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VORWORT

Sehr geehrte Damen und Herren

Im Geschaftsjahr 2021/22 kehrte nach praktisch zweijéhrigem weltweitem Ausnahmezustand aufgrund der Corona-
Pandemie langsam die Normalitét wieder in unseren Alltag ein.

Anlagegruppe SUISSECORE Plus: Rege Bautdatigkeiten bei stetigem Wachstum
Die Anlagegruppe SUISSECORE Plus konnte ein weiteres erfolgreiches Geschéftsjahr verzeichnen.

Das Bauprojekt «Wagonlits» in Schlieren (ZH) wurde zu Beginn der Berichtsperiode abgeschlossen. Per Ende des Kalender-
jahres 2021 waren bereits alle vier Mehrfamilienhduser (Wagons I-IV) mit Gber 173 Wohneinheiten vollvermietet.

Die erfolgreiche Erstvermietung bestdtigt, dass die ECOREAL mit dem Angebot von Mikroapartments die Bedirfnisse der
Kunden exakt getroffen hat.

Auch das zweite im abgelaufenen Geschaftsjahr abgeschlossene Neubauprojekt «Living Frames» in Basel ist eine weitere
Erfolgsgeschichte in der Bautdtigkeit der ECOREAL. Die ungewdhnliche Uberbauung mit Gber 70 kleinteiligen Wohnungen
in loftartigem und modularem Aufbau fand bei der Bevélkerung grossen Anklang und wurde auch in Presse und Medien
oft erwdhnt und hoch gelobt.

Das Bauprojekt «Al-Pianton» in Bellinzona (TI) schreitet planméssig voran. Trotzt globaler Giterknappheit waren bisher
keine Lieferengpdsse zu verzeichnen und die Arbeiten bewegen sich im Rahmen des Kostenbudgets.

Beim zweiten Tessiner Bauprojekt in Canobbio «Al-Vigneto» befindet man sich noch in der Bereinigung zweier Ein-
sprachen von Eigentimern auf Nachbarparzellen. Auf dem erhéhten «Weinberg», wie es der Projektname indiziert,
werden rund 76 Wohnungen erstellt, welche der zukinftigen Mieterschaft ein gemiitliches Zuhause bieten.

Das Bauprojekt «Freiley» in Zirich wurde zu Beginn des Sommers 2022 mit einem verspéteten Spatenstich gefeiert,
wobei die Bauarbeiten wie geplant vonstattengehen. Der etappenweisen Fertigstellung des Bauprojekts im 2024 scheint
nichts im Wege zu stehen.

Auch Akquisitionen von Bestandsliegenschaften kamen in der Berichtsperiode nicht zu kurz. So wurde per 1. Januar 2022
in Lugano (Tl) ein vollvermietetes Mehrfamilienhaus mit 30 Wohnungen in die Anlagegruppe SUISSECORE Plus erworben.
Einige Monate spater gelang dann ein weiterer Zukauf im Tessin — eine vollvermietete Wohnliegenschaft mit herrlicher
Seesicht und 40 Wohneinheiten wurde in Locarno (Tl) erworben. Die Néhe zum Zentrum von Locarno ist ein weiteres
gewinnbringendes Attribut fir den Neuzugang in der Anlagegruppe SUISSECORE Plus.

Weiter fand in der ersten Kalenderjahrhéilfte ein kleinerer Arrondierungskauf in Adliswil (ZH) statt. Namentlich wurde eine
Parzelle von 1'332 m? in die bestehende Liegenschaft Soodring 25 integriert.

Die Geschaftsfihrung der ECOREAL hat im Sommer 2022 mit einem Tessiner Institutionellen erfolgreiche Verhandlungs-
gesprdche beziglich einer Sacheinlage mit einem Sacheinlagewert von rund CHF 48 Mio. gefihrt. Das Verpflichtungs-
geschaft wurde Ende Sommer erledigt, wobei sich das Verfigungsgeschaft erst zu Beginn des Geschdftsjahrs 2022/23
entfaltet.

Anlagegruppe SUISSESELECT: Zukauf von Gewerbeobjekten fir die wichtige Sparte KMU

Einen gewichtigen Vorstoss konnte die ECOREAL in der Anlagegruppe SUISSESELECT gleich zu Beginn des Kalender-
jahres tatigen. Namentlich wurde ein Industrieareal mit beachtlichem Entwicklungspotenzial in Giubiasco, Bellinzona (Tl)
in die Anlagegruppe integriert. Somit wurde die Expansion der Anlagestiftung in den Sidkanton der Schweiz auch in
der Sektion Gewerbe und Spezialimmobilien vollzogen. Das Areal ist vom Bahnhof Giubiasco gut sichtbar und steht
somit an einem grossartigen Standort. Es hat das Potenzial, im Raum Bellinzona eine neue Zentrumsfunktion einzunehmen.
Die Anlagegruppe SUISSESELECT wird durch diese Addition nachhaltig aufgewertet.

Im Frihling dieses Jahres wurde in Muttenz (BL) ein vollvermietetes Gewerbehaus mit einer diversifizierten Mieterstruktur
im oberen einstelligen Millionenbereich erworben.

Ebenfalls ein eher kleiner Zukauf fand mit einer Gewerbeliegenschaft in Bassersdorf (ZH) statt. Die vollvermietete Gewerbe-
liegenschaft ist aufgrund des Standorts Bassersdorf wirtschaftlich auf den Flughafen Zirich ausgerichtet. Das Gebiet
bringt mit der kantonalen Planung der Glattalbahn vom Flughafen Zirich bis ins Gebiet Grindel in Bassersdorf interes-
santes Entwicklungspotenzial mit.

Weiter konnten per 1. Juli 2022 eine vollvermietete Biroliegenschaft in Neuhausen am Rheinfall (SH) sowie per
1. September 2022 ein ebenfalls vollvermietetes Birogeb&ude in Turgi (AG) in die Anlagegruppe SUISSESELECT ein-
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gekauft werden. Beide Liegenschaften befinden sich an fir Gewerbeobjekte Toplagen, mit guten Anschlissen an den
Sffentlichen Verkehr und Autobahnen.

Auch im Sommer machte die Akquisitionstatigkeit der ECOREAL keine Pause. So wurde im Spatsommer ein Gewerbe-
gebaude in Pfaffikon (ZH) als opportunistischer Ankauf integriert.

Immobilienmarkt Schweiz: Verénderte Vorzeichen auf dem Immobilienmarkt

Aktuelle Ereignisse im Weltgeschehen wie der Krieg in der Ukraine, die weltweite Inflation, welche hartnéckiger ist als
von Experten erwartet, oder der Lockdown in China vermdgen zwar die Vorzeichen auf dem Schweizer Inmobilienmarkt
langsam, aber sicher zu verdndern — jedoch sind die Auswirkungen noch nicht stark genug, um eine komplette Wende
des bisherigen Immobilientrends auszulésen.

Die Zinswende ist Tatsache, die Reaktionen der Zentralbanken mit Erhéhung der Leitzinsen ebenfalls. Die selten dagewe-
senen Zinsspringe vermdgen zwar zu Uberraschen, der Schweizer Immobilienmarkt zeigt sich jedoch noch nicht schwer
beeindruckt.

Der Schweizer Immobilienmarkt ist mit den anhaltend hohen Preisen vergleichsweise stabil. Ein markanter Abwartstrend
in Sachen Immobilienpreise ist auch noch nicht in Sichtweite. Nicht zuletzt, weil sich die Wirtschaft nach der weltweiten
Pandemie aktuell in einer Erholungsphase befindet. Die Knappheit verschiedenster Giiter aufgrund von Lieferengpdssen
|&st einen enormen Preisdruck nach oben aus. Spirbar ist die Knappheit vor allem beim Wohneigentum, wo die Preise
weiterhin in die Hohe schnellen. Mittelfristig werden jedoch auch bei Mietwohnungen die Preise tendenziell steigen, denn
es werden schlicht zu wenig Wohnungen gebaut.

Organisationsentwicklung

An der kommenden Anlegerversammlung wird die bisherige Geschéftsfihrung ECOREAL ESTATE AG verabschiedet. Die
rekordhohen Anlagerenditen des aktuellen Geschaftsjahresabschlusses zeigen, wie die Strategie der ECOREAL durch die
Geschaftsfihrung unter der Fihrung des Stifters Hans Jirg Stucki Gusserst erfolgreich umgesetzt wurde.

Wie bereits von langer Hand geplant, wird das Geschaftsfihrungsmandat per 1. Januar 2023 in neue Hande bergeben.
Der Stiftungsrat hatte einen Grundsatzentscheid getroffen und damit einen kompletten Richtungswechsel in der Organisation
eingeldutet: Kiinftig wird das Personal direkt bei der ECOREAL Anlagestiftung angestellt.

Die angekiindigte Reorganisation der Anlagestiftung kommt ziigig voran. Per 1. Januar 2023 bernimmt die neve Ge-
schéftsleitung, unter Filhrung von Peer Kocur, den operativen Betrieb der ECOREAL Anlagestiftung. Mit Peer Kocur Gber-
nimmt eine teamorientierte Filhrungskraft und ein ausgewiesener Immobilienprofi die Geschaftsfihrung der ECOREAL
Anlagestiftung. Er ist mit der Anlegerperspektive vertraut und kennt die Bau- und Planungstétigkeit, den Schweizer
Immobilienmarkt sowie die Pensionskassenwelt aus eigener Erfahrung. Er verfigt damit Gber eine reichhaltige Praxis in
allen fir uns relevanten Bereichen.

Schlusswort und Dank

Wir sehen uns, auch in Zeiten der Krise, von der wir nach Gber zweijdhriger Pandemie, Krieg und Inflation wohl sprechen
kénnen, in unserem Tun bekraftigt.

Wir unterhalten, was die Schweizer Bevélkerung braucht. Wir entwickeln, wir bauen, wir kreieren, was den Menschen
in der Schweiz ein Bediirfnis ist.

Gerne zeigen wir Impressionen ausgewdhlter ECOREAL Projekte im ECOREAL Portfolio Buch per 30.9.2022. Der
Betrachter gewinnt daraus einen Eindruck, wo die Uberraschungsmomente in den ECOREAL Projekten liegen und wie
die Geschichten rund um unsere Objekte erzahlt werden.

Der Stiftungsrat und die Geschaftsfihrung danken den Anlegern herzlich fir ihr anhaltendes Vertrauen.

Jirg Héusler Hans Jirg Stucki
Prasident des Stiftungsrats Geschaftsfihrer Zirich, 30. September 2022
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JAHRESBERICHT
DER ANLAGEGRUPPE SUISSECORE PLUS

Uberblick Gber die Anlagegruppe SUISSECORE Plus

ECKDATEN 30.09.2022 30.09.2021
Nettovermégen in CHF 1'193'220'916 1'062'802'372
Anzahl Anspriche 6'342'124 6'195'933
Inventarwert je Anspruch in CHF 188.14 171.53
Ausschittung je Anspruch in CHF? 0 0
KENNZAHLEN" 30.09.2022 30.09.2021
Mietausfallquote (Ertragsausfallrate)® 8.05% 6.55%
Mietausfallquote (exkl. Neubauten, Umbauprojekten)? 4.80% 2.84%
Fremdfinanzierungsquote (Leverage) 0.00% 0.00%
Betriebsgewinnmarge (EBIT-Marge) 73.79% 72.10%
Betriebsaufwandquote (TERISA (GAV)) 0.41% 0.37%
Betriebsaufwandquote (TERISA (NAV)) 0.43% 0.38%
Eigenkapitalrendite (ROE) 9.66% 6.15%
Rendite des investierten Kapitals (ROIC) 9.12% 5.96%
Ausschittungsrendite 2 0.00% 0.00%
Ausschittungsquote ? 0.00% 0.00%
Anlagerendite 9.68% 6.18%

ENTWICKLUNG ANLAGERENDITE PER 30.09.

Geschdftsjahr Anlagerendite Bemerkungen
2010/2011 5.97%

2011/2012 5.46% Start Projektentwicklungen
2012/2013 3.85% Aktive Bautdtigkeit
2013/2014 4.01% Aktive Bautatigkeit
2014/2015 4.70% Reduzierte Bautdtigkeit
2015/2016 5.56% Konsolidierung
2016/2017 4.30% Aktive Bautatigkeit
2017/2018 3.40% Aktive Bautdtigkeit
2018/2019 3.84% Aktive Bautatigkeit
2019/2020 3.38% Aktive Bautatigkeit
2020/2021 6.18%  Konsolidierung CORE-Plus-Projekte
2021/2022 9.68%  Konsolidierung CORE-Plus-Projekte

VALOREN-NUMMER
Valoren-Nr.

ISIN

Anlagegruppe SUISSECORE Plus 10852415

CHO108524155

') Die Definition der Kennzahlen richtet sich nach der KGASTRichtlinie Nr. 1 (www.kgast.ch).
2 Thesauriert
3 Vorjghrige Kennzahl inklusive Aufldsung Covid-19-Riickstellung

Jahresbericht der Anlagegruppe SUISSECORE Plus
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JAHRESRECHNUNG DER ANLAGEGRUPPE SUISSECORE PLUS

VERMOGENSRECHNUNG Anmerkung" 30.09.2022 30.09.2021
in CHF in CHF
Umlaufvermégen
Flussige Mittel 4'779'630 13'785'015
Kurzfristige Forderungen Dritte 6'586'416 4'164'698
Warenlager/Heizdlvorréte 337'996 331'337
Aktive Rechnungsabgrenzungen 5'719 129'860
Total Umlaufvermégen 11'709'761 18'410'910
Anlagevermdgen Il
Bauland (inkl. Abbruchobjekten) 27'381'074 26'649'630
Angefangene Bauten (inkl. Land) 77'473'615 140'975'436
Fertige Bauten (inkl. Land) 1'127'151'000 901'471'000
Aktivdarlehen 625'000 682'297
Total Anlagevermégen 1'232'630'689 1'069'778'363
GESAMTVERMOGEN 1'244'340'450 1'088'189'273
Fremdkapital
Kurzfristige Verbindlichkeiten Dritte Il 6'558'019 3'968'036
Kurzfristige Verbindlichkeiten Verwaltungsrechnung 380'633 211'316
Passive Rechnungsabgrenzungen v 8'649'790 2'386'137
Rickstellungen \Y 150'000 150'000
Latente Grundstickgewinnsteuern Vi 35'381'092 18'671'412
Total Fremdkapital 51'119'534 25'386'901
ANSPRUCHE IM UMLAUF Vil
Anzahl Anspriiche im Umlauf zu Beginn der Berichtsperiode 6'195'933 5'890'997
Verdnderungen im Berichtsjahr 146'191 304'936
Anzahl Anspriiche am Ende der Berichtsperiode 6'342'124 6'195'933
Kapitalwert je Anspruch 183.30 167.27
Nettoertrag des Rechnungsjahres je Anspruch 4.84 4.26
INVENTARWERT JE ANSPRUCH VOR AUSSCHUTTUNG 188.14 171.53
Ausschittung? 0 0
INVENTARWERT JE ANSPRUCH NACH AUSSCHUTTUNG 188.14 171.53
Anzahl der am Abschlusstag gekindigten Anspriche 24'314 0

VERANDERUNG DES NETTOVERMOGENS

Nettovermégen zu Beginn des Rechnungsjahres 1'062'802'372 951'671'995
Zeichnungen 25'293'741 49'510'428
Ricknahmen 0 0
Ausschittungen? 0 0
Gesamterfolg des Rechnungsjahres 105'124'803 61'619'949
Nettovermégen am Ende des Rechnungsjahres 1'193'220'916 1'062'802'372

!} Siehe Anhang zur Jahresrechnung der Anlagegruppe SUISSECORE Plus bzw.
Anhang zur Jahresrechnung, Punkt 2: Rechnungslegungs- und Bewertungsgrundsétze.
2 Gemdss Beschluss Stiftungsrat

Jahresbericht der Anlagegruppe SUISSECORE Plus



JAHRESRECHNUNG DER ANLAGEGRUPPE SUISSECORE PLUS

ERFOLGSRECHNUNG Anmerkung" 01.10.2021- 01.10.2020- ‘é

30.09.2022 30.09.2021 o

in CHF in CHF m

Soll-Mietertrag 45'478'740 39'242'081 g

./. Minderertrag Leerstand -3'514'865 -2'861'267 :

./. Inkassoverluste auf Mietzinsen und NK-Forderungen -146'961 292'656 E

Ubrige Ertrége aus Liegenschaften 892'075 594'276 «»
Mietertrag netto Vil 42'708'989 37'267'746
Instandhaltung 3'705'290 4'135'723
Instandsetzung 1'103'475 807'024
Unterhalt Immobilien IX 4'808'765 4'942'747
Heiz- und Nebenkosten sowie Gebiihren z. L. Eigentimer 922'537 895'475
Heiz- und Nebenkosten Leerstande 433'680 487'484
Versicherungen 407'184 348'183
Bewirtschaftungshonorare 1'498'152 1'219'661
Vermietungs- und Insertionskosten 138'021 179'624
Steuern und Abgaben 254'522 245'396
Ubriger operativer Aufwand 577'057 319'890
Operativer Aufwand X 4'231'153 3'695'713
OPERATIVES ERGEBNIS 33'669'071 28'629'286
Aktivzinsen 20'400 73'265
Negativzinsen -383 -59'893
Ubrige Erirage 163'448 279'766
Sonstige Ertrage X 183'465 293'138
Zinsen Feste Vorschisse 2'333 0
Baurechtszinsen 50'000 50'000
Finanzierungsaufwand 52'333 50'000
Geschéftsfihrungshonorar (inkl. Kapitalbeschaffung) 1'735'542 1'429'666
Schatzungs- und Revisionsaufwand 190'283 177'542
Ubriger Verwaltungsaufwand 1'463'783 1'200'698
Verwaltungsaufwand Xl 3'389'608 2'807'906
Einkauf in laufende Ertréige bei Ausgabe von Anspriichen 307'797 341'462

Ertrag aus Mutationen Anspriiche 307797 341'462
NETTOERTRAG 30'718'392 26'405'980

Realisierter Kapitalgewinn Xl 92'622 0
Wertverdnderung Bauland (inkl. Abbruchobjekten) -1'476'688 0
Wertverdnderung angefangene Bauten (inkl. Land) 23'961'943 2'500'000
Wertverénderung fertige Bauten (inkl. Land) 68'538'214 37'445'329
Verdnderung latente Steuern -16'709'680 -4'731'360
Nicht realisierter Kapitalgewinn \% 74'313'789 35'213'969
GESAMTERFOLG DES RECHNUNGSJAHRES 105'124'803 61'619'949

') Siehe Anhang zur Jahresrechnung der Anlagegruppe SUISSECORE Plus bzw.
Anhang zur Jahresrechnung, Punkt 2: Rechnungslegungs- und Bewertungsgrundsétze.

Jahresbericht der Anlagegruppe SUISSECORE Plus 9
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ANHANG ZUR JAHRESRECHNUNG
DER ANLAGEGRUPPE SUISSECORE PLUS

VERMOGENSRECHNUNG DER ANLAGEGRUPPE SUISSECORE PLUS

| KURZFRISTIGE FORDERUNGEN DRITTE

Die kurzfristigen Forderungen im Betrag von CHF 6'586'416 (CHF 4'164'698) setzen sich aus bezahlten Heiz- und
Nebenkosten von CHF 5'989'107 (CHF 3'695'462), offenen Mietzinsforderungen von CHF 74'465 (CHF 172'453)
sowie Ubrigen Forderungen im Betrag von CHF 522'844 (CHF 296'783) zusammen.

