzelne Liegenschaft die Strategie (Sanierung, Aufstockung oder Neubau)
sowie der Baukredit fur die Ausfiihrung und die Baukreditabrechnung im Antragsverfahren vorgelegt.

Die Bauherrenvertretung wird mittels einer Baukommission pro Bauprojekt sichergestellt. Darin sind ein bis
zwei Stiftungsratsmitglieder und zwei bis drei Mitarbeitende der Geschéaftsstelle delegiert.

10 Beschaffung nach «Topten.ch»: www.topten.ch
" Vermietungsreglement unter: https://www.pwg.ch/ueber-uns#/zweck_ziele
'2 Siehe auch «Vermietungsreglement 2022» Art. 4. (https://www.pwg.ch/ueber-uns#/reglemente)
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Die jeweilige Bauprojektkommission ist dafuir verantwortlich, dass die Vergaben und Ausfiihrungen nach den
vorhandenen Regelwerken (Statuten, Reglemente und Leitfaden) umgesetzt werden und so allféllige nega-
tive Auswirkungen auf Umwelt und Soziales minimiert werden. Allféllige absehbare gréossere Projektanpas-
sungen und/oder Budgetiiberschreitungen missen dem Stiftungsrat zur Genehmigung vorgelegt werden.

Der Ausschuss des Stiftungsrats ist fir die Einhaltung der Nachhaltigkeitsprojekte verantwortlich.

Durch das Antragsverfahren aller Phasenkredite (Strategie, Planung, Projektierung, Baukredit) sowie der
Baukreditabrechnung wird das Controlling durch den Ausschuss des Stiftungsrats sichergestellt.

Das Controlling im Bereich der Finanzen wird durch die Bau-
projektbuchhaltung sichergestellt. Darin werden fur jedes Bau-
projekt die Baukosten nach den Projektphasen und der BKP-
Struktur'® gefiihrt, was eine genaue Kostenkontrolle ermdg-
licht.

Die Berichterstattung erfolgt quartalsweise zu Handen des
Ausschusses und Stiftungsrats.

Albisriederstrasse 321, Fellenbergstrasse 300;
Erwerb im Jahr 2023

Mit dem Anleihenerlés werden keine Bauprojekte finanziert, in denen sozial- oder umweltkritisches Gewerbe
betrieben wird (fossile Brennstoffe, Waffen, Tabak, Prostitution, etc.)

Mit der Anderung der Statuten im 2022 hat die Stiftung PWG die Méglichkeit, Vorgaben im Vermietungsreg-
lement '* (Belegungsvorschrift, Einkommens- und Vermdgensgrenzen, Untermiete) zu berpriifen. Bei Ver-
letzung der Vorgaben werden sozialvertragliche Lésungen angestrebt und das Fairnessprinzip sichergestellt.

3.3 Management der Erlése

Die Stiftung PWG wird den Nettoerlés aus den Emissionen der Sustainability Bonds ausschliesslich und in
gleicher Hohe fiir forderungswirdige Vermdégenswerte verwenden, die auf der Grundlage der festgelegten
Verwendung der Erlése und des Bewertungs- und Auswahlverfahrens ausgewahlt werden. Das Framework
stutzt auf den Portfolioansatz ab und gilt fiir alle Sustainability Bonds, welche gemass diesem Framework
emittiert werden.

Um sicherzustellen, dass die Erlése in Ubereinstimmung mit dem Sustainability Bond Framework zugeteilt
werden, wird die Stiftung PWG den Erhalt und die Verwendung der Erlése durch ein internes Berichtswesen
verfolgen und sicherstellen, dass alle Ausgaben mit den Erldsen der nachhaltigen Anleihen eindeutig identifi-
ziert werden und das Risiko einer Doppelz&dhlung vermieden wird. Die Stiftung PWG verpflichtet sich, diesel-
ben férderfahigen Ausgaben gemass Kapitel 3.1 dieses Frameworks nicht mit mehreren Sustainability
Bonds zu finanzieren.

Die Stiftung PWG wird sich verpflichten, ein Zuteilungsniveau fiir das infrage kommende Sustainability Bond
Portfolio zu erreichen, das dem Saldo des Nettoerldses aus den ausstehenden Sustainability Bonds ent-
spricht oder diesen Ubersteigt.

Kapital und Zinsen werden aus einem allgemeinen Konto gezahlt und sind nicht an die Leistung der férderfa-
higen Sustainability-Bond-Projekte gebunden. Alle Bauprojekte werden in der Buchhaltung als eigenes Bau-
projekt gefiihrt. So kdnnen die Emissionserlése klar den einzelnen Bauprojekten zugewiesen werden.

'3 https://www.buk.arch.ethz.ch/Dokumentation/Baukostenplan
4 https://www.pwg.ch/ueber-uns#/zweck ziele: Vermietungsreglement Art. 7, 8 und 17 sowie Art. 23.
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Die Stiftung PWG beabsichtigt nach bestem Wissen und Gewissen, die Erlése innerhalb von 36 Monaten
nach dem Ausgabedatum des jeweiligen Sustainability Bonds vollstandig zuzuteilen, und wird sich bemiihen,
die vollstandige Zuteilung bis zur Falligkeit aufrechtzuerhalten, indem sie Projekte ersetzt, die aufgrund an-
derer Umstande nicht mehr forderfahig sind.

Da ab Emissionserlds die Bauprojekte bis auf drei Jahre verteilt werden, wird aus Sicht eines sinnvollen
Cash-Managements ein Teil des Erloses kurzfristig flr den Erwerb von giinstigem Wohn- und Gewerberaum
und laufende Bauprojekte eingesetzt. Je nach Baufortschritt der zugewiesenen Projekte werden dann die
Mittel wieder fiir die Bauprojektausgaben zurlickgefiihrt und die damaligen Erwerbsfinanzierungen mittels
Hypotheken refinanziert.

Mittels quartalsweisem bereichsubergreifendem Reporting werden die aktuellen Stande der Bauprojektaus-
fuhrungen und -ausgaben dem Ausschuss und Stiftungsrat rapportiert.

3.4 Berichterstattung

Der Sustainability-Bond-Report wird auf der Website der Stiftung PWG (www.pwg.ch) und im Geschéaftsbe-
richt bis spatestens Ende April des Folgejahres publiziert.

Die Berichterstattung stiitzt sich auf den Portfolioansatz ab und gilt auch fir kiinftige Anleihen. Inhaltlich wird
dieser nach den ICMA-Kategorien gemass Ziff. 3.1 strukturiert. Innerhalb der Kategorien werden diverse Key
Performance Indicators (KPIs, dt. Schlisselkennzahlen) zur Wirksamkeit (Impact) und zur Allokation ausge-

wiesen.

Folgende KPIs werden gesteuert:
» Zuteilung des Emissionserloses auf die jeweiligen Projektkategorien

= Anteil der nicht allozierten Erlése im Verhaltnis zu den Nettoerlésen aller ausstehenden Sustainability
Bonds

» Gebaude GEAK-Zertifikation

= Reduktion Treibhausgasemissionen pro m?

= Preis m? Wohnen im Vergleich zu markttblichen Mietzinsen
= Schaffung m? Wohnen und Gewerbe

Der Sustainability-Bond-Report erfolgt jahrlich bis die Erldse vollstdndig alloziert sind oder keine Sustainabi-
lity Bonds ausstehend sind. Zum Rapportierungszeitpunkt nicht eingesetzte Mittel aus den Sustainability
Bonds werden ebenfalls ausgewiesen.

Die finanzielle Berichterstattung zur Jahresrechnung wird durch die gesetzliche, unabhangige Revisions-
stelle geprift und testiert.

3.5 Externe Prifung

Die Stiftung PWG hat ISS-Corporate Solutions beauftragt, das Sustainability Bond Framework beziiglich
Ubereinstimmung mit den Green and Social Bond Principles (GBPs, SBPs) sowie den Sustainability Bond
Guidelines (SBGs) der International Capital Market Association (ICMA) zu prifen. Das Resultat wird zusam-
men mit dem Sustainability Bond Framework auf der Website der Stiftung PWG verdffentlicht.

Dariiber hinaus wird die Stiftung PWG jeweils innert sechs Monaten nach Zuteilung aller Mittel aus dem Er-
I16s der Sustainability Bonds einen unabhangigen externen Prifer oder eine andere Drittpartei beauftragen,
die Allokation der férderungswuirdigen Projekte zu Uberprifen und zu bestatigen.
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4 Disclaimer

Dieses Framework fiir die Emission von Sustainability Bonds (das Framework) stellt kein Angebot dar und ist
keine Aufforderung zum Kauf oder Verkauf von Wertpapieren der Stiftung PWG.

Weder das Framework noch sonstiges zugehdériges Material darf in einem Land verteilt oder veroéffentlicht
werden, in dem dies ungesetzlich ist. Personen, die in den Besitz solcher Dokumente gelangen, missen
sich Uber alle geltenden Vertriebsbeschrankungen informieren und diese beachten.

Jede Anleihe der Stiftung PWG wird mittels separaten Prospekts oder Angebotsdokuments in Ubereinstim-
mung mit allen anwendbaren Gesetzen (einschliesslich Verkaufsbeschrankungen) vermarket. Jede Ent-
scheidung zum Kauf solcher Wertpapiere sollte ausschliesslich auf der Grundlage der in einem solchen
Prospekt oder Angebotsdokument enthaltenen Informationen und nicht auf der Grundlage dieses Framework
getroffen werden.

Dieses Framework stellt eine generelle, nicht vollstandige Information, gliltig zum Zeitpunkt der Erstellung,
dar. Die Informationen wurden nicht von einer unabhangigen Stelle verifiziert. Die Stiftung PWG gibt keine
Zusicherungen zu gemachten Informationen beziiglich derer zukinftiger Veranderungen oder Auswirkungen
ab. Zukunftsgerichtete Aussagen reflektieren die aktuelle Sicht der Stiftung PWG und sind nicht als Basis
oder Garantie fir deren Realisierung zu interpretieren.

Dieses Framework kann o&ffentliche Informationen enthalten oder durch Verweis einbeziehen, die von der
Stiftung PWG nicht gesondert gepruft, genehmigt oder gebilligt wurden, und dementsprechend wird weder
eine ausdruckliche noch eine stillschweigende Zusicherung, Gewahrleistung oder Verpflichtung abgegeben,
und die Stiftung PWG oder deren Mitglieder, Mitarbeiter oder Berater iUbernehmen keine Verantwortung oder
Haftung in Bezug auf die Fairness, Genauigkeit, Angemessenheit oder Vollstandigkeit dieser Informationen.

Dieses Framework schafft keine rechtlich einklagbaren Verpflichtungen gegeniber der Stiftung PWG oder
eines ihrer Mitglieder, Mitarbeiter oder Berater. Die Nichtbeachtung oder Nichteinhaltung von Bestimmungen
dieses Framework, einschliesslich, aber nicht beschrankt auf, Nichterreichen von Nachhaltigkeitszielen oder
-vorgaben, stellt keinen Verzugsfall oder Verletzung der vertraglichen Verpflichtungen unter den Bedingun-
gen der Sustainability Bonds dar.

Die Stiftung PWG zur Erhaltung von preisgunstigen Wohn- und Gewerberaumen der Stadt Zirich ist eine
offentlich-rechtliche Stiftung mit eigener Rechtspersonlichkeit. Fiir die Verbindlichkeiten der Stiftung haftet
ausschliesslich das Stiftungsvermogen.
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