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STEINER INVESTMENT FOUNDATION

" Die Steiner Investment Foundation ist eine Anlagestiftung, welche die
Vermodgensverwaltung von innovativen und nachhaltigen Anlagelésungen,
exklusiv fur Personalvorsorgerichtungen, zum Zweck hat.

= |m Marz 2017 wurde die Anlagegruppe «Swiss Development Residential»
erfolgreich lanciert. Die Gesamtzusagen seit der Lancierung der Anlagegruppe
betragen aktuell bereits tGber CHF 180 Mio. mit 44 Vorsorgeeinrichtungen. Der
prognostizierte Marktwert bei Fertigstellung der 9 gesicherten Wohnbauprojekte
belduft sich auf ca. CHF 480 Mio. Bereits im ersten Geschaftsjahr wurde fur die
angeschlossenen Vorsorgeeinrichtungen eine attraktive Rendite von 11.26%
erzielt.

= Dienstleistungs- und Projektentwicklungspartner in der Schweiz ist die Stifterin
die Steiner AG.

s STEINER INVEST



WERTE UND STRATEGISCHE ZIELE
Innovativ, nachhaltig und partnerschaftlich

= Verpflichtung zur Kontinuitat - wir offerieren unseren Kunden Immobilienanlagen
und erzielen nachhaltige Renditen

» Sektorspezialist - wir sind Spezialisten fUr direkte Immobilienanlagen mit Fokus
auf die folgenden Nutzungssektoren: Wohnen, Buro und Gewerbe

» Geografischer Fokus - wir konzentrieren unsere Investitionsaktivitaten in den
attraktivsten Immobilienmarkten

= Aktiver Managementstil - wir verwalten unsere Portfolios aktiv und erhalten

damit Vorteile mit der Generierung zusatzlicher wissensbasierter
Renditebestandteile
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GREMIEN UND VERTRAGSSTRUKTUREN

Dienstleistungs-
vertrag

Administration Revisionsmandat Revisionsstelle

Stiftungsrat

Projektentwicklung & Schétzungsexperten

TU TU-Vertrag

Bewertungsmandat

Geschaftsfuhrung

Investment Committee

Depotbank

Depotbankvertrag

Verwaltungs-
vertrag

1. Anlagegruppe
Swiss Development Residential

Facility Management

Vertriebsvertrag

Vertrieb
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ORGANISATION

FOUNDATION Vice President,
BOARD President Delegierter des Member Audit
Ajay Sirohi Stiftungsrates a.i. Urs Ridin EY
(SAG) Reto Niedermann (External)
(External)

¥ Delegation Investment Committee

Valuation
INVESTMENT W&P, KPMG
COMMITTEE Chairman Vice Chairman P I:ngm“t;erk
Michael Schiltknecht Dr. Christoph Zaborowski rcéc-;hr;idi;rarus
(SAG) (External) (External) Property
Management
v Delegation Foundation Management Privera AG
DIRECTOR'S ;
OFFICE CEO CFO Exec. Assistant Custodian Bank
Ralf Labrenz Dr. Hannes Leu Naime Kadriji Banque Cantonale

Vaudoise (BCV)

COLCHURIEULONT Head Constr. & Dev. Constr. & Dev. Constr. & Dev. Institutional Sales

DEVELOPMENT AND and Transaction Manager N EET [
TRANSACTION Caroline Choureau Luzius Hitz Krishny Thilagakumaran

OFFICE

Josef Eisenmann
(SAG)

: Constr. & Dev. Placement Agent
Transaction Manager Trai
Andreas Roman r_alne-_e Vontobel Asset
Jessica Singh Management AG

. = External

B - Steiner AG (SAG)

M - steinerinvest % = Construction & Development Management
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PARTNERSCHAFTSMODELL

Das Partnerschaftsmodell der Steiner Investment Foundation mit Steiner AG und die dadurch
tiefen Entwicklungsrisiken (im Konkurrenzvergleich) sind einzigartig im Markt:

Sollte innerhalb der Entwicklungsphase der ersten drei Geschéaftsjahre die Zielrendite von mind.
9.5% p.a. pro Projekt nicht erreicht werden, entfallt die Management Fee auf Projektebene.

