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Sehr geehrte Damen und Herren

Wir freuen uns, Sie mit dem vorliegenden Geschdaftsbericht Gber den Verlauf des Geschéftsjahres 2022/2023 zu infor-
mieren. Es war fur die ECOREAL Schweizerische Immobilien Anlagestiftung organisatorisch, operativ und strategisch
ein intensives und zugleich erfolgreiches Jahr.

Dynamischer Neustart

Plnktlich zum Jahreswechsel hat die neue Geschdftsfihrung um CEO Peer Kocur die Aktivitdten der ECOREAL Uber-
nommen. Damit wurde der Wechsel zu einer internen, stiftungseigenen Geschdftsfihrung erfolgreich vollzogen. Die
neue Geschdftsfuhrung baute mit viel Elan die operativen Aktivitdten und Prozesse sowie die partnerschaftlichen
Beziehungen mit den Stakeholdern aus. Auch die Erfahrung und Kompetenz der neuen Anlagekommission waren fir
die ECOREAL wertvoll, unter anderem bei der Vertiefung der Budget-, Investitions- und Entwicklungsprozesse. Die
Gremien Stiftungsrat, Anlagekommission und Geschaftsfiihrung sind gut eingespielt und arbeiten konstruktiv zusammen.
Davon zeugt nicht zuletzt das erneut erfolgreich — mit nochmals besserer Bewertung — absolvierte Zertifizierungsver-
fahren «Best Board Practice» (BBP) der schweizerischen Vereinigung fur Qualitéts- und Managementsysteme.

Wertstiftende Vorhaben im Portfolio

Die operative Téatigkeit, insbesondere die Bewirtschaftung und Weiterentwicklung des Immobilienportfolios, verlief
reibungslos und plangemdss. Erwdhnenswert sind neben den grossen, bereits auf positive Resonanz stossenden
Projekten Al Pianton in Bellinzona und Freiley in Zirich auch kleinere wertstiftende Vorhaben: Im Frihsommer 2023
Ubergab die ECOREAL das sanierte Pfortnerhaus im Basler Gellertquartier an eine engagierte Mieterschaft, die das
denkmalgeschutzte Gebdude innert kirzester Zeit zu einem beliebten Quartiertreffpunkt mit Café-Bar und Galerie
machte - ein gutes Beispiel fur gelebte soziale Nachhaltigkeit. Die Qualitdt der Wohniberbauung, zu dem das
Pfortnerhaus gehort, erhielt zudem vor Kurzem die von den Kantonen Basel-Stadt und Basel-Landschaft verliehene
Auszeichnung «Gutes Bauen». Im dynamischen Gebiet Hochbord/Stettbach vor den Toren der Stadt Zarich nimmt
die ECOREAL eine bauliche Aufwertung des Gewerbegebdudes Stettbacherhof vor. In diesem Zusammenhang
konnte sie mit Lidl Schweiz einen mehrjahrigen Mietvertrag tber eine Flédche von rund 1700 m? abschliessen. Dieser
Neuabschluss und eine substanzielle Mietvertragsverldngerung im selben Gebdude werden die Mietertragsbasis

der Anlagestiftung weiter stdrken. Ein langfristiges Mietverhdltnis resultierte auch aus der Erweiterung eines Objektes
in Rorschach: Der Mieter der benachbarten Liegenschaft wird aufgrund eines erhéhten Platzbedarfes die neuen
Fldchen demndchst zusétzlich Gbernehmen.

Viel Potenzial

Die Pipeline der ECOREAL ist attraktiv: In Burgdorf im Kanton Bern wird die ECOREAL auf dem gut gelegenen Alpina-
Areal rund 3'000 bis 4'000 m? neue Wohnfléche schaffen. Auch in unseren Liegenschaften in Glattbrugg, in der
Agglomeration der Stadt Zirich, eréffnen sich Verdichtungsmaoglichkeiten. Wir prifen derzeit, mit welchem Angebot
wir der spurbaren Nachfrage lokaler Betriebe nach zusdatzlichen Fldchen entsprechen kénnen. Auf dem Bally-Areal

im solothurnischen Schénenwerd entstand als Folge der revidierten, nun rechtskraftigen Ortsplanung ebenfalls erheb-
liches Umnutzungs- und Verdichtungspotenzial. Vor diesem Hintergrund tatigten wir als Eigentiimerin von finf
verschiedenen Arealen im Frihsommer 2023 einen gezielten Arrondierungskauf. Als Immobilienanlagestiftung mit
hoher Entwicklungskompetenz wird die ECOREAL das ehemalige Produktionsgeldnde von Bally schrittweise, sorgféltig
und den regionalen Bedirfnissen entsprechend weiterentwickeln. Dank unserer Finanzierungsstruktur und einer
vorausschauenden Liquiditdtsplanung sind wir fir die geplanten Projekte in den néchsten Jahren ausreichend finanziert.

Strategiereview und Fokus auf qualitatives Wachstum

Die ECOREAL Uberarbeitete in den vergangenen Monaten ihre Kernprozesse und vertiefte die Investitionsplanung. Die
Anlagestiftung wird in den kommenden Jahren agil unterwegs sein kénnen und Gber eine hohe Investitionssicherheit
verflgen. Stiftungsrat, Anlagekommission und Geschdftsfihrung Gberpriften zudem im Rahmen eines Strategiereviews
die strategischen Grundsdtze. Der Fokus der ECOREAL richtet sich kinftig noch ausgeprdgter auf die Werthaltigkeit
des Portfolios sowie auf qualitatives und quantitatives Wachstum. Sinnvolle Investitionen in den Bestand, die konse-
guente Reduktion der Leerstandsquote und die termin- und kostengerechte Umsetzung der Bauvorhaben sind die
wichtigsten Massnahmen fur Rentabilitat und Wertschépfung. Wir werden auch den Immobilienmarkt aufmerksam
beobachten und passende Opportunitdten gezielt wahrnehmen.
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«Das Geschaftsjahr
war fur die ECOREAL
organisatorisch, ope-
rativ und strategisch
ein intensives und zu-
gleich erfolgreiches
Jahr.»

Erstmalige Publikation eines Nachhaltigkeitsberichtes

Eine wichtige strategische Weichenstellung ist auch die Entwicklung der neuen Nachhaltigkeitsstrategie. Wir freuen uns,
unseren Anlegerinnen und Anlegern mit diesem Geschdftsbericht erstmals Einblicke in unsere Nachhaltigkeitsziele zu
geben und die umweltrelevanten Kennzahlen pro Anlagegruppe offenzulegen. Die ECOREAL will mit ihren Initiativen eine
nachhaltige Entwicklung férdern, finanzielle Risiken reduzieren und ihre Reputation stérken. Wir berlicksichtigen dabei
relevante nationale und internationale Normen. Im Portfolio- und Asset-Management steht die Reduktion des CO,-
Ausstosses des Portfolios im Vordergrund. Die ECOREAL wird daher im Rahmen eines Absenkpfades bis ins Jahr 2050
ihre Gebdude dekarbonisieren. Geplant ist, mit Erneuerungen und Erweiterungen sowie Neubauten schrittweise alle
fossilen durch regenerative Energietréiger zu ersetzen. Auch das Potenzial von Photovoltaik werden wir in den kommen-
den Jahren vermehrt ausschopfen.

Positiver Ausblick

Stiftungsrat, Anlagekommission und Geschdaftsfihrung blicken zuversichtlich in die Zukunft. Die ECOREAL ist mit
ihrer professionellen Organisation, dem attraktiven Portfolio und der klaren strategischen Ausrichtung auch in einem
komplexeren Marktumfeld gut aufgestellt. Erwdhnenswert ist diesbeziglich auch, dass die Anlagestiftung dank
einer konservativen Fremdfinanzierungspolitik (Fremdfinanzierungsquoten von 0.0 % bei SUISSECORE PLUS und
3.2% bei SUISSESELECT) steigende Zinsen gut absorbieren kann.

Wir danken lhnen, geschéatzte Anlegerinnen und Anleger, fir Ihre Verbundenheit mit der ECOREAL und das Vertrauen,
das Sie uns entgegenbringen. Wir freuen uns, den Dialog mit Ihnen, sei es im Rahmen der regelmdssigen Bericht-
erstattung, sei es im Rahmen von Veranstaltungen, weiterzufihren.

’

Christian Felix Peer Kocur
Prasident des Stiftungsrates CEO

Vorwort
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Die ECOREAL achtet bei all ihren
Aktivitaten auf Nachhaltigkeit in
den etablierten Dimensionen Umwelt,
Gesellschaft und Governance.
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Einleitung

Die ECOREAL ist Uberzeugt, dass eine nachhaltige Geschdftstatigkeit die Grundlage fir eine langfristige Wertschépfung
bildet. Daher achtet sie bei all ihren Aktivitaten auf Nachhaltigkeit in den etablierten Dimensionen Umwelt, Gesellschaft
und Governance (kurz: ESG).

Im Geschaftsjahr 2023 erarbeiteten der Stiftungsrat, die Anlagekommission und die Geschdftsfihrung eine neue Nach-
haltigkeitsstrategie fur die beiden Anlagegruppen und fir die ECOREAL als Organisation. Mit der Strategie will die
ECOREAL eine nachhaltige Entwicklung férdern, finanzielle Risiken reduzieren und ihre Reputation stérken.

Die Werte der ECOREAL - verl@sslich, transparent, nachhaltig sowie innovativ und modern - pragten die Uberlegungen
rund um das Thema ESG und flossen in die Auswahl der Handlungsfelder ein. Bei der Erarbeitung der Strategie bertck-
sichtigte die ECOREAL zudem relevante nationale und internationale Normen. Die Nachhaltigkeitsstrategie wird
durch den Stiftungsrat periodisch Gberprift und wo nétig angepasst.

Im Geschdftsbericht 2022/2023 publiziert die ECOREAL erstmals die umweltrelevanten Kennzahlen beider Anlage-
gruppen. Sie setzt damit die Empfehlung der Konferenz der Geschdftsfiihrer von Anlagestiftungen (KGAST) um.

Grundlage und Vorgehen

Sustainable Development Goals als Ausgangslage

Grundlage der Strategieerarbeitung bildeten die von den Vereinten Nationen entwickelten 17 Nachhaltigkeitsziele (Sustai-
nable Development Goals, kurz: SDG) und die Frage, zu welchen dieser Ziele die ECOREAL als Immobilienanlagestiftung
einen relevanten Beitrag leisten kann. Auf diese Weise identifizierte die ECOREAL elf SDG. Um diese zu konkretisieren und
in die eigene Nachhaltigkeitsstrategie zu Uberflihren, wurden in einem weiteren Schritt die ESG-Handlungsfelder definiert.
Auf diese richtet die ECOREAL kiinftig ihren Fokus.

Einbindung der Anspruchsgruppen und Wesentlichkeitsanspruch

Die ECOREAL berticksichtigte bei der Entwicklung der konkreten Ziele und Massnahmen je ESG-Handlungsfeld die Erwar-
tungen der unterschiedlichen Anspruchsgruppen. Auch die Wesentlichkeit, sprich die Auswirkungen auf die Nachhaltigkeit
und auf die Geschdaftstatigkeit der ECOREAL, war ein zentrales Kriterium.

Strategischer Ansatz
Environment Social Governance

O ‘-«?" WACHSTUM A DERZELE
¥ O - o ¢ @ X
Q2 B = W W | 3 ®
Energie und Lebensraum- Ressourcen- Wertschépfung Partnerschaftliches
Emissionen entwicklung schonung und Soziales Stakeholdermanagement
\Z 3

Dekarbonisierung Bewusster Umgang mit Wirtschaftliche
des Portfolios natdrlichen Ressourcen Resilienz

Good Governance und
transparente Kommunikation
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Nachhaltigkeitsziele

In den funf ESG-Handlungsfeldern «Energie und Emissionen», «Lebensraumentwicklung», «Ressourcenschonung», «Wert-
schépfung und Soziales» sowie «Partnerschaftliches Stakeholdermanagement» richtet die ECOREAL in den néchsten
Jahren ihren Fokus auf die folgenden vier Nachhaltigkeitsziele:

NP Dekarbonisierung des Portfolios

Die ECOREAL wird alle Immobilien der Anlagegruppen bis ins Jahr 2050 in Ubereinstimmung mit dem Pariser Klima-
abkommen dekarbonisieren. Sie wird schrittweise alle fossilen Energietrager durch regenerative ersetzen. Bei Liegen-
schaften aus dem Bestandesportfolio werden die Anpassungen im Rahmen von Sanierungen, Erneuerungen bzw.
Erweiterungen vorgenommen, wobei die Nutzung von Umweltwdrme und von CO»-neutraler Wéarmeversorgung im
Vordergrund steht. Die ECOREAL wird zudem den Betrieb ihrer Gebdude mit gezielten baulichen und technischen
Massnahmen hinsichtlich der Energieeffizienz verbessern. Das Potenzial von Photovoltaik wird sie sowohl bei Neu- als
auch bei Bestandesbauten verstdrkt ausschopfen.

Ndchste Schritte

« Laufende Priifung von Betriebsoptimierungen bei der Warmeerzeugung
« Umsetzung der Dekarbonisierung durch Ersatz fossiler Energietrdger und Steigerung der Energieeffizienz
« Schrittweise Umsetzung der Eigenstromproduktion und -nutzung

% Bewusster Umgang mit natiirlichen Ressourcen

Die ECOREAL wird in der Immobilienbewirtschaftung und -entwicklung auf einen schonenden Umgang mit den natir-
lichen Ressourcen achten. Im Vordergrund stehen der sparsame Umgang mit Trinkwasser und die Biodiversitdt.
Wassersparende Einrichtungen im Innenbereich und die Nutzung von Grau- oder Regenwasser zur Bewdsserung sollen
den Trinkwasserverbrauch kontinuierlich senken. Eine sorgféltige, klimagerechte Gestaltung der Aussenrdume - bei-
spielsweise mit flr Insekten und Kleintiere geeigneten Pflanzen — wird zum Erhalt der Biodiversitdt rund um die
Liegenschaften beitragen.

Ndchste Schritte

« Prifung von maéglichen Massnahmen im Bestand und bei Entwicklungsprojekten
« Umsetzung von Massnahmen inklusive Definition von Zielwerten

11
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% Wirtschaftliche Resilienz

Die ECOREAL misst dem Werterhalt ihrer Liegenschaften — deren Resilienz - eine hohe Bedeutung zu. Verfugt eine
Liegenschaft beispielsweise Uber flexible Nutzungsmaglichkeiten, eine hohe Frequentierung oder eine ansprechende
architektonische Gestaltung, gewinnt sie an Resilienz. Fir die ECOREAL bedeutet dies, dass sie sich bei Investitions-
entscheidungen anhand von Nutzungskriterien am spezifischen Bedarf orientiert, je nach Situation bewusst auf bauliche
Massnahmen verzichtet, graue Energie einspart sowie «stranded assets» vermeidet. So kann die ECOREAL weiterhin
preiswerten Wohnraum zur Verfligung stellen.

Ndchste Schritte

« Vertiefung der Eigenschaften und/oder Erfordernisse resilienter Immobilien im Portfolio
« Fortsetzung der bedarfsorientierten und gezielten Investitionsstrategie

@ Good Governance und transparente Kommunikation

Die neue Nachhaltigkeitsstrategie betrifft nicht nur die Anlagegruppen. Auch die ECOREAL als Organisation verfolgt
entsprechende Ziele. Die Grundsdtze der Good Governance prégen daher strategische Entscheide ebenso wie das
Tagesgeschdft. Vor diesem Hintergrund nahm die ECOREAL mit der Integration der Geschdftsfihrung in die Stiftung
und mit Neubesetzungen auf Ebene Stiftungsrat und Anlagekommission im Geschdéftsjahr 2022/2023 bereits wichtige
Anpassungen vor. Auf dieser Basis wird die Anlagestiftung den transparenten und vertrauensvollen Dialog mit ihren
Anspruchsgruppen weiter pflegen und ausbauen.

Ndchste Schritte

« Ausbau der digitalen und adressatengerechten Kommunikation
« Ausbau und Fortsetzung des Dialogs mit Anspruchsgruppen
« Evaluation von Standards fir eine nachhaltige Geschdaftstatigkeit und fur das Nachhaltigkeitsreporting

ECOREAL Geschdftsbericht 2022/2023
Nachhaltigkeit
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SCO"’ Kennzahlen

CO.- Absenkpfad
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S I_ Kennzahlen

CO.- Absenkpfad

20

2023 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36 37 38 39 40 41 42 43 44 45 46 47 48 49 2050

H co, Scope 1(in CO,-Aquivalenten kg/m? p.a.) CO; Scope 2 | Zielpfad CH (Scope 1)

Heizsysteme im Zeitverlauf

Fossil
| Regenerativ

2023 2030 2050

Umweltrelevante Kennzahlen Einheit 30.09.2023 30.09.2022 Verdnderung
Abdeckungsgrad? in % EBF? 100 - -
Energietrdgermix (Anteil fossil) % 51 — —
Energieverbrauch® kWh 32'098'636 = —
- o kWh pro m?

Energieintensitdt EBF 98.59 = =
Treibhausgasemissionen kg COze 5'510'756 - -
Intensitdt von kg CO,e pro 16.9 _ _
Treibhausgasemissionen® m?2 EBF :

7100 % modelliert.

2 Energiebezugsfldche.

¥ Energiebedarf (exkl. Mieterstrom).
4 Scope 1und 2 (exkl. Mieterstrom).

2023 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36 37 38 39 40 41 42 43 44 45 46 47 48 49 2050

W co, Scope 1(in CO,-Aquivalenten kg/m? p.a.) CO; Scope 2 | Zielpfad CH (Scope 1)

Heizsysteme im Zeitverlauf

Fossil
| Regenerativ

2023 2030 2050

Umweltrelevante Kennzahlen Einheit 30.09.2023 30.09.2022 Verdnderung
Abdeckungsgrad? in % EBF? 100 - -
Energietragermix (Anteil fossil) % 67 — =
Energieverbrauch® kWh 22'842'871 — =
_ o KkWh pro m?

Energieintensitdt EBF 101.35 = =
Treibhausgasemissionen kg CO,e 4'346'896 - -
Intensitdt von kg COze pro 193 » _
Treibhausgasemissionen® m?2 EBF :

7100 % modelliert.

2 Energiebezugsfldche.

¥ Energiebedarf (exkl. Mieterstrom).
4 Scope 1und 2 (exkl. Mieterstrom).

15



16

Methodik

Die hier dargelegte Methodik zur Erfassung der umweltrelevanten Kennzahlen gemdss KGAST-Empfehlung gilt fur
beide Anlagegruppen.

Datenbasis

Die Daten basieren auf den Liegenschaftsbewertungen des aktuellen Geschdaftsjahres. Es wurde angenommen, dass
fossile Heizungen durch erneuerbare ersetzt und bestehende erneuerbare Lésungen nach ihrem Lebenszyklus durch
dhnliche Systeme abgeldst werden. Warmepumpen wurden priorisiert, gefolgt von Anschlissen an Fernwdrmenetze.
Wenn eine Warmepumpe aufgrund baulicher Beschrénkungen nicht méglich war, wurden Pelletheizungen oder Biogas
in Betracht gezogen.

Bei der Auswahl des neuen Heizsystemes kamen Regeln und Wahrscheinlichkeiten zur Anwendung. Dieses Vorgehen
ersetzt keine detaillierte Machbarkeitsstudie. In einigen stddtischen Gebieten sind Erdsonden oder Luftwdrmepumpen
aufgrund technischer, rechtlicher oder wirtschaftlicher Uberlegungen nicht geeignet. Der Anschluss an Fernwérme
erfordert eine detaillierte Variantenanalyse fir die Beurteilung der Wirtschaftlichkeit und eine Abwdgung der Energie-
und Investitionskosten.

Die Sanierungsjahre fir Bauteile mit Bezug zum Aussenklima wurden aus den Bewertungen tibernommen,
mit Ausnahme der Fassaden. Hier wurden manuelle Anpassungen vorgenommen.

Ermittlung des modellierten Endenergiebedarfes

Das zu Grunde liegende bauphysikalische Berechnungsmodell wendet einen Top-down-/Bottom-up-Ansatz an.
Je mehr Inputparameter vorliegen, desto detaillierter die Berechnung. Bei fehlenden Angaben greift das Modell
auf Benchmarks zurtck.

Bei der Interpretation der Ergebnisse ist zu beachten, dass die Modellrechnung eine ideale Welt berechnet und keine
Parameter wie zum Beispiel das Mieterverhalten oder Effizienzgewinne aus Optimierungsmassnahmen bericksichtigt.
Die Ergebnisse kdnnen vom realen Energieverbrauch abweichen und sind daher mit einem gewissen Spielraum zu
interpretieren. Der berechnete Nutzenergiebedarf fir Warme und Warmwasser wurde unter Beriicksichtigung der
entsprechenden Nutzungsgrade in Endenergie umgerechnet. Die Berechnung des Elektrizitdtsbedarfes im Rahmen
der Gebdudenutzung orientiert sich an den Raumnutzungsdaten der SIA 2024. Dabei wurde angenommen, dass beim
Zeitpunkt der ndchsten Innensanierung die elektrischen Verbraucher mit Gerdten der hochsten Effizienzklasse ersetzt
werden.

Ermittlung der modellierten CO,-Emissionen

Der berechnete Endenergiebedarf wurde mit Treibhausgaskoeffizienten multipliziert, wobei sich die Koeffizienten je nach
Energietyp unterscheiden. Die Koeffizienten per 2023 fur Scope 1 resultieren aus dem Faktenblatt «CO,-Emissionsfaktoren
des Treibhausgasinventars der Schweiz» des Bundesamtes fir Umwelt (BAFU). Die Koeffizienten per 2023 fir Scope 2
entstammen der Liste «Okobilanzdaten im Baubereich» (Stand 2022) der Koordinationskonferenz der Bau- und Liegen-
schaftsorgane der 6ffentlichen Bauherren (KBOB). Um den schweizweiten Klimazielen Rechnung zu tragen, werden die
Treibhausgaskoeffizienten fur Strom und Fernwdrme bis 2050 linear auf null gesenkt, unter der Annahme, dass bis zu
diesem Zeitpunkt Strom und Fernwdrme CO,-neutral zur Verfiigung stehen. In das Netz eingespeister Photovoltaik-
strom wird der CO,-Bilanz nicht angerechnet.

ECOREAL Geschdftsbericht 2022/2023
Nachhaltigkeit
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Die Anlagegruppe SUISSECORE PLUS investiert
vorwiegend in Wohnbauten im giinstigen
Mietpreissegment von Schweizer Stadten und
Agglomerationen sowie zu einem kleineren

Teil in Geschafts- und Gewerbeliegenschaften.
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Uberblick

Anlagegruppe SCO+
Eckdaten Einheit 30.09.2023 30.09.2022 Verdnderung Umweltrelevante Kennzahlen Einheit 30.09.2023 30.09.2022 Verénderung
Valorennummer - 10852415 10852415 - Abdeckungsgrad® in % EBF? 100 - -
ISIN - CH0108524155 CH0108524155 - Energietragermix (Anteil fossil) % 51 - -
Gesamtvermogen (GAV) CHF 1'340'382'566 1'244'340'450 96'042'116 Energieverbrauch® kWh 32'098'636 - -
.. 2 ' » " ' U ' U 2
Nettovermogen (NAV) CHF 1'286'689'752 1'193'220916 93'468'836 Energieintensitét kWh proEr;F 0850 _ _
Anspriiche Anzahl 6'676'129 6'342'124 334'005
; Treibhausgasemissionen kg COse 5'510'756 - -
Inventarwert je Anspruch CHF 192.73 188.14 4.59
R - Intensitdt von kg CO»e pro
Ausschuttung je Anspruch? CHF 0 0 0 Treibhausgasemissionen® m2 EBF 16.9 - -

Kennzahlen KGAST? Einheit 30.09.2023

30.09.2022

Verdnderung

»100 % modelliert.
2 Energiebezugsfldche.
¥ Energiebedarf (exkl. Mieterstrom).

Mietausfallquote % 7.65 8.05 -0.40 9 Scope 1und 2 (exkl. Mieterstrom).
Fremdfinanzierungsquote % 0.00 0.00 0.00
Betriebsgewinnmarge (EBIT-Marge) % 74.68 73.79 0.89
Betriebsaufwandquote (TERsa [GAV) % 038 041 003 Performance SCO+ versus Benchmark
Betriebsaufwandquote (TERisa [NAV]) % 0.40 0.43 -0.03
Eigenkapitalrendite (ROE) % 2.44 9.66 -7.22 6%
Rendite des investierten Kapitals (ROIC) % 2.34 9.12 -6.78
Ausschuttungsrendite? % 0.00 0.00 0.00 %
Ausschuttungsquote % 0.00 0.00 0.00 4%
Anlagerendite % 2.44 9.68 -7.24
Einkommensrendite % 2.74 2.82 -0.08 3%
Wertverénderungsrendite % -0.30 6.86 -7.16 2%
Weitere Kennzahlen Einheit 30.09.2023 30.09.2022 Verdnderung 1%
Leerstandsquote % 7.13 7.73 -0.60 0%
Unterhaltsquote” % 94 1057 112 1Jahr 3 Jahre (annualisiert) 5 Jahre (annualisiert)
Operativer Aufwand in Relation zum Soll-Mietertrag % 8.98 9.30 -0.32
WAULT# Jahre 3.05 3.44 -0.39 Bl sco+ M Benchmark (KGAST-Immo-Index Gemischt)
Anleger Anzahl 127 124 3
" Thesauriert.

2 Die Definition der Kennzahlen richtet sich nach der KGAST-Richtlinie Nr. 1 (www.kgast.ch).
¥ Instandhaltung/-setzung im Verhdltnis zum Soll-Mietertrag.
9 Inkl. Early-Break-Optionen seitens Mieter.
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Berichterstattung zum Portfolio

17 2 1'319 115

Anzahl Zukdaufe Anzahl Verkdufe Mio. CHF Marktwert Anzahl Liegenschaften

50 1.38% 2'314 271063

Mio. CHF Soll-Mietertrag Referenzzinssatz? Anzahl Wohnungen m? Mietflache

11 2.88% 3.8 3.5

Mio. CHF @ Objektgrésse @ Diskontsatz @ Lagequalitat @ Objektrating

" Es handelt sich um den @-Referenzzinssatz per Stichtag 30. September 2023 (vor der Referenzzinssatzerhéhung).

Erwerb von Liegenschaften in der Zentral- und der Siidschweiz

Im vierten Quartal des Jahres 2022 erwarb die ECOREAL im Rahmen einer Sacheinlage zwélf Liegenschaften im Tessin
und im zweiten Quartal 2023 ebenfalls als Sacheinlage vier Liegenschaften im Kanton Luzern. Beide Transaktionen
tragen zur weiteren Starkung der regionalen Diversifikation des Portfolios bei. Eine Tessiner Liegenschaft im Stockwerk-
eigentum und eine im Miteigentum wurden aus strategischen Griinden im Laufe des Jahres 2023 wieder verdussert.

In der mittel- bis langfristigen Pipeline befindet sich mit dem Bally-Areal im solothurnischen Schénenwerd ein Standort
mit erheblichem Umnutzungs- und Verdichtungspotenzial. Vor diesem Hintergrund tétigte die ECOREAL im Frihsommer
2023 einen gezielten Arrondierungskauf.

Planmadassiger Fortschritt der Bau- und Sanierungsprojekte

Die Bau- und Sanierungsprojekte der Anlagegruppe schreiten planmdssig voran. Im Geschdftsjahr 2022/2023 wurde
ein Volumen von CHF 31 Mio. investiert. Die grossen Bauvorhaben in Zirich (Freiley) und in Bellinzona (Al Pianton), deren
Fertigstellung fur Frihjahr bzw. Sommer 2024 geplant ist, stossen bereits jetzt auf positive Resonanz. Bei der Wohn-
Uberbauung Al Pianton in Bellinzona sind Gber 90 % von 80 Wohnungen reserviert und ein grosser Teil der Gewerbe-
fldchen im Erdgeschoss vermietet. Die Vermarktung der 86 Wohnungen des Projektes Freiley im Stadtzircher Quartier
Albisrieden startete kirzlich. Im Berichtsjahr konnten die Sanierung des denkmalgeschitzten Pfortnerhauses an der
Hardstrasse 43 in Basel und die Sanierung von drei Liegenschaften im Zentrum von Rorschach abgeschlossen werden.
Kurz vor Abschluss steht der Erweiterungsbau an der Kirchstrasse 26, ebenfalls in Rorschach.

(3
AI PIO nton Derzeit erstellt die ECOREAL in der Tessiner Kantonshauptstadt
Bellinzona eine Wohnlberbauung inklusive kommerziell genutzter Fldchen im
Erdgeschoss. Al Pianton ist ein Projekt, das einen der Werte der
80 ECOREAL besonders gut widerspiegelt: nachhaltig. Die Photo-
Anzahl Wohnungen voltaikanlage, die Néhe zum 6ffentlichen Verkehr, die Nutzung von
Fernwdrme und Ladestationen fiir Elektroautos machen Al Pianton
1192 m? zu einer umweltfreundlichen Uberbauung. Fiir eine hohe Aufent-
Kommerzielle Flache haltsqualitat sorgt der kleine, feine Park. Die sorgfdltig renovierte

. historische Villa aus dem 19. Jahrhundert verleiht dem Ensemble
Fri hjdhl‘ 2024 zusatzlichen Charme.

Fertigstellung
www.al-pianton.ch
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Standorte und Diversifikation Bestandesportfolio
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Nutzungsarten Regionale Verteilung Gemeindetypen
Basis: Soll-Mietertrag Basis: Marktwert Basis: Marktwert

< \

®,

B 72% Wohnen B 34% Zurich B 25% Grossstadte
B 1% Gewerbe B 33% Nordwestschweiz B 3% Agglomeration
8%  Parken 13% Bern Grossstadte
B s% Biro 9%  Sudschweiz 21%  Mittelzentren
3%  Ubriger Kommerz 7%  Ostschweiz M 14% Agglomeration
B 2% Zentralschweiz Mittelzentren
1%  Westschweiz 5%  Landliche Gemeinden

Die Immobilien sind sowohl bezogen auf die Nutzungsart als auch auf die regionale Verteilung gut diversifiziert. Dies
tragt wesentlich zur Stabilitét und kontinuierlichen Ertragskraft der Anlagegruppe bei. Per Ende Geschdaftsjahr 2023
liegt der Anteil der Wohnnutzung bei 72 %. Die Liegenschaften befinden sich vorwiegend in Agglomerationen von
Grossstadten in den Regionen Zirich und Nordwestschweiz.
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Standorte und Diversifikation Zukdufe

B Zukéufe
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Nutzungsarten Regionale Verteilung Gemeindetypen
Basis: Soll-Mietertrag Basis: Marktwert Basis: Marktwert
M 38% Wohnen M 72% Sudschweiz B 1% Agglomeration
M 8% Parken M 28% Zentralschweiz Grossstddte
M 2% Biro M 35% Mittelzentren

M 44% Agglomeration

2%  Ubriger Kommerz
Mittelzentren

3%  Landliche Gemeinden

Die ECOREAL konnte fir die Anlagegruppe wdhrend des Berichtsjahres 17 Liegenschaften erwerben, wobei eine
Transaktion einen Arrondierungskauf umfasste und zwei Objekte zum Zwecke der Portfoliobereinigung (Stockwerk-
und Miteigentum) unmittelbar wieder veréussert wurden. Die zugekauften Objekte befinden sich vorwiegend in den
Regionen Siid- und Zentralschweiz an urbanen Lagen in Mittelzentren. Ihr Wohnanteil belduft sich auf 88 %.

25



ECOREAL Geschaftsbericht 2022/2023
SUISSECORE PLUS

Entwicklung des Leerstandes

Der Leerstand der Anlagegruppe SCO+ mit Stichtag 30. September 2023 betragt annualisiert 6.9 %.

Einzelobjekte
Anteil
Ort Adresse (in%) Leerstandsart
Schénenwerd (SO) Gosgerstr. 13,15 9 Projekt
Basel (BS) Klingentalgraben 7 8 Projekt
Rorschach (SG) Signalstr. 5, 7, 9/Kirchstr. 26 7 Projekt
Schénenwerd (SO) Parkstr. 10, 12, 14, 16, 18, 20 7 Fluktuation
Schoénenwerd (SO) Bahnhofstr. 11,13, 17,19, 27, 29, 47 6 Projekt
Total 37
Leerstandsstruktur
Basis: Soll-Mietertrag
B Lcerstand Projekt Trotz relativ hohem Leerstand der Liegenschaften aus
B Lcerstand Fluktuation der Sacheinlage im Tessin konnten die Fluktuations-

leerstdnde insgesamt gesenkt werden. Die Mietflachen
in Schénenwerd sind aufgrund der geplanten Entwick-
lung befristet. Hier wird auf eine Zwischennutzung
gesetzt. 32% des ausgewiesenen Leerstandes betreffen
Projekte, die sich in der Ausfihrungs- oder in der Erst-
vermietungsphase befinden. Knapp die Halfte des Fluk-
tuationsleerstandes entfdllt auf Wohnungen, die einem
normalen Wiedervermietungsrhythmus entsprechend
im Verlauf der ndchsten Monate vermietet werden. Die
Einleitung von gezielten Vermarktungsmassnahmen
wird den Leerstand weiter reduzieren.

Mietvertragsneuabschliisse
Nettomiete >50'000 p.a.

Region der Liegenschaft Mieter" Nutzungsart Laufzeit
Ostschweiz Offentliche Verwaltung Gewerbe 10 Jahre
Nordwestschweiz Erziehung und Unterricht Gewerbe 10 Jahre
Total @ 10 Jahre
(3
Frel Iey Bald sind die Bauarbeiten obgeschlossen und das ECOREAL- » Gemdss der allgemeinen Systematik der Wirtschaftszweige (NOGA) des Bundesamtes fur Statistik.
Zurich Portfolio um ein Vorzeigeobjekt reicher. Im beliebten Stadtzurcher
Quartier Albisrieden entsteht mit dem Projekt Freiley neuer
86 Wohn- und Lebensraum. Das Angebot ist vielfdltig und umfasst
Anzahl Wohnungen 1.5-Zimmer-Wohnungen ebenso wie grosszigige 4.5-Zimmer-
Wohnungen. Dazu sind Gewerbefldchen fir Kleinunternehmen
2024 und begriinte Hofe geplant. Die erhaltene Fabrikhalle, in der
Fertigstellung Veranstaltungen stattfinden werden, zeugt von der Vergangen-

heit des Areals als Gewerbestandort und bildet mit den Neu-,
An- und Umbauten ein harmonisches und zeitgemdsses Ganzes.

www.freiley.ch
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Ubersicht zu den Projekten

Projektart i M‘f:"::“:l‘;'; 2023 2025 2027 2029 2031 2033
Bauland
Canobbio (TI), . I
Via dlla Bolette 1 Entwicklung 410
Adliswil (ZH), .
Soodring 25/Sihltalstr. 58 Entwicklung 500 I—
Angefangene Bauten
Bellinzona (T, - [ ]
Via San Gottardo 14 Bauprojekt 443
Zirich (ZH), .
Freilagerstr. 5, 11, 19 Bauprojekt 56.0 NG
Grosse Sanierungsprojekte
Schénenwerd (SO), I
Gosgerstr. 13, 15 Teilsanierung 7.0 N
Rorschach (SG),
Kirchstr. 26 An-/Ausbau 2.5 I
Konolfingen (BE), I
Bodenackerweg 4 Teilsanierung 2.0 I
Basel (BS), Gesamt-
Klingentalgraben 7 sanierung 40 I—
Basel (BS), Gesamt-
Klingentalstr. 1, 3 sanierung 38 —
Abgeschlossene Projekte
Rorschach (SG), Brush-up, 13
Signalstr. 5,7, 7a neue Balkone ’
Total Investitionsvolumen 211.9

ECOREAL Geschdftsbericht 2022/2023
SUISSECORE PLUS
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Jahresrechnung

Vermogensrechnung Erfolgsrechnung
01.10.2022- 01.10.2021-
A Ef " inhei 1
Einheit Anmerkung 30.09.2023 30.09.2022 Einheit Anmerkung 30.09.2023 30.09.2022
Umlaufvermégen Soll-Mietertrag CHF 49'637'149 45'478'740
Flussige Mittel CHF 10'385'840 4'779'630 . /. Minderertrag Leerstand CHF -3'607'348 -3'514'865
Kurzfristige Forderungen Dritte CHF 10'163'124 6'586'416 . /. Inkassoverluste auf Mietzinsen und Nebenkostenforderungen CHF -254'769 -146'961
Warenlager/Heizblvorrate CHF 319'631 337'996 Ubrige Ertréige aus Liegenschaften CHF 832'476 892'075
Aktive Rechnungsabgrenzungen CHF 10'188 5719 Mietertrag netto CHF v 46'607'508 42'708'989
Umlaufvermégen CHF 20'878'783 11'709'761 Instandhaltung CHF 4'062'556 3'705290
Anlagevermégen | Instandsetzung CHF 625'892 1'103'475
Bauland (inkl. Abbruchobjekten) CHF 26'096'371 27'381'074 Unterhalt Immobilien CHF 4'688'448 4'808'765
Angefangene Bauten (inkl. Land) CHF 115'256'412 77'473'615 Heiz- und Nebenkosten sowie Gebiihren zulasten Eigentimerin CHF 728791 922'537
Fertige Bauten (inkl. Land) CHF 1'177'576'000 1'127'151'000 Heiz- und Nebenkosten Leerstande CHF 489'302 433680
Aktivdarlehen CHF 575'000 625'000 Versicherungen CHF 498075 407'184
Anlagevermégen CHF 1'319'503'783 1'232'630'689 Bewirtschaftungshonorare CHF 1'645'377 1'498'152
Gesamtvermégen CHF 1'340'382'566 1'244'340'450 Vermietungs- und Insertionskosten CHF 191'881 138021
Steuern und Abgaben CHF 385789 254'522
Passiven Einheit Anmerkung” 30.09.2023 30.09.2022 Ubriger operativer Aufwand CHF LS 577057
Operativer Aufwand CHF 4'455'088 4'231'153
Fremdkapital ) N
Operatives Ergebnis CHF 37'463'972 33'669'071
Kurzfristige Verbindlichkeiten Dritte CHF 8'290'963 6'558'019
Kurzfristige Verbindlichkeiten Verwaltungsrechnung CHF 181778 380'633 o
Aktivzinsen CHF 19'996 20'400
Passive Rechnungsabgrenzungen CHF 6'296'027 8'649'790 .
Negativzinsen CHF 0 -383
Ruckstellungen CHF 150'000 150'000 P N
Ubrige Ertrage CHF 329'519 163'448
Latente Grundstickgewinnsteuern CHF Il 38'774'046 35'381'092 N N
Sonstige Ertrége CHF 349'515 183’465
Fremdkapital CHF 53'692'814 51'119'534 - N
Zinsen Feste Vorschiisse CHF 2222 2'333
Nettovermégen CHF 1'286'689'752 1'193'220'916 -
Baurechtszinsen CHF 50'000 50'000
Finanzierungsaufwand CHF 52'222 52'333
Anspriiche im Umlauf Einheit Anmerkung” 30.09.2023 30.09.2022 Vergiitung an die Verwaltungsrechnung CHF 2'051'000 889’000
Anspriiche im Umlauf zu Beginn der Berichtsperiode Anzahl 6'342'124 6195'933 Geschdaftsfuhrungshonorar (inkl. Kapitalbeschaffung) CHF 713'704 1'735'542
Verdnderungen im Berichtsjahr Anzahl 334005 146'191 Schdtzungs- und Revisionsaufwand CHF 325455 190283
Anspriiche am Ende der Berichtsperiode Anzahl 6'676'129 6'342'124 Ubriger Verwaltungsaufwand CHF 492497 574783
Kapitalwert je Anspruch CHE 187.58 183.30 Verwaltungsaufwand CHF \4 3'582'656 3'389'608
Nettoertrag des Rechnungsjahres je Anspruch CHF 5.15 4.84 Einkauf in laufende Ertrdge bei Ausgabe von Ansprichen CHF 192'908 307'797
Inventarwert je Anspruch vor Ausschiittung CHF m 192.73 188.14 Ertrag aus Mutationen Anspriiche CHF 192’908 307'797
Ausschiittung? CHF 0.00 0.00 Nettoertrag CHF 34'371'517 30'718'392
Inventarwert je Anspruch nach Ausschiittung CHF 192.73 188.14
Am Abschlusstag gekiindigte Anspriiche Anzahl 131’566 24'314 Realisierter Kapitalverlust/-gewinn CHF VI -489'494 92'622
Realisierter Erfolg CHF 33'882'023 30'811'014
Verdnderung des Nettovermégens Einheit Anmerkung” 30.09.2023 30.09.2022
Wertverdnderung Bauland (inkl. Abbruchobjekte) CHF -1'614'435 -1'476'688
Nettovermdégen zu Beginn des Rechnungsjahres CHF 1'193'220'916 1'062'802'372 Wertverdnderung Angefangene Bauten (inkl. Land) CHE 16'570'633 23'961'943
Zeichnungen CHF 62834299 25293741 Wertverdnderung Fertige Bauten (inkl. Land) CHF -17'023'778 68'538'214
Rucknahmen CHF 0 0 Verdnderung latente Grundstiickgewinnsteuern CHF -1'179'906 -16'709'680
Ausschittungen? CHF 0 0 Nicht realisierter Kapitalverlust/-gewinn CHF Vil -3'247'486 74'313'789
Gesamterfolg des Rechnungsjahres CHF 30'634'537 105'124'803
Nettovermégen am Ende des Rechnungsjahres CHF 1'286'689'752 1193220916 Gesamterfolg des Rechnungsjahres CHF 30'634'537 105'124'803

" Siehe Anhang zur Jahresrechnung der Anlagegruppe SCO+ bzw. Anhang zur Jahresrechnung, Ziffer 2: Rechnungslegungs- und Bewertungsgrundsatze.
2 Gemdss Beschluss des Stiftungsrates.

» Siehe Anhang zur Jahresrechnung der Anlagegruppe SCO+ bzw. Anhang zur Jahresrechnung, Ziffer 2: Rechnungslegungs- und Bewertungsgrundsatze.
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Anhang zur Jahresrechnung

Vermogensrechnung
I Anlagevermégen

Zukaufe in der Berichtsperiode

4 Ort Adresse Art
6517 Arbedo-Castione (TI) Via Gesero 43 Sacheinlage
6828 Balerna (T Viale Attilio Tarchini 15 Sacheinlage
6503 Bellinzona (T1) Via Galbisio 82 Sacheinlage
6743 Bodio (TI) Via Stazione 9 Sacheinlage
6528 Camorino (TI) In Cumlina 5 Sacheinlage
6874 Castel San Pietro (T1) Via Gelusa 14 Sacheinlage
6020 Emmenbricke (LU) Bahnhofstr. 11 Sacheinlage
6020 Emmenbricke (LU) Hinter-Listrig 2 Sacheinlage
6020 Emmenbricke (LU) Riffigstr. 14, 16 Sacheinlage
6048 Horw (LU) Schéngrundstr. 3 Sacheinlage
6900 Lugano (T1) Corso Elvezia 16 Sacheinlage
6834 Morbio Inferiore (T1) Viale Breggia 15, 17 Sacheinlage
6963 Pregassona (TI) Via Industria 4 Sacheinlage
6862 Rancate (TI) Piazza S. Stefano 3,5 Sacheinlage
6535 Roveredo (GR) Al Triulzi 1, 3 Sacheinlage
6942 Savosa (T Via Sole 17 Sacheinlage
5012 Schénenwerd (SO) Baumstr. 39 Arrondierungskauf

Der Arrondierungskauf Schénenwerd, Baumstrasse 39 wurde in die Liegenschaft Schénenwerd, Goésgerstr. 18, 22, 24/Baumstr. 35q, 35b, 39 integriert.

Verkaufe in der Berichtsperiode

PLZ Ort Adresse Verkaufsgrund
6528 Camorino (T1) In Cumlina 5 Portfoliobereinigung
6900 Lugano (T1) Corso Elvezia 16 Portfoliobereinigung

Eine Ubersicht Gber die Immobilien finden Sie im Liegenschaftsinventar ab der Seite 38.

Marktwerte der Immobilien
Die per 30. September 2023 ermittelten Marktwerte der Fertigen Bauten belaufen sich auf CHF 1177'576'000. Gegenlber
dem Vorjahreswert von CHF 1127'151000 entspricht dies einer absoluten Wertzunahme von CHF 50'425'000 (4.47 %).

Bauland sowie Angefangene Bauten werden zu den effektiven Gestehungskosten abziglich allféllig notwendiger Wert-
minderungen bilanziert. Zu erwartende Wertsteigerungen werden auf Basis Bauende (d.h. Marktwert gemdss Schatzer
abzuglich der geschatzten Gestehungskosten) im Umfang des Baufortschrittes ab Baubeginn laufend via den nicht
realisierten Kapitalerfolg in den Blichern bertcksichtigt.

Marktwerte Liegenschaften im Vergleich zum Nettovermégen
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B Marktwerte Liegenschaften (in Mio. CHF) [ | Nettovermogen (in Mio. CHF) Fremdfinanzierungsquote (in %)

Eingegangene, nicht bilanzierte Verpflichtungen
Per 30. September 2023 bestehen die folgenden nicht bilanzierten wesentlichen Verpflichtungen aus angefangenen
Arbeiten:

Offene Verbindlichkeiten

Adresse Projekt Zeitraum

(in Mio. CHF)
4057 Basel (BS) Klingentalgraben 7 Sanierung 2024-2025 4
6500 Bellinzona (T1) Via San Gottardo 14 Neubau 2023-2024 13
9400 Rorschach (SG) Kirchstr. 26 Sanierung 2023-2024 1
8047 Zrich (ZH) Freilagerstr. 5,9, 11,19 Neubau 2023-2024 1
Total 29

Liegenschaften im Baurecht
Die Liegenschaft Reichenbachstrasse 120, Bern ist im Baurecht erstellt. Die Laufzeit des Baurechtsvertrages ist langfristig
und die Konditionen sind branchentblich.

Aktivdarlehen

Das Aktivdarlehen im Betrag von CHF 575'000 (Vorjahr CHF 625'000) représentiert einen vorfinanzierten Mieterausbau
an der Feldstrasse 20-34 in Regensdorf. Das Darlehen wird verzinst, laufend amortisiert und hat eine Restlaufzeit von
zwolf Jahren.
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Il Latente Grundstiickgewinnsteuern

Die per Bilanzstichtag berechneten latenten Grundstiickgewinnsteuern belaufen sich auf CHF 38'774'046 (Vorjahr
CHF 35'381092). Die latente Steuerlast ist fur jede Liegenschaft auf Basis der anzuwendenden kantonalen Steuer-
gesetzgebung bzw. des ihr zugrunde liegenden durchschnittlichen Steuersatzes pauschal berechnet worden.

Als Basis fur die Berechnungen wird der jeweilige nicht realisierte Kapitalgewinn verwendet, der sich aus dem Marktwert
abzlglich der Anlagekosten ergibt. Liegenschaften mit Abwertungsverlusten werden bei der Berechnung der latenten
Steuerlast nicht bertcksichtigt. Die zukiinftige Haltedauer ist einheitlich auf 40 Jahre festgelegt worden, wéhrend aktiv
auf dem Markt zum Verkauf stehende Liegenschaften mit kurzfristigen Haltedauern bericksichtigt werden.

lll Inventarwert und Rendite je Anspruch

Der Inventarwert je Anspruch hat sich um CHF 4.59 auf CHF 192.73 erhéht. Die Nettozunahme setzt sich aus dem
Nettoertrag je Anspruch von CHF 5.15 abzlglich des verminderten Kapitalwertes je Anspruch von CHF 0.56 zusammen.
Prozentual entspricht die Nettozunahme der Anlagerendite von 2.44 %, die sich aus der Einkommensrendite von 2.74 %
abzuglich der negativen Wertverénderungsrendite von 0.30 % zusammensetzt.

Rendite je Anspruch Einheit 2022/2023 2021/2022
Nettoertrag je Anspruch CHF 5D 4.84
Einkommensrendite (Nettoertrag) % 2.74 2.82
Wertverdnderung je Anspruch CHF -0.56 11.77
Wertverdnderungsrendite % -0.30 6.86
Nettoertrag und Wertverdnderung je Anspruch CHF 4.59 16.61
Anlagerendite % 2.44 9.68
10%

N\
T — A\

~_—
2%
0% I
2%
20M 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
B Anlagerendite (in%) M Einkommensrendite (in%) Wertverdnderungsrendite (in %)
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Erfolgsrechnung

IV Mietertrag netto

Der Mietertrag netto hat sich im Vergleich zum Vorjahr um CHF 3'898'519 auf CHF 46607508 erhdht. Dies entspricht

einer Zunahme von 9.13%. Die Erhéhung resultiert einerseits aus der Zunahme des Soll-Mietertrages und andererseits

aus den — im Verhdltnis zu den Soll-Mieten — abnehmenden Minderertrdgen aus Leersténden und Inkassoverlusten.

Entwicklung Mietertrag und Mietausfallquote
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V Verwaltungsaufwand

Zugunsten einer addquaten Vergleichbarkeit mit dem Vorjahr werden die Vergutungen an die Verwaltungsrechnung

neu separat gezeigt. Die damit verbundene Neugliederung ist in den Vorjahreszahlen innerhalb des Verwaltungs-
aufwandes analog vorgenommen worden. Die Umlage an die Verwaltungsrechnung war im Vorjahr Bestandteil der
Position «Ubriger Verwaltungsaufwand».

Mit dem Insourcing der Geschaftsfihrung zum 1. Januar 2023 hat sich das Geschdftsfihrungshonorar vermindert. Die
diesbezlglichen Kosten werden neu in der Position «Vergltung an die Verwaltungsrechnung» ausgewiesen. Der Betrag
von CHF 713704 umfasst das letzte Honorar an die ehemalige Geschaftsfihrung (darin enthalten sind CHF 258'375
fur Fundraising). Gegenuber dem Vorjahr ist der TERisa (GAV) planmdssig um drei Basispunkte auf 0.38 % gesunken,

was unter anderem auf geringere Kosten der stiftungsinternen Geschdaftsfihrung zurickzufihren ist.

Entwicklung TERisa (GAV) in Relation zum Bruttovermégen
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VI Realisierter Kapitalverlust/-gewinn

Der realisierte Kapitalverlust von CHF 489494 resultiert aus dem Verkauf von zwei anldsslich der Sacheinlage per

1. Oktober 2022 ibernommenen Liegenschaften. Die beiden Liegenschaften konnten nicht im Alleineigentum Uber-

nommen werden (Stockwerkeigentum und Miteigentum) und wurden innerhalb der Berichtsperiode weiterverkauft.

VIl Nicht realisierter Kapitalverlust/-gewinn

Der nicht realisierte Kapitalverlust von CHF 3247'486 resultiert aus den vor dem Hintergrund gestiegener Diskontierungs-

satze erfolgten Abwertungen auf den Fertigen Bauten (CHF 17'023'778) und dem Bauland (CHF 1614'435). Gleich-
zeitig ist ein Bauprojekt weiter partiell aufgewertet worden (CHF 16'570'633). Die latenten Steuern haben sich um
CHF 1179'906 erhoht.
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Liegenschaftsinventar

Anlagegruppe SCO+

Ort, Adresse Kanton  Eigentumsart Baujahr Erwerb  Lagerating Objektrating
Arbedo-Castione, Via Gesero 43 Tl AE? 1970  01.10.22 3.1 3.1
Balerna, Viale Attilio Tarchini 15 Tl AE? 1992 01.10.22 3.2 3.2
Bellinzona, Via Galbisio 82 Tl AE? 1970  01.10.22 3.1 33
Bodio, Via Stazione 9 Tl AE? 1978  01.10.22 2.9 2.7
Castel San Pietro, Via Gelusa 14 T AE? 2015 01.10.22 2.9 4.2
Emmenbricke, Bahnstr. 11 LU AE? 1954  01.04.23 3.9 3.0
Emmenbriicke, Hinter-Listrig 2 LU AE? 1980 01.04.23 3.7 3.1
Emmenbriicke, Riffigstr. 14, 16 LU AE? 1962 01.04.23 4.0 3.0
Horw, Schongrundstr. 3 LU AE? 1951  01.04.23 3.8 3.0
Morbio Inferiore, Viale Breggia 15, 17 Tl AE? 1989  01.10.22 2.8 2.9
Pregassona, Via Industria 4 Tl AE?2 1980 01.10.22 33 2.8
Rancate, Piazza San Stefano 3,5 Tl AE? 1965 01.10.22 3.3 2.8
Roveredo, Al Triulzi 1, 3 GR AE? 1993  01.10.22 2.8 31
Savosa, Via Sole 17 Tl AE? 1964 01.10.22 4.2 2.7
Zwischentotal ?3.4 @3.0
Ort, Adresse Kanton  Eigentumsart  Abschluss Erwerb Lagerating Objektrating
Adliswil, Soodring 25 ZH AE?2 - 18.02.15 - -
Adliswil, Sihltalstr. ZH AE? - 180215 - -
Canobbio, Via alle Bollette 1 Tl AE? - 01.06.21 - -

Zwischentotal

Angefangene Bauten

Ort, Adresse Kanton  Eigentumsart  Abschluss Erwerb Lagerating Objektrating
Bellinzona, Viale Officina 15, 17/Via San Gottardo 14, 16, 18, 20 Tl AE? 2024  22.04.20 3.8 4.0
Zurich, Freilagerstr. 5, 9, 11,19, 19a ZH AE? 2024 01.02.14 4.4 3.8
Zwischentotal D 4.2 ?3.9

Ort, Adresse Kanton  Eigentumsart Baujahr Erwerb  Lagerating Objektrating
Affoltern am Albis, Bielstr. 3, 5,7, 9 ZH AE? 1967  01.07.10 3.9 2.5
Affoltern am Albis, Wiesenstr. 1 ZH AE? 1996 01.04.14 3.9 3.2
Altstatten, Neufeldstr. 5, 7 SG AE? 1975  01.04.13 34 2.9
Balsthal, Wytweidweg 7 SO AE? 1973  01.04.11 31 3.6
Balsthal, Hofmattweg 46, 46a SO AE? 1967 01.04.11 3.1 3.6
Basel, Kleinhtiningerstr. 204 BS AE? 1972  01.10.18 4.2 3.1
Basel, Horburgstr. 86 BS AE® 1935  30.09.19 3.5 3.1
Basel, Riehenstr. 60 BS AEY 1912 01.09.10 3.6 3.2

» Der Arrondierungskauf Schénenwerd, Baumstrasse 39 wurde in die Liegenschaft Schonenwerd, Gosgerstr. 18, 22, 24/Baumstr. 35a, 35b, 39 integriert.
2 AE = Alleineigentum.

ECOREAL Geschdftsbericht 2022/2023
SUISSECORE PLUS

Fertige Bauten Wohnbauten

Ort, Adresse Kanton  Eigentumsart Baujahr Erwerb Lagerating Objektrating
Basel, Arnold Bocklin-Str. 39, 41 BS AEY 1930 01.11.15 3.8 3.4
Basel, Klingentalgraben 7 BS AE?Y 1981 01.10.16 4.2 2.6
Bern, Miihlemattstr. 55, 57 BE AEY 1931 01.05.10 4.2 3.8
Bern, Konizstr. 71 BE AEY 1926  01.04.17 31 3.0
Buchs, Oberdorfstr. 2, 4, 6, 8, 10/Mitteldorfstr. 96 AG AEY 2013 01.04.13 35 3.6
Dulliken, Birkenweg 1 SO AEY 1957 01.04.11 3.2 2.8
Einigen, Weekendweg 10, 10a BE AE?Y 1973  01.10.17 3.2 3.2
Erlinsbach, Aarauerstr. 53, 55, 57, 59 AG AE?D 2013 30.09.14 3.2 3.8
Fislisbach, Bollstr. 8/Steindckerstr. 15, 17 AG AEYD 1994  01.06.11 4.0 35
Fislisbach, Buntenstr. 5 AG AEY 1960 01.04.16 3.4 2.9
Fribourg, Bv. de Pérolles 57/Rue de I'Industrie 2 FR AE?D 1989 23.08.12 3.8 3.2
Frick, Meisenweg 6/Sportplatzweg 18 AG AEY 1955  30.09.19 3.2 3.3
Glattbrugg, Zunstr. 12a/b, 14,16, 18, 20, 22, 24, 26, 28, 30, 32 ZH AEY 2013  05.12.12 3.8 3.9
Hausen, Stlckstr. 22, 24a, 24b AG AEY 2009 01.04.14 2.9 3.5
Herzogenbuchsee, Oberdorfweg 3 BE AEY 1973  01.04.17 34 3.3
Jonen, Obschlagenstr. 23 AG AEY 2005 01.12.10 3.8 3.6
Jonen, Kreuzmattweg 5, 7 AG AEY 1993  01.12.10 3.5 2.9
Jonen, Obschlagenstr. 10 AG AE?P 2010 01.07.12 3.8 3.5
Konolfingen, Bodenackerweg 4 BE AE? 1985 01.04.17 3.8 3.2
Langenthal, Wuhrgasse 21 BE AE?Y 1966  01.04.17 4.4 3.1
Liestal, Kesselweg 12 BL AE?Y 1961 01.01.21 34 3.2
Liestal, Kesselweg 17,19, 21 BL AEY 1955 01.01.21 3.4 33
Locarno, Via Giovanni Varesi 25a, 25b T AEY 1979  01.05.22 3.7 3.4
Lugano, Via Roncaccio 5, 7 TI AE?D 1973 01.01.22 3.3 2.8
Luzern, Wirzenbachstr. 63, 65 LU AEYD 1965 01.07.12 3.7 4.0
Luzern, Geissmattstr. 23a, 25 LU AE?D 1910 31.12.20 3.7 3.7
Lyss, Kappelenstr. 1, 3,5 BE AE?D 1981 01.04.17 4.2 3.3
Mellingen, Stetterstr. 7 AG AE?D 1970 01.07.16 4.1 3.4
Mendrisio, Via Campagna Adorna 17 Tl AEY 1973  01.01.21 3.0 3.0
Muttenz, Lutzertstr. 2, 4/5t. Jakobs-Str. 148 BL AED 1969 01.01.21 4.0 3.3
Niederwangen, Briggbuhlstr. 80, 82, 84, 86 BE AEY 1990 01.01.10 3.8 3.2
Oensingen, Im Staadacker 5 SO AEY 1980 01.04.11 33 3.6
Olten, Feldstr. 21 SO AEY 1953  01.04.11 34 2.6
Péry, Rue des Ruaux 1, 3, 5, 7, 9/Rue Robert de Vigier 6 BE AEY 1973  01.10.17 3.1 3.0
Regensdorf, Feldstr. 20, 22, 24, 26, 28, 30, 32, 34 ZH AEY 2012 01.08.12 4.3 4.0
Roggwil, St. Urbanstr. 36, 36a BE AEY 2016 01.05.16 3.0 3.9
Ratihof b. Baden, Im Tobelacher 10, 12 AG AEY 1984  01.05.10 3.9 3.6
Schaffhausen, Im Freien 14, 16, 18, 20, 22, 24 SH AEY 1966  30.03.12 3.9 2.9
Schoénenwerd, Parkstr. 43 SO AEY 1973  01.07.17 3.9 33
Schénenwerd, Gosgerstr. 13a, 13b, 15 SO AE?P 1913  01.07.17 4.3 3.7

" AE = Alleineigentum.
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Fertige Bauten

Wohnbauten

Ort, Adresse Kanton  Eigentumsart Baujahr Erwerb Lagerating Objektrating
Schoénenwerd, Gésgerstr. 18, 22, 24/Baumstr. 35a, 35b, 39 SO AED 1941 01.07.17 31 3.3
Schénenwerd, Baumstr. 22/Bahnstr. 43 SO AED 1947 01.07.17 2.7 35
Solothurn, Wildbachstr. 12, 14 SO AEY 1960 01.10.17 3.1 3.2
St. Gallen, Axensteinstr. 7 SG AEYD 1994  01.05.10 4.0 3.2
St. Gallen, Linsebiihlstr. 94 SG AEY 1995 01.05.10 4.0 31
Suhr, Hasenweg 5, 7 AG AEY 1959 01.10.10 3.7 3.3
Uetendorf, Fliederweg 10, 12 BE AEY 1981 01.04.11 3.2 3.0
Werrikon, Stapfetlistr. 3, 5,7, 9 ZH AEY 1989 01.04.14 3.1 3.0
Wohlen, Hauptstr. 6 BE AEY 1982 01.04.17 3.5 34
Wohlen, Hofmattenweg 14, 14, 18, 20 AG AEY 2014  31.03.15 4.0 3.8
Zeihen, Romerweg 4, 6, 8,10 AG AE? 2010 01.10.17 3.5 29
Zeihen, Bahnhofstr. 20 AG AEY 2014 01.10.17 3.2 3.4
Zuchwil, Brunnackerweg 17,19 SO AE? 1956 01.04.11 3.1 3.0
Zirich, Sihlfeldstr. 97 ZH AEY 1900 01.08.11 4.6 3.2
Zirich, Albisriederstr. 258 ZH AEY 1930 01.09.14 4.5 2.6
Zirich, Wehntalerstr. 457 ZH AEY 1934  01.04.16 3.8 3.0
Zirich, Badenerstr. 363 ZH AEY 1942  01.07.16 4.4 3.2
Zurich, Morgartenstr. 12 ZH AED 1897 01.07.16 4.1 3.4
Zwischentotal ?3.7 ?3.5

Fertige Bauten

Kommerziell genutzte Liegenschaften

Ort, Adresse Kanton  Eigentumsart Baujahr Erwerb  Lagerating Objektrating
Aarau, Bahnhofstr. 1, 3/Vord. Vorstadt 31 AG AEY 1925 01.04.11 4.4 2.8
Basel, Klingentalstr. 1, 3 BS AE? 1894  01.08.21 45 4.3
Schénenwerd, Bahnhofstr. 11, 13, 17a/b, 19, 27, 29, 29a, 47 SO AEY 1952 01.07.17 3.9 2.8
Schénenwerd, Parkstr. 10, 12, 16, 18, 20 SO AEY 1912 01.07.17 3.9 34
Zwillikon, Alte Affolterstr. 1 ZH AED 1832 01.04.14 2.8 2.3
Zwischentotal D 4.0 ?3.3

Fertige Bauten

Gemischt genutzte Liegenschaften

Ort, Adresse Kanton  Eigentumsart Baujahr Erwerb  Lagerating Objektrating
Aarburg, Oltnerstr. 77 AG AE? 1964 01.04.11 3.7 34
Basel, Hardstr. 23, 25, 27,29, 31, 33, 35, 37, 39, 41, 43 BS AEY 2022 30.06.16 4.4 4.0
Basel, Maulbeerstr. 14 BS AEY 1974  01.01.17 4.4 3.0
Basel, Horburgstr. 4 BS AE? 1935 01.08.17 3.3 3.1
Basel, Amerbachstr. 43 BS AEY 1986 01.08.17 3.9 3.0
Bern, Allmendstr. 1/Breitenrainstr. 17, 17a BE AED 1900 01.07.12 4.5 3.7
Bern, Moserstr. 27 BE AED 1960 01.07.12 4.2 3.6
Bern, Reichenbachstr. 120 BE AED 2017 01.01.17 4.0 3.7
Bern, Muhlemattstr. 53 BE AEY 1990 01.05.10 37 35
Eschenbach, Rickenstr. 8 SG AEY 1990 01.06.20 3.8 2.4
Grenchen, Solothurnstr. 139/Rétistr. 8 SO AED 1955 01.04.11 3.2 3.2
Jegenstorf, Friedhofweg 2, 4, 4a BE AED 1984 01.04.11 3.2 2.9
Langenthal, Waldhofstr. 8, 8g BE AEY 1997  01.04.17 3.5 3.0

" AE = Alleineigentum.

Fertige Bauten

ECOREAL Geschdftsbericht 2022/2023
SUISSECORE PLUS

Gemischt genutzte Liegenschaften

Ort, Adresse Kanton  Eigentumsart Baujahr Erwerb Lagerating Objektrating
Mellingen, Lenzburgerstr. 16, 18, 20 AG AEY 2004 01.06.19 35 3.7
Olten, Ringstr. 30 SO AEY 1909  01.04.11 41 35
Olten, Konradstr. 23 SO AEY 1934 01.04.11 4.0 3.2
Olten, Kirchgasse 29 SO AEY 1899  01.04.11 4.3 3.1
Olten, Baslerstr. 9 SO AEY 1900 01.04.11 4.1 3.2
Romanshorn, Bahnhofstr. 52/Hueber Rebgarten 2, 4, 6 TG AEY 2019 31.03.19 3.3 4.1
Rorschach, Signalstr. 5, 7, 9/Kirchstr. 26 SG AEY 1929 01.01.12 4.2 3.5
Schlieren, Badenerstr. 84, 86, 88 ZH AEY 2022 01.07.16 3.8 4.2
Solothurn, Gerberngasse 2 SO AEY 1900 01.04.11 4.3 37
St. Gallen, Langgasse 41, 43 SG AEY 1962  01.10.16 3.8 3.1
Zofingen, Vordere Hauptgasse 96 AG AEY 1790 01.04.11 4.4 3.1
Zwillikon, Alte Affolterstr. 2, 4,6 ZH AEY 2005 01.04.14 3.2 3.5
Zwischentotal ? 3.9 ?3.7
Total ?3.8 ?3.5

» AE = Alleineigentum.
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Die Anlagegruppe SUISSESELECT investiert
schweizweit in Spezial- und Gewerbeimmobilien
mit geringem Anteil an Buronutzung. Es werden
Objekte ausgewdhlt, die eine dhnliche Rendite-
stabilitat generieren wie Wohnportfolios.
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Uberblick

Anlagegruppe SSL

Eckdaten Einheit 30.09.2023 30.09.2022 Verdnderung
Valorennummer - 18111104 18111104 -
ISIN - CH0181111045 CH0181111045 -
Gesamtvermogen (GAV) CHF 565'721'805 575'700'142 -9'978'337
Nettovermogen (NAV) CHF 534'304'078 521'540773 12'763'305
Anspriche Anzahl 2'963'497 2'963'497 -
Inventarwert je Anspruch CHF 180.30 175.99 4.31
Ausschuttung je Anspruch? CHF 0.00 0.00 0.00
Kennzahlen? Einheit 30.09.2023 30.09.2022 Verdnderung
Mietausfallquote (Ertragsausfallrate) % 13.63 11.00 2.63
Fremdfinanzierungsquote % 3.23 7.22 -3.99
Betriebsgewinnmarge (EBIT-Marge) % 77.41 77.27 0.14
Betriebsaufwandquote (TERisa [GAV]) % 0.42 0.46 -0.04
Betriebsaufwandquote (TERisa [NAV]) % 0.46 0.49 -0.03
Eigenkapitalrendite (ROE) % 2.45 6.31 -3.86
Rendite des investierten Kapitals (ROIC) % 2.39 5.92 -3.53
Ausschuttungsrendite? % 0.00 0.00 0.00
Ausschuttungsquote? % 0.00 0.00 0.00
Anlagerendite % 2.45 6.31 -3.86

Einkommensrendite % 4.06 4.38 -0.32

Wertverdnderungsrendite % -1.61 1.93 -3.54

Weitere Kennzahlen Einheit 30.09.2023 30.09.2022 Verénderung
Leerstandsquote % 10.89 10.03 0.86
Unterhaltsquote® % 8.35 7.17 1.18
Operativer Aufwand in Relation zum Soll-Mietertrag % 8.34 8.92 -0.58
WAULT# Jahre 3.10 321 -0.11
Anleger Anzahl 76 76 0

" Thesauriert.

2 Die Definition der Kennzahlen richtet sich nach der KGAST-Richtlinie Nr. 1 (www.kgast.ch).
¥ Instandhaltung/-setzung im Verhdltnis zum Soll-Mietertrag.

¥ Inkl. Early-Break-Optionen seitens Mieter.

Umweltrelevante Kennzahlen 30.09.2023 30.09.2022 Verdnderung
Abdeckungsgrad® in % EBF? 100 - -
Energietragermix (Anteil fossil) % 67 - -
Energieverbrauch® kWh 22'842'871 - -
. e kWh pro m?
Energieintensitat EBF 101.35 - -
Treibhausgasemissionen kg COze 4'346'896 - -
Intensitat von Treibhausgasemissionen® kg COze pro 19.3 - -
m?2 EBF

7100 % modelliert.

2 Energiebezugsfldche.

¥ Energiebedarf (exkl. Mieterstrom).
¥ Scope 1und 2 (exkl. Mieterstrom).

Performance SSL versus Benchmark

6%

5%

4%

3%

2%

1%

0%

1Jahr 3 Jahre (annualisiert)

M ss. M Benchmark (KGAST-Immo-Index Geschaft)

5 Jahre (annualisiert)
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Berichterstattung zum Portfolio

0 1 558 40

Anzahl Zukgufe Anzahl Verkdufe Mio. CHF Marktwert Anzahl Liegenschaften

34 97.56% 3.1 124’054

Mio. CHF Soll-Mietertrag Indexierungsgrad WAULT? m? Mietflache

14 3.51% 3.9 3.4

Mio. CHF @ Objektgrésse @ Diskontsatz @ Lagequalitat @ Objektrating

» Unter Bertcksichtigung von frihzeitigen Kiindigungsméglichkeiten durch Mieter.

Verkauf einer Liegenschaft in der Region Bern

Im vierten Quartal des Jahres 2022 verkaufte die ECOREAL nach dem Auszug des Single Tenant eine Gewerbeliegen-
schaft in Kandergrund. Der Verkauf beseitigte das Risiko eines Leerstandes. Im Berichtsjahr wurde fur die Anlagegruppe
kein Zukauf getdtigt.

