AN LAGESTIFTU NG

Jahresbericht 2021




Frontseite: Grand-Lancy, Avenue des Communes-Réunies 76 (Gesamtsanierung 2018-2022)
Seite 4: Chemin des Lentilliéres, Crissier

Bild: Yunus Durukan



Jahresbericht 2021

INHALT

JAHRESBERICHT 2021 .........ooooioooooooooooeee oo eeeeee e eeees e eeeees s eseees e ssses s sessse e sesses s seseee e sssssessesesssees s 5
WICHTIGE KENNZAHLEN ANLAGEGRUPPEN ...........ooocccccccccommmoimmimooeemessoceessssseceeesesseeeoesesssesesesssseessessseesssssseessesssreesess 6
ORGANISATION UND ORGANE ............oooooooooiootoeeooeseeeeeeeeeeoooes e seseess e eeeess s essees s sssess s sssessesessneees s ssesssessssess s 8

ANLAGEGRUPPE WOHNIMMOBILIEN SCHWEIZ

— ANlagetatigKeit UN EFgEDNISSE ..........covcieieeeeeeieeeeeeteie ettt sae bbb s b s s s s s sassass s 10
— Transaktionen UNd NEUDAUDIOJEKLE .............coeuuririririerieeieeie et saesasssesse s bbbt s st sesbasssssssses s sssntessesasssssansansans 14
— Portfoliostruktur NACH VEIKENISWEITEN ...t ssssssse s s st esssssss s sssssssnsssssnes 15
— INVENTAT GBI GIUNTUSTUCKE ..ottt ssse sttt ssss s s ss st s s e e st s s ssnssnses 16
JAHRESRECHNUNG
— VEIMOGENSTECHNUNG ......ooveveeveeeeveeeete et tsea st ae s s ass bbb e s se s sa s sae s s s s s saes s saren 18
— EXTOIGSTECNNUNG ...ttt ss sttt s s s s s e sses 19
— ENtWickIUNG ANSPIUCNSDESTANG ...........ovviveeeeieceieeie sttt sae bbb as st as s s sass s 20
— ENtWICKIUNG NETEOVEINOGEN ..ottt et ssse b ssses s es e ssse s sses s s s case e sase s sase s sase s essesesssesesanes o 20

ANLAGEGRUPPE GESUNDHEITSIMMOBILIEN SCHWEIZ

— ANagetatigKeit UN EFgEDNISSE ..ottt sas s sass s ssans o 22
— Transaktionen UNd NEUDAUPIOJEKLE ..............ccuuureeereereeeeeeieeeieeeseeesseessseesssse s st sttt bbb sb ettt .26
— POFTIONO SEIUKTUT ... oottt ss s st ek kbbbt 217
— INVENTAT I GIUNGUSTUCKE ........oorverieeierieeeee ittt sss st s sss s ssse s s s s s st st s sttt s s s s s snss s ssens 28
JAHRESRECHNUNG
— VEIMOGENSTECANUNG ...t as s s e s esseassas s asessssssassnssssssssasssssnssassasassssssassasens 29
— EITOIGSTECNNUNG ..otttk et e se et bane b bsnetes .30
— ENtwickIUNG ANSPIUCNSDESTANG ...........ouveieieeeeeie ettt sae s s bbbt bbb saes s sae st sansae 31
— VEranderung NETIOVEITIIOPEN ..............coevuriverierreesisesssesssssssssssssssssssessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssessssssssesssssssssssssssssssssssssses o 31
VERWALTUNGSRECHNUNG
= VEIMOGENSTECHNUNG .....ooveeveeteee ittt st sae s s s s s a s s a b ss s s s s s s s s s s s sa st s s s s sses s sa st saes s s sassssnsans 32
— EXTOIGSTECNNUING ...ttt sss bbb et e eSS et ss st 33
ANHANG ...ttt st s e ettt bttt bbb et b ettt ettt 34
— Kurzbericht IMMODIlieN-SChATZUNGSEXPEITEN ..........covverirreerrrerreeeeeseessessstsssessssssssssssssssssss st st ssssssssssssssssssss st ssssesssnsssnsssnsssn 42
— BEeriCht A REVISIONSIEIIE ..........oeueeeeereieceecee ettt bbb bbbttt 43



L5 |
7z0|0)Ieg JIUUBA (plig
% b

%

]




Jahresbericht 2021

JAHRESBERICHT 2021

Sehr geehrte Damen und Herren

Wir freuen uns, Ihnen den diesjéhrigen Jahresbericht zu prasentieren. Die Patrimonium Anlagestiftung
entwickelt sich weiterhin erfreulich. Die Nachfrage nach Anlagen in Immobilien allgemein und insbe-
sondere nach Beteiligungen an Immobilienanlagestiftungen halt unvermindert an. Besonders gefragt
bleibt die Nutzungsart Wohnen. In diesem Umfeld verzeichnete die Anlagestiftung ein Wachstum des
Anlagevermogens von 126 Millionen auf 1,15 Milliarden Schweizer Franken. Die Anzahl der Anleger
der Anlagestiftung stieg weiter an. Beide Anlagegruppen Wohnimmobilien Schweiz und Gesundheits-
immobilien Schweiz erzielten gute Anlagerenditen im Geschéftsjahr und konnten die Portfolios weiter-
entwickeln.

Die Anlagegruppe Wohnimmobilien Schweiz verzeichnete ein gutes Wachstum des Anlagevermdgens
um 85 auf 797 Millionen Schweizer Franken im Geschéftsjahr und realisierte die héchste Anlagerendite
seit Lancierung der Anlagegruppe im Jahre 2010. Das Wachstum setzte sich Uberwiegend organisch
aus den Investitionen in die laufenden Bauprojekte und die positive Wertentwicklung der Liegenschaf-
ten zusammen. Die erstmalige Ausschittung der Ertrdge wurde Uberwiegend reinvestiert. Die beiden
im Geschéftsjahr getétigten Akquisitionen in Bern (BE) und Lugano (TI) (Sacheinlage) weisen gutes
Entwicklungspotential auf und stérken das Portfolio. Aufgrund der selektiven Akquisitionstatigkeit, der
Sacheinlage und der guten Entwicklung des Portfolios blieb die Fremdfinanzierungquote praktisch un-
verandert zum Vorjahr und es erfolgte deshalb kein Kapitalabruf von o enen Kapitalzusagen (Kapital-
erhéhung) im Geschéftsjahr 2021.

Die Anlagegruppe Gesundheitsimmobilien Schweiz konnte das Portfolio im Geschéftsjahr mit drei Ak-
quisitionen in Brunnen (SZ), Fribourg (FR) und Kriens (LU) auf 14 Liegenschaften erweitern und weiter
diversifizieren. Das Anlagevermdgen stieg aufgrund der Akquisitionen, der Investitionen in die Neu-
bauprojekte und der positiven Entwicklungen der Schatzwerte um 41 auf 355 Millionen Schweizer Fran-
ken. Fur die Finanzierung des Wachstums erfolgte ein Kapitalabruf (Kapitalerhéhung) tiber 19 Millionen
Schweizer Franken. Ein n&chster Kapitalabruf ist in den néchsten Monaten vorgesehen. Bei den Ende
2020 fertiggestellten 100 Alterswohnungen in Crissier (VD) konnte aktuell die Vollvermietung erreicht
werden.

Beide Anlagegruppen sind gut positioniert und verfiigen (iber ausgezeichnetes organisches Wachstums-
potential mit den verschiedenen Entwicklungsliegenschaften und -projekten. Im Januar 2022 konnte fir
die Anlagegruppe Wohnimmobilien Schweiz eine Liegenschaft in Muttenz (BL) mit Entwicklungspoten-
tial erworben werden; im Februar 2022 eine Liegenschaft in Fribourg (FR) im Rahmen von je halftigem
Miteigentum (MEG) zwischen den beiden Anlagegruppen mit ebenfalls gutem Entwicklungspotential.

Die Anlegerversammlung genehmigte am 26. Mai 2021 das revidierte Stiftungsreglement. Die Revision
der Statuten wurden von der Anlegerversammlung angenommen und von der Oberaufsichtskommis-
sion OAK BV genehmigt und trat per 21. Juli 2021 in Kraft. Die Bestimmungen aus der ASV-Revision vom
21. Juni 2019, welche hauptséchlich die Governance betre en, sind damit umgesetzt.

Wir bedanken uns bei den Anlegern fur das langjahrige Vertrauen.

Baar, 8. April 2022 -

Alfred Theiler Ruedi Stutz
Président des Stiftungsrates Geschéftsflhrer



Patrimonium Anlagestiftung

WICHTIGE KENNZAHLEN ANLAGEGRUPPEN

ANLAGEGRUPPE WOHNIMMOBILIEN SCHWEIZ'

Vermégens-Kennzahlen (in MCHF)

31.12.2020
CHF

31.12.2021
CHF

Gesamtvermdogen 723.4 805.9
Anlagevermdgen 712.3 796.8
Nettovermdgen 521.5 584.1
Fremdfinanzierungsquote 22.6% 21.6%
Werte pro Anspruch (in CHF)

Kapitalwert 1'641.28 1'734.95
Nettoertrag Rechnungsperiode 35.66 41.70
Nettoinventarwert 1'676.94 1'776.64
Ausschuttung 35.00 41.00

Performance-Kennzahlen (in %)?

01.01. - 31.12.2020

01.01. - 31.12.2021

Mietausfallquote
Betriebsgewinnmarge (EBIT-Marge)

TER, (GAV)?
TER, (NAV)?
Eigenkapitalrendite (ROE)

Rendite des investierten Kapitals (ROIC)®
Anlagerendite

Ausschittungsrendite
Ausschittungsquote

Verzinsung Fremdfinanzierungen
Restlaufzeit Fremdfinanzierungen in Jahren

Wertpapiernummern
Anlagegruppe Wohnimmobilien Schweiz

9.22
60.21
0.55
0.77
6.08
4.63
6.58
2.09
98.15
0.29
0.98

Valoren-Nr. ISIN
11258967 CHO0112589673

! Aufgrund von Rundungen kénnen geringfiigige Rundungsdi erenzen bestehen
2 Die Berechnung richtet sich nach der KGAST-Richtlinie Nr.1 ,,Berechnung und Publikation der Kennzahlen von direkt in der Schweiz investierenden Immobilien-Anlagegruppen® vom

1. Januar 2007, Stand 1. September 2016.

3 Berechnung durchschnittliches Gesamt- und Nettovermdgen basierend auf Anfangs- und Endwerten der Berichts-Periode.

5.78
63.69
0.55
0.76
7.90
5.68
8.18
2.31
98.32
0.08
1.03
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ANLAGEGRUPPE GESUNDHEITSIMMOBILIEN SCHWEIZ*

Vermogens-Kennzahlen (in MCHF)

31.12.2020
CHF

31.12.2021
CHF

Gesamtvermogen 319.9 361.9
Anlagevermdgen 313.8 355.4
Nettovermdgen 225.8 256.6
Fremdfinanzierungsquote 24.8% 24.7%
Werte pro Anspruch (in CHF)

Kapitalwert 1'166.46 1'183.09
Nettoertrag Rechnungsperiode 49.30 45.60
Nettoinventarwert 1'215.76 1'228.69
Ausschuttung 49.00 45.00

Performance-Kennzahlen (in %)°

01.01. - 31.12.2020

01.01. - 31.12.2021

Mietausfallquote

Betriebsgewinnmarge (EBIT-Marge)
TER, (GAV)®

TER, (NAV)°

Eigenkapitalrendite (ROE)

Rendite des investierten Kapitals (ROIC)®
Anlagerendite

Ausschittungsrendite
Ausschittungsquote

Verzinsung Fremdfinanzierungen
Restlaufzeit Fremdfinanzierungen in Jahren

Restlaufzeit fixierte kommerzieller Mietvertrage in Jahren (WAULT)

Valoren-Nr.
28252771

Wertpapiernummern
Anlagegruppe Gesundheitsimmobilien Schweiz

* Aufgrund von Rundungen kénnen geringfiigige Rundungsdi erenzen bestehen

1.62
80.12
0.45
0.65
4.75
3.59
5.03
4.03
99.39
0.64
1.37
19.51

ISIN
CHO0282527719

5.14
74.93
0.50
0.69
5.06
3.75
5.23
3.66
98.68
0.40
1.18
18.18

5 Die Berechnung richtet sich nach der KGAST-Richtlinie Nr.1 ,,Berechnung und Publikation der Kennzahlen von direkt in der Schweiz investierenden Immobilien-Anlagegruppen* vom

1. Januar 2007, Stand 1. September 2016.

6 Berechnung durchschnittliches Gesamt- und Nettovermagen basierend auf Anfangs- und Endwerten der Berichts-Periode.



Patrimonium Anlagestiftung

ORGANISATION UND ORGANE
PER 31. DEZEMBER 2021

Stiftungsrat

Alfred Theiler*, Prasident Unabhéngig
Christoph Syz*, Vizepréasident Patrimonium AG
Yves Cuendet Fondation Patrimonia
Dr. Daniel Heine* Patrimonium AG
Beat Rothlisberger Unabhéngig
Christoph Vock Unabhéngig

Anlagekomitee Anlagegruppe Wohnimmobilien Schweiz

Hans Peter Berchtold**, Vorsitz Patrimonium Asset Management AG
Jean-Lou Rivier Rivier Architectes

Alberto Romaneschi Romaneschi & Partner
Geschiiftsfiihrer

Ruedi Stutz** Patrimonium Asset Management AG

Verwaltung der Anlagestiftung und Management der Anlagegruppen

Patrimonium Asset Management AG

Investment Controlling

Patrimonium Asset Management AG

Schitzungsexperten
Wilest Partner AG, Genf/Zirich

Revisionsstelle
BDO AG, Zirich

* Zeichnungsberechtigung kollektiv zu zweien
** Zeichnungsberechtigung kollektiv zu zweien mit einem Stiftungsrat
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ANLAGEGRUPPE
WOHNIMMOBILIEN SCHWEIZ

Via al Gaggio, Lugano-Pazzallo



Anlagegruppe Wohnimmobilien Schweiz

Anlagetitigkeit und Ergebnisse

Im Laufe des Geschéftsjahres konnte das Liegenschaftsport-
folio mit dem Kauf einer Biroliegenschaft mit Umnutzungs-
potential in Bern (BE) um CHF 8.8 Millionen sowie einer
Sacheinlage einer Liegenschaft in Lugano (TI) mit Entwick-
lungspotentialum CHF 21.4 Millionen erweitert werden. Beim
Neubauprojekt Lugano-Pazzallo (TI) ist der Verkaufsprozess
abgeschlossen. Die letzte der 24 Wohnungen konnte im Au-
gust 2021 verkauft werden. Beim Neubauprojekt in Kriens
(LU) wurden in der Berichtsperiode Investitionen von CHF
3.4 Millionen getétigt. Beim Neubauprojekt in Lausanne-
Malley (VD) haben die Vorbereitungsarbeiten begonnen und
es konnten CHF 1.0 Millionen im Geschéftsjahr investiert
werden. Zusammen mit den Investitionen in die Umbaupro-
jekte und den Wertédnderungen der Liegenschaften stieg das
Anlagevermdgen im Geschéftsjahr um CHF 85 Millionen auf
CHF 797 Millionen (Vorjahr CHF 712 Millionen).

Per Ende Dezember 2021 umfasst das Portfolio 59 (Vorjahr
58) Bestandesliegenschaften, zwei laufende (ein) Neubau-
projekte und eine (eine) Baulandparzelle. Die Liegenschaft
in Lausanne-Malley (VD) wurde im Laufe des Jahres von den
Fertigen Liegenschaften zu den Neubauprojekten umklas-
siert. Nach Regionen sind 51% (51%) in der Westschweiz
und Genferseeregion, 35% (37%) in der Deutschschweiz
und 14% (12%) in der Stidschweiz investiert. Die Genfersee-
region bleibt mit 41% (41%) die grosste Marktregion, gefolgt
von der Nordwestschweiz mit 25% (27%), der Stidschweiz
mit 14% (12%), der restlichen Deutschschweiz mit insge-
samt 10% (10%) und der Westschweiz mit 10% (10%).

Der Anteil der Wohnliegenschaften betrdgt 89% (Vorjahr
86%), 5% (6%) der Liegenschaften haben eine gemischte
Nutzung und 6% (8%) eine kommerzielle Nutzung. Mit
dem Abschuss der Umnutzung und Stockwerkerhéhung
der Liegenschaft Rue de Neuchatel 8 in Genf (GE) sowie
dem Baustart der Liegenschaft in Lausanne-Malley Grand-
Pré 8-10 (VD) werden diese beiden Liegenschaften neu als
Wohnliegenschaften klassifiziert (bisher gemischt/kommer-
ziell genutzt). Eine Ubersicht mit Grafiken zur Portfolio-
struktur befindet sich auf Seite 15.

Die Nachfrage nach Mietwohnungen hat nicht nachgelas-
sen, was sich in den guten Erstvermietungsresultaten der
fertiggestellten Neubauten widerspiegelt. In Zeiten des ver-
mehrt genutzten Homeo ce ist das Bedirfnis nach einer
komfortablen, bedarfsgerechten Wohnung wichtiger gewor-
den.

Anlagevermogen in MCHF per 31. Dezember

712 797
644
493 526 I I

2017 2018 2019 2020 2021
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Ende April 2021 wurde der Kaufvertrag fiir ein Blirogebaude
an der Wangenstrasse 86a in Bern (BE) zum Preis von CHF
8.75 Millionen unterzeichnet. Es ist geplant, leerstehende
Biroflachen in Wohnnutzung umzunutzen. Die aktuelle
Bruttosollrendite betrdgt 5.9%. Die Liegenschaft wurde per
1. Mai 2021 ins Portfolio (ibernommen. Sie befindet sich im
Berner Quartier Bumpliz in einer Zone, in der eine gemisch-
te Nutzung (Gewerbe/Wohnen) zugelassen ist.

Sacheinlage Cassa Pensioni di Lugano

Am 13. Dezember 2021 konnte der Sacheinlagevertrag fur
eine Liegenschaft an der Via Marco da Carona 19-27 und Via
Ferri 22-26 in Lugano (TI) zum Preis von CHF 21.4 Millio-
nen unterzeichnet werden. Die Liegenschaft umfasst zwei
bestehende Gebdude und drei Baulandparzellen. Im Gegen-
zug zur Sacheinlage wurden 12'103.9095 Anspriiche an der
Anlagegruppe auf Basis des NAV Ende November 2021 an
die Cassa Pensioni di Lugano ausgegeben. Die aktuelle Brut-
tosollrendite der Liegenschaft betragt 5.2%. Es ist vorgese-
hen, die Baulandparzellen zu bebauen und die bestehenden
Gebdude zu sanieren.

Der Neubau der Studentenresidenz im Areal «Nidfeld» in
Kriens (LU) geht weiterhin planmassig voran. Die Liegen-
schaft entsteht im neuen Nidfeldquartier, einem gemischt
genutzten, altersdurchmischten 2000-Watt-Areal im Min-
ergie-Eco-Standard mit insgesamt rund 500 Wohnungen,
7’000 m2 Buroflachen und 4’000 m2 Verkaufsflachen. Die
Studentenresidenz wird 104 Studentenwohnungen sowie
Gemeinschaftsflachen und 31 Einstellhallenplatze aufwei-
sen. Der Baustart war im November 2020 und das Bauen-
de ist unverandert fur Juni 2023 geplant. Das geplante In-
vestitionsvolumen bel&uft sich auf rund CHF 22 Millionen
mit einer Bruttorendite von rund 4.9%. Fur die Architektur
zeichnet sich Christ Gantenbein Architekten, Basel verant-
wortlich, die Bauausfuhrung erfolgt durch Losinger-Marazzi
AG, Luzern.

An der Rue du Grand Pré 8 und 10 in Lausanne-Malley (VD)
werden zwei Gebdude mit insgesamt 76 Wohnungen er-
stellt. Die Anlagegruppe hatte die kommerziell genutzte Lie-
genschaft 2016 erworben und das Areal entwickelt. Aufgrund
des geplanten Neubaus wird die Liegenschaft neu unter den
Wohnliegenschaften gefiihrt und als Neubauprojekt bilan-
ziert. Die Vorbereitungsarbeiten sind im Gange und nach
Auszug der aktuellen Mieter, voraussichtlich im September
2022, kénnen die Neubauarbeiten beginnen. Das Bauende
ist fir Mitte 2024 geplant. Das Investitionsvolumen fiir den
Neubau belduft sich auf rund CHF 22 Millionen. Fur die Ar-
chitektur zeichnet sich Magizan SA, Lausanne, verantwort-
lich. Die Bauausfiihrung wird durch HRS Real Estate SA,
St-Sulpice, erfolgen.
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Die Stockwerkerhdhung an der Rue de Neuchatel 8 in Genf
(GE) um zwei Etagen und dem Bau von zehn neuen Woh-
nungen konnte im Dezember 2021 abgeschlossen werden.
Die Bauausfiihrung erfolgte durch Batineg SA, La Rippe
(VD), als Totalunternehmer. Die Investitionskosten belau-
fen sich auf CHF 5.7 Millionen. Aufgrund der Erh6hung des
Wohnanteils wird die Liegenschaft neu als Wohnliegenschaft
(bisher gemischt genutzt) klassifiziert.

Bei der Liegenschaft Rue du Lac 49 in Yverdon (VD) ist die
Baueingabe fur den Umbau der ersten und zweiten Etage
(Umnutzung) und den Ausbau des Dachgeschosses (Er-
weiterung) mit insgesamt 18 geplanten neuen Wohnungen
erfolgt. Die Arbeiten sollten in den ndchsten Monaten be-
ginnen und voraussichtlich bis Ende 2023 dauern. Als In-
vestitionskosten fir die Umnutzung der ersten Etage und
den Ausbau des Dachgeschosses sind rund CHF 4 Millionen
budgetiert. Der Umbau im Erdgeschoss und Untergeschoss
wurden im Mérz 2020 abgeschlossen.

Die Totalsanierung der Liegenschaft Communes-réunies
62 und 76, Grand-Lancy (GE), steht kurz vor Abschluss. Bei
der Sanierung wurden die Bader und Kiichen erneuert und
die Aussenhlle isoliert. Aufgrund der grossen Anzahl Woh-
nungen (162) wurden die Sanierungsarbeiten etappenweise
durchgefuhrt. Die Sanierung erfolgt durch Halter AG, Zi-
rich. Die Sanierungskosten betragen insgesamt knapp CHF
20 Millionen. Der Mietzins wird anschliessend im Rahmen
der kantonalen Genfer Gesetzgebung erhoht.

Die Sanierung eines Teils der Wohnungen, der Fassade und
Balkone, des Dachs und der Fenster in der Liegenschaft in
Rue du Vieux Port 5-7, Vouvry (VS) konnte im Dezember
2021 abgeschlossen werden. Die Gesamtkosten belaufen
sich auf rund CHF 3.7 Millionen.

An der Poststrasse 180 in Spreitenbach (AG) werden alle
48 Wohnungen (inklusive Heizung und Lifte) saniert. Die
Sanierung erfolgt in zwei Etappen und steht kurz vor Ab-
schluss. Sdmtliche Wohnungen werden komplett erneuert
und die Grundrisse an die heutigen Anforderungen ange-
passt. Das Investitionsvolumen bel&uft sich auf CHF 4.6
Millionen. Baubeginn war im Dezember 2020.

Die Sanierung der Liegenschaft am Unterdorfweg 6+8 in
Hindelbank (BE) steht kurz bevor und erfolgt ebenfalls in
zwei Etappen. Dabei werden die Bader und Kiichen saniert.
Die Kichen werden zum Wohnzimmer hin ged net, um
den Wohnungsgrundriss attraktiver zu gestalten. Die Sa-
nierungskosten sind auf CHF 1 Million budgetiert. Der Ab-
schluss der Sanierung ist auf Ende 2022 geplant.

Die Logistikliegenschaft in Chemin de Grenet 18, Vernier
(GE), welche bisher an Santa Fe Relocation vermietet war
(Single Tenant), wird in Zukunft mehrere Gewerbemieter be-
herbergen. Hierzu wurden die Flachen aufgeteilt und einige
technische Installationen angepasst und erneuert.

Weitere Projekte sind in Planung mit dem Umbau der Lie-
genschaft an der Kohlenberggasse 19-23, Basel (BS), dem
Umbau der Liegenschaft in Bellinzona und einer Stockwerk-
erh6hung der Liegenschaft an der Wylerfeldstrasse 11 in
Bern (BE). Bei den Liegenschaften Ancien Péage 2+4, Ver-
soix (GE), Rue de I'industrie 5, Bussigny (VD), sowie Clos

Devant 2+4, Etoy (VD) ist eine Sanierung der Aussenhtille
und die Umstellung der Heizungen auf erneuerbare Energie
in Planung.

Im Rahmen der Entwicklung des Areals «Spinnerei an
der Lorze» in Baar (ZG) wurde 2021 das Richtprojekt ver-
abschiedet und das Bebauungsplanverfahren lanciert. Der
neue Bebauungsplan sieht eine Nutzungsénderung von
einer gewerblichen in eine gemischt genutzte Zone mit ho-
hem Wohnnutzungsanteil. vor. Die 6 entliche Auflage ist fur
2022 geplant. Bei einer Annahme des neuen Bebauungspla-
nes bis Mitte 2023 rechnen wir mit einem Baustart 2024.
Fur die Architektur zeichnet das Biro fur Architektur lilin in
Zurich verantwortlich.

An der Muttenzerstrasse in Birsfelden (BL) ist im Rahmen
eines Quartierplanverfahrens die Uberbauung der beiden
aneinandergrenzenden Parzellen der Anlagegruppe mit ei-
nem mehrgeschossigen Gebdude geplant. Zu diesem Zweck
wurde eine Entwicklungsvereinbarung mit Halter AG, Min-
chenstein, unterzeichnet. Aus dem Architekturwettbewerb
ging das Buro Jessen Vollenweider, Basel, erfolgreich hervor.
Als néchster Schritt ist geplant, das Projekt der Bevolkerung
vorzustellen.

Der Quartierplan fuir das Entwicklungsprojekt der Landpar-
zelle «En Chise» im Zentrum von Crissier (VD) ist noch
nicht in Kraft. Wahrend der & entlichen Auflage sind zahl-
reiche Einwande eingegangen, was zu einer Verzdgerung
des Quartierplanverfahrens fuhrt. Der Quartierplan sollte es
erlauben, eine Nutzungsanderung von einer industriellen in
eine gemischte Nutzung mit hohem Wohnnutzungsanteil
zu erreichen.

Fur die der bei Sacheinlage von der Cassa Pensioni di Luga-
no erworbenen Baulandparzellen ist ein Neubauprojekt mit
dem Bau von zwei Wohngeb&uden vorgesehen. In diesem
Rahmen ist geplant, ebenfalls die bestehenden Wohngebau-
de zu sanieren.

Im Geschéftsjahr konnten die verbleibenden sechs zum Ver-
kauf stehenden Wohnungen in Lugano-Pazzallo fur CHF 2.2
Millionen verkauft werden. Insgesamt wurden 24 Wohnun-
gen und 5 Reiheneinfamilienhduser fur ein Total von CHF
17.3 Millionen verkauft. Bei zwei Wohnungen besteht ein
Miet-Kauf-Vertrag.

n



Anlagegruppe Wohnimmobilien Schweiz

Die Fremdfinanzierungsquote per Stichtag 31. Dezember
2021 belief sich auf 21.6% (Vorjahr 22.6%) und liegt damit
innerhalb der festgelegten strategischen Bandbreite von 15
bis 30%.

Die durchschnittliche Verzinsung der Fremdfinanzierungen
lag per Stichtag mit 0.08% unter dem Vorjahr (0.29%) und
damit auf historisch tiefem Niveau. Dies ist darauf zuruick-
zufiihren, dass ein Teil der kurzfristigen Hypotheken, durch
Darlehen mit Negativverzinsung ersetzt werden konnte.

Der Nettoertrag betrug im Geschaftsjahr 2021 CHF 13.7 Mil-
lionen und liegt damit Gber dem Vorjahreswert (CHF 11.1
Millionen). Dies lasst sich durch hauptséchlich durch die
zusétzlichen Mietertrédge der neu erstellten Liegenschaften
in Crissier Oassis (VD) und Basel Citygate (BS) erklaren.

Anzahl Anleger per 31. Dezember

92 93 97
| i I I I
2017 2018 2019 2020 2021

Der Sollmietertrag der Periode belief sich auf CHF 30.8 Mil-
lionen und stieg damit gegentiber dem Vorjahr (CHF 27.8
Millionen). Zuriickzufiihren war dies auf die Fertigstellung
und Vermietung der abgeschlossenen Neubauprojekte in
Crissier (VD) und Basel (BS) und Lugano (TI).

Die Mietausfallquote normalisierte sich und sank auf 5.8%
(Vorjahr 9.2%), was ebenfalls auf die Erstvermietung der Lie-
genschaften in Lugano-Pazzallo (TI), Crissier (VD) und Ba-
sel (BS) zuriickzuftihren ist. Im Rahmen der Erstvermietung
dieser Projekte stieg die Quote im Vorjahr voriibergehend
an. Die Mietausfallquote der Liegenschaften mit Wohnnut-
zung (ohne 2020 abgeschlossene Neubauprojekte) lag un-
verandert bei 5.0% gegeniiber dem Vorjahr.

Die Aufwendungen fir den Unterhalt der Liegenschaften
(Instandhaltung) im Verhdltnis zum Sollmietertrag beliefen
sich auf 9.6% (Vorjahr 14.6%). Die drei fertiggestellten Neu-
bauprojekte flhrten zu einem hoéheren Sollmietertrag bei
tiefen Unterhaltskosten und tragen damit zu einer tieferen
Instandhaltungsquote fiir das Portfolio bei.

Die Aufwendungen bei der Instandsetzung betragen 16.4%
und lagen damit hoher als im Vorjahr (10.3%). Dies ist auf
die Totalsanierung der Liegenschaften in Grand-Lancy (GE)
und Spreitenbach (AG) zurlickzufiihren. Bei Sanierungen
wird ein Teil der Kosten Uber die Erfolgsrechnung gebucht,
was die Instandsetzungsquote erhoéht. Der Betriebsaufwand
in Prozent des Sollmietertrages von 16.4% konnte gegen-
Uiber dem Vorjahr (17.6%) gesenkt werden.
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Die Betriebsgewinnmarge (EBIT-Marge) ist mit 63.69%
gegenuber dem Vorjahr (60.21%) angestiegen, was auf die
erhohten Mietzinsertrdge und gesenkten Leerstdnde (Erst-
vermietung Crissier und Basel) zuriickgefiihrt werden kann.

Der Nettoertrag des Geschéftsjahres betrug CHF 13.7 Millio-
nen (Vorjahr 11.1 Mio.). Zusammen mit den nicht realisier-
ten Kapitalgewinnen bei Ank&ufen und der jahrlichen Neu-
bewertung des Portfolios resultierte ein Gesamterfolg von
CHF 43.6 Millionen (Vorjahr 31.7 Mio.).

Die Schétzungen der Liegenschaften werden von Wiest
Partner AG je rund hélftig per 30. Juni und 31. Dezember
aktualisiert. 44 Liegenschaften wurden hoher, 5 tiefer und 9
in etwa gleich bewertet.

Die angewendeten Diskontsatze wurden dabei um durch-
schnittlich 0.19% gesenkt. Der durchschnittliche Diskont-
satz lag bei 3.08% (Vorjahr 3.27%). Die Bandbreite der Dis-
kontsatze liegt zwischen 2.7% und 4.1% (Vorjahr 2.7% und
4.3%).



Jahresbericht 2021

St-Jakobstrasse 187-191, Basel

13



Anlagegruppe Wohnimmobilien Schweiz

Transaktionen und Neubauprojekte
01.01. — 31.12.2021

KAUFE FERTIGE BAUTEN Datum Kaufpreis in CHF
Bern, Wangenstrasse 86a (BE) 23.04.2021 8'750’000
Total 8'750'000
SACHEINLAGEN Datum Kaufpreis in CHF
Lugano, Via Marco da Carona 19-27, 13.12.2021 21°408°000
Via Ferri 22-26 (TI)

Total 217408000
VERKAUFE DET ] Verkaufspreis in CHF
Lugano-Pazzallo, Via al Gaggio (TI) 01.01. - 31.12.2021 2'160'000
Total 2'160°000
NEUBAUPROJEKTE Datum Investitionen
Kriens, Nidfeldstrasse (LU) 01.01. - 31.12.2021 3'352'454
Lausanne-Malley, Grand-Pré 8-10 (VD) 01.01. - 31.12.2021 956’864
Total 4’309'317
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Portfoliostruktur nach Verkehrswerten
per 31. Dezember 2021

Nach Kantonen Nach Marktregionen
Monitoring Regionen nach Wiiest Partner

B GE 23% H BL 3% W Sudschweiz 14% B Westschweiz 10%
m VD 26% m ZG 4% B Genfersee 41% W Deutschschweiz andere 10%
AG 7% B BE 5% NW-Schweiz 25%
B BS 14% NE, SG, SO, ZH, LU 4%
H VS 6% H TI8%
Nach Nutzungsarten Nach Objektstrategien

B Wohnen 89% W Bestand 95%
m Gemischt 5% m Neubauprojekte 3%
Kommerziell 6% Bauland 2%
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Inventar der Grundstiicke per 31. Dezember 2021

ort Adresse Kanton  Baujahr ~ Anzahl  Kommerzielle ~Anlagekosten Verkehrswert Sollmietertrag Leerstand Mietzinsausfalle
Whe. Flichen (KF) 01.01. - 31.12. in % des Sollmietertrags
O 70 ) T
Bergdietikon Egelseestrasse 8 1983 3'122'338 4073'000 161214 -3'380 21%
Holderbank Buchenweg 12,13,14,15 AG 2014 69.00 - 21'882'544 24'720°000 1'155'674 -99'823 8.6%
Oberrohrdorf Badenerstrasse 6,3,10,12 AG 1963 36.00 - 6986542 10'485'588 478’519 -39'294 8.2%
Spreitenbach Poststrasse 180 AG 1966 48.00 1.00 13'585'341 14'760°000 172143 -414 0.2%
Bern Gotenstrasse 21 BE 1959 20.00 3.00 5'024'668 8'098'000 310'600 -11'930 3.8%
Bern Wylerfeldstrasse 11 BE 1975 24.00 - 4'798'216 4917°000 244600 -4'896 2.0%
Burgdorf Eyfeldweg 1-3 BE 1956 18.00 1.00 2'622'442 3'456’000 157°021 -2'819 1.8%
Hindelbank Unterdorfweg 6-8 BE 1965 12.00 - 2'622'867 2'876'000 558 - 0.0%
Kirchlindach Lindachstrasse 15C BE 1998 9.00 - 2'897'828 2'776'000 148'971 -5'647 3.8%
Krauchthal Aegerte 13 BE 1996 9.00 - 2'297'828 2'242°000 136'628 -11'404 8.3%
Urtenen-Schonbiihl | Grubenstrasse 76 ¢,d,e BE 1996 24.00 - 8'466'191 9'070°000 487°476 -36'523 7.5%
Muttenz Hofackerstrasse 61 BL 1974 = 2.00 9'770'570 10'550000 550834 - 0.0%
Pratteln Augsterheglistrasse 52,56 BL | 1964 21.00 - 6'653'592 7'615°000 347°277 -44'855 12.9%
Basel Erlkonigweg 31-41 BS 2015 48.00 - 19'764'001 30220000 1'107'564 -31'447 2.8%
Basel St-Jakob Strasse 187, 189, 191 BS 0 117.00 6.00 46'428'201 62'250°000 2'475'040 -241'320 9.8%
Bernex Chemin de Pré-Polly 12 GE 1977 6.00 - 2'299'806 3'008’000 129'852 - 0.0%
Bernex Sous-Le-Tét 27,28,30 GE 1970 22.00 4.00 9'672'978 13'507°364 560478 -23'073 41%
Genf Rue de Lyon 14 GE 1960 26.00 1.00 12'425'870 14'470°000 446'973 -45'642 10.2%
Genf Rue de Neuchatel 8 GE 1959 21.00 2.00 11697°002 12'490°000 196'475 -14'400 7.3%
Grand Lancy Avenue des GE 1967 162.00 16.00 45'522'538 53310000 1461423 -4'409 0.3%
Communes-Réunies 62,76
Meyrin Avenue Francois-Besson 22 GE 1967 28.00 1.00 7'810'455 11082'259 490'974 -9'921 2.0%
Meyrin Mategnin 67-69 GE 1967 34.00 4.00 12'272'085 17'641°030 727787 -8'774 1.2%
Vernier Rue Grange Lévrier 12-13 GE 1976 47.00 - 16'340'807 19'980°000 883'902 -8'803 1.0%
Versoix Chemin de I'Ancien-Péage 24 | GE | 1963 70.00 5.00 23'878'308 25'615'363 1227765 -3'725 0.3%
Le Landeron Route de la Neuveville NE | 1902 24.00 - 5'861'951 6'065'000 287670 -38'482 13.4%
43-432-43b
St-Aubin-Sauges Rue du Senet 5 NE 1971 10.00 4.00 4181950 4135'000 186’973 -11"130 6.0%
Sargans Ragazerstrasse 37a SG 1994 11.00 2'910'756 3'105°000 174'847 -1'960 1.1%
Bellinzona Via San Gottardo 6/8/10 Tl 0 42.00 2.00 10'363'485 10810224 536’893 -99'963 18.6%
Locarno Via Angelo Nessi 42 Tl 1969 42.00 - 9'213'173 9'680°000 447'930 -19'140 4.3%
Locarno Via Dr. Giovanni Varesi 54,56 Tl 1967 56.00 - 12'388'062 13'030°000 582'308 -19'713 3.4%
Lugano Via Marco da Carona 19-27 et Tl 1940 - 22171000 22'171°000 68'504 - 0.0%
Via Ferri 22-26
Lugano-Pazzallo Via al Gaggio 15 Tl 0 11.00 - 6'577'501 6'912'256 230925 - 0.0%
Aigle Chemin des Dents du Midi 42 VD 1990 23.00 - 5'825'483 6'089'000 314’596 -19'365 6.2%
Bussigny Rue de I'industrie 5 VD | 1963 16.00 - 4167'817 4'625'000 187'248 -5'772 3.1%
Crissier Chemin des Lentilliéres 5 d-g VD 0 90.00 5.00 42'700'956 55'530°000 2'136'575 -209'297 9.8%
Epalinges Grand Chemin 59 VD 1984 9.00 - 3'265'799 3'780'150 193’660 -13'506 7.0%
Etoy Clos Devant 2-4, Jura 1 VD 1992 24.00 2.00 9°005'192 11'490°000 530976 -23'240 4.4%
Lausanne Chemin Aimé-Steinlen 10 VD 2002 12.00 - 5'960°094 8'589'000 351028 -4'825 1.4%
Lausanne Route du Chételard 52,52a,52b | VD 1970 39.00 7.00 14'429'083 16'600'353 598'606 -24'324 4.1%
Mézires Chemin de I'’Ancien-Tram VD | 2012 55.00 - 17'871'646 22280000 1'069'836 -19'508 1.8%
246,810

16



Jahresbericht 2021

Ort Adresse Kanton  Baujahr Anzahl Kommerzielle Anlagekosten Verkehrswert Sollmietertrag Leerstand Mietzinsausfille
Whe. Flachen (KF) 01.01.-31.12. in 96 des Solmietertrags
Payerne Rue de la Gare 4-4bis VD 1993 24.00 3.00 6'066'436 6'450'619 377956 -23'781 6.3%
Pully Villardiez 40 VD 1965 10.00 - 3'087'713 3'618'222 132'675 -3'058 23%
Servion Chemin du Moléson 1,3,5,7 VD 1992 24.00 1.00 7'304'632 9'015’000 519'578 -25'759 5.0%
Servion Route du Vieux Collége 5,7 VD 1991 39.00 2.00 10°802'296 12'366'373 667'149 -39'670 5.9%
St. Prex Chemin du Cherrat 8 VD 1974 19.00 - 4491126 6'242°000 248'436 - 0.0%
Vevey Ch. De Pomey 14a VD 0 17.00 - 5'856'358 6'055'573 244402 -9'813 4.0%
Martigny Rue des Finettes 32 Vs 1975 66.00 - 12'572'477 14'180°000 732'538 -42'836 5.8%
Port-Valais Les vieilles Cheneviéres 76a-b, | VS 2018 33.00 2.00 14'579'020 14'370°000 648’908 -56'287 8.7%
80a-b
Sion Avenue de Pratifori 29 N 1962 29.00 3.00 5'976'241 6'238'000 263'798 -21983 8.3%
Vouvry Vieux Port 5-7 VS 1964 45.00 - 9'950"193 12'290°000 423'766 -55'483 13.1%
Oberengstringen Ziircherstrasse 153 ZH 1951 9.00 - 2'265'736 2'757°000 132°039 -4'792 3.6%
Riimlang Friedackerstrasse 7 ZH | 1955 6.00 - 1493719 2'172°000 96'768 = 0.0%
Ort Adresse Kanton  Baujahr Anzahl Kommerzielle Anlagekosten Verkehrswert Sollmietertrag Leerstand Mietzinsausfille
Whe. Flachen (KF) 01.01.-31.12. in 96 des Solmietertrags
Basel Kohlenberggasse 19-23 42.00 21.00 24011132 21690°000 577'243 -2'937 0.5%

Solothurn Oberer Winkel 1,3, Berntor- 12.00 4'988'000 285027 -53'085

strasse 6

Yverdon Rue du Lac 49, Rue du Col- . 13.00
lege 2

KOMMERZIELL GENUTZTE LIEGENSCHAFTEN

3.00 5'846'542 18.6%

10°980°000 358'951

11183'729 0.0%

Ort Adresse Kanton  Baujahr Anzahl Kommerzielle Anlagekosten Verkehrswert Sollmietertrag Leerstand Mietzinsausfille
Whe. Flachen (KF) 01.01. - 31.12. in % des Sollmietertrags
Bern Wangenstrasse 86a 9087157 9'140'226 184926 0.0%
Birsfelden Rheinfelderstrasse 2, Muten- [ BL 1983 1.00 4.00 7'186'078 6'994'223 211206 - 0.0%
zerstrasse 1,3,5,7
Meyrin Grenets 18 GE 1995 - 5.00 11'510°028 10'820°000 626'278 -3 0.0%
Baar Langgasse 40 | Haldenstrasse | ZG 1903 - - 25'857'535 26392595 1'635'635 -281'428 17.2%
13/5
TOTAL FERTIGE BAUTEN Kommerzielle Anlagekosten Verkehrswert Sollmietertrag Leerstand Mietzinsausfille
Flachen (KF) 01.01. - 31.12. in % des Sollmietertrags
NEUBAUPROJEKTE
Ort Adresse Kanton  Baujahr Anzahl Kommerzielle Anlagekosten Verkehrswert Sollmietertrag Leerstand Mietzinsausfille
Whe. Flachen (KF) 01.01. - 31.12. in % des Sollmietertrags

N I
Kriens LU - ‘ 8'676'972 8745741
Lausanne Malley Rue du Grand-Pré 8-10 VD - 2.00 14.00 13'824'314 18'533'415 453’668 0.0%
Whg. Flichen (KF) 01.01.-31.12. in % des Sollmietertrags
2.00 14.00 22'501°286 27°279'156 453’668 0.0%
BAULAND
Ort Adresse Kanton  Baujahr Anzahl Kommerzielle Anlagekosten Verkehswert Sollmietertrag Leerstand Mietzinsausfille
Whg. Flachen (KF) 01.01. -31.12. in 9% des Sollmietertrags

8'652'067

8'652'067

Crissier En Chise, Parcelle 661 4/14° i - 8652067 | 8652067 .
GESMATTOTAL Anzahl Kommerzielle Anlagekosten Verkehswert Sollmietertrag Leerstand Mietzinsausfille”
Whg. Flachen (KF) 01.01. - 31.12. in % des Sollmietertrags

| 1'732.00 137.00 686'018'516 | 796'795'640 | 30833875 | -1'783'637 | 5.8%

7 Ohne Beriicksichtigung von Inkassoverlusten
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Jahresrechnung
Anlagegruppe Wohnimmobilien Schweiz

X3 8
Vermdgensrechnung

AKTIVEN 31.12.2020 31.12.2021
CHF CHF

Umlaufvermégen

Flussige Mittel 3'403'759 1438417

Kurzfristige Forderungen 7577751 7'350°187

Aktive Rechnungsabgrenzungen 60’072 351’864

Total Umlaufvermégen 11°041°582 940’468

Anlagevermégen

Bauland (inkl. Abbruchobjekte) 8'655'462 8'652'067

Angefangene Bauten (inkl. Land) 5'324'518 27'279'156

Fertige Bauten (inkl. Land) 698'343'411 760864418

Total Anlagevermégen 712323391 796'795’641

Total Aktiven 723'364'973 805'936’108

PASSIVEN 31.12.2020 31.12.2021
CHF CHF
Fremdkapital
Kurzfristige Verbindlichkeiten 11'930'425 14'202'347
Langfristige Verbindlichkeiten - -
Passive Rechnungsabgrenzungen 7°350'881 6'673'323
Hypothekarschulden 161°001'285 172'501'285
Rickstellungen - -
Latente Steuern 21’552'405 28'480'456
Total Fremdkapital 201'834'996 221857411
Nettovermégen 521'529'977 584'078’698
Total Passiven 723’364'973 805’936'108

8 Aufgrund von Rundungen kénnen geringfiigige Rundungsdi erenzen bestehen
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Erfolgsrechnung®

01.01. - 31.12.2020

01.01. - 31.12.2021

CHF CHF

Mietertrag netto 25'248'427 90.8% 29°050°238  94.2%
Soll-Mietertrag (netto) 27°812’639 100.0% 30'833'875  100.0%
Minderertrag Leerstand -2'428'811  -8.7% -1'694'396 -5.5%
Inkassoverluste auf Mietzinsen und -135'400  -0.5% -89'241  -0.3%
Nebenkostenforderungen

Unterhalt Immobilien -6’927'757 -24.9% -8'017'687  -26.0%
Instandhaltung -2'856'552  -14.6% -2'964'733  -9.6%
Instandsetzung -4’071'205 -10.3% -5'052'953  -16.4%
Betriebsaufwand -4'884'919  -17.6% -5’052’012  -16.4%
Ver- und Entsorgungskosten -7'820 0.0% -2'499 0.0%
Nicht verrechenbare Heiz- und Betriebskosten -1'580°'735  -5.7% -1’570’511 -5.1%
Forderungsverluste, Delkredereveranderung 597 0.0% 44°175 0.1%
Versicherungen -250'642  -0.9% -301'694  -1.0%
Bewirtschaftungshonorare -1'060'434 -3.8% -1’191'060  -3.9%
Vermietungs- und Insertionskosten -416'939 -1.5% -192'910 -0.6%
Steuern und Abgaben -779'276 -2.8% -911'645  -3.0%
Ubriger operativer Aufwand -789'670  -2.8% -925'968  -3.0%

Operatives Ergebnis 13’435’751 15’980’540

Sonstige Ertrage 280'769  1.0% 356’973  1.2%
Zinsertrag 24429 0.1% 87457  0.3%
Sonstige Ertrage 256’340  0.9% 269’516  0.9%
Finanzierungsaufwand -518'061  -1.9% -408'224  -13%
Hypothekarzinsen -473'502 -1.7% -361'338 -1.2%
Sonstige Passivzinsen -44'559  -0.2% -46'886  -0.2%
Verwaltungsaufwand -2'517’606  -9.1% -2'802'303  -9.1%
Management Fee -2'231'095 -8.0% -2'529'803  -8.2%
Honorare Anlagekomitee -11'340  0.0% -7’031  0.0%
Vergitung an Verwaltungsrechnung -60'880  -0.2% -79'262  -0.3%
Schéatzungsaufwand -134'166  -0.5% -104'191  -0.3%
Revisionsaufwand -78'488  -0.3% -67'548  -0.2%
Ubriger Verwaltungsaufwand -1'637  0.0% -14'468  0.0%
Ertrag/Aufwand aus Mutation Anspriiche 409’898 - 581141 -
Einkauf in laufende Ertrage bei der Ausgabe 409'898 - 581141 -

von Anspriichen

Ausrichtung laufender Ertrage bei der Rick-
nahme von Anspriichen

Nettoertrag des Rechnungsjahres

11°090'751

9 Aufgrund von Rundungen kénnen geringfiigige Rundungsdi erenzen bestehen
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01.01. - 31.12.2020

01.01. - 31.12.2021

CHF CHF
Total Realisierte Kapitalgewinne/-verluste 1"156'753 270°265
Realisierte Kapitalgewinne/-verluste 1'156’753 270'265
Realisierter Erfolg Rechnungsjahr 12’247°504 137978391
Nicht realisierte Kapitalgewinne (netto) 19'456'214 29'603’664
Nicht realisierte Kapitalgewinne 29180526 37°468'908
Nicht realisierte Kapitalverluste -4’385'766 -1'316'829
Veradnderung latente Steuern -5’338'546 -6'548'415
Gesamterfolg der Berichtsperiode 31'703'719 43’582’055
ENTWICKLUNG 01.01. - 31.12.2020 01.01. - 31.12.2021
ANSPRUCHSBESTAND Anspriiche Anspriiche
Bestand zu Beginn der Rechnungsperiode 297'925.8844 311°000.7893
Ausgaben 13'074.9049 17'753.2908
Ricknahmen - -
Bestand am Ende der Rechnungsperiode 311°000.7893 328'754.0801
ENTWICKLUNG NETTOVERMOGEN 01.01. - 31.12.2020 01.01. - 31.12.2021

CHF CHF
Nettovermdgen zu Beginn 468'748'222 521'529'979
des Rechnungsjahres
Ausgabe von Anspriichen (Kapitalabruf) 21°078'040 >
Ausgabe von Anspriichen (Sacheinlage Lugano) - 20'546'144
Ricknahme von Anspriichen - -
Ausschittung - -10’885'028
Wiederanlage - 9'305'548
Gesamterfolg des Rechnungsjahres 31'703'719 43'582'055

Nettovermégen am Ende des Rechnungsjahres 521’529'979
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ANLAGEGRUPPE
GESUNDHEITSIMMOBILIEN SCHWEIZ
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Georges-Jordil, Freiburg
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Anlagetitigkeit und Ergebnisse

Das Portfolio umfasst am 31. Dezember 2021 vierzehn Lie-
genschaften. Drei Akquisitionen wurden im Laufe des Ge-
schéftsjahres 2021 realisiert: ein Baugrundstick in Ingen-
bohl-Brunnen (SZ) neben der Seeklinik Brunnen fur CHF
10.1 Millionen. Dieser Kauf wird unter anderem die Wachs-
tumsmaglichkeiten der Seeklinik an diesem Standort unter-
sttzen. FUr die Entwicklung der Parzelle ist ein Quartierplan
in Kraft, der verschiedene Nutzungsvarianten erlaubt; eine
Investition von CHF 4.1 Millionen wurde mit dem Kauf einer
Liegenschaft in der Stadt Freiburg (FR) getétigt. Das Gebau-
de ist an eine gemeinnutzige kantonale Stiftung vermietet,
die sich fiir die berufliche Wiedereingliederung von Jugend-
lichen in Schwierigkeiten einsetzt. Die Parzelle verfiigt uber
ein bedeutendes Entwicklungspotenzial, das innerhalb eines
Zeithorizonts von funf Jahren realisiert werden kann; Ende
2021 wurde in Kriens (LU) ein Grundsttck erworben, auf
dem ein Neubauprojekt mit 61 Wohnungen fiir Senioren
und medizinische Flachen geplant ist. Die Gesamtinvesti-
tion bis zur Fertigstellung des Projekts im Jahre 2025 wird
sich auf CHF 33.8 Millionen belaufen. Ziel ist es, ein neues
«Gesundheitshaus» zu realisieren, &hnlich denjenigen im
Quartier Oassis in Crissier (VD) und dem im Bau befind-
lichen Quartier in Orbe (VD). Daruber hinaus wurden In-
vestitionen in die laufenden Neubauprojekte in Boudry (NE)
und Orbe (VD) getatigt, die sich auf insgesamt CHF 12.2
Millionen belaufen. In Montreux-Clarens wurde eine Investi-
tion von CHF 0.4 Millionen in die Realisierung eines neuen
Radiologiezentrums getatigt. Die Liegenschaft in Crissier
(VD) wurde per 30. Juni 2021 als fertige Liegenschaft (vorher
Neubauprojekt) kategorisiert. Im Berichtsjahr stieg das An-
lagevermogen von CHF 314 Millionen (31.12.2020) auf CHF
355 Millionen per 31.12.2021.

Ende Dezember 2021 bestand das Portfolio aus neun ferti-
gen Bauten, drei Neubauprojekten und zwei Baulandgrund-
stlicken. Auf Basis der aktuellen Marktwerte machen die
fertigen Bauten 84% (Vorjahr 75%) des Anlagevermdgens
aus, Neubauprojekte 12% (24%) und Bauland 4% (1%). Das
abgeschlossene Neubauprojekt in Crissier (VD) wurde per
30. Juni 2021 in den fertigen Bauten bilanziert.

Auf Basis der Sollmieteinnahmen betrégt der Anteil mit me-
dizinischer Nutzung 79% (Vorjahr 78%), der Anteil Alters-
wohnen 12% (14%) und der Anteil Ubrige Nutzung 9% (8%)
am Portfolio. 49% (53%) des Portfolios entfallen dabei auf
Kliniken, 20% (16%) auf medizinische Zentren, 12% (12%)
auf Alterswohnen, 10% (12%) auf Pflegeheime, 5% (5%)
auf Wohnungen, 2% (2%) auf andere Nutzungsformen im
medizinischen Bereich und 2% auf tbrige Nutzungen. Eine
Ubersicht mit Grafiken befindet sich auf Seite 27.

Die gewichtete Restlaufzeit der kommerziellen Mietvertra-
ge (ohne Wohnnutzung) ging gegentiber 2020 leicht zuriick
von 19.5 Jahren auf 18.1 Jahre per Ende des Geschéftsjahres
2021.
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Kauf eines Grundstiicks in Ingenbohl-Brunnen (SZ)

Im April 2021 erwarb die Anlagegruppe ein Baulandgrund-
stlick in Ingenbohl-Brunnen (SZ) fiir 10.1 Millionen Schwei-
zer Franken. Das Grundstiick mit der Nummer 2292 hat eine
Flache von 7°546 m2 und grenzt an die bestehende Parzelle
der Seeklinik Brunnen. Mit diesem Kauf kann die Anlage-
gruppe unter anderem die Wachstumsbeduirfnisse der Klinik
am Standort in den kommenden Jahren sicherstellen.

Die Parzelle 2292 befindet sich im Zentrum von Ingen-
bohl-Brunnen und ist das Ergebnis der Teilung der zentralen
Parzelle 825 im Rahmen des Verkaufs der Seeklinik Brunnen
AG an die AMEOS-Gruppe. Die Parzelle 2292 war histori-
schen Teil des Areals des ehemaligen Park Hotels, der heuti-
gen Seeklinik. Somit gehéren die Grundstiicke 2292 und 825
wieder demselben Eigentiimer.

Das Grundstiick liegt in der Mischzone und ist Teil des 2005
vom Kanton Schwyz genehmigten Quartierplans («Aesku-
lap-Klinik»). Es ermdglicht den Bau von drei Geb&uden mit
bis zu vier Stockwerken und einer Gesamtfldche von etwa
5’000 m2.

Die Zusammenlegung der beiden Parzellen wird geprift,
um die bebaubare Flache zu optimieren. Eine Analyse wird
derzeit von einem Stadtplaner durchgefiihrt.

Kauf Liegenschaft - Lehrwerkstitte fiir jJugendliche und
junge Erwachsene - in Freiburg (FR)

Im Oktober 2021 wurde in der Stadt Freiburg fur CHF 4.1
Millionen eine Liegenschaft mit Entwicklungspotential er-
worben. Das Gebdude wird als Werkstatt fur Jugendliche
und junge Erwachsene genutzt und umfasst zusatzlich ein
Restaurant.

Die Lehrwerkstétte wird von der Stiftung Intervalle betrie-
ben, deren Zweck die Wiedereingliederung, Ausbildung und
berufliche Entwicklung von jungen Erwachsenen und Ju-
gendlichen in Schwierigkeiten ist. Die Stiftung richtet sich an
Jugendliche, die am Ende ihrer obligatorischen Schulzeit kei-
ne berufliche Lésung gefunden haben. Durch das Angebot
von Motivationssemestern (SEMO) unterstutzt die Jugend-
lichen bei ihrer Integration in die Arbeitswelt. Die Stiftung
wurde 1994 gegriindet und biete heute rund 80 Wiederein-
gliederungsprogramme an. Sie wird vom Kanton Freiburg
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unterstitzt und ist vom Amt fur Arbeitsmarkt (AMA) be-
auftragt. Sie arbeitet auch mit der kantonalen Kommission
fur Jugendliche mit Schwierigkeiten bei der Eingliederung in
das Berufsleben (CJD), der Jugendplattform (PFJ), dem Amt
fur Berufsbildung (BBA) und dem Amt fur Berufsberatung
(SOPFA) zusammen.

Der Mietvertrag mit der Fondation Intervalle lauft bis 2026.
Innerhalb der n&chsten Jahre beabsichtigt die Anlagegruppe,
das Entwicklungspotenzial der Liegenschaft zu aktivieren.
Ein Entwicklungsprojekt kdnnte Synergien im Gesundheits-
bereich mit den in der Nachbarschaft anséssigen Institutio-
nen, wie z.B. der Freiburger Lungenliga, der Stiftung L'Estan-
pille und dem Pflegeheim Villa Beausite, erlauben.

Kauf Land mit Neubauprojekt Seniorenwohnungen
in Kriens (LU)

Ende 2021 wurde ein Kauf in Kriens (LU), im Stadtteil Nid-
feld, abgeschlossen. Es handelt sich um den Kauf eines
Grundstiicks verbunden mit einem Neubauprojekt fiir den
Bau von 61 Seniorenwohnungen und medizinisch genutz-
ten Flachen im Erdgeschoss. Die Gesamtmietflache betragt
5’292 m2. Ziel ist es, ein «Gesundheitshaus» zu realisieren,
&hnlich wie es in Crissier realisiert wurde und in Orbe im
Bau ist. Die Fertigstellung des Gebdudes ist fur 2025 ge-
plant. Die Realisierung wird von Losinger Marazzi als To-
talunternehmer durchgefuhrt. Das Investitionsvolumen bis
zum Abschluss des Projekts im betragt CHF 33.8 Millionen.
Das neue Quartier Nidfeld wird mehrere Gebdude mit ge-
mischter und generationentibergreifender Nutzung umfas-
sen und dem 2000-Watt-Standard und Minergie Eco ent-
sprechen. Die Seniorenwohnungen werden mit dem Label
«LEA» (Living Every Age) zertifiziert werden.

Neubauprojekt Alterswohnungen mit einem Gesundheits-
zentrum in Crissier (VD)

Das Neubauprojekt Oassis in Crissier (VD) ist mit der Fer-
tigstellung des Maison de Santé abgeschlossen und wird ab
30. Juni 2021 als Bestandesliegenschaft unter den fertigen
Bauten gefuhrt. In der Berichtsperiode belief sich das Inves-
titionsvolumen auf CHF 6.8 Millionen.

Das Gebaude besteht aus einer Seniorenresidenz mit 100
Alterswohnungen (Erstbezug November 2020), die von Al-
terimo Sarl, Crissier, einer auf die Vermietung von Senioren-
wohnungen spezialisierten regionalen Immobilienbewirt-
schaftung, verwaltet wird, einer Kinderkrippe und einem
ambulanten medizinischen Zentrum. Per 31. Dezember
2021 sind 97 Wohnungen vermietet.

Dem Betreiber ,,Maison de Santé Crissier SA» wurde das
Gesundheitszentrum am 1. September 2021 Ubergeben. Am
1. November 2021 fand die o zielle Erd nung statt. Das
Gesundheitszentrum, genannt «Square Santéx», wird einen
integrierten Ansatz fir die gemeindenahe Gesundheitsver-
sorgung bieten und unter einem Dach ein medizinisches
Zentrum flr Adipositas (in Zusammenarbeit mit dem me-
dizinischen und chirurgischen Zentrum fiir Fettleibigkeit der
Clinique de La Source), ein Zentrum fir Herz-Kreislauf-Er-
krankungen (in Zusammenarbeit mit der Clinique La Lignié-
re), das eine Radiologie und ambulante Rehabilitation und
Therapie umfassen wird, sowie Arztpraxen fur die Betreuung

von Patienten mit chronischen Krankheiten wie Diabetes
oder Bluthochdruck, vereinen. Die Einwohner des Quatrtiers,
der Gemeinde Crissier und des Bezirks werden von den an-
gebotenen Dienstleistungen und einer Hausarztpraxis pro-
fitieren kénnen.

Neubauprojekt Pflegeheim «Carpe Diem» mit
Alterswohnungen in Boudry (NE)

Im November 2019 hat die Anlagegruppe am Chemin des
Repaires 3 in Boudry (NE) Bauland erworben, um ein Pflege-
heim mit 57 vom Kanton bewilligten Pflegebetten sowie ei-
nen Anbau mit 19 altersgerechten Wohnungen zu erstellen.
Das Gesamtinvestitionsvolumen fur das Bauland und das
Neubauprojekt belauft sich auf rund CHF 28.3 Millionen.

Fir den Betrieb wird das Unternehmen EMS Les Peupliers
SA, das seit mehr als 30 Jahren eine Seniorenresidenz mit 37
Betten in Boudry betreibt, verantwortlich zeichnen. Die Pfle-
gebetten zweier Pflegeheime aus umliegenden Gemeinden
(Les Joncheres in Bevaix und Chomette in Chaumont) wer-
den durch dieses neue Pflegeheim namens «Carpe Diem»
Gbernommen.

Die Liegenschaft befindet sich in einem ruhigen, von Wein-
bergen umgebenen Wohnquartier. In der Region ist auf-
grund der demografischen Entwicklung kiinftig mit einer
hohen Nachfrage nach Pflegeheimpldtzen und Alterswoh-
nungen zu rechnen. Das Projekt wird durch Implenia AG,
Dietlikon, als Totalunternehmer realisiert. Patrimonium As-
set Management AG ist fir die Begleitung der Bauarbeiten
verantwortlich, die Anfang 2020 begonnen wurden und Ende
2022 abgeschlossen werden sollen.

Aufgrund neuer kantonaler architektonischer Normen fur
den Bau von Pflegeheimen, muss das Projekt angepasst
werden, wodurch sich der ursprunglich geplante Lieferter-
min von Ende 2021 verschoben hat. Die Modularitét des Ge-
baudes, die Grosse der Zimmer, die Gemeinschaftsraume
und die Flachen fur das Personal wurden Uberarbeitet. Wah-
rend des Geschéftsjahres wurden Investitionen in Hohe von
CHF 4.7 Millionen getétigt.

Neubauprojekt «Rive Droite» Alterswohnungen und
medizinisches Zentrum in Orbe (VD)

Ende 2020 erwarb die Anlagegruppe ein Grundstiick in Orbe
(VD) zusammen mit einem Neubauprojekt zur Erstellung
von 80 Alterswohnungen und einem medizinischen Zen-
trum. Das gesamte Investitionsvolumen belduft sich auf
rund CHF 37 Millionen.

Die Arbeiten am Bauprojekt haben im letzten Jahr begon-
nen und werden Anfang 2023 fertiggestellt. Der Einzug der
Mieter ist auf den 1. Mérz 2023 terminiert. Das Projekt wird
schliisselfertig von Orllati Real Estate SA geliefert. Die Firma
CSC Costruzioni SA, Niederlassung Lausanne, ist mit der
Bauausfuihrung beauftragt. Das Neubauprojekt befindet sich
an einem gut erschlossenen Standort an der Orbe im rasch
wachsenden Stadtteil Moulin.

Das Neubauprojekt besteht aus zwei miteinander verbun-
denen Geb&uden und umfasst 80 Alterswohnungen in den
oberen Geschossen und mehrere medizinisch genutzte FI&-
chen in den Erdgeschossen sowie einer Tiefgarage mit 96
Auto- und 5 Motorradabstellplatzen. Die vermietbare Flache
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beléuft sich auf insgesamt rund 6’800 m2. Die Geb&ude wer-
den SEED-zertifiziert und erfullen damit die Anforderungen
an die Nachhaltigkeit.

Im Dezember 2019 hat die Anlagegruppe fir rund CHF 2.2
Millionen einen Miteigentumsanteil von 1/14 an einer Bau-
landparzelle in Crissier erworben. Die Baulandparzelle be-
findet sich gegenuber dem Quartier Oassis an einem fur
die Entwicklung der Gemeinde zentralen Standort, da sie
neuere Quartiere mit dem alten Dorfzentrum verbindet. Das
auf der Parzelle geplante Quartier «En Chise» soll Wohnen
und kommerzielle Nutzung verbinden. Die Parzelle ist gut
erschlossen und bis 2022 soll eine direkte Busverbindung
nach Lausanne entstehen. Zurzeit lauft das Quartierplanver-
fahren mit der geplanten Umnutzung von einer Industrie-
zone in eine gemischt genutzte Zone. Mehrere bei der Ge-
meinde eingereichte Einspriiche werden derzeit bearbeitet.
Das Grundstuck wird zu Gestehungskosten bilanziert.

Neues Radiologiezentrum in Montreux-Clarens

In Montreux-Clarens wurde mit einer Investition von CHF
0.7 Millionen ein neues Radiologiezentrum fir die Klinik CIC
errichtet. Das Radiologiezentrum mit einer Flache von 450
m2 ist mit einer der modernsten Ausriistungen ausgestat-
tet. Es bietet eine vollstandige Palette an medizinischen Sys-
temen und Geréten, die ein sehr breites Spektrum an radio-
logischen Untersuchungen erméglichen (MRI, Ultraschall,
Mammographie, Radiographie).

Aufstockungsprojekte in Fribourg (FR) und La-Chaux-de-
Fonds (NE)

Die Anlagegruppe hat zwei Baugesuche fiir die Aufstockung
bestehender Geb&ude in der Rue de la Jardiniére 155 in La
Chaux-de-Fonds und in der Rue Georges-Jordil 2-4 in Frei-
burg eingereicht. Die Aufstockung um zwei Stockwerke plus
Attika in La Chaux-de-Fonds soll die Scha ung eines Heims
fir Menschen mit Behinderung und von Wohnungen fir
Personen mit eingeschrankter Mobilitat ermdglichen. Durch
den Bau von zwei zusatzlichen Stockwerken in Freiburg sol-
len Wohnungen fiir dltere Menschen entstehen, die der SIA-
Norm 500 entsprechen.

Die Fremdfinanzierungsquote per Stichtag 31. Dezember
2021 belief sich auf 24.7% (2020: 24.8%) und liegt damit
innerhalb der festgelegten strategischen Bandbreite von 15-
30%.

Die durchschnittliche Verzinsung der Fremdfinanzierung
sank im Vergleich zum Vorjahr von 0.64% auf 0.40% per
Stichtag 31.12.2021. Alle neuen Finanzierungen wurden mit
einer kurzfristigen Hypothek mit einer Laufzeit von einem
Monat und einem Zinssatz von 0.45% (2020: 0.65%) abge-
schlossen. In der Berichtsperiode wurden zwei neue Hypo-
thekarkredite mit Zinssatzen von 0.15% und 0.28% aufge-
nommen. Die Restlaufzeit der Fremdkapitalfinanzierung
betrug per Bilanzstichtag 31. Dezember 2021 1.18 Jahre (Vor-
jahr 1.37 Jahre).
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Wahrend des Berichtszeitraums wurden Anspriiche im Wert
von CHF 27°145.639 ausgegeben. Im April 2021 wurde das
Eigenkapital durch einen Kapitalaufruf um CHF 19.3 Millio-
nen erhéht. Die Ausschuttung (mit der Moglichkeit der kos-
tenlosen Wiederanlage) fur das Geschéftsjahr 2020 erfolgte
am 29. Mai 2021. CHF 1.2 Millionen wurden ausgeschdittet
und CHF 7.8 Millionen gebihrenfrei reinvestiert. Die o e-
nen Kapitalzusagen beliefen sich auf CHF 77.7 Millionen per
Ende Dezember 2021.

Der Sollmietertrag der Periode stieg im Vergleich zum Vor-
jahr auf CHF 13.3 Millionen (2020: CHF 11.7 Millionen). Die-
ser Anstieg ist im Wesentlichen auf die Fertigstellung der
Liegenschaft im Quartier Oassis in Crissier (100 Alterswoh-
nungen Ende 2020, Square Santé September 2021) sowie auf
den Erwerb der Liegenschaft in Freiburg im Oktober 2021
zuruckzufiihren.

Die Mietausfallquote stieg gegeniiber dem Vorjahr auf 5.1%
(1.6%). Die Erstvermietung der Alterswohnungen in Crissier
fuhrten zu diesem Anstieg. In Bezug auf die derzeit leerste-
henden Flachen stehen die Unterzeichnung von Mietvertra-
gen fiir die vierte, fliinfte und sechste Etage der Liegenschaft
in Muttenz sowie fur Lagerrdume in La Chaux-de-Fonds kurz
bevor. Bei der Liegenschaft in Muttenz lauft die beim Kauf
ausgehandelte Mietzinsgarantie per Ende 2021 aus.

Die Covid-19-Pandemie hatte keine wesentlichen Auswirkun-
gen auf die Anlagegruppe im Geschéftsjahr 2021.

Die Aufwendungen fiir den Unterhalt der Liegenschaften
im Verhaltnis zum Sollmietertrag betrugen 5.8% und lagen
damit leicht Uber dem Vorjahreswert (4.2%). Die Liegen-
schaften in Muttenz und Crissier trugen mit héheren Kos-
ten zu diesem Anstieg bei. Bei Mieterwechseln werden die
Wohnungen in den Liegenschaften in Freiburg und Genf
regelménRig Instand gesetzt oder renoviert, um die Wieder-
vermietung zu optimieren. Die Betriebskosten belaufen sich
auf 8.4% der Sollmiete und liegen damit Gber dem Vorjahr
(6.9%). Die Inbetriebnahme des Geb&udes in OASSIS Cris-
sier ist der Hauptgrund dafur. Die Betriebsgewinnmarge
(EBIT-Marge) fur 2021 ist daher zwischen 2020 und 2021 ge-
sunken. Diese bel&uft sich auf 80.6% im Vergleich zu 87.2%
im Vorjahr. Der Nettoertrag fur die Berichtsperiode betrug
CHF 9.5 Millionen (2020: CHF 9.1 Millionen). Zusammen
mit den nicht realisierten Kapitalgewinnen aus Akquisitio-
nen, der positiven Entwicklung der Verkehrswerte der Port-
folioobjekte bei der Aktualisierung der Bewertungen sowie
dem Mehrwert des Projekts in Crissier bel&uft sich der Ge-
samterfolg fur die Berichtsperiode auf CHF 12.7 Millionen
(2020: CHF 10.7 Millionen).

Anzahl Anleger per 31. Dezember

71
57
45
| I I

2017 2018 2019 2020 2021

82
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Die Schatzungen der Liegenschaften werden je rund hélftig
per 31. Dezember und per 30. Juni durch den unabh&ngigen
Schatzungsexperten Wuest Partner AG aktualisiert.

Im Rahmen der Bewertung per Ende Dezember 2021 aktu-
alisierte Wilest Partner AG die Schatzungen von drei Ferti-
gen Bauten, zwei Neubauprojekten und einer Baulandpar-
zelle mit einem Gesamtwert von CHF 163.5 Millionen. Vier
Liegenschaften wurden héher und zwei niedriger bewertet.
Ende Juni 2021 wurden fiinf Fertigen Bauten und eine Bau-
landparzelle mit einem Gesamtwert von CHF 211.6 Millio-
nen bewertet. Alle Objekte wurden zu einem hoheren Wert
geschatzt. Insgesamt weisen diese vierzehn Objekte im Jahr
2021 einen Anstieg ihres Nettowerts um CHF 3.3 Millio-
nen auf. Der durchschnittliche Diskontsatz sank auf 3.29%
(2020: 3.42%). Im Jahr 2021 liegt die Bandbreite der Diskont-
satze zwischen 2.85% und 3.90%.

Visualisierung Neubauprojekt Lausanne-Malley, Grand-Pré 8-10

Bild: Magizan SA
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Transaktionen und Neubauprojekte
01.01. — 31.12.2021

KAUFE FERTIGE BAUTEN Datum Kaufspreis in MCHF
Fribourg, Route de St-Nicolas-de-Flie 22.09.2021 4'125’000
22-22a (FR)

Total 4125’000
KAUFE BAULAND Datum Kaufspreis in MCHF
Brunnen, Ingenbohl (SZ) 13.04.2021 101007000
Total 10100°000
NEUBAUPROJEKTE Datum Investitionen
Boudry, Ch. des Repaires 3 (NE) 01.01. - 31.12.2021 4'721°027
Kriens, Nidfeldstrasse (LU) 22.12.-31.12.2021 2'607°024
Orbe, Rue du Moulinet (VD) 01.01. - 31.12.2021 7'468'807
Total 14'796'858
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Portfolio Struktur per 31. Dezember 2021

Nach Marktregionen Nach Regionen
Basis Marktwert nach Wiiest Partner Monitoring Regionen nach Wiiest Partner

H VD 39% H SZ12% W Innerschweiz 13% B Genfersee 39%
m BE 11% B NE 7% m NW-Schweiz 14% B Westschweiz 23%
FR 10% ® LU 1% Bern 11%

m GE 6% H BL 14%

Nach Nutzungsarten Nach Objektstrategien
Basis Sollmieteinnahmen per 31.12.2021

B Mit medizinischer Nutzung 79% W Bestand 84%
m Ohne medizinische Nutzung 12% = Neubauprojekte 12%
Ubrige Nutzung 9% Bauland 4%
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Inventar der Grundstiicke per 31. Dezember 2021

FERTIGE BAUTEN

Ort Adresse Kanton Baujahr Anlagekosten Verkehswert Sollmietertrag Leerstand Mietzinsausfille
01.01.-31.12. in % des Sollmietertrags
Wabern/Kaniz Mohnstrasse 4 1973 33'299'360 38'040°000 1'538'536 -23'736 1.5%
Muttenz Kriegackerstrasse 100 BL 2013 49'551'950 50'000°000 2241326 - 0.0%
Fribourg Rue Georges-Jordil 2/4 FR 1996 30'443'572 30'937'772 1641784 -6'890 0.4%
Fribourg Rte de Saint-Nicolas-de-Fliie FR 1965 4311863 4'463'000 51230 - 0.0%
22-22a
Genéve Rue Maunoir 26 GE 1991 17'586'855 20°200°000 993’019 -7'550 0.8%
La-Chaux-de-Fonds | Jardiniére 155 NE 1960 5'708'693 5'454'936 245569 -40'600 16.5%
Clarens Rue Du Lac 92 VD 1963 51'948'256 58000000 3'160'683 - -0.5%
Crissier Oassis Crissier VD 2020 54'002'651 59'020°000 1'773'016 -604'833 341%
Brunnen Gersauerstrasse 8 Sz 1857 32'862'321 32'630°000 1'654'834 - 0.0%
Ort Adresse Kanton Baujahr Anlagekosten Verkehswert Sollmietertrag Leerstand Mietzinsausfille
01.01. - 31.12. in % des Sollmietertrags
_owwl ool
Boudry Chemin des Repaires 3 NE 2021 21'124'883 21'124'883
Kriens Nidfeldstrasse LU TBC 2'607'024 2'607'024
Orbe Route des Granges St-Martin 1-3 VD TBC 19'283'904 19'651'672
Ort Adresse Kanton Baujahr Anlagekosten Verkehswert Sollmietertrag Leerstand Mietzinsausfille
01.01.-31.12. in % des Sollmietertrags
e e
Crissier En Chise 1/14 VD TBD 2'165'315 2'165'315
Brunnen Gerauerstrasse, Kat.-Nr. 2292 Sz 1857 10'303'758 11123998 ‘ ‘
01.01. - 31.12. in % des Sollmietertrags
335'200'404 | 355'418'600 | 13'300°053 | -683'609 | 5.1%
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Jahresrechnung
Anlagegruppe Gesundheitsimmobilien Schweiz

Vermdgensrechnung'

AKTIVEN 31.12.2020 31.12.2021
CHF CHF

Umlaufvermégen

Flussige Mittel 1'831°205 1'666’432
Kurzfristige Forderungen 1'351'862 1'903'327
Aktive Rechnungsabgrenzungen 32992 84'467
Total Umlauvermégen 3'216’059 3’654'226

Anlagevermégen

Bauland (inkl. Abbruchaobjekte) 2'173'664 13'289'313
Angefangene Bauten (inkl. Land) 77°074'883 43'383'579
Fertige Bauten 234°509'127 298'745'709
Total Anlagevermégen 313'757°674 355’418’601
Langfristige Forderungen 2'955’488 2'799'406

Total Aktiven (Gesamtvermogen) 319'929’221 361’872'233

PASSIVEN 31.12.2020 31.12.2021
CHF CHF
Fremdkapital
Kurzfristige Verbindlichkeiten 8'534'143 4’350'647
Passive Rechnungsabgrenzungen 2594726 7°190°517
Hypothekarschulden 77°852’000 87'952°000
Latente Steuern 5'153'198 5'749'030
Total Fremdkapital 94’134°067 105’242’193
Nettovermégen 225795154 256’630'040
Total Passiven 319'929’221 361’872'233

10 Aufgrund von Rundungen kénnen geringfiigige Rundungsdi erenzen bestehen
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Erfolgsrechnung"

01.01. - 31.12.2020

01.01. - 31.12.2021

CHF CHF

Mietertrag netto 11'515’476  98.4% 12'616’454  94.9%
Soll Mietertrag 11'705’118  100.0% 13'300°053  100.0%
Minderertrag Leerstand -189°'642 -1.6% -683'609 -5.1%
Inkassoverluste auf Mietzinsen - 0.0% 10 0.0%
und Nebenkosten

Unterhalt Immobilien -495’091 -4.2% 774042 -5.8%
Instandhaltung -314'732 -2.7% -686'435  -5.2%
Instandsetzung -180'359  -1.5% -87'607  -0.7%
Betriebsaufwand 811228  -6.9% -1"120'734  -8.4%
Ver- und Entsorgungskosten =177 0.0% -49'319  -0.4%
Nicht verrechenbare Heiz- und Betriebskosten -234'658  -2.0% -336’'900  -2.5%
Forderungsverluste, Delkredereveranderung - 0.0% -10°000 -0.1%
Versicherungen -719'284  -0.7% -117°046  -0.9%
Bewirtschaftungshonorare -177811  -1.5% -243'156  -1.8%
Vermietungs- und Insertionskosten -267 0.0% -46’085  -0.3%
Steuern und Abgaben -295'831  -2.5% -297°120 -2.2%
Ubriger operativer Aufwand -22'600 -0.2% 21’108 -0.2%

Operatives Ergebnis 10'209157  87.2% 10'721'678  80.6%
Sonstige Ertrage 189’352 1.6% 171764 1.3%
Zinsertrag 162’165 1.4% 141’107 1.1%
Sonstige Ertrage 27187 0.2% 30'657 0.2%
Finanzierungsaufwand 624241 -5.3% 387486  -2.9%
Hypothekarzinsen -612°400  -5.2% 437112 -3.3%
Sonstige Passivzinsen und Spesen 11841  -0.1% 49’626 0.4%
Verwaltungsaufwand -1"79’305  -10.1% -1'387°026  -10.4%
Management Fee -1’030'591  -8.8% -1'243'541  -9.3%
Vergiitung an Verwaltungsrechnung -26'814  -0.2% -35'357  -0.3%
Schéatzungsaufwand -71'245  -0.6% -87°023  -0.7%
Revisionsaufwand -43'283  -1.0% -18'000  -0.1%
Ubriger Verwaltungsaufwand -7'372 -0.1% -3'105 0.0%
Ertrag/Aufwand aus Mutation Anspriiche 547415 - 405’351 -
Einkauf in laufende Ertrége bei der Ausgabe 547°415 405’351 -
von Anspriichen

Ausrichtung laufender Ertrage bei der Riick- - - - -
nahme von Anspriichen

Ubriger Erfolg 14’376 - - -
Nettoertrag des Rechnungsjahres 9'156’755 9’524'281

 Aufgrund von Rundungen kénnen geringfiigige Rundungsdi erenzen bestehen
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01.01. - 31.12.2020 01.01. - 31.12.2021

CHF CHF

Total Realisierte Kapitalgewinne/-verluste - -

Realisierte Kapitalgewinne/-verluste - -

Realisierter Erfolg Rechnungsjahr 9'156’755 9'524'281
Nicht realisierte Kapitalgewinne (netto) 1’566'652 3'265'382
Nicht realisierte Kapitalgewinne 5620758 6’041'519
Nicht realisierte Kapitalverluste -1'778°808 -2'180°305
Veradnderung latente Steuern -2'275'298 -595’832
Gesamterfolg der Berichtsperiode 10723407 12'789’663
ENTWICKLUNG 01.01. - 31.12.2020 01.01. - 31.12.2021
ANSPRUCHSBESTAND Anspriiche Anspriiche
Bestand zu Beginn des Rechnungsjahres 160'796.3593 185'722.7588
Ausgaben 24'926.3995 23'141.6592
Riicknahmen - -
Bestand am Ende des Rechnungsjahres 185'722.7588 208'864.4180
VERANDERUNG NETTOVERMOGEN 01.01. - 31.12.2020 01.01. - 31.12.2021
CHF CHF
Nettovermdgen zu Beginn des 193'552'137 225'795'153
Rechnungsjahres
Ausgabe von Anspriichen 23'390°099 19'316'670
Ricknahme von Anspriichen - -
Ausschittung -7'407°219 -9'100'415
Wiederanlage 5'536'728 7'828'969
Gesamterfolg des Rechnungsjahres 10'723'407 12'789'663
Nettovermégen am Ende des Rechnungsjahres 225795153 256’630'040
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Verwaltungsrechnung (stammvermdgen) Patrimonium Anlagestiftung

VERWALTUNGSRECHNUNG
(STAMMVERMOGEN) PATRIMONIUM
ANLAGESTIFTUNG

Vermogensrechnung'

AKTIVEN 31.12.2020 31.12.2021
CHF CHF

Umlaufvermégen

Fliissige Mittel 54’210 608
Kurzfristige Forderungen 74444 174’561
Aktive Rechnungsabgrenzungen - 526
Total Umlaufvermégen 128’654 175’696
Total Aktiven 128’654 175’696
PASSIVEN 31.12.2020 31.12.2021
CHF CHF
Fremdkapital 26’820 73’862
Ubrige Verbindlichkeit - 12’939
Passive Rechnungsabrenzungen 26’820 60’922
Nettovermdgen 100’000 1007000
Gewinnvortrag 1'834 1’834
Erfolg Geschaftsjahr
Total Stiftungskapital 101°834 101°834
Total Passiven 128’654 175’696

2 Aufgrund von Rundungen kénnen geringfiigige Rundungsdi erenzen bestehen



Jahresbericht 2021

Erfolgsrechnung"

ERTRAG 01.01. - 31.12.2020 01.01. - 31.12.2021

CHF CHF
Beitrage Anlagegruppen 87'694 114’619
Total Ertrag 87694 114’619
AUFWAND 01.01. - 31.12.2020 01.01. - 31.12.2021

CHF CHF
Organe und Anlageversammlung -35'328 -39'408
Revisionsaufwand -3'231 -3'231
Beitrage -14'350 -207850
Aufsicht -13'933 -29'666
Verwaltungsaufwand -20'851 -21'465
Total Aufwand -87'694 -114'619
Erfolg Geschiftsjahr - -

3 Aufgrund von Rundungen kénnen geringfiigige Rundungsdi erenzen bestehen



Anhang

ANHANG

1. Grundlagen und Organisation

Die Patrimonium Anlagestiftung ist eine Stiftung nach
den Art. 80 - 89bis des Schweizerischen Zivilgesetzbuches
(ZGB), deren Zweck auf die Anlage und Verwaltung von Vor-
sorgegeldern beschrankt ist und welche die Spezialvorschrif-
ten des BVG und dessen Ausfuhrungsbestimmungen (z.B.
ASV, BVV 1, BVV 2) zu beachten hat. Soweit das BVG und
seine Ausfuhrungsbestimmungen keine auf die Anlagestif-
tungen anwendbare Regelung vorsehen, sind subsidir die
allgemeinen Bestimmungen des Stiftungsrechts anwendbar
(Art. 53g BVG).

Die Patrimonium Anlagestiftung hat ihren Sitz in Baar ZG
und wurde am 23. Oktober 2009 gegriindet. Sie fiihrt die An-
lagegruppen Wohnimmobilien Schweiz und Gesundheits-
immobilien Schweiz.

Urkunden und Reglemente

Statuten

Stiftungsreglement

Organisationsreglement

Richtlinien Risikopolitik & Risk Management

Weisung Investment Controlling

Entschadigungsreglement Stiftungsrat & Anlagekomitees
Richtlinien zur Loyalitat & Integritat

Richtlinien Zession Platzierung

Richtlinien Vermietungen an Nahestehende

Weisung Bilanzierung Anlagevermdgen

Anlagerichtlinien Anlagegruppe Wohnimmobilien Schweiz
Leitbild Nachhaltigkeit Anlagegruppe Wohnimmobilien Schweiz
Kostenreglement Anlagegruppe Wohnimmobilien Schweiz
Prospekt Anlagegruppe Gesundheitsimmobilien Schweiz
Anlagerichtlinien Anlagegruppe Gesundheitsimmobilien Schweiz

Kostenreglement Anlagegruppe Gesundheitsimmobilien Schweiz
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Die Organe der Anlagestiftung sind die Anlegerversamm-
lung, der Stiftungsrat und die Revisionsstelle. Der Stiftungs-
rat kann bei Anlagegruppen Anlagekomitees einsetzen. In
den Statuten, im Stiftungsreglement und im Organisations-
reglement sind die Aufgaben und Kompetenzen festgelegt.
Eine aktuelle Ubersicht liber die Organisation und Organe
ist auf Seite 8 dargestellt.

Das oberste Organ der Anlagestiftung ist die Anlegerver-
sammlung. Die Anlegerversammlung findet mindestens
einmal pro Geschéftsjahr statt.

Der Stiftungsrat besteht aus mindestens finf Mitgliedern
und konstituiert sich selbst. Er wird jahrlich durch die An-
legerversammlung gewahlt. Der Stiftungsrat wahlt den Ge-
schéftsfiihrer der Anlagestiftung und den Stellvertreter. Sie
bilden die Geschéftsflihrung der Stiftung.

Die Revisionsstelle wird jéhrlich auf Vorschlag des Stiftungs-
rates durch die Anlegerversammlung gewéhlt. Die Revisi-
onsstelle nimmt ihre Aufgaben in Anwendung der in Art. 10
ASV und sinngemass in Art. 52c BVG festgelegten Bestim-
mungen wahr.

Der Stiftungsrat hat mit der Patrimonium Asset Manage-
ment AG einen Geschéftsbesorgungsvertrag abgeschlossen
und sie mit der Verwaltung der Anlagestiftung und dem
Management der Anlagegruppen beauftragt. Patrimonium
Asset Management AG kann Teilaufgaben an Dritte delegie-
ren. Wesentliche Dritte sind auf Seite 37 unter Organisation
der Anlagetatigkeit aufgefuhrt. Patrimonium Asset Manage-
ment AG und die Stiftungsréte, die gleichzeitig in einem
Stiftungsrat eines Anlegers der Patrimonium Anlagestiftung
sind, gelten als Nahestehende.

Ruedi Stutz*

Geschaéftsfuhrer Patrimonium Anlagestiftung

Christoph Syz

Geschaftsfuhrer Stellvertreter Patrimonium Anlagestiftung
Armin Gote

Portfoliomanager Anlagegruppe Wohnimmaobilien Schweiz

Vivian Moreau
Portfoliomanager Anlagegruppe Gesundheitsimmobilien

Schweiz

Hanspeter Berchtold*
Immobilien An- & Verkauf

Patrick Landolt
Technical Team (Bauteam)

Alain Stocker
Finanzen & Controlling

*Zeichnungsberechtigung kollektiv zu zweien mit einem Stiftungsrat

Im Sinne von Art. 11 Abs. 1 ASV ernennt der Stiftungsrat min-
destens zwei natirliche oder eine juristische Person mit Sitz
in der Schweiz als Schatzungsexperten. Die Schatzungsex-
perten werden jéhrlich ernennt und sind wiederwéhlbar. Der
Schéatzungsexperte fiihrt die Bewertungen der erworbenen
Liegenschaften sowie die periodischen Schatzungsupdates
geméss den gesetzlichen Bestimmungen und Richtlinien
der Patrimonium Anlagestiftung durch.

Die Patrimonium Anlagestiftung wird von der Oberauf-
sichtskommission Berufliche Vorsorge (OAK BV) beaufsich-
tigt.

Die Patrimonium Anlagestiftung verfligt Uber ein internes
Kontrollsystem (IKS). Der Stiftungsrat sorgt fur ein ange-
messenes Risikomanagement und bestimmt die Grund-
lagen der unternehmerischen Risikopolitik. Er hat eine
Richtlinie Risikopolitik & Risk Management erlassen. Die
Ausgestaltung und Steuerung des IKS hat der Stiftungsrat
an Patrimonium Asset Management AG delegiert.

Das Investment Controlling Uberprift regelmassig die Ein-
haltung der Anlagerichtlinien. Der Stiftungsrat hat dazu eine
Weisung erlassen.

Die Stiftungsréte, die Mitglieder des Anlagekomitees der An-
lagegruppe Wohnimmobilien Schweiz, Personen, die bei der
Patrimonium Asset Management AG mit der Verwaltung der
Anlagestiftung und dem Management der Anlagegruppen
betraut sind, sowie beauftragte Dritte bestatigen der Anlage-
stiftung jéhrlich die Einhaltung der Integritats- und Loyali-
tatsvorschriften.

Im Rahmen von Transaktionen mit Nahestehenden wurden
folgende Geschéfte o engelegt und von der Revisionsstelle
gepriift: der Geschaftsbesorgungsvertrag mit der Patrimo-
nium Asset Management AG. Die Transaktion der Anlage-
gruppe Gesundheitsimmobilien Schweiz in Orbe (Kauf
Landparzelle mit Neubauprojekt) 2020. Der Verk&ufer Avni
Orllati ist gleichzeitig als TU beauftragt, Minderheitsaktio-
nar bei der Betreibergesellschaft und Minderheitsaktion&r
bei PATURBO (Patrimonium Urban Opportunity), die von
Patrimonium Asset Management AG gefuhrt wird. Weitere
Nahestehende sind auf Seite 37 aufgefuhrt.

Die Patrimonium Anlagestiftung ist seit Lancierung ihrer
ersten Anlagegruppe als Mitglied durch ihren Geschéftsfih-
rer in der KGAST vertreten.

Fir die Anlagegruppen Wohnimmobilien Schweiz und Ge-
sundheitsimmobilien Schweiz werden die einheitlichen
Kennzahlen von Immobilien-Anlagegruppen in Anlagestif-
tungen der KGAST berechnet und publiziert. Diese Kenn-
zahlen wurden im Rahmen der Revision von der Revisions-
stelle geprift.

Die Patrimonium Anlagestiftung unterstitzt das Ziel der
Erhaltung und Foérderung der beruflichen Vorsorge auf frei-
heitlicher und dezentraler Grundlage. Sie ist Mitglied des
Vorsorgeforums, des Verbandes Immobilien Schweiz (VIS)
und des Schweizerischer Pensionskassenverbandes ASIP
und verpflichtet sich damit im Rahmen der ASIP-Charta zur
Einhaltung der Grundsétze aller Loyalitats- und Integritats-
vorschriften des BVG.
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2. Bewertungs- und Rechnungslegungsgrundsitze

Die Rechnungslegung entspricht Swiss GAAP FER 26. Die
Gliederung der Vermdgensrechnung und Erfolgsrechnung
richtet sich nach den Mindestgliederungsrichtlinien der
KGAST (Richtlinie Nr. 1 ,,Berechnung und Publikation der
Kennzahlen von direkt in der Schweiz investierenden Immo-
bilien-Anlagegruppen® vom 1. September 2016).

Buchfiihrung, Bilanzierung und Bewertung erfolgen nach
den Vorschriften des Schweizerischen Obligationenrechts
(OR), der Verordnung uber die berufliche Alters-, Hinterlas-
senen- und Invalidenvorsorge (BVV 2) und der Verordnung
Uber die Anlagestiftungen (ASV). Fir die Anlagegruppen
und die Verwaltungsrechnung (Stammvermdgen) wird je
gesondert Buch gefihrt.

Flissige Mittel, kurzfristige Forderungen und Verbindlichkei-
ten sowie Hypotheken werden zum Nominalwert bilanziert.
Abgrenzungen werden geméss dem letzten Kenntnisstand
des Managements bericksichtigt. Fur allfallige Ausfallrisi-
ken werden Wertberichtigungen gebildet.

Fertige Bauten werden mindestens einmal j&hrlich durch
den unabhéngigen Schatzungsexperten nach der Discoun-
ted-Cash-Flow-Methode (DCF) bewertet und zum ermittel-
ten Wert bilanziert. Die durchschnittlichen Kapitalisierungs-
sétze der Anlagegruppe Wohnimmobilien Schweiz sind auf
den Seiten 19 und der Anlagegruppe Gesundheitsimmobi-
lien auf Seite 30 aufgefuhrt. Unterjahrig geschatzte Werte
werden in den Jahresabschluss ibernommen, sofern keine
wesentlichen Anderungen seit der Schatzung ersichtlich
sind.

Angefangene Bauten werden zu den e ektiven Anlagekosten
abziglich allfélliger Abschreibungen ,,at cost” bilanziert. Der
erwartete Erfolg von Neubauprojekten, der aus der Di erenz
zwischen dem Schétzwert von Wuest Partner AG per Pro-
jektende und den e ektiven Projektkosten resultiert, wird
gleichmadssig auf die Projektdauer verteilt und monatlich
zum Anlagevermdgen geschlagen. Bei einem negativen er-
warteten Erfolg wird das Niederstwertprinzip angewendet.
Neubauprojekte, die zum Verkauf vorgesehen sind, werden
wahrend der Bauzeit ,,at cost bilanziert. Der Kurzbericht
des Schatzungsexperten Wiest Partner AG ist auf Seite 42
abgedruckt.

Die latenten Grundstlickgewinnsteuern werden anhand der
Marktwertdnderungen und der Besitzdauer pro Objekt er-
mittelt und bilanziert.
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Der Nettoinventarwert (NAV) pro Anspruch wird monatlich
anfangs Folgemonat publiziert. Der NAV wird auf Basis der
Erwartungsrechnung berechnet und regelmassig mit den ef-
fektiven Zahlen abgestimmt.

Die Liegenschaften werden jahrlich mindestens einmal neu
bewertet. Allfallige Wertveranderungen werden zum Zeit-
punkt der Neuschatzung im NAV bericksichtigt. Der er-
wartete Erfolg von Neubauprojekten, der aus der Di erenz
zwischen dem Schétzwert von Wuest Partner AG per Pro-
jektende und den Projektkosten resultiert, wird gleichmassig
auf die Projektdauer verteilt und monatlich im NAV beruck-
sichtigt. Bei einem negativen erwarteten Erfolg wird das Nie-
derstwertprinzip angewendet. Der im Jahresbericht per 31.
Dezember publizierte und revidierte NAV kann vom anfangs
Januar publizierten provisorischen und auf der Erwartungs-
rechnung basierenden NAV aufgrund von Nach- oder Neu-
schatzungen oder Abweichungen von der Erwartungsrech-
nung zum Jahresabschluss abweichen.
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3. Erliuterung der Vermogensanlage und des
Nettoergebnisses aus Vermogensanlage

Anlagegruppe Wohnimmobilien Schweiz

Die Anlagegruppe Wohnimmobilien Schweiz verfolgt eine
«Buy, Build, Develop & Manage» Strategie mit dem Ziel der
langfristigen Wertsteigerung. Der Rahmen der Anlagestrate-
gie bilden die Anlagerichtlinien und das Leitbild Nachhaltig-
keit.

Der Fokus liegt auf Wohnliegenschaften im tiefen und mitt-
leren Mietpreissegment mit Ausrichtung auf die gesamte
Schweiz und Schwerpunkt auf Regionen mit gutem demo-
graphischem Entwicklungspotential.

Die Anlagegruppe Wohnimmobilien Schweiz erganzt den
Ankauf bestehender Liegenschaften, welche ein Mietzins-
steigerungspotential aufweisen, mit der Erstellung von
Neubauten und Entwicklungsprojekten. Bau- und Entwick-
lungsprojekte bilden einen wichtigen Bestandteil der Wachs-
tumsstrategie.

Anlagegruppe Gesundheitsimmobilien Schweiz

Die Anlagegruppe Gesundheitsimmobilien Schweiz inves-
tiert in Gesundheitsimmobilien in der Schweiz. Dazu ge-
horen Gesundheitsimmobilien mit medizinischer Nutzung
(Bandbreite 40%-100%) sowie Alterswohnen (Bandbreite
0% - 60%).

Es wird eine angemessene Diversifikation nach Regionen,
Objekten und Betreibern angestrebt.

Die Anlagerichtlinien werden durch den Stiftungsrat fest-
gelegt. Patrimonium Asset Management AG ist im Rahmen
des Geschéftsbesorgungsvertrages mit Management der
Anlagegruppen Wohnimmobilien Schweiz und Gesund-
heitsimmobilien Schweiz beauftragt.

Als unabhangiger Immobilien-Schatzungsexperte ist Wiiest
Partner AG von der Patrimonium Anlagestiftung beauftragt.

Anlagegruppe Wohnimmobilien Schweiz

Das Anlagekomitee  Anlagegruppe  Wohnimmobilien
Schweiz entscheidet auf Antrag von Patrimonium Asset Ma-
nagement AG Uber Erwerb und Verkauf sowie Uber grossere
Renovationen und Sanierungen von Immobilien. Entscheide
Uber Geschafte, welche ein Transaktionsvolumen von CHF
30 Millionen Ubersteigen, werden zusétzlich dem Stiftungs-
rat zur Genehmigung vorgelegt.

Das Anlagekomitee Anlagegruppe Wohnimmobilien Schweiz
wird durch den Stiftungsrat jeweils furr ein Geschéftsjahr ge-
wahlt. Die Zusammensetzung des Komitees ist auf Seite 8
aufgefihrt.

Bei der Verwaltung der Liegenschaften wird die Patrimonium
Asset Management AG durch die regionalen Liegenschafts-

bewirtschafter Niederer Immobilien und Verwaltungen AG,
Ostermundigen und Harkingen, Baumann Verwaltungen
und Treuhand AG, Ostermundigen, Régie du Rhdne SA, Lan-
cy und Pully, MISA Management Immobilier SA, Lausanne,
Livit SA Real Estate Management, Lausanne, Adimmo AG,
Basel und Gestione immobiliare per Istituzionali SA, Luga-
no unterstitzt. Hauswartungen sind teilweise an Hauswart-
profis AG, Prilly, delegiert. Die Liegenschaftsbuchhaltungen
werden durch Privera AG, Gumligen, zentral gefiihrt.

Die Liegenschaft in Baar (ZG) wird im Miteigentum mit 33%
mit dem Patrimonium Swiss Real Estate Fund (Fondsleitung
GAM AG) gehalten. Mit der Liegenschaftsbewirtschaftung
ist Privera AG, Kriens, beauftragt. Das Facility Management
ist an Hauswartprofis AG, Magenwil, delegiert.

Die Liegenschaft «En Chise» in Crissier (VD) wird im Mit-
eigentum mit einem Anteil von 4/14 gehalten. Die weiteren
Miteigentiimer sind die Anlagegruppe Gesundheitsimmobi-
lien Schweiz, Patrimonium Urban Opportunity und private
Investoren.

Das technische Team (Bauteam) der Patrimonium Asset
Management AG begleitet die Realisierung von Neu- und
Umbauten.

Hauswartprofis AG, Magenwil, Privera AG, Gimlingen,
Adimmo AG, Basel, der Patrimonium Swiss Real Estate
Fund und Patrimonium Asset Management AG gelten als
nahestehende Personen.

Anlagegruppe Gesundheitsimmobilien Schweiz

Patrimonium Asset Management AG entscheidet Uber Er-
werb und Verkauf sowie Uiber gréssere Renovationen und Sa-
nierungen von Immobilien. Das Investmentkomitee besteht
aus Ruedi Stutz, Christoph Syz und Hans Peter Berchtold.

Die Verwaltung der Liegenschaften erfolgt durch Patrimoni-
um Asset Management AG, Agence Immobiliere Rodolphe
Burger SA, Genf, Niederer AG Immobilien und Verwaltun-
gen, Freiburg, und Intercity Bewirtschaftung AG, Basel, Bolli-
ger Immobilier SA, La Chaux-de-Fonds, und Alterimmo Sarl.,
Crissier. Die Liegenschaftsbuchhaltung wird durch Privera
AG, Glumligen, zentral gefiihrt.

Das technische Team (Bauteam) der Patrimonium Asset
Management AG begleitet die Realisierung von Neu- und
Umbauten.

Privera AG, Glmligen, und Patrimonium Asset Manage-
ment AG gelten als nahestehende Personen.
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Anlagegruppe Gesundheitsimmobilien Schweiz

Der Verkehrswert von zwei Liegenschaften Uberschreitet je
den Anteil von 15% am Anlagevermdgen und verletzt damit
die Bestimmung des Artikels 2.4 Zi er IV der Anlagericht-
linien (der Verkehrswert eines Grundstiicks darf héchstens
15% des Anlagevermdégens der Anlagegruppe betragen).
Mit weiteren Zuk&aufen von Liegenschaften im Rahmen des
Wachstums der Anlagegruppe und der Diversifikation des
Portfolios wird erwartet, dass sich der Anteil der einzelnen
Liegenschaften reduziert. Der Stiftungsrat hat diesem Vor-
gehen zugestimmt. Die Oberaufsichtskommission wurde
Uber diesen Sachverhalt informiert und hat dem Vorgehen
zugestimmt.

Anlagegruppe Wohnimmobilien Schweiz

Am 13. Dezember 2021 konnte der Sacheinlagevertrag fur
eine Liegenschaft an der Via Marco da Carona 19-27 und Via
Ferri 22-26 in Lugano (TI) zum Preis von CHF 21.4 Millio-
nen unterzeichnet werden. Die Liegenschaft umfasst zwei
bestehende Gebdude und drei Baulandparzellen. Im Gegen-
zug zur Sacheinlage wurden 12'103.9095 Anspriiche an der
Anlagegruppe auf Basis des NAV Ende November 2021 an
die Cassa Pensioni di Lugano ausgegeben. Die aktuelle Brut-
tosollrendite der Liegenschaft betragt 5.2%. Es ist vorgese-
hen, die Baulandparzellen zu bebauen und die bestehenden
Gebaude zu sanieren.

Anlagegruppe Gesundheitsimmobilien Schweiz

Im abgelaufenen Geschéftsjahr wurden keine Sacheinlagen
durchgefuhrt.
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Anlagegruppe Wohnimmobilien Schweiz

Das Nettoergebnis aus der Vermdgensanlage (Gesamterfolg
des Rechnungsjahres) geht aus der Erfolgsrechnung der An-
lagegruppe auf den Seiten 18 und 19 hervor. Auf den Seiten
10 bis 12 sind die Anlagetéatigkeit und Ergebnisse erlautert.

Anlagegruppe Gesundheitsimmobilien Schweiz

Das Nettoergebnis aus der Vermogensanlage (Gesamterfolg
des Rechnungsjahres) geht aus der Erfolgsrechnung der An-
lagegruppe auf den Seiten 29 und 30 hervor. Auf den Seiten
22 bis 24 sind die Anlagetétigkeit und Ergebnisse erlautert.
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4. Erlauterung weiterer Positionen der
Jahresrechnung der Anlagegruppe

Hypotheken und Darlehen

Anlagegruppe Wohnimmobilien Schweiz

BETRAG PER BETRAG PER LAUFZEIT BIS

31.12.2020 31.12.2021
Liborhypothek 9'200°000.00 31.12.21
Liborhypothek 250'000.00 31.12.21
Saronhypothek 30'888284.00 31.12.21
Festzinshypothek 1’500’000.00 31.12.21
Fester Vorschuss 75’000°000.00 60°000°000.00 13.01.22
Saronhypothek 20’000°000.00 13'338°284.80 31.01.22
Darlehen 10°0007000.00 29.04.22
Darlehen 10°000’000.00 25.08.22
Darlehen 25’0007000.00 25.11.22
Darlehen 15’0007000.00 20.12.22
Darlehen 10°0007000.00 20.12.22
Darlehen 5’000°000.00 27.10.23
Festzinshypothek 6°000’000.00 31.03.25
Festzinshypothek 10’000°000.00 4'0007000.00 31.03.25
Festzinshypothek 10°000°000.00 10°000°000.00 30.06.26
Festzinshypothek 4'163'000.00 4'163'000.00 19.08.29

161°001°284.00 172’501'284.80

Die durchschnittliche Verzinsung der Fremdfinanzierungen betragt per Stichtag 31. Dezember 2021 0.08% (Vorjahr 0.29%).

Anlagegruppe Gesundheitsimmobilien Schweiz

BETRAG PER BETRAG PER LAUFZEIT BIS
31.12.2020 31.12.2021
Liborhypothek 51'847°000.00 31.12.21
Liborhypothek 3'500’000.00 31.12.21
Saronhypothek 7°700°000.00 33'147°000.00 31.01.22
Darlehen 10’000°000.00 05.11.22
Darlehen 10°000°000.00 02.02.23
Darlehen 20°000°000.00 30.04.23
Darlehen 14’852°000.00 14°805’000.00 11.09.25
77'852°000.00 87’952’000.00

Die durchschnittliche Verzinsung der Fremdfinanzierungen betragt per Stichtag 31. Dezember 2021 0.40% (Vorjahr 0.64%).
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Honorar geschiiftsfiihrende
Gesellschaft

Fir die Verwaltung der Anlagestiftung und das Management
der beiden Anlagegruppen durch Patrimonium Asset Ma-
nagement AG werden die Anlagegruppen mit einer Manage-
ment Fee in der Hohe von maximal 0.5% pro Jahr belastet.
Als Basis sind die durchschnittlichen Monatsendwerte des
Gesamtvermdgens der Anlagegruppen fiir die Berechnung
massgebend.

Anlagegruppe Wohnimmobilien Schweiz

Im Geschéftsjahr 2021 wurde der Anlagegruppe eine Ma-
nagement Fee in Hohe von 0.34% + MWST (Vorjahr 0.35%
+ MWST) belastet.

Anlagegruppe Gesundheitsimmobilien Schweiz

Im Geschéftsjahr 2021 wurde der Anlagegruppe eine Ma-
nagement Fee in Hohe von 0.40% + MWST (Vorjahr 0.40%
+ MWST) belastet.

Honorare Anlagekomitee

Anlagegruppe Wohnimmobilien Schweiz

Die Honorare fur die Mitglieder des Anlagekomitees Anla-
gegruppe Wohnimmobilien Schweiz richten sich nach dem
Entschéadigungsreglement vom 1. Juli 2016. Die Entschédi-
gungen der Mitglieder betragen pauschal CHF 3’500 pro
Amtsjahr.

Ausweis von Vertriebs- und Betreu-
ungsentschidigungen sowie
Riickerstattungen

Die Patrimonium Anlagestiftung vereinnahmte oder ver-
gutete keine Vertriebs- und Betreuungsentschédigung oder
Ruckerstattungen im Geschéftsjahr 2021.

Miihewaltung bei der Erstellung von
Bauten, bei Renovationen
und Umbauten

Die Patrimonium Asset Management AG kann einer Anlage-
gruppe fir die Muhewaltung bei der Erstellung von Bauten,
bei Renovationen und Umbauten eine Kommission von ma-
ximal 3% der Gesamtkosten belasten.

Anlagegruppe Wohnimmobilien Schweiz

Fir die Erstellung der Neubauprojekte, Renovationen und
Umbauten wurde der Anlagegruppe 2.21% auf einem Inves-
titionsvolumen von CHF 28.9 Millionen (Vorjahr 2.31% auf
18.8 Millionen) belastet. Die ausgewiesenen Kosten bezie-
hen sich auf die abgeschlossenen Neubauprojekte, Renova-
tionen und Umbauten.

Anlagegruppe Gesundheitsimmobilien Schweiz

Fir die Erstellung der Neubauprojekte, Renovationen und
Umbauten wurde der Anlagegruppe 1.84% auf einem Inves-
titionsvolumen von CHF 26.7 Millionen (Vorjahr 2.56% auf
23.6 Millionen) belastet. Die ausgewiesenen Kosten bezie-
hen sich auf die abgeschlossenen Neubauprojekte, Renova-
tionen und Umbauten.

Miihewaltung beim Kauf und Verkauf
von Grundstiicken und Liegenschaften

Die Patrimonium Asset Management AG kann einer Anla-
gegruppe fur die Mihewaltung beim Kauf und Verkauf von
Grundstiicken und Liegenschaften eine Kommission von
maximal 2% des Transaktionsvolumens belasten.

Bei K&ufen und Verk&ufen werden Kommissionen nur be-
lastet, wenn ein Einwertungsgewinn realisiert werden kann.

Anlagegruppe Wohnimmobilien Schweiz

Bei den 2021 realisierten Transaktionen wurden der Anla-
gegruppe Kommissionen von 0.65% (Vorjahr 1.18%) des
Transaktionsvolumens belastet. Die Kommission fir die
Sacheinlage in Lugano im Dezember 2021 wird erst nach
Eintrag ins Handelsregister und ins Grundbuch festgelegt
und ist nicht in den Zahlen 2021 enthalten.

Anlagegruppe Gesundheitsimmobilien Schweiz

Bei den 2021 realisierten Transaktionen wurden der Anlage-
gruppe Kommissionen von 1.18% (Vorjahr 1%) des Trans-
aktionsvolumens belastet.

5. Erlauterungen zu Positionen der Verwaltungs-

rechnung

Organe und Anlegerversammlung

Die Honorare firr die Stiftungsrate richteten sich im Ge-
schéftsjahr 2020 nach dem Entschadigungsreglement vom
1. Juli 2016. Die Entschadigung des Prasidenten betragt CHF

40

14°000. Die Mitglieder des Stiftungsrates erhalten eine pau-
schale Entschadigung von CHF 6’000 pro Amtsjahr. Die Mit-
glieder der Stifterin Patrimonium AG haben im Geschafts-
jahr 2021 kein Honorar bezogen.



Jahresbericht 2021

6. Auflagen der Aufsichtsbehorden

Es bestehen keine Auflagen der Aufsichtsbehorden.

7. Weitere Informationen mit Bezug zur

finanziellen Lage

Eigentumsbeschrinkung [ Verpfin-
dung von Aktiven

Anlagegruppe Wohnimmobilien Schweiz

Bei der Anlagegruppe Wohnimmobilien Schweiz bestan-
den Uber den gesamten Immobilienbestand Eigentumsbe-
schréankungen per Bilanzstichtag von CHF 547.8 Millionen
(Vorjahr CHF 500.1 Millionen) verpfandeten Aktiven.

Anlagegruppe Gesundheitsimmobilien Schweiz

Bei der Anlagegruppe Gesundheitsimmobilien Schweiz
bestanden uber den gesamten Immobilienbestand Eigen-
tumsbeschrankungen per Bilanzstichtag von CHF 298.7 Mil-
lionen (Vorjahr CHF 234.5 Millionen) verpfandeten Aktiven.

Solidarhaftung

Es bestehen keine Solidarhaftungen.

Nicht bilanzierte Verpflichtungen

Anlagegruppe Wohnimmobilien Schweiz

Per Bilanzstichtag bestehen nicht bilanzierte Verpflichtun-
gen in Hohe von CHF 33.7 Millionen (Vorjahr CHF 21.5
Mio.). Beim Bauprojekt in Kriens (LU) betragt die nicht bi-
lanzierte Verpflichtung CHF 13.4 Millionen, beim Bauprojek-
te in Lausanne-Malley (VD) CHF 17.7 Millionen, und beim
Bauprojekt in Grand-Lancy (GE) CHF 2.6 Millionen.

Anlagegruppe Gesundheitsimmobilien Schweiz

Per Bilanzstichtag bestehen nicht bilanzierte Verpflichtun-
gen in Hohe von CHF 45.1 Millionen (Vorjahr CHF 36.9
Mio.). Beim Bauprojekt in Boudry (NE) CHF 17.3 Millionen
und beim Entwicklungsprojekt in Kriens (LU) CHF 27.8 Mil-
lionen.

8. Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Zwischen dem Bilanzstichtag 31. Dezember 2021 und dem
8. April 2022 sind keine wesentlichen Ereignisse eingetreten,
welche sich auf die vorliegende Jahresrechnung auswirken.

Beschlussfassung des Stiftungsrates
zur Jahresrechnung und Antrag an
die Anlegerversammlung

Der Stiftungsrat der Patrimonium Anlagestiftung hat den
vorliegenden Jahresbericht 2021 am 8. April 2022 beraten. Er
unterbreitet ihn mit dem vorliegenden Inhalt und in der vor-
liegenden Form der Anlegerversammlung der Patrimonium
Anlagestiftung zur Beschlussfassung und Genehmigung.
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VWGestpartner
Patrimonium Anlagestiftung

Kurzbericht der Immobilien-Schatzungsexperten
per 31. Dezember 2021

Auftrag

Die Bewertungen der von der Patrimonium Anlagestiftung im Zeitraum von 1. Ja-
nuar 2021 bis 31. Dezember 2021 neu erworbenen Liegenschaften wurden von der
Wiiest Partner AG durchgeflihrt. Die Liegenschaften der Patrimonium Anlagestif-
tung wurden anlasslich der Akquisitionen von Wiiest Partner als unabhangigem
Bewertungsexperten einzeln besucht und bewertet.

Die Bewertungen der Liegenschaften im bestehenden Portfolio werden jahrlich
aktualisiert und alle drei Jahre vor Ort besichtigt.

Die Patrimonium Anlagestiftung war verantwortlich fiir die Beschaffung der aktu-
ellen Unterlagen der zu bewertenden Liegenschaften.

Die Bewertungen entsprechen den gesetzlichen Bestimmungen und den Richtli-
nien der Patrimonium Anlagestiftung (ASV, BVG, BVV2, KKV).

Bewertungsstandards

Wiest Partner bestatigt, dass die Bewertungen nach den gesetzlichen Vorschrif-
ten und Standards erfolgten. Die Bewertungen wurden einheitlich nach der DCF-
Methode von Wiiest Partner erstellt. Der Marktwert wurde im Sinne des «fair va-
lue» definiert, d. h. des unter normalen Verhaltnissen im aktuellen Marktumfeld
wahrscheinlichen Verkaufspreises, wie er in der Schweiz auch unter dem Begriff
«Verkehrswert» verstanden wird.

Neubauprojekte werden ebenfalls zum Marktwert bewertet. Dabei wird der erwar-
tete Erfolg, der aus der Differenz zwischen Schatzwert von Wiiest Partner per Fer-
tigstellung und effektiven Projektkosten resultiert, gleichmassig auf die Projekt-
dauer verteilt.

Bewertungsmethode

Die Bewertungen erfolgen nach der Discounted-Cashflow-Methode (DCF). Dabei
wird der Marktwert einer Immobilie durch die Summe aller in Zukunft zu erwarten-
den, auf den Stichtag diskontierten Nettoertrdge bestimmt. Die Diskontierung er-
folgt pro Liegenschaft marktgerecht und risikoadjustiert, d. h. unter Beriicksichti-
gung ihrer individuellen Chancen und Risiken.

Im Rahmen der Bewertung erfolgt eine detaillierte Analyse und Beurteilung der
einzelnen Ertrags- und Kostenpositionen.

Unabhangigkeit und Vertraulichkeit
Wiest Partner bestatigt ihnre Unabhangigkeit und garantiert die vertrauliche Be-
handlung von Informationen im Zusammenhang mit den Bewertungen.

Zlrich, den 8. Februar 2022
Wiiest Partner AG

Andreas Ammann (Partner) Matthias Weber (Partner) Wiiest Partner AG
Alte Borse
Bleicherweg 5
8001 Ziirich
Schweiz
T +4144 289 90 00
wuestpartner.com
Regulated by RICS
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Fax 044 444 35 35 Schiffbaustrasse 2
www.bdo.ch 8031 Ziirich

Bericht der Revisionsstelle
An die Anlegerversammlung der

Patrimonium Anlagestiftung, Baar

Als Revisionsstelle haben wir die beiliegende Jahresrechnung der Patrimonium Anlagestiftung beste-
hend aus Vermogens- und Erfolgsrechnungen des Anlagevermogens (Seiten 18 bis 20 und 29 bis 31),
Bilanz und Erfolgsrechnung der Verwaltungsrechnung (Seiten 32 bis 33) und Anhang (Seiten 34 bis
41) fur das am 31. Dezember 2021 abgeschlossene Geschaftsjahr gepriift.

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 Anwen-
dung sachgemasser Rechnungslegungsmethoden sowie die Vornahme angemessener Schatzungen
verantwortlich.

Verantwortung der Revisionsstelle

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

Eine Priifung beinhaltet die Durchfiihrung von Priifungshandlungen zur Erlangung von Prifungsnach-
weisen fur die in der Jahresrechnung enthaltenen Wertansatze und sonstigen Angaben. Die Auswahl
der Priifungshandlungen liegt im pflichtgemassen Ermessen des Priifers. Dies schliesst eine Beurtei-
lung der Risiken wesentlicher falscher Angaben in der Jahresrechnung als Folge von Verstossen oder
Irrtimern ein. Bei der Beurteilung dieser Risiken bertcksichtigt der Prifer die interne Kontrolle,
soweit diese fur die Aufstellung der Jahresrechnung von Bedeutung ist, um die den Umstanden ent-
sprechenden Prifungshandlungen festzulegen, nicht aber um ein Priifungsurteil uber die Wirksam-
keit der internen Kontrolle abzugeben. Die Priifung umfasst zudem die Beurteilung der Angemessen-
heit der angewandten Rechnungslegungsmethoden, der Plausibilitat der vorgenommenen Schatzun-
gen sowie eine Wirdigung der Gesamtdarstellung der Jahresrechnung. Wir sind der Auffassung, dass
die von uns erlangten Prifungsnachweise eine ausreichende und angemessene Grundlage fir unser
Prifungsurteil bilden.

Priifungsurteil

Nach unserer Beurteilung entspricht die Jahresrechnung fiir das am 31. Dezember 2021 abgeschlos-
sene Geschaftsjahr dem schweizerischen Gesetz, den Statuten und den Reglementen.

BDO AG, mit Hauptsitz in Zirich, ist die unabhangige, rechtlich selbststandige Schweizer Mitgliedsfirma des internationalen BDO Netzwerkes.
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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 Unab-
hangigkeit (Art. 34 BVV 2) erfillen und keine mit unserer Unabhangigkeit nicht vereinbaren Sach-
verhalte vorliegen.

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

Der Stiftungsrat ist fur die Erfullung der gesetzlichen Aufgaben und die Umsetzung der statutari-
schen und reglementarischen Bestimmungen zur Organisation, zur Geschaftsfihrung und zur Vermo-
gensanlage verantwortlich, soweit diese Aufgaben nicht von der Anlegerversammlung wahrgenom-
men werden.

Wir haben gepriift, ob

- die Organisation und die Geschaftsfiihrung den gesetzlichen, statutarischen und reglementari-
schen Bestimmungen entsprechen und ob eine der Grosse und Komplexitat angemessene interne
Kontrolle existiert;

- die Vermogensanlage den gesetzlichen, statutarischen und reglementarischen Bestimmungen
einschliesslich der Anlagerichtlinien entspricht;

- die Vorkehren zur Sicherstellung der Loyalitat in der Vermogensverwaltung 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 Aufsichtsbehorde gemacht wurden;

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

Zur Vermogensanlage ist folgendes zu bemerken: In der Anlagegruppe Gesundheitsimmobilien
Schweiz Uiberschreitet der Verkehrswert von zwei Liegenschaften (Clarens, Rue du Lac 92; Crissier,
Oassis Crissier) per 31. Dezember 2021 den Anteil von 15 % des Anlagevermogens und verletzt damit
die gesetzliche Begrenzung von Art. 27 Abs. 4 ASV und die reglementarische Begrenzung von Art. 2.4
Ziff. IV der Anlagerichtlinien. Wir verweisen diesbezliglich auch auf die Darlegungen im Kapitel "Ab-
weichung von Anlagerichtlinien” im Anhang zur Jahresrechnung.

Wir bestatigen, dass die anwendbaren gesetzlichen, statutarischen und reglementarischen Vorschrif-
ten mit Ausnahme der Auswirkungen des im vorstehenden Absatz dargelegten Sachverhalts zur Ver-
mogensanlage eingehalten sind.

Wir empfehlen, die vorliegende Jahresrechnung zu genehmigen.

Zurich, 14. April 2022

BDO AG

Peter Stalder Urban Purro
Leitender Revisor
Zugelassener Revisionsexperte Zugelassener Revisionsexperte
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