Weiterhin ist beim TU ein Kostendachmodell' mit partnerschaftlich aufgeteilter
Partizipation am Einsparungsgewinn vereinbart.

Damit besteht eine inharente Risikolbernahme und die Erstellung des Bauwerks als auch
die Erreichung der Zielrendite ist damit abgestutzt.

Im Ergebnis besteht damit ein starkes Anreizsystem bei dem Entwicklungs- und TU-partner
die Projekte zum Erfolg zu fuhren.

Auch ist das Entwicklungshonorar? an die Erreichung der Baubewilligung und in Form eines
Bonus/Malus-Systems variabel an die Entwicklung der Eigenkapitalrendite gekoppelt.

"Dank der Kosten-
Ubernahmeverpflichtung bis
zu CHF 2.5 Mio. in den ersten
drei Geschéaftsjahren durch
die Steiner AG, welche eine
Absenkung der TER ISA GAV
zur Folge hat.

2 Das Entwicklungshonorar
der Steiner AG ist erst mit
Erhalt der Baubewilligung
geschuldet und an den
tatsachlichen Projekterfolg
gekoppelt.
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STRATEGIE

Schweizweit vollig neue
Immobilienanlagegruppe im
Wohnungsbereich

Nutzungsarten: Wohnnutzung, Fruhzeitiger Einstieg in
Kommerzielle Nutzung maoglich Wohnbauprojekte bereits

(préaferiert Erdgeschossbelegung) in Entwicklungsphase mit
‘ reduzierten Risiken
Anlagebeschrankungen: Mischnutzung,
- Baurecht (max. 30%) hauptsachlich far
. Miteigentum (max. 30%) Wohnen (min.

0 /0%) und Gewerbe
- Objektverkehrswert (max. 15%) (max. 30%)

Standorte in den
Agglomerationen breit Gber
die gesamte Schweiz
diversifiziert
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PHASENMODELL - WANDELUNG VON
DEVELOPMENT ZUR KLASSISCHEN GRUPPE

) SRR . Ab diesem Zeitpunkt ist eine
| ™ Wandelung* der Anlagegruppe von
E thesaurierenden zum
i i l ausschuttenden Geféass moglich
1 z —_
E ! Q *Bei Vorliegen eines Fertigstellungsgrades von
= | % /0% des Immobilienvermdgens kann mit
& E @ einfachen Beschluss des Stiftungsrats ein
- L ---><--- < Klassenwechsel in eine klassische
= Anlagegruppe vorgenommen werden. Die fertig
. :é gestellten Immobilien unterliegen bei einer
28 5 klassischen Anlagegruppe keinem
I : Verdusserungszwang.
L /.
2017 2018 2019 2020 2021
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EINWERTUNGSMODELL
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N (T Baukosten
+ e ——— Baukosten
- --—---__ P/S/'/ro *Entwicklungshonorar erst
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3 Ss<ao mit Erhalt Baubewiligung
£ Sso geschuldet
3 S
\\\ . Entwicklung
\\\ Entwicklung* Entwicklung
L’ Einwertung
Entwicklung* o~
~~~~~_____
-
.. . . 4’
Grundsttcks- Land- Start Projekt Bau- Bau- Operative Phase
prifung Sicherung Entwicklung Einstieg Bewilligung Erstellung Immobilie

Option A: Verkauf

I
Steiner Investment Foundation

I
Immobilienhaltung Option A: Verkauf

Option B: Betreiber

|

Immobilienhaltung Option B: Betreiber
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INVESTITIONSPROZESS

/ustandigkeiten

Stiftungsrat /
Director’s Office

Strategische Portfoliokonstruktion

9

" .o " Steiner Real Estate Devel t
Investitionssuche in Zielstadten und —sektoren QA RGeS Eigle Couaapnan

Erstselektion der Projekte bei den regionalen Steiner Real Estate Development
Akquisitions-Meetings

.|.|

Projektprufung (Interessensbekundung) Transaction Management

Risikoevaluation Transaction Management

Cash-Flow Modellierung Transaction Management

Vorabentscheid (Absichtserklarung) Director’s Office

der Steiner AG

| | |.|.|‘|.|‘|.

Due Dilligence Prozess mit externen Gutachtern Transaction Management

Wohnbauportfolio

Abklarung der Finanzierung mit Hypothekenbank Director’s Office

Investment Comittee/
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SDR ERFOLGE (3.3.2017 - 30.6.2018)

Performance seit

Lancierung: +9.47% Gut diversifiziert mit 9

Projektankaufen
Strategie Wohnen
umgesetzt
>88% Nutzflache
44 Anleger
NAV Q2 2018: vertrauen

CHF 1M1.72/Anspruch
(Gezeichnetes Eigenkapital
CHF 180 Mio.

Prognostizierter Marktwert nach
Fertigstellung: ca. CHF 4/74.6 Mio.*

* Prognostizierte Werte ohne Gewahrleistung -
die tatsachlichen Werte kdnnen abweichen
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POSITIONIERUNG PORTFOLIO

Portfolio-Rating (WUest Partner AG) Geographische Verteilung (in CHF Mio.)

4 St. Légier 78.5 Pfagf‘gkor‘
5 Emmen 63.2 > Weggis 17.6 Schaffhausen 68.2
T Rorschach 122.6
& | Bllach 98.1
CD .
Rorschach 122.6 Bulach 98.1
@ Montreux 16.4
2 Schaffhausen 68.2
© Genf 11.3
X
=
E 1. Prioritat
Q Agglomeration
% 2. Prioritat
8 . Agglbmeration
. »
schlecht Standortrating exzellent

* prognostizierter Marktwert nach Fertigstellung, gemass
Bewertungsgutachten der Wuest Partner AG
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RISIKOPROFIL PORTFOLIO (PER 30.6.2018)

Gesamtrisiko

hoch

mittel

tief

Feldmuhle Areal, En Porteau, Sonnenplatzareal,
Rorschach (SG) Vevey (VD) Emmenbricke (LU)
A 122.6 Mio. 78.5 Mio. 63.2 Mio.
Glasi-Quartier, Les Rives de la Baye, Eoaaer
Bulach (ZH) Montreux (VD) 16.4 Mio. Schaffhausen (éH)
-~~‘~~§ Les Genéts,
Ssao Genf (GE)
11.3 Mio.
Weggishof, Weggis
(LU) 17.6 Mio.
Weidsicht, Pfaffikon
(ZH) 0.9 Mio.
|
>12.0 - 10.0% p.a. 9.9 - 6.0% p.a. 5.9-4.5% p.a. Performance
Grundstucks- Land- Start Projekt Bau- Bau- Operative
prufung Sicherung Entwicklung Einstieg Bewilligung Erstellung Immobilie Bauphase
Kommentar: *Angaben beispielhaft und ohne Gewahr

- Die Immobilienprojekte der violetten Gruppe befinden sich noch in der Entwicklungsphase (ca. CHF /8.8 Mio.)
- Die Immobilienprojekte der blauen Gruppe befinden sich bereits in der Bauerstellungsphase (ca. CHF 96.4 Mio.)
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STATUS DER PROJEKTE (PER 30.6.2018)

Projektort Projektname| I
Pfaffikon (ZH) Weidsicht Okt 16 Okt 17 Apr 19
L e
Genf (GE) Les Genéts Dez 15 Okt 16 Jun 19
Weggis (LU) Weggishof Dez 17 Dez 19
Schaffhausen (SH) Gloggengut Apr 18 MJi 18 Mrz 20
Bilach (ZH) Glasi-Quartier Jun 18 Okt 18 Okt 21
Vevey (VD) En Porteau Feb 20 Mrz 20 Dez 21
Montreux (VD) Les Rives de la Baye Apr 20 Mai 20 Jan 21
Emmenbrucke (LU) Sonnenplatz Nov 20 Apr 21 Apr 23
Rorschach (SG) Feldmuhle E Mrz 21 Nov 21 Mrz 25

QL Q2 93 Q401 02 03 Q4for of 93 Q4oL 2 3 Q401 Q2 03 Q4for @2 93 Qafor Q2 93 Q4oL Q2 03 Q401 02 03 Qafor Q2 Q3 Q4
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Legende: Phase ' Landsicherung l=gaWiexVgle} Bau operativ

Termin Notarvertrag Baubewiligung  TU-Vertrag Bezug

v = Projekteinstieg SDR *Angaben ohne Gewahr
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AUFTEILUNG NUTZUNGSARTEN

Flachen nach Nutzungsart (in m2) Flachen nach Nutzungsart (in %)
50'000 .
41908 a9 A%
39'684 4%
40'000 ‘ 2 STWE
4% |
30'000 \‘ = Miete
43% ™ BUro
20'000
Verkauf
’I |
oo 4156 4227 3773 4'260 40% m Gewerbe
0 N [ ] = Spezial

ESTWE mMiete mBUro ®Verkauf mGewerbe B Spezial
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NEUESTES FLAGSHIP PROJEKT:
GLASI-QUARTIER

=  Adresse: Schaffhauserstrasse, 8180 Bulach

» Marktwert bei Fertigstellung:
in CHF 98.1 Mio. (SDR) insgesamt >CHF 400 Mio.

= Nutzflache: 15'790 m?
= Soll-Mietertrag: CHF 4'504'/41
= Bauzeit: 2018 bis 2021

= Mietvertrag mit Laufzeit von 20 Jahren bereits
unterzeichnet

= Architekt: Duplex Architekten, Zurich / Itten +
BrechtbUhl Architekten, Bern / Wild Bar Heule
Architekten, ZUrich

» Projektbeschreibung: Mischnutzung

= Status: In Entwicklung

18 Steiner Investment Foundation



GLASI - PROJEKTERWERB PQRS

(Grosstes stadtisches Wohnbauprojekt der
Schweiz und wir sind dabei

Steiner % ﬂ]

Gewerbe\"\, =
Q Q Hochhaus
v StWE-Wohnen
Logis Suisse .a »
BGZ : $1§ W 4
“ 4 e Senioren-Wohnen
‘! m « Medical Center

StWE-

Wohnen e Buro / Gewerbe /

* Retalil

* Kleinwohnungen
‘ * Hotel
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AUSWAHL UNSERER REFERENZANLEGER

Personalvorsorgestiftung der Arzte und Tierdrzte P A T B V G :
TRU MPF Fondation de prévoyance pour le personnel des médecins et vétérinaires

Fondazione di previdenza per il personale dei medici e veterinari

: -y

| ) fenaco prévoyanceine
va litas VG| A CHEDS OF MO S

Schindler ‘;’.E!f;et!ﬁlgﬂ IIII’

RLC Architektur, Manpower’

Projektentwicklung
m I Bernische
Lehrerversicherungskasse BAUSTOFFE AG
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INFORMATIONEN

Rechtsform:
Anlagestrategie:
Vertriebspartner:
Depotbank:
Revisionsstelle:
Schatzungsexperten:
Ertragsverwendung:
NAV-Publikation:
Geschéaftsjahr:
Valor/ ISIN:
Ausgabekommission:
Management Fee:
Anlagezielrendite:

Lancierung:

Anlagestiftung nach Schweizer Recht

Entwicklung (Wohnen)

Steiner AG, Vontobel Asset Management AG

Banque Cantonale Vaudoise (BCV)

Ernst & Young AG

Woest Partner AG, KPMG AG

thesaurierend

Quartalsweise

01.01. - 3112. (1.Geschéaftsjahr 01.10.2016 - 31.12.2017)
34401187 / CH0344011876

mind. 1.50%, max. 7.50% (wovon 0.50% fur Vertrieb)
0.55% p.a. (Projektphase), 0.40% p.a. (Bestand nach Projektphase)
mind. 9.50% p.a. (in den ersten drei Geschaftsjahren)

3. Méarz 201/
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WEITERE
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WEITERE ANLAGEGRUPPEN

Weitere Anlagegruppen sind in Planung:

= |nnovativ

= Nachhaltig

Wir werden zur gegebenen Zeit kommunizieren.......
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IMPRESSIONEN
SDR PROJEKTE




«WEIDSICHT» (PFAFFIKON, ZURICH)

P
S 2 y -
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«LES GENETS» (GENF)
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«WEGGISHOF» (WEGGIS, LUZERN)

[ “||:u|||l|!|nu|‘ o
W IO FHIRe

i i o
[ {1
Rl I -
i Wi i
= 7
¥ Ix . & | -
HE A0
T A Tor
| |
| I ; S o=
| LA Tl
y R i
/ $ LI i
EREUFO eVeld|
" SR et I g8
5 i
7 _

STEINER INVEST



«GLOGGEGUET» (SCHAFFHAUSEN)
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«EN PORTEAU>» (ST. LEGIER, VD)

: w\
4l
{

L L e

. I T

Beispielprojekt Nachbarsparzelle von Steiner AG realisiert
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«LES RIVES DE LA BAYE» (MONTREUX, VD)

Beispielprojekt Nachbarparzelle von Steiner AG realisiert

30 STEINER INVEST



«SONNENPLATZ» (EMMENBRUCKE, LU)
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«GLASI-QUARTIER» (BULACH, ZH)
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STEINER INVESTMENT FOUNDATION
Www.steinerinvest.com

RALF LABRENZ

CEO

T +41 58 445 21 20

M+41 79 711 07 53
ralf.labrenz@steinerinvest.com

DR. HANNES LEU

CFO

T +41 58 445 21 37

M+41 79 931 79 93
hannes.leu@steinerinvest.com

Dieses Dokument wurde von der Steiner Investment Foundation (nachfolgend «SIF») sorgfaltig und nach bestem Wissen und Gewissen erstellt. Die SIF gibt jedoch keine Gewahr hinsichtlich dessen Inhalt und Vollstandigkeit und
lehnt jede Haftung fur Verluste ab, die sich aus der Verwendung dieser Informationen ergeben. Die in diesem Dokument gedusserten Meinungen sind diejenigen der SIF zum Zeitpunkt der Redaktion und kénnen sich jederzeit
und ohne Mitteilung &ndern. Ist nichts anderes vermerkt, sind alle Zahlen ungepruft. Das Dokument dient lediglich Informationszwecken und der ausschliesslichen Nutzung durch den Empféanger. Es stellt weder ein Angebot noch
eine Empfehlung zur Zeichnung oder zum anderweitigen Erwerb von Anspruchen an der SIF dar und entbindet den Empfénger nicht von seiner eigenen Beurteilung. Dieses Dokument darf ohne schriftliche Genehmigung der SIF
weder auszugsweise noch vollstandig vervielféltigt werden. Es richtet sich ausdriicklich nur an Vorsorgeeinrichtungen sowie sonstige steuerbefreite Einrichtungen mit Sitz in der Schweiz, die nach ihrem Zweck der beruflichen
Vorsorge dienen sowie an Personen, die Vorsorgegelder verwalten und von der FINMA beaufsichtigt werden. Mit jeder Anlage sind Risiken, insbesondere diejenigen von Wert- und Ertragsschwankungen, verbunden. Historische
Renditeangaben und Finanzmarktszenarien sind keine Garantie fir laufende und zukiinftige Ergebnisse. Die Performance-Angaben beriicksichtigen nicht die bei der Ausgabe und der Riicknahme erhobenen Kommissionen und
Kosten. Es kann nicht garantiert werden, dass die Performance des Vergleichsindexes erreicht oder tbertroffen wird. Emittentin der Anspriiche ist die SIF. Insbesondere ist dem Empféanger empfohlen, allenfalls unter Beizug
eines Beraters, die Informationen in Bezug auf die Vereinbarkeit mit seinen eigenen Verhaltnissen zu prufen. Massgebend fur die Zeichnung von Anspriichen ist einzig der geltende Prospekt sowie die Statuten und Reglemente
der SIF. Prospekt, Statuten, Reglement und Anlagerichtlinien sowie der jeweils aktuelle Jahresbericht bzw. die Factsheets kénnen bei der SIF kostenlos bezogen werden.
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