Sanierungs- und Entwicklungsprojekte auf Kurs

Im Geschdéftsjahr 2022/2023 wurde lediglich ein Volumen von CHF 4 Mio. investiert, da die Anlagegruppe derzeit keine
grosseren Bauvorhaben in der Redlisierungsphase aufweist. Dank des Erhaltes der Baubewilligung im dritten Quartal
2023 kann die bauliche Aufwertung des Gewerbegebdudes Stettbacherhof in Dubendorf wie geplant umgesetzt werden.
Es entsteht eine Passage, welche die Zirichstrasse mit der Auenstrasse verbindet und den Haupteingang der Liegen-
schaft in Dibendorf bezlglich Witterungsschutz und Barrierefreiheit deutlich verbessert.

Die Pipeline ist auch in dieser Anlagegruppe attraktiv. Erwdhnenswert ist insbesondere ein im Rahmen eines Ersatz-

neubaus in Glattbrugg vorhandenes Verdichtungspotenzial. Dank der Ndhe zum Flughafen Zurich und des direkten
Autobahnanschlusses ist die Parzelle fur flexible Logistik-/Industrienutzung ideal.

StettbGCherhOf Der Stettbacherhof ist ein markantes Gewerbegebdude im dyna-

Dubendorf mischen Entwicklungsgebiet Hochbord/Stettbach vor den Toren
der Stadt Zurich. Die ECOREAL begann im letzten Quartal des
34’866 m? Jahres 2023 mit den Bauarbeiten fir eine Passage, die die Zirich-
Kommerzielle Flache strasse mit der Auenstrasse verbindet. Die Passage verbessert
den Zugang zur Liegenschaft und schafft einen wettergeschitzten
4.5 und barrierefreien Haupteingang fur zwei neue Mieter im Erd-
Lagerating geschoss - einer davon wird der Detailhdndler Lidl Schweiz sein.

Dieser belegt kinftig eine Fldche von rund 1700 m2. Die Eréffnung
wird im Frihjahr 2024 stattfinden und die Attraktivitdt des Stett-
bacherhofs nochmals vergrossern.

www.stettbacherhof.ch
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Standorte und Diversifikation Bestandesportfolio Mieter- und Fdlligkeitsstruktur
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Nutzungsarten Regionale Verteilung Gemeindetypen

Basis: Soll-Mietertrag Basis: Marktwert Basis: Marktwert

< \ |

B 4% Buro B 49% Zurich B 9% Grossstadte
B 29% Gewerbe B 20% Nordwestschweiz N 5% Agglomeration
16%  Ubriger Kommerz 1% Bern Grossstddte
6%  Parken 8%  Genfersee 23% Mittelzentren
3%  Wohnen 6%  Sudschweiz M 5% Agglomeration

B 3% Ostschweiz Mittelzentren

3%  Zentralschweiz 2%  Landliche Gemeinden

Die Immobilien sind bezliglich der Nutzungsart und des Branchenmixes gut diversifiziert. Die Liegenschaften befinden
sich vorwiegend in der wirtschaftsstarken Agglomeration der Stadt Zurich. Dies tragt wesentlich zur Stabilitat und
kontinuierlichen Ertragskraft der Anlagegruppe bei.

Die zehn gréssten Mieter”
Basis: Soll-Mietertrag

B 32%

B 30%

. 26%
25%

23%

23%

22%

B 9%

19%

19%

Mietvertragslaufzeiten
Basis: Ist-Mietertrag

100 %

Forschung und Herstellung von
pharmazeutischen Erzeugnissen

Herstellung und Verkauf von Mdbeln
Reisebliro

Handel mit elektrischen Apparaturen
Handel mit Automobilen

Offentliche Verwaltung

Handel mit Verkehrsleitsystemen
Handel mit Werkzeugmaschinen
Erziehung und Unterricht

Forschung und Herstellung von
pharmazeutischen Erzeugnissen

Mit einem Mietertrag von ca. CHF 8 Mio.
tragen die zehn gréssten Mieter rund
24% zum Gesamtmietertrag der Anlage-
gruppe SSL bei. Die Risikoverteilung ist
ausgewogen: Die Anteile der Top Ten
bewegen sich zwischen 1.9% und 3.2%.

In Grafik 23.8% = 100 %.

» Gemdss der allgemeinen Systematik der Wirtschafts-
zweige (NOGA) des Bundesamtes fur Statistik.

80% \

60% \

40% \

20%

=

1-2 Jahre 2-3 Jahre

B Auslaufende feste Mietvertrage (in%)

3-4 Jahre 4-5 Jahre

Gesicherte Ertrége (in %)

Auslaufende feste

5-6 Jahre 6-10 Jahre >10 Jahre

Gesicherte Ertrige

Falligkeitsstruktur Mietvertrage (in%) (in%)
1-2 Jahre 32 100
2-3 Jahre 14 68
3-4 Jahre 12 54
4-5 Jahre 17 42
5-6 Jahre 12 25
6-10 Jahre 9 13
>10 Jahre 3 3
Total 100

Die Mietvertragslaufzeiten (inkl. Early Break) belaufen sich per 30. September 2023 auf 3.1 Jahre.

Etliche bestehende Mieter nahmen die vertragliche Verldngerungsoption bereits wahr. Zudem konnte die ECOREAL
neue, langfristige Mietvertrdge abschliessen (vgl. dazu auch Seite 51). Beides wird die WAULT der kommenden

Berichtsperioden erhdhen.
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Entwicklung des Leerstandes Mietvertragsneuabschliisse

Nettomiete >50'000 p.a.
Der Leerstand der Anlagegruppe SSL mit Stichtag 30. September 2023 betragt annualisiert 13.7 %.

. . Region der Liegenschaft Mieter” Nutzungsart Laufzeit
Einzelobjekte
Zirich Detailhandel mit Nahrungsmitteln Gewerbe 10 Jahre
Zurich Erziehung und Unterricht Gewerbe 10 Jahre
Anteil d
Ort Adresse (in%) Leerstandsart Nordwestschweiz Handel mit Automobilen Showroom 7 Jahre
Dubendorf (ZH) Zurichstr. 127,129, 131/Auenstr. 2, 4, 6, 8,10 27 Fluktuation/Projekt Genfersee Humanitdre Organisation Buro 5 Jahre
Dulliken (SO) Bodenackerstr. 69 16 Projekt Bern Gesundheitswesen Buro 20 Jahre
Giubiasco (TI) Via Linoleum 14 10 Projekt Ostschweiz Handel mit Textilien Laden 5 Jahre
Genf (GE) Avenue Blanc 47, 49 6 Fluktuation Zirich Handel und Herstellung von Maschinen Gewerbe 10 Jahre
St. Gallen (SG) Zircherstr. 68a 6 Fluktuation Total @ 9.7 Jahre
Total 65

»Gemdss der allgemeinen Systematik der Wirtschaftszweige (NOGA) des Bundesamtes fiir Statistik.

Dank neu abgeschlossener Mietvertrage wird der Leerstand ab dem Geschdftsjahr 2023/2024 markant sinken. Der
Erfolg ist nicht zuletzt auf verstarkte Vermarktungsmassnahmen zurlckzufihren. Die Konditionen der neu abgeschlos-

Leerstandsstruktur senen Vertrdge sind erfreulich.
Basis: Soll-Mietertrag

B Lcerstand Projekt Knapp die Hdlfte des gesamten Leerstandes resultiert aus Ubersicht zu den PrOJekten
B Lcerstand Fluktuation bestehenden Projekten, die teilweise nach Leerkiindigungen
in Angriff genommen wurden. Auch Umbauten fir den
Erstbezug eines spezifischen Mieters entfallen auf diese ; Volumen
9 p Projektart (in Mio. CHF) 2023 2025 2027 2029 2031 2033
Leerstandskategorie. Der Leerstand in St. Gallen geht auf in MIO.
den Auszug eines Single Tenant zurlck. Die ECOREAL Bauland
wird die Liegenschaft mit punktuellen Anpassungen in ein Giubiasco (TI)", Ertwickd .
Multi-Tenant-Gebdude transformieren. Via Linoleurn 14 ntwicklung I —
Grosse Sanierungsprojekte
Glattbrugg (Z¢1). I
Eichstr. 44/48/50 Ersatzneubau 460
Mletver.t ragsvevrlangerungen ?S:cer?si?qug:gé 13y Repositionierung EG 42 I
> . ' ' .
Nettomiete >50'000 p.a. Avenstr. 2.4, 6.8.10 (Passage)
Dibendorf (ZH), Sanierung Dach und
Zurichstr. 127,129, 131/ H f? i 5.0 I
Region der Liegenschaft Mieter” Nutzungsart Laufzeit Auenstr. 2, 4, 6, 8,10 austechni
L _ . Dulliken (SO), Aussensanierung,
Zurich T t und Logistik B 3Jah [ ]
are ranspart und ~ogist aro anre Bodenackerstr. 69 Brandschutz 56
Zurich Detailhandel mit Sportausristungen Showroom 5 Jahre
Genfi Auswdrtige Angel heit: BU 3Jah
enfersee uswartige Angelegenneiten uro anre T - 60.7
Zurich Erbringung von Finanzdienstleistungen Buro 5 Jahre
Total @ 3.7 Jahre " Phase langfristige Repositionierung.

"Gemdss der allgemeinen Systematik der Wirtschaftszweige (NOGA) des Bundesamtes fur Statistik.

51



ECOREAL Geschdftsbericht 2022/2023
SUISSESELECT

Jahresrechnung

Yermogensrechnung Erfolgsrechnung
01.10.2022- 01.10.2021-
A Ef " inhei 1
Einheit Anmerkung 30.09.2023 30.09.2022 Einheit Anmerkung 30.09.2023 30.09.2022
Umlaufvermégen Soll-Mietertrag CHF 33'535'527 31'553'267
Flussige Mittel CHF 2'001'971 2'713'912 . /. Minderertrag Leerstand CHF -4'015'204 -3'166'299
Kurzfristige Forderungen Dritte CHF 5'796'376 3'706'655 . /. Inkassoverluste auf Mietzinsen und Nebenkostenforderungen CHF -897'472 -303'494
Kurzfristige Forderungen Verwaltungsrechnung CHF 0 1'084'532 Ubrige Ertréige aus Liegenschaften CHF 478'162 493'871
Warenlager/Heizblvorrate CHF 219'493 178082 Mietertrag netto CHF \4 29'101'013 28'577'345
Aktive Rechnungsabgrenzungen CHF 10'164 5400 Instandhaltung CHF 1'843'160 1'664'672
Total Umlaufvermégen CHF 8'028'004 7'688'581 Instandsetzung CHF 958'626 596'417
Anlagevermégen | Unterhalt Immobilien CHF 2'801'786 2'261'089
Bauland (inkl. Abbruchobjekten) CHF 18793801 18'721'561 Heiz- und Nebenkosten sowie Gebiihren zulasten Eigentimerin CHF 392'673 408’600
Angefangene Bauten (inkl. Land) CHF 0 15'649'000 Heiz- und Nebenkosten Leerstdnde CHF 439'044 372'688
Fertige Bauten (inkl. Land) CHF 538'900'000 533'641'000 Versicherungen CHF 301227 289'953
Anlagevermégen CHF 557'693'801 568'011'561 Bewirtschaftungshonorare CHF 955'976 909'628
Gesamtvermégen CHF 565'721'805 575'700'142 Vermietungs- und Insertionskosten CHF 254'898 206'666
Steuern und Abgaben CHF 192'110 280246
Passiven Einheit Anmerkung” 30.09.2023 30.09.2022 Ubriger operativer Aufwand CHF 2z 345826
Operativer Aufwand CHF 2'796'200 2'813'607
Fremdkapital ) N
Operatives Ergebnis CHF 23'503'027 23'502'649
Kurzfristige Verbindlichkeiten Dritte CHF 4'260'822 3'303'079
Kurzfristige Verbindlichkeiten Verwaltungsrechnung CHF 382'381 0 . )
Ubrige Ertrage CHF 0 45'254
Passive Rechnungsabgrenzungen CHF 2'283'180 2'623'507 N n
Sonstige Ertrige CHF 0 45'254
Kurzfristige verzinsliche Darlehen CHF Il 18'000'000 41'000'000 - N
Zinsen Feste Vorschlsse CHF 413'113 40'699
Ruckstellungen CHF 150'000 150'000 - .
Sonstige Passivzinsen CHF 0 205
Latente Grundstlckgewinnsteuern CHF I 6'341'344 7'082'783 B
Baurechtszinsen CHF 477'218 463266
Fremdkapital CHF 31'417'727 54'159'369 . X
Finanzierungsaufwand CHF 890’331 504’170
Nettovermégen CHF 534'304'078 521'540'773 N -
Vergiitung an die Verwaltungsrechnung CHF 879'000 381'000
Geschdaftsfiuhrungshonorar (inkl. Kapitalbeschaffung) CHF 210706 828816
Anspriiche im Umlauf Einheit Anmerkung” 30.09.2023 30.09.2022 Schatzungs- und Revisionsaufwand CHF 129'110 91'466
Anspriiche im Umlauf zu Beginn der Berichtsperiode Anzahl 2'963'497 2'926'706 Ubriger Verwaltungsaufwand CHF 238753 297472
Verdnderungen im Berichtsjahr Anzahl 0 36791 Verwaltungsaufwand CHF vi 1'457'569 1'598'754
Anspriiche am Ende der Berichtsperiode Anzahl 2963497 2963497 Einkauf in laufende Ertrage bei Ausgabe von Ansprichen CHF 0 23'644
Kapitalwert je Anspruch CHE 173.16 168.74 Ertrag aus Mutationen Anspriiche CHF 0 23'644
Nettoertrag des Rechnungsjahres je Anspruch CHF 7.14 7.25 Nettoertrag CHF 21'155'127 21'468'623
Inventarwert je Anspruch vor Ausschittung CHF 180.30 175.99
Ausschiittung? CHF 0.00 0.00 Realisierter Kapitalgewinn/-verlust CHF VI 74'183 -957'146
Inventarwert je Anspruch nach Ausschiittung CHF v 180.30 175.99 Redlisierter Erfolg CHF 21'229'310 20'511'477
Am Abschlusstag gekindigte Anspriiche Anzahl 53'822 24'522
Wertverdnderung Angefangene Bauten (inkl. Land) CHF -286'787 286'787
Wertverdnderung Fertige Bauten (inkl. Land) CHF -8'920'657 11'520'178
Verdnderung des Nettovermégens Anmerkung” 30.09.2023 30.09.2022
Verdnderung latente Grundstickgewinnsteuern CHF 741'439 -1'358'212
Nettovermdégen zu Beginn des Rechnungsjahres CHF 521'540'773 484'483'904 Nicht realisierter Kapitalverlust/-gewinn CHF Vil -8'466'005 10'448'753
Zeichnungen CHF 0 6'096'639
Ricknahmen CHF 0 0 Gesamterfolg des Rechnungsjahres CHF 12'763'305 30'960'230
Ausschuttungen? CHF 0 0
Gesamterfolg des Rechnungsjahres CHF 12'763'305 30'960'230 » Siehe Anhang zur Jahresrechnung der Anlagegruppe SSL bzw. Anhang zur Jahresrechnung, Ziffer 2: Rechnungslegungs- und Bewertungsgrundsdtze.
Nettovermégen am Ende des Rechnungsjahres CHF 534'304'078 521'540'773

" Siehe Anhang zur Jahresrechnung der Anlagegruppe SSL bzw. Anhang zur Jahresrechnung, Ziffer 2: Rechnungslegungs- und Bewertungsgrundsatze.
2 Gemdss Beschluss des Stiftungsrates.
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Anhang zur Jahresrechnung

Vermogensrechnung
I Anlagevermégen
Zukaufe in der Berichtsperiode

In der Berichtsperiode sind keine Liegenschaften gekauft worden.

Verkdufe in der Berichtsperiode

PLZ Ort Adresse Verkaufsgrund

3716 Kandergrund (BE) Zrydsbrigg 2e Portfoliobereinigung

Eine Gesamtubersicht der gehaltenen Immobilien finden Sie im Liegenschaftsinventar ab der Seite 0.

Marktwerte der Immobilien

Die per 30. September 2023 ermittelten Marktwerte der Fertigen Bauten belaufen sich auf CHF 538'900'000. Gegenlber
dem Vorjahreswert von CHF 533641000 entspricht dies einer absoluten Wertzunahme von CHF 5259'000 (0.99 %).
Bauland sowie Angefangene Bauten werden zu den effektiven Gestehungskosten abzuglich allfdllig notwendiger Wert-
minderungen bilanziert. Zu erwartende Wertsteigerungen werden auf Basis Bauende (d.h. Marktwert gemdss Schatzer

abzlglich der geschétzten Gestehungskosten) im Umfang des Baufortschrittes ab Baubeginn laufend, via den nicht
realisierten Kapitalerfolg in den Bichern bertcksichtigt.

Marktwerte Liegenschaften im Vergleich zum Nettovermégen
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Eingegangene, nicht bilanzierte Verpflichtungen
Per 30. September 2023 bestehen die folgenden nicht bilanzierten wesentlichen Verpflichtungen aus angefangenen
Arbeiten:

Offene Verbindlichkeiten

Adresse Projekt Zeitraum

(in Mio. CHF)
8910 Affoltern am Albis (ZH) Industriestr. 5 Installation PV-Anlage 2023-2024 1
8600 Dubendorf (ZH) Auenstr. 10 Flachdachsanierung 2023-2025 3
. Zurichstr. 127,129, 131/ Erneuerung Rauch-/
8600 Diibendorf (ZH) Auenstr. 2, 4, 6, 8,10 Wérmeanlage und Notlicht 2023-2024 2
. Zurichstr. 127,129,131/ Realisierung
8600 Dibendorf (ZH) Auenstr. 2, 4, 6,8,10 Fussgdngerpassage 2023-2024 4
1202 Genf (GE) Avenue Blanc 47, 49 Liftersatz und 2023-2024 1
Aussensanierung
8620 Wetzikon (ZH) Hofstr. 87 Installation PV-Anlage 2023-2024 1
Total 12

Liegenschaften im Baurecht

Die zwei Liegenschaften in Miinchenstein sind im Baurecht erstellt. Die Laufzeiten der Baurechtsvertrége sind langfristig
und die Konditionen brancheniblich.

Il Kurzfristige verzinsliche Darlehen

Die kurzfristigen verzinslichen Darlehen von CHF 18'000'000 (Vorjahr CHF 417000'000) représentieren aufgenommene
Feste Vorschisse bei der Luzerner Kantonalbank (CHF 17 Mio.) sowie der Basler Kantonalbank (CHF 1 Mio.) Beide
Darlehen werden mit 2.12% verzinst und sind jeweils fir einen Monat, mit Félligkeit per 25. Oktober 2023 (BKB) und per

31. Oktober 2023 (LUKB) abgeschlossen worden. Der gewichtete mittlere Zinssatz der Berichtsperiode betréagt 1.47 %
(Vorjahr 0.26%).

Feste Vorschiisse im Verhdaltnis zur Fremdfinanzierungsquote
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Il Latente Grundstiickgewinnsteuern

Die per Bilanzstichtag berechneten latenten Grundstickgewinnsteuern belaufen sich auf CHF 6'341344 (Vorjahr
CHF 7'082'783). Die latente Steuerlast ist fir jede Liegenschaft auf Basis der anzuwendenden kantonalen Steuerge-
setzgebung bzw. des ihr zugrunde liegenden durchschnittlichen Steuersatzes pauschal berechnet worden.

Als Basis fur die Berechnungen wird der jeweilige nicht realisierte Kapitalgewinn verwendet, der sich aus dem Marktwert
abzlglich der Anlagekosten ergibt. Liegenschaften mit Abwertungsverlusten werden bei der Berechnung der latenten
Steuerlast nicht berucksichtigt. Die zukiinftige Haltedauer ist einheitlich auf 40 Jahre festgelegt worden, wéhrend aktiv
auf dem Markt zum Verkauf stehende Liegenschaften mit kurzfristigen Haltedauern bericksichtigt werden.

IV Inventarwert und Rendite je Anspruch

Der Inventarwert je Anspruch hat sich um CHF 4.31 auf CHF 180.30 erhéht. Die Nettozunahme setzt sich aus dem
Nettoertrag je Anspruch von CHF 7.14 abziglich des verminderten Kapitalwertes je Anspruch von CHF 2.83 zusammen.
Prozentual entspricht die Nettozunahme der Anlagerendite von 2.45%, die sich aus der Einkommensrendite von 4.06 %
abzlglich der negativen Wertverdnderungsrendite von 1.61% zusammensetzt.

Rendite je Anspruch Einheit 2022/2023 2021/2022
Nettoertrag je Anspruch CHF 7.14 7.25
Einkommensrendite (Nettoertrag) % 4.06 4.38
Wertverdnderung je Anspruch CHF -2.83 3.20
Wertverdnderungsrendite % -1.61 1.93

Nettoertrag und Wertverdnderung je Anspruch CHF 4.31 10.45
Anlagerendite % 2.45 6.31
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Erfolgsrechnung
V Mietertrag netto

Der Mietertrag netto hat sich im Vergleich zum Vorjahr um CHF 523668 auf CHF 29101013 erhoht. Dies entspricht einer
Zunahme von 1.83%. Die Erhéhung resultiert aus der Zunahme des Soll-Mietertrages, welche die im Vergleich zum Vor-
jahr angestiegenen Minderertrége aus Leerstand und Inkassoverlusten kompensiert.

Entwicklung Mietertrag und Mietausfallquote
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VI Verwaltungsaufwand

Zugunsten einer addquaten Vergleichbarkeit mit dem Vorjahr werden die Vergutungen an die Verwaltungsrechnung

neu separat gezeigt. Die damit verbundene Neugliederung ist in den Vorjahreszahlen innerhalb des Verwaltungs-
aufwandes analog vorgenommen worden. Die Umlage an die Verwaltungsrechnung war im Vorjahr Bestandteil der
Position «Ubriger Verwaltungsaufwand».

Mit dem Insourcing der Geschaftsfihrung zum 1. Januar 2023 hat sich das Geschdftsfihrungshonorar vermindert.
Die diesbezuglichen Kosten werden neu in der Position «Verglitung an die Verwaltungsrechnung» ausgewiesen. Der
Betrag von CHF 210’706 umfasst das letzte Honorar an die ehemalige Geschdftsfihrung. Gegenlber dem Vorjahr

ist der TERisa (GAV) planmdssig um vier Basispunkte auf 0.42% gesunken, was unter anderem auf geringere Kosten

der stiftungsinternen Geschdftsfuhrung zurlckzufihren ist.

Entwicklung TERisa (GAV) in Relation zum Bruttovermégen
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VIl Realisierter Kapitalgewinn/-verlust

Der redlisierte Kapitalgewinn von CHF 74'183 resultiert aus dem Verkauf der Liegenschaft Zrydsbriigg in Kandergrund.

VIl Nicht realisierter Kapitalverlust/-gewinn

Der nicht realisierte Kapitalverlust von CHF 8466'005 resultiert aus den Abwertungen auf den Fertigen Bauten
(CHF 8920'657) und den Angefangenen Bauten (CHF 286'787). Gleichzeitig haben sich die latenten Steuern um
CHF 741439 reduziert.

9
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Liegenschaftsinventar

Anlagegruppe SSL
Ort, Adresse Kanton Eigentumsart ~ Abschluss Erwerb Lagerating Objektrating
Giubiasco, Via Linoleum 14 T AEY - 291221 2.8 2.3
Zwischentotal D28 D23

Ort, Adresse Kanton  Eigentumsart Baujahr Erwerb Lagerating Objektrating
Affoltern am Albis, Industriestr. 5 ZH AEY 2016 01.10.16 3.9 4.5
Baden, Tafernstr. 2 AG AE? 1967 01.01.18 35 3.2
Basel, Schaferweg 16, 18, 20 BS AE" 1992 01.05.15 3.8 3.3
Bassersdorf, Grindelstr. 23 ZH AEP 1986 01.02.22 3.9 3.2
Bern, Birkenweg 61 BE AE" 1958 01.04.12 3.5 3.2
Burgdorf, Oberburgstr. 8, 10, 12/Scheunenstr. 19 BE AE" 1876  30.06.16 3.5 2.9
Dietikon, Lerzenstr. 12 ZH AE" 1983  01.04.12 4.0 3.2
Dubendorf, Zurichstr. 127,129, 131/Auenstr. 2, 4, 6, 8,10 ZH AE? 1993  01.12.12 4.5 34
Dulliken, Bodenackerstr. 69 SO AE? 1974  01.04.12 2.8 3.4
Dulliken, Bodenackerstr. 79 SO AEP 1976  01.04.12 2.3 3.2
Genf, Avenue Blanc 47, 49 GE AEP 1978  01.06.11 4.0 3.0
Glattbrugg, Eichstr. 44, 48, 50 ZH AEP 1911  01.04.14 5.0 3.4
Hunenberg, Bosch 41 G AE? 1975 01.04.16 4.6 3.0
Jegenstorf, Solothurnerstr. 24, 26 BE AE" 2011 01.04.17 3.6 3.9
Kappelen, West-Str. 11 BE AEP 2008  20.12.19 21 3.6
Kleindoéttingen, Gewerbestr. 115 AG AE? 1994  01.04.12 3.6 3.3
Locarno, Via Serafino Balestra 11 Tl AE® 2017 31.12.18 3.7 4.0
Munchenstein, Genuastr. 15 BL AE? 1985 01.04.12 4.2 3.4
Munchenstein, Frankfurtstr. 82 BL AE? 1957 01.04.12 4.1 2.9
Muttenz, Waldeckstr. 100 BL AE? 1990 01.04.22 34 3.4
Neuhausen, Rheinstr. 36, 38 TG AEY 2003  01.07.22 3.7 3.5
Oberhasli, Grabenackerstr. 27 ZH AE" 1992 01.07.12 3.9 3.5
Olten, Rétzmattweg 5 SO AEP 1981  30.06.21 3.9 3.0
Pfaffikon, Witzbergstr. 25 ZH AE" 1991  30.09.22 3.7 3.3
Rotkreuz, Grundstr. 20 G AEP 1987  31.03.21 4.4 3.4
Schlieren, Lattenstr. 37 ZH AE" 1974  01.04.12 2.9 3.0
Seuzach, Aspstr. 8 ZH AE" 1988 01.04.12 3.6 3.1
Solothurn, Rossmarktplatz 1 SO AE" 1955 01.02.19 4.1 3.2
St. Gallen, Zircherstr. 68a SG AEP 1920 01.04.12 4.0 2.6
Studen, Industriestr. 7 BE AEP 2016 01.12.16 2.9 3.8

» AE = Alleineigentum.

Fertige Bauten

ECOREAL Geschdftsbericht 2022/2023
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Kommerziell genutzte Liegenschaften

Ort, Adresse Kanton  Eigentumsart Baujahr Erwerb  Lagerating Objektrating
Turgi, Spinnereistr. 3 AG AE" 1976  01.09.22 3.0 3.3
Volketswil, Sandbuelstr. 2 ZH AE" 1991  01.04.12 4.1 3.7
Wallisellen, Neugutstr. 60 ZH AEY 1999  01.08.20 35 3.2
Wetzikon, Hofstr. 87 ZH AE? 2010 01.02.17 3.8 34
Wil, Flawilerstr. 31 SG AE? 1992  01.04.12 4.0 3.2
Wil, Toggenburgerstr. 156 SG AEY 1968 01.09.18 2.8 3.2
Winterthur, Schlosstalstr. 210 ZH AEP 1992 01.01.21 4.3 3.3
Zurich, Siewerdtstr. 65, 65a, 69, 71 ZH AEY 1955  01.07.15 2.9 2.9
Zwischentotal ?3.9 D34

Fertige Bauten

Gemischt genutzte Liegenschaften

Ort, Adresse Kanton  Eigentumsart Baujahr Erwerb Lagerating Objektrating
Biel, Bahnhofstr. 34 BE AE? 1893  01.04.17 4.2 33
Zwischentotal D 4.2 ?3.3
Total ?3.9 D34

» AE = Alleineigentum.

(=)
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Die Jahresrechnung besteht aus der
Bilanz und der Erfolgsrechnung des
Stammvermogens.
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Jahresrechnung

Bilanz
Aktiven Einheit 30.09.2023 30.09.2022
Flissige Mittel CHF 119'194 57'316
Forderungen Anlagegruppe SCO+ CHF 181'778 380633
Forderungen Anlagegruppe SSL CHF 382'381 0
Ubrige Forderungen CHF 48'770 953'147
Total Umlaufvermégen CHF 732'123 1'391'096
Mobile Sachanlagen CHF 127'000 0
Immobile Sachanlagen CHF 131'000 0
Total Anlagevermégen CHF 258'000 0
Total Aktiven CHF 990’123 1'391'096
Passiven Einheit 30.09.2023 30.09.2022
Verbindlichkeiten Dritte CHF 142'972 22'574
Verbindlichkeiten Anlagegruppe SSL CHF 0 1'084'532
Ubrige Verbindlichkeiten CHF 478'402 0
Passive Rechnungsabgrenzung CHF 169'470 93'100
Total Fremdkapital CHF 790’844 1'200'206
Widmungsvermogen CHF 100'000 100'000
Gewinnvortrag CHF 90'891 86'773
Reingewinn CHF 8'388 4'117
Total Stiftungskapital CHF 199'279 190’890
Total Passiven CHF 990'123 1'391'096

Erfolgsrechnung
Einheit 01.10.2022- 01.10.2021-
30.09.2023 30.09.2022
Beitrage aus der Anlagegruppe SCO+ CHF 2'051'000 889'000
Beitrdge aus der Anlagegruppe SSL CHF 879'000 381'000
Ubriger Ertrag CHF 11663 9'628
Total Ertrag CHF 2'941'663 1'279'628

ECOREAL Geschdftsbericht 2022/2023
Verwaltungsrechnung

01.10.2022- 01.10.2021-

30.09.2023 30.09.2022

Personalaufwand CHF 989'873 0
Organe CHF 360701 243'820
Betriebsaufwand CHF 438'855 163'643
Verwaltungs- und Informatikaufwand CHF 472'940 177222
Abschreibungen CHF 24'945 0
Finanzaufwand CHF 905 579
Ausserordentlicher Aufwand CHF 645'056 690247
Total Aufwand CHF 2'933'275 1'275'511
Reingewinn CHF 8'388 4'117

Berichterstattung zur Verwaltungsrechnung

Abgesehen von an Dritten delegierten Auftragen fiur die Erbringung von Dienstleistungen im Bereich der Liegenschafts-
verwaltung, der Fihrung der Liegenschafts- und Finanzbuchhaltung sowie der Unterstitzung bei Digitalisierungs- und
Nachhaltigkeitsprojekten nimmt die Stiftung die Geschdftsfiihrung, die Verwaltung, das Portfolio wie auch Asset-Ma-
nagement seit dem 1. Januar 2023 selbst wahr.

Aufgrund der neuen Organisationsstruktur ist die Darstellung der Erfolgsrechnung angepasst worden. Die Vorjahres-
zahlen sind zugunsten der kontinuierlichen Vergleichbarkeit entsprechend vereinheitlicht dargestellt.

Ertrag

Die Beitrage aus den beiden Anlagegruppen belaufen sich auf gesamthaft CHF 2'930'000. Dies entspricht einer Ge-
bihr gemdss Kostenreglement von 0.156 % des durchschnittlichen Gesamtvermégens der beiden Anlagegruppen. Die
Aufteilung der Gesamtumlage erfolgt im Verhdltnis der beiden Gesamtvermogen der Anlagegruppen (70 % SCO+ und
30% SSL). Nebst der vorgenannten Umlage werden seitens Geschaftsfihrung keine weiteren Honorare, insbesondere
nicht fur Dienstleistungen im Zusammenhang mit Liegenschaftstransaktionen, Bauprojekt- und Bauherrenvertretun-
gen sowie flr weitere Dienstleistungen (u.a. fur die Kapitalbeschaffung), verrechnet.

Aufwand

Der Gesamtaufwand ist um CHF 1657'764 auf CHF 2'933'275 angestiegen. Sowohl der Personalaufwand wie auch die
Abschreibungen auf den mobilen und immobilen Sacheinlagen sind aufgrund der neuen Organisationsstruktur erstmals
als separate Positionen innerhalb der Erfolgsrechnung offengelegt.

®
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ECOREAL Geschdftsbericht 2022/2023
Verwaltungsrechnung

Der ausserordentliche Aufwand reprdsentiert die Kosten fir das im Frihling 2023 abgeschlossene Transformations- und
Reorganisationsprojekt. Im Detail setzt sich der Projektaufwand wie folgt zusammen:

Einheit 01.10.2022- 01.10.2021-

30.09.2023 30.09.2022

Projektleitung und Koordination CHF 254'266 144'462
Dienstleistungen Stiftungsrat CHF 199'950 215'493
Recruiting CHF 109'350 226'500
Aufwand Rebranding CHF 43'389 0
Finanz-, Rechts- und Immobilienberatung CHF 23'556 32'429
Infrastruktur CHF 5'572 23967
Strategie- und Kommunikationsberatung CHF 3'605 15601
Diverses CHF 5'368 31795
Total ausserordentlicher Verwaltungsaufwand CHF 645’056 690247

Im Sinne einer angemessenen Ubersichtlichkeit und Transparenz werden die Aufwédnde der Mitglieder des Stiftungsrates
innerhalb der Verwaltungsrechnung wie folgt offengelegt:

01.10.2022- 01.10.2021-

30.09.2023 30.09.2022

Ordentliche Honorare, enthalten in «Organe» CHF 356'934 221'337
Projektaufwdnde, enthalten im «Ausserordentlichen Aufwand» CHF 199'950 231633
Beratungsaufwand, enthalten im «Verwaltungs- und Informatikaufwand» CHF 938 3'592
Total CHF 557'822 456'562

Antrag an die Anlegerversammlung

Antrag zur Verwendung des Erfolgs des Stammvermoégens

Der Stiftungsrat schldgt der Anlegerversammlung vor, den Gewinn des Geschdftsjahres 2022/2023 im Umfang von
CHF 8'388 auf die neue Rechnung vorzutragen.

Gewinnvortrag Vorjahr CHF 90891
Reingewinn 2022/2023 CHF 8'388
Gewinnvortrag auf neue Rechnung CHF 99'279

®
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Die ECOREAL ist eine unter der Ober-
aufsichtskommission Berufliche Vorsorge
stehende Immobilienanlagestiftung.
Oberstes Organ der Stiftung ist die
Anlegerversammlung.
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Anhang zur Jahresrechnung

1. Grundlagen und Organisation
Rechtsform und Zweck

Die ECOREAL Schweizerische Immobilien Anlagestiftung wurde am 7. Januar 2009 gegriindet. Sie ist eine unter der
Oberaufsichtskommission Berufliche Vorsorge (OAK BV) stehende Stiftung im Sinne von Art. 80 ff. ZGB. Das Gesamt-
vermogen der Anlagestiftung umfasst das Anlagevermdégen und das Stammvermégen. Das Anlagevermégen besteht
aus den von Anlegern zum Zwecke der gemeinsamen Vermdgensanlage eingebrachten Geldern. Aktuell werden zwei
Anlagegruppen (SCO+ und SSL) aktiv gefuhrt. Das Stammvermdgen enthdlt das vom Stifter anldsslich der Griindung
der Stiftung gewidmete Vermdgen und wird zum Betrieb der Stiftung verwendet.

Urkunden und Reglemente

Die Organisation der Anlagestiftung ist in folgenden Urkunden und Reglementen geregelt:
- Statuten und Stiftungsreglement (Inkraftsetzung durch Anlegerversammlung am 9. Dezember 2019,
genehmigt durch Verfugung OAK BV vom 19. Dezember 2019)
- Organisationsreglement (revidierte Fassung vom 23. Januar 2023)
« GebuUhren- und Kostenreglement (revidierte Fassung vom 15. August 2023)
+ Anlagerichtlinien Anlagegruppe SCO+ (revidierte Fassung vom 27. Oktober 2014)
« Anlagerichtlinien Anlagegruppe SSL (revidierte Fassung vom 12. September 2017)
« Reglement zur Integritat und Loyalitat (revidierte Fassung vom 21. Dezember 2022)

Anlegerversammlung

Die Anlegerversammlung ist das oberste Organ der Stiftung und hat gemdss Art. 8 der Statuten folgende
unUbertragbare Befugnisse:

+ Beschlussfassung tiber Antrége an die Aufsichtsbehérde zur Anderung der Statuten sowie Genehmigung

der Anderungen des Stiftungsreglementes

« Wahl der Mitglieder des Stiftungsrates

« Wahl der Revisionsstelle

« Kenntnisnahme des Berichtes der Revisionsstelle sowie Genehmigung der Jahresrechnung

« Genehmigung von Tochtergesellschaften im Stammvermaégen

« Genehmigung von Beteiligungen an nicht kotierten schweizerischen Aktiengesellschaften im Stammvermoégen

« Beschlussfassung Uber Antrége an die Aufsichtsbehérde zur Aufhebung oder Fusion der Stiftung

- Entlastung des Stiftungsrates

Stiftungsrat

Gestitzt auf Art. 9 Ziff. 3 der Statuten konstituiert sich der Stiftungsrat selbst. Er nimmt alle Aufgaben und Befugnisse
wahr, die nicht durch das Gesetz und die Stiftungssatzungen der Anlegerversammlung zugeteilt sind. Er sorgt namentlich
fur eine angemessene Betriebsorganisation und eine der Grésse und Komplexitdt der Anlagestiftung angemessene
interne Kontrolle. Im Weiteren erldsst er die notwendigen Spezialreglemente, insbesondere das Organisationsreglement
und die Anlagerichtlinien. Detaillierte Informationen zu den Mitgliedern finden sich auf www.ecoreal.ch.

ECOREAL Geschdftsbericht 2022/2023
Anhang

Mitglieder

Prasident seit Januar 2023,

Christian Felix Vizeprdasident im Jahr 2022, Mitglied seit 2019

lic. iur., Rechtsanwalt, Executive MBA HSG

Vizeprdsidentin seit Januar 2023,

Franziska Bur Mitglied seit 2021

lic. iur., Rechtsanwailtin, dipl. Steuerexpertin

eidg. dipl. Immobilientreuhdnder, MAS Immobilien-

Tobias Achermann Mitglied seit 2022 management, Executive MBA
Bruno Christen Mitglied seit 2012 dipl. Wirtschaftsprifer
Sabine Rindisbacher Mitglied seit 2021 Dr. iur., Rechtsanwadltin
Riccardo Wahlenmayer Mitglied seit 2010 lic. iur.

Unterschriftsberechtigung aller Stiftungsratsmitglieder: Kollektivunterschrift zu zweien.

Anlagekommissionen

Gestitzt auf Art. 9 Ziff. V Bst. j und Art. 10 Ziff. | der Statuten delegiert der Stiftungsrat die Uberwachung der Anlage-
tatigkeit der Geschaftsfihrung an eine oder mehrere Anlagekommissionen. Deren Aufgaben sind im Organisations-
reglement umschrieben. Die Anlagekommission der Anlagegruppen SCO+ und SSL setzt sich wie folgt zusammen:

Raymond Ruttimann, Prasident eidg. dipl. Immobilientreuhdnder

Giorgio Engeli, Mitglied MRICS, dipl. Architekt ETH/SIA, MSc BA, Executive MBA HSG
Daniel Thoma, Mitglied eidg. dipl. Immobilienbewerter, eidg. dipl. Immobilienvermarkter
Geschdftsfiihrung

Die Geschaftsfihrung erfolgt seit dem 1. Januar 2023 innerhalb der Stiftung. Als Geschéftsfuhrer amtet Peer Kocur.

An Dritte delegierte Aufgaben

Der Stiftungsrat hat Aufgaben im Bereich der Stiftungsbuchfihrung und Administration sowie der technischen und
kaufmdnnischen Verwaltung von Liegenschaften an Drittfirmen delegiert.

Anlageprozess

Der Anlageprozess wird in Art. 4ff. des Organisationsreglementes geregelt. Anlageentscheide betreffend Kauf oder
Verkauf von Bestandesliegenschaften trifft je nach Umfang des Geschdftes die Geschdftsfihrung allein (bis CHF 15 Mio.)
bzw. die Geschdftsfuhrung mit zusatzlicher Zustimmung der Anlagekommission (CHF 15 Mio. bis CHF 30 Mio.). Bei
Transaktionen mit einem Volumen ab CHF 30 Mio. ist zusdtzlich die Zustimmung des Stiftungsrates erforderlich. Ent-
scheidungen tber Sacheinlagen und Investitionen in Entwicklungsprojekte obliegen immer dem Stiftungsrat.

Revisionsstelle

Gesetzliche Revisionsstelle ist die KPMG AG, Bern.
Akkreditierte Schatzungsexperten

Ri Immo AG, Volketswil

Wiest Partner AG, ZUrich

Depotbank

Bank J. Safra Sarasin AG, Zurich
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Compliance

Das Compliance Office wird seit dem 1. Oktober 2023 durch die Koller Law AG, Herr Rechtsanwalt Christian Koller,
geflhrt.

KGAST

Gestutzt auf Art. 20 Ziff. | des Stiftungsreglementes ist die Anlagestiftung Mitglied der KGAST (Konferenz der
Geschdftsfihrer von Anlagestiftungen). Die Umsetzung der KGAST-Richtlinien erfolgt durch die Geschdaftsfihrung.

ASIP-Charta und Reglemente

Gestutzt auf Art. 20 Ziff. Il des Stiftungsreglementes unterstehen sdmtliche Organe und Personen, die im Bereich Kapital-
anlagen involviert sind, der Pflicht zur Vertraulichkeit. Ebenso sind diese Personen zur Einhaltung der ASIP-Charta und
der KGAST-Richtlinien verpflichtet. Alle Mitglieder des Stiftungsrates, der Anlagekommission und der Geschdftsfihrung
bestdtigen demzufolge gegeniiber der Anlagestiftung jéhrlich schriftlich die Einhaltung aller reglementarisch oder im
Rahmen der Selbstregulierung von Verbdnden verankerten Vorschriften. Dasselbe gilt fur Personen, die Zugriff auf die
finanziellen Ressourcen der Stiftung haben und/oder Auftrdge im Namen und auf Rechnung der Stiftung abschliessen.

Risikomanagement/internes Kontrollsystem

Gestutzt auf Art. 20 Ziff. lll des Stiftungsreglementes verfugt die ECOREAL Schweizerische Immobilien Anlagestiftung
Uber ein wirksames internes Kontrollsystem (IKS), das insbesondere geeignete Prozesse zur Identifikation, Messung,
Bewertung, Beurteilung und Kontrolle der durch die Stiftung eingegangenen Risiken definiert. Die Prozesse sind schrift-
lich in einer Risikomanagement-Richtlinie definiert. Die Revisionsstelle Gberprift, ob eine der Grésse und Komplexitdt
angemessene interne Kontrolle besteht.

Best Board Practice

Zur Qualitétssicherung im Bereich der Corporate Governance unterzieht sich der Stiftungsrat dem Zertifizierungsver-
fahren der Garantiemarke «Best Board Practice» (BBP). Das letzte Assessment der SQS (Schweizerische Vereinigung
fir Qualitats- und Managementsysteme) wurde im September 2023 erfolgreich absolviert.

Weitere Informationen

Allgemeine Angaben und Erlduterungen Uber die ECOREAL Schweizerische Immobilien Anlagestiftung sind im Leitbild,

in den Satzungen, in den Anlagerichtlinien sowie im Prospekt enthalten. Diese Dokumente kénnen bei der ECOREAL
bezogen oder im Internet auf www.ecoreal.ch als PDF-Dateien heruntergeladen werden.

ECOREAL Geschdftsbericht 2022/2023

2. Rechnungslegungs- und Bewertungsgrundsdtze
Buchfiihrung und Rechnungslegung

Buchfuhrung und Rechnungslegung des Stammvermégens und der beiden Anlagegruppen erfolgen nach
Swiss GAAP FER 26. Dies entspricht den Vorschriften gemdss Art. 38ff. der Verordnung Uber die Anlagestif-
tungen (ASV) iV.m. Art. 47 ff. BVV 2.

Bewertung

Die Bewertung erfolgt gemdss Art. 41 der Verordnung Uber die Anlagestiftungen (ASV) iV.m. Art. 48 BVV 2
nach den Fachempfehlungen zur Rechnungslegung Swiss GAAP FER 26. Die Schdtzung der fertigen Bauten
erfolgt durch externe, unabhdngige Schdtzungsexperten im Sinne von Art. 3 Ziff. VIIff. sowie Art. 14 des
Stiftungsreglementes.

Gliederung

Die Gliederung der Vermdgens- und Erfolgsrechnung richtet sich primér nach den Vorgaben der KGAST-
Richtlinie Nr. 1 und erfullt die Mindestvorgaben gemdss Swiss GAAP FER 26.

Vermoégensanlage

Das Stiftungsvermogen gliedert sich in das Stammvermdégen und zwei Anlagegruppen. Die Anlage der An-
lagegruppen richtet sich nach dem von der Anlegerversammlung genehmigten Stiftungsreglement und den
vom Stiftungsrat genehmigten Anlagerichtlinien.

Steuern

Mit Ausnahme der Grundstiickgewinnsteuer und der liegenschaftsspezifischen Objektsteuern ist die Anlage-
stiftung nicht direkt steuerpflichtig. Die latenten Grundstiickgewinnsteuern werden pro Objekt gebildet und
auf Basis des jeweiligen nicht realisierten Kapitalgewinns mit dem fir den entsprechenden Kanton durch-
schnittlich anzuwendenden Steuersatz und unter Annahme einer Haltedauer von 40 Jahren berechnet.

Ubrige Informationen

Weitere Informationen zu den Positionen der Vermégens- und Erfolgsrechnungen sind im Jahresbericht im
Anhang zur Jahresrechnung der Anlagegruppen SCO+ und SSL dargelegt.

3. Weitere Informationen
Rickerstattungen, Vertriebs- und Betreuungsentschédigung

Im Sinne von Art. 40 der ASV wurden keine Rickerstattungen und Betreuungsentschddigungen vereinnahmt
oder bezahlt. Abgesehen von den ausgewiesenen Entschadigungen (siehe Verwaltungsaufwand im Anhang
zur Jahresrechnung der jeweiligen Anlagegruppe) wurden keine Vertriebsentschdadigungen vereinnahmt
oder bezahlt.

Kommissionen fiir die Ausgabe, Riicknahme sowie Weiterplatzierung von Anspriichen

Gestutzt auf Art. 18 Ziff. | des Stiftungsreglementes werden Ausgabe- und Ricknahmekommissionen von
maximal 5% erhoben. Gemdss Geblhren- und Kostenreglement betrdagt die Ausgabekommission 0.5% und
die Ricknahmekommission 1%. Kommissionsertréige verbleiben vollumfénglich in der jeweiligen Anlage-
gruppe, das heisst, es erfolgt keine Weiterverrechnung der vereinnahmten Kommissionen an Drittfirmen. Bei
der Weiterplatzierung von Anspriichen wird gemdss Art. 2 des Gebuhren- und Kostenreglementes fir jede
Zession eine Kommissionspauschale von CHF 5000 erhoben.

®
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Einhaltung der Anlagerichtlinien der Anlagegruppe SSL in Bezug auf die Vorschriften gemdss
Art. 27 Abs. 4 ASV

Gemdss Art. 27 Abs. 4 ASV darf der Verkehrswert eines Grundstiickes héchstens 15% des Vermdgens der Anlagegruppe
betragen. In der Anlagegruppe SSL Uberschreitet die Liegenschaft an der Zirichstr. 127, 129, 131/Auenstr. 2, 4, 6, 8,10

in Dibendorf (Stettbacherhof) mit einem Marktwert von CHF 91.9 Mio. (Vorjahr CHF 92.5 Mio.) diese Limite zurzeit

um 1.2% (Vorjahr 1.1%). Der Stiftungsrat ist der Ansicht, dass aufgrund der Teilbarkeit und der separaten Verkaufs-
fahigkeit einzelner Teile der Liegenschaft aus wirtschaftlicher Sicht wenig Klumpenrisiken bestehen. Er hat mit Be-
schluss vom 30. November 2022 einen revidierten Abbauplan verabschiedet, den die OAK BV zustimmend zur Kenntnis
genommen hat.

Solidarhaftung und Biirgschaften

Es bestehen keine Solidarhaftungen und keine Burgschaften.

Eigentumseinschrankung/verpfandete Aktiven

Anlagegruppe SCO+: Fir die Sicherstellung des grundpfandgesicherten Kreditrahmens von CHF 30 Mio. (Vorjahr
CHF 30 Mio.) bei der Basler Kantonalbank sind per Bilanzstichtag Schuldbriefe im Wert von CHF 14.3 Mio. (Vorjahr
CHF 14.3 Mio.) verpfdndet, wobei das aktuelle Finanzierungspotenzial bei CHF 13.2 Mio. (Vorjahr CHF 13.2 Mio.) liegt.
Mit der Luzerner Kantonalbank besteht ein Rahmenkredit mit einer Kreditlimite von CHF 50 Mio. (Vorjahr CHF 50 Mio.).
Gegenwartig sind Schuldbriefe im Betrag von CHF 83.8 Mio. (Vorjahr CHF 83.8 Mio.) verpfdndet, und das aktuelle
Finanzierungspotenzial liegt bei CHF 50 Mio. (Vorjahr CHF 50 Mio.).

Anlagegruppe SSL: Fur die Sicherstellung des grundpfandgesicherten Kreditrahmens von CHF 50 Mio. (Vorjahr
CHF 50 Mio.) bei der Basler Kantonalbank sind per Bilanzstichtag Schuldbriefe im Wert von CHF 106 Mio. (Vorjahr
CHF 106 Mio.) verpfdndet, wobei das aktuelle Finanzierungspotenzial bei CHF 50 Mio. (Vorjahr CHF 50 Mio.) liegt. Mit
der Luzerner Kantonalbank besteht ein Rahmenkredit mit einer Kreditlimite von CHF 30 Mio. (Vorjahr CHF 30 Mio.).
Gegenwartig sind Schuldbriefe im Betrag von CHF 61 Mio. verpfandet, und das aktuelle Finanzierungspotenzial liegt bei
CHF 30 Mio.

Laufende Rechtsfdlle

Es bestehen keine laufenden Rechtsfdlle gegen die Stiftung.

Besondere Geschdftsvorfille und Vermégenstransaktionen

In der Berichtsperiode fanden keine besonderen Geschdftsvorfdlle oder Vermoégenstransaktionen statt.

Derivatgeschdafte

Es sind keine Derivatgeschéfte eingegangen.

Angaben Uber die Differenz zwischen Ausgabe- und Riicknahmepreis

Der Ausgabepreis pro Anspruch entspricht dem Inventarwert je Anspruch zuzlglich einer Ausgabekommission. Der
Rucknahmepreis pro Anspruch entspricht dem Inventarwert pro Anspruch abziglich einer Rucknahmekommission.

Verzicht auf Garantien

Es wurden keine Garantien auf Kurse, Ertrdge und Renditen abgegeben.

ECOREAL Geschdftsbericht 2022/2023
Anhang

4. Sacheinlagen

Per 1. Oktober 2022 wickelte die Anlagestiftung mit einer Pensionskasse erfolgreich eine Sacheinlage ab. Es wurden zwolf
Liegenschaften im Gegenwert von CHF 42.3 Mio. in die Anlagegruppe SCO+ eingebracht. Per 1. April 2023 ist in der An-
lagegruppe SCO+ eine weitere Sacheinlage im Umfang von vier Liegenschaften im Gesamtwert von CHF 14.8 Mio. erfolgt.

®
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Die Jahresrechnung der ECOREAL wird
gemass den gesetzlichen Vorschriften
jahrlich von der unabhdangigen Revisions-
stelle gepruft. Die Immobilien der Anlage-
gruppen werden ebenfalls jahrlich von
externen Schatzungsexperten beurteilt.




ECOREAL Geschaftsbericht 2022/2023
Revisionsstelle und Schatzungsexperte

KPMG AG
Bahnhofplatz 10a
Postfach
CH-3001 Bern

+41 58 249 76 00
kpmg.ch

Bericht der Revisionsstelle an die Anlegerversammlung der
ECOREAL Schweizerische Immobilien Anlagestiftung, Ziirich

Bericht zur Prifung der Jahresrechnung

Priifungsurteil

Wir haben die Jahresrechnung der ECOREAL Schweizerische Immobilien Anlagestiftung (Anlagestiftung) — beste-
hend aus den Vermdgens- und Erfolgsrechnungen des Anlagevermdgens, der Bilanz und der Erfolgsrechnung
des Stammvermdgens und Anhang (Seiten 30-37, 52-59, 64-67 sowie 70-75) fir das am 30. September 2023 en-
dende Jahr sowie dem Anhang, einschliesslich einer Zusammenfassung bedeutsamer Rechnungslegungsmetho-
den — geprift.

Nach unserer Beurteilung entspricht die beigefligte Jahresrechnung dem schweizerischen Gesetz, den Statuten
und den Reglementen.

Grundlage fiir das Priifungsurteil

Wir haben unsere Abschlusspriifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den Schweizer
Standards zur Abschlusspriifung (SA-CH) durchgefiihrt. Unsere Verantwortlichkeiten nach diesen Vorschriften und
Standards sind im Abschnitt ,Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle fiir die Priifung der Jahresrechnung” unse-
res Berichts weitergehend beschrieben. Wir sind von der Anlagestiftung unabhéngig in Ubereinstimmung mit den
schweizerischen gesetzlichen Vorschriften und den Anforderungen des Berufsstands und wir haben unsere sonsti-
gen beruflichen Verhaltenspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt.

Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Priifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als
eine Grundlage fiir unser Prifungsurteil zu dienen.

Verantwortlichkeiten des Stiftungsrates fiir die Jahresrechnung

Der Stiftungsrat ist verantwortlich fiir die Aufstellung einer Jahresrechnung in Ubereinstimmung mit den gesetzli-
chen Vorschriften, den Statuten und den Reglementen und fir die interne Kontrolle, die der Stiftungsrat als not-
wendig feststellt, um die Aufstellung einer Jahresrechnung zu erméglichen, die frei von wesentlichen falschen Dar-
stellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern ist.

Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle fiir die Priifung der Jahresrechnung

Unsere Ziele sind, hinreichende Sicherheit darliber zu erlangen, ob die Jahresrechnung als Ganzes frei von we-
sentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern ist, und einen Bericht abzuge-
ben, der unser Prifungsurteil beinhaltet. Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mass an Sicherheit, aber keine Ga-
rantie dafiir, dass eine in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den SA-CH durchgefiihrte Ab-
schlussprifung eine wesentliche falsche Darstellung, falls eine solche vorliegt, stets aufdeckt. Falsche Darstellun-
gen kénnen aus dolosen Handlungen oder Irrtimern resultieren und werden als wesentlich gew(rdigt, wenn von
ihnen einzeln oder insgesamt verniinftigerweise erwartet werden kénnte, dass sie die auf der Grundlage dieser
Jahresrechnung getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Nutzern beeinflussen.

© 2023 KPMG AG, eine Schweizer Aktiengesellschaft, ist eine Tochtergesellschaft der KPMG Hol-
ding AG. KPMG Holding AG ist Mitglied der globalen KPMG-Organisation unabhéngiger Firmen, die
mit KPMG International Limited, einer Gesellschaft mit beschrénkter Haftung englischen Rechts, ver-

- LJE17 EXPERTsuisse zertifiziertes Unternehmen
bunden sind. Alle Rechte vorbehalten. &

ECOREAL Schweizerische
Immobilien Anlagestiftung,
Ziirich

Bericht der Revisionsstelle

an den Stiftungsrat zur
Jahresrechnung

Als Teil einer Abschlusspriifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den SA-CH {iben wir
wahrend der gesamten Abschlussprifung pflichtgemasses Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhal-
tung. Darliber hinaus:

— identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen in der Jahresrechnung auf-
grund von dolosen Handlungen oder Irrtiimern, planen und flihren Prifungshandlungen als Reaktion auf
diese Risiken durch sowie erlangen Priifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grund-
lage fiir unser Prifungsurteil zu dienen. Das Risiko, dass aus dolosen Handlungen resultierende wesentliche
falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist héher als ein aus Irrtlimern resultierendes, da dolose
Handlungen kollusives Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefihrende Dar-
stellungen oder das Ausserkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

— gewinnen wir ein Verstandnis von dem fiir die Abschlusspriifung relevanten Internen Kontrollsystem, um Pri-
fungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstanden angemessen sind, jedoch nicht mit dem
Ziel, ein Prufungsurteil zur Wirksamkeit des internen Kontrollsystems der Stiftung abzugeben.

— Dbeurteilen wir die Angemessenheit der angewandten Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit
der dargestellten geschéatzten Werte in der Rechnungslegung und damit zusammenhangenden Angaben.

—  ziehen wir Schlussfolgerungen uber die Angemessenheit des vom Stiftungsrat angewandten Rechnungsle-
gungsgrundsatzes der Fortflihrung der Geschéftstatigkeit sowie auf der Grundlage der erlangten Priifungs-
nachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten be-
steht, die erhebliche Zweifel an der Fahigkeit der Stiftung zur Fortfiihrung der Geschéftstatigkeit aufwerfen
kénnen. Falls wir die Schlussfolgerung ziehen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflich-
tet, in unserem Bericht auf die dazugehdrigen Angaben in der Jahresrechnung aufmerksam zu machen oder,
falls diese Angaben unangemessen sind, unser Prifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfol-
gerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Berichts erlangten Prifungsnachweise. Zukiinftige
Ereignisse oder Gegebenheiten kdnnen jedoch die Abkehr der Stiftung von der Fortfiihrung der Geschéftsta-
tigkeit zur Folge haben.

Wir kommunizieren mit dem Stiftungsrat unter anderem tber den geplanten Umfang und die geplante zeitliche
Einteilung der Abschlussprifung sowie Uber bedeutsame Prifungsfeststellungen, einschliesslich etwaiger bedeut-
samer Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Abschlusspriifung identifizieren.

Bericht zu sonstigen gesetzlichen und anderen rechtlichen Anforderungen

Der Stiftungsrat ist fur die Erfillung der gesetzlichen Aufgaben und die Umsetzung der statutarischen und regle-
mentarischen Bestimmungen zur Organisation, zur Geschéaftsfiihrung und zur Vermdgensanlage verantwortlich, so-
weit diese Aufgaben nicht von der Anlegerversammlung wahrgenommen werden. In Ubereinstimmung mit Art. 10
ASV und Art. 35 BVV 2 haben wir die vorgeschriebenen Priifungen vorgenommen.
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ECOREAL Schweizerische
Immobilien Anlagestiftung,
Ziirich

Bericht der Revisionsstelle

an den Stiftungsrat zur
Jahresrechnung

Wir haben geprift, ob
— die Organisation und die Geschéaftsfihrung den gesetzlichen, statutarischen und reglementarischen Bestim-
mungen entsprechen und ob eine der Grésse und Komplexitat angemessene interne Kontrolle existiert;

— die Vermdgensanlage den gesetzlichen, statutarischen und reglementarischen Bestimmungen einschliesslich
der Anlagerichtlinien entspricht;

— die Vorkehren zur Sicherstellung der Loyalitat in der Vermdgensverwaltung getroffen wurden und die Einhal-
tung der Loyalitatspflichten sowie die Offenlegung der Interessenverbindungen durch das zustandige Organ
hinreichend kontrolliert wird;

— die vom Gesetz verlangten Angaben und Meldungen an die Aufsichtsbehdérde gemacht wurden;

— in den offen gelegten Rechtsgeschaften mit Nahestehenden die Interessen der Anlagestiftung gewahrt sind.

Wir verweisen auf die Erlduterungen zur Einhaltung der Anlagerichtlinien der Anlagegruppe SUISSESELECT
(Punkt 3. im Anhang zur Jahresrechnung), wonach die Héchstgrenze gemass den Anlagevorschriften der ASV fiir
eine einzelne Liegenschaft Gberschritten ist.

Wir bestatigen, dass die diesbezuglichen anwendbaren gesetzlichen, statutarischen und reglementarischen Vor-
schriften mit Ausnahme des im vorstehenden Absatz dargelegten Sachverhalts zu den Anlagerichtlinien eingehalten
sind.

Wir empfehlen, die vorliegende Jahresrechnung zu genehmigen.

KPMG AG

Andreas Schneider Oliver Siegenthaler
Zugelassene Revisionsexperte
Leitender Revisor

Bern, 8. November 2023

80

81



ECOREAL

Schweizerische Immobilien Anlagestiftung
Culmannstrasse 99

8006 Ziirich

Zirich, 25. September 2023

Bewertungsbericht
ECOREAL per 30. September 2023

Auftrag

Im Auftrag der ECOREAL, Schweizerische Immobilien Anlagestiftung (ECOREAL),
bewertet die Wiiest Partner AG (Wiiest Partner) die von der ECOREAL gehaltenen
Liegenschaften per 30. September 2023 zum Zweck der Rechnungslegung.

Das Portfolio umfasst per Stichtag 155 Liegenschaften (inkl. Neuzugénge, erst-
mals bewertete Liegenschaften durch Wiiest Partner und durch Drittschatzern
bewertete Liegenschaften).

Die fiir die Bewertungen relevanten Unterlagen wurden durch die ECOREAL sowie
die zustandigen Verwaltungsgesellschaften aufbereitet. Die Schatzungen basie-
ren einerseits auf der Beurteilung und Analyse dieser Unterlagen, turnusgemas-
ser Besichtigungen vor Ort sowie der Einschatzung der allgemeinen und spezifi-
schen Marktsituation je Liegenschaft. Die Schatzungsexperten von Wiiest Partner
haben das gesamte Mandat in Abstimmung mit der ECOREAL von der Definition
der Bewertungsparameter und der Eingabe der Daten in die Bewertungssoftware
liber die eigentlichen Bewertungsarbeiten bis zum Controlling und zur Abgabe der
Ergebnisse neutral und nur dem Auftrag der unabhangigen Bewertung verpflich-
tet durchgefiihrt.

Bewertungsstandard

Wiiest Partner bestatigt, dass die Bewertungen im Rahmen der national und in-
ternational gebrauchlichen Standards und Richtlinien durchgefiihrt wurden.

Die ermittelten Werte der Liegenschaften entsprechen dem aktuellen Wert
(Marktwert), wie er in den Swiss GAAP FER 26 beschrieben wird.

Definition Marktwert

Der Marktwert ist definiert als der am Stichtag wahrscheinliche, auf dem freien
Markt zu erzielende, Preis zwischen zwei unabhangigen, gut informierten, kauf-
bzw. verkaufswilligen Parteien, unter Berlicksichtigung eines marktgerechten
Vermarktungszeitraums.

Handanderungs-, Grundstiicksgewinn- oder Mehrwertsteuern sowie weitere bei
einer allfalligen Verausserung der Liegenschaften anfallende Kosten und Provisi-
onen sind nicht enthalten. Auch sind keinerlei Verbindlichkeiten hinsichtlich allfal-
liger Steuern (neben den ordentlichen Liegenschaftssteuern) und Finanzierungs-
kosten beriicksichtigt.

VWUestpartner

Referenz-Nummer
101180.2301

Wiiest Partner AG
Alte Borse
Bleicherweg 5

8001 Ziirich
Schweiz

T +4144 289 90 00
wuestpartner.com
Regulated by RICS

ECOREAL Geschaftsbericht 2022/2023
Revisionsstelle und Schatzungsexperte
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In den vorliegenden Bewertungen sind allféllige Saldi der Erneuerungsfonds der
Miteigentumsliegenschaften enthalten.

Bewertungsmethode

Die Bewertungen wurden einheitlich mittels der Discounted Cashflow-Methode
(DCF) durchgefiihrt. Bei der DCF-Methode wird der Marktwert einer Immobilie
durch die Summe aller in Zukunft zu erwartenden, auf den Stichtag diskontierten
Nettoertrage bestimmt. Die Diskontierung erfolgt je Liegenschaft marktgerecht
und risikoadjustiert, d.h. unter Beriicksichtigung ihrer individuellen Chancen und
Risiken.

Im Rahmen der Bewertung erfolgt eine detaillierte Analyse und Beurteilung der
einzelnen Ertrags- und Kostenpositionen. Dem Bewertungsexperten stehen als
Grundlagen die Abrechnungswerte je Liegenschaft der vergangenen Jahre, die
aktuelle Vermietungssituation sowie umfassende Marktinformationen zur Verfi-
gung. Auf dieser Basis schatzt er die zu erwartenden kiinftigen Cashflows und legt
den Diskontierungssatz fest.

Die in den kommenden zehn Jahren erforderlichen Sanierungsarbeiten wurden
hinsichtlich Kosten und Terminierung durch Wiiest Partner eingeschatzt. Hierbei
wurde der Investitionsplan der ECOREAL beriicksichtigt, bei Bedarf jedoch durch
Wiiest Partner abgeéndert.

Grundlagen der Bewertung

Grundlagen fiir die Bewertung bilden aktuelle Informationen und Daten bezliglich
der Liegenschaften sowie der relevanten Immobilienmarkte. Alle Marktdaten der
Immobilienmarkte stammen aus Datenbanken von Wiiest Partner mit Stand vom
1. bis 3. Quartal 2022.

Alle Liegenschaften sind Wiest Partner aufgrund der durchgefiihrten Besichti-
gungen und der zu Verfligung gestellten Unterlagen bekannt. Sie wurden in Bezug
auf ihre Qualitaten und Risiken (Attraktivitat und Vermietbarkeit der Mietobjekte,
Bauweise und Zustand, Mikro- und Makrolage, usw.) eingehend analysiert. Heute
leerstehende Mietobjekte wurden unter Berilicksichtigung einer marktiiblichen
Vermarktungsdauer bewertet.

Alle Liegenschaften wurden durch die Bewertungsexperten von Wiiest Partner vor
Ort besichtigt. Die Besichtigungen fanden von 2021 bis 2023 statt.

Unabhangigkeit und Vertraulichkeit

Im Einklang mit der Geschaftspolitik erfolgte die Bewertung der Liegenschaften
der ECOREAL unabhangig und neutral. Sie dient lediglich dem vorgangig genann-
ten Zweck. Wiiest Partner libernimmt keine Haftung gegeniiber Dritten.

Wiiest Partner AG, Ziirich am 25. September 2023

Andreas Ammann Zafer Koroglu
Partner Director

VWUestpartner
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E CO R EA |_ Der Stiftungsrat

Die ECOREAL Schweizerische Immobilien Anlagestiftung bietet institutionellen
Anlegern im Vorsorgebereich attraktive Anlagemdglichkeiten. Die beiden Anlage-
gruppen der ECOREAL umfassen ein Vermogen von rund CHF 1.9 Mrd. und verfolgen
eine ausgewogene Investitionspolitik: Die Anlagegruppe SUISSESELECT fokussiert
auf Spezial- und Gewerbeimmobilien in der Schweiz, wahrend das Portfolio der
Anlagegruppe SUISSECORE PLUS insbesondere Wohnbauten im stark nachge-
fragten glnstigen Mietpreissegment von Schweizer Stadten und Agglomerationen
enthdlt. Die ECOREAL investiert in Bestandesobjekte und Bauland. Eine ihrer Kern-
kompetenzen ist die Umsetzung von wertschopfenden Bauprojekten in Form von
Sanierungen, Weiterentwicklungen oder Neubauten. Die ECOREAL agiert von
Banken, Versicherungen und Pensionskassen unabhdngig und legt Wert auf einen
partnerschaftlichen Austausch mit ihren Anlegern. Der Stiftungsrat hat die
Geschdaftsfihrung an ein agiles Team aus Immobilienexperten delegiert. Eine

mit renommierten Fachpersonen besetzte Anlagekommission bringt zudem

ihre Kompetenz und Erfahrung in den Anlageprozess ein.

Von links nach rechts:

Tobias Achermann, eidg. dipl. Immobilientreuhdnder, MAS Immobilienmanagement, Executive MBA
Die Geschdftsfithrung Sabine Rindisbacher, Dr. iur., Rechtsanwdltin

Riccardo Wahlenmayer, lic. iur.

Christian Felix, lic. iur., Rechtsanwalt, Executive MBA HSG

Franziska Bur, lic. iur,, Rechtsanwadltin, dipl. Steuerexpertin

Bruno Christen, dipl. Wirtschaftsprufer

Die Anlagekommission

Von links nach rechts:

Florian Diener, Head of Development & Construction
Julio Lopez, Head of Asset Management

Cornelia von Weissenfluh, Head of Portfolio Management
Peer Kocur, CEO

Stephan Fliickiger, CFO

Rita Silvestri, Executive Assistant

Mirko Meister, Head of Asset Management

Von links nach rechts:

Daniel Thoma, eidg. dipl. Immobilienbewerter, eidg. dipl. Immobilienvermarkter
Raymond Riittimann, eidg. dipl. Immobilientreuhdnder

Giorgio Engeli, MRICS, dipl. Architekt ETH/SIA, MSc BA, Executive MBA HSG
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Geissmattstr. 1, Luzern
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Titelseite und Seiten 2, 13, 17, 29, 35, 41, 57, 67,75, 81:
Hardstr. 23-43, Basel (LIVING FRAMES)

Bilder: Markus Bertschi, Zarich

Titelbild: Sarah Hurlimann, Neuheim

LIVING FRAMES im Basler Gellertquartier gilt als stadtebaulich und architektonisch besonders
gelungene Arealentwicklung. Das Ende 2022 fertiggestellte Quartier umfasst 67 Wohnungen
und Wohnateliers in drei Neubauten sowie umgenutzten ehemaligen Gewerbehallen. Die Uber-
bauung erhielt im November 2023 die von den Kantonen Basel-Stadt und Basel-Landschaft
vergebene Auszeichnung «Gutes Bauen».

Impressum

Gesamtverantwortung

ECOREAL Schweizerische Immobilien Anlagestiftung
Culmannstrasse 99

8006 Zirich

+4144 209 70 40

office@ecoreal.ch

Gestalterische und inhaltliche Beratung und Begleitung
Dynamics Group AG, Zirich
Scharlachrot AG, Zirich

Die ECOREAL publiziert quartalsweise Informationen zum Geschdftsverlauf. Quartals- und Jahresberichte sind auch in
franzésischer und italienischer Sprache erhdltlich. Verbindlich ist immer die deutsche Originalversion.
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