L ANLAGEVERMOGEN
Liegenschaftskéufe in der Berichtsperiode

PLZ Ort Adresse
6900  Lugano (TI) Via Roncaccio 5/7
6600  Locarno (T) Via Giovanni Varesi 25 a+b

Liegenschaftsverkaufe in der Berichtsperiode

In der Berichtsperiode sind keine Liegenschaften verkauft worden.

Bauland (inkl. Abbruchobjekten)

8134  Adliswil (ZH) Sihltalstrasse
8134  Adliswil (ZH) Soodring 25
6952  Canobbio (Tl) Via alle Bollette 1

Angefangene Bauten (inkl. Land)

PLZ Ort Adresse
6500 Bellinzona (TI) Via S. Gottardo 14
8047  Zirrich (ZH) Freilagerstrasse 5/9/11/19

Fertige Bauten (inkl. Land)

PLZ Ort Adresse PLZ Ort Adresse

5000 Aarau (AG) Bahnhofstrasse 1/3 3014 Bern (BE) Allmendstrasse 1
+ Vordere Vorstadt 31 + Breitenrainstrasse 17/17 a
4663  Aarburg (AG) Oltnerstrasse 77 3008 Bern (BE) Kénizstrasse 71
8910 Affoltern a. A. (ZH) Bielstrasse 3/5/7/9 3014 Bern (BE) Moserstrasse 27
8910 Affoltern a. A. (ZH) Wiesenstrasse 1 3007 Bern (BE) Mihlemattstrasse 53
9450  Altstatten (SG) Neufeldstrasse 5/7 3007 Bern (BE) Mihlemattstrasse 55/57
5406 Baden Ritihof (AG) Im Tobelacher 10/12 3004 Bern (BE) Reichenbachstrasse 120
4710  Balsthal (SO) Hofmattweg 46/46 a 5033 Buchs (AG) Oberdorfstrasse 2-10
4710 Balsthal (SO Witz 7 + Mitieldorfstrasse 96
4057  Basel (BS) Amerbachstrasse 43 Aoty Dulien 50 iz |
4051 Basel (BS) Arnold-Bscklin-Strasse 39/41 3646  Einigen (BE) Weekendweg 10, 10
4052 Basel (BS) Hardstrasse 23-43 5018  Erlinsbach (AG) Aaraverstrasse 53 a/55a/57/59 a
4057 Basel (BS) MR 8733  Eschenbach (SG) Rickenstrasse 8
4057  Basel (BS) Horburgstrasse 86 S ol (2 Eosllt:::;sciegrstrasse 15/17
4057  Basel (BS) Kleinhiningerstrasse 204 5442 Fislisbach [AG) Binfenstrasse 5
4057 Basel (BS) Klingentalgraben 7 1700  Freiburg (FR) Bv. de Pérolles 57
4057 Basel (BS) Klingentalstrasse 1/3 + Rue de I'Industrie 2
4058 Basel (BS) Maulbeerstrasse 14 5070  Frick (AG) Sportplatzweg 18, Meisenweg 6
4058 Basel (BS) Riehenstrasse 60 8152  Glattbrugg (ZH) Zunstrasse 12-32

Jahresbericht der Anlagegruppe SUISSECORE Plus



PLZ Ort Adresse PLZ Ort Adresse —
I

2540 Grenchen (SO) Solothurnstrasse 139 + Rotistrasse 8 4914  Roggwil (BE) St. Urbanstrasse 36-36 e
5212  Hausen (AG) Stiickstrasse 22/24 a/24 b 9400 Rorschach (SG) Signalstrasse 5/7/7 a/9 7,
3360 Herzogenbuchsee (BE) Oberdorfweg 3 i [ erss 248 %
3303 Jegenstorf (BE) Friedhofweg 2/4/4 8200 Schaffhausen (SH) Im Freien 14-24 (,"q
8916 Jonen (AG) Kreuzmatiweg 5/7 8952  Schlieren (ZH) Badenerstrasse 84-88 b 8
8916 Jonen (AG) Obschlagenstrasse 10 5012 Schénenwerd (SO) ?;hk;‘;?g}r;;?zlq]/é?q//]j;/ =
8916 Jonen (AG) Obschlagenstrasse 23 5012  Schénenwerd (SO) Baumstrasse 22 + Bahnstrasse 43 E
ST Lo igen (B oeled G 4 5012  Schénenwerd (SO) Gésgerstrasse 13a/13 b/15 ©w
4900 _ Langenthal (BE) Waldhofstrasse 8-8 g 5012  Schénenwerd (SO) Gésgerstrasse 18/22/24
4900 Llangenthal (BE) Wouhrgasse 21 + Baumstrasse 35 a/35 b
4410  Liestal (BL) Kesselweg 12 5012  Schénenwerd (SO) Parkstrasse 10/12/16/18/20
4410  Liestal (BL) Kesselweg 17/19/21 5012  Schénenwerd (SO) Parkstrasse 43
6600  Locarno (Tl) Via Giovanni Varesi 25a/25b 4500  Solothurn (SO) Gerberngasse 2
6900  Lugano (TI) Via Roncaccio 5/7 4500 Solothurn (SO) Wildbachstrasse 12/14
6004 Luzern (LU) Geissmattstrasse 23 a/25 9000  St. Gallen (SG) Axensteinstrasse 7
6006  Luzern (LU) Wirzenbachstrasse 63/65 9008  St. Gallen (SG) Langgasse 41/43
3250 lyss (BE) Kappelenstrasse 1/3/5 9000  St. Gallen (SG) Linsebihlstrasse 94
5507 Mellingen (AG) Lenzburgerstrase 16/18/20 5034  Suhr (AG) Hasenweg 5/7
5507 Mellingen (AG) Stetterstrasse 7 3661  Uetendorf (BE) Fliederweg 10/12
6850  Mendrisio (TI) Via Campagna Adorna 17 8606  Werrikon (ZH) Stapfetlistrasse 3/5/7/9
4132  Muttenz (BL) Lutzertstrasse 2/4 5610 Wohlen (AG) Hofmattenweg 14/16/18/20
+ St. Jakobs Strasse 148 3033 Wohlen b. Bern (BE)  Hauptstrasse 6
3172 Niederwangen (BE) Briggbihlstrasse 80-86 5079  Zeihen (AG) Bahnhofstrasse 20
4702  Oensingen (SO) Im Staadacker 5 5079 Zeihen [AG) Romerweg 4/6/8/10
£600 iz (O] Hetlsicie O 4800 Zofingen (AG) Vordere Hauptgasse 96
4600 Olten (SO) Feldstrasse 21 + Kronengasse 1
4600 Olten (SO) Konradstrasse 23 4528  Zuchwil (SO) Brunnackerweg 17/19
4600 Olten (SO) Kirchgasse 29 8047  Zirich (ZH) Albisriederstrasse 258
4600 Olten (SO) Ringstrasse 30 8003  Zirich (ZH) Badenerstrasse 363
2603  Péry (BE) Rue des Ruaux 1, 3, 5,7, 9 8004  Zirich (ZH) Morgartenstrasse 12
+ Rue Robert de Vigier 4, 4 q, 6, . R
6a, 6b 8004  Zirich (ZH) Sihlfeldstrasse 97
8105 Regensdorf (ZH) Feldstrasse 20-34 8046  Zirich (ZH) Wehntalerstrasse 457
8590 Romanshorn (TG) Bahnhofstrasse 52/52 a o0 sililen (Fi) Al Hieipiees |
+ Hueber Rebgarten 2/4/6 8909  Zwillikon (ZH) Alte Affolterstrasse 2-6

Die Summe der Gebdudeversicherungswerte betragt per Bilanzstichtag CHF 744 Mio. (CHF 728 Mio.).

Marktwerte der Immobilien

Die Immobilienbewertungen richten sich nach dem Swiss Valuation Standard (SVS). Der aktuelle Marktwert wird in den
externen Schatzungsgutachten nach dem zu erwartenden Ertrag ermittelt, unter Beriicksichtigung eines risikogerechten
Diskontierungs- resp. Kapitalisierungszinssatzes. Die Brutto-Mietrendite auf dem Bestandsportfolio betrégt 4.0 % (4.4 %),
die Netto-Mietrendite belduft sich auf 3.0 % (3.2 %). Die per 30. September 2022 ermittelten Marktwerte der fertigen
Bauten beziffern sich auf ein Total von CHF 1'127 Mio. (CHF 902 Mio.).

Die Bandbreiten der Brutto-Kapitalisierungszinssatze bewegen sich zwischen 2.6 % und 5.9 % (2.8 % und 8.4 %)

fir Wohnliegenschaften und gemischt genutzte Objekte sowie zwischen rund 4.1 % und 9.7 % (3.3 % und 8.2 %) fir
kommerziell genutzte Liegenschaften. Objekte, fir die umfassende Entwicklungsmassnahmen vorgesehen sind, werden
in dieser Bandbreitenbetrachtung nicht bericksichtigt.

Das Bauland sowie angefangene Bauten werden zu den effektiven Gestehungskosten abziglich allféllig notwendiger
Wertminderungen bilanziert. Zu erwartende Wertsteigerungen werden auf Basis Bauende (d. h. Marktwert gemdss
Schétzer abziiglich der geschétzten Gestehungskosten) im Umfang des Baufortschritts ab Baubeginn (im Vorjahr ab
50 % Fertigungsstand) laufend, via den nicht realisierten Kapitalerfolg, in den Biichern beriicksichtigt. Der modifizierte
Bewertungsansatz hat keinen Einfluss auf das Resultat der Vergleichsperiode.

Jahresbericht der Anlagegruppe SUISSECORE Plus 11
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Eingegangene, nicht bilanzierte Verbindlichkeiten

Per 30. September 2022 bestehen die folgenden nicht bilanzierten wesentlichen Verpflichtungen aus angefangenen
Arbeiten:

PLZ Ort Adresse Projekt Zeitraum Offene Verpflichtungen
4052  Basel (BS) Hardstrasse 43 (Pfortnerhaus) Sanierung 2022-2023 CHF 1 Mio.
4057  Basel (BS) Klingentalgraben 7 Sanierung 2022-2024 CHF 4 Mio.
6500 Bellinzona (TI) Via S. Gottardo 14 Neubau 2022-2024 CHF 24 Mio.
6952  Canobbio (Tl) Via alle Bollette 1 Neubau 2022-2025 CHF 26 Mio.
3510 Konolfingen (BE) Bodenackerweg 4 Teilsanierung 2022-2023 CHF 2 Mio.
6004  Luzern (LU) Geissmattstrasse 23 a/25 Sanierung 2022-2023 CHF 1 Mio.
9400 Rorschach (SG) Signalstrasse 5/7/7 a Sanierung 2022-2023 CHF 1 Mio.
9400 Rorschach (SG) Kirchstrasse 26 Sanierung 2022-2023 CHF 2 Mio.
5012  Schénenwerd (SO)  Gésgerstrasse 13/13 a/15 Sanierung 2023-2023 CHF 4 Mio.
3661  Uetendorf (BE) Fliederweg 10/12 Sanierung 2022-2023 CHF 1 Mio.
8047  Zirich (ZH) Freilagerstrasse 5/9/11/19 Neubau 2022-2024 CHF 28 Mio.

Total CHF 94 Mio.

Liegenschaften im Baurecht

Die Liegenschaft Reichenbachstrasse 120, Bern (BE) ist im Baurecht erstellt. Die Laufzeit des Baurechtsvertrags ist lang-
fristig und die Konditionen sind brancheniblich.

Aktivdarlehen

Das Aktivdarlehen im Betrag von CHF 625'000 (CHF 682'297) reprasentiert einen vorfinanzierten Mieterausbau an
der Feldstrasse 20-34 in Regensdorf (ZH). Das Darlehen wird verzinst, laufend amortisiert und hat eine Restlaufzeit von
12 Jahren.

Il KURZFRISTIGE VERBINDLICHKEITEN DRITTE

Die kurzfristigen Verbindlichkeiten im Betrag von CHF 6'558'019 (CHF 3'968'036) setzen sich aus noch nicht abgerech-
neten Akontozahlungen fir Nebenkosten im Betrag von CHF 6'112'157 (CHF 3'873'778) sowie Lieferantenrechnungen
und Gbrigen Verbindlichkeiten im Betrag von CHF 445'862 (CHF 94'258) zusammen.

IV PASSIVE RECHNUNGSABGRENZUNGEN

Die passiven Rechnungsabgrenzungen im Total von CHF 8'649'790 (CHF 2'386'137) bestehen aus den per Bilanz-
stichtag vorausbezahlten Mietzinsen von CHF 3'148'128 (CHF 1'888'729), sachlichen Abgrenzungen im Betrag von
CHF 5'085'663 (CHF 190'214) sowie Kosten im Zusammenhang mit dem Unterhalt und dem Ersatz von Warmezdhlern,
Tanks und Boilern im Betrag von CHF 415'999 (CHF 307'194).

V  RUCKSTELLUNGEN

Der Betrag von CHF 150'000 (CHF 150'000) reprdsentiert eine nachtrégliche vom Verkaufer geleistete Zahlung im
Zusammenhang mit einer im Meldeverfahren ibernommenen Liegenschaft, bei welcher die mehrwertsteuerrelevanten
Unterlagen nicht vollsténdig an die Kauferin geliefert wurden. Mittels schriftlicher Vereinbarung ist mit der Zahlung eine
abschliessende und definitive Regelung erfolgt. Die Rickstellung deckt die mutmasslich geschuldete Mehrwertsteuer bei
einer Vorsteuerkorrektur aufgrund Nutzungsénderung.

VI  LATENTE GRUNDSTUCKGEWINNSTEUERN

Die per Bilanzstichtag berechneten latenten Grundstiickgewinnsteuern belaufen sich auf CHF 35'381'092

(CHF 18'671'412). Die latente Steuerlast ist fir jede Liegenschaft auf Basis der anzuwendenden kantonalen Steuer-
gesetzgebung bzw. des ihr zugrunde liegenden durchschnittlichen Steuersatzes pauschal berechnet worden. Als
Basis fir die Berechnungen wird der jeweilige nicht realisierte Kapitalgewinn verwendet, der sich aus dem Marktwert
abziiglich der Anlagekosten ergibt. Liegenschaften mit Abwertungsverlusten werden bei der Berechnung der latenten
Steverlast nicht beriicksichtigt. Die zukiinftige Haltedauer ist einheitlich auf 40 Jahre festgelegt worden, wahrend aktiv
auf dem Markt zum Verkauf stehende Liegenschaften mit kurzfristigen Haltedauern beriicksichtigt werden.

VIl ANSPRUCHE IM UMLAUF

In der Berichtsperiode sind 146'191 (304'936) neue Anspriiche im Betrag von CHF 25.6 Mio. (CHF 49.8 Mio.) aus-
gegeben worden, davon wurden CHF 0.3 Mio. (CHF 0.3 Mio.) in den laufenden Ertrag verbucht. Per Bilanzstichtag
haben die Anleger Kapital im Umfang von CHF 789 Mio. (CHF 763 Mio.) gezeichnet. Per Bilanzstichtag gibt es keine
nicht abgerufenen Kapitalzusagen.

Jahresbericht der Anlagegruppe SUISSECORE Plus
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VIII MIETERTRAG NETTO
Der Netto-Mietertrag hat sich im Vergleich zum Vorjahr um CHF 5'441'243 auf CHF 42'708'989 erhsht.

Die Leerstande betragen CHF 3'514'865 (CHF 2'861'267) und sind im Verhdltnis zum Soll-Mietertrag angestiegen,
was sich in der erhdhten Leerstandsquote von 7.7 % (7.3 %) widerspiegelt.

Die Inkassoverluste beziffern sich auf CHF 146'961, wahrend diese im Vorjahr durch die Auflésung der Rickstellung
von CHF 545'000 im Zusammenhang mit dem Covid-19-Geschaftsmietegesetz zu einer positiven Erldsminderung aus
Inkassoverlusten von CHF 292'656 gefiihrt hat.
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Die Erhéhung des Delkredere von CHF 45'100 (Auflésung CHF 11'100) ist ebenfalls im Konto Inkassoverluste verbucht.
Das Delkredere reprasentiert samtliche Mietzinsforderungen, welche grésser als CHF 5'000 und lénger als 90 Tage offen
sind, sowie eine pauschale Wertberichtigung von 15 % auf den ibrigen noch ausstehenden Forderungen abziiglich der
geleisteten Sicherheitsleistungen. Die Mietausfallquote betragt 8.1 % (6.6 %), was einem Betrag von CHF 3'661'826
(CHF 2'568'611) entspricht. Es ist zu beachten, dass die im Vorjahr aufgeldste Covid-19-Riickstellung einen positiven
Effekt auf die Mietausfallquote hatte — ohne deren Beriicksichtigung hétte die Mietausfallquote im Vorjahr 7.9 % betragen.

IX UNTERHALT IMMOBILIEN

Im Berichtsjahr ist fir den Unterhalt der Immobilien ein Betrag von CHF 4'808'765 (CHF 4'942'747) aufgewendet
worden. Im Verhdlinis zu den Soll-Mietertrégen ergibt dies eine Quote von 10.6 % (12.6 %). Es handelt sich hierbei
mehrheitlich um Arbeiten, die im Rahmen von Mieterwechseln sowie mieterspezifischen Ausbauten ausgefihrt worden
sind. Zum Erhalt der Bausubstanz sind zudem Aufzugs- und Heizungsanlagen ersetzt und modernisiert worden.

X  OPERATIVER AUFWAND

Fir den operativen Aufwand der Liegenschaften sind Kosten im Umfang von CHF 4'231'153 (CHF 3'695'713)
angefallen. Dies entspricht — im Verhdltnis zu den Soll-Mietertrégen — einer Quote von 9.3 % (9.4 %) und bewegt sich
im Umfang des Vorjahres.

XI SONSTIGE ERTRAGE

Die sonstigen Ertrége im Betrag von CHF 183'465 haben sich gegeniber der Vorperiode (CHF 293'138) vermindert. Die
Abnahme begriindet sich primar durch weniger vereinnahmte Ausgabekommissionen im Zusammenhang mit Kapitalabrufen.

Xl VERWALTUNGSAUFWAND

Der gesamte Verwaltungsaufwand hat sich gegeniiber der Vorjahresperiode um CHF 581'702 auf CHF 3'389'608
erhoht.

Das Geschéaftsfihrungshonorar hat sich um CHF 305'876 auf CHF 1'735'542 erhsht. Davon entfallen CHF 129'900
(CHF 219'600) auf Leistungen im Zusammenhang mit der Kapitalbeschaffung sowie Weiterplatzierung von Ansprichen
(Art. 3 Gebihren- und Kostenreglement). Das Geschaftsfihrungshonorar wird analog zum Vorjahr mit einem Ansatz von
0.15 % auf dem Gegenwert der fertigen Bauten berechnet.

Der iibrige Verwaltungsaufwand beziffert sich auf CHF 1'463'783 und hat sich um CHF 263'085 erhsht. Die per

1. Januar 2023 stafffindende Ablésung der Geschaftsfihrung und damit einhergehende Reorganisation fihrt im laufen-
den wie auch im nachsten Geschéftsjahr einmalig zu erhdhten Kosten, welche von der Verwaltungsrechnung getragen
werden. Die damit im Zusammenhang stehende Umlage hat sich um CHF 401'000 auf CHF 889'000 erhdht und ist
somit der prioritdre Treiber fir den Anstieg der ibrigen Verwaltungskosten.

Zusétzlich setzt sich der Ubrige Verwaltungsaufwand im Wesentlichen aus Kosten fir das Rechnungswesen und all-
gemeine Administrationsarbeiten von CHF 209'428 (CHF 182'213), Gebihren der Depotbank von CHF 118'183
(CHF 107'575) sowie Vorsteuerkorrekturen von CHF 107'661 (CHF 86'140) zusammen.

Fir objektbezogene Prifungs-, Administrations- und Hauswartdienstleistungen haben die Geschéftsfihrung sowie eine
nahestehende Firma zusdtzlich Honorare im Umfang von CHF 456'048 (CHF 344'709) in Rechnung gestellt. Diese
Betrdge sind entweder via Liegenschaftsbuchhaltung oder in die Anlagekosten der jeweiligen Liegenschaft verbucht
worden.

Mitglieder des Stiftungsrats und der Anlagekommission haben der Anlagegruppe SUISSECORE Plus wahrend der Berichts-
periode keine Dienstleistungen (Vorjahr CHF 4'350) in Rechnung gestellt.

Jahresbericht der Anlagegruppe SUISSECORE Plus 13



(2]
=
o’
-9
w
(-4
o]
v
]
(2]
n
=2
"]

14

XIll REALISIERTER KAPITALGEWINN

Der realisierte Kapitalgewinn von CHF 92'622 reprasentiert eine nachtrdglich erhaltene Rickvergitung von Grund-
stickgewinnsteuern im Zusammenhang mit der im September 2020 verkauften Liegenschaft am Rebenweg 27/29 in
Mdintschemier (BE).

XIV NICHT REALISIERTER KAPITALGEWINN

Der nicht realisierte Kapitalgewinn betragt CHF 74'313'789 (CHF 35'213'969) und setzt sich aus Wertanpassungen
auf den angefangenen und fertigen Bauten sowie der Anpassung der Riickstellung fir latente Grundstiickgewinnsteuern
zusammen. Die Aufwertung der Markiwerte auf dem Bauland, den angefangenen und fertigen Bauten belduft sich im
Total auf CHF 91'023'469 (CHF 39'945'329), wdhrend die Rickstellung fiir die latenten Grundstickgewinnsteuern um
CHF 16'709'680 (CHF 4'731'360) erhoht worden ist.

Die Aufwertungen sind hauptsdchlich tieferen Diskontierungssétzen und teilweise erhdhten Mietzinspotenzialen zu ver-
danken. In der Berichtsperiode sind zwei grosse Bauprojekte abgeschlossen und mit beachtlichen Aufwertungsgewinnen
in die fertigen Bauten genommen worden. Gleichzeitig sind auf einem laufenden Bauprojekt erste Aufwertungsgewinne
in die Bicher geflossen.

Jahresbericht der Anlagegruppe SUISSECORE Plus
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JAHRESBERICHT

DER ANLAGEGRUPPE SUISSESELECT

Uberblick Gber die Anlagegruppe SUISSESELECT

ECKDATEN 30.09.2022 30.09.2021
Nettovermégen in CHF 521'540'773 484'483'904
Anzahl Anspriche 2'963'497 2'926'706
Inventarwert je Anspruch in CHF 175.99 165.54
Ausschittung je Anspruch in CHF 2 0 0
KENNZAHLEN" 30.09.2022 30.09.2021
Mietausfallquote (Ertragsausfallrate)® 11.00% 8.57%
Fremdfinanzierungsquote (Leverage) 7.22% 2.00%
Betriebsgewinnmarge (EBIT-Marge) 77.27 % 78.51%
Betriebsaufwandquote (TERISA (GAV)) 0.46% 0.46%
Betriebsaufwandquote (TERISA (NAV)) 0.49% 0.49%
Eigenkapitalrendite (ROE) 6.31% 5.56%
Rendite des investierten Kapitals (ROIC) 5.92% 5.28%
Ausschiittungsrendite 2 0.00% 0.00%
Ausschittungsquote 2 0.00% 0.00%
Anlagerendite 6.31% 5.56%

ENTWICKLUNG ANLAGERENDITE PER 30.09.

Geschdftsjahr Anlagerendite Bemerkungen
2012/2013 6.42%

2013/2014 5.95%

2014/2015 5.28%

2015/2016 5.01% Konsolidierung
2016/2017 5.02% Aktive Bautatigkeit
2017/2018 4.69% Aktive Bautdtigkeit
2018/2019 6.26% Konsolidierung
2019/2020 4.36% Covid-19-Pandemie
2020/2021 5.56% Konsolidierung
2021/2022 6.31% Konsolidierung

VALOREN-NUMMER

Valoren-Nr.

ISIN

Anlagegruppe SUISSESELECT 18111104

CHO181111045

') Die Definition der Kennzahlen richtet sich nach der KGASTRichtlinie Nr.1 (www.kgast.ch).
2 Thesauriert
3 Vorjghrige Kennzahl inklusive Aufldsung Covid-19-Riickstellung

Jahresbericht der Anlagegruppe SUISSESELECT
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JAHRESRECHNUNG DER ANLAGEGRUPPE SUISSESELECT

VERMOGENSRECHNUNG

Anmerkung"

30.09.2022
in CHF

30.09.2021
in CHF

AKTIVEN

Umlaufvermégen

Flissige Mittel 2'713'912 551'070
Kurzfristige Forderungen Dritte 3'706'655 2'050'139
Kurzfristige Forderungen Verwaltungsrechnung 1'084'532 n.a.
Warenlager/Heizdlvorréte 178'082 180'418
Aktive Rechnungsabgrenzungen 5'400 140'286
Total Umlaufvermégen 7'688'581 2'921'913
Anlagevermdgen Il
Bauland (inkl. Abbruchobjekten) 18'721'561 0
Angefangene Bauten (inkl. Land) 15'649'000 0
Fertige Bauten (inkl. Land) 533'641'000 500'532'000
Total Anlagevermégen 568'011'561 500'532'000
GESAMTVERMOGEN 575'700'142 503'453'913
Fremdkapital
Kurzfristige Verbindlichkeiten Dritte Il 3'303'079 1'874'864
Kurzfristige Verbindlichkeiten Verwaltungsrechnung 0 189'059
Passive Rechnungsabgrenzungen v 2'623'507 1'031'515
Kurzfristige verzinsliche Darlehen \Y 41'000'000 10'000'000
Rickstellungen \4 150'000 150'000
Latente Grundstickgewinnsteuern W 7'082'783 5'724'571
Total Fremdkapital 54'159'369 18'970'009

Anzahl Anspriiche im Umlauf zu Beginn der Berichtsperiode 2'926'706 2'908'247
Verdnderungen im Berichtsjahr 36'791 18'459
Anzahl Anspriche am Ende der Berichtsperiode 2'963'497 2'926'706
Kapitalwert je Anspruch 168.74 158.16
Nettoertrag des Rechnungsjahres je Anspruch 7.25 7.38
INVENTARWERT JE ANSPRUCH VOR AUSSCHUTTUNG 175.99 165.54
Ausschittung? 0 0
INVENTARWERT JE ANSPRUCH NACH AUSSCHUTTUNG 175.99 165.54
Anzahl der am Abschlusstag gekindigten Anspriche 24'522 0

VERANDERUNG DES NETTOVERMOGENS

Nettovermégen zu Beginn des Rechnungsjahres 484'483'904 456'060'565
Zeichnungen 6'096'639 2'897'879
Ricknahmen 0 0
Ausschittungen? 0 0
Gesamterfolg des Rechnungsjahres 30'960'230 25'525'460
Nettovermégen am Ende des Rechnungsjahres 521'540'773 484'483'904

') Siehe Anhang zur Jahresrechnung der Anlagegruppe SUISSESELECT bzw.

Anhang zur Jahresrechnung, Punkt 2: Rechnungslegungs- und Bewertungsgrundsétze.

2 Geméss Beschluss Stiftungsrat

Jahresbericht der Anlagegruppe SUISSESELECT



JAHRESRECHNUNG DER ANLAGEGRUPPE SUISSESELECT

ERFOLGSRECHNUNG Anmerkung" 01.10.2021- 01.10.2020-
30.09.2022 30.09.2021
in CHF in CHF
Soll-Mietertrag 31'553'267 31'112'599
./. Minderertrag Leerstand -3'166'299 -3'280'534
./. Inkassoverluste auf Mietzinsen und NK-Forderungen -303'494 615'344
Ubrige Ertrége aus Liegenschaften 493'871 279'972
Mietertrag netto IX 28'577'345 28'727'381
Instandhaltung 1'664'672 1'489'669
Instandsetzung 596'417 993'727
Unterhalt Immobilien X 2'261'089 2'483'396
Heiz- und Nebenkosten sowie Gebihren z. L. Eigentimer 408'600 580'987
Heiz- und Nebenkosten Leerstande 372'688 366'366
Versicherungen 289'953 264'434
Bewirtschaftungshonorare 909'628 848'368
Vermietungs- und Insertionskosten 206'666 161'881
Steuern und Abgaben 280'246 224'647
Ubriger operativer Aufwand 345'826 232'611
Operativer Aufwand Xl 2'813'607 2'679'294
OPERATIVES ERGEBNIS 23'502'649 23'564'691
Ubrige Ertrége 45'254 42'359
Sonstige Ertrage 45'254 42'359
Zinsen Feste Vorschisse 40'699 1'506
Sonstige Passivzinsen 205 52'720
Baurechtszinsen 463'266 581'986
Finanzierungsaufwand 504'170 636'212
Geschaftsfohrungshonorar (inkl. Kapitalbeschaffung) 828'816 707'379
Schétzungs- und Revisionsaufwand 91'466 100'062
Ubriger Verwaltungsaufwand 678'472 656'679
Verwaltungsaufwand Xl 1'598'754 1'464'120
Einkauf in laufende Ertrége bei Ausgabe von Anspriichen 23'644 102'263
Ertrag aus Mutationen Anspriiche 23'644 102'263
NETTOERTRAG 21'468'623 21'608'981
_ Redlisierter Kapitalverlyst . xum  957'146 0
REALISIERTER ERFOLG 20'511'477 21'608'981
Wertverdnderung angefangene Bauten (inkl. Land) 286'787 0
Wertverdnderung fertige Bauten (inkl. Land) 11'520'178 5'292'139
Verénderung latente Steuern -1'358'212 -1'375'660
Nicht realisierter Kapitalgewinn/-verlust () X1V 10'448'753 3'916'479
GESAMTERFOLG DES RECHNUNGSJAHRES 30'960'230 25'525'460

!} Siehe Anhang zur Jahresrechnung der Anlagegruppe SUISSESELECT bzw.
Anhang zur Jahresrechnung, Punkt 2: Rechnungslegungs- und Bewertungsgrundsétze.

Jahresbericht der Anlagegruppe SUISSESELECT 19
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ANHANG ZUR JAHRESRECHNUNG
DER ANLAGEGRUPPE SUISSESELECT

VERMOGENSRECHNUNG DER ANLAGEGRUPPE SUISSESELECT

| KURZFRISTIGE FORDERUNGEN DRITTE

Die kurzfristigen Forderungen im Betrag von CHF 3'706'655 (CHF 2'050'139) setzen sich aus bezahlten Heiz- und
Nebenkosten von CHF 3'244'683 (CHF 1'778'089), offenen Mietzinsforderungen von CHF 116'562 (CHF 149'364)
sowie Ubrigen Forderungen im Betrag von CHF 345'410 (CHF 122'686) zusammen.

L ANLAGEVERMOGEN
Liegenschaftskéufe in der Berichtsperiode

PLZ Ort Adresse

8303 Bassersdorf (ZH) Grindelstrasse 23
6512  Giubiasco (Tl) Via Linoleum 14
4132  Muttenz (BL) Waldeckstrasse 100
8212 Neuhausen (SH) Rheinstrasse 36/38
8330 Pfaffikon (ZH) Witzbergstrasse 25
5300 Turgi (AG) Spinnereistrasse 3

Liegenschaftsverkdaufe in der Berichtsperiode

PLZ Ort Adresse
4127  Birsfelden (BL) Rihrbergstrasse 15-17

Bauland (inkl. Abbruchobjekten)

PLZ Ort Adresse
6512 Giubiasco (TI) Via Linoleum 14

Angefangene Bauten (inkl. Land)

PLZ Ort Adresse
8212  Neuhausen (SH) Rheinstrasse 36/38

Jahresbericht der Anlagegruppe SUISSESELECT



Fertige Bauten (inkl. Land)

PLZ Ort Adresse PLZ Ort Adresse

8910 Affoltern a. A. (ZH) Industriestrasse 5 4142  Minchenstein (BL) Genuastrasse 15
4057 Basel (BS) Schéferweg 16/18/20 4142  Minchenstein (BL) Frankfurtstrasse 82
8303 Bassersdorf (ZH) Grindelstrasse 23 4132  Muttenz (BL) Waldeckstrasse 100
3013 Bern (BE) Birkenweg 61 8956 Oberhasli (ZH) Grabenackerstrasse 27
2502  Biel (BE) Bahnhofstrasse 34 4600 Olten (SO) Rétzmattweg 5
3400 Burgdorf (BE) Oberburgstrasse 8-12 a 8330 Pfaffikon (ZH) Witzbergstrasse 25

> SEEUEEEED O 6343  Rotkreuz (ZG) Grundstrasse 20
5405 Datiwil (AG) Tafernstrasse 2 8952  Schlieren (ZH) Lattenstrasse 37
8953 Dietikon (ZH) Lerzenstrasse 12 8472  Seuzach (ZH) Aspstrasse 8
8600 Diibendorf (ZH) Zirichstrasse 127-131/Auven- 4500 Solothurn (SO) Resomal et

strasse 2-10
4657  Dulliken (SO) Bodenackerstrasse 69 9000 _ St. Gallen (SG) Zircherstrasse 68 a
4657  Dulliken (SO) Bodenackerstrasse 79 2o S (2] fieluiiteiesss 7
1202 Genf (GE) Avenve Blanc 47/49 5300 Turgi (AG) Spinnereistrasse 3
8152 Glattbrugg (ZH) Eichsirasse 44,/48/50 8604  Volketswil (ZH) Sandbielstrasse 2
6331 Hanenberg (AG| Bosch 41 8304 Wallisellen (ZH) Neugutstrasse 60
3303 Jegenstorf (BE) Solothurnstrasse 24/26 B2 e en P Aoisicr b7
3716 Kandergrund (BE) Zrydsbrigg 2 e 9500 Wil (SG) Flawilerstrasse 31
3273 Kappelen (BE) Weststrasse 11 9500 Wil (SG) Toggenburgerstrasse 156
5314 Kleindéttingen (AG) Gewerbestrasse 115 8408 Winterthur (ZH) Schlosstalstrasse 210
6600  Locarno (TI) Via Serafino Balestra 11 8050  Zirich (ZH) Siewerdtstrasse 65/65a/69/71

Die Summe der Gebdudeversicherungswerte betragt per Bilanzstichtag CHF 530 Mio. (CHF 496 Mio.).

Marktwerte der Immobilien

Die Immobilienbewertungen richten sich nach dem Swiss Valuation Standard (SVS). Der aktuelle Marktwert wird in den
externen Schatzungsgutachten nach dem zu erwartenden Ertrag ermittelt, unter Beriicksichtigung eines risikogerechten
Diskontierungs- resp. Kapitalisierungszinssatzes. Die Brutto-Mietrendite auf dem Bestandsportfolio betragt 5.9 % (6.3 %),
die Netto-Mietrendite beléuft sich auf 4.6 % (4.8 %). Die per 30. September 2022 ermittelten Marktwerte der fertigen
Bauten beziffern sich auf ein Total von CHF 533.6 Mio. (CHF 500.5 Mio.). Die Bandbreiten der Brutto-Kapitalisierungs-
zinssdtze bewegen sich zwischen 3.4 % und 11.8 % (3.4 % und 13.6 %).

Das Bauland sowie angefangene Bauten werden zu den effektiven Gestehungskosten abziglich allféllig notwendiger
Wertminderungen bilanziert. Zu erwartende Wertsteigerungen werden auf Basis Bauende (d. h. Marktwert gemdss
Schétzer abziglich der geschétzten Gestehungskosten) im Umfang des Baufortschritts ab Baubeginn laufend, via den
nicht realisierten Kapitalerfolg, in den Biichern beriicksichtigt.

Eingegangene, nicht bilanzierte Verbindlichkeiten

Per 30. September 2022 bestehen die folgenden nicht bilanzierten wesentlichen Verpflichtungen aus angefangenen
Arbeiten:

PLZ Ort Adresse Projekt Zeitraum Offene Verpflichtungen

8600 Dibendorf (ZH) Avenstrasse 10 Flachdach 2022-2024 CHF 3 Mio.

4657  Dulliken (SO) Bodenackerstrasse 69 Sanierung 2022-2023 CHF 1 Mio.

6512  Giubiasco (Tl) Via Linoleum 14 Vorbereitung Zwischennutzung, 2022-2023 CHF 1 Mio.
Sanierungen

8212 Neuhausen (SH) Rheinstrasse 36/38 Mieterausbau 2022 CHF 1 Mio.

Total CHF 6 Mio.

Liegenschaften im Baurecht

Die zwei Liegenschaften in Miinchenstein (BL) sind im Baurecht erstellt. Die Laufzeiten der Baurechtsvertrage sind
langfristig und die Konditionen brancheniblich.
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Il KURZFRISTIGE VERBINDLICHKEITEN DRITTE

Die kurzfristigen Verbindlichkeiten im Betrag von CHF 3'303'079 (CHF 1'874'864) setzen sich aus noch nicht
abgerechneten Akontozahlungen fiir Nebenkosten im Betrag von CHF 2'889'010 (CHF 1'811'950) sowie offenen
Lieferantenrechnungen und ibrigen Verbindlichkeiten im Betrag von CHF 414'069 (CHF 62'914) zusammen.

IV PASSIVE RECHNUNGSABGRENZUNGEN

Die passiven Rechnungsabgrenzungen von gesamthaft CHF 2'623'507 (CHF 1'031'515) bestehen aus den per Bilanz-
stichtag vorausbezahlten Mietzinsen von CHF 1'687'229 (CHF 721'359), sachlichen Abgrenzungen im Betrag von
CHF 822'754 (CHF 188'174) sowie Kosten im Zusammenhang mit dem Unterhalt und dem Ersatz von Wéarmezahlern,
Tanks und Boilern im Betrag von CHF 113'524 (CHF 121'982).

V  KURZFRISTIGE VERZINSLICHE DARLEHEN

Das kurzfristige Darlehen von CHF 41 Mio. (CHF 10 Mio.) représentiert einen aufgenommenen festen Vorschuss bei
der Basler Kantonalbank. Der Vorschuss wird mit 0.87 % verzinst und ist fir einen Monat mit Falligkeit per 31.10.2022
abgeschlossen worden.

VI RUCKSTELLUNGEN

Der Betrag von CHF 150'000 (CHF 150'000) reprdsentiert eine nachtrégliche vom Verkdaufer geleistete Zahlung im
Zusammenhang mit einer im Meldeverfahren Gbernommenen Liegenschaft, bei welcher die mehrwertsteuerrelevanten
Unterlagen nicht vollstandig an die Kauferin geliefert wurden. Mittels schriftlicher Vereinbarung ist mit der Zahlung eine
abschliessende und definitive Regelung erfolgt. Die Rickstellung deckt die mutmasslich geschuldete Mehrwertsteuer bei
einer Vorsteuerkorrektur aufgrund Nutzungsénderung.

VIl LATENTE GRUNDSTUCKGEWINNSTEUERN

Die per Bilanzstichtag berechneten latenten Liquidationsstevern belaufen sich auf CHF 7'082'783 (CHF 5'724'571).
Die latente Steuerlast ist fir jede Liegenschaft auf Basis der anzuwendenden kantonalen Steuergesetzgebung bzw. des
ihr zugrunde liegenden durchschnittlichen Steuersatzes pauschal berechnet worden. Als Basis fir die Berechnungen wird
der jeweilige nicht realisierte Kapitalgewinn verwendet, der sich aus dem Marktwert abziglich der Anlagekosten ergibt.
Liegenschaften mit Abwertungsverlusten werden bei der Berechnung der latenten Steuerlast nicht beriicksichtigt. Die
zukinftige Haltedauer ist einheitlich auf 40 Jahre festgelegt worden, wéhrend aktiv auf dem Markt zum Verkauf stehende
Liegenschaften mit kurzfristigen Haltedauern bericksichtigt werden.

VIl ANSPRUCHE IM UMLAUF

In der Berichtsperiode sind 36'791 (18'459) neue Anspriiche im Betrag von CHF 6.1 Mio. (CHF 3 Mio.) ausgegeben
worden, davon wurden CHF 24'000 (CHF 102'000) in den laufenden Ertrag verbucht. Per Bilanzstichtag haben die

Anleger Kapital im Umfang von CHF 348 Mio. (CHF 347 Mio.) gezeichnet. Per Bilanzstichtag gibt es keine nicht ab-
gerufenen Kapitalzusagen.

ERFOLGSRECHNUNG DER ANLAGEGRUPPE SUISSESELECT

IX MIETERTRAG NETTO
Der Netto-Mietertrag hat sich im Vergleich zum Vorjahr um CHF 150'036 auf CHF 28'577'345 vermindert.

Die Leerstande betragen CHF 3'166'299 (CHF 3'280'534) und haben im Verhdlinis zum Soll-Mietertrag abgenommen,
was sich in der tieferen Leerstandsquote von 10 % (10.5 %) widerspiegelt.

Die Inkassoverluste beziffern sich auf CHF 303'494, wéhrend diese im Vorjahr durch die Auflésung der Riickstellung von
CHF 970'000 im Zusammenhang mit dem Covid-19-Geschéftsmietegesetz zu einer positiven Erlésminderung aus Inkasso-
verlusten von CHF 615'344 gefihrt hat.

Die Erhdhung des Delkredere von CHF 115'800 (CHF 68'500) ist ebenfalls im Konto Inkassoverluste verbucht. Das
Delkredere reprasentiert samtliche Mietzinsforderungen, welche grésser als CHF 5'000 und lénger als 90 Tage offen
sind, sowie eine pauschale Wertberichtigung von 15 % auf den ibrigen noch ausstehenden Forderungen abziiglich der
geleisteten Sicherheitsleistungen. Die Mietausfallquote betrégt 11 % (8.6 %), was einem Betrag von CHF 3'469'793
(CHF 2'665'190) entspricht. Es ist zu beachten, dass die im Vorjahr aufgeléste Covid-Riickstellung einen positiven Effekt
auf die Mietausfallquote hatte — ohne deren Beriicksichtigung hétte die Mietausfallquote im Vorjahr 11.7 % betragen.
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X  UNTERHALT IMMOBILIEN

Fir den Unterhalt der Immobilien sind in der Berichtsperiode Aufwénde im Umfang von CHF 2'261'089 (CHF 2'483'39¢)
angefallen. Im Verhdltnis zu den Soll-Mietertrégen ergibt dies eine Quote von 7.2 % (8 %). Mehrheitlich handelt es sich
dabei um Arbeiten, die im Rahmen von Mieterwechseln sowie mieterspezifischen Ausbauten ausgefihrt worden sind. Zum
Erhalt der Bausubstanz sind zudem Aufzugs- und Heizungsanlagen ersetzt und modernisiert worden.

Xl OPERATIVER AUFWAND

Fir den operativen Aufwand der Liegenschaften sind Kosten im Betrag von CHF 2'813'607 (CHF 2'679'294) angefallen.
Dies entspricht — im Verhdltnis zu den Soll-Mietertrégen — einer Quote von 8.9 % (8.6 %) und bewegt sich im Umfang des
Vorjahres.

Xl VERWALTUNGSAUFWAND
Der gesamte Verwaltungsaufwand hat sich in der Vergleichsperiode um CHF 134'634 auf CHF 1'598'754 erhoht.

Das Geschaftsfihrungshonorar hat sich um CHF 121437 auf CHF 828'816 erhdht. Davon entfallen CHF 39'480
(CHF 19'500) auf Leistungen im Zusammenhang mit der Kapitalbeschaffung sowie Weiterplatzierung von Anspriichen
(Art. 3 Gebiihren- und Kostenreglement). Das Geschéftsfihrungshonorar wird analog zum Vorjahr mit einem Ansatz von
0.15 % auf dem Gegenwert der fertigen Bauten berechnet.

Der ibrige Verwaltungsaufwand beziffert sich auf CHF 678'472 und hat sich um CHF 21'793 erhéht. Die per 1. Januar
2023 stattfindende Ablésung der Geschaftsfihrung und damit einhergehende Reorganisation fihrt im laufenden wie auch
im n&chsten Geschéftsjahr einmalig zu erhdhten Kosten, welche von der Verwaltungsrechnung getragen werden. Die
damit im Zusammenhang stehende Umlage hat sich um CHF 137'000 auf CHF 381'000 erhsht und ist somit der priori-
tare Treiber fir den Anstieg der ibrigen Verwaltungskosten.

Zusatzlich setzt sich der ibrige Verwaltungsaufwand im Wesentlichen aus Kosten fir das Rechnungswesen und allgemeine
Administrationsarbeiten von CHF 102'920 (CHF 102'193), Gebihren der Depotbank von CHF 53'812 (CHF 50'035)
sowie Vorsteuerkorrekturen von CHF 48'213 (CHF 47'730) zusammen.

Fir objektbezogene Prifungs-, Administrations- und Hauswartdienstleistungen haben die Geschéftsfihrung sowie eine
nahestehende Firma zusatzlich Honorare im Umfang von CHF 532'698 (CHF 475'694) in Rechnung gestellt. Diese
Betrdge sind entweder via Liegenschaftsbuchhaltung oder in die Anlagekosten der jeweiligen Liegenschaft verbucht
worden.

Mitglieder des Stiftungsrats und der Anlagekommission haben der Anlagegruppe SUISSESELECT wéhrend der Berichts-
periode Dienstleistungen von CHF 7'031 (CHF 177) in Rechnung gestellt.

XIlll REALISIERTER KAPITALVERLUST

Der realisierte Kapitalverlust von CHF 957'146 représentiert den Verkauf der Liegenschaft an der Rihrbergstrasse 15-17
in Birsfelden (BL).

XIV NICHT REALISIERTER KAPITALGEWINN/-VERLUST

Der nicht realisierte Kapitalgewinn betragt CHF 10'448'753 (CHF 3'916'479) und setzt sich aus Wertanpassungen

auf den angefangenen und fertigen Bauten sowie der Anpassung der Riickstellung fiir latente Grundstiickgewinnsteuern
zusammen. Die Aufwertung der Marktwerte auf den angefangenen und den fertigen Bauten bel&uft sich im Total auf
CHF 11'806'965 (CHF 5'292'139), wdhrend die Riickstellung fiir latente Grundstickgewinnsteuern um CHF 1'358'212
(CHF 1'375'660) erhéht worden ist.

Die Aufwertungen sind hauptsachlich tieferen Diskontierungssatzen und teilweise erhdhten Mietzinspotenzialen zu ver-
danken.
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VERWALTUNGSRECHNUNG

BILANZ (STAMMVERMOGEN)
30.09.2022 30.09.2021

in CHF in CHF
Flissige Mittel 57'316 61'745
Forderungen Anlagegruppe SUISSECORE Plus 380'633 211'316
Forderungen Anlagegruppe SUISSESELECT 0 189'059
Ubrige Forderungen 953'147 3'315
Total Umlaufvermégen 1'391'096 465'435
Verbindlichkeiten Dritte 22'574 73'485
Verbindlichkeiten Anlagegruppe SUISSESELECT 1'084'532 0
Ubrige Verbindlichkeiten 0 154'877
Passive Rechnungsabgrenzung 93'100 50'300
Total Fremdkapital 1'200'206 278'662
Widmungsvermégen 100'000 100'000
Gewinnvortrag 86'773 81'907
Reingewinn 4'117 4'866
Total Stiftungskapital 190'890 186'773
TOTAL PASSIVEN 1'391'096 465'435

ERFOLGSRECHNUNG (STAMMVERMOGEN)
01.10.2021- 01.10.2020-
30.09.2022 30.09.2021

in CHF in CHF
Beitrage aus der Anlagegruppe SUISSECORE Plus 889'000 488'000
Beitrage aus der Anlagegruppe SUISSESELECT 381'000 244'000
Ubriger Ertrag 9'628 6'826
Total Ertrag 1'279'628 738'826

Organe 243'820 187'312
Prifungsaufwand, Aufsicht OAK BV, KGAST, ASIP 35'985 49'714
Ordentlicher Verwaltungsaufwand 305'459 239'959
Ausserordentlicher Verwaltungsaufwand 690'247 256'054
Zinsen 0 921
Total Aufwand 1'275'511 733'960
REINGEWINN 4'117 4'866

') Der Stiftungsrat schlégt der Anlegerversammlung vor, den Reingewinn auf die neue Rechnung vorzutragen.

Verwaltungsrechnung
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Ausserordentlicher Verwaltungsaufwand

Der in der Berichtsperiode angefallene ausserordentliche Verwaltungsaufwand représentiert einerseits die letzten
Aufwendungen fir erbrachte Dienstleistungen im Zusammenhang mit Unfersuchungen zu den seitens der ehemaligen

Portfolio-Management-Firma vorgebrachten Anschuldigungen im Betrag von CHF 23'909 (CHF 256'054). Darin

enthalten sind Leistungen im Umfang von CHF 16'140 (CHF 78'099), welche durch Mitglieder des Stiftungsrats in

Rechnung gestellt wurden.

Andererseits sind Aufwdnde im Zusammenhang mit der per 1. Januar 2023 statifindenden Ablésung der Geschéfts-
fihrung und den damit einhergehenden Reorganisations- und Projektkosten im Betrag von CHF 666'338 (Vorjahr keine)
angefallen. Im Detail setzt sich der ausserordentliche Reorganisations- und Projektaufwand aus den folgenden Dienst-

leistungskategorien zusammen:

® Recruiting

* Dienstleistungen Stiftungsrat
® Projektleitung und Koordination
® Finanz-, Rechts- und Immobilienberatung

e Infrastruktur

e Strategie- und Kommunikationsberatung

® Diverses

CHF 226'500
CHF 215'493
CHF 144'462
CHF  32'429
CHF  23'967
CHF  15'601
CHF 7'886

Im Sinne einer angemessenen Ubersichtlichkeit und Transparenz werden die Aufwénde der Mitglieder des Stiftungsrats

via Verwaltungsrechnung wie folgt offengelegt.

* Ordentliche Honorare, enthalten in «Organe»
® Projektaufwdnde, enthalten im «Ausserordentlichen Verwaltungsaufwand»
* Beratungsaufwand, enthalten im «Ordentlichen Verwaltungsaufwand»

2021/22 2020/21
CHF 221'337 CHF 177'866
CHF 231'633 CHF  78'099
CHF 3'592 CHF 4'295
CHF 456'562 CHF 260'260

Unter Einberechnung der beiden Anlagegruppen (CHF 5'200 via Anlagegruppe SUISSESELECT) belaufen sich die gesamt-
haften Beziige des Stiftungsrats im Geschdaftsjahr 2021/22 auf CHF 461'762 (CHF 260'260).

Die Geschaftsfihrung hat der Verwaltungsrechnung wéhrend der Berichtsperiode Leistungen im Umfang von CHF 28'234

(CHF 21'258) in Rechnung gestellt.

Verwaltungsrechnung



ANHANG ZUR JAHRESRECHNUNG

1. GRUNDLAGEN UND ORGANISATION

RECHTSFORM UND ZWECK

Die ECOREAL Schweizerische Immobilien Anlagestiftung wurde am 7. Januar 2009 durch Hans Jirg Stucki gegrindet.
Sie ist eine unter der Oberaufsichtskommission Berufliche Vorsorge (OAK BV) stehende Stiftung im Sinne von Art. 80 ff.
ZGB. Das Gesamtvermdgen der Anlagestiftung umfasst das Anlagevermégen und das Stammvermégen. Das Anlage-
vermdgen besteht aus den von Anlegern zum Zweck der gemeinsamen Vermdgensanlage eingebrachten Geldern.
Aktuell werden zwei Anlagegruppen, SUISSECORE Plus und SUISSESELECT, aktiv gefihrt. Das Stammvermégen enthélt
das vom Stifter anlé@sslich der Grindung 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:

e Statuten und Stiftungsreglement (Inkraftsetzung durch Anlegerversammlung am 9.12.2019, genehmigt durch Verfigung
OAK BV vom 19.12.2019)

¢ Organisationsreglement (Inkraftsetzung durch Stiftungsrat am 14.3.2013, revidiert am 25.3.2022)

¢ Gebiihren- und Kostenreglement (Inkraftsetzung durch Stiftungsrat am 14.3.2013, revidiert am 15.6.2020)

¢ Anlagerichtlinien Anlagegruppe SUISSECORE Plus (Inkraftsetzung durch Stiftungsrat am 28.10.2011, revidiert am
27.10.2014)

¢ Anlagerichtlinien Anlagegruppe SUISSESELECT (Inkraftsetzung durch Stiftungsrat am 26.10.2012, revidiert am
12.9.2017)

® Reglement zur Vermeidung von Interessenkonflikten und Rechtsgeschaften mit Nahestehenden/Loyalitats- & Integritats-
richtlinien (Inkraftsetzung durch Stiftungsrat am 24.6.2021)

ANLEGERVERSAMMLUNG

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

* Beschlussfassung iber Antrége an die Aufsichtsbehdrde zur Anderung der Statuten sowie Genehmigung der
Anderungen des Stiftungsreglements

¢ Wahl der Mitglieder des Stiftungsrats

® Wahl der Revisionsstelle

¢ Kenntnisnahme des Berichts der Revisionsstelle sowie Genehmigung der Jahresrechnung

¢ Genehmigung von Tochtergesellschaften im Stammvermégen

¢ Genehmigung von Beteiligungen an nicht kotierten schweizerischen Aktiengesellschaften im Stammvermégen

® Beschlussfassung Uber Antrdge an die Aufsichtsbehérde zur Authebung oder Fusion der Stiftung

¢ Entlastung des Stiftungsrats

STIFTUNGSRAT

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

Mitglieder

Jirg Héusler, Prasident, dipl. Wirtschaftspriifer, Hausler Consulting & Coaching GmbH
Bruno Christen, dipl. Wirtschaftsprijfer, Einzelfirma Bruno Christen

Riccardo Wahlenmayer, lic. iur.

Christian Felix, lic. iur., Rechtsanwalt, Executive MBA HSG, Felix Advisory GmbH
Franziska Bur Biirgin, lic. iur., Rechtsanwadltin, dipl. Steuerexpertin, Basellegal GmbH
Dr. Sabine Rindisbacher, Rechtsanwidltin

Dieter Marmet, lic. oec. publ., Volkswirt (Demission per 30.9.2022)
Unterschriftsberechtigung aller Stiftungsratsmitglieder: Kollektivunterschrift zu zweien.

ANLAGEKOMMISSIONEN

Gestiitzt auf Art 9 Ziff. V Bst. j und Art. 10 Ziff. | der Statuten kann der Stiftungsrat die Uberwachung der Anlagetdtigkeit
der Geschéftsfihrung an eine oder mehrere Anlagekommissionen delegieren. Deren Aufgaben sind in Art. 5 des Organi-
sationsreglements umschrieben. Die Mitglieder der Anlagekommissionen haben einen schriftlichen Auftrag.

Anhang zur Jahresrechnung
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Die Anlagekommission der Anlagegruppen SUISSECORE Plus und SUISSESELECT setzte sich bis zum 8. Juli 2022

wie folgt zusammen:

Rolf Bossert, Prasident, Master of Advanced Studies in R.E.M., Leiter Immobilienmanagement, AKB (Demission am
8.Juli 2022)

Dr. sc. Sabine Friedrich, Stadt- und Raumplanerin FSU, KEEAS Raumkonzepte (Demission am 8. Juli 2022)

Fredy Hasenmaile, Volkswirtschafter, Head Real Estate Analysis, Credit Suisse (Demission am 8. Juli 2022)

Yonas Mulugeta, MRICS, CEO CSL Immobilien AG (Demission am 8. Juli 2022)

Jiirg Héusler, SR-Président (ohne Stimmrecht), Héusler Consulting & Coaching GmbH

DELEGATION DER GESCHAFTSFUHRUNG

Der Stiftungsrat delegiert im Sinne von Art. 11 und Art. 19 des Stiftungsreglements die Geschaftsfihrung, die Anlage
des Vermdgens und die Uberwachung der Bewertungen der Inmobilien an Dritte.

GESCHAFTSFUHRUNG UND KAPITALBESCHAFFUNG

Der Stiftungsrat hat mit der ECOREAL ESTATE AG einen umfassenden schriftlichen Geschéftsfihrungsverirag (Mandats-
trager und Inhaber Hans Jirg Stucki) sowie einen schriftlichen Vertrag zum Vertrieb von Anteilen und damit zusammen-
hangenden Leistungen abgeschlossen.

Von der ECOREAL ESTATE AG haben bei der Anlagestiftung Hans Jirg Stucki (Geschéftsfishrer), Thoa Nguyen (stell-
vertretende Geschdftsfihrerin), Lea Birgi (Mitglied der Geschéftsleitung) sowie Philipp Eymann (Mitglied der Geschéfts-
leitung) die Unterschriftsberechtigung kollektiv zu zweien.

STIFTUNGSBUCHHALTUNG

Die Geschéftsfihrung hat mit Zustimmung des Stiftungsrats die Aufgaben im Bereich Buchfihrung und Administration,
geméss Art. 19 Ziff. IV Bst. b bis d des Stiftungsreglements, an die fls treushand & consulting gmbh in Burgdorf delegiert.

UBRIGE VERWALTUNGS- UND BEWIRTSCHAFTUNGSAUFGABEN

Die Bewirtschaftung der Immobilien, die Hauswartung wie auch die Objekivermietung werden mittels schriftlicher
Vertrége an Dritte Gbertragen. Die technische sowie die kaufméannische Verwaltung der Liegenschaften werden im
Sinne von Art. 4 Ziff. | Bst. a des Organisationsreglements ebenfalls mittels separater Vertrége an Dritte delegiert.

REVISIONSSTELLE
Gesetzliche Revisionsstelle ist die KPMG AG, Bern.

AKKREDITIERTE SCHATZUNGSEXPERTEN

B&O IMMO GmbH, Pfaffikon SZ (Mandat per 31.12.2022 gekindigt)
Ri Immo AG, Volketswil
Wiiest Partner AG, Ziirich

DEPOTBANK
Bank J. Safra Sarasin AG, Ziirich

FUND GOVERNANCE/COMPLIANCE
Compliance Officer

Gestitzt auf Art @ Ziff. V Bst. j der Statuten und Art. 20 Ziff. | des Stiftungsreglements hat der Stiftungsrat Daniel Peter von
der dp immobilienberatung gmbh als Compliance Officer gewdhlt.

KGAST

Gestitzt auf Art. 20 Ziff. | des Stiftungsreglements ist die Anlagestiftung Mitglied der KGAST (Konferenz der Geschéfts-
fShrer von Anlagestiftungen). Die Umsetzung der KGASTRichtlinien erfolgt durch die Geschaftsfihrung sowie durch das
Compliance Office.

ASIP-Charta

Gestitzt auf Art. 20 Ziff. Il des Stiftungsreglements unterstehen sémtliche Organe und Personen, die im Bereich Kapital-
anlagen involviert sind, einer strengen Pflicht zur Vertraulichkeit. Zudem sind diese Personen zur Einhaltung der ASIP-
Charta verpflichtet. Im Rahmen der Uberwachung der Einhaltung der ASIP-Charta gemass Art. 20 Ziff. Il des Stiftungs-
reglements ist die Geschdaftsfihrung verpflichtet, jhrlich oder bei Bedarf eine persénliche Einhaltungsbestétigung der
unterstellten Personen einzuholen. Unterstellte Personen sind z. B. der Stiftungsrat oder Personen, die insbesondere Zugriff
auf die finanziellen Ressourcen der Stiftung haben und/oder Aufirége im Namen und auf Rechnung der Stiftung ab-
schliessen.
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Risikomanagement/internes Kontrollsystem

Gestiitzt auf Art. 20 Ziff. lll des Stiftungsreglements verfiigt die ECOREAL Anlagestiftung ber 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 schriftlich in einer Risikomanagement-
Richtlinie definiert. Die Revisionsstelle berprift, ob eine der Grésse und Komplexitdt angemessene interne Kontrolle
besteht.

Best Board Practice

Zur Qualitatssicherung der Corporate Governance unterzieht sich der Stiftungsrat dem Best-Board-Practice-Standard
(BBP). Das letzte Assessment der SQS (Schweizerische Vereinigung fir Qualitdts- und Managementsysteme) wurde Ende
Januar 2021 erfolgreich durchgefihrt.

WEITERE INFORMATIONEN

Allgemeine Angaben und Erlduterungen iiber die ECOREAL Anlagestiftung sind im Leitbild, in den Satzungen, in den
Anlagerichtlinien sowie im Prospekt enthalten. Diese Dokumente kénnen bei der ECOREAL bezogen oder im Internet unter
www.ecoreal.ch als PDF-Dateien heruntergeladen werden.

2. RECHNUNGSLEGUNGS- UND BEWERTUNGSGRUNDSATZE

BUCHFUHRUNG UND RECHNUNGSLEGUNG

Buchfihrung und Rechnungslegung des Stammvermégens sowie der beiden Anlagegruppen erfolgen nach Swiss GAAP
FER 26. Dies entspricht den Vorschriften gemass Art. 38 ff. der Verordnung Uber die Anlagestiftungen (ASV) i. V. m. Art.
47 ff. BWV 2.

BEWERTUNG

Die Bewertung erfolgt gemdss Art. 41 der Verordnung iber die Anlagestiftungen (ASV) i. V. m. Art. 48 BVV 2 nach den
Fachempfehlungen zur Rechnungslegung Swiss GAAP FER 26. Die Schatzung der fertigen Bauten erfolgt durch externe,
unabhéngige Schatzungsexperten im Sinne von Art. 3 Ziff. VIl ff. sowie Art. 14 des Stiftungsreglements.

GLIEDERUNG

Die Gliederung der Vermégens- und Erfolgsrechnung richtet sich primér nach den Vorgaben der KGASTRichtlinie Nr. 1
und erfiillt die Mindestvorgaben geméss Swiss GAAP FER 26.

VERMOGENSANLAGE

Das Stifftungsvermégen gliedert sich in das Stammvermégen und zwei Anlagegruppen. Die Anlage der Anlagegruppen
richtet sich nach dem von der Anlegerversammlung genehmigten Stiftungsreglement und den vom Stiftungsrat genehmig-
ten Anlagerichtlinien.

STEUERN

Mit Ausnahme der Grundstickgewinnsteuer und der liegenschaftsspezifischen Objekisteuern ist die Anlagestiftung nicht
direkt steuerpflichtig. Die latenten Grundstickgewinnsteuern werden pro Obijekt gebildet und auf Basis des jeweiligen
nicht realisierten Kapitalgewinns mit dem fiir den entsprechenden Kanton durchschnittlich anzuwendenden Steuversatz und
unter Annahme einer Haltedauer von 40 Jahren berechnet.

UBRIGE INFORMATION

Weitere Informationen zu den Positionen der Vermdgens- und Erfolgsrechnungen sind im Jahresbericht im Anhang zur
Jahresrechnung der Anlagegruppen SUISSECORE Plus und SUISSESELECT dargelegt.

3. WEITERE INFORMATIONEN

RUCKERSTATTUNGEN, VERTRIEBS- UND BETREUUNGSENTSCHADIGUNG

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

Anhang zur Jahresrechnung
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KOMMISSIONEN FUR DIE AUSGABE UND RUCKNAHME )
VON ANSPRUCHEN SOWIE WEITERPLATZIERUNG VON ANSPRUCHEN

Gestitzt auf Art. 18 Ziff. | des Stiftungsreglements werden Ausgabe- und Riicknahmekommissionen von maximal 5%
erhoben. Fir die Anlagegruppen hat der Stiftungsrat fir die Ausgabekommission einen Satz von 0.5 % festgelegt. Aus
den Kommissionsertragen werden die Aufwendungen fir die Kapitalbeschaffung entschddigt. Der Satz fir die Riickgabe-
kommission betragt derzeit 1 %.

Bei Weiterplatzierung von Anspriichen wird gemdss Art. 2 Ziff. V des Gebiihren- und Kostenreglements firr jeden von
der Stiftung zu erstellenden Zessionsvertrag eine Kommissionspauschale in der Héhe von CHF 5'000 erhoben.

EINHALTUNG DER ANLAGERICHTLINIEN DER ANLAGEGRUPPE SUISSESELECT
IN BEZUG AUF DIE VORSCHRIFTEN GEMASS ART. 27 ABS. 4 ASV

Geméiss Art. 27 Abs. 4 ASV darf der Verkehrswert eines Grundstiicks héchstens 15 % des Vermdgens der Anlagegruppe
betragen.

In der Anlagegruppe SUISSESELECT iberschreitet die Liegenschaft an der Zirichstrasse 127-131/Auenstrasse 2-10 in
Dibendorf mit einem Marktwert von CHF 92.5 Mio. (CHF 90.2 Mio.) diese Limite zurzeit um rund 1.1 % (2.9 %). Der
Stiftungsrat ist der Ansicht, dass aufgrund der Teilbarkeit und der separaten Verkauflichkeit einzelner Teile der Liegen-
schaft aus wirtschaftlicher Sicht wenig Klumpenrisiken bestehen. Er hat mit Beschluss vom 26. Oktober 2020 einen revi-
dierten Abbauplan verabschiedet, welchen die OAK BV zustimmend zur Kenntnis genommen hat. Das Wachstum wird
anhaltend verninftig geférdert und es wird weiterhin nach dem Vorsichtsprinzip akquiriert.

SOLIDARHAFTUNG UND BURGSCHAFTEN

Es bestehen keine Solidarhaftungen und keine Biirgschaften.

EIGENTUMSEINSCHRANKUNG/VERPFANDETE AKTIVEN

Anlagegruppe SUISSECORE Plus: Fir die Sicherstellung des grundpfandgesicherten Kreditrahmens von CHF 30 Mio.
(CHF 30 Mio.) bei der Basler Kantonalbank sind per Bilanzstichtag Schuldbriefe im Wert von CHF 14.3 Mio.

(CHF 14.3 Mio.) verpfandet, wobei das aktuelle Finanzierungspotenzial bei CHF 13.2 Mio. (CHF 13.2 Mio.) liegt.

Mit der Luzerner Kantonalbank besteht ein Rahmenkredit mit einer Kreditlimite von CHF 50 Mio. Gegenwartig sind
Schuldbriefe im Betrag von CHF 83.8 Mio. verpfandet und das aktuelle Finanzierungspotenzial liegt bei CHF 50 Mio.

Anlagegruppe SUISSESELECT: Mit der Basler Kantonalbank ist ein Rahmenkredit mit einer Kreditlimite von CHF 50 Mio.

abgeschlossen worden. Gegenwartig sind Schuldbriefe im Betrag von CHF 106 Mio. (CHF 95 Mio.) verpféndet und

das aktuelle Finanzierungspotenzial liegt bei CHF 50 Mio. Mit der Luzerner Kantonalbank besteht ebenfalls ein Rahmen-

kredit mit einer Kreditlimite von CHF 30 Mio. Es sind aktuell keine Schuldbriefe verpféndet und daher ist auch kein Finan-
zierungspotenzial vorhanden.

LAUFENDE RECHTSFALLE
Es bestehen keine laufenden Rechtsfdlle gegen die Stiftung.

BESONDERE GESCHAFTSVORFALLE UND VERMOGENSTRANSAKTIONEN

In der Berichtsperiode fanden keine besonderen Geschaftsvorfalle oder Vermégenstransaktionen statt.

DERIVATGESCHAFTE

Es sind keine Derivatgeschéfte eingegangen worden.

ANGABEN UBER DIE DIFFERENZ ZWISCHEN AUSGABE- UND RUCKNAHMEPREIS

Der Ausgabepreis pro Anspruch entspricht dem Inventarwert je Anspruch zzgl. einer Ausgabekommission. Der Riicknahme-
preis pro Anspruch entspricht dem Inventarwert pro Anspruch abzgl. einer Ricknahmekommission.

VERZICHT AUF GARANTIEN

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

4. SACHEINLAGEN

In der Berichtsperiode wurden keine Sachanlagen abgewickelt (Vorjahr CHF 9.9 Mio.).

Mit Wirkung per 1. Oktober 2022 erfolgt eine Sacheinlage im Wert von rund CHF 48 Mio.

Anhang zur Jahresrechnung
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Bern, 4. November 2022

An die Anlegerversammlung der
ECOREAL Schweizerische Immobilien Anlagestiftung
8002 Ziirich

Bericht der Revisionsstelle zur Jahresrechnung

Als Revisionsstelle haben wir die beiliegende Jahresrechnung der ECOREAL Schweizerische Immobilien Anlage-
stiftung, bestehend aus Vermdgens- und Erfolgsrechnungen des Anlagevermégens, Bilanz und Erfolgsrechnung des
Stammvermégens und Anhang (Seiten 8-14, 18-23 sowie 25-30) fir das am 30. September 2022 abgeschlossene
Geschaftsjahr geprift. Die Vorjahresrechnung ist von einer anderen Revisionsstelle geprift worden. In ihrem Bericht von
29. Oktober 2021 hat diese ein uneingeschrénktes Prifungsurteil abgegeben.

Verantwortung des Stiftungsrates

Der Stiftungsrat ist fur die Aufstellung der Jahresrechnung in Ubereinstimmung mit den gesetzlichen Vorschriften, den
Statuten und den Reglementen verantwortlich. Diese Verantwortung beinhaltet die Ausgestaltung, Implementierung und
Aufrechterhaltung einer internen Kontrolle mit Bezug auf die Aufstellung einer Jahresrechnung, die frei von wesentlichen
falschen Angaben als Folge von Verstdssen oder Irrtimern ist. Dariiber hinaus ist der Stiftungsrat fiir die Auswahl und die
Anwendung sachgemdsser Rechnungslegungsmethoden sowie die Vornahme angemessener Schatzungen verantwortlich.

Verantwortung der Revisionsstelle

Unsere Verantwortung ist es, aufgrund unserer Prifung ein Prifungsurteil Gber die Jahresrechnung abzugeben. Wir haben
unsere Prifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den Schweizer Prifungsstandards vorgenommen.
Nach diesen Standards haben wir die Prifung so zu planen und durchzufihren, dass wir hinreichende Sicherheit gewinnen,
ob die Jahresrechnung frei von wesentlichen falschen Angaben ist.

Eine Prifung beinhaltet die Durchfihrung von Prifungshandlungen zur Erlangung von Prifungsnachweisen fir die in der
Jahresrechnung enthaltenen Wertanséitze und sonstigen Angaben. Die Auswahl der Prisfungshandlungen liegt im pflicht-
geméssen Ermessen des Prijfers. Dies schliesst eine Beurteilung der Risiken wesentlicher falscher Angaben in der Jahres-
rechnung als Folge von Verstdssen oder Irrtimern ein. Bei der Beurteilung dieser Risiken beriicksichtigt der Prijfer die
interne Kontrolle, soweit diese fir die Aufstellung der Jahresrechnung von Bedeutung ist, um die den Umstanden ent-
sprechenden Priifungshandlungen festzulegen, nicht aber um ein Prifungsurteil ber die Wirksamkeit der internen Kontrolle
abzugeben. Die Prifung umfasst zudem die Beurteilung der Angemessenheit der angewandten Rechnungslegungs-
methoden, der Plausibilitat der vorgenommenen Schatzungen sowie eine Wiirdigung der Gesamtdarstellung der Jahres-
rechnung. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungsnachweise eine ausreichende und angemessene
Grundlage fir unser Prifungsurteil bilden.

Priifungsurteil

Nach unserer Beurteilung entspricht die Jahresrechnung fiir das am 30. September 2022 abgeschlossene Geschéftsjahr
dem schweizerischen Gesetz, der Stiftungsurkunde und den Reglementen.

Berichterstattung aufgrund weiterer gesetzlicher und anderer Vorschriften

Wir bestatigen, dass wir die gesetzlichen Anforderungen an die Zulassung (Art. 9 ASV) und die Unabhangigkeit
(Art. 34 BVV 2) erfilllen und keine mit unserer Unabhéngigkeit nicht vereinbaren Sachverhalte vorliegen.

Wir haben die weiteren in Art. 10 ASV und Art. 35 BVV 2 vorgeschriebenen Prifungen vorgenommen.
Der Stiftungsrat ist fir die Erfillung der gesetzlichen Aufgaben und die Umsetzung der statutarischen und reglementari-

schen Bestimmungen zur Organisation, zur Geschaftsfihrung und zur Vermégensanlage verantwortlich, soweit diese
Aufgaben nicht von der Anlegerversammlung wahrgenommen werden.

Bericht der Revisionsstelle



Wir haben geprift, ob

¢ die Organisation und die Geschéftsfihrung den gesetzlichen, statutarischen und reglementarischen Bestimmungen
entsprechen und ob eine der Grdsse und Komplexitdt angemessene interne Kontrolle existiert;

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

e die Vorkehren zur Sicherstellung der Loyalitét in der Vermégensverwaltung getroffen wurden und die Einhaltung
der Loyalitatspflichten sowie die Offenlegung der Interessenverbindungen durch das zustdndige Organ hinreichend
kontrolliert wird;

¢ die vom Gesetz verlangten Angaben und Meldungen an die Aufsichtsbehérde 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 geméss den Anlagevorschriften der ASV fir eine einzelne

Liegenschaft iberschritten ist.

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

Wir empfehlen, die vorliegende Jahresrechnung zu genehmigen.

KPMG AG
Andreas Schneider Buletin Mani
Zugelassener Revisionsexperte Zugelassener Revisionsexperte

Leitender Revisor

Bericht der Revisionsstelle
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ALLGEMEINE INFORMATIONEN

36

ZUR ANLAGETATIGKEIT

SCHWERPUNKTE IM BERICHTSJAHR

Zwei markante Ereignisse waren im abgelaufenen Geschéftsjahr die Abschlisse der beiden grossen Entwicklungsprojekte
«Living Frames» in Basel mit 70 Wohnungen und «Wagonlits» in Schlieren mit 178 Kleinstwohnungen mit Depot. Die
Vollvermietung beider Projekte bereits vor der offiziellen Bauabnahme war selbst fir uns etwas iberraschend, hat uns
jedoch darin bestdtigt, dass wir den Nerv der Zeit getroffen haben. Wahrend des gesamten Werdegangs hat das
ECOREAL Team mutig entschieden, neue Wege zu gehen und innovative Mittel einzusetzen: von den den Projekten zu-
grunde liegenden Geschichten iber Social Media und die neuartigen Planungsverfahren bis hin zu den Vermarktungs-
methoden. Dem Wesen der ECOREAL getreu haben wir auf Frische, Kreativitdt und Fortschritt gesetzt.

Nach anfénglicher Skepsis bei den Behsrden fielen die von der Geschéftsfihrung anders aufgegleisten Planungsverfahren
dann doch noch auf fruchtbaren Boden. Die Erstvermietung mit Einsatz eines national bekannten Influencers zeigte bis
Uber die Kantonsgrenzen hinaus Wirkung und bescherte der Vermarktung grossen Erfolg. Mit einem kleinen agilen und
kompetenten Team wurden aus beiden Projekten tolle Entwicklungsgewinne erzielt, welche nun génzlich den Anlegern
zugutekommen. Beide Projekte sind in Einklang mit der Anlagestrategie und der Anlagetaktik. Eine Erfolgsgeschichte fir
alle Beteiligten.

Bei den Zuké&ufen von Bestandsliegenschaften wurde eher zuriickhaltend agiert. Das sich abzeichnende steigende Zins-
niveau stand im klaren Widerspruch zu weiter sinkenden Ankaufsrenditen. Einer zu grossen Verwdsserung der Cashflow-
Rendite sollte kein Vorschub geleistet werden.

Die Geschéftsfihrung hat in der Berichtsperiode gemeinsam mit der Anlagekommission mehrmals die Portfolio-Parameter
iberpriift und in der Folge entsprechend interessante Anlageentscheide geféllt.

Die Anlagetdtigkeit fokussierte in der Berichtsperiode insbesondere auf KMU-Gewerbeobjekte in der Anlagegruppe
SUISSESELECT. Dabei zeigte sich, dass Objekte in der Gréssenordnung zwischen CHF 5 Mio. und 20 Mio. deutlich
hohere Renditen abzuwerfen vermégen als die viel grésseren Obijekte.

Weiteres Augenmerk wurde auf Entwicklungen aus dem Bestand heraus gelegt sowie auf den Ankauf von Arealen mit
grossem langfristigen Entwicklungspotenzial.

Unsere langjdhrigen Erfahrungen aus der Bewirtschaftung des gréssten Gewerbeobijekts in der Anlagegruppe SUISSE-
SELECT, dem Stettbacherhof in Diibendorf (Gewerbe mit befahrbaren Untergeschossen), war Ausgangspunkt firr die
Entwicklungsidee einer City-Logistik. Der enorm hohe Bedarf an Logistikfléchen im Stadtperimeter Zirichs l&sst auch
hshere Mietertrage erwarten. Vor diesem Hintergrund erweisen sich die Liegenschaften an der Eichstrasse 44 in Glatt-
brugg als geradezu ideale Objekte einer City-Logistik-Umsetzung. Zahlreiche Workshops mit der Anlagekommission
fhrten zu interessanten Projektideen, welche nicht nur in Glattbrugg, sondern auch am neu erworbenen Standort in
Giubiasco nahtlos umgesetzt werden kénnten.

Fir die Eichstrasse 44 in Glattbrugg ist die Projekifindung abgeschlossen, womit die Weichen fir die zukiinftige Umset-
zung gestellt sind. In einem ndachsten Schritt misste die Planersubmission gestartet werden.

Das im Januar 2022 zugekaufte Industrieareal an der Via Linoleum 14 in Giubiasco/Bellinzona ist eine langfristige
Anlage fir die Zukunft. Das Grundstiick ist heute stark untergenutzt, wobei die Raumplanung hier durchaus gewissen
Spielraum offen lasst, um zukinftig neue Nutzergruppen anzusiedeln. Detailliertere Informationen siehe unter Bauprojekte.

Samtliche genannten und weitere Projekte gilt es nun nachhaltig umzusetzen, damit mittelfristig auch hier Entwicklungs-
gewinne erzielt werden kénnen, an welchen die Anleger direkt partizipieren kdnnen. Es braucht hierzu visiondre Denk-
und Handlungsweisen, erganzt mit lokalem Know-how, um stimmige Ergebnisse zu erzielen, welche gleichermassen
Anlegern, Nutzern, Umwelt und den entsprechenden Regionen gerecht werden.

In der Anlagegruppe SUISSECORE Plus stand der Abschluss der Grossbauprojekte «Wagonlits» in Schlieren und «Living
Frames» in Basel im Vordergrund. Beide Projekte wurde von der Geschéftsfihrung ECOREAL ESTATE AG mittels eines

fir die Industrie bisher neuen Verfahrens entwickelt. Namentlich wurde in diversen Workshops mit Architekten, Planern
und Behérden in mehreren effizienten Schritten das jeweilige Projekt in die Ausfihrungsreife gefihrt. Beide Projekte
konnten die Kundschaft iberzeugen, sodass die Objekte vollvermietet in den Bestand iberfihrt werden konnten. Ein toller
Erfolg fir samtliche Projektbeteiligten.

Die Projekte waren weder mit Kosteniiberschreitungen noch mit Terminschwierigkeiten konfrontiert, was unter anderem
daran liegt, dass die Geschéftsfihrung die Planer insbesondere in der schwierigen Pandemiezeit sehr eng begleitet hat.
In beiden Projekten in Zirich und in Basel kommen die Entwicklungsgewinne zu 100 % den Anlegern der ECOREAL
Anlagestiftung zugute.

Die laufenden grossen Bauprojekte wie das «Freiley» in Zirich oder das Tessiner Projekt «Al-Pianton» schreiten gemdéss
Terminplan voran und liegen im vorgelegten Kostenbudget.

Berichterstattung der Geschdftsfihrung ECOREAL ESTATE AG



COVID-19-PANDEMIE

Die zu Beginn der Pandemie eingesetzte Taskforce der Geschéftsfihrung ist obsolet geworden. Das ordentliche Tages-
geschaft ist zuriickgekehrt, an der Stabilitat des Schweizer Inmobilienmarkts konnte auch ein globales Virus bisher noch
nicht merklich riitteln. Kurzum, die Folgen der Pandemie haben auch der Portfolio-Stabilitat der ECOREAL Anlagestiftung
nichts Nachhaltiges anhaben kénnen. Insbesondere bewiesen sich die Gewerbeimmobilien in der Anlagegruppe SUISSE-
SELECT als Stabilisator in Krisenzeiten.

BEWERTUNG DER LIEGENSCHAFTEN

Die Liegenschaften werden aktuell iber das Geschéftsjahr hindurch verteilt auf vier Quartale bewertet. Aktuell wird der
Grossteil der Liegenschaften von Wiiest Partner AG, Zirrich geschatzt. Fir Spezialobjekte sind weitere zwei akkreditierte
Schatzer zustandig.

Gestitzt auf das Renovationskonzept, das regelmdssig iberprift wird, achtet die Geschéftsfishrung darauf, dass zukinftige
Renovationen und Mieterwechsel in die Bewertung einfliessen und angemessen mitberiicksichtigt werden.

Per Geschaftsjahresende bestdtigen die Bewertenden schriftlich den aktuellen Markiwert oder passen diesen an, wenn
angezeigt.

Die Kostenentwicklungen der Bauprojekte werden regelmdssig quartalsweise anhand eines Impairment-Tests von der
Geschaftsfihrung Gberprift. Fallweise wird zudem auch hier ein externer Schétzer involviert. Die Berichterstattung erfolgt
jeweils quartalsweise Gber einen Projektstandbericht.

NACHHALTIGKEIT

Die ECOREAL Anlagestiftung achtet in ihrer Geschaftstatigkeit gleichermassen und konsequent auf wirtschaftliche Daver-
haftigkeit, soziale Verantwortung und &kologische Unbedenklichkeit.

Die ECOREAL setzt sich kontinuierlich mit dem Thema Nachhaltigkeit auseinander. Wir wollen &kologische, soziale und
geschdaftliche Aspekte miteinander in Einklang bringen und nehmen Nachhaltigkeit als unternehmerische Verantwortung
wahr.

Im Geschéftsjahr wurden drei Heizungen durch erneuerbare Energietrager ersetzt. Weitere vier sind bereits in fort-
geschrittener Planung. Die ECOREAL schliesst dort, wo dies méglich und sinnvoll ist, an Fernwdrmeverbinden an und
nimmt damit ihre gesellschaftliche Verantwortung wahr, sich in der Gemeinschaft fir eine nachhaltige Zukunft einzusetzen.

MARKETING/SOCIAL MEDIA

Nachdem sich Social Media fir die Stiftung bereits im letzten Geschaftsjahr als erfolgreiches Werbe- und Vermarktungs-
mittel erwiesen hat, hat sich die Geschéftsfihrung in der Berichtsperiode vertiefter mit dem Medium der Stunde ausei-
nandergesetzt. Auch die externen Verwaltungen hat man aktiv auf die sozialen Medien geschickt, damit auch diese eine
breitere Masse in kirzerer Zeit ansprechen kdnnen.

Die ECOREAL selbst hat regelmdssig Aktivitdten auf Instagram Gber Posts, Storys und Reels geposted und damit Anleger,
Mieter, Kunden und weitere Followers mit den wichtigsten Informationen und News der Stiftung versorgt.

Dank diversen Zwischennutzungen in der «Freiley» Fabrikhalle ist das Projekt schon wahrend der Bauphase und noch vor
Vermarktungsstart regional bekannt geworden und hat bereits Wirkung in der Siedlungs- und Quartierférderung gezeigt.
Neben der Vermietung fiir diverse Feste konnte die Location unter anderem auch schon fiir ein Fotoshooting eines Ziircher
Schneiderateliers genutzt werden.

Die beiden abgeschlossenen Neubauprojekte «Wagonlits» und «Living Frames« erhalten ausserordentlich viel Medien-
aufmerksamkeit, was darin bestdrkt, dass die Projekte architektonisch herausragen und dabei funktional Gberzeugen, was
sich an der Vollvermietung zeigt. Erschienene Artikel in den Zeitschriffen «Hochparterre» und «Hauseigentimerverband»
sowie auf der Plattform der «Stiftung Baukultur Schweiz» sind ausgezeichnete Werbung fir die Stiftung. Weiter wird
zeitnah ein Werbevideo von Miele zu Mikro-Living erscheinen, welches im «Wagonlits» in Schlieren aufgenommen wurde.

Fir Projektinteressierte hat man die Tir beim Projekt «Living Frames» am Open House Basel im Frihling 2022 weit
gedffnet. Open House Basel hat «Living Frames» als Must-See-Projekt angepriesen und es kamen mehrere Hundert
Projektinteressierte, verteilt auf zwei Tage. Die Gewerbemieter haben ihre Betriebe vorgestellt und auch einige Wohnungs-
mieter haben Einblick in ihre privaten vier Wénde gewdhrt.

Auch Mitglieder der Geschdftsfilhrung und sogar des Stiftungsrats haben sich unter die Interessierten gemischt und den
Puls des «Living Frames» gespirt.

LEERSTANDE VS. ANLAGESTRATEGIE

Es sei hier einmal mehr mit aller Deutlichkeit gesagt: LEERSTANDE SIND TEIL UNSERER ANLAGESTRATEGIE CORE-Plus
(SUISSECORE Plus) und Opportunistic (SUISSESELECT) und bieten unseren Anlegern Chancen zur umfassenden Partizipation
an Entwicklungsgewinnen!

Beide Strategien erfordern wesensbedingt zeitweise eine erhdhte Leerstandsquote, die sich insbesondere aus den Umbau-
tatigkeiten ergibt.

Wenn man die Leerstandsquote bereinigt betrachtet, zeigt sich in der Anlagegruppe SUISSECORE Plus eine tiefe Leer-
standsquote: Werden die Leerstdnde nach Anzahl Wohnungen aufgeschlisselt, so sind per 30. September 2022 von fotal
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2'123 Wohnungen 76 Wohnungen im Leerstand. Davon sind 43 Wohnungen infolge Sanierung nicht vermietet. Das heisst,
aufgrund der normalen Fluktuation ergibt sich bezogen auf das Gesamtportfolio ein Leerstand nach Anzahl Wohnungen
von rund 1.6 % (33/2123).

Dies zeigt auf, dass die Leerstandsquoten aufgrund der Strategien nicht als nackte Zahlen gelesen werden kénnen. Es
bedarf stets einer differenzierten Betrachtung der Quoten.

FREMDFINANZIERUNG

Der Fremdfinanzierungsgrad wurde bewusst tief gehalten und soll nicht renditetreibend wirken, wobei kurzfristige Auf-
nahmen zur Finanzierung eines Ankaufs durchaus machbar sind und auch getdtigt wurden.

THESAURIERUNG/REINVESTITIONEN

Die Gewinne werden Ende Geschaftsjahr geméss diesjéhrigem Beschluss des Stiftungsrats in beiden Anlagegruppen
thesauriert. Dies vor dem Hintergrund, dass die Ertrége zu Renovationszwecken oder weiteren Ankéufen fir die Anleger
renditebringend reinvestieren werden kdnnen.

Punktuell werden nicht mehr strategiekonforme Liegenschaften verkauft, um unter anderem Risiken aus dem Portfolio zu
nehmen oder in der Anlagegruppe eine natirliche Verjingung zu erreichen. Die Verkaufserlése werden dabei zeitnah
reinvestiert.

SACHEINLAGEN

Die Geschaftsfihrung der ECOREAL hat im Sommer 2022 mit einem Tessiner Institutionellen erfolgreiche Verhandlungs-
gesprdche beziglich einer Sacheinlage mit einem Sacheinlagewert von rund CHF 48 Mio. gefihrt. Dabei werden elf
Liegenschaften im Kanton Tessin integriert sowie ein Objekt im Kanton Graubiinden. Die Verschreibung fand im September
2022 statt, wobei die Objekte mit Nutzen und Schaden per 1. Oktober 2022 Gbergehen und somit die Wirksamkeit des
Geschadfts sich erst im neuen Geschéftsjahr 2022/23 entfaltet.

PROPERTY-MONITORING

Auf Wunsch wird den Anlegern eine Ausgabe des Property-Monitorings der beiden Anlagegruppen SUISSECORE Plus
und SUISSESELECT zur Verfigung gestellt. Darin enthalten sind unter anderem Bilanz und Vermégensrechnung, Erfolgs-
rechnung pro Objekt, Anlagebuchhaltung, Wert- und Renditeentwicklungen sowie ein Flachenspiegel.

RUCKBLICK ANLAGESTRATEGIEN UND PERSONLICHES SCHLUSSWORT

Vor rund 13 Jahren hat der Stifter Hans Jirg Stucki mit seiner geschaftsfihrenden Gesellschaft ECOREAL ESTATE AG
zwei fir Anlagestiftungen eher aussergewdhnliche Anlagegruppen lanciert. Strategien in den Bereichen CORE-Plus

und Opportunistic waren zu jenem Zeitpunkt eher im Ausland bekannt, weniger in der Schweizer Immobilienszene.
Bis heute haben sich Gber 150 Anleger von der Wertschépfungskraft dieser Anlageprodukte iberzeugen lassen.

Fir das Vertrauen der Anleger méchte sich die «Stifterfamilie» an dieser Stelle herzlich bedanken.

Zusatzlich wurde die Anlagetaktik bei der ersten Anlagegruppe zum Aufbau der Stiftung so gewdhlt, dass in der Anlage-
gruppe SUISSECORE Plus der Ankauf iiber die Masse und mit vielen kleineren Anlagevolumen erfolgen soll. Damit hat
man bis heute eine Gusserst hohe Diversifikation und Stabilitat erreicht.

Kritik kam und kommt seitens vereinzelter Anleger immer wieder bei den Leerstdnden auf. Auf den ersten Blick ist allen-
falls schwierig nachvollziehbar, dass Leerstande Teil einer Strategie sein kdnnen und dabei auch grosse Chancen fir
Wertsteigerungen tragen.

Dies zeigt sich auch in Regionen, in welchen die Leerwohnungsziffern gegeniiber den Zentrumslagen iiberdurchschnittlich
hoch sind. Eine gut geplante Immobilie funktioniert auch an einem eher «schwierigen» Ort. Ein knappes Wohnungs-
angebot schiirt eine Politik der Regulierung des Vermietungsmarkts. Die negativen Auswiichse kennt man etwa aus Genf
und wird man in Zukunft auch in der Stadt Basel beobachten kénnen, wo im Berichtsjahr ein verscharftes Mietergesetz
vom Volk angenommen wurde.

Die Geschéftsfihrung ECOREAL ESTATE AG gibt auf Ende 2022 das Geschéftsfihrungsmandat ab. Das Team um Hans
Jurg Stucki Gbergibt eine funktionierende straff und professionell gefihrte Organisation in neue Hande. Die heterogene
Zusammenarbeit mit den externen Dienstleistern war iber eine Dekade seit Grindung der Erfolgsfaktor der Stiftung.
Die hohe Fachkompetenz und das Verstandnis der Anlagepolitik der Anlagekommission sowie die Unabhdangigkeit der
Geschaftsfishrungsfirma waren stets die wichtigsten Pfeiler des Erfolgs der Stiftung.

Wir von der ECOREAL ESTATE AG danken den Anlegern und Partnern, welche uns seit der Grindung der Stiftung ver-
trauensvoll unterstitzt haben und an unsere aussergewdhnliche und etwas andere Gruppe geglaubt haben. Der ECOREAL
Anlagestiftung winschen wir fir die Zukunft alles Gute in der Hoffnung, dass die Stiftung im Sinne des Stifters weiter-
gefihrt wird.

Die Geschéftsfihrung ECOREAL ESTATE AG Zirich, 30. September 2022
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UBERSICHT HISTORISCHE
RENDITEENTWICKLUNGEN DER ANLAGEGRUPPEN

Anlagegruppe SUISSECORE Plus

Total Cashflow- Bilanzsumme/ Hypothekar- Fremd-
Anlage- Rendite Brutto- darlehen finanzie-
rendite Basis vermogen rung
Netto-
ertrag’
30.09.2010 4.58% 2.55% 2.03% 64'304'106 - 00% -
30.09.2011 597 % 4.03% 1.94% 246'713'006 6'365'000 26% -
30.09.2012 5.46% 3.57 % 1.89% 333'221'583 7'240'000 2.2%  Start Projektentwicklung
30.09.2013 3.85% 2.80% 1.05% 421'706'798 815'000 0.2%  Aktive Bautdtigkeit
30.09.2014 4.01% 2.54% 1.47 % 527'282'765 755'000 0.1%  Aktive Bautdtigkeit
30.09.2015 4.70% 3.14% 1.56% 577'678'405 695'000 0.1%  Reduzierte Bautdtigkeit
30.09.2016 5.56% 2.91% 2.65% 669'128'060 5'135'000 0.8%  Konsolidierung
30.09.2017 4.30% 3.22% 1.08 % 797'266'686 - 0.0%  Aktive Bautdtigkeit
30.09.2018 3.40% 2.97 % 0.43% 869'976'365 - 0.0%  Aktive Bautdtigkeit
30.09.2019 3.84% 3.02% 0.82% 911'963'009 - 0.0%  Aktive Bautdtigkeit
30.09.2020 3.38% 2.55% 0.83% 974'986'181 - 0.0%  Aktive Bautdtigkeit
30.09.2021 6.18 % 2.64% 3.54%  1'088'189'274 - 0.0%  Konsolidierung
30.09.2022 9.68 % 2.82 % 6.86%  1'244'340'450 - 0.0 %  Konsolidierung

Durchschnitt

seit Grindung 5.09% 3.04% 2.05%

Anlagegruppe SUISSESELECT

Total Cashflow- Basis Bilanzsumme/ Hypothekar- Fremd- Phasen
Anlage- Rendite nicht Brutto- darlehen finanzie-
rendite Basis real. vermoégen rung
Netto- Ertrag
ertrag’

30.09.2012 3.17% 2.45% 0.72% 131'225'556 - 0.0% -
30.09.2013 6.42% 5.68% 0.74% 196'926'995 42'000'000 21.3% -
30.09.2014 5.95% 6.10% -0.15% 226'088'341 42'000'000 18.6% -
30.09.2015 5.28% 5.43% -0.15% 268'949'488 42'000'000 156% -
30.09.2016 5.01% 5.02% -0.01% 297'676'160 42'000'000 14.1%  Aktive Bautdtigkeit
30.09.2017 5.02% 4.47 % 0.55% 354'107'745 46'587'500 13.2%  Aktive Bautdtigkeit
30.09.2018 4.69% 4.14% 0.55% 401'858'296 22'437'500 5.6%  Aktive Bautdtigkeit
30.09.2019 6.26% 4.91% 1.34% 426'055'737 - 0.0%  Konsolidierung
30.09.2020 4.36% 4.37 % -0.01 % 477'124'517 11'000'000 2.3%  Covid-19-Pandemie
30.09.2021 5.56% 4.71% 0.85% 503'453'913 10'000'000 2.0%  Konsolidierung
30.09.2022 6.31 % 4.38% 1.93 % 575'700'142 41'000'000 7.2 %  Konsolidierung

Durchschnitt

ol Eire g 553% 4.92% 0.61%

') Die Cashflow-Rendite ist auf Basis des Nettoertrags des Rechnungsjahres berechnet worden. Aus Griinden der kontinuierlichen Vergleichbarkeit
werden ausserordentliche realisierte Kapitalgewinne aus dem Verkauf von Immobilien sowie Transaktionen im Zusammenhang mit indirekten
Immobilienanlagen innerhalb der Stiftung als nicht Cashflow-relevant beriicksichtigt.
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VERGLEICH MIT DEM KGAST-BENCHMARK
SEIT LANCIERUNG DER BEIDEN ANLAGEGRUPPEN

Anlagegruppe SUISSECORE Plus

Mit einem gewissen Stolz stellen wir fest, dass im KGAST-Performance-Bericht per 30.9.2022 in den Vergleichsjahren
ber ein Jahr, drei und finf Jahre die Anlagegruppe SUISSECORE Plus auf dem 1. Platz ist.

Vergleich Performance KGAST Immobilien Schweiz Gemischt per 30.9.2022
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Das erfreuliche Resultat konnte nach einer aktiven Bautdtigkeit und anschliessender Konsolidierung mit den CORE-Plus-
und Opportunistic-Strategien erzielt werden.

Rickblickend auf die letzten 13 Jahre zeigt sich in der Anlagegruppe SUISSECORE Plus die erfolgreiche Umsetzung der
CORE-Plus-Strategie. Die Entwicklung ist typisch fiir ein solches Produkt. Die Anlagepolitik der SUISSECORE Plus sah vor,
zuerst eine grosse Anzahl an kleinen Liegenschaften zu erwerben, damit Cashflow generiert werden konnte. Ab dem Jahr
2014 wurden die ersten Entwicklungsobjekte erworben und im 2016 in die fertigen Bauten iberfihrt sowie die ersten
Aufwertungsgewinne generiert. Uber die Jahre wuchs der Abstand zum KGAST-Benchmark. Die ersten grossen, von der
Geschaftsfilhrung ECOREAL ESTATE AG entwickelten Bauprojekte wurden ab 2021 in den Betrieb iberfihrt, infolge-
dessen sich die Performance ein erstes Mal gegeniber dem Benchmark verbessern konnte. In den kommenden Jahren
werden weitere Bauprojekte in den Betrieb Gberfiihrt werden kénnen. Die Aufwertungsgewinne zu Gunsten der Anleger
sind signifikant. Die Performance hat sich innerhalb kurzer Zeit durch die Uberfiihrung der Bauprojekte zum Benchmark
gesteigert. In den n&chsten Quartalen wird der Benchmark geschlagen werden kénnen. Es zeigt sich, dass fir eine erfolg-
reiche Umsetzung der CORE-Plus-Strategie Geduld, Umsicht, ein aktives Management und Kontinuitat unerl@sslich sind.
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Vergleich Performance SUISSECORE Plus mit KGAST Immo-Index Gemischt ab dem 1.1.2011
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Anlagegruppe SUISSESELECT

Die Anlagegruppe SUISSESELECT ist ebenfalls eine Erfolgsgeschichte. Seit der Griindung im 2012 hat im Vergleich mit
dem KGAST-Benchmark die Anlagegruppe «outperformt».

Vergleich Performance SUISSESELECT mit KGAST Immo-Index Geschaft ab dem 1.7.2012
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Investitionen in KMU-Liegenschaften miissen wohl iberlegt und gut betreut werden. Dann zeigen sich diese Investment
auch in Krisen als resistent und konstant im Wachstum. Es hat sich jedoch auch gezeigt, dass fir eine erfolgreiche
Umsetzung dieser Strategie das Management nahe an den kommerziellen Mietern operieren muss. Um die Bedirfnisse
der KMU-Mieter zu erkennen, benétigt es eine Kommunikation auf Augenhéhe mit den Kunden.
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ANLAGEGRUPPE SUISSECORE PLUS

ANLAGEPOLITIK

SUISSECORE Plus investiert vorwiegend in Wohnbauten im
gunstigen Mietpreissegment von Schweizer Stadten und
Agglomerationen sowie zu einem kleineren Teil in Geschéfts-
und Gewerbeliegenschaften.

Hybride Anlagestrategie

Die Immobilien sind von der Grésse, der Altersstruktur sowie
der geografischen Verteilung her gut diversifiziert. Dies tragt
wesentlich zur Stabilitdt und zur kontinuierlichen Ertragskraft

bei (Core).

Durch eine aktive Bewirtschaftung des Portfolios — wie zum
Beispiel professionelle Vermarktung, Renovationen oder
Umfinanzierung — sowie durch Projektentwicklung und
Verkauf wird eine Verbesserung der Wertsteigerung erreicht
und die Rentabilitdt nachhaltig gesichert (CORE-Plus).

Durch eine selektive Integration von Neubau- und Ent-
wicklungsprojekten werden die langfristigen Ertragsaus-
sichten geférdert und der Liegenschaftsbestand wird gezielt
ausgebaut.

Investment-Philosophie

Nicht nur das Einzelobijekt steht im Vordergrund, sondern
auch die Diversifikation sowie die Erzielung von Portfolio-
effekten iber die Masse. Mit gezieltem Handel wird das
Portfolio kontinuierlich verjiingt.

ANLEGERKREIS

Per Bilanzstichtag zahlt die Anlagegruppe SUISSECORE Plus
124 (112) Anleger. Dabei hat das abgerufene Kapital von
CHF 763 Mio. auf CHF 788.6 Mio. und das gezeichnete
Kapital von CHF 763 Mio. auf CHF 788.6 Mio. zugenommen.

INVESTITIONEN, BAUPROJEKTE

Investitionen

Wohnhaus, Via Roncaccio 5/7 in 6900 Lugano (TI)
e Eine Liegenschaft mit Baujahr 1981 mit 30 Wohn-
einheiten
¢ Gute Lage, Fussdistanz zum Bahnhof

Wohnhaus, Via Dr. Giovanni Varesi 25 in 6600 Locarno (Tl)
e Eine Liegenschaft mit Baujahr 1979 mit 40 Wohn-
einheiten und einem Gastrobetrieb
e Sehr gute Mikrolage, nahe Zentrum und See

Gewerbehaus, Soodring 27 in 8134 Adliswil (ZH)
® Eine Liegenschaft mit Baujahr 1954, vermietet an einen
Single-Tenant-Mieter
¢ Die Liegenschaft wurde als Arrondierungskauf zum
bestehenden Bauland Soodring 25 erworben

Berichterstattung der Geschdftsfihrung ECOREAL ESTATE AG

KEY FACTS

Anlagekategorie
Immobilien Schweiz mit Fokus auf
Wohnimmobilien (mind. 60 %)

Risikoprofil
Core und CORE-Plus

Mieterstruktur

Beziglich Mietermix stehen die unteren

und mittleren Einkommensklassen im Fokus.
Entsprechend wird bei der Selektion der
Immobilien auf moderate Mietzinse geachtet,
die eine Uberwdalzung von allfélligen Reno-
vationen zulassen.

Immobilienprofil

Erwerb von Bestandsobjekten mit stabilen
Ertrdgen (Core) sowie von Liegenschaften zur
Restrukturierung resp. Schaffung von Mehr-
werten (CORE-Plus).

Leerstéinde

Durch die hybride Anlagestrategie bedingt, liegt
die Leerstandsquote zwischen 4 % und 8 %
(aktive Umsetzung der CORE-Plus-Strategie).
Eine aktiv umgesetzte CORE-Plus-Strategie
bedingt aufgrund von Sanierungen und Entwick-
lungen phasenweise einen erhdhten Leerstand.

Rentabilitétsziel
2.5% bis 3.5 % (NAV-Performance)

Approximative Risikoverteilung

Core CORE-Plus Risiko

Deutschschweiz Restliche CH Region

Wohnen Andere Nutzung

Untere Mittlere
0% 20% 40% 60% 80% 100%

Mieterschicht




Bauprojekte

Uberblick angefangene Bauten und grosszyklische Sanierungen und Renovationen

Objekt

Aktuelle Nutzung

Investment Case
Zeithorizont

Chancen/Risiken

8952 Schlieren (ZH)
Badenerstrasse 84-88 b

Wohnungen

173 Mikroapartments
Baukosten: ca. CHF 43 Mio.

Das Objekt wurde vollvermietet in
den Bestand ibernommen.

4052 Basel (BS)
Hardstrasse 43

Bauprojekt in Ausfishrung

70 Wohnungen, Gewerbefléchen
Baukosten: ca. CHF 25 Mio.

Das Objekt wurde vollvermietet in
den Bestand ilbernommen.

3014 Bern (BE)
Allmendstrasse 1
Breitenrainstrasse 17/17 a
Moserstrasse 27

Wohnen/Biiro/
Gewerbe /Lager/PP

Sanierung/Ausbau Dachgeschoss
74 Wohnungen, Gewerbefléchen
Baukosten: ca. CHF 11 Mio.
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Das Objekt wurde vollvermietet in
den Bestand Gbernommen.

9400 Rorschach (SG)

Signalstrasse 9

Einzelhandel/Gewerbe/
Wohnen

Aufstockung, 16 Wohnungen,
Einzelhandel

Baukosten: ca. CHF 5 Mio.
Bezug Mitte 2022

Absorption

8047 Zirich (ZH) Wohnen/Biro/Gewerbe/  Ersatzneubauten von 82 Wohnungen, Sehr grosse Nachfrage, Verhandlungen
Freilagerstrasse 5/11/19 Lager/PP 8 Gewerbeeinheiten mit Gewerbe-/Biiromietern finden
Baukosten: ca. CHF 38 Mio. bereits statt. Abgeschlossene Altlasten-
Bauende: ca. Sommer 2024 sanierung im Budget, Auftrége zu Gber
90 % vergeben. Es wird ein hoher
Entwicklungsgewinn erwartet.
6500 Bellinzona (TI) Bauprojekt Neubauprojekt 85 Wohnungen, Kleinwohnungen geeignet auch fiir

V. San Gottardo 14

Gewerbehalle

Baukosten ca. CHF 32 Mio.

Baubeginn Nov. 2021.

Aktuell im Bau geméss Bauprogramm.
Arbeiten sind zu iGber 80 % vergeben.
Die Kosten liegen im Budget.

Start Erstvermietung ab Ende Mai 2023.

Pendler / Absorption

Canobbio

Bauland/Bauprojekte in
Planung

Neubauprojekt ca. 76 Wohnungen
Baukosten ca. CHF 27 Mio.
Baueingabe Ende 2021 erfolgt.

2 Einsprachen héngig.
Baubewilligung pendent.

Schéne Aussicht, gut erreichbar,
Uberbauungsordnung in Kraft /
Absorption, Einsprachen betreffend
Zufahrtstrasse, Dachverbindung und
Wérmepumpen-Immission. Der Kanton
hat das Bauprojekt als bewilligungs-
fahig freigegeben.

8134 Adliswil (ZH)
Soodring 25
Sihltalstrasse 58

Bauland/PP/Lager

Arealentwicklung

Masterplan erarbeitet
Zwischennutzungsvertrag iber 10

Jahre mit Detailhéndler LIDL Schweiz AG
abgeschlossen, Erdffnung ca. Dez. 2022

Neue Masterplanung durch die Stadt
Adliswil ab ca. 2024: Umzonung,
Wohnnutzung / Genehmigung
kantonale Richtplanung

5012 Schénenwerd (SO)
Gasgerstrasse 13/15
Gésgerstrasse 18-24
Baumstrasse 22
Bahnstrasse 43

(Bally Cluster)

Neue Aufteilung Wohnen
und Arbeiten

Begleitung Ortsplanrevision
(4. Auflage/3. Einsprache)

Projektvorbereitung Umnutzung

Neu mit Wohnanteil, SBB BHF wird
ausgebaut mit Direktanschluss an HB
Ziirich / Terminverzug Genehmigung
Ortsplanrevision

4057 Basel (BS)
Klingentalgraben 7

Wohnen

Grosszyklische Sanierung
2022 bis 2023, CO,-neutrale
Warmeerzeugung

Baukosten: ca. CHF 4 Mio.

Attraktivitatssteigerung, Ausniitzung
Mietzinspotenzial / Einsprachen, Ab-
sorption, aktuell Verzégerung infolge
Einsprache, Rechtsfdlle

4057 Basel (BS)
Klingentalstrasse 1/3

Hotel, Wohnen
Zwischennutzung

Projektentwicklung Workshopverfahren,
CO,neutrale Wérmeerzeugung

Baubeginn: 2024/2025

Attraktivitatssteigerung, Quartier-
entwicklung / behérdliche Auflagen,
Baukosten

9400 Rorschach (SG)
Signalstrasse 5/7/7 a

Wohnen und Gewerbe EG

Brush-up Anbau Balkone 2022/23
Baukosten: ca. CHF 1.3 Mio.

Attraktivitdtssteigerung, Ausniitzung
Mietzinspotenzial

3510 Konolfingen (BE)
Bodenackerweg 4

Wohnen

Sanierung (Nasszellen, Kiiche)
im Herbst 2022

Heizungsersatz im Frihling 2023
Baukosten: ca. CHF 2 Mio.

Attraktivitdtssteigerung, Absorption,
CO,-Reduktion
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LEERSTAND, MIETZINSAUSFALLQUOTE

Leerstand

Die ECOREAL Anlagestiftung verfolgt die hybride Anlagestrategie mit Core und CORE-Plus. Bei CORE-Plus werden die
Gebdude sozial entmietet, saniert und neu vermietet. Dabei kann es vorkommen, dass der Leerstand kurzfristig massiv
erhdht wird. Gegeniber dem letzten Jahr hat der Wohnungsbestand aufgrund von fertiggestellten Bauprojekten um rund
350 auf 2'123 Wohnungen zugenommen. Aufgeschliisselt nach Sanierungs- und Umstrukturierungsprojekten ergibt sich
folgendes Bild:

Leerstand per 30.9.2022 auf der Basis Anzahl Wohnungen:
Anzahl Wohnungen 2'123
Davon im Leerstand 76 (absoluter Leerstand)

Die Leerstdnde teilen sich wie folgt auf:

Leerstéinde Grosssanierungen 35 (Rorschach, Luzern, Konolfingen)
Leerstainde Pinselrenovationen 18 (Mieterwechsel)

Total Leersténde infolge Sanierungen 43

Leerstande aus normaler Fluktuation 33 (relativer Leerstand)

Der relative Leerstand nach Anzahl Wohnungen liegt bei 1.6 % (33/2'123).

NACHHALTIGKEIT

Gestitzt auf das Nachhaltigkeitskonzept der Stiffung wird jéhrlich ein Nachhaltigkeitsbericht erstellt, welcher Gber die
Webseite (www.ecoreal.ch) abrufbar ist. Die Portfolioanalyse zeigt bei der Bewertung folgende Einsparungspotenziale:

Bewertung Energieeinsparungspotenzial Anzahl Objekte in %
Geringes Sparpotenzial 18 19 %
Mittleres Sparpotenzial 34 35%
Hohes Sparpotenzial 33 34 %
Nicht bewertbare Objekte (pendent) 11 12%
Total 96 100 %

Rund 2/3 der Objekte weisen ein geringes oder mittleres Einsparungspotenzial auf. Im Vergleich zum letzten Jahr hat sich
das Einsparungspotenzial leicht erhdht. Dies ist ein normaler Effekt, da die jghrlichen Energiemengen aufgrund von Nutzer-
verhalten einer gewissen Volatilitdt ausgesetzt sind. Auch in diesem Jahr konnten durch Erneuverung von Warmeerzeugun-
gen (z. B. Fernwéarme) Reduktionen von rund 11 % geschaffen werden. Die Energieintensitat betragt 55 KWh/m?a.
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KENNWERTE ZUR ANLAGEGRUPPE SUISSECORE PLUS

Geografische Verteilung

VD

Lausanne

Portfoliostruktur

Risikoverteilung Verteilung nach Grossregionen

Westschweiz 1% Nordwestschweiz 35 %
Zentralschweiz 1%
Sidschweiz 6%
CORE-Plus 27 % Core 73 % Ostschweiz 8 %
Bern 14 %
Zirich 35%

Basis: Marktwerte Basis: Marktwerte

Nutzungsart CHF/m? p. a. Wohnen

> CHF 240/m? p. a.

23%
Kommerzielle o bis CHF 200/m? p. a.
Nutzung 26% el 7488 36%
> CHF 200 bis
240/m? p. a.
41 %
Basis: Marktwerte Basis: Soll-Mietertrage
Altersstruktur (Baujahr) Wohnungen nach Zimmeranzahl
1951-1960 33% 1961-1970 6% 1-1%-Zi - Whg. 16% 2-2Y2-Zi-Whg. 26 %

1971-1980 7%
Bcsfelrcum/Ke}l}ler 4%
. 6-6Y-Zi-Whg. 1%
UL % 5-5Y,.Zi - Whg. 2%
1991-2000 3%

2011-2020 38% 2001-2010 5% 44571 Whg. 23% 3-3%-Zi-Whg. 28%

Basis: Marktwerte inkl. Neubauprojekten Basis: Bestandsobjekte inkl. Neubauprojekten
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i Kumulierte Marktwerte in Mio. CHF
0 _ Lo B Anzahl Objekte
0-5 5-10 10-15 15-20 >20
Obiekrgrésse in Mio.CHF Basis: Marktwert inkl. Neubauprojekten
Wohnungsgréssen Bestandsobjekte und Neubauprojekte
1-1%- 2-2%- 3-3%- 4-4Y- 5-5Y- 6-6%- Bastel- Total Total
Zi-Whg.  Zi-Whg.  Zi-Whg.  Zi-Whg. Zi-Whg.  Zi-Whg. raum/ Flache
Keller
Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl m?
Bestandsobjekte 370 535 607 540 63 8 87 2'210 158'316
Neubauprojekte 19 97 93 33 5 0 0 247  17'082
Total 389 632 700 573 68 8 87 2'457 175'398
Anteil 16% 26% 28% 23% 2% 1% 4% 100%

Zeitplan Fertigstellung Neubauprojekte (Baubeginn erfolgt)

| |
2022 2023 2024 2025

Wohnen & komm. Nutzung - Freilagerstrasse, Zirich (ZH)
Wohnen & komm. Nutzung - Viale Officina, Bellinzona (Tl)

Wohnen - Via alle Bollette 1, Canobbio

BRUTTORENDITEN/DISKONTSATZ

Die hachsten beziehungsweise tiefsten Bruttorenditen von jeweils finf Liegenschaften liegen zwischen 7.3 % und 9.7 %
resp. zwischen 2.6 % und 3.1 %. Der durchschnittlich reale Diskontsatz liegt bei 2.81% (3.06 %).
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ANLAGEGRUPPE SUISSESELECT

ANLAGEPOLITIK

Selektive Anlagepolitik

Die Anlagegruppe SUISSESELECT investiert gesamt-
schweizerisch in Spezial- und Gewerbeimmobilien mit
geringem Anteil an Bironutzung (Selectlmmobilien). Es
werden gezielt Objekte ausgewdhlt, welche auf Portfolio-
ebene eine dhnliche Renditestabilitat generieren wie
Wohnportfolios. Durch aktive Bewirtschaftung wird das
Portfolio gepflegt und der anspruchsvollen Mieterstruktur
Rechnung und Sorge getragen.

Vorteile von kommerziellen Immobilien

o Selektive Akquisitionspolitik aufgrund des breiten
Angebots méglich

* Gewerbeobjekte von KMU respektive «Sale and Rent-
Back»-Liegenschaften mit «Triple Net»-Mietvertragen
zeichnen sich durch geringen Unterhalts- und Erneuerungs-
bedarf aus

¢ Geringere Bewirtschaftungskosten dank weniger Mieter-
wechsel

Investment-Philosophie

Das Einzelobjekt und der zentrale Standort stehen im Vorder-
grund. Die Mietvertragslaufzeiten sollten mind. drei bis finf
Jahre betragen. Die Objektgrdssen bewegen sich zwischen
CHF 5 Mio. und CHF 100 Mio., wobei die volumenstarken
Obijekte eine vielschichtige Mieter- und Nutzungsstruktur
sowie ausgezeichnete Standortqualitdten aufweisen missen.
Das Gesamtportfolio sollte zudem um renditestarke Immo-
bilien klassischer Nutzungen (z. B. Logistik) oder Miteigen-
tumsanteile bereichert werden.

ANLEGERKREIS

Per Bilanzstichtag zahlt die Anlagegruppe SUISSESELECT
76 (73) Anleger. Dabei hat das gezeichnete Kapital von
CHF 347.3 Mio. auf CHF 348.4 Mio. und das abgerufene
Kapital von CHF 342.3 Mio. auf CHF 348.4 Mio. zu-
genommen.

Berichterstattung der Geschdftsfihrung ECOREAL ESTATE AG

KEY FACTS

Anlagekategorie
Spezial- und Gewerbeimmobilien

Risikoprofil
Hybrid: Mix aus Core und Opportunistic

Leerstande

Leerstandsquote zwischen 8 % und 15 % fir die
Angebotsreserve (Expansion bestehender Mieter).
Die aktive Umsetzung der Opportunistic-Strategie
bedingt aufgrund von Sanierungen und Entwick-
lungen phasenweise einen erhchten Leerstand.

Mieterstruktur

Zur Diversifikation sowie als Beitrag zur Risiko-
absicherung wird auf einen ausgewogenen
Branchenmix der Mieterstruktur geachtet. Ein aus-
gewogener Nutzungsmix leistet einen weiteren
Beitrag zu einem stabilen Cashflow. Die Verteilung
auf kleinere und mittlere Anlagevolumen tragt zu
einer hohen Liquiditat bei.

Immobilienprofil
Spezial, Gewerbe- und Biiroliegenschaften
® Fabriken/Werkstatten fir KMU
* Logistik-/Lagerhallen
® Rechencenter
e Shoppingcenter/Fachmarkte
¢ Gastronomiebetriebe
o Schulhguser
o Parkhduser
Gemischte Wohn- und Gewerbeliegenschaften

Zielvolumen
> CHF 0.65 Mrd.

Rentabilitétsziel
3.75 % bis 4.75 % (NAV-Performance)

Aktuelle Portfoliotaktik

* leerstandsquote zwischen 8 % und 15 % fiir die
Angebotsreserve (Expansion bestehender Mieter)

® Einzelobjekt an guter Mikrolage (A-, B-, C-Lagen)

* Mieterdiversifikation

e Unterschiedliche Mietvertragslaufzeiten

¢ Fremdfinanzierungsgrad zwischen 5% und 15 %

Approximative Risikoverteilung

Core Opportunistic Risiko

Deutschschweiz Restliche CH Region

Diverses Nutzung

Spezial-/Gewerbenutzung

EK FK (max.)
0% 20% 40% 60% 80% 100%

Finanzierung




INVESTITIONEN, DEVESTITION, BAUPROJEKTE

Investitionen

Gewerbeareal, Via Linoleum 14, 6512 Giubiasco/Bellinzona (Tl)
* Altes Industrieareal mit einer Fléiche von 22'423 m?
* Bestehend aus Parkfeldfléchen, Grinflachen Bahnanschluss und mehreren Industriegebéuden unterschiedlichen
Baujahres und in divergenten Gebdudezusténden
* Mietertrag aus dem Bestand liefert eine Basisrendite von rund 3 % und wird Uber eine Zwischennutzung noch
gesteigert werden kdnnen
® Ein Areal fir eine langerfristige Entwicklung (Opportunistic)

Gewerbehaus, Grindelstrasse 23, 8303 Bassersdorf (ZH)
e Liegenschaft mit Baujahr 1986 und 2'270 m? Gewerbe/Biiro und 2'225 m? Lagerfléiche
e Attraktive Wachstumsregion und das Gebiet bringt mit der kantonalen Planung der Glattalbahn ein Entwicklungs-
potenzial mit (Core)

Gewerbehaus, Waldeckstrasse 100, 4132 Muttenz (BL)
¢ Liegenschaft mit Baujahr 1990 und 2'189 m? Gewerbefléche
* Gut erschlossene und vollvermietete Liegenschaft (Core)

Gewerbehaus, Rheinstrasse 36/38, 8212 Neuhausen am Rheinfall
e Liegenschaft mit Baujahr 2003, Sanierung 2022 und 3'205 m? Bijrofléche und 542 m? Lagerfléche
e Gut erschlossene und etablierte Liegenschaft (Core)

Birohaus, Spinnereistrasse 3, 5300 Turgi (AG)
* Liegenschaft mit Baujahr 1976 und 2'241 m? Birofléiche
¢ Gute Makrolage, Néhe Bahnhof und Ausniitzungspotenzial (Core)

Gewerbehaus, Witzbergstrasse 25, 8330 Pfaffikon (ZH)
e Liegenschaft mit Baujahr 1991 und 2'138 m? Gewerbe und 290 m2 Wohnfléche
* Vollvermietet, leicht unter Markt vermietet (Opportunistic)
* Attraktive Mikrolage in der Industriezone, rund 800 Meter vom Zentrum der Gemeinde Pféffikon entfernt
* Geschdfte fir den taglichen Bedarf und Naherholungsgebiet in Gehdistanz
¢ Autobahnanschluss A15 in finf Autominuten erreichbar

Die Brutto-Ankaufsrendite betragt bei den Bestandsobjekten im Durchschnitt 5.2 % und liegt Uber der Zielbrandbreite
von 4 % bis 5 %. Durch die funf Ankaufe konnte die geografische und nutzungsspezifische Diversifikation des Bestands-
portfolios weiter vergréssert werden.

Devestition

Verkauf der Gewerbeliegenschaft Zrydsbrigg 2, 3716 Kandergrund (BE)

Der Verkauf erfolgte aufgrund einer Portfolio- und Risikobereinigung. Der Single Tenant Trumag AG hat per 30.11.2022
gekiindigt. Im Zuge der Vermarktung fiir eine neue Mieterschaft wurde ein Kaufangebot durch eine Selbstnutzerin ein-
gereicht. Die Liegenschaft hatte fir eine neue Mieterschaft umstrukturiert werden missen und es bestand keine Nachfrage
fir die Biroanteile. Die anfallenden Kosten hétten abgeschrieben werden miissen. Der durchschnittliche IRR (Internal Rate
of Return) betragt rund 5.9 % bei einer Laufzeit von knapp 5 Jahren.

Verkauf der Gewerbeliegenschaft Rihrbergstrasse 15-17, 4127 Birsfelden (BL)

Die Liegenschaft im Baurecht Rithrbergstrasse 15-17 (im Hafen) in Birsfelden (BL) wurde anfangs Geschéftsjahr einem
Stresstest unterzogen. Die Vermietung ist unter anderem eingeschrénkt durch die Hafennutzungsvorschriften. Da der
Baurechtszins inskiinftig deutlich héher ausfallen wird und der Heimfall im 2030 nicht ganz klar geregelt ist, wurde die
Liegenschaft aus taktischen Grinden zum Verkauf aufbereitet und per 1. Oktober 2021 vergussert. Mit dem Verkauf
entfallt auch das Leerstandsrisiko.

Obwohl der realisierte Verkaufspreis unter dem damaligen Ankaufspreis liegt, betragt der IRR nach einer Haltedauer von
9.5 Jahren und nach Abzug aller Kosten erfreuliche 7 %.
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Bauprojekte

Objekt

Aktuelle Nutzung

Investment Case
Zeithorizont

Chancen/Risiken

4657 Dulliken (SO)

Bodenackerstrasse 69

Gewerbe

Fassaden- und Brandschutzsanierung,
Anpassung Haustechnik, Auffrischung
Gewerberdume

Baukosten: ca. CHF 6 Mio.

Bauende: Frithling 2023

Optimierung attraktive Visibilitdt,
flexible Raumkonzepte fir KMU,

CO,- Reduktion / Baukosteniiber-
schreitung, Absorption

8152 Glattbrugg (ZH)
Eichstrasse 44

Zwischennutzung/
Raumplan in Entwicklung

Ersatzneubau mit z. B. City-Logistik,
Capsule Parking

Baukosten: ca. CHF 38 Mio.
Planung: on hold

Erhebliches Ausniitzungspotenzial,
attraktive Flughafenregion Zirich /
Baukosteniiberschreitung

8600 Disbendorf (ZH)

Biiro, Gewerbe

Repositionierung Erdgeschoss und

Attraktivere Flachen fir Neu- und

«Stettbacherhof» Dachflachennutzung, Anpassung Haus-  bestehende Mieter, Abschluss lang-
technik, E-Mobilitat fristiger Retailmietvertrag /
Baukosten: in Bearbeitung Baukosteniiberschreitung, Bauverzug,
Baubeginn: 2023 Rechtsfalle

Giubiasco* Langfristige Repositio- Brush-up, Energietechnische Nachhaltige Entwicklung, léngeres

nierung des Areals

Sanierungen, Zwischennutzungen
Zeithorizont 2022-2025
Quartierplanverfahren ab 2025

Bewilligungsverfahren,
Zwischennutzungen zur Renditen-
starkung

* Bemerkungen zur Entwicklung Gewerbeareal mit Bestandsliegenschaften Via Linoleum 14 in 6512 Giubiasco, Kat. Nr. 2622

Das 22'423 m? grosse Gewerbeareal befindet sich im Stadtteil Bellinzona Giubiasco. Teil des Areals sind mehrere
Industriegebdude unterschiedlichen Baujahres und in divergenten Geb&udezustdnden (Bedarf an Innensanierung,
Erweiterung bis hin zum Abbruch/Neubau). Bis ins 20. Jahrhundert wurde das Areal als schweizweit bekannte Linoleum-
Produktionsstatte genutzt. Das Arbeiterquartier Giubiasco agierte als belebtes Zentrum und Begegnungsort. Mit der
Deindustrialisierung l6ste sich der Industriestandort «Giubiasco» weitestgehend auf und die Gebdude wurden von
Leerstand geprdgt. Bis heute sind der historische Charakter und die industrielle Identitat des Standorts jedoch deutlich

erkennbar.

Die ECOREAL verfolgt in Bellinzona Giubiasco das Ziel, den Standort Tessin im Portfolio auszubauen und zu stérken.
Die Transformation des Industriestandorts Bellinzona Giubiasco in ein attraktives, identitatsstiffendes und pulsierendes
Stadtquartier mit heterogenen Nutzungen in den Bereichen «City-Logistik», «Parking», «Lager», «Kleingewerbe» sowie
teilweise «Wohnen» gilt es voranzutreiben. Der Standort soll nachhaltig gewinnbringend entwickelt und der Lebensraum
Giubiasco soll zukunftsféhig gestaltet werden.
Die Entwicklung des Areals ist anspruchsvoll und bedarf lokaler Kenntnisse iiber politische Entscheidungstréger und
Planungsprozesse. Zudem ist (inter)nationales Marketing-Know-how fir die erfolgreiche Ansiedlung innovativer Nutzer-
gruppen essenziell. Um das Standortpotenzial optimal zu nutzen, entwickelte das Projektteam deshalb in enger
Zusammenarbeit mit den Anspruchsgruppen vor Ort ein Nutzungskonzept. Zudem wurde ein Prozessdesign erarbeitet,
welches sowohl auf die baulichen als auch auf die zeitlichen und wirtschaftlichen Voraussetzungen massgeschneidert ist
und so Doppelspurigkeit frihzeitig verhindert (taktische Umsetzungsstrategie).
Abschliessendes Ziel dieser taktischen Entwicklungsplanung ist es, die unterschiedlichen Bedirfnisse der Anspruchs-
gruppen frihzeitig abzuholen, ihre Interessen in den Prozess einzubinden und dadurch die nachhaltige Portfoliostrategie

der ECOREAL bestméglich zu férdern.
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LEERSTAND, MIETZINSAUSFALLQUOTE

Leerstand

Im Rahmen der Anlagepolitik der Anlagegruppe SUISSESELECT sind Leersténde Teil der Strategie. Allféllige Leersténde
sind bei Ankéaufen bereits einkalkuliert, was im Erfolgsfall bei Vollvermietung spéter zu Einwertungsgewinnen fihren wird
(opportunistischer Ansatz). Dieser dynamische Ansatz der Leerstandsentwicklung zeigt sich im folgenden dynamischen

Ansatz per 30.9.2022.

Total Fléchen inkl. Wohnanteil 218'294 m?

Die Fléichen teilen sich wie folgt auf:

Total Birofléchen 85'574 m?

Davon im Leerstand wegen Sanierung (Dibendorf, Giubiasco, Genf) ca. 3'000 m? (3.5%)
Leerstande Fluktuation ca. 4'000 m? (4.7 %)
Total Leersténde ca. 7'000 m? (8.2%)
Total Gewerbeflachen 73'569 m?

Davon im Leerstand wegen Sanierung (Dibendorf, Giubiasco) ca. 7'000 m? (9.5%)
Leerstdnde Fluktuation ca. 7'000 m? (9.5%)
Total Leersténde ca. 14'000 m? (19.0 %)
Total Lagerfléichen 54'207 m?

Davon im Leerstand wegen Sanierung (Dibendorf, Glattbrugg, Giubiasco) ca. 5'200 m? (9.6 %)
Leerstdnde Fluktuation ca. 4'800 m? (8.9 %)
Total Leersténde ca. 10'000m?  (18.5%)

Kommentar: Die Leerstandsquote nach m? betrégt iber das gesamte Portfolio 14.2 %. Werden diese Leerstdnde sanie-
rungsbedingt aufgeschlisselt, reduzieren sich die leerstehenden Flachen um fast 50 %.

Fazit: In einer aktiven opportunistischen Strategie sind Leersténde ebenfalls ein Wachstumsfaktor fir bestehende Mieter.
Bestes Beispiel ist der Stettbacherhof in Dibendorf, in welchem die dynamischen Leerstande ebenfalls ein USP sind, damit
bestehende Mieter bleiben und ihre Flachen nachhaltig erweitern kdnnen.

NACHHALTIGKEIT

Gestitzt auf das Nachhaltigkeitskonzept der Stiftung wird jahrlich ein Nachhaltigkeitsbericht erstellt, welcher Gber die
Webseite (www.ecoreal.ch) abrufbar ist. Die Portfolioanalyse zeigt bei der Bewertung folgende Einsparungspotenziale:

Bewertung Energieeinsparungspotenzial Anzahl Obijekte in %
Geringes Sparpotenzial 4 11%
Mittleres Sparpotenzial 15 38%
Hohes Sparpotenzial 4 1%
Nicht bewertbare Objekte (pendent) 16 40 %
Total 39 100 %

Die meisten Objekte weisen ein geringes und mittleres Einsparungspotenzial auf. Im Vergleich zum letzten Jahr hat sich
das Einsparungspotenzial leicht erhéht. Dies ist ein normaler Effekt, da die jghrlichen Energiemengen aufgrund von Nutzer-
verhalten einer gewissen Volatilitat ausgesetzt sind. Auch in diesem Jahr konnten durch Erneverung von Wérmeerzeugun-
gen (z. B. Fernwédrme) Reduktionen von rund 9 % geschaffen werden. Die Energieintensitat betragt 44 KWh/m?a.
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KENNWERTE ZUR ANLAGEGRUPPE SUISSESELECT

Geografische Verteilung

Lausanne

Portfoliostruktur

Risikoverteilung

Opportunistic 30 % @ Core 70 %

Basis: Marktwerte

Nutzungsart nach Ertragen

Wohnen 3 %
Parkplétze 7 %
Gewerbe 74 %
Logistik/Lager 16 %

Basis: Soll-Mietertrége

Altersstruktur (Baujahr)

2011-2020 15% 1951-1960 14%

2001-2010 4% 1961-1970 7%
1971-1980 17 %
1991-2000 33 %

1981-1990 10 %

Basis: Marktwerte
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Verteilung nach Grossregionen

Zentralschweiz 3%
Ostschweiz 4% Zirich 46 %

Sidschweiz 6%

Westschweiz 8%

Bern 12 %

H O,
B Mterlioresie Nordwestschweiz 21 %

Nutzungsart nach Mietflachen

Wohnen 2 %

Gewerbe efc. 71 %

Logistik/Lager 27 %

Basis: Fléche in m?

Top-10-Mieter in % vom Mietertrag

Novartis Pharma AG 2 %
Conforama Suisse SA 2%
Viking River Cruises AG 1%
Elektro-Material AG 1%

Res'l‘iChe Kanton Zirich, Baudirektion/Immobilienamt 1%
Mieter Emil Frey AG 1%
88% Gleason Switzerland AG 1%

PDS Medical SA 1%
AWAG Elektrotechnik AG, Andreas Riegg 1%
academia Group Switzerland AG 1%

Basis: Soll-Mietertrége



Portfolio nach Objektgrésse

300 r16
|
14
w250
© F12
.2
= 200
£ 10 £
o Q0
$ 5
£ 150 » g ©
3 : 3
= [ | F6 £
£ 100
2
=] F 4
€
2 50 )
M Kumulierte Marktwerte in Mio. CHF
0 j L o B Anzahl Objekte
0-5 5-10 10-15 15-20 >20
Obijektgrésse in Mio. CHF Basis: Markiwert
Nutzungszusammensetzung Bestandsobjekte
Wohnen Wohnen Biro Gewerbe Logistik/Lager Total Flache PP
Anzahl m? m? m? m? m? Anzahl
Bestandsobjekte 39 4'944 85'574 73'569 54'207 218'294 2'444
Anteil 2% 39% 34% 25% 100 %
Mietvertragslaufzeiten der gréssten Mieter
Emil Frey AG (2 %)
Elektro-Material AG (3 %)
Viking River Cruises AG (3 %)
Conforama Suisse SA (3 %)
Novartis Pharma AG (3 %)
2022 2024 2026 2028 2030 2032 2034 2036
M Vertrag M 1. Option Basis: Mietertrag

BRUTTORENDITEN/DISKONTSATZ

Die jeweils finf Liegenschaften mit den héchsten beziehungsweise tiefsten Bruttorenditen liegen zwischen 8.7 % und 11.8 %
resp. 3.4 % und 4.6 %. Der durchschnittlich reale Diskontsatz betragt 3.54 % (3.79 %).
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GLOSSAR

ANLAGERENDITE
Verénderung des Nettoinventarwerts der Anspriiche unter der Annahme, dass der Bruttobetrag der Ertragsausschiittungen
unmittelbar und ohne Abziige wieder in der Anlagegruppe zum Nettoinventarwert der Anspriiche angelegt wird.

AUSSCHUTTUNGSQUOTE
Gesamtbetrag der ausgeschiitteten Ertrige in Prozent des erwirtschafteten Nettoertrags des Rechnungsjahres.

AUSSCHUTTUNGSRENDITE
Pro Anspruch ausgeschitteter Bruttobetrag in Prozent des Inventarwerts je Anspruch.

BETRIEBSAUFWANDQUOTE (TER, (GAV))
Total Expense Ratio Immobilien Gesamtvermégen Anlagegruppe. Betriebsaufwand (inkl. MwSt.) der Anlagegruppe in
Prozent des durchschnittlichen Gesamtvermégens der Anlagegruppe.

BETRIEBSAUFWANDQUOTE (TER ., (NAV))
Total Expense Ratio Immobilien Nettovermdgen Anlagegruppe. Betriebsaufwand (inkl. MwSt.) der Anlagegruppe in
Prozent des durchschnittlichen Nettovermdgens der Anlagegruppe.

BETRIEBSGEWINNMARGE (EBIT-Marge)
Betriebsgewinn in Prozent des Netto-Mietertrags der Berichtsperiode. Als Betriebsgewinn gilt: Mietertrag netto plus
sonstige Ertrdge minus Instandhaltung, operativer Aufwand, Verwaltungsaufwand und Baurechtszinsen.

EIGENKAPITALRENDITE (ROE, Return on Equity)
Gesamterfolg des Rechnungsjahres in Prozent des Nettovermdgens zu Beginn der Berichtsperiode zzgl./abzgl.
Zeichnungen und Ricknahmen.

FREMDFINANZIERUNGSQUOTE

Die Fremdfinanzierungsquote zeigt den Grad der Fremdfinanzierung der Immobilien am Ende der Berichtsperiode auf,
d. h. die zur Finanzierung aufgenommenen fremden Mittel in Prozent des Marktwerts der Inmobilien. Als aufgenommene
Fremdmittel gelten Hypothekarschulden (inkl. hypothekarisch gesicherter Darlehen) und alle anderen zu verzinsenden
Verbindlichkeiten gegeniiber Banken und Dritten.

LEERSTANDSQUOTE
Mietausfélle aus Leerstand in Prozent des Soll-Mietertrags (netto) der Berichtsperiode.

MIETAUSFALLQUOTE
Mietausfélle (Minderertrag Leerstand und Inkassoverluste auf Mietzinsen) in Prozent des Soll-Mietertrags (netto) der
Berichtsperiode.

RENDITE DES INVESTIERTEN KAPITALS (ROIC, Return on Invested Capital)

Die Rendite des investierten Kapitals gibt Auskunft Gber die Rendite des Gesamtvermdgens der Anlagegruppe und
entspricht dem bereinigten Gesamterfolg zzgl. Finanzierungsaufwand in Prozent des durchschnittlichen Gesamt-
vermdgens der Anlagegruppe.

Die Details und Formeln zu den oben erwdhnten Begriffen basieren auf der KGASTRichtlinie Nr. 1, Berechnung und
Publikation der Kennzahlen von direkt in der Schweiz investierenden Immobilien-Anlagegruppen.
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