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Vorwort des

STEINER INVEST Geschéftsbericht 2020

Stiftungsrates

Liebe Investoren
Liebe Leser

Das Jahr 2020 war weltweit von grosser Unsicherheit
gepragt. Die Gegenwart war schwer zu realisieren, die
Zukunft ungewiss. Umso mehr zahlten im Geschéftsjahr
der Steiner Investment Foundation Werte, die greifbar
sind. Unsere Taten wurden spiirbar, Ergebnisse sichtbar
und die Zusammenarbeit mit unserem Partner Steiner AG
wurde weiter gestarkt. Es macht mich stolz zu sagen,
dass das Jahr 2020 fir uns ganz unter dem Motto der
Realisierung stand.

Realisieren, anpacken, machen! Dafiir braucht es ein
starkes Team mit guten Ideen und dem Willen, Geplantes
in die Tat umzusetzen. Auch ich sehe mich als Macher-
typen. Meine Stérke ist es, eine gute Idee zu erkennen und
sofort zu wissen, welche Schritte und Ressourcen nétig
sind, damit ein Konzept nicht nur auf dem Papier existiert,
sondern auch in der Realitat besteht. Dafiir habe ich ein
grossartiges Team an meiner Seite. Menschen mit einzig-
artigen Ideen und dem Zeug, Dinge auf den Boden zu brin-
gen. Unser Geschéftsergebnis gibt mir Recht, wenn ich
sage, dass wir das auch in diesem Jahr mit Erfolg geschafft
haben. Was nicht zuletzt durch unsere enge Partnerschaft
mit der Steiner AG méglich wurde.

In einem Jahr, in dem kaum ein Stein auf dem anderen
geblieben ist, haben wir geplante Projekte fertiggestellt,
bestehende weitergetrieben, einige Spatenstiche gefeiert
und keine Verzdégerungen auf den Baustellen erlebt.

Um weiterhin stabil aufgestellt zu sein, haben wir bei der
Neuakquise auf Diversifikation gesetzt und mittlerweile
eine gute Balance aus Projekten in der Ost- und West-
schweiz geschaffen. Diese strategische Ausrichtung wirkt
sich nicht nur in Krisenzeiten positiv auf unser Risiko-
Rendite-Profil aus.

Unser stetig wachsendes Development & Construction
Team hat im Jahr 2020 gezeigt: Eine gute Realisierung
erkennt man an ihrer sorgfaltigen Planung. Statt moglichst
schnell méglichst viel umzusetzen, stehen bei uns ein
mehrstufiger Entwicklungsprozess und fein abgestimmte
Prozesse im Vordergrund. Hier gilt es, das Machbare
planerisch vorwegzunehmen, um in der Umsetzung umso
effizienter zu sein. Nur so kénnen wir das Renditever-
sprechen, das wir unseren Anlegern zum Zeitpunkt ihres
Investments gegeben haben, auch langfristig halten.

«Realisieren, anpacken, machen!
Daflur braucht es ein starkes Team
mit guten Ideen und dem Willen,
Geplantes in die Tat umzusetzen.»

Ajay Sirohi
Prasident des Stiftungsrates
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«Nachhaltigkeit ist uns als Realisierern von
grossen, bleibenden Neubauten und Quartieren

immer mehr ein Anliegen.»

Ajay Sirohi
Prasident des Stiftungsrates

Seine Ziele konsequent zu verfolgen, zahlt sich aus:
Heute vertrauen fast 70 Investoren auf uns. Bestehende
Pensionskassen haben ihr Kapital im Geschéftsjahr
deutlich erhéht. Das freut mich besonders, denn es zeigt
das grosse Vertrauen, das uns Anleger entgegenbringen.
Wir geben unser Bestes, Sie weiterhin mit guten Ideen
und eindrucksvollen Realisierungen im Immobilienbereich
zu begeistern. Alles mit dem Ziel, dass |hr Vermégen

bei uns nicht nur langfristig gut aufgehoben ist, sondern
kontinuierlich nachhaltig wachst.

Nachhaltigkeit ist uns als Realisierern von grossen,
bleibenden Neubauten und Quartieren immer mehr ein
Anliegen. Mit dem Wegfall des Verdusserungszwangs

und der Fertigstellung zahlreicher Projekte wird die
Steiner Investment Foundation in den kommenden Jahren
Bestandshalter eines schnell wachsenden Portfolios

und tragt damit 6kologische und gesellschaftliche Verant-
wortung. Gemeinsam mit einem externen Experten-

team haben wir unser bestehendes Engagement anhand
der ESG-Kriterien (Environmental, Social, Governance)
analysiert und Massnahmen fiir das kommende Jahr
erarbeitet.

Neben dem Ziel, den CO, Footprint unserer Immobilien
weiter zu verringern, méchten wir unser Portfolio mit
einem erwarteten Marktwert von mittlerweile 1.8 Mrd.
Franken im kommenden Jahr verdoppeln — ohne an
Qualitat und Sorgfalt einzublissen. Dafiir sorgt unsere
starke Mannschaft, die wir im Jahr 2021 weiter mit
hochkaratigen Experten ergédnzen werden. Mit drei neuen
Stiftungsratsmitgliedern haben wir im Geschéaftsjahr
bereits den Grundstein dafiir gelegt.

Wir hoffen, dass wir uns im kommenden Jahr nicht nur
personell vergréssern, sondern auch persénlich wieder
mehr zusammenriicken kénnen. Denn gemeinsam schafft
man mehr. Das war auch in der Vorbereitung dieses
Geschéftsberichtes spirbar. Das geplante Shooting im
fertiggestellten Projekt «Gloggeguet» musste aufgrund
von Sicherheitsvorkehrungen abgesagt werden. Doch
als Machertypen hielten wir die Fisse nicht still, sondern
Uberlegten, wie wir uns Ihnen trotz aller Umsténde doch
noch im «Gloggeguet» zeigen kénnen. Unsere originelle
Darstellung beweist: Wenn die Dinge nicht laufen wie
geplant, muss man in der Realisierung

umso kreativer sein.

Wir geben unser Bestes, um Sie nicht nur mit dem dies-
jahrigen Geschéaftsbericht, sondern auch im Jahr 2021
gemeinsam mit der Steiner AG mit spannenden Anlage-
I6sungen und handfesten Umsetzungen zu begeistern.

Herzlich

Ajay Sirohi
Prasident des Stiftungsrates






«Die vom Stiftungsrat klar
definierten Investment-
kriterien prdgen den gesamten
Investmentprozess mass-
geblich mit und stellen die
hohe Qualitat unseres
Projektportfolios sicher.»

Ajay Sirohi

-

Reto Niedermann
CEO ad interim
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Moglichmacher
Im Investment-

Dschungel

Akquirieren, umsetzen, verwalten: Mit Hands-on-Mentalitat und fein
aufeinander abgestimmten Prozessen stellt die Anlagegruppe auch im
Jahr 2020 die Renditeerwartungen ihrer Anleger sicher.
Grosse Akquisitions-Pipeline, zukunftsfahige Projekte, attraktive Rendite: Auch in
unsicheren Zeiten verdoppelt die Steiner Investment Foundation ihren Portfolio-
wert und bietet Vorsorgeeinrichtungen eine nachhaltige Anlagelésung mit Schweizer
Immobilienprojekten. Vorteile: Optimale Risikoallokation und faire Beteiligung
am Entwicklungserfolg. Wie funktioniert das Immobilienentwicklungsgefass genau?
Eine Erfolgsgeschichte in 3 Schritten:




Akquisition

Bei der Auswahl ihrer Projekte setzt die Steiner
Investment Foundation auf beste Standorte,
doch nicht alles auf eine Karte: Interessant
sind Ballungsraume, genauso wie Grund-
stiicke, mit denen man auch bei verschiede-
nen Zukunftsszenarien stabil aufgestellt ist.
Die Transaction Manager Tony Klose und Milan
Dejanovic priifen in enger Abstimmung mit
CFO Peter Hausberger jede Investitionsmog-
lichkeit sorgféltig auf Machbarkeit und Ren-
tabilitat.

-
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Tony Klose
Senior Transaction
Manager

«Wir prufen die finanzielle, recht-
liche und bauliche Situation
und beziehen samtliche Umwelt-
aspekte mit ein.»

Nach welchen Kriterien wahlt ihr eure
Projekte aus?

Tony Klose: «lm gesamten Entwicklungsprozess,
der mit Beginn der Transaktionsphase startet,
sind wir gezwungen, séamtliche Risiken zeitnah
zu erkennen und zu kalkulieren. Wir priifen die
finanzielle, rechtliche und bauliche Situation und
beziehen samtliche Umweltaspekte mit ein.
Massgebender Wert bildet der interne Zinsfuss
(IRR - Internal Rate of Return). In diesem wer-
den alle Faktoren zusammengefihrt — qualitativ
und quantitativ.»

Peter Hausberger: «Das Mindestmass fiir den
IRR liegt bei 5.5 Prozent. Das heisst, alle Pro-
jekte, die diese Rentabilitat erreichen, werden
akquiriert. Alle anderen fallen raus.»
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Milan Dejanovic
Senior Transaction
Manager

«Bereits in der Vorselektionsphase fallt ein
Grossteil der angebotenen Projekte raus.»

Seit der Griindung im Jahr 2016 hat die
Steiner Investment Foundation Immobilien-
projekte im Wert von iiber 4 Mrd. Franken
vorselektiert und gepriift. Wie hoch ist der
Anteil, der es am Ende ins Portfolio schafft?
Milan Dejanovic: «Unser mehrstufiger Trans-
aktionsprozess funktioniert nach dem Trichter-
prinzip: Bereits in der Vorselektionsphase fallt
ein Grossteil der angebotenen Projekte raus.
Aufgrund des strikten Auswahlverfahrens, das
auf unseren Anlagekriterien basiert, wurden bis
heute rund 10 Prozent aller vorsondierten Pro-
jekte fir eine Akquisition freigegeben.»

Wer trifft die Entscheidung dariiber,

welches Projekt akquiriert wird?

Tony Klose: «Fir die Freigabe der Kaufempfeh-
lungen ist neben der Geschéftsleitung unser In-
vestment Committee zustandig. Das vierkopfige
Team besteht aus fachlich versierten, namhaf-
ten Personlichkeiten aus dem Schweizer Real-
Estate-Sektor. Alle Mitglieder bauen auf einen
langjahrigen und umfangreichen Track Record
auf, was fir die Beurteilung der Kaufentschei-
dungen massgebend ist.»

Milan Dejanovic und Tony Klose

I
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Darius Radowski

Krishny Thilagakumaran
Roman Pechlaner
Development & Construction
Managers (v.l.n.r.)

«Hoéchste Anspriiche an Qualitat und renditeoptimierte Projektierung
sind fir uns kein Widerspruch. Im Gegenteil, sie sind Teil unserer

Erfolgsstrategie.» Darius Radowski

Projektentwicklung
&
Umsetzung

Nach erfolgreicher Akquisition geht die Arbeit fiir Tobias
Meyer, Head of Development & Construction, und sein Team
los. Oberstes Ziel ist hier, friihzeitig zu Planungs-, Kosten-
und Terminsicherheit zu gelangen. Dafiir arbeitet die Steiner
Investment Foundation Hand in Hand mit Steiner AG als
flinrendem Schweizer Projektentwickler zusammen. Mit
erfolgreicher Baubewilligung schliesst die Steiner Invest-
ment Foundation fiir die Realisierung der Immobilienpro-
jekte einen TU-Werkvertrag ab.

Wie sind die Aufgaben in der Zusammen-
arbeit mit Steiner AG als Totalunternehmer
verteilt?

Tobias Meyer: «Die Steiner AG sorgt mit der
Projekt- und Bauleitung fir die fach- und termin-
gerechte Ausfiihrung des Werkes. Das Projekt-
management auf Bauherrenseite bleibt in unserer
Hand. Dabei betreiben wir kein passives Monito-
ring, sondern arbeiten in jeder Phase des Projek-
tes aktiv und I6sungsorientiert mit. Wir nehmen
regelméssig an Bauherrensitzungen teil, machen
Begehungen auf der Baustelle und fiihren das
Vertrags- und Kostencontrolling durch. Dabei
verlieren wir die gesteckten Projektziele beziig-
lich Okonomie, Okologie und Sozialem nie aus
den Augen. Hier stellen unsere hochqualifizier-
ten Experten aus den Bereichen Architektur und
Immobilienwirtschaft die Interessen unserer In-
vestoren sicher.»

Wann ist die Arbeit fiir das Development

& Construction Team abgeschlossen?

Tobias Meyer: «Wir beenden den Auftrag mit
der termingerechten Ubergabe einer Immobilie
an die Mieter und Kaufer. Danach geht die Liegen-
schaft zur Verwaltung an unser Asset Manage-
ment Uber.»

Darius Radowski

Development & Construction Manager
Tobias Meyer

Head of Development & Construction

Roman Pechlaner

Senior Development & Construction Manager
(v.l.n.r.)



Naime Limani
Associate Asset
Management

«Im vernetzten Denken ergeben
sich Synergien, die zu ausser-
ordentlichen Ergebnissen fuhren.»

Verwaltung
&
Vermarktung

Die Hauptaufgaben des Asset Managements sind die Steue-
rung, Umsetzung und Kontrolle des Immobilienportfolios.
Im Zentrum stehen dabei alle wertbeeinflussenden Mass-
nahmen, dazu gehoren die Vermarktung und die Verwaltung
der Wohn- und Gewerbeprojekte. Mit ihrem Durchsetzungs-
vermogen, breitem Wissen und Verhandlungsgeschick stellt
Immobilienexpertin Naime Limani die entscheidenden Kom-
petenzen im Asset Management unter Beweis.

Wie kann die Verwaltung von Immobilien die
Rendite eurer Investoren beeinflussen?
Naime Limani: «Vorteil der Steiner Investment
Foundation ist, dass wir Neubauprojekte im Be-
stand haben. Das heisst, dass die Verwaltungs-
kosten am Anfang sehr tief sein werden, was die
Rendite positiv beeinflusst. Auch vorteilhaft auf
die Rendite wirken sich aktive Zwischennutzun-
gen aus, wie wir sie beispielsweise gerade fir
das Projekt <Jardin des Nations> in Genf planen.
Damit sorgen wir fiir die friihzeitige und un-
unterbrochene Belebung der Standorte.»
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Wann beginnt ihr mit der Vermarktung?
Naime Limani: «Mit der Vermarktung starten wir
bereits in der friihen Bauphase unserer Projekte.
Dabei arbeiten wir mit qualifizierten Maklern vor
Ort zusammen. Sie kennen die Standorte am
besten und wissen, worauf Mieter und Kéaufer
Wert legen. Fir das Vermietungsmanagement
setzen wir in erster Linie auf die Privera AG - sie
ist die fihrende unabhéngige Immobiliendienst-
leisterin der Schweiz.»

Peter Hausberger, CFO
Naime Limani, Associate Asset Management

Mit dem Wegfall des Verausserungszwangs
dirfen Anlagegruppen ihre Objekte nach
Fertigstellung im Portfolio belassen und
miissen nicht zwingend verkaufen. Welche
Chancen ergeben sich daraus?

Naime Limani: «Statt Projekte in einem un-
glinstigen Marktumfeld verkaufen zu missen,
kénnen wir weiter in unser Immobiliengefass in-
vestieren. Das schiitzt vor allem die Interessen
unserer Investoren. Ein fertiggestelltes Objekt
verdussern wir erst dann, wenn es fiir unsere
Anleger die besten Gewinne verspricht.»

Vernetzt denken, ergebnisorientiert handeln.
Von der Projektakquise bis zur Schliisseliiber-
gabe sind es drei Schritte — doch der Erfolg liegt
im gemeinsamen Ziel: Auch wenn bei der Steiner
Investment Foundation echte Spezialisten am
Werk sind, denkt jeder Uber seinen Arbeitsbe-
reich hinaus. Im vernetzten Denken ergeben sich
Synergien, die zu ausserordentlichen Ergebnis-
sen fihren.
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ISP 7] =] anun g
Ist auch
Realisierung»

Seit 2017 unterstitzt Luzius Hitz die Steiner Investment Foundation
im Aufbau ihres Development & Construction Office. Als Architekt
und Bauherrenvertreter ist er in allen Phasen involviert: bei der Vor-
sondierung von Kaufobjekten, im Entwicklungs- und Planungs-
prozess sowie bei der Umsetzung auf der Baustelle. Luzius Hitz Gber
planerisches Denken, den Lebenszyklus von Gebauden und darliber,
warum seine Arbeit einer Bergtour gleicht.

«Man muss sich zu jedem
Zeitpunkt und in jeder Phase
die Frage der Machbarkeit

Luzius Hitz, welchen Stellenwert hat die
Planung in der Projektentwicklung bei der

Steiner Investment Foundation?

Luzius Hitz Wir stellen uns in jeder Planungs-
phase die Frage der Machbarkeit. Auch Planung
ist Realisierung. Wenn man beim Kauf eines Ob-
jektes nicht zu Beginn die richtigen Fragen stellt,
holt einen das spater in der Bauphase ein. Be-
stimmte Risiken und Kosten muss man bereits
beim Vorsondieren eines Projektes transparent
machen. Ich denke beispielsweise an Altlasten
im Baugrund, geologische Voraussetzungen, Ge-
baudestrukturen, aber auch stadtebauliche und
politische Rahmenbedingungen. All das nehmen
wir planerisch vorweg, denn manche Dinge kann
man in der Realisierung nicht mehr heilen. Je
friher wir die Weichen fiir das Machbare stellen,
desto reibungsloser entsteht das Produkt. Auch
Kosten, die sich durch eine nicht vorausschau-
ende Planung multiplizieren, kénnen so friihzei-
tig aufgedeckt werden.

stellen.»

Wie konnt ihr bereits in der Anfangsphase
den gesamten Bauprozess iiberschauen?

Hier helfen uns digitale Planungsprogramme wie
BIM (Building Information Modeling). Wenn wir
ein Projekt gekauft haben, und in der Regel ein
qualifiziertes Wettbewerbsverfahren durchfih-
ren, missen die Architekten am Schluss ein
BIM-Modell vorlegen. Da sieht man bereits: Wie
ist die Struktur des Gebaudes, wie wird gebaut?
Die Fachplaner kénnen alles sorgfaltig durch-
rechnen. So wird die Baurealisation schon in der
Planung virtuell vorweggenommen.
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Welche neuen Anforderungen stellt das

an Entwickler und Planer?

Entwickler diirfen nicht in einer Ideen- und Kon-
zeptwolke schweben bleiben. Sie miissen friih-
zeitig alle im Projekt beteiligten Personen ins
Boot holen und entsprechende Experten beauf-
tragen. Sie missen in der Konzeptphase Varian-
ten fir die Machbarkeit erbringen. Entwickler
und Architekten sollten den Austausch nicht
scheuen, nicht isoliert denken, sondern mit-
einander Lésungen finden. Ein Teil der Leistung
in der Ausfiihrung muss schon vorgezogen er-
bracht werden. Man kann es sich nicht mehr
leisten zu sagen: das ist der Plan und beim Bau-
en werden wir sehen, wie er umgesetzt werden
kann.

Luzius Hitz
Mitglied des Stiftungsrates
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«Gute Bauten sind, wenn sich
Menschen darin wohlflihlen

und wenn dabei Gesellschaft
entsteht.»
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Was ware hier z.B. ein Risiko?
Beim Kauf einer grossen Industriebrache wére
es fatal, nicht geniigend Abkldrungen beziiglich
Altlasten und Baugrund vorzunehmen. Es miissen
geniigend Probebohrungen empfohlen werden,
damit der Baugrund zuverldssig eingeschéatzt
werden kann. Hier zu sparen, holt einen friiher
oder spéater ein. Weiss man frihzeitig, was auf
einen zukommt, kann man z.B. das statische
Raster entsprechend anpassen. Kurz vor Bau-
beginn lassen sich solche Umplanungen oftmals
14 nur noch mit Einschrénkungen und Mehrkosten
I6sen. Das ginge immer zulasten der Bewohner
oder in unserem Fall zulasten der Rendite, die
wir unseren Anlegern versprochen haben.

Wenn Architekten immer schon beim Planen
an die Umsetzung denken miissen, hemmt
das nicht die Kreativitat?
Jeder Bau, egal wie kiinstlerisch er geplant ist,
ist am Ende auch ein Zweckbau. Er muss funk-
tionieren, er muss halten, er muss Generationen
erdauern, auch im Sinne der Nachhaltigkeit.
Bauten sind, wenn sich Menschen darin
len und wenn dabei Gesellschaft ent-
alb erwarte ich von einem Architek-
sich auch als Konstrukteur und
halt.

«Als Bauherrenvertreter
bin ich wie ein Bergfuhrer.»

Welche Erwartungen stellt die Steiner
Investment Foundation an ihr Development

& Construction-Team?

Dass man sich mit beiden Situationen auskennt:
dem Entwickeln und dem Bauen. Unser Head of
Development & Construction Tobias Meyer war
urspriinglich Architekt, zog dann die Stiefel an
und ging in die Bauleitung und schliesslich wie-
der zuriick in die Bauherrenvertretung. Wenn er
sich mit seiner Erfahrung in der Entwicklung et-
was anschaut, dann spirt er férmlich unter den
Fissen, was spater auf ihn zukommt. Entspre-
chend nimmt er die richtigen Leute zusammen
und stellt mit seinem Team die richtigen Fragen.

Wann ist ein Projekt fertig realisiert?

Ein Wohnprojekt ist in meinen Augen erst dann
fertig entwickelt und realisiert, wenn mindes-
tens 90 Prozent der Bewohner eingezogen sind.
Denn erst dann kdnnen wir das Renditeverspre-
chen, das wir unseren Pensionskassen geben,
einloésen. Bei der Quartierentwicklung geht die
Realisierungsverantwortung noch weiter (ber
das Bauprojekt hinaus. Wir wollen keine markt-
fremden Eindden, sondern stadtisches Leben
kreieren. Deshalb binden wir schon friih lokale
ehérden, Anwohner und auch Soziologen in
re Entwicklungsplédne mit ein.




Wie wichtig ist Nachhaltigkeit im Bau?

Wenn wir davon ausgehen, dass Wohnhauser mit
einer guten Tragstruktur theoretisch tiber 100 Jah-
re bestehen konnten, ist der Nachhaltigkeitsaspekt
evident wichtig. Damit eine Immobilie wirtschaft-
lich bleiben kann, muss sie sich gesellschaft-
lichen Verénderungen anpassen kénnen. Dariiber
sollte man sich bereits im Development Gedanken
machen und ein Gebaude entsprechend flexibel
bestellen. Zum Beispiel kann man zusétzliche
Zwischenwande, Ersatz von neuen Fenstern,
Sanitéranlagen oder Bodenbeldge auch mit BIM
planen, kalkulieren und hocheffizient umsetzen.

Anhand eines BIM-Modells
kann die Realisation (im

Bild das Feldmihle-Areal)
virtuell vorweggenommen
werden.
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Was macht einen guten Umsetzer aus?

Wie bringt man die Dinge, die in der Theorie
perfekt geplant sind, am Ende auf den Boden?
Man muss immer interessiert und offen fir alles
sein. Wenn man sich einer Sache verschliesst,
bekommt man nie den Blick fiirs Ganze. Als Bau-
herrenvertreter bin ich wie ein Bergfihrer. Ich
sage, wie warm wir uns anziehen und welche
Ausristung wir mitnehmen missen, um am Ziel
die perfekten Bedingungen zu haben. Wenn man
einmal unterwegs ist, lassen sich bestimmte
Dinge nicht mehr &ndern. Bei der Steiner Invest-
ment Foundation arbeiten «Bergfiihrer», die
selbst mit hochgehen und damit auch die volle
Verantwortung fiir ihr Tun bernehmen.

15
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Executive
Summary

Auch in Krisenzeiten konnte die Steiner Investment
Foundation an das beeindruckende Wachstum der Vorjahre
ankniipfen. Allein im Geschaftsjahr 2020 hat sich das
investierte Kapital von 300.5 Mio. auf 656 Mio. Franken
erhéht und damit mehr als verdoppelt. Gleichzeitig hielt
sich die Rendite bei stabilen 6.66 Prozent. Damit gehért
die Anlagestiftung bereits nach vierjahrigem Bestehen

zu den am besten performenden Immobilienanlagegruppen
im Wohnungsbereich und damit zu den grossen Playern

im Markt.

«Die Akquisition von 15 rentablen Entwicklungsprojekten
mit hohen Aufwertungschancen hat uns 2020 weiter
ertragsstark gemacht. Dass wir unser Volumen bei fast
gleichbleibender Rendite in diesem Ausmass steigern
konnten, ist ein grosser Erfolg», erkldrt CEO ad interim
Reto Niedermann. «Gleichzeitig reflektiert das Ergebnis,

STEINER INVEST Geschéftsbericht 2020

dass wir mit dem Geld unserer Anleger sorgsam und
verantwortungsvoll umgehenx», fligt der Chef des Unter-
nehmens hinzu.

Mit dem prestigetréchtigen «Jardin des Nations» hat sich
die Anlagestiftung gleich zu Beginn des Geschéftsjahres
ihr erstes Projekt-Highlight in Genf gesichert. Mit fast
60000 Quadratmetern Grundfldche und einem Volumen
von 555.7 Mio. Franken setzt das akquirierte Projekt
neue Massstabe. Weiterer Meilenstein im Projektportfolio
ist ein Share Deal, der aus fiinf vielversprechenden Wohn-
projekten in Bern besteht. Mit mittlerweile 37 erfolg-
reichen Akquisitionen hat sich die Anlagegruppe «Swiss
Development Residential» zu einem etablierten Immobilien-
gefass mit einem geschatzten Marktwert von 1.8 Mrd.
Franken etabliert.

«Das Jahr 2020 war fir die Steiner Investment
Foundation in Hinblick auf Investitionen,
Personal, Kapital und Projekten von Wachstum
gepragt. Moglich wurde dies nur dank unserer
grossartigen Teams aus Machertypen, die jeden
Tag alles gegeben und auch in schwierigen
Zeiten nie den Fokus verloren haben.»

Reto Niedermann
CEO ad interim

19



20

STEINER INVEST Geschéftsbericht 2020

Mit einem Fertigstellungswert von 93.1 Mio. Franken ist
die Ende 2019 lancierte «Swiss Development Commercial»
mit drei ersten Gewerbeprojekten erfolgreich gestartet.
Der Fokus der neuen Anlagegruppe liegt auf Service
Apartments, Co-Working-Spaces, Arztehausern, Logistik-
arealen sowie auf innovativer Gewerbenutzung. Dank
eines breit diversifizierten Portfolios und langjahrigen
Projekthorizontes, bei dem sich Abverkaufe und Investi-
tionen die Waage halten, sichert die Anlagestiftung

ihren Investoren ein stabiles finanzielles Fundament.

Ausgewahlte Referenzanleger

Auch personell hat sich die Steiner Investment Foundation
im Geschaftsjahr breit aufgestellt. Ausgewiesene Immo-
bilienexperten verstarken die Teams Transaction Manage-
ment, Development & Construction und Investor Rela-
tions. Auch die Bereiche Asset Management, Marketing
und Executive Assistance wurden ausgebaut. Die

drei neuen Stiftungsratsmitglieder Luzius Hitz, Andreas
Hirlimann und Hendrik van der Bie unterstiitzen die
Anlagegruppe mit ihrer langjéhrigen Erfahrung in den
Bereichen Bauherrenschaft, Immobilienfinanzierung und
Sustainability. Die Steiner Investment Foundation
verabschiedet sich von Stiftungsratsmitglied Urs Rudin
und bedankt sich fiir drei Jahre wertvolle Unterstiitzung
beim Aufbau der Anlagestiftung.
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Ausblick 2021

Laut Trendbarometer der Ernst & Young AG bleibt die
Schweiz fiir Investoren auch 2021 ein dusserst interessanter
Immobilienmarkt. Im Vergleich zum Vorjahr ist die
Attraktivitat sogar leicht gestiegen. Der Schweizer Markt
wird als krisenresistenter «sicherer Hafen» gesehen.
Wohnprojekte stehen nach wie vor im Fokus von Investo-
ren, was die Anlagegruppe im gezielten Aufbau ihres

gut diversifizierten Neubauportfolios mit hoher Wert-
schopfung bestéarkt.

Megatrends wie Nachhaltigkeit, Digitalisierung und
demografischer Wandel werden die Branche im kommen-
den Jahr noch stérker beeinflussen. Sei es bei CO,-
Einsparungen oder bei Kriterien in der Ankaufsbewertung.
Mit einem mehrstufigen Transaktionsverfahren und
aktivem Risikomanagement lber den gesamten Entwick-
lungsprozess hinweg garantiert die Steiner Investment
Foundation ein nachhaltiges Entwicklungsportfolio,

mit dem Pensionskassen auch bei verschiedenen Zu-
kunftsszenarien stabil aufgestellt sind.

Die Stiftung ist liberzeugt, dass Immobilienanlagen
weiterhin ein Gberdurchschnittlich gutes Risk-Return-
Profil aufweisen werden. Neben der Aussicht auf eine
stabile Rendite profitieren Investoren mit der Steiner
Investment Foundation von einem erfahrenen Manage-
ment, unternehmerischer Stabilitdt und der Fahigkeit,
schnell und agil auf neue Marktsituationen zu reagieren.

Mit vier geplanten Fertigstellungen und fiinf Projekten,
die in die Bauphase kommen, blickt die Steiner Investment
Foundation auf ein wirtschaftlich erfolgreiches Jahr 2021.
Bereits zu Beginn des neuen Geschéftsjahres wurde

das Fundament fiir neue Realisierungen gelegt: Die Anlage-
gruppe sicherte sich erste exklusive Kaufzusagen und
treibt damit ihr gezieltes Wachstum weiter voran.

«Jeder Baukran ist der Beweis einer
erfolgreichen Projektentwicklung.
Daher gehen wir mit grossem Elan
unsere neusten Ausfihrungs-

projekte an.»

Tobias Meyer

Head of Development & Construction
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Né&ﬁhaitiges Denken
als Erfolgsgarant

Mit vorausschauender Planung, fein abgestimmten Prozes-
sen und einem Gespur flr gesellschaftliche und dkologische
Trends wird die Steiner Investment Foundation dem An-

spruch von Anlegern gerecht, dass Investitionen nachhaltig

langfristig rentabel bleiben.

Mit dem Wegfall des Verdusserungszwanges und der
Fertigstellung zahlreicher Projekte wird die Steiner
Investment Foundation in den kommenden Jahren
Bestandshalter eines schnell wachsenden Portfolios.

Da Gebaude Uber lange Zeit bestehen und einen

hohen Nutzen generieren sollen, ist Nachhaltigkeit beim
Entwickeln und Managen von Immobilien wichtiger
denn je. Trends wie neue Wohn- und Familienmodelle,
steigendes Sicherheits-, Gesundheits- und Umwelt-
bewusstsein, hohe Energiepreise, knappe Baulandreserve
und der fortschreitende Klimawandel miissen vor-
weggenommen werden, um Risiken entgegenzuwirken.

Mitsprache bringt Mehrwert

Ziel eines jeden Projektes ist es, stadtebauliche Qualitat
zu sichern und auch nachfolgenden Generationen Raum
fir Leben und Gemeinschaft zu bieten. Deshalb bindet die
Steiner Investment Foundation bei der Realisierung von
Wohnquartieren friihzeitig wichtige Interessensgruppen,
wie lokale Behdérden und Anwohner, in den Entwicklungs-

prozess mit ein. Im gemeinsamen Dialog kdnnen Flachen
6konomischer geplant und Gebaude bereits im Entste-
hungsprozess so optimiert werden, dass sie gesellschaft-
lichen Mehrwert bieten.

Gut ausbalanciertes Portfolio wirkt
Investitionsrisiken entgegen

Die Wohnuberbauungen im SDR-Portfolio verfiigen Gber
flexible Gréssen und Grundrisse sowie einen guten Mix
aus Miet- und Eigentumswohnungen. Damit nimmt die
Anlagegruppe den gesellschaftlichen Trend zu einer
alter werdenden Bevélkerung und zu neuen Wohnformen
vorweg und wird auch in Zukunft gesuchte Produkte
anbieten kénnen. Gleichzeitig tragen die entwickelten
Objekte zu gut durchmischten, sicheren Quartieren

bei und unterstiitzen die Ziele der jeweiligen Gemeinde.
Vorteil: Die Werterhaltung aller an diesem Standort
erbauten Gebdude wird gestarkt und das Risiko fiir
Investitionen reduziert.
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Die fur die Steiner Investment Foundation
relevanten Nachhaltigkeitsthemen in den Bereichen
Umwelt, Soziales und Unternehmensfihrung:

Umwelt
(Environment)

Soziales
(Social)

Unternehmensfiihrung
(Governance)

— Umweltvertrégliche Mobilitat

- Energieeffizienz

— Primérenergiebedarf
(erneuerbar)

- CO,-Emissionen

— Demografische und soziale
Rahmenbedingungen

— Bezahlbarer Wohnraum

— Quartierskontext

- Erreichbarkeit

— Corporate Governance

— Geschaftsethik

— Compliance

— Risikomanagement 25
— Anstellungs- und Arbeits-

— Graue Energie - Infrastruktur bedingungen

— Schadstoffe (Grundversorgung, - Transparenz gegeniiber
(Grundstiick, Gebaude) Gastronomie usw.) Investoren

— Wasser — Architektonische und — Lebenszykluskosten

— Naturgefahren stadtebauliche Qualitat

— Flachennutzung

— Sanierungs- und Riickbau-
fahigkeit

— Biodiversitat

— Nutzungsflexibilitat
und -variabilitat

— Funktionalitat
— Immissionen

(L&rm, Radon, Elektrosmog)
— Thermische Behaglichkeit
— Raumluft- und Lichtqualitat
- Hindernisfreiheit

— Begegnungsférderung

Effiziente Planung ist die halbe Umsetzung

Auch bei den geplanten Biirogebduden im neuen SDC-
Portfolio haben gesellschaftliche Nachhaltigkeitsziele eine
grosse Bedeutung. Die entstehenden Co-Working-Spaces
fordern den sozialen Austausch. Gleichzeitig ermdglichen
sie dank Desksharing eine deutliche Einsparung an

Flache. Mit Hilfe von digitalen Planungsmethoden wie BIM
(Building Information Modeling) werden verschiedene
Dienstleister aus den Bereichen Energie, Wasser, Holzbau
usw. frihzeitig in den Entwicklungsprozess eingebunden,
was zu gut koordinierter Planung, effizienter Ausfiihrung
und damit zum Einhalten des Renditeversprechens fiihrt.

Nicht-fossile Heizsysteme als Standard

Als Beitrag zum Klimaschutz setzt die Steiner Investment
Foundation in allen Projekten nachhaltige, CO,-arme
Energiequellen fur Heizung und Warmwasser ein, wie
beispielsweise Erdsonden-Warmepumpen, Seewasser-
Warmepumpen, Fernwarme oder Solarenergie. Wo
moglich, werden die Neubauten im Minergie-Standard

geplant. Als Mitglied im Netzwerk Nachhaltiges Bauen
Schweiz (NNBS) kann die Steiner AG als wichtigster
Entwicklungspartner auf Kundenwunsch erhéhte Nachhal-
tigkeitsanforderungen bei der Planung und Realisierung
von Projekten umsetzen.

Mit klarer Zielsetzung durch eine sich schnell
verandernde Zeit

In Zukunft wird die Immobilienbranche immer stéarker
vom Bewusstseinswandel und von rechtlichen und
politischen Vorgaben gepréagt sein. Auch bei Investoren
rickt das Thema Klimaschutz in den Vordergrund. Die
Steiner Investment Foundation hat die Chance erkannt
und optimiert ihr Portfolio schrittweise in Bezug auf
Energieeffizienz und im Hinblick auf gesellschaftliche und
umweltrelevante Zielsetzungen weiter. Damit wird sie
dem Anspruch von Pensionskassen gerecht, dass
sédmtliche Investitionen nachhaltig langfristig rentabel
bleiben.
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Sustainability

Lebensraum
fur alle Sinne

Im Ende 2020 fertiggestellten
«Weggishof» verschmelzen Warme
und Gemautlichkeit. Der innovative
Holzbau am Vierwaldstattersee setzt
einen neuen Standard in puncto
Nachhaltigkeit und verspricht seinen
Bewohnern einzigartigen Wohn-
komfort mit 6kologischem Flair.

Der «Weggishof» fligt sich architektonisch beispielhaft in
die touristische Region der Innerschweiz ein. Das inner-
halb von zwei Jahren realisierte Neubauprojekt umfasst
20 Eigentumswohnungen, die als terrassierte Bebauung in
ressourcenschonender Holz-Hybridbauweise umgesetzt
wurden. Als Standort bot sich eine ehemalige Gartnerei
an. Statt des «Baus auf griiner Wiese» wurde eine
nachhaltige Umnutzung und effiziente Flachengestaltung
erzielt.

Auch im Innenbereich verspriht der «Weggishof» durch
seine Materialisierung aus Holzoberflachen grosse Behag-
lichkeit und 6kologisches Flair. Hindernisfreie Zugéange,
energiesparende LED-Beleuchtung, wassersparende
Hahne und eine CO,-arme Warmeversorgung runden das
nachhaltig geplante architektonische Konzept ab.

Die sehr gute Alltagsinfrastruktur in unmittelbarer Nahe
erleichtert den Bewohnern des «Weggishofes» eine
ressourcenschonende Lebensfiihrung. Der Weg zum Ein-
kaufszentrum, Restaurant, Arzt, Coiffeur sowie zur

Schule und zum Kindergarten kann bequem zu Fuss erledigt
werden. Dank der eigenen zentralen Bushaltestelle
erreichen die Bewohner auch mit éffentlichen Verkehrs-
mitteln rasch die Zentren Zug, Luzern, Schwyz und Zirich.

Miet- und Eigentumswohnungen mit effizienten Grund-
rissen sorgen fiir bezahlbaren Wohnraum und eine gute
soziale Durchmischung, was den «Weggishof» besonders
fir junge Familien und altere Menschen interessant
macht.



Aktueller Stand
der Vermarktung:
weggishof.ch



https://www.weggishof.ch/projekt/
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auf einen Blick

gegrundet

von der Oberaufsichts-
kommission Berufliche Vorsorge
(OAK BV)

Schweizer
Anlagestiftung
mit Fokus

auf Immobilien-
projekt-
entwicklung

Werte

Kompetenzen

«Swiss
Development
Residential»

«Swiss
Development
Commercial»

&

Exklusiv

Risiko-
allokation und
Beteiligung am Entwicklungs-
erfolg.
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Stiftungsrat

Hendrik van der Bie
Luzius Hitz

Reto Niedermann
Ajay Sirohi

Andreas Hiirlimann

(v.l.n.r)




il
Il
1]




32

STEINER INVEST Geschéftsbericht 2020

Gremien

Die Stiftung mit Sitz in Zlirich wird von lang-
jahrigen Branchenexperten gefihrt und

setzt sich aus Stiftungsrat, Geschaftsfihrung
und Investment Committee zusammen.

Stiftungsrat
Hendrik van der Bie
Mitglied

Andreas Hiirlimann
Mitglied

Ajay Sirohi
Préasident

Reto Niedermann
Vizepréasident
Luzius Hitz
Mitglied

(v.l.n.r)

Geschiaftsfiihrung

Peter Hausberger

CFO

Reto Niedermann

CEO ad interim

Tobias Meyer

Head of Development & Construction

(v.l.n.r.)

Investment Committee
Dr. Christoph Zaborowski
Stv. Vorsitzender

Prof. Dr. Markus Schmidiger
MRICS-Mitglied

Dr.-Ing. Sevim Rissi
MRICS-Mitglied

Michael Schiltknecht
Vorsitzender

(v.l.n.r.)



Organigramm

Beteiligte Personen, Gremien und
Vertragsstrukturen in der Ubersicht.
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Anlegerversammlung

Administration

Steiner AG

Projekt-
entwicklung und TU

Steiner AG

Facility Management

Privera AG

Dienstleistungs-
vertrag

TU-Vertrag

Verwaltungs-
vertrag

Steiner Investment Foundation

Stiftungsrat

Geschiéftsfiihrung

Investment Committee

Anlagegruppe
«Swiss Development Residential»

Anlagegruppe
«Swiss Development Commercial>»

Vertriebsvertrag

Vertrieb

Picard Angst AG

Revisionsmandat

Bewertungs-
mandat

Depotbank-
vertrag

Revisionsstelle

Ernst & Young AG

Schéatzungs-
experten

Wiiest Partner AG
KPMG AG

Depotbank

Banque Cantonale
Vaudoise (BCV)
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Organisation

Stiftungsrat

«Meine Devise fir trans-

Ajay Sirohi
Prasident

«lIch bin ein Machertyp
und erkenne schnell,
welche Schritte und
Ressourcen nétig sind,
um eine gute ldee
effektiv umzusetzen.»

CFO und Mitglied des Vor-
standes der Steiner AG seit 2011

Erfolgreiche Karrierestationen
als CFO in multinationalen Unter-
nehmen wie GE Infrastructure,
United Technologies for Building
and Aerospace, ITT und
Goodyear Dunlop

Verantwortete Investitionen im
Bereich Immobilien, Infrastruktur,
erneuerbare Energien und
Einzelhandel

Master in Business Administration/
Master in International Business

Bachelor in Mathematik

parentes und verant-
wortungsvolles Handeln
im Investitionsumfeld:
Sagen, was man macht;
machen, was man sagt.»

Andreas Hiirlimann
Mitglied

Selbststandiger Unternehmer
und unabhéngiger Verwaltungs-
rat im Bereich Digitalisierung,
Mobilitat, Gebdude- und
Energietechnik

Verwaltungsratsprésident
des Sustainable Real Estate
Switzerland SICAV

Uber 20 Jahre Erfahrung in der
Industrie (Energie, Telekom)
und in der Beratung (Strategie-
und Technologiemanagement,
Executive, Board Governance)

Master of Science/ETH Zirich

Diploma of Advanced Studies
in Finance and Real Estate/
Universitat Zurich




Luzius Hitz
Mitglied

Baut seit 2017 die Bauherren-
vertretung im Development &
Construction Office der Steiner
Investment Foundation auf

Uber 20 Jahre Erfahrung als
Bauherrenberater bei der

ABB Immobilien AG und Schweiz-
Immo AG

Selbststandiger Architekt und
Bauherrenvertreter fir private
und institutionelle Investoren/
HITZBauherrenBerater GmbH

Master in Architektur ETH

«Nur wer interessiert
und offen ist, kann
das, was in der Theorie
perfekt geplant ist,
am Ende auch auf den
Boden bringen.»

STEINER INVEST Geschéftsbericht 2020

«Wer etwas tut, verliert

nie. Entweder man
gewinnt oder man lernt.»

Hendrik van der Bie
Mitglied

Grinder und Geschéftsfihrer
der IFR Institute for Financial
Research AG/St. Gallen

Langjahrige Erfahrung als Senior
Investment Controller bei
Complementa Investment-
Controlling AG

Mitglied verschiedener Anlage-
kommissionen von Pensions-
kassen und Stiftungen

Executive MBA der Universitat
St. Gallen

Certified Master of Financial
Planning

Eidg. dipl. Finanzanalytiker und
Vermdégensverwalter

Betriebs6konom HWV
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Geschaftsfuhrung

«Realisierung ist der
Moment der Wahrheit,

36

Reto Niedermann
Vizepréasident,
CEO ad interim

«Ohne die Realisierung

einer ldee gibt es
keine Idee.»

Inhaber/Interim & Project
Manager auf C-Level
(Finanz-, Asset-Management
und Immobilienindustrie),
STYLE INVEST GmbH

Uber 25-jahrige Erfahrung in
verschiedenen operativen und
strategischen Fiihrungspositionen
mit Fokus auf Business
Development, Change-Manage-
ment, Marketing & Distribution

Wichtige Karrierestationen bei
UBS, ACOLIN, DJE Finanz AG
als Head of Fund Distribution

Eidgendssischer Prifungsexperte
fur Marketing- und Verkaufsleiter

an dem reale Werte

geschaffen werden.»

Peter Hausberger
CFO

Mehrjahrige Erfahrungen
in der Immobilienbranche und
in der Geschéftsfihrung

CFO der SuissePromotion
Immobilien AG, Zug

CFO der Unternehmensgruppe
Wetscher, Innsbruck/ Osterreich

Executive MBA in Business
Engineering an der Universitéat
St. Gallen

Diplomstudium Wirtschaft &
Management am Management
Center Innsbruck

Tobias Meyer
Head of Development
& Construction

20 Jahre Erfahrung in der Bau-
und Immobilienbranche

Bauherrenvertretung fir
Investitions-, Entwicklungs-,
Neubau- und Sanierungsprojekte

Wichtige Karrierestationen:

Bau- und Projektleiter bei
Steiner AG/Real Estate Project
Manager bei Swiss Life Asset
Management AG/Head Portfolio
& Construction bei Stone Estate
Swiss Management AG

Dipl. Architekt ETH und MAS
in Baumanagement

«<Machen> bereitet mir

so grosse Freude,

weil ich dabei Wissen,
Kénnen und Erfahrung

anwenden und
weitergeben kann.»
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Investment Committee

«Als Machertyp finde

38

Michael Schiltknecht
Vorsitzender

«Nur wer es versteht,

eine gute Idee um-

zusetzen, wird Erfolg

ernten.»

Seit 2007 Leiter Real Estate
und Mitglied der Geschafts-
leitung der Steiner AG

Berufliche Stationen im Real
Estate bei der AXA, Credit
Suisse und als Architekt

Verschiedene Verwaltungsrats-
mandate

Dozent an der Hochschule
fur Wirtschaft Zirich

Dipl. Architekt ETH und
Betriebsékonom FH

ich es spannend,
Dinge zu entwickeln
und zu realisieren.

Eben <machen>!»

Dr. Christoph Zaborowski
Stellvertretender Vorsitzender

Eigentiimer/REFL Invest AG

Mitglied des Verwaltungsrates
von: Von Rotz Holding AG und
Fundamenta Group Holding AG

Président des Verwaltungsrates/
Deal Estate AG/BS2 AG

Mitglied des Aufsichtsrates/
Fundamenta Group Deutsch-

land AG

Mitglied des Investmentkomitees/
FG Wohninvest Deutschland
Mitglied des Immobilienaus-
schusses/PK Lonza

Member of the Board/
COL Wine Ltd

Dipl. Volkswirt/Dr. oec. publ./
Konstanz/Kingston (UK)/ Zirich




Dr.-Ing. Sevim Rissi
MRICS-Mitglied

Leiterin Immobilienmanagement/
Pensionskasse ALSA

Fachmitglied der eidgendssi-
schen Schatzungskommission/
Kanton Ziirich

Freie Immobilienberaterin mit
internationalem Netzwerk

Immobilienexpertin mit iber
20 Jahren Berufserfahrung

Dissertation/ Technische
Universitat Minchen (TUM)

Mitglied der «Royal Institution
of Chartered Surveyors»

«lch bin ein Machertyp,
weil ich andere gut

far eine Vision motivie-
ren kann.»

STEINER INVEST Geschéftsbericht 2020

«Erfolg ist, wenn man
neue ldeen mit einem
starken Team in die
Realitat umsetzt.»

Prof. Dr. Markus Schmidiger
MRICS-Mitglied

Leiter CC Immobilienmanage-
ment/Hochschule Luzern

Mitgriinder und VRP Engel &
Vélkers Wohnen Schweiz

Fiihrte Immobilienportfolios von
tiber 1 Mrd. Franken

Mitglied verschiedener Stiftungs-
rate und Investment Committees

Digitalisierungsexperte und
Business-Angel

Promotion/Universitat St. Gallen

Mitglied der «Royal Institution
of Chartered Surveyors»
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Geschaftsfuhrung

Peter Hausberger
Tobias Meyer
Reto Niedermann

(v.l.n.r.)
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Anlagegruppen

Erste Wahl fur die Immobilienanlagen der
Schweizer Vorsorgeeinrichtungen.

Suchprofil
«Swiss Development Residential»

Die Anlagegruppe «Swiss Development Resi-
dential» (SDR) ist eine innovative und nachhal-
tige Anlagelésung mit aktuell iiber 37 schwei-
zerischen Wohnprojekten. Das gut diversifizierte
Portfolio setzt sich aus der Akquisitionspipeline
der Steiner AG sowie aus unabhangigen Immo-
bilienkaufen zusammen. Bei der Projektauswahl
hat die ausgewogene Verteilung nach Regio-
nen, Lagen und Nutzungsarten Prioritét.

Mit dem SDR profitieren Anleger von dusserst
attraktiven Deals im Markt. Der grésste Teil

der Einwertungsgewinne wird zum Zeitpunkt
der Baubewilligung bilanziert, d.h., Early-Bird-
Investoren erhalten im Vergleich zu spateren
Anlegern eine zeitnahe und gerechte Vergitung
ihres héheren Risikoinvestments.

Nutzungsarten

— Wohnen (Miete und Stockwerk-
eigentum)

— Biro oder Verkauf als Teil von
Uberbauungen

Lagen

— Schweizer Stadte mit uber 20000
Einwohner und deren Einzugsgebiete

— Attraktive Mikrolagen mit guter
Verkehrsanbindung

Entwicklungsstand

— Friher Einstieg (noch vor Quartier-
planverfahren oder Baubewilligung)

— Umzonungen/Umnutzungen

— Abbruch/Neubau

Anlagevolumen
20-150 Mio. Franken pro Projekt

Anlagezielrendite
5.5%
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Die Steiner Investment Foundation setzt auf Kontinuitat:
Schweizer Vorsorgeeinrichtungen haben die Chance, in
zwei Anlagegruppen zu investieren, die langfristig stabile
Renditen erzielen. Ein aktives Portfoliomanagement
sichert Investoren zusatzliche Gewinnmadglichkeiten.

Suchprofil
«Swiss Development Commercial»

Die Anlagegruppe «Swiss Development Com-
mercial» (SDC) spezialisiert sich auf ein
diversifiziertes Portfolio aus Schweizer Gewerbe-
immobilien. Bei der Standortauswahl werden
Immobilienmarktzyklen, aktuelle Wirtschafts-
kraft sowie das politische, rechtliche und
steuerliche Umfeld bertcksichtigt. Der Fokus
liegt auf Industrie-4.0-Biiros, Co-Working-
Spaces und innovative Gewerbenutzungen.

Exzellentes Risikomanagement trifft auf tGber
100 Jahre Bau- und Entwicklungserfahrung der
Steiner AG und macht die «Swiss Development
Commercial» fir Schweizer Einrichtungen

der beruflichen Vorsorge zu einer dusserst
interessanten Investitionsmaoglichkeit.

43

Nutzungsarten

— Industrie-4.0-Buros und Infrastruktur

— Innovative Gewerbe

— Co-Working-Spaces

— Studentenhotels

— Retail

— Gemischte Nutzung und andere
innovative Produkte

Lagen

— Schweizer Stadte mit iiber 20000
Einwohnern und deren Einzugsgebiete

— Attraktive Mikrolagen mit guter
Verkehrsanbindung

— Bei Logistik: ideale Anbindung ans
Autobahnnetz

Entwicklungsstand

— Friher Einstieg (noch vor Quartier-
planverfahren oder Baubewilligung)

— Umzonungen/Umnutzungen

— Abbruch/Neubau

Anlagevolumen
20-100 Mio. Franken pro Projekt

Anlagezielrendite
5.5%
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Portfolioubersicht

«Swiss Development Residential»

Geplante Fertigstellungen

2021

Bramois*
Sion (VS)

Gloggeguet
Schaffhausen (SH)

Haslirainpark
Buchrain (LU), Hauser D, F

Webereiweg
Buchs (AG)

2024

Bollistrasse
Niederlenz (AG)

Chemin des Pommiers
Gland (VD)

Chemin des Magnenets
Gland (VD)

Haslirainpark*
Buchrain (LU), Haus H

Neuhegi*
Winterthur (ZH), Wohnen

Talgutzentrum
Ittigen (BE), 1. Etappe

2027

Jardin des Nations
Genf (GE)

Plateau de la Gare*
Estavayer-le-Lac (FR)

Valsainte rf 720*
Vevey (VD)

2022

Glasi-Quartier
Biilach (ZH), Gebsude P,Q,R, S, 0

La Colline*
Arlesheim (BL)

Les Rives de la Baye
Montreux (VD)

Pelot
Estavayer-le-Lac (FR)

2025

Barenareal
Zollikofen (BE)

Bolligenstrasse
Bolligen (BE)

Feldmiihle-Areal
Rorschach (SG)

Hatzelwiesen*
Wangen-Brittisellen (ZH)

Neuhegi*
Winterthur (ZH), Gewerbe

Sonne
Emmenbricke (LU)

Sonnhalde*
Vitznau (LU)

Via Berna
Zollikofen (BE)

VEA Ruisseau
Meyrin (GE)

2028 ff

Sood-Mitte
Adliswil (ZH)

Pré-du-Gaud*
Rolle (VD)

2023

Chien-Boeuf
Cossonay (VD)

Kiittigerstrasse*
Aarau (AG)

2026

Bachgraben*
Allschwil (BL)

En Carouge*
Lonay (VD)

En Porteau
Saint-Légier-La Chiésaz (VD)

Hochhaus
Ittigen (BE)

Hofmatt Siud
Solothurn (SO)

Worblental
Ittigen (BE)

Abgeschlossen
Les Genéts
Genf (GE)

Weggishof
Weggis (LU)

Weidsicht
Pfaffikon (ZH)

* Diese Projekte setzen wir im Landvorhaltungsmodell gemeinsam mit unserem Entwicklungspartner Steiner AG um.



Wir haben vielverspre-
chende Grundstucke

in verschiedenen Kantonen,
mit unterschiedlicher
Grosse und diversen zu-
kunftigen Nutzungsarten
erworben. Ein gut aus-
balanciertes Portfolio

wirkt sich nicht nur wah-
rend einer weltweiten

Krise positiv auf das Risiko-
Rendite-Profil aus.»

Milan Dejanovic, Senior Transaction Manager



Die Anlagegruppe «Swiss
Development Residential» Allschwil 8.0 # »
wurde im Geschaftsjahr
von 25 auf 37 Projekte
erweitert.

Solothurn 6.9

Zollikofen 27.9

» Estavayer-le-Lac 9.2
. Estavayer-le-Lac 0.9

Cossonay 11.0

Geplante Marktwerte nach
Fertigstellung

in CHF Millionen
Rating nach Wiiest Partner AG

land 42.7
Lonay 2.1

® Vevey2.2

Investitionstypen # Saint-Légier-La Chiésaz 4.5

M Land
@ Stockwerkeigentum # Montreux 6.9
A Miete
Stadium
Bestehende Projekte in Blau » Sion4.1
Neue Projekte in Schwarz
B Entwicklung Gen
I Bau
Operativ
GENF 219.6 @ Chemin des Magnenets, 20.8 WALLIS 4.1
A @ Jardin des Nations 194.9 Gland @ Bramois, Sion 4.1
A @ VEA Ruisseau, Meyrin 13.2 () Glition=lEesi, Gesseney 11.0
Les Genéts 115 @ Pré-du-Gaud, Rolle 2.7 BERN 49.1
@ En Carouge, Lonay 2.1 @ Baérenareal, Zollikofen 19.7
WAADT 72.1 @ Valsainte rf 720, Vevey 2.2 @ Hochhaus, Ittigen 14.1
A @ Les Rives de la Baye, 6.9 @ Via Berna, Zollikofen 8.2
Montreux - EIRtEIBl:RIGG 1(;2 @ Bolligenstrasse, Bolligen 4.2
Al ggi:'zrlféegitr-La Chiésaz 0 Esata?/aal;/elflea-L:c:e, . @ Worblental, Ittigen 2.9
@ Chemin des Pommiers, 21.9 @ Pelot, Estavayer-le-Lac 0.9

Gland



Brittisellen 23.1

rlesheim 18.4
Bilach 78.3
Niederlenz 5.6 »
' Aarau 7.1 Wangen-
® Buchs 3.6
Pfaffikon
‘ Adliswil 16.4
Ittigen 17.0
+ Bolligen 4.2

#» Buchrain 9.7

Emmenbriicke 26.8

Vitznau 5.2

Weggis 9.3

BASEL-LANDSCHAFT 26.4

@ La Colline, Arlesheim 18.4
@ Bachgraben, Allschwil 8.0
SOLOTHURN 6.9

A @ Hofmatt Sud 6.9
AARGAU 16.3
Kuttigerstrasse, Aarau 7.1
Bollistrasse, Niederlenz 5.6

Webereiweg, Buchs 3.6

Schaffhausen 42.2

Winterthur 19.8

LUZERN

Sonne, Emmenbriicke
Sonnhalde, Vitznau
Haslirainpark, Buchrain

Weggishof, Weggis

ZURICH

Héatzelwiesen,
Wangen-Briittisellen

Neuhegi, Winterthur
Sood-Mitte, Adliswil
Glasi-Quartier, Biilach
Weidsicht, Pfaffikon

51.0
26.8
512
€7
€L

137.6
23.1

19.8
16.4
78.3

0.0

STEINER INVEST Geschéaftsbericht 2020

. Rorschach 21.4

SCHAFFHAUSEN 42.2
A @ Gloggeguet 42.2
THURGAU 214

A @ Feldmiihle-Areal, Rorschach 21.4



VEA Ruisseau
Meyrin (GE)
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neue Projekte
«Swiss Development Residential»
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Nachhaltlge Quartier-
entwicklung auf
internationalem Niveau



HATIONS UNIES
HATIONS
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Jardin
des

Nations
Genf (GE)

Mit dem im Januar 2020 akquirierten «Jardin des
Nations» hat sich die Steiner Investment Foundation
ein Vorzeigeprojekt mit internationaler Ausstrahlung
gesichert. Auf Uber 60 000 Quadratmetern plant die
Anlagegruppe zusammen mit ihrem Entwicklungspartner
Steiner AG eine einzigartige Arealentwicklung, die

sich aus Wohnungen, Biiros, Geschéaften und vielféltigen
Aussenanlagen zusammensetzt. Das neue Quartier

wird nach héchsten 6kologischen und energietechni-
schen Anforderungen geplant.

«Jardin des Nations» befindet sich im pulsierenden
Genf an exzellenter Lage direkt neben dem Haupt-
gebéude der internationalen Arbeitsorganisation, unweit
des Volkerbundpalastes. Das Areal besitzt historische
Bedeutung: Ende des Ersten Weltkrieges griindeten die
Siegerstaaten im Jahr 1919 die «League of Nations»
und «International Labour Organisation». Damit ver-
schrieben sie sich dem wirtschaftlichen Aufschwung

Landsicherung Entwicklung Bau Operativ
Projektdetails Miete Stockwerkeigentum
Wohnungen thd tbhd

Wohnflache 18240 m? -

Gewerbeflache 45078 m? -

Néachste Schritte

— Architekturwettbewerb durchfiihren
— Geplanter Baubeginn: 2023

— Geplante Fertigstellung: 2027
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«Wir mochten einen vertrauten

Ort schaffen, an dem

Menschen gerne Zeit ver-
bringen oder arbeiten.»

Roman Pechlaner

Senior Development & Construction Manager

50
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und prégten Genf als Plattform fir fruchtbaren Dialog
und dynamische Zusammenarbeit.

Diese bis heute bedeutungsvolle Mission fihrt die
Steiner Investment Foundation mit einer imposanten
Zwischennutzung weiter. Wéhrend der einjahrigen
Entwicklungsphase wird auf dem freistehenden Areal
ein Thinktank mit 30 Videoprojektoren vor einer
360-Grad-Projektionsflache errichtet. Die Genfer
Bevdlkerung, Interessensgruppen und Stakeholder sind
eingeladen, um sich zu informieren, sich inspirieren

zu lassen und selbst Ideen fir das geplante Projekt
einzubringen. Gleichzeitig dient der Pavillon als Event-
und Performanceflache. Ein vielseitiges Gastroangebot
mit eigener Bierbrauerei soll offene Menschen im
internationalen Genf zusammenbringen.

«Wir méchten einen vertrauten Ort schaffen, an dem
Menschen gerne Zeit verbringen oder arbeiten. Die
Zwischennutzung ist eine einzigartige Mdéglichkeit, um
die Genfer Bevélkerung wieder fir Bauentwicklungs-
projekte zu begeistern und verschiedene Interessens-
gruppen wie Start-ups, NGOs und Grosskonzerne
zusammenzubringen», erklart Senior Development

& Construction Manager Roman Pechlaner die ehr-
geizige Mission.

Mit dem Vorzeigeprojekt «Jardin des Nations»
realisiert die Steiner Investment Foundation ihr bisher
grosstes Arealentwicklungsprojekt und ergénzt das
Portfolio um eine &usserst innovative und nachhaltige
Anlagelésung fur Schweizer Personalvorsorgeein-
richtungen.






Die neue Urbanitat vor
den Toren von Bern



Barenareal zollikofen (BE)

STEINER INVEST Geschéftsbericht 2020

Espace
Bern (BE)

Mit dem Aktienkauf der SIF Espace AG sicherte sich die 53
Steiner Investment Foundation im zweiten Quartal des
Geschéftsjahres einen attraktiven Share Deal im Rahmen
der Anlagegruppe «Swiss Development Residential».
Das neue Entwicklungsportfolio besteht aus funf
zukunftsweisenden Liegenschaften im Einzugsgebiet von
Bern. Alle Projekte befinden sich in der friilhen Ent-
wicklungsphase, in der die rechtlichen Rahmenbedingun-
gen durch qualitatssichernde Verfahren optimiert
werden. Ziel ist es, die Projekte und umliegenden Areale
aufzuwerten.

Via Berna zoliikofen (BE)

Landsicherung Entwicklung Bau Operativ Landsicherung Entwicklung Bau Operativ
Projektdetails Miete Stockwerkeigentum Projektdetails Miete Stockwerkeigentum
Wohnungen - 88 Wohnungen - 40

Wohnflache - 7224m? Wohnflache - 2525m?
Gewerbeflache - 1074 m? Gewerbeflache - 469 m?

Né&chste Schritte

- Anderung der Zonenplanung und des Baureglementes durch
Behérden genehmigen lassen

— Baubeginn: 3. Quartal 2023

— Geplante Fertigstellung: 3. Quartal 2025

Né&chste Schritte

— Planungsrechtliche Grundlagen mit Behdérden erarbeiten
— Baubeginn: 4. Quartal 2023

— Geplante Fertigstellung: 3. Quartal 2025
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Barenareal g \ |4 ‘
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Mit einer Geschossflache von 11000 Quadratmetern ist
das «Béarenareal» an der Bernstrasse in Zollikofen
das grosste Projekt im Espace-Portfolio. Hier plant die
Steiner Investment Foundation ein hochwertiges
Ensemble aus fiinf Wohnhausern, das sorgfaltig auf
die angrenzende Umgebung abgestimmt und nach
héchsten Energiestandards ausgebaut wird. Vielféaltige
Ruhe- und Griinfldchen sorgen fiir eine gute Balance
aus Freiraum und Dichte. Die in den Erdgeschossen
angedachten Biiro- und Gewerberdume sowie Cafés
mit Aussenbestuhlung sollen dem historischen Areal
einen urbanen Charakter verleihen.

In direkter Nachbarschaft liegt das Neubauprojekt
«Via Berna». Die geplanten Grundrisse bieten hoch-
wertigen lichtdurchfluteten Wohnraum mit gemutlichen
Loggien. Als Highlight sind Maisonettewohnungen
angedacht, die mit grossziigigen Terrassen und Weit-
sicht Giber den Dachern {iberzeugen. Altere Menschen,
die gerne ihre Unabhéngigkeit bewahren wollen,
profitieren von nahen Geschéften und Geselligkeit.
Singles und Paare schatzen die Nahe zur Stadt

Bern und zu den Erholungsgebieten in der Region.

Via Berna

Etwa 4 Kilometer stid&stlich liegt die Gemeinde Ittigen,
die dank bester Verkehrsanbindungen und tiefen
Steuersatzes flr das Wohnen und Arbeiten gleicher-
massen attraktiv ist. Hier plant die Steiner Investment
Foundation auf einer Grundstiicksflache von 2465
Quadratmetern ein imposantes Hochhaus mit Anbau
und Tiefgarage. Vielseitige Einkaufsmdglichkeiten

und schnelle Verbindungen zum Berner Hauptbahnhof
runden das urbane Projekt ab.

Ebenfalls in Ittigen liegt das Neubauprojekt
«Worblental», fiir dessen mégliche Arealausnutzung
aktuell ein Studienauftrag durchgefihrt wird. Auch

die Wohniiberbauung am Ortseingang im benachbarten
Bolligen befindet sich in der Entwicklung. Hier

lauft ebenfalls ein Wettbewerbsverfahren. Mit dem
Baubeginn der ersten Espace-Projekte ist ab

Ende 2023 zu rechnen.

Hochhaus ittigen (BE)

Landsicherung Entwicklung Bau Operativ
Projektdetails Miete Stockwerkeigentum
Wohnungen - tbd

Wohnflache - 4397 m?
Gewerbeflache - 1515m?

Né&chste Schritte

— Studienauftrag durchfiihren

— Planungsrechtliche Grundlagen mit Behdrden erarbeiten
— Baubeginn: 4. Quartal 2023

— Geplante Fertigstellung: 1. Quartal 2026



«Durch qualitatssichernde Ver-
fahren und beste Resultate
kénnen wir Gemeindevertreter,
Anwohner und Stakeholder
von unseren ldeen Gberzeugen.»

Darius Radowski
Development & Construction Manager

Worblental ittigen (BE)

_—

Bolligenstrasse Boliigen (BE)

_—

Landsicherung Entwicklung Bau Operativ Landsicherung Entwicklung Bau Operativ
Projektdetails Miete Stockwerkeigentum Projektdetails Miete Stockwerkeigentum
Wohnungen - tbhd Wohnungen - 20

Wohnflache - 1317 m?

Wohnflache - 1947 m?

Gewerbeflache - -

Gewerbeflache - -

Né&chste Schritte

— Planungsvereinbarung mit der Gemeinde treffen

— Studienauftrag durchfihren

- Uberbauungsordnung, Zonenplananderung und Anderung
des Baureglementes erarbeiten

Baubeginn: 3. Quartal 2024

Geplante Fertigstellung: 2. Quartal 2026

Né&chste Schritte

— Studienauftrag durchfiihren

— Planungsrechtliche Grundlagen mit Behdrden erarbeiten
— Baubeginn: 2. Quartal 2024

— Geplante Fertigstellung: 2. Quartal 2025
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Fir das Projekt «Béllistrasse» ist eine zeitgendssische
Uberbauung auf einem {iber 2000 Quadratmeter
grossen Areal geplant. Architektonisch hochwertige
Grundrisse, grossziigige Terrassen und ein Ausbau

im Minergie-Standard sorgen in den 2,5- bis 5,5-Zim-
mer-Eigentumswohnungen fiir hohe Lebensqualitat.
Das Erholungsgebiet Seetal, die Schlossregion Lenzburg
sowie die Nahe zur Aare bieten vielseitige Ausflugs-
ziele und machen den Standort besonders fiir Familien
interessant.

Bollistrasse
Niederlenz (AG)

Nachste Schritte

— Vorprojekt ausarbeiten

— Baugesuch im Herbst 2021 einreichen

— Baustart: 1. Quartal 2023

— Geplante Fertigstellung: 4. Quartal 2024

Landsicherung Entwicklung

Projektdetails

Bau

Miete

Operativ

Stockwerkeigentum

Wohnungen

thd

Wohnfléche

3300m?

Gewerbeflache
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— TU-Werkvertrag finalisieren
- Baubeginn: 2. Quartal 2021 Landsicherung Entwicklung Bau Operativ
— Geplante Fertigstellung: 4. Quartal 2022

Projektdetails Miete Stockwerkeigentum
Wohnungen - 29
Wohnflache - 2863 m?

Gewerbeflache - -

Pelot

Estavayer-le-Lac (FR)

57

Das erworbene Grundstiick befindet sich an leichter
Hanglage im Dorfkern von Vernay, 3 Kilometer 6stlich
der historischen Kleinstadt Estavayer-le-Lac. Auf dem
5460 Quadratmeter grossen Areal ist eine Uberbauung
mit attraktiven Wohnungen im Stockwerkeigentum
geplant. Die umgebene Natur, vielféltige Ausflugsziele
und die Ndhe zum Siidufer des Neuenburgersees
runden die sehr gute Standortqualitat ab.
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Chemin des

Pommiers
Gland (VD)

Néchste Schritte

— Vorprojekt starten

— Baubeginn: 4. Quartal 2022

— Geplante Fertigstellung: 2. Quartal 2024

_—

Landsicherung Entwicklung Bau Operativ
Projektdetails Miete Stockwerkeigentum
Wohnungen - 33

Wohnflache - 4517 m?

Gewerbeflache - -

Auf einer Gesamtflache von 25440 Quadratmeter plant
die Steiner Investment Foundation ein Ensemble aus drei
Reiheneinfamilienhdusern mit dazugehdérigen Carports.
Die 4,5- bis 5,5-Zimmer-Wohnungen werden im gehobe-
nen Ausbaustandard umgesetzt. Das Projekt liegt in
einem lebendigen Vorort von Genf, mit vielféaltigen Ein-
kaufsmdéglichkeiten, Schulen sowie Anschluss an

den 6ffentlichen Verkehr, und doch ist das néchste
Naherholungsgebiet direkt vor der Tir.



Nachste Schritte

— Vorprojekt starten

— Baubeginn: 4. Quartal 2022

- Geplante Fertigstellung: 2. Quartal 2024

Landsicherung Entwicklung Bau Operativ
Projektdetails Miete Stockwerkeigentum
Wohnungen - 30

Wohnflache - 4131 m?

Gewerbeflache - -

Chemin des

Magnenets
Gland (VD)

STEINER INVEST Geschéftsbericht 2020

In unmittelbarer Nachbarschaft des «Chemin des
Pommiers» sollen im Rahmen des Projektes «Chemin des
Magnenets» weitere 30 Reiheneinfamilienhduser mit
hochwertigen Eigentumswohnungen umgesetzt werden.
Das Grundstiick befindet sich in Hanglage mit Stid-Ost-
Ausrichtung im attraktiven Einzugsgebiet von Genf.
Gemass Standort- und Marktrating der Wiiest Partner AG
besitzt Gland eine sehr gute Makrolage fir Wohn-
eigentum.
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Néchste Schritte

— Gestaltungsplan mit Baugesuch einreichen
— Rechtskraftige Baubewilligung erhalten

— Baubeginn: 4. Quartal 2023

Geplante Fertigstellung: 4. Quartal 2025

Hatzelwiesen
Wangen-Bruttisellen (ZH)

60

Fir das Neubauprojekt «Hatzelwiesen» hat sich die
Steiner Investment Foundation ein 1800 Quadratmeter
grosses Areal im Einzugsgebiet von Zirich gesichert.
Die Liegenschaft befindet sich in einer Zone, in der sich
grosse Einkaufszentren und moderne Wohniberbau-
ungen abwechseln. Die Steiner AG entwickelt auf dem
Grundstiick einen multifunktionalen Grossbau, in

dem Platz fiir Gewerbe, Biiros, Microapartments, Reihen-
hauser und Geschosswohnungen vorgesehen ist.

Landsicherung Entwicklung Bau Operativ
Projektdetails Miete Stockwerkeigentum
Wohnungen 86 31

Wohnflache 6560 m? 2337 m?
Gewerbeflache 5996 m? -




STEINER INVEST

Das Projekt «VEA Ruisseau» bietet Raum fiir ein
aussergewohnlich flexibles Konzept, das Wohnen und
Arbeiten auf neue Weise an einem Ort kombiniert.
Dafiir akquirierte die Steiner Investment Foundation ein
iber 8000 Quadratmeter grosses Grundstiick im
Einzugsgebiet von Genf, mit idealer Anbindung an den
Stadt-, Autobahn-, Bahn- und Luftverkehr. Eine der
finf erworbenen Parzellen ist Teil der neuen Anlagegruppe
«Swiss Development Commercial» und sieht die
grossziigige Gestaltung weiterer Gewerbeflachen vor.
Gemaéss Marktrating der Wiiest Partner AG gilt Meyrin
als Ort mit exzellenter Standortqualitat fur Miet-
wohnungen und Biironutzungen.

VEA Ruisseau

Geschéaftsbericht 2020

Landsicherung Entwicklung Bau Operativ
Projektdetails Miete Stockwerkeigentum
Wohnungen 32 16

Wohnflache 2910m? 1456 m?
Gewerbefldache 10586 m? -

Néachste Schritte

— Quartierplan einreichen

— Baubeginn: 1. Quartal 2024

- Geplante Fertigstellung: 4. Quartal 2025



Pré-du-Gaud
Rolle (VD)
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Trotz unsicherer Wirtschaftslage wurde auf den Baustellen der laufenden
Projekte tatkraftig angepackt. Alle Bauvorhaben laufen nach Plan.

Im Grossprojekt «Glasi-Quartier» sind die ersten Gebaude bereits im
Rohbau fertiggestellt.

Drei Projekte feierten im vierten Quartal des Geschéaftsjahres ihren Spaten-
stich: Die Uberbauung «Les Rives de la Baye» in Montreux, das Wohnareal
«Bramois» im Kanton Wallis sowie die Mehrfamiliensiedlung «La Colline»
bei Basel. Das Projekt «Weggishof» konnte abgeschlossen werden. Die
Wohnungen im «Gloggeguet» werden Ende Marz 2021 bezogen.

Aktuell sind 70% der Projekte in der Entwicklung, 20% im Bau und
10% abgeschlossen. Das Projekt « PPA Ouest» in Bussigny wurde im
Dezember verkauft.
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Pré-du-Gaud

Rolle (VD)

Wohnen und Handwerk
am Genfersee

Webereiweg
Buchs (AG)

Moderne Architektursprache
im Herzen der Schweiz

Landsicherung Entwicklung Bau Operativ
Projektdetails Miete Stockwerkeigentum
Wohnungen - 10

Wohnflache - 1060 m?
Gewerbeflache - 1060 m?

Né&chste Schritte

— Revision der Landnutzung

— Flachennutzungsplan finalisieren
— Baubeginn: 1. Quartal 2028

— Geplante Fertigstellung: 4. Quartal 2029

Landsicherung Entwicklung Bau Operativ
Projektdetails Miete Stockwerkeigentum
Wohnungen - 32

Wohnflache - 2802m?

Gewerbeflache -

Nachste Schritte
— Fertigstellung
— Wohnungsibergaben: 1. Quartal 2021

Vermarktung: webereiweg.ch


https://www.webereiweg.ch/home

Hofmatt Sud
Solothurn (SO)

Attraktive Neubausiedlung
mit hohem Freizeitwert

Haslirainpark
Buchrain (LU)

Hochwertiger Wohnausbau
zwischen Stadt und Land

STEINER INVEST Geschéftsbericht 2020

Landsicherung Entwicklung Bau Operativ
Projektdetails Miete Stockwerkeigentum
Wohnungen 28 52

Wohnflache 2700 m? 5200 m?

Gewerbeflache

Nachste Schritte

— Wettbewerbsverfahren durchfiihren

— Baubeginn: 3. Quartal 2024

— Geplante Fertigstellung: 1. Quartal 2026

|Haus H Haus F | | Haus D

Landsicherung Entwicklung Bau Operativ
Projektdetails Miete Stockwerkeigentum
Wohnungen - 47

Wohnflache - 4822 m?

Gewerbeflache

Nachste Schritte

— Rohinstallation wird abgeschlossen

— Baubeginn Haus H: 2. Quartal 2023

— Geplante Fertigstellung Haus D: 2. Quartal 2021
— Geplante Fertigstellung Haus F: 3. Quartal 2021
— Geplante Fertigstellung Haus H: 4. Quartal 2024

Vermarktung: haslirainpark.ch
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https://www.haslirainpark.ch/
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Glasi-Quartier

. . Landsicherung Entwicklung Bau Operativ
Bilach (ZH), Gebaude P,Q,R, S, 0O
. . Projektdetails Miete Stockwerkeigentum
Lebendiges Stadtquartier auf  wonnungen 149 37
uber 20000 Quadratmetern Wohnfléche 8347 m: 3533 m?
Gewerbeflache 6527 m? 103 m?

Nachste Schritte
— Rohbau der Hauser P, Q, R, S, O abschliessen
— Geplante Fertigstellung: 2. Quartal 2022

Vermarktung: glasi-biilach.ch/oscar-biilach.ch

En Porteau

Landsicherung Entwicklung Bau Operativ
Saint-Légier-La Chiésaz (VD)
- ;. Projektdetails Miete Stockwerkeigentum
Hauserensemble am Sidhang  wonnungen 74 a6
mit Blick auf den Genfersee Wohnflache 5480 m* 4095 m?

Gewerbeflache - -

Né&chste Schritte

— Entscheidung des Kantons Waadt zum Gestaltungsplan erwartet
— Baubeginn: 1. Quartal 2024

— Geplante Fertigstellung: 1. Quartal 2026


https://glasi-buelach.ch
https://www.oscar-buelach.ch/

Les Rives de la Baye
Montreux (VD)

Stilvolle Uberbauung in
historischer Schreinerei

Sonne
Emmenbricke (LU)

Hochwertige Stadtentwicklung
im Zentrum von Emmen

STEINER INVEST Geschéftsbericht 2020

Landsicherung Entwicklung Bau Operativ
Projektdetails Miete Stockwerkeigentum
Wohnungen - 14

Wohnflache - 1296 m?
Gewerbeflache - 737 m?

Né&chste Schritte

— Spatenstich im 1. Quartal 2021

— Vermarktung der Wohn- und Gewerbeflachen
— Geplante Fertigstellung: 3. Quartal 2022

Vermarktung: rives-de-la-baye.ch

Landsicherung Entwicklung Bau Operativ
Projektdetails Miete Stockwerkeigentum
Wohnungen 113 73

Wohnflache 8429 m? 6966 m?
Gewerbeflache 321 m? 254 m?

Nachste Schritte

— Vorprojektierungsphase einleiten

— Baustart: 4. Quartal 2023

— Geplante Fertigstellung: 4. Quartal 2025
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https://rives-de-la-baye.ch/
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Feldmuhle-Areal
Rorschach (SG)

Innovative Arealentwicklung
an geschichtstrachtigem Ort

Landsicherung Entwicklung Bau Operativ
Projektdetails Miete Stockwerkeigentum
Wohnungen 162 142

Wohnflache 15080 m? 13338 m?
Gewerbeflache 3846 m? 1036 m?

Né&chste Schritte

— Vorprojekt abschliessen

— Baustart: 4. Quartal 2022

— Geplante Fertigstellung: 4. Quartal 2025

Chien-Boeuf

Cossonay (VD)

Sudhanglage in idyllischem
Wohnquartier mit Wald-
anschluss

Landsicherung Entwicklung Bau Operativ
Projektdetails Miete Stockwerkeigentum
Wohnungen - 67

Wohnflache - 5547 m?
Gewerbeflache - 529 m?

Nachste Schritte
— Spatenstich im Mai 2021
— Geplante Fertigstellung: 2. Quartal 2023
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Valsainte rf 720

Landsicherung Entwicklung Bau Operativ
Vevey (VD)
. . Projektdetails Miete Stockwerkeigentum
Exklusives Wohneigentum Wohnungen - 19
an der «Schweizer Riviera» Wohntlache - 1473 m:
Gewerbeflache - 443 m?

Né&chste Schritte

— Plan fur Zwischennutzung erarbeiten

— Baustart: 4. Quartal 2024

— Geplante Fertigstellung: 1. Quartal 2027

Plateau de la Gare

Landsicherung Entwicklung Bau Operativ
Estavayer-le-Lac (FR)

Projektdetails Miete Stockwerkeigentum
Begehrte Altstadtlage am Wohnungen 20 78
Sudufer des Neuenburgersees  Wonniache 3547 m? 7554m?

Gewerbeflache - 1306 m?

Néchste Schritte

— Stadtebauliche Studien durchfiihren

— Projektentwicklungsvertrag finalisieren
— Baustart: 1. Quartal 2025

— Geplante Fertigstellung: 1. Quartal 2027
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En Carouge
Lonay (VD)

Kleine Gemeinde mit
urbanem Anschluss

Bachgraben

Allschwil (BL)

Lebendige Wohn- und
Arbeitsraume an der Basler
Stadtgrenze

(R o T

Landsicherung Entwicklung Bau Operativ
Projektdetails Miete Stockwerkeigentum
Wohnungen tbd tbd

Wohnflache 655 m? 1781 m?
Gewerbeflache 141 m? -

Nachste Schritte

— Masterplan finalisieren

— Baubeginn: 2. Quartal 2024

— Geplante Fertigstellung: 2. Quartal 2026

Landsicherung Entwicklung Bau Operativ
Projektdetails Miete Stockwerkeigentum
Wohnungen tbd tbd

Wohnflache 2717 m? 1788 m?
Gewerbeflache 1589 m? -

Nachste Schritte

— Arrondierung der Nachbargrundsticke
— Baubeginn: 4. Quartal 2024

— Geplante Fertigstellung: 4. Quartal 2026
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La Colline

Landsicherung Entwicklung Bau Operativ
Arlesheim (BL)
. he - Projektdetails Miete Stockwerkeigentum
Sonnige Mehrfamilienhauser Wohnungen - a5
im Einzugsgebiet von Basel Wohnflache - 7149 m?
Gewerbeflache - 159 m?

Né&chste Schritte
— Baugrube ausheben
— Geplante Fertigstellung: 4. Quartal 2022

Vermarktung: la-colline-arlesheim.ch

Kuttigerstrasse

Landsicherung Entwicklung Bau Operativ
Aarau (AG)
. Projektdetails Miete Stockwerkeigentum
Exzellenter Standort mit Wohnungen tbd tbd
hohem Freizeitwert Wohnflache - 1647m’
Gewerbeflache - 549 m?

Nachste Schritte
— Baubeginn: 3. Quartal 2021
— Geplante Fertigstellung: 2. Quartal 2023


https://www.la-colline-arlesheim.ch/
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Bramois

. Landsicherung Entwicklung Bau Operativ
Sion (VS)
Projektdetails Miete Stockwerkeigentum
Naturgelegenes Wohnareal Wohnungen - %
|n Holzbauwelse Wohnflache - 9568 m?

Gewerbeflache - -

Né&chste Schritte
— Rohbau abschliessen
— Geplante Fertigstellung: 4. Quartal 2021

Vermarktung: les-rives-de-bramois.ch

Sonnhalde

Landsicherung Entwicklung Bau Operativ
Vitznau (LU)
. =s Projektdetails Miete Stockwerkeigentum
Terrassierte Uberbauung Wohnungen - 18
an idyllischer Seebucht am Wohnfléiche - 1980m:

Gewerbeflache - -

Vierwaldstattersee

Né&chste Schritte

— Gestaltungsplan und Baubewilligung werden rechtskraftig
— Baubeginn: 4. Quartal 2022

— Geplante Fertigstellung: 2. Quartal 2025


https://les-rives-de-bramois.ch/
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Gewerbe | | Wohnen
Neuhegi I N
Landsicherung Entwicklung Bau Operativ
Winterthur (ZH)
e . Projektdetails Miete Stockwerkeigentum
Grosszugige Arealgestaltung Wohnungen - 80
an bevorzugter Lage Wohnflache - 8016m*
Gewerbeflache 6931 m? 596 m?

Nachste Schritte

— Baubewilligung wird erteilt

— Baubeginn: Wohnareal: 1. Quartal 2022, Gewerbeareal: 3. Quartal 2023

— Geplante Fertigstellung: Wohnareal: 3. Quartal 2024,
Gewerbeareal: 3. Quartal 2025

Sood-Mitte

Landsicherung Entwicklung Bau Operativ
Adliswil (ZH)
. . . . Projektdetails Miete Stockwerkeigentum
Vielfaltige Gestaltungsraume Wohnungen tbd tbd
an ehemaligem Industrie- Wohnflache - 3006m:
Gewerbeflache 2117 m? -
standort

Nachste Schritte

— Stédtebauliche Vertrage abschliessen

— Sondernutzungsplan erarbeiten

— Baubeginn: 2. Quartal 2026

— Geplante Fertigstellung: 2. Quartal 2028



I | I
_;’ +-f1 3 / ""i - S - - :

A - b - ey

“. . - ' . ".. - -

Weggishof - S g . -
£ 4 ¥
= Weggis (LU

$ 4




fertiggestelite Projekte
«Swiss Development Residential»
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Weggishof

Weggis (LU)

Innovativer Holzbau am
Vierwaldstattersee

Gloggeguet

Schaffhausen (SH)

Moderner Wohnausbau
trifft auf denkmalgeschitzten
Gutshof

Landsicherung Entwicklung Bau Operativ
Projektdetails Miete Stockwerkeigentum
Wohnungen - 20

Wohnflache - 2349 m?

Gewerbeflache -

Vermarktung: weggishof.ch

Landsicherung Entwicklung Bau Operativ
Projektdetails Miete Stockwerkeigentum
Wohnungen 27 71

Wohnflache 2650 m? 7323 m?
Gewerbeflache 406 m? -

Vermarktung: gloggeguet.ch


https://www.weggishof.ch/projekt/
https://www.gloggeguet.ch/

Weidsicht

Pfaffikon (ZH)

Grosszugige Wohnflachen-
gestaltung in attraktiver
Seegemeinde

Les Genéts
Genf (GE)

Zentral mit Stidhanglage
und Weitsicht
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verkauft |

Landsicherung Entwicklung Bau Operativ
Projektdetails Miete Stockwerkeigentum
Wohnungen - 38

Wohnflache - 4189 m?

Gewerbeflache

- 48 m?

Landsicherung Entwicklung Bau Operativ
Projektdetails Miete Stockwerkeigentum
Wohnungen 16 -

Wohnflache 1311m? -

Gewerbeflache
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Talgutzentrum

i Ittigen (BE)




neue Projekte
«Swiss Development Commercial»

Die im Dezember 2019 lancierte Anlagegruppe «Swiss Development
Commercial» (SDC) akquirierte im Geschaftsjahr ihre ersten drei Projekte.
Alle Standorte befinden sich in attraktiven Mikrolagen mit idealer Ver-
kehrsanbindung. Die geplanten Objekte sehen eine Nutzung fiir innovatives
Gewerbe, Retail, Co-Living und Co-Working vor.

Fir das Projekt «ZOWO» in Zollikofen ist der Spatenstich bereits fur
Frihjahr 2021 geplant.
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Portfolioubersicht

«Swiss Development Commercial»

Die im November 2019 lancierte Anlagegruppe
«Swiss Development Commercial» akquirierte im
Geschaftsjahr ihre ersten drei Projekte.

Geplante Fertigstellungen

2023

ZOWO
Zollikofen (BE)

Geplante Marktwerte nach
Fertigstellung

in CHF Millionen
Rating nach Wiiest Partner AG

Investitionstypen
H Biro

@ Geschifte

A Wohnen

Stadium

Bestehende Projekte in Blau
Neue Projekte in Schwarz
I Entwicklung

I Bau

Operativ

BERN 11.8

B ® A Talgutzentrum, Ittigen 5.0

Il ZOWO, Zollikofen 6.8

2025

VEA Ruisseau
Meyrin (GE)

% Ittigen 5.0

Zollikofen 6.8 .

o Meyrin 2.9

GENF
B A VEA Ruisseau, Meyrin

2.9
2.9

2026

Talgutzentrum
Ittigen (BE)



Das von der Steiner Investment Foundation erworbene
Entwicklungsprojekt wird das bestehende Talgut-Laden-
zentrum auf einer Grundstiicksfidche von 10 905 Quadrat-
metern umstrukturieren und an die neuen Konsum-
gewohnheiten anpassen. Zuséatzlich entsteht Raum fir
gut erschlossene Wohnungen. Grossziigig gestaltete
Aussenareale mit Verkaufsflachen sollen den Standort
in Ittigen zuséatzlich beleben und die attraktive
Gemeinde bei Bern um einen Ort mit hohem Freizeit-
wert erweitern.

STEINER INVEST Geschéftsbericht 2020

T [l

Talgutzentrum
Ittigen (BE)

Landsicherung

Projektdetails

Entwicklung

Y

Bau

Miete

Operativ

Stockwerkeigentum

Wohnungen - thd
Wohnfléche - 12274 m?
Gewerbeflache - 5548 m?

Nachste Schritte

— Kaufrechtsvertrage finalisieren

— Baubeginn: 3. Quartal 2022

— Geplante Fertigstellung: 4. Quartal 2026
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ZOWO

Zollikofen (BE)

Né&chste Schritte

— TU-Werkvertrag finalisieren

— Baubeginn: 2. Quartal 2021

— Geplante Fertigstellung: 4. Quartal 2023

_—

Landsicherung Entwicklung Bau Operativ
Projektdetails Miete Stockwerkeigentum
Wohnungen 2 -

Wohnflache - -

Gewerbeflache 8790 m? -

Auf dem 7269 Quadratmeter grossen Areal ist ein
Nutzungsmix aus Biiros, Lagerflachen und Einstellplatzen
geplant. Das Projekt liegt unweit des Bahnhofs Zollikofen
mit dicht getakteter Anbindung an den Berner Haupt-
bahnhof. Die sehr gute Makrolage fir Blironutzungen,
schnelle Anbindung an das Autobahnnetz sowie das
Potenzial fir vielféltige Arbeitspldtze machen «ZOWO»
zu einem attraktiven Projekt im SDC-Portfolio.



Nachste Schritte

— Quartierplan einreichen

— Baubeginn: 1. Quartal 2024

— Geplante Fertigstellung: 4. Quartal 2025

Landsicherung Entwicklung Bau Operativ
Projektdetails Miete Stockwerkeigentum
Wohnungen 8 4

Wohnflache 595 m? 300 m?

Gewerbeflache 2170 m? -

VEA Ruisseau

Meyrin (GE)

STEINER INVEST Geschéftsbericht 2020

Meyrin, nérdlich der Rhone gelegen, ist mit 25000 Ein-
wohnern die viertgrésste Stadt im Kanton Genf. Die

gute Anbindung an den internationalen Flughafen und
die Autobahn A1 machen den Standort besonders fiir
international tatige Dienstleistungsunternehmen interes-
sant. Das im Dezember 2020 erworbene Grundstiick
bietet Potenzial fiir iber 2000 Quadratmeter Gewerbe-
flache, die mit grossziigig gestalteten Innenhéfen,

Ruhe- und Besprechungsarealen sowie einem vielféltigen
Dienstleistungsangebot bereichert werden kann. Glaserne
Fassaden und Durchgénge lassen die begriinten Innen-
rdume mit der naturnahen Umgebung verschmelzen. Das
zukunftsweisende Projekt ist Teil des «VEA Ruisseau»
im SDR, das Wohnen und Arbeiten auf innovative Weise
an einem Standort kombiniert.

-
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Risikomanagement

& Compliance

Als Realisierer von generationsiiberdauernden Neubau-
projekten ist eine sorgféltige Risikobetrachtung in
allen Phasen der Projektentwicklung essenziell. Neben
einem strengen Selektionsverfahren und mehrstufigen
Investmentprozess hat die Anlagegruppe im Jahr 2020
ihre Risikoprozesse weiter ausgebaut und in allen
Kernprozessen verankert.

Bereits vor der Transaktionsphase werden die zentralen
Risikotypen eines Immobilienprojektes, wie Marktrisiken,
Entwicklungsrisiken, Standortrisiken, Objektrisiken

und Baurisiken, identifiziert, konsolidiert bewertet und
auf Eintrittswahrscheinlichkeit und Schadensauswirkung
gepruft. Die Ergebnisse werden in einem Risikoprofil
abgebildet und vom Management sowie von externen
Fachpersonen beurteilt.

Ziel ist es, Risiken friihzeitig zu erkennen, zu minimieren
oder mdgliche Folgen im weiteren Projektverlauf ein-
zuplanen. Demzufolge wird das Risikomanagement bei
der Steiner Investment Foundation nicht nur von der
Geschéftsfiihrung wahrgenommen, sondern von allen
Teammitgliedern in jeder Projektphase gelebt.

Fir die zuverlassige Einhaltung der Compliance-Richtlinien
ist die Steiner Investment Foundation der Oberaufsichts-
kommission Berufliche Vorsorge OAK BV unterstellt. Als
Direktaufsichtsbehoérde iiber Anlagestiftungen sorgt sie fir
eine einheitliche Aufsichtspraxis im System der beruflichen
Vorsorge und legt die gesetzlichen, regulatorischen und
internen Vorschriften sowie marktiblichen Standards fest.

Die Compliance-Funktionen werden durch den Stiftungsrat
der Steiner Investment Foundation wahrgenommen.



Steiner
Investment
Foundation
Jahres-

rechnung
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Wichtige Kennzahlen

ECKDATEN

31.12.2020

31.12.2019

Valoren-Nr. 34401187

Ausgegebene Anspriiche

CHF 4158402

CHF 2828504

Inventarwert pro Anspruch

CHF 129.61

CHF 121.52

Anzahl investierter Vorsorgeeinrichtungen

66

61

Vermdégensrechnung

Verkehrswert der Liegenschaften

CHF 656 796128

CHF 300651200

Gesamtvermdégen CHF 703115773 CHF 402941220
Nettovermdégen CHF 538986471 CHF 343724242
Fremdfinanzierungsquote 20.87% 12.83%
Renditeangaben

Ausschiittung keine keine
Eigenkapitalrendite 6.66% 4.89%
Rendite des investierten Kapitals (ROIC) 5.50% 4.44%
Betriebsaufwandquote TER-ISA (GAV) 0.62% 0.82%
Betriebsaufwandquote TER-ISA (NAV) 0.83% 0.99%




Bramois
Sion (VS)
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Jahresabschluss 2020

88 «Das Jahr 2020 war von starkem
Wachstum und attraktiver Rentabili-
tat gepragt. Die Realisierung der
Projekte schreitet 2021 weiter voran.
Mit unserem Fundament an finan-
zieller Stabilitat sind wir gerustet fur
eine erfolg- und ertragsreiche
Zukunft.»

Peter Hausberger
CFO
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Stammverméogen

Bilanz

Per 31. Dezember 2020

in CHF 31.12.2020 31.12.2019
AKTIVEN
Flissige Mittel 33198 359315
Kurzfristige Forderungen
Dritte 4090 392
Anlagegruppe SDR 1574978 -
Anlagegruppe SDC 49600 -
Stifterin - 263520
Aktive Rechnungsabgrenzungen
Dritte - 133305
Ubrige Aktiven 219307 201683
Total Aktiven 1881173 958215
PASSIVEN
Fremdkapital
Kurzfristige Verbindlichkeiten
Dritte 73348 109400
Anlagegruppe SDR - 202569
Stifterin 548866 -
Passive Rechnungsabgrenzung 667742 350829
Rickstellungen 225227 -
Total Fremdkapital 1515183 662798
Stiftungskapital
Widmungsvermogen 200000 200000
Gewinnvortrag zu Beginn des Geschaftsjahres 95417 84625
Gesamterfolg der Periode 70573 10792
Total Stiftungskapital 365990 295417
Total Passiven 1881173 958215




Stammverméogen

Betriebsrechnung
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2020

01.01.2020 01.01.2019
in CHF - 31.12.2020 -31.12.2019
Ertrag
Managementgebiihren aus SDR 1690328 631921
Managementgebihren aus SDC 27100 -
Verrechnungen an die Anlagegruppe SDR und SDC 410342 299533
fur Kosten Stiftungsrat, Investment Committee
Verrechnungen an die Anlagegruppe SDR und SDC 1710841 1229662
fur Kosten Geschaftsfiihrung und Transaction Management
Verrechnungen an die Anlagegruppe SDR und SDC 1037411 402725
fur Kosten Bauherrenvertretung
Verrechnungen an die Stifterin 845867 1333274
Ubriger Ertrag 276 896 2433
Total Ertrag 5998785 3899548
Aufwand
Managementgebiihr an Stifterin -1717428 -631921
Personalaufwand -2666978 -2107559
Versicherungen -25095 -26851
Aufwand Revisionsstelle -169672 -101566
Rechts- und Beratungsaufwand -180411 -53032
Ubriger Verwaltungsaufwand -34828 -22532
Gebihren Aufsichtsbehérde -16500 -10443
Mitgliedschaften -1809 -8743
Aufwand Anlegerversamimung -14175 -3175
Aufwand Jahresbericht -80553 -128388
Aufwand Schétzungsgutachten -760730 -794452
Anlagenabschreibung -58181 -
Finanzaufwand -169 -94
Verrechnung Bauherrenvertretung -201683 -
Total Aufwand -5928212 -3888756
Gesamterfolg der Periode 70573 10792

91
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Anlagegruppe
«Swiss Development Residential»

Bilanz

Per 31. Dezember 2020

in CHF 31.12.2020 31.12.2019
AKTIVEN
Flussige Mittel 37911960 102073245
Forderungen 6190067 202601
Steiner AG 4354119 -
Ubrige Forderungen 1583927 32
Steiner Investment Foundation Stammvermégen - 202569
Steiner Investment Foundation Anlagegruppe SDC 252021 -
Anzahlungen 2203444 -
Anzahlung Ventis Immobilien AG 2203444 -
Aktive Rechnungsabgrenzung 14174 14174
Bauland 506 056 828 218613700
Angefangene Bauten 129918 300 70837500
Fertiggestellte Bauten 20821000 11200000
Total Aktiven 703115773 402941220
PASSIVEN
Fremdkapital
Verbindlichkeiten -119290000 -49444500
Verbindlichkeiten Bauland, angefangene und fertige Bauten -113890000 —-49444500
Restkaufpreiszahlung SIF Espace AG -5400000 -
Anzahlungen von Kaufern -1443078 -600000
Bankverbindlichkeiten -22112657 -
Bankverbindlichkeiten SDR Baufinanzierungen -22112657 -
Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten -1980968 -190089
Dritte -405990 -190089
Steiner Investment Foundation Stammvermdgen -1574978 -
Passive Rechnungsabgrenzung -1927599 -1462389
Total Fremdkapital -146754302 -51696978
Nettovermdgen vor latenten Steuern 556361471 351244242
Latente Steuern -17375000 —-7520000
Nettovermégen 538986471 343724242
Verdanderung des Nettovermdgens
Nettovermdgen zu Beginn der Berichtsperiode 343724242 191876052
Ausgabe von Anspriichen in der Berichtsperiode 161609281 135830742
Gesamterfolg der Berichtsperiode 33652948 16017 448
Nettovermdogen am Ende der Berichtsperiode 538986471 343724242
Entwicklung der Anspriiche im Umlauf
Bestand Anspriiche zu Beginn der Berichtsperiode 2828504 1656185
Ausgegebene Anspriiche 1329898 1172319
Bestand Anspriiche am Ende der Berichtsperiode 4158401 2828504
Werte pro Anspruch
Kapitalwert je Anspruch 121.52 115.85
Gesamterfolg der Berichtsperiode je Anspruch 8.09 5.66
Inventarwert je Anspruch 129.61 121.52



Anlagegruppe
«Swiss Development Residential»

Betriebsrechnung
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2020

01.01.2020 01.01.2019
in CHF -31.12.2020 -31.12.2019
Total Mietertrag netto 1139776 826 256
Aufwendungen Instandhaltung -16674 -46392
Total Unterhalt Immobilien -16674 -46 392
Nicht verrechenbare Heiz- und Betriebskosten -22513 -22320
Versicherungen im Zusammenhang mit Grundstiicken -18333 -17588
Bewirtschaftungshonorare -97540 -78154
Steuern und Abgaben -13762 -4353
Vermietungs- und Insertionskosten -19606 -4620
Transaktionsgebiihren - -2122466
Kosten im Zusammenhang mit dem (Ver-)Kauf von Liegenschaften -1213796 -1310357
und dem Abschluss von Entwicklungsvertragen
Beratungskosten sowie Bauherrenvertretungsgebiihr -1136652 -583404
sonstiger operativer Aufwand -2917 -
Total operativer Aufwand -2525119 -4143262
Zinsertrag 11 37
Total sonstige Ertrédge 11 37
Aufwendungen Depotbank - -86496
Hypothekarzinsen -773595 -
Sonstige Passivzinsen -224013 -43449
Ubriger Finanzierungsaufwand -55604 -3023
Total Finanzierungsaufwand -1053212 -132968
Managementgebiihren -1690328 -776186
Aufwendungen GL und Transaction Management an SIF Stammvermégen -1588858 -1229663
Aufwendungen Stiftungsrat -281821 -165990
Aufwendungen Investment Committee -74083 -133543
Steueraufwand SIF Espace AG —-244665 -
Ubriger Verwaltungsaufwand -31592 -18228
Total Verwaltungsaufwand -3911347 -2323610
Einkauf in laufende Ertrége bei der Ausgabe von Anspriichen 1159497 3179150
Ertrage aus Ausgabe von Anspriichen 2341530 2077166
Aufwendungen fur Vertrieb von Anspriichen -769133 -608998
Total Erfolg aus Ausgabe von Anspriichen, netto 2731894 4647 318
Nettoerfolg der Berichtsperiode -3634671 -1172621
Realisierte Wertdnderungen Bauland, Landvorhalte, angefangene und fertige Bauten 5939301 1317087
Grundstiickgewinnsteuern —-847047 -247642
Total realisierte Kapitalgewinne 5092254 1069445
Nicht realisierte Wertédnderungen Bauland, angefangene und fertige Bauten 42050364 20991091
Veranderungen der latenten Steuern -9855000 -4870467
Total nicht realisierte Kapitalgewinne 32195364 16120624
Gesamterfolg der Berichtsperiode 33652948 16017 448
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Anlagegruppe
«Swiss Development Commercial»

Bilanz

Per 31. Dezember 2020

in CHF 31.12.2020
AKTIVEN
Flussige Mittel 1916 563
Bauland 14692444
Total Aktiven 16609007
PASSIVEN
Fremdkapital
Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten
Steiner Investment Foundation Stammvermdégen -49600
Steiner Investment Foundation SDR -252021
Passive Rechnungsabgrenzung -8552
Total Fremdkapital -310173
Nettovermdgen vor latenten Steuern 16298834
Latente Steuern -728000
Nettovermdgen 15570834
Verdnderung des Nettovermégens
Nettovermdgen zu Beginn der Berichtsperiode -
Ausgabe von Ansprichen in der Berichtsperiode 14967 700
Gesamterfolg der Berichtsperiode 603133
Nettovermdgen am Ende der Berichtsperiode 15570833
Entwicklung der Anspriiche im Umlauf
Bestand Anspriiche zu Beginn der Berichtsperiode -
Ausgegebene Anspriiche 149677
Bestand Anspriiche am Ende der Berichtsperiode 149677
Werte pro Anspruch
Kapitalwert je Anspruch 100.00
Gesamterfolg der Berichtsperiode je Anspruch 4.03
Inventarwert je Anspruch 104.03



Anlagegruppe
«Swiss Development Commercial»

Betriebsrechnung

STEINER INVEST Geschéftsbericht 2020

2020

01.01.2020
in CHF -31.12.2020
Total Mietertrag netto 144667
Aufwendungen Instandhaltung -2476
Total Unterhalt Immobilien -2476
Versicherungen im Zusammenhang mit Grundstiicken -3736
Bewirtschaftungshonorare -6022
Vermietungs- und Insertionskosten -55
Kosten im Zusammenhang mit dem (Ver-)Kauf von Liegenschaften -13190
und dem Abschluss von Entwicklungsvertragen
Total operativer Aufwand -23003
Sonstige Passivzinsen -1811
Ubriger Finanzierungsaufwand -40
Total Finanzierungsaufwand -1851
Managementgebiihren an Stammvermégen -27100
Personalaufwendungen GL und Transaction Management an Stammvermdgen -121984
Aufwendungen Stiftungsrat -32339
Aufwendungen Investment Committee -22099
Ubriger Verwaltungsaufwand -22500
Total Verwaltungsaufwand -226022
Einkauf in laufende Ertrédge bei der Ausgabe von Anspriichen 152218
Ertrage aus Ausgabe von Anspriichen 226799
Aufwendungen fir Vertrieb von Anspriichen -75600
Total Erfolg aus Ausgabe von Anspriichen, netto 303417
Nettoerfolg der Berichtsperiode 194733
Nicht realisierte Wertédnderungen Bauland, angefangene und fertige Bauten 1136401
Veranderungen der latenten Steuern —-728000
Total nicht realisierte Kapitalgewinne 408401
Gesamterfolg der Berichtsperiode 603133
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Anhang zur
Jahresrechnung

1. Grundlagen und Organisation

Allgemeine Information

Der Stiftungsrat der Steiner Investment Foundation hat die vorliegende Jahresrechnung am 17. Februar
2021 gutgeheissen. Sie unterliegt der Genehmigung durch die Anlegerversammliung.

Zweck, Griindung und Sitz
Unter dem Namen Steiner Investment Foundation besteht eine Stiftung im Sinne von Art. 80 ff. ZGB.

Die Steiner Investment Foundation ist eine Anlagestiftung nach Artikel 53g des Bundesgesetz iiber
die berufliche Alters-, Hinterlassenen- und Invalidenvorsorge (BVG). Die Stiftungsaufsicht der Steiner
Investment Foundation tGibernimmt die Oberaufsichtskommission Berufliche Vorsorge (OAK BV). Die
Stiftung bezweckt die Anlage und Verwaltung der ihr anvertrauten Vorsorgegelder. Zur Erreichung
des Stiftungszwecks kann sie unterschiedliche Anlagegruppen bilden und sich mit dem Anlage-
vermogen an Gesellschaften oder kollektiven Kapitalanlagen beteiligen. Mit ihrem Stammvermdégen
kann sie sich im Rahmen des regulatorisch Zuldssigen an einer Gesellschaft beteiligen, deren Zweck
die Verwaltung von Vorsorgegeldern ist und die mit der Bewirtschaftung und Verwaltung des Stif-
tungsvermogens betraut wird. Die Stiftung wurde am 28. September 2016 gegriindet. Stifterin war
die Steiner AG, Ziirich.

Die Steiner Investment Foundation hat ihren Sitz in Ziirich. Die genaue Anschrift lautet:
Steiner Investment Foundation

Hagenholzstrasse 56, 8050 Ziirich

www.steinerinvest.com, info@steinerinvest.com

Als Anleger der Stiftung sind zugelassen:

a) Vorsorgeeinrichtungen sowie sonstige steuerbefreite Einrichtungen mit Sitz in der Schweiz, die
nach ihrem Zweck der beruflichen Vorsorge dienen; und

b) Personen, die kollektive Anlagen der Einrichtungen nach Buchstabe a) verwalten, von der Eid-
gendssischen Finanzmarktaufsicht (FINMA) beaufsichtigt werden und bei der Stiftung aus-
schliesslich Gelder fiir diese Einrichtungen anlegen.

Das Stiftungsvermdégen ist in das Stamm- und Anlagevermdgen gegliedert. Das Anlagevermégen
besteht aus von den Anlegern zum Zwecke der gemeinschaftlichen Anlage eingebrachten Vermégens-
werten. Es bestehen zwei Anlagegruppen, der «Swiss Development Residential» sowie der «Swiss
Development Commercial>.
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Organe, Gremien und Vertragspartner

Stiftungsrat

Ajay Sirohi Prasident

Reto Niedermann Vizeprasident

Hendrik van der Bie Mitglied, seit 01.04.2020
Andreas Hurlimann Mitglied, seit 01.04.2020
Luzius Hitz Mitglied, seit 01.04.2020
Urs Ridin Mitglied, bis 31.03.2020

Gemaéss Statuten hat die Stifterin das Recht, eine Minderheit des Stiftungsrates zu ernennen. Ajay
Sirohi ist von der Stifterin ernannt. Reto Niedermann, Hendrik van der Bie, Andreas Hiirlimann und
Luzius Hitz wurden an der ordentlichen Anlegerversammlung vom 26. Mérz 2020 bis zur ordent-
lichen Anlegerversammlung im Jahre 2023 gewéhlt. Der Stiftungsrat konstituiert sich selbst. Die
Mitglieder des Stiftungsrates zeichnen kollektiv zu zweien.

Der Stiftungsrat ist das oberste geschéftsfiihrende Organ der Stiftung. Ihm sind alle Kompetenzen
Uibertragen, die nicht durch das Gesetz oder die Stiftungssatzungen der Anlegerversammlung oder
der Revisionsstelle zugeteilt sind. Der Stiftungsrat kann, soweit dies gesetzlich zulassig ist, die
Geschaftsfiihrung an Dritte delegieren. Die Geschéaftsfiihrung und weitere Stellen, denen Aufgaben
und Kompetenzen zugewiesen werden, sind dem Stiftungsrat gegeniiber verantwortlich. Der Stif-
tungsrat achtet bei der Delegation von Aufgaben und Kompetenzen auf die Befahigung der Dele-
gationsempfianger und sorgt fiir eine ausreichende Instruktion und Uberwachung. Der Stiftungsrat
kann ein Investment Committee oder mehrere Investment Committees mit speziellen Funktionen
schaffen. Die Ernennung, Pflichten, Zusammensetzung und die Kompetenzen des oder der Invest-
ment Committees werden im Stiftungsreglement oder in Spezialreglementen geregelt.

Geschiéftsfiihrung

Reto Niedermann Geschéftsfiuhrer (CEO ad interim)

Peter Hausberger Stellvertretender Geschéaftsfihrer (CFO)
Tobias Meyer Head of Development & Construction

Uber die Anstellung der Mitglieder der Geschéftsfiihrung entscheidet der Stiftungsrat. Die Mitglieder
der Geschaftsfiihrung zeichnen kollektiv zu zweien.

Investment Committee

Michael Schiltknecht Vorsitzender

Dr. Christoph Zaborowski Stellvertretender Vorsitzender
Prof. Dr. Markus Schmidiger Mitglied

Dr.-Ing. Sevim Rissi Mitglied

Das Investment Committee wird vom Stiftungsrat gewahlt. Der Stiftungsrat bestimmt den Vorsitzen-
den sowie gegebenenfalls dessen Stellvertreter. Die Mitglieder des Investment Committees haben
keine Zeichnungsberechtigung.

Revisionsstelle
Ernst & Young AG, Ziirich

Schéatzungsexperten
Wiiest Partner AG, Zirich

Depotbank
Banque Cantonale Vaudoise, Lausanne
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Aufsichtsbehérde
Oberaufsichtskommission Berufliche Vorsorge (OAK BV), Bern

Liegenschaftsverwaltung
Privera AG, Gumligen

Vertriebspartner
Picard Angst AG, Pfaffikon SZ

Entwicklungspartner und Totalunternehmer
Steiner AG, Ziirich

Anleger und Anspriiche

Per 31. Dezember 2020 waren insgesamt 4 308 079 Anspriiche ausgegeben (per 31. Dezember 2019
insgesamt 2828 504 Anspriiche). Diese verteilen sich auf 66 verschiedene Einrichtungen der beruf-
lichen Vorsorge, die jeweils zwischen 100 und 1382125 Anspriiche halten. Der «Swiss Development
Commercial» wurde im Jahr 2019, als zweite Anlagegruppe neben dem «Swiss Development Resi-
dential», lanciert.

Urkunde, Statuten, Reglemente und Prospekte
Stiftungsurkunde: notariell beurkundet am 31. August 2016
Letzte Anderung der Statuten: an der a.o. Anlegerversammiung vom 25. September 2017

Letzte Anderung des Stiftungsreglements: an der a.o. Anlegerversammlung vom 25. September 2017

Die ubrigen Reglemente sind in der Kompetenz des Stiftungsrates und traten wie folgt in Kraft:

Organisationsreglement 2. September 2016
Gebuhren- und Kostenreglement 2. September 2016
Anlage- und Finanzierungsrichtlinien der Anlagegruppe «Swiss Development Residential» 29. Oktober 2019

Reglement tber die Verdusserung von Immobilienanlagen der Anlagegruppe

«Swiss Development Residential» 2. September 2016

Prospekt der Anlagegruppe «Swiss Development Residential» 29. Oktober 2019

Anlage- und Finanzierungsrichtlinien der Anlagegruppe

«Swiss Development Commercial» 29. Oktober 2019

Prospekt der Anlagegruppe «Swiss Development Commercial» 29. Oktober 2019
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Anlagerichtlinien Anlagegruppen «Swiss Development Residential» und
«Swiss Development Commercial»

Die Anlage des Stiftungsvermdgens erfolgt unter Beachtung der Kriterien Sicherheit, Ertrag und
Liquiditat. Die Stiftung verfolgt eine auf Stabilitdt ausgerichtete Anlagestrategie mit nachhaltigen
Ertrédgen und einem kontinuierlichen Wertschépfungspotenzial.

Die Anlagegruppe «Swiss Development Residential» investiert ihre Mittel schweizweit in Bauland,
angefangene Bauten und sanierungsbedirftige Objekte (sanierungsbediirftige Objekte diirfen beim
Erwerb durch die Stiftung noch bewohnt sein). Kriterien fiir die Auswahl der Projekte sind Attrakti-
vitat der Lage, Erschliessung durch den 6ffentlichen Verkehr, Standortentwicklung, demografische
Entwicklungen bzw. Verkaufsmdéglichkeiten, zu erwirtschaftende Rendite sowie vorhandenes Po-
tenzial fir Wert- und Ertragssteigerungen. Die Anlagegruppe investiert ihre Mittel hauptsachlich in
Projekte fir Liegenschaften mit vorwiegender Wohnnutzung. Dazu gehéren auch qualifizierte
Wohnformen wie das Alters- und Studentenwohnen. Der Anteil von Wohnliegenschaften betragt
zwischen 70 und 100 Prozent, gemessen am Verkehrswert des Liegenschaftsportfolios.

Die Anlagegruppe «Swiss Development Commercial» investiert ihre Mittel hauptséachlich in Baupro-
jekte mit vorwiegender (kinftiger) kommerzieller Nutzung. Dazu gehdéren insbesondere Geschéfts-
liegenschaften, Biiroliegenschaften, Gewerbeliegenschaften (inkl. Retail), Industrieliegenschaften,
Logistikliegenschaften, Restauration, Hotelliegenschaften, reine Freizeitliegenschaften sowie Misch-
liegenschaften. Als Bauprojekte ohne vorwiegend kommerzielle Nutzung zuldssig sind Liegen-
schaften mit (kinftiger) Wohnnutzung. Dazu gehéren auch gemeinniitzige Wohnungen sowie qua-
lifizierte Wohnformen wie Alters- und Studentenwohnen.

Gemass Ubergangsbestimmung kann wahrend der Aufbauphase der Anlagengruppen von den Diver-
sifikationsvorschriften sowie den Anlagebeschrankungen abgewichen werden.

«Swiss Development Residential»: bis Marz 2022

«Swiss Development Commercial»: bis Oktober 2024
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2. Rechnungslegungsgrundsatze

Grundsatzliches

Fir die Anlagestiftungen gilt Art.47 BVV 2 lber die Ordnungsmassigkeit der Buchfiihrung und Rech-
nungslegung. Fir das Stammvermégen und fir die einzelnen Anlagegruppen ist gesondert Buch zu
fihren. Gemaéss Art.47 BVV 2 besteht die Jahresrechnung aus der Bilanz, der Betriebsrechnung und
dem Anhang und ist nach den Fachempfehlungen zur Rechnungslegung Swiss GAAP FER 26 auf-
zustellen und zu gliedern. Allfélligen besonderen Anforderungen der Oberaufsichtskommission Be-
rufliche Vorsorge OAK BV bzw. der Verordnung uber die Anlagestiftungen (ASV) wurde Rechnung
getragen.

Es gilt der Gbergeordnete Grundsatz von Swiss GAAP FER 26, wonach die Jahresrechnung der
Steiner Investment Foundation ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage (True & Fair View) zu vermitteln hat. Dies bedeutet die konsequente
Anwendung von aktuellen Werten (im Wesentlichen Marktwerte) fir alle Vermdgensanlagen. Die
Bewertung der Aktiven erfolgt zu den fiir den Bilanzstichtag zutreffenden aktuellen Werten ohne
Einbau von Glattungseffekten. Die Schatzungen der Verkehrswerte der Immobilien erfolgte, sofern
nichts anderes vermerkt, durch den Schatzungsexperten Wiiest Partner AG, Zirich.

Das vierte Geschéaftsjahr der Steiner Investment Foundation entspricht dem Kalenderjahr und dau-
erte vom 1. Januar 2020 bis 31. Dezember 2020.

Alle Betrage sind in der Jahresrechnung in Schweizer Franken (CHF), allféllige Abweichungen (z.B.
TCHF) sind entsprechend ausgewiesen. Sowohl im Geschéftsjahr als auch im Vorjahr erfolgten keine
Transaktionen mit dem Ausland sowie keine Transaktionen in Fremdwé&hrung.

Konsolidierungsgrundsatze und Konsolidierungskreis

Die konsolidierte Jahresrechnung der Anlagegruppe «Swiss Development Residential» umfasst die
Einzelabschlisse der Anlagegruppe sowie deren direkt oder indirekt kontrollierte Gesellschaften per
31. Dezember des entsprechenden Jahres. Die Abschliisse der kontrollierten Gesellschaften werden
ab dem Datum voll konsolidiert, an dem die Kontrolle tlbernommen wurde. Die Kontrolle besteht
Uiblicherweise dann, wenn mehr als die Halfte der Stimmrechtsanteile im eigenen Besitz sind. Die
Jahresrechnungen der kontrollierten Gesellschaften werden fir die gleiche Periode und nach ein-
heitlichen Rechnungslegungsgrundséatzen erstellt.

Forderungen und Verbindlichkeiten sowie Aufwendungen und Ertrége, nicht realisierte Gewinne und
Verluste sowie Dividenden aus Geschéaftsvorféllen zwischen der Anlagegruppe und den kontrollier-
ten Gesellschaften werden eliminiert. Im Laufe des Jahres erworbene Gesellschaften werden zum
Zeitpunkt des Erwerbs nach einheitlichen Grundsatzen neu bewertet und konsolidiert. Ein allfélliger
Unterschiedsbetrag zwischen dem Kaufpreis und dem anteilig erworbenen Eigenkapital wird als
Goodwill ausgewiesen. Ein Badwill (negativer Goodwill) wird sofort mit dem Eigenkapital verrech-
net. Eine vereinbarte bedingte Kaufpreiszahlung wird zum Erwerbszeitpunkt zum Wert des erwarte-
ten Geldabflusses als Riickstellung erfasst, sofern die Kriterien nach FER erfiillt sind. Nachtrégliche
Anderungen der Riickstellung einer bedingten Kaufpreiszahlung filhren zu einer entsprechenden
Anpassung des Goodwills.

Der Einbezug in die konsolidierte Jahresrechnung der Anlagegruppe endet mit dem Verlust der Kon-
trolle. Die Differenz zwischen Verkaufspreis und dem nach Swiss GAAP FER bewerteten anteiligen
Eigenkapital wird in der Erfolgsrechnung als Gewinn oder Verlust ausgewiesen.

Der Konsolidierungskreis ist in Anmerkung 4 des Anhanges wiedergegeben.
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Bauland, angefangene und fertiggestellte Bauten

Bauland, angefangene und fertiggestellte Bauten werden zu den fir den Bilanzstichtag zutreffenden
aktuellen Werten (Marktwerte) bewertet. Die Bewertung erfolgt grundsatzlich nach der Discounted-
Cashflow-Methode (auch DCF-Methode genannt). Dabei werden die zukiinftigen Geldflisse (Ein-
nahmen und Ausgaben) per Bewertungsstichtag abgezinst. Bei den zukiinftigen Geldfliissen kann
es sich um erwartete oder bereits vertraglich fixierte Geldflisse handeln. Die Bewertung erfolgt
durch den eingesetzten unabhangigen Schatzungsexperten. Einzelne (Teil-)Projekte werden mit
einem Entwicklungspartner mittels Landvorhaltung abgewickelt. Das heisst, dass das Land an die
zukiinftigen Stockwerkeigentiimer abverkauft wird und diese den TU-Vertrag direkt mit dem Ent-
wicklungspartner abschliessen. Die vereinbarte Entschadigung wird mit einer DCF-Abbildung der
Vertragssituation berechnet und ebenfalls durch den eingesetzten unabhéangigen Schatzungsexper-
ten zu Marktwerten bewertet.

Ist die Steiner Investment Foundation weder Eigentiimer noch wirtschaftlich Berechtigter der Lie-
genschaft (beispielsweise bei Anzahlungen fiir Reservationen oder Kaufrechte), so erfolgt die Be-
wertung zu den jeweiligen Anschaffungskosten. Ist der Marktwert tiefer als die Anschaffungskosten,
so werden diese entsprechend wertberichtigt. Der eingesetzte unabhangige Schatzungsexperte
nimmt keine Bewertung der zu Anschaffungskosten bewerteten Liegenschaften vor.

Forderungen

Die Bewertung der Forderungen erfolgt zum Nominalwert abziglich Wertberichtigungen fiir zwei-
felhafte Forderungen. Liegen bei Forderungen Hinweise dafir vor, dass nicht alle falligen Betrage
gemass den urspriinglich vereinbarten Konditionen eingehen werden (wie z.B. Wahrscheinlichkeit
einer Insolvenz oder signifikante finanzielle Schwierigkeiten des Schuldners), wird eine Wertberich-
tigung vorgenommen.

Fliissige Mittel

Flissige Mittel beinhalten Bankguthaben (Sichtgeld) sowie Festgeld bis zu einer Falligkeit von drei
Monaten. Sichtgeld und Festgeld sind zum Nominalwert bewertet. Allfallige (Negativ-)Zinsen sind
jener Periode zugeordnet, in der sie anfallen.

Riickstellungen

Eine Rickstellung ist eine auf einem Ereignis in der Vergangenheit begriindete wahrscheinliche Ver-
pflichtung, deren Héhe (sowie deren Félligkeit) ungewiss, aber schatzbar ist. Rickstellungen wer-
den in dem Masse vorgenommen, als entsprechende rechtliche respektive faktische Verpflichtun-
gen oder drohende Verluste im Zeitpunkt der Erstellung der Jahresrechnung bekannt sind. Die
Bemessung der Riickstellungen basiert auf der bestmdéglichen Schatzung unter Beriicksichtigung
entsprechender Risiken und Unsicherheiten. Mdgliche Verpflichtungen, bei denen ein Mittelabfluss
als unwahrscheinlich eingeschéatzt wird, werden in der Bilanz nicht als Riickstellung erfasst, sondern
als Eventualverbindlichkeiten im Anhang offengelegt.
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Latente Steuern

Bei den latenten Steuern handelt es sich um latente Grundstiicksgewinnsteuern. Die Ermittlung
erfolgt einzeln pro Liegenschaft. Die Hohe der jeweiligen latenten (Grundstiicksgewinn-)Steuer
héngt von den kantonalen Steuergesetzen ab und ist u.a. abhéngig vom Grundstiicksgewinn und der
Haltedauer. Dies bedeutet, dass die Grundstiicksgewinnsteuer sich wegen der Veranderung der Hal-
tedauer Uber die Zeit verdndern kann, auch wenn der Grundstiicksgewinn unverandert bleibt. Als
Haltedauer wird grundsétzlich der Zeitraum zwischen dem Liegenschaftskauf und dem Bilanzstich-
tag angenommen. In begriindeten Fallen wird von diesem Grundsatz abgewichen (bspw. bei fehlen-
der Baubewilligung) und eine bestmdégliche Schatzung der Haltedauer vorgenommen. Beziiglich der
Gewinnsteuer ist die Steiner Investment Foundation als Einrichtung der beruflichen Vorsorge von
der Steuerpflicht befreit.

Transaktionsgebiihren und Kosten im Zusammenhang mit dem Kauf von Liegenschaften

Fir den An- und Verkauf von Anlageobjekten kann basierend auf den reglementarischen Bestimmun-
gen eine Transaktionsgebihr in der Hohe von maximal 1.75% des beurkundeten Kauf- oder Verkaufs-
preises vergltet werden.

Per 1. Januar 2020 werden die Kosten in Zusammenhang mit dem Kauf von Liegenschaften nicht mehr
im Aufwand erfasst, sondern aktiviert. Da per Jahresende die Bewertung zu Marktwerten erfolgt, hat
die Aktivierung grundsétzlich keinen Einfluss auf den Wert der Liegenschaften. In der Erfolgsrech-
nung sind die Kosten neu in der Position «Nicht realisierte Wertédnderungen, angefangene und fertige
Bauten» ausgewiesen.

Kosten im Zusammenhang mit dem (Ver-)Kauf und dem Abschluss von Entwicklungsvertragen

Die Kosten im Zusammenhang mit dem Kauf bzw. dem Verkauf von Liegenschaften und dem Ab-
schluss von Entwicklungsvertragen beinhalten Kosten, die in einem direkten Zusammenhang mit dem
Kauf bzw. Verkauf einer Liegenschaft sowie dem Abschluss der damit zusammenhéangenden Ent-
wicklungsvertragen stehen. Zu den Kosten im Zusammenhang mit dem Kauf bzw. Verkauf gehoéren
insbesondere Notariats- und Grundbuchgebiihren, Rechtsberatungskosten im Zusammenhang mit
dem Erstellen von Vertradgen sowie Handénderungssteuern. Zu den Kosten im Zusammenhang mit
dem Abschluss von Entwicklungsvertragen gehéren insbesondere Rechtsberatungskosten.

Managementgebiihren

Die Managementgebiihr betrdgt 0.35% des liquiditatsbereinigten Gesamtvermdgens aller laufenden
Bauprojekte und 0.40% des liquiditatsbereinigten Gesamtvermdogens aller Bestandsliegenschaften.
Sie wird der Steiner AG (aufgrund des abgeschlossenen Dienstleistungsvertrags, vgl. Abschnitt «Ver-
rechnungen an die Stifterin» im Kapitel «Details zur Jahresrechnung des Stammvermdégens») gut-
geschrieben.
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3. Details zur Jahresrechnung
des Stammvermégens

Fliissige Mittel

Per 31. Dezember 2020 und 31. Dezember 2019 entfallen sémtliche flissigen Mittel auf Sichtgut-

haben (keine Festgelder).

Forderungen

in CHF 31.12.2020 31.12.2019
Forderungen gegeniiber Dritten 4090 392
Forderungen gegeniiber der Anlagegruppe «Swiss Development Residential» 1574978 -
Forderungen gegeniiber der Anlagegruppe «Swiss Development Commercial» 49600 -
Forderungen gegeniiber der Stifterin - 263520
Total Forderungen 1628668 263912

Auf den Forderungen wurden sowohl per 31. Dezember 2020 als auch per 31. Dezember 2019 keine

Wertberichtigungen gebildet.

Ubrige Aktiven

Die Ubrigen Aktiven umfassen aktivierte Anschaffungskosten fiir Software fiir das Transaction-

sowie das Customer Relationship Management.

Im Geschéftsjahr 2018 wurde der aus der Bauherrenvertretung resultierende Nettoaufwand von
CHF 201683 (Differenz zwischen den effektiven Aufwendungen der Bauherrenvertretung und den
Ertrégen aus der Bauherrenvertretungsgebiihr aus der Anlagegruppe «Swiss Development Resi-
dential») aktiviert. Dieser gebildete Verlustvortrag in Hohe von CHF 201683 wird im Geschéaftsjahr

2020 vollstéandig mit Ertragen aus der Bauherrenvertretungsgebiihr verrechnet.

Riickstellungen

in CHF 31.12.2020 31.12.2019
Rickstellungen aus offenen Prozessen 225227 -
Total Riickstellungen 225227 -
Kurzfristige Verbindlichkeiten

in CHF 31.12.2020 31.12.2019
Mehrwertsteuern 705 27431
Sozialversicherungen 72643 81969
Verbindlichkeiten gegeniber der Stifterin 548 866 -
Verbindlichkeiten gegeniiber der Anlagegruppe «Swiss Development Residential» - 202569
Total kurzfristige Verbindlichkeiten 622214 311969
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Personalaufwand

Der Personalaufwand besteht aus den Gehaltern der Arbeitnehmenden im Angestelltenverhaltnis
(z.B. Geschéftsfiihrung, Bauherrenvertretung sowie deren Assistenz), Honoraren der Mitglieder
des Stiftungsrates und den Honoraren der Mitglieder des Investment Committees.

in CHF 2020 2019
Honorare Stiftungsrat, inkl. Sozialleistungen und -314160 -148088
nicht zuriickforderbarer Vorsteuern

Honorare Investment Committee, inkl. Sozialleistungen und -96182 -118533
nicht zuriickforderbarer Vorsteuern

Léhne und Gehélter inkl. variabler Entléhnung -1451311 -1323892
Verwaltungsaufwand, Honorare Mandate -395247 -186352
Sozialversicherungs- und Personalvorsorgeaufwand -236898 -210761
Ubriger Personalaufwand -173180 -119933
Total Personalaufwand -2666978 -2107559
Personalbestand per 31. Dezember 2020 bzw. 2019 (in Stellen) 10.00 7.00
Durchschnittlicher Personalbestand 2020 bzw. 2019 (in Stellen) 9.00 6.50

Verrechnungen an die Stifterin

Gemass unterzeichnetem Dienstleistungsvertrag zwischen der Stifterin (Steiner AG, Zirich) und der
Steiner Investment Foundation Gbernimmt die Steiner AG spezifische Kosten der Steiner Investment
Foundation (u.a. Kosten der Revision, Gebiihren der OAK, Gebiihren der Depotbank, Kosten der
Liegenschaftsschatzung, Kosten der Anlegerversammlung, Kosten von Mitgliedschaften).

Verrechnungen an die Anlagegruppen fiir Kosten Stiftungsrat und Investment Committee

Die Kosten des Stiftungsrates, des Investment Committees, der Geschaftsleitung, des Asset- sowie
Transaction-Managements werden auf die jeweiligen Anlagegruppen aufgeteilt.

Verrechnungen an die Anlagegruppen fiir Kosten der Bauherrenvertretung

Fir die mit der Bauherrenvertretung verbundenen Aufwendungen werden den Anlagegruppen eine
Bauherrenvertretungsgebihr von 1.25% auf den mit der Baustellung verbundenen Anlagekosten

verrechnet. Nicht zu den mit der Baustellung verbundenen Anlagekosten werden die Landkosten
und die Kaufnebenkosten gezahlt.
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4. Details zur Jahresrechnung der Anlagegruppe
«Swiss Development Residential»

Akquisitionen

Am 12. Juni 2020 erwarb die Steiner Investment Foundation 100 Prozent der Anteile an der SIF
Espace AG mit Sitz in Ittigen BE fiir CHF 25 856 818 und Gibernahm damit die Kontrolle. Die Abgeltung
des Kaufpreises erfolgte durch einen Barausgleich in der H6he von CHF 20486 818 sowie einen wei-
teren Barausgleich von CHF 5400000, der an zukiinftige Bedingungen gekniipft ist. Die Gesellschaft
geht davon aus, dass die zukinftigen Bedingungen erfiillt werden und die Zahlung im Umfang von
CHF 5400000 erfolgen wird.

Die erworbene Gesellschaft halt fiinf Liegenschaften in Bolligen, Ittigen und Zollikofen. Diese fiinf 105
Projekte befinden sich in der frilhen Entwicklungsphase und durchlaufen qualitatssichernde Verfah-
ren zur Optimierung und Aufwertung der jeweiligen Areale.

in CHF Total
Forderungen 1583897
Bauland 45417921
Verbindlichkeiten Bauland und angefangene Bauten -12424000
Bankverbindlichkeiten -8721000
Kaufpreis 25856818

Im Rahmen der Kaufpreisallokation wurden keine zusatzlichen Vermégenswerte identifiziert und

separat erfasst. Aus der Transaktion resultierte kein Goodwill.

Konsolidierungskreis

Name, Sitz Wahrung Nominalkapital Stimmenanteil in %
SIF Espace AG, Ittingen (CH) CHF 100000 100

Bauland, angefangene und fertiggestellte Bauten

in CHF 31.12.2020 31.12.2019
Fertiggestellte Bauten bewertet zu Marktwerten 20821000 11200000
Total fertiggestelite Bauten 20821000 11200000
Angefangene Bauten bewertet zu Marktwerten 129918 300 70837500
Total angefangene Bauten 129918300 70837500
Bauland bewertet zu Marktwerten 492857 390 218613700
Bauland bewertet zu Anschaffungskosten 13199438 0
Total Bauland 506 056 828 218613700
Total fertiggestellte Bauten, angefangene Bauten und Bauland 656796128 300651200
Davon zu Anschaffungskosten bewertet 13199438 0

Davon zu Marktwerten bewertet 643596 690 300651200
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Der Schatzungsexperte Wiiest Partner AG bewertet das zu Marktwerten bilanzierte Bauland bzw. die zu
Marktwerten bilanzierten angefangenen und fertiggestellten Bauten. Der Schatzungsexperte Wiiest
Partner AG bestatigt in seinem Kurzbericht, dass der Marktwert der durch Wiiest Partner bewerteten
Projekte auf CHF 643.60 Mio. geschéatzt wird.

31.12.2020 31.12.2019
Name PLZ/Ort (Kanton) Strasse Bilanzwert Bilanzwert
Les Genéts 1209 Genf (GE) Chemin du Champ-Baron 22 11490000 11200000
Weggishof 6353 Weggis (LU) Luzernerstrasse 9331000 0
Total fertiggestelite Bauten bewertet zu Marktwerten 20821000 11200000
Weidsicht 8330 Pfaffikon (ZH) Schriberweidstrasse 20-30 0 0
Les Genéts 1209 Genf (GE) Chemin du Champ-Baron 22 0 0
Weggishof 6353 Weggis (LU) Luzernerstrasse 0 11770000
Gloggeguet 8207 Schaffhausen (SH) Herblingerstrasse 47 42242 300 30113500
Glasi-Quartier, Gebaude P,Q, R, S und O 8180 Biilach (ZH) Schaffhauserstrasse 109 78280000 28954000
Webereiweg 5033 Buchs (AG) Webereiweg 2 3643000 0
Haslirainpark 6035 Buchrain (LU) Haslirainstrasse 5753000 0
Total angefangene Bauten bewertet zu Marktwerten 129918300 70837500
Feldmiihle-Areal 9400 Rorschach (SG) Feldmihlenstrasse 21391000 23213000
Sonne 6021 Emmenbriicke (LU) Gersagstrasse 3 26841000 25743000
Les Rives de la Baye 1820 Montreux (VD) Avenue Nestlé 1 6862000 6806000
Haslirainpark 6035 Buchrain (LU) Haslirainstrasse 3931600 8370300
Hofmatt Siid 4500 Solothurn (SO) Walter-Hammer-Strasse 6851000 8709000
Pré-du-Gaud 1180 Rolle (VD) Route de Lausanne 3 2654000 2546000
En Porteau 1806 Saint-Légier-La Chiésaz (VD) Chemin des Cerisiers 4472000 3852300
Sood-Mitte (Hilti) 8134 Adliswil (ZH) Soodstrasse 61 16445000 13354000
Neuhegi 8409 Winterthur (ZH) Solarstrasse 19762000 19498000
Sonnhalde 6354 Vitznau (LU) Sonnhalde 5171000 4970000
Bramois 1950 Sion (VS) Route de Chippis 4144000 6745000
Kittigerstrasse 5000 Aarau (AG) Kuttigerstrasse 20 7051000 7007000
La Colline 4144 Arlesheim (BL) Barenbrunnenweg/ 18402000 23792000

Auf der Hoéhe
PPA Ouest 1030 Bussigny (VD) Gravernay 0 19340000
Bachgraben 4123 Allschwil (BL) Hegenheimermattweg 52, 60 7959000 8109000
En Carouge 1027 Lonay (VD) Route de Denges 28 2133000 2165000
Plateau de la Gare 1470 Estavayer-le-Lac (FR) Route de Lully 2 9230000 8834000
Valsainte rf 720 1800 Vevey (VD) Route de St. Claire 8/ 2246100 2260100
Route de la Valsainte 9/11

Chien-Boeuf 1304 Cossonay (VD) Route de Morges 11030000 10470000
Webereiweg 5033 Buchs (AG) Webereiweg 2 0 12830000
Jardin des Nations 1202 Petit-Saconnex (GE) Route des Morillons 194880000 0
Pelot 1475 Estavayer-le-Lac (FR) Route du Pra 850700 0
Béarenareal 3052 Zollikofen (BE) Bernstrasse 99 19660000 0
Via Berna 3052 Zollikofen (BE) Bernstrasse 106 8224000 0
Hochhaus 3063 Ittigen (BE) Worblentalstrasse 42-48 14080000 0
Worblental 3063 Ittigen (BE) Worblentalstrasse 88 2913990 0
Bolligen 3065 Bolligen (BE) Bolligenstrasse 122 4225000 0
Béllistrasse 5702 Niederlenz (AG) Bollistrasse 5580000 0
Chemin des Pommiers 1196 Gland (VD) Chemin des Pommiers 21940000 0
Chemin des Magnenets 1196 Gland (VD) Chemin des Magnenets 20830000 0
Hatzelwisen 8602 Wangen-Briittisellen (ZH) Riedwiesenstrasse 23098000 0
Total Bauland bewertet zu Marktwerten 492857 390 218613700
VEA Ruisseau 1216 Cointrin, Meyrin (GE) Chemin du Ruisseau 15 13199438
Total Bauland bewertet zu Anschaffungskosten 13199438 0
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2020 2019
Bewertung Mietertrag netto Mietertrag netto Grundstiicksflache Typ
Marktwert 371691 195495 1107 m? Miete
Marktwert 0 0 5606 m? Stockwerkeigentum
371691 195495
Marktwert 0 0 1144 m? Stockwerkeigentum
Marktwert 0 0 1107 m? Miete
Marktwert 0 0 5606 m? Stockwerkeigentum
Marktwert 0 0 24863 m? Stockwerkeigentum und Miete
Marktwert 13900 10000 6657 m? Stockwerkeigentum und Miete
Marktwert 0 0 4546 m? Stockwerkeigentum
Marktwert 0 0 11342 m? Stockwerkeigentum
13900 10000
Marktwert 78679 95511 27585 m? Stockwerkeigentum und Miete
Marktwert 41696 41560 9505 m? Stockwerkeigentum und Miete
Marktwert 12081 12960 1496 m? Stockwerkeigentum und Miete
Marktwert 0 0 11342 m? Stockwerkeigentum
Marktwert 0 0 9642 m? Stockwerkeigentum und Miete
Marktwert 12665 4688 1413 m? Stockwerkeigentum
Marktwert 0 0 25987 m? Stockwerkeigentum und Miete
Marktwert 507035 466 042 4256 m? Stockwerkeigentum
Marktwert 0 0 7968 m? Stockwerkeigentum
Marktwert 0 0 4591 m? Stockwerkeigentum
Marktwert 0 0 19162 m? Stockwerkeigentum
Marktwert 31221 0 1170 m? Stockwerkeigentum
Marktwert 0 0 13851 m? Stockwerkeigentum
Marktwert 0 0 8724 m? Stockwerkeigentum
Marktwert 38400 0 5675 m? Stockwerkeigentum
Marktwert 30000 0 5101 m? Stockwerkeigentum
Marktwert 0 0 11220 m? Stockwerkeigentum
Marktwert 0 0 890 m? Stockwerkeigentum
Marktwert 0 0 8826 m? Stockwerkeigentum
Marktwert 0 0 4546 m? Stockwerkeigentum
Marktwert 0 0 40498 m? Biro- und Gewerbeflachen
Marktwert 0 0 5460 m? Stockwerkeigentum
Marktwert 2408 0 8163 m? Stockwerkeigentum
Marktwert 0 0 1461 m? Stockwerkeigentum
Marktwert 0 0 2985 m? Stockwerkeigentum
Marktwert 0 0 4127 m? Stockwerkeigentum
Marktwert 0 0 1823 m? Stockwerkeigentum
Marktwert 0 0 8720 m? Stockwerkeigentum
Marktwert 0 0 13203 m? Stockwerkeigentum
Marktwert 0 0 12237 m? Stockwerkeigentum
Marktwert 0 0 12108 m? Stockwerkeigentum
754185 620761
Anschaffungskosten 0 0 8203 m? Stockwerkeigentum und Miete
0 0
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Samtliche Kaufvertrége der Steiner Investment Foundation wurden notariell beurkundet. Bei den Pro-
jekten St. Légier, Aarau, Estavayer-le-Lac und Cossonay (Totalwert CHF 31783 000) geht das Eigen-
tum an die Steiner Investment Foundation automatisch Uber, sobald samtliche Bedingungen im Kauf-
vertrag erflllt sind. Bei den Ulbrigen Grundstiicken ist die Steiner Investment Foundation bereits
Grundeigentimer. Das Projekt Les Ailes wurde im Dezember 2020 akquiriert. Hier besteht zum Bilan-
zierungszeitpunkt ein Vorkaufsrecht der Stadt Genf, die dessen Vollziehung prift. Aus diesem Grund
wird das Projekt Les Ailes zu Anschaffungskosten bewertet.

Der fir die Marktwertermittlung nach der DCF-Methode verwendete Zinssatz betrug in der Be-

richtsperiode zwischen 2.5% und 3.4% (Vorjahr: zwischen 2.8% und 3.6%).

Forderungen

Es bestehen keine aktuellen Steuerforderungen aus Grundstiicksgewinnsteuern (Vorjahr: CHF 0).

Bei den Forderungen von CHF 6190067 (Vorjahr: CHF 202 601) handelt es sich um kurzfristige For-
derungen gegenlber der Stifterin der Steiner AG, der Anlagegruppe SDC sowie lbrige Forderungen.

Auf den Forderungen wurden sowohl per 31. Dezember 2020 als auch per 31. Dezember 2019 keine
Wertberichtigungen gebildet.

Fliissige Mittel

Per 31. Dezember 2020 bestehen Sichtguthaben in Hohe von CHF 27911960 und Festgelder in Héhe
von CHF 10000 000. Per 31. Dezember 2019 entfallen séamtliche flissige Mittel auf Sichtguthaben.

Verbindlichkeiten

in CHF 31.12.2020 31.12.2019

Verbindlichkeiten Bauland aus Grundstiickserwerb, -113890000 -49444500
die erst bei Erfiillung gewisser Bedingungen bezahlt werden

Total Verbindlichkeiten Bauland und angefangene Bauten -113890000 -49444500
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Latente Steuern

in CHF 2020 2019
Latente Steuern per Eréffnungsbilanz -7520000 -2650000
Veranderung latente Steuern 2020 bzw. 2019 -9855000 -4870000
Latente Steuern per Bilanzstichtag -17 375000 -7520000

Bei den Projekten Les Genéts (Genf), Feldmiihle-Areal (Rorschach), Sonne (Emmenbriicke) und Glasi-
Quartier Gebaude P,Q,R,S (Bilach) haben projektspezifische Sachverhalte dazu gefiihrt, bei der
Bestimmung der Haltedauer vom Zeitraum des Liegenschaftskaufes bis zum Bilanzstichtag abzuwei-
chen. Statt des Bilanzstichtages werden andere Zeitpunkte hinzugezogen (u.a. erwarteter Erhalt der
Baubewilligung oder geplante Fertigstellung).

Bankverbindlichkeiten

in CHF 31.12.2020 31.12.2019

Kfr. Bankverbindlichkeiten aus Baufinanzierungen -16250559 0
«Swiss Development Residential»

Lfr. Bankverbindlichkeiten aus Baufinanzierungen -5862098 0
«Swiss Development Residential»

Total Bankverbindlichkeiten -22112657 0

Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten gegeniiber Dritten

in CHF 31.12.2020 31.12.2019
Noch nicht bezahlte Handanderungssteuern 0 —-228585
Ubrige Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen -405990 38496

Total librige kurzfristige Verbindlichkeiten Dritte -405990 -190089
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Ausgabe von Anspriichen

Gezeichnete Gezeichnetes

in CHF Anspriiche Kapital
6. Emission 19.11.2018 bis 28.11.2018, 365836 42382101
Zuteilung / Liberierung 2019

7. Emission 28.01.2019 bis 08.02.2019 218932 25363272
8. Emission 04.04.2019 bis 15.04.2019 108254 12544474
9. Emission 13.05.2019 bis 29.05.2019 31461 3645692
10. Emission 03.12.2019 bis 16.12.2019 447 836 51895203
Total Geschéaftsjahr 2019 1172319 135830742
11. Emission 10.02.2020 bis 28.02.2020 614193 74636733
12. Emission 03.06.2020 bis 26.06.2020 156 364 19001430
13. Emission 14.09.2020 bis 08.10.2020 541950 65857764
14. Emission 20.11.2020 bis 04.12.2020 17391 2113354
Total Geschéaftsjahr 2020 1329898 161609281

Einkauf in Ausgabe-
in CHF lauf. Ertrage kommission
6. Emission 709722 641384
7. Emission 424728 383832
8. Emission 376748 193818
9. Emission 109484 56 328
10. Emission 1558468 801805
Total Geschéaftsjahr 2019 3179150 2077166
11. Emission 0 1119551
12. Emission 40655 285629
13. Emission 1084060 904127
14. Emission 34782 32222
Total Geschéaftsjahr 2020 1159497 2341530

Die Ausgabekommission wird als Ertrag in der Position «Ertrage aus Ausgabe von Anspriichen» aus-
gewiesen. Gemass den jeweiligen Zeichnungsscheinen der Emission diente ein Teil der Ausgabekom-
mission der Deckung der Vertriebskosten im Zusammenhang mit der Ausgabe der Anspriiche. Diese
Vertriebskosten sind in der Position «Aufwendungen fiir Vertrieb von Anspriichen» ausgewiesen.

Abgesehen von den in der Position «Aufwendungen fiir Vertrieb von Anspriichen» ausgewiesenen
Vertriebskosten hat die Steiner Investment Foundation im Berichtsjahr weder Riickerstattungen,
Vertriebs- und Betreuungsentschadigungen bezahlt noch vereinnahmt.

Transaktionsgebiihren

Die Transaktionsgebiihren von CHF O (Vorjahr: CHF 2122466) beziehen sich auf die in der Be-
richtsperiode akquirierten Projekte. Ab 01.01.2020 wurden s@mtliche Transaktionsgebiihren akti-
viert und sind an die Steiner AG bezahlt worden bzw. in den Verbindlichkeiten zugunsten der
Steiner AG ausgewiesen.
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Finanzierungsaufwendungen und Zinsertrag

in CHF 2020 2019

Aufwendungen Depotbank 0 -86496

Sonstige Passivzinsen

Negativzinsen, die weiterverrechnet werden kénnen -11 -37
Negativzinsen, die nicht weiterverrechnet werden kénnen —-224002 -43412
Ubriger Finanzierungsaufwand -829198 -3023
Total Finanzierungsaufwand -1053211 -132968
Zinsertrag aus der Weiterverrechnung von Negativzinsen 11 37
Zinsertrag 6Ll 37

Verpfandete Aktiven

Bauland, angefangene und fertige Bauten der Anlagegruppe «Swiss Development Residential»

in CHF 31.12.2020 31.12.2019

Verpfandetes Bauland 356 059 300 79069500

Der Betrag des verpféandeten Baulands resultiert aus Baukrediten und Hypotheken von Banken im
Zusammenhang mit Bau- und Landfinanzierungen.
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Kennzahlen der Anlagegruppe «Swiss Development Residential»

Die Steiner Investment Foundation ist seit 01.11.2019 Mitglied der KGAST. Die Kennzahlen basieren
auf der 6ffentlich verfligbaren KGAST-Richtlinie Nr. 1 (Stand: 1. September 2016). Gemass dieser
KGAST-Richtlinie Nr. 1 decken die Kennzahlen die wichtigsten immobilienspezifischen Risiko- und
Renditeaspekte ab und ermdglichen eine Vergleichbarkeit entlang der wichtigsten Kennzahlen.

2020 2019

Mietausfallquote 4.24% 3.62%
Fremdfinanzierungsquote 20.87% 12.83%
Betriebsgewinnmarge (EBIT-Marge) nicht anwendbar nicht anwendbar
Betriebsaufwandquote TER-ISA (GAV) 0.62% 0.82%
12 Betriebsaufwandquote TER-ISA (NAV) 0.83% 0.99%
Eigenkapitalrendite 6.66% 4.89%
Rendite des investierten Kapitals (ROIC) 5.50% 4.44%
Ausschittungsrendite 0.00% 0.00%
Ausschittungsquote 0.00% 0.00%
Anlagerendite 6.66% 4.89%

Gewisse Kennzahlen sind mit Vorsicht zu interpretieren (inbesondere die Mietausfallquote), da die-
se normalerweise bei Bestandsliegenschaften und nicht bei Entwicklungsliegenschaften angewandt
werden. Die Kennzahl Betriebsgewinnmarge ist nicht anwendbar, da die im Jahr 2020 vereinnahm-
ten Mietertrége einerseits Mietertrdge aus Zwischenvermietungen sowie andererseits Mietertrage
nach Fertigstellung der Entwicklungsliegenschaften beinhalten. Bei einer konsequenten arithmeti-
schen Berechnung der Betriebsgewinnmarge wiirde diese —466.18% betragen.
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5. Details zur Jahresrechnung der Anlagegruppe
«Swiss Development Commercial»

Bauland, angefangene und fertiggestellte Bauten

in CHF 31.12.2020 31.12.2019
Bauland bewertet zu Marktwerten 11840291

Bauland bewertet zu Anschaffungskosten 2852153 0
Total Bauland 14692444 0
Total fertiggestellte Bauten, angefangene Bauten und Bauland 14692444 0
Davon zu Anschaffungskosten bewertet 2852153 0
Davon zu Marktwerten bewertet 11840291 0
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Der Schatzungsexperte Wiiest Partner AG bewertet das zu Marktwerten bilanzierte Bauland bzw.
die zu Marktwerten bilanzierten angefangenen und fertiggestellten Bauten. Der Schatzungsexperte
Wiest Partner AG bestétigt in seinem Kurzbericht, dass der Marktwert der durch Wiest Partner

bewerteten Projekte auf CHF 11.840 Mio. geschéatzt wird.

31.12.2020 31.12.2019
Name PLZ/Ort (Kanton) Strasse Bilanzwert Bilanzwert
Talgutzentrum 3063 Ittigen (BE) Talgut-Zentrum 3 4995291 0
ZOWO 3052 Zollikofen (BE) Industriestrasse 3 6845000 0
Total fertiggestellte Bauten bewertet zu Marktwerten 11840291 0
VEA Ruisseau 1216 Cointrin, Meyrin (GE) Chemin du Ruisseau 15 2852153
Total angefangene Bauten bewertet zu Marktwerten 2852153 0

Samtliche Kaufvertrédge der Steiner Investment Foundation wurden notariell beurkundet. Bei den
Grundsticken ist die Steiner Investment Foundation Grundeigentiimer. Das Projekt Les Ailes wurde
im Dezember 2020 akquiriert. Hier besteht zum Bilanzierungszeitpunkt ein Vorkaufsrecht der Stadt
Genf, die dessen Vollziehung priift. Aus diesem Grund wird das Projekt Les Ailes zu Anschaffungs-

kosten bewertet.

Forderungen

Es bestehen keine aktuellen Steuerforderungen aus Grundstiicksgewinnsteuern (Vorjahr: CHF 0).

Auf den Forderungen wurden per 31. Dezember 2020 keine Wertberichtigungen gebildet.

Fliissige Mittel

Per 31. Dezember 2020 entfallen samtliche fliissige Mittel auf Sichtguthaben (keine Festgelder).

Latente Steuern

in CHF 2020
Latente Steuern per Eréffnungsbilanz 0
Veranderung latente Steuern in 2020 —-728000
Latente Steuern per Bilanzstichtag -728000
Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten

in CHF 31.12.20
Verbindlichkeit Steiner Investment Foundation Stammvermégen -49600
Verbindlichkeit Swiss Development Residential -252021
Total librige kurzfristige Verbindlichkeiten Dritte -301621
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2020 2019
Bewertung Mietertrag netto Mietertrag netto Grundstiicksflache Typ
Marktwert 144667 0 10756 m? Biiro, Geschéafte und Wohnen
Marktwert 0 0 3662 m? Biro
144667 0
Anschaffungskosten 0 0 1637 m? Biro und Wohnen
0 0
115
Ausgabe von Anspriichen
Gezeichnete Gezeichnetes
in CHF Anspriche Kapital
1. Emission 15.11.2019 bis 29.11.2019, 101200 10120000
Liberierung am 24.01.2020
2. Emission 11.05.2020 bis 22.05.2020 48477 4847700
Total Geschaftsjahr 2020 149677 14967 700
Einkauf in Ausgabe-
in CHF lauf. Ertrage kommission
1. Emission 0 151800
2. Emission 152218 74999
Total Geschéaftsjahr 2020 152218 226799

Die Ausgabekommission wird als Ertrag in der Position «Ertrdge aus Ausgabe von Anspriichen»
ausgewiesen. Gemass den jeweiligen Zeichnungsscheinen der Emission diente ein Teil der Ausgabe-
kommission der Deckung der Vertriebskosten im Zusammenhang mit der Ausgabe der Anspriche.
Diese Vertriebskosten sind in der Position «Aufwendungen fir Vertrieb von Anspriichen» ausge-
wiesen.

Abgesehen von den in der Position «Aufwendungen fir Vertrieb von Anspriichen» ausgewiesenen
Vertriebskosten hat die Steiner Investment Foundation im Berichtsjahr weder Rickerstattungen,
Vertriebs- und Betreuungsentschadigungen bezahlt noch vereinnahmt.
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Transaktionsgebiihren

Samtliche Transaktionsgebiihren in der Berichtsperiode wurden aktiviert und sind an die Steiner AG

bezahlt bzw. in den Verbindlichkeiten zugunsten der Steiner AG ausgewiesen worden.

Finanzierungsaufwendungen und Zinsertrag

in CHF 2020

Sonstige Passivzinsen

Negativzinsen, die nicht weiterverrechnet werden kénnen -1811
Ubriger Finanzierungsaufwand -40
Total Finanzierungsaufwand -1851

Kennzahlen der Anlagegruppe «Swiss Development Commercial»

Die Steiner Investment Foundation ist seit 01.11.2019 Mitglied der KGAST. Die Kennzahlen basieren
auf der 6ffentlich verfligbaren KGAST-Richtlinie Nr. 1 (Stand: 1. September 2016). Gemass dieser
KGAST-Richtlinie Nr. 1 decken die Kennzahlen die wichtigsten immobilienspezifischen Risiko- und
Renditeaspekte ab und ermdglichen eine Vergleichbarkeit entlang der wichtigsten Kennzahlen.

2020
Mietausfallquote 0.00%
Fremdfinanzierungsquote 1.87%
Betriebsgewinnmarge (EBIT-Marge) nicht anwendbar
Betriebsaufwandquote TER-ISA (GAV) 1.58%
Betriebsaufwandquote TER-ISA (NAV) 1.63%
Eigenkapitalrendite 4.03%
Rendite des investierten Kapitals (ROIC) 3.08%
Ausschittungsrendite 0.00%
Ausschittungsquote 0.00%
Anlagerendite 4.03%

Gewisse Kennzahlen sind mit Vorsicht zu interpretieren (inbesondere die Mietausfallquote), da die-
se normalerweise bei Bestandsliegenschaften und nicht bei Entwicklungsliegenschaften angewandt
werden. Die Kennzahl Betriebsgewinnmarge ist nicht anwendbar, da die im Jahr 2020 vereinnahm-
ten Mietertrage ausschliesslich aus Mietertragen aus Zwischenvermietungen im Zuge des Immobi-
lienentwicklungsprozesses beinhalten. Bei einer konsequenten arithmetischen Berechnung der Be-
triebsgewinnmarge wiirde diese —73.85% betragen.
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6. Weitere Offenlegungen

Auflagen der Aufsichtsbehorde

Gemass Prifungsbescheid der OAK BV vom 10.10.2019 wird, gestiitzt auf Art. 35 Abs. 2 Bst. g ASV,
im Anhang der Jahresrechnung 2020 auf die Prospekte der Anlagegruppen hingewiesen.

Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Es sind keine wesentlichen Ereignisse nach dem Bilanzstichtag eingetreten, die an dieser Stelle
hétten ausgewiesen werden missen.
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/. Gewinnverwendung

Gemass dem durch die Anlegerversammlung am 25. September 2017 genehmigten Stiftungsregle-
ment werden die jéhrlichen Nettoertrdge der Anlagegruppen grundsatzlich laufend reinvestiert
(Thesaurierung). Der Stiftungsrat kann festlegen, dass in einzelnen Anlagegruppen der jahrliche
Nettoertrag nach Massgabe der Anspriiche an die Anleger ausgeschiittet wird. Werden Ertrage aus-
geschuttet, so legt der Stiftungsrat die Hohe der Ausschiittung fest.

Fiirs Geschaftsjahr 2020 (wie auch im Vorjahr 2019) hat der Stiftungsrat beschlossen, auf eine Aus-
schiittung des Gewinnes der Anlagegruppen «Swiss Development Residential», «Swiss Development
Commercial» sowie des Stammvermdgen zu verzichten und den jeweiligen Gewinn auf die neue
Rechnung wie folgt vorzutragen:

Gewinnverwendung Stammvermadgen

in CHF 2020 2019
Gewinnvortrag zu Beginn des Geschaftsjahres 95417 84625
Gesamterfolg des Geschéaftsjahres 70573 10792
Bilanzgewinn am Ende des Geschéaftsjahres 165990 95417
Ausschiittung an die Anleger 0 0

Vortrag auf neue Rechnung 165990 95417
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Gewinnverwendung Anlagegruppe «Swiss Development Residential»

in CHF 2020 2019
Gewinnvortrag zu Beginn des Geschaftsjahres 32936159 16918711
Gesamterfolg des Geschéaftsjahres 33652948 16017448
Bilanzgewinn am Ende des Geschéaftsjahres 66589107 32936159
Ausschiittung an die Anleger 0 0
Vortrag auf neue Rechnung 66589107 32936159

Gewinnverwendung Anlagegruppe «Swiss Development Commercial»
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in CHF 2020
Gewinnvortrag zu Beginn des Geschaftsjahres 0
Gesamterfolg des Geschéaftsjahres 603133
Bilanzgewinn am Ende des Geschéftsjahres 603133
Ausschiittung an die Anleger 0

Vortrag auf neue Rechnung 603133
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Bericht der Revisionsstelle o
und Bewertungsbericht
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Ernst & Young AG Telefon +41 58 286 31 11
Maagplatz 1 Fax +41 58 286 30 04
Postfach www.ey.com/ch

CH-8010 Ziirich
Building a better e
working world

An die Anlegerversammlung der

Steiner Investment Foundation

Zirich, 17. Februar 2021

Bericht der Revisionsstelle zur Jahresrechnung

Als Revisionsstelle haben wir die beiliegende Jahresrechnung der Steiner Investment Foundation,
bestehend aus Bilanz- und Erfolgsrechnung des Stammvermdgens, Vermoégens- und Erfolgsrechnungen
des Anlagevermogens und Anhang (S. 90-118), fir das am 31. Dezember 2020 abgeschlossene
Geschaftsjahr gepruft.

Verantwortung des Stiftungsrates

Der Stiftungsrat ist fiir 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 Verstossen
oder Irrtimern ist. Dariiber hinaus ist der Stiftungsrat fir die Auswahl und die Anwendung
sachgemasser Rechnungslegungsmethoden sowie die Vornahme angemessener Schatzungen
verantwortlich.

Verantwortung der Revisionsstelle

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

Eine Prifung beinhaltet die Durchfiihrung von Priifungshandlungen zur Erlangung von
Prufungsnachweisen fiir die in der Jahresrechnung enthaltenen Wertansatze und sonstigen Angaben.
Die Auswahl der Priifungshandlungen liegt im pflichtgemassen Ermessen des Prifers. Dies schliesst
eine Beurteilung der Risiken wesentlicher falscher Angaben in der Jahresrechnung als Folge von
Verstdssen oder Irrtimern ein. Bei der Beurteilung dieser Risiken berucksichtigt der Prifer die interne
Kontrolle, soweit diese fur die Aufstellung der Jahresrechnung von Bedeutung ist, um die den
Umstanden entsprechenden Priifungshandlungen festzulegen, nicht aber, um ein Prifungsurteil Gber die
Wirksamkeit der internen Kontrolle abzugeben. Die Prifung umfasst zudem die Beurteilung der
Angemessenheit der angewandten Rechnungslegungsmethoden, der Plausibilitdt der vorgenommenen
Schatzungen sowie eine Wiirdigung der Gesamtdarstellung der Jahresrechnung. Wir sind der
Auffassung, dass die von uns erlangten Priifungsnachweise eine ausreichende und angemessene
Grundlage fir unser Priifungsurteil bilden.

Priifungsurteil
Nach unserer Beurteilung entspricht die Jahresrechnung fir das am 31. Dezember 2020
abgeschlossene Geschaftsjahr dem schweizerischen Gesetz, den Statuten und den Reglementen.
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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) erfiillen und keine mit unserer Unabhangigkeit nicht zu vereinbarenden
Sachverhalte vorliegen.

Wir haben die weiteren in Art. 10 ASV und Art. 35 BVV 2 vorgeschriebenen Prifungen vorgenommen.

Der Stiftungsrat ist fiir die Erflllung der gesetzlichen Aufgaben und die Umsetzung der statutarischen
und reglementarischen Bestimmungen zur Organisation, zur Geschéaftsflihrung und zur
Vermdgensanlage verantwortlich, soweit diese Aufgaben nicht von der Anlegerversammlung
wahrgenommen werden.

Wir haben gepruft, ob

» die Organisation und die Geschéftsfiihrung den gesetzlichen, statutarischen und reglementarischen
Bestimmungen entsprechen und ob eine der Grésse und Komplexitat angemessene interne Kontrolle
existiert;

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

» die Vorkehrungen zur Sicherstellung der Loyalitat in der Vermdgensverwaltung getroffen wurden und
die Einhaltung der Loyalitatspflichten sowie die Offenlegung der Interessenverbindungen durch das
zustandige Organ hinreichend kontrolliert wird;
die vom Gesetz verlangten Angaben und Meldungen an die Aufsichtsbehérde gemacht wurden;
in den offengelegten Rechtsgeschaften mit Nahestehenden die Interessen der Anlagestiftung
gewahrt sind.

Wir bestatigen, dass die diesbeziliglichen anwendbaren gesetzlichen, statutarischen und
reglementarischen Vorschriften einschliesslich der Anlagerichtlinien eingehalten sind.

Wir empfehlen, die vorliegende Jahresrechnung zu genehmigen.

Patrick Schaller Rico Fehr
EY (Qualihed EY (Quakied
Signature) Signature)

Zuorassene Re mcosespete
Letender Revacr)

Patrick Schaller Rico Fehr

Zugelassener Revisionsexperte Zugelassener Revisionsexperte
(Leitender Revisor)

Jugeassener Reporsepece

Beilage
» Jahresrechnung bestehend aus Bilanz- und Erfolgsrechnung des Stammvermdégens, Vermogens-
und Erfolgsrechnungen des Anlagevermoégens und Anhang
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Bewertungsbericht

«Swiss Development Residential»

Auftrag
Die Liegenschaften von Anlagestiftungen sind geméss Verordnung Uber die Anlagestiftungen (ASV)
jeweils per Abschluss des Geschéftsjahres durch unabhéngige Schatzungsexperten zu bewerten.

Im Auftrag der Steiner Investment Foundation (SIF) hat Wiest Partner fir die Zwecke der
Rechnungslegung samtliche Liegenschaften der Anlagegruppe «Swiss Development Residential» per
31. Dezember 2020 bewertet.

Das Portfolio umfasst per Stichtag 36 Liegenschaften (alle in der Projektierungs- oder Bauphase,
sechs davon mit einem Anlage- und einem Stockwerkeigentumsteil, vier der Liegenschaften sind
durch Kaufvertrage gesichert).

Die fur die Bewertungen relevanten Unterlagen wurden durch die Anlagestiftung sowie die
zustandigen Projektentwickler aufbereitet. Die Schatzungen basieren einerseits auf der Beurteilung
und Analyse dieser Unterlagen, turnusgemasser Besichtigungen vor Ort sowie der Einschatzung der
allgemeinen und spezifischen Marktsituation je Liegenschaft. Die durch die Steiner Investment
Foundation beauftragten Schéatzungsexperten von Wiest Partner haben das gesamte Projekt in
Abstimmung mit der Anlagestiftung von der Definition der Bewertungsparameter und der Eingabe der
Daten in die Bewertungssoftware lber die eigentlichen Bewertungsarbeiten bis zum Controlling und
zur Abgabe der Ergebnisse neutral und nur dem Auftrag der unabhéngigen Bewertung verpflichtet
durchgefiihrt.

Bewertungsstandards

Wiuest Partner bestétigt, dass die Bewertungen den gesetzlichen Vorschriften entsprechen und ferner
im Einklang stehen mit den branchenublichen Bewertungsstandards. In Anlehnung an die Swiss
Valuation Standards versteht sich der je Liegenschaft ausgewiesene Marktwert als «fair value», d.h.
dem unter normalen Verhéltnissen im aktuellen Marktumfeld wahrscheinlich erzielbaren Verkaufspreis
ohne Berlcksichtigung allfélliger Transaktionskosten.

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

Im Rahmen der Bewertung erfolgt eine detaillierte Analyse und Beurteilung der einzelnen Ertrags- und
Kostenpositionen. Dem Bewertungsexperten stehen als Grundlagen Planungs- und Projektstand
sowie umfassende Marktinformationen zur Verfligung. Auf dieser Basis schétzt er die zu erwartenden
kunftigen Cashflows, legt den Diskontierungssatz fest und schétzt die Verkaufserldse.

Einzelne Projekte werden von SIF mittels Landvorhaltungsmodell mit einem Entwicklungspartner
abgewickelt. Das heisst, dass das Land an die zukiinftigen Stockwerkeigentimer abverkauft wird und
diese den TU-Vertrag direkt abschliessen. Die fur SIF vertraglich vereinbarte Entschadigung wird mit
einer DCF-Abbildung der Vertragssituation unter Berucksichtigung der Transaktionskosten berechnet.
Eine juristische Prifung der Vertragssituation ist nicht Bestandteil des Bewertungsmandates.
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Bewertungsbericht

«Swiss Development Residential»

Unabhéngigkeit und Vertraulichkeit
Die beauftragten Bewertungsexperten von Wuiest Partner bestatigen ihre Unabhangigkeit und 123
garantieren die vertrauliche Behandlung von Informationen im Zusammenhang mit dem
Bewertungsmandat.

Bewertungsergebnisse

Per 31. Dezember 2020 wird der Markiwert der durch die Experten bewerteten Projekte auf
CHF 643.6 Mio. geschétzt (davon befinden sich CHF 624.7 Mio. im Eigentum der SIF und
CHF 18.9 Mio. sind durch Kaufvertrage gesichert).

Die geplanten Projektentwicklungs- und Erstellungskosten fir die néachsten zehn Jahre wurden
plausibilisiert. In der Folge wurde sowohl die Terminierung als auch der Investitionsumfang bei
einzelnen Liegenschaften neu eingeschéatzt und wenn nétig angepasst.

Da es sich bei allen Liegenschaften um Projektentwicklungen handelt, ist die Risikoexposition in
Bezug auf Marktentwicklungen, Kosten-, Bewilligung- und Vermarktungsrisiken hoch. Der Marktwert
kann sensitiv auf eine Anderung dieser Parameter reagieren.

Die in den Bewertungen verwendeten Diskontierungssétze beruhen auf einer laufenden Beobachtung
des Immobilienmarktes, insbesondere der in Freihandtransaktionen bezahlten Renditen fir
Bestandesbauten und Entwicklungsprojekte.

Zirich, 08. Méarz 2021

Wiest Partner AG

fulaSte— ().

Julia Selberherr Alexander Minor
Dr. sc. ETH Dipl.-Ing Bauingenieur MSc ETH Bau-Ing.
Partner Manager
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Bewertungsbericht

«Swiss Development Commercial»

Auftrag
Die Liegenschaften von Anlagestiftungen sind geméss Verordnung Uber die Anlagestiftungen (ASV)
jeweils per Abschluss des Geschéftsjahres durch unabhéngige Schatzungsexperten zu bewerten.

Im Auftrag der Steiner Investment Foundation (SIF) hat Wiest Partner fir die Zwecke der
Rechnungslegung samtliche Liegenschaften der Anlagegruppe «Swiss Development Commercial» per
31. Dezember 2020 bewertet.

Das Portfolio umfasst per Stichtag 2 Liegenschaften (alle in der Projektierungs- oder Bauphase).

Die fur die Bewertungen relevanten Unterlagen wurden durch die Anlagestiftung sowie die
zustandigen Projektentwickler aufbereitet. Die Schatzungen basieren einerseits auf der Beurteilung
und Analyse dieser Unterlagen, turnusgemasser Besichtigungen vor Ort sowie der Einschatzung der
allgemeinen und spezifischen Marktsituation je Liegenschaft. Die durch die Steiner Investment
Foundation beauftragten Schéatzungsexperten von Wiest Partner haben das gesamte Projekt in
Abstimmung mit der Anlagestiftung von der Definition der Bewertungsparameter und der Eingabe der
Daten in die Bewertungssoftware (ber die eigentlichen Bewertungsarbeiten bis zum Controlling und
zur Abgabe der Ergebnisse neutral und nur dem Auftrag der unabhangigen Bewertung verpflichtet
durchgefuhrt.

Bewertungsstandards

Wiuest Partner bestétigt, dass die Bewertungen den gesetzlichen Vorschriften entsprechen und ferner
im Einklang stehen mit den brancheniblichen Bewertungsstandards. In Anlehnung an die Swiss
Valuation Standards versteht sich der je Liegenschaft ausgewiesene Marktwert als «fair value», d.h.
dem unter normalen Verhéltnissen im aktuellen Marktumfeld wahrscheinlich erzielbaren Verkaufspreis
ohne Berlcksichtigung allfélliger Transaktionskosten.

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

Im Rahmen der Bewertung erfolgt eine detaillierte Analyse und Beurteilung der einzelnen Ertrags- und
Kostenpositionen. Dem Bewertungsexperten stehen als Grundlagen Planungs- und Projektstand
sowie umfassende Marktinformationen zur Verfligung. Auf dieser Basis schétzt er die zu erwartenden
kinftigen Cashflows, legt den Diskontierungssatz fest und schatzt die Verkaufserlése.
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Bewertungsbericht

«Swiss Development Commercial»

Unabhéngigkeit und Vertraulichkeit 125
Die beauftragten Bewertungsexperten von Wuiest Partner bestatigen ihre Unabhangigkeit und
garantieren die vertrauliche Behandlung von Informationen im Zusammenhang mit dem
Bewertungsmandat.

Bewertungsergebnisse
Per 31. Dezember 2020 wird der Markiwert der durch die Experten bewerteten Projekte auf
CHF 11.8 Mio. geschétzt.

Die geplanten Projektentwicklungs- und Erstellungskosten fir die nachsten zehn Jahre wurden
plausibilisiert. In der Folge wurde sowohl die Terminierung als auch der Investitionsumfang bei
einzelnen Liegenschaften neu eingeschéatzt und wenn nétig angepasst.

Da es sich bei allen Liegenschaften um Projektentwicklungen handelt, ist die Risikoexposition in
Bezug auf Marktentwicklungen, Kosten-, Bewilligung- und Vermarktungsrisiken hoch. Der Marktwert
kann sensitiv auf eine Anderung dieser Parameter reagieren.

Die in den Bewertungen verwendeten Diskontierungssétze beruhen auf einer laufenden Beobachtung
des Immobilienmarktes, insbesondere der in Freihandtransaktionen bezahlten Renditen fir
Bestandesbauten und Entwicklungsprojekte.

Zirich, 08. Méarz 2021

Woiest Partner AG

laSt—  (l},_~

Julia Selberherr Alexander Minor
Dr. sc. ETH Dipl.-Ing Bauingenieur MSc ETH Bau-Ing.
Partner Manager
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