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JAHRESBERICHT 2024

Sehr geehrte Anleger

Das Marktumfeld fiir den Immobiliensektor zeigte sich im Geschiftsjahr aufgrund der stark sinkenden Inflation
und Zinsen und der sich weiter verstirkenden Wohnungsknappheit verbessert. In diesem Umfeld verzeich-
neten die beiden Anlagegruppe Immobilien gute Wachstumsraten von gegen zehn Prozent und steigerten das
Anlagevermégen auf iiber CHF 1.4 Mrd. Im Februar 2024 wurde die neue Anlagegruppe Nachhaltige Infrastruktur
(evergreen) erfolgreich lanciert.

Die Anlagegruppe Wohnimmobilien Schweiz akquirierte im abgeschlossenen Geschiftsjahr drei Bestandesliegen-
schaften und schloss das Neubauprojekt in Lausanne-Malley erfolgreich ab. Damit resultierte ein Wachstum des
Anlagevermégens von CHF 81 Mio. auf CHF 969 Mio. Mit der erfolgreichen Kapitalerhéhung im November 2024
ist eine solide Finanzierung fiir weitere Akquisitionen und die geplanten und laufenden Gesamtsanierungs- und
Umnutzungsprojekte im Volumen von rund CHF 60 Mio. sichergestellt. Die Pipeline an Entwicklungsprojekten
bietet weiterhin attraktives Renditepotential. Als nachster wichtiger Meilenstein wird die Rechtskraft der Umzonung
des Entwicklungsprojekts Spinnereiareal in Baar erwartet. Ein nichster Kapitalabruf erfolgt voraussichtlich in der
zweiten Jahreshilfte 2025.

Die Anlagegruppe Gesundheitsimmobilien Schweiz konnte das Anlagevermégen mit der Akquisition der Liegen-
schaft in Saxon, mit Tertianum als Betreiber, und den Investitionen bei den laufenden Neubauprojekten in Biilach
und Kriens auf CHF 471 Mio. erhdhen. Das Neubauprojekt in Kriens (Alterswohnungen) wird Mitte 2025 in Betrieb
genommen werden. Der Neubau in Biilach wurde im Herbst 2024 abgeschlossen. Aufgrund der Schwierigkeiten
von Steiner AG, die Nachlassstundung erhalten hat, und des aktuellen Vermietungsstandes mussten Riickstellun-
gen gebildet werden und der Schatzwert wurde durch Wiiest Partner AG reduziert. Mit der Kapitalerhhung von
November 2024 ist die Anlagegruppe solide finanziert. Eine nichste Kapitalerhéhung fiir die Finanzierung von
Akquisitionen fiir das Wachstum des Portfolios ist im ersten Halbjahr 2025 geplant.

Beide Anlagegruppen sind in einem langfristig attraktiven Markt ausgezeichnet positioniert und verfiigen mit
ihren Entwicklungsprojekten tiber erstklassiges Wertsteigerungspotential.

Die Anlagegruppe Nachhaltige Infrastruktur (evergreen) wurde im Februar des abgeschlossenen Geschiftsjahres
erfolgreich lanciert und erméglicht Anlegern den Zugang zu langfristigen, nachhaltigen Infrastrukturinvestitionen.
Seit der Lancierung wurden bereits zwei Investitionen — eine Co-Investition sowie eine Primirinvestition — getitigt.
Insgesamt umfasst das Portfolio inzwischen fiinf Unternehmen.

Die Anlagegruppe verfolgt das Ziel, durch eine breite Diversifikation und stabile Ertrage langfristigen Mehrwert zu
schaffen. Der Investitionsbedarf im Bereich nachhaltiger Infrastruktur bleibt ein anhaltender Trend, der attraktive
Chancen bietet. Fiir das erste Halbjahr 2025 zeichnet sich bereits eine vielversprechende Investitionspipeline ab.

Ruedi Stutz, der Geschiftsfiihrer der Anlagestiftung seit Lancierung der ersten Anlegegruppe im Jahre 2010, hat
sich nach 15 Jahren Auf- und Ausbau der Anlagestiftung fiir den frithzeitigen Ruhestand entschieden. Er wird sich
als Stiftungsrat zur Verfligung stellen und wird vom Stiftungsrat an der niachsten Anlegerversammlung zur Wahl
vorgeschlagen. Als Nachfolger per 1. April 2025 hat der Stiftungsrat Clemens Schreiber gewihlt.

Die Anlagestiftung und der Geschiftsfiihrer bedanken sich an dieser Stelle fiir das grosse Vertrauen der Anleger im
letzten und den vergangenen Jahren.

Zurich, 15. April 2025

b ot

Philippe Augsburger Ruedi Stutz
Prisident des Stiftungsrat Geschiftsfiihrer



Patrimonium Anlagestiftung

WICHTIGE KENNZAHLEN ANLAGEGRUPPEN
IMMOBILIEN

ANLAGEGRUPPE WOHNIMMOBILIEN SCHWEIZ' 31.12.2023 31.12.2024
CHF CHF

Vermégens-Kennzahlen (in MCHF)

Gesamtvermogen 899.4 985.0
Anlageverméogen 888.1 969.4
Nettovermogen 715.2 790.7
Fremdfinanzierungsquote 14.8% 13.7%
Werte pro Anspruch (in CHF)

Kapitalwert 1'749.51 1'769.09
Nettoertrag Rechnungsperiode 40.27 40.23
Nettoinventarwert 1'789.77 1'809.32
Ausschuttung 40.00 40.00

Performance-Kennzahlen (in %)?

01.01. - 31.12.2023

01.01. - 31.12.2024

Mietausfallquote 4.33 3.76
Betriebsgewinnmarge 64.90 65.17
TER,, (GAV) * 0.50 0.49
TER,, (NAV) * 0.66 0.61
Eigenkapitalrendite (ROE) -0.06 3.29
Rendite des investierten Kapitals (ROIC) 3 0.15 2.85
Anlagerendite -0.07 3.37
Ausschuttungsrendite 2.23 2.21
Ausschittungsquote 99.33 99.43
Verzinsung Fremdfinanzierungen 1.85 1.16
Restlaufzeit Fremdfinanzierungen in Jahren 0.49 1.37

Wertpapiernummern

Anlagegruppe Wohnimmobilien

Valoren-Nr. ISIN
11258967 CHO0112589673

' Aufgrund von Rundungen kénnen geringfiigige Rundungsdifferenzen 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 17. Mai 2024.

3 Berechnung durchschnittliches Gesamt- und Nettovermagen basierend auf Anfangs- und Endwerten der Berichts-Periode.
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ANLAGEGRUPPE GESUNDHEITSIMMOBILIEN SCHWEIZ*

Vermégens-Kennzahlen (in MCHF)

31.12.2023
CHF

31.12.2024
CHF

Gesamtvermogen 431.7 476.6
Anlageverméogen 428.1 471.4
Nettovermogen 344.9 381.2
Fremdfinanzierungsquote 17.5% 17.3%
Werte pro Anspruch (in CHF)

Kapitalwert 1'164.57 1"144.01
Nettoertrag Rechnungsperiode 40.49 43.27
Nettoinventarwert 1'205.06 1"187.28
Ausschuttung 40.00 41.00

Performance-Kennzahlen (in %)°

01.01. - 31.12.2023

01.01. - 31.12.2024

Mietausfallquote
Betriebsgewinnmarge
TER_, (GAV) ¢

ISA
TER,, (NAV) ¢
Eigenkapitalrendite (ROE)
Rendite des investierten Kapitals (ROIC) ¢
Anlagerendite
Ausschiittungsrendite
Ausschiittungsquote
Verzinsung Fremdfinanzierungen
Restlaufzeit Fremdfinanzierungen in Jahren

Restlaufzeit fixierter kommerzieller Mietvertrige in Jahren (WAULT)

Wertpapiernummern Valoren-Nr.

Anlagegruppe Gesundheitsimmobilien Schweiz 28252771

4 Aufgrund von Rundungen kénnen geringfigige Rundungsdifferenzen bestehen

1.65
77.66
0.48
0.60
1.26
1.19
1.26
3.32
98.79
1.77
0.75
16.8

ISIN
CHO0282527719

1.07
77.05
0.46
0.57
1.94
1.68
1.85
3.45
94.75
1.27
112
15.3

® Die Berechnung richtet sich nach der KGAST-Richtlinie Nr. 1 «Berechnung und Publikation der Kennzahlen von direkt in der Schweiz investierenden Immobilien-Anlagegruppens vom 1.

Januar 2007’ Stand 17. Mai 2024.

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



Patrimonium Anlagestiftung

ORGANISATION UND ORGANE
PER 31. DEZEMBER 2024

Stiftungsrat

Philippe Augsburger, Prisident*
Christoph Syz, Vizeprasident*
Yves Cuendet

Dr. Daniel Heine*

Beat Rothlisberger

Christoph Vock
Geschiiftsfiihrer

Ruedi Stutz**

Unabhingig

Patrimonium Asset Management AG
Fondation Patrimonia

Patrimonium Asset Management AG
Unabhingig

Unabhingig

Patrimonium Asset Management AG

Verwaltung der Anlagestiftung und Management der Anlagegruppen

Patrimonium Asset Management AG

Anlagekomitee Anlagegruppe Nachhaltige Infrastruktur (evergreen)

Christoph Syz
Alain Stocker
Reto Schwager

Philipp Gysler

Investment Controlling

Patrimonium Asset Management AG

Schitzungsexperten
Wiiest Partner AG, Genf/Ziirich

Revisionsstelle
BDO AG, Ziirich

* Zeichnungsberechtigung kollektiv zu zweien

Patrimonium Asset Management AG
Patrimonium Asset Management AG
Patrimonium Asset Management AG

Unabhingig

** Zeichnungsberechtigung kollektiv zu zweien mit einem Stiftungsrat



ANLAGEGRUPPE
WOHNIMMOBILIEN SCHWEIZ

Chemin des Esserpys 5-7-11, Romanel-sur-Lausanne



Anlagegruppe Wohnimmobilien Schweiz

Anlagetitigkeit und Ergebnisse

Portfolioentwicklung

Im Laufe des Geschiftsjahres konnten drei Wohnliegen-
schaften erworben werden in Lausanne, Chemin de la Prairie
50, (VD) fiir CHF 8.1 Mio., Romanel-sur-Lausanne, Chemin
des Esserpys 5, 7,11 (VD) fiir CHF 26 Mio. und in Villeneuve,
Chemin du Cabinet 5-11 (VD) fuir CHF 29.1 Mio. Die Liegen-
schaft in Meyrin, Chemin de Grenet 18 (GE) wurde verkauft
und ging am 26. Februar 2024 an den Kaufer tiber (Kaufver-
trag im Dezember 2023 unterzeichnet). Beim im September
2024 abgeschlossenen Neubauprojekt in Lausanne-Malley
(VD) wurden in der Berichtsperiode rund CHF 9.4 Mio. in-
vestiert. Bei den laufenden Umbau- und Sanierungsprojekten
weitere CHF 4.8 Mio. Das Anlagevermdogen stieg per 31. De-
zember 2024 auf CHF 969 Mio. (Vorjahr CHF 888 Mio.).

Per Ende Dezember 2024 umfasst das Portfolio 66 (Vorjahr
62) Bestandesliegenschaften, davon sind 4 Gesamtsanie-
rungsprojekte (Basel Kohlenberggasse, Muttenz Hofacker-
strasse, Bellinzona und Versoix) und eine Baulandparzelle.
Das Neubauprojekt in Lausanne Malley konnte per 1. Okto-
ber 2024 fertiggestellt und ins Portfolio tibertragen werden.
Somit besteht kein Neubauprojekt mehr. Nach Regionen
sind 53% (49%) in der Westschweiz und Genferseeregion,
35% (39%) in der Deutschschweiz und 12% (12%) in der
Siidschweiz investiert. Die Genferseeregion bleibt mit 44%
(39%) die grosste Marktregion, gefolgt von der Nordwest-
schweiz mit 22% (24%), der restlichen Deutschschweiz mit
insgesamt 13% (15%), der Sudschweiz mit 12% (12%) und
der Westschweiz mit 9% (10%).

Der Anteil der Wohnliegenschaften betragt 86% (Vorjahr
83%), 6% (7%) der Liegenschaften haben eine gemischte
Nutzung und 8% (10%) eine kommerzielle Nutzung. Die
Erhdhung des Anteils der Wohnnutzung im Vorjahresver-
gleich ist auf die Akquisition von drei Wohnliegenschaften im
Geschiftsjahr zuriickzufiihren. Eine Ubersicht mit Grafiken
zur Portfoliostruktur befindet sich auf Seite 17.

Anlagevermégen in MCHF per 31. Dezember

969
878 888
797
| I I I

2020 2021 2022 2023 2024

10

Ankiiufe Bestandesliegenschaften

Am 29. Januar 2024 konnte die Wohnliegenschaft am Chemin
de la Prairie 50 in Lausanne zu einem Kaufpreis von CHF 8.1
Mio und einer Bruttorendite von 4.6% erworben werden. Der
Ubergang von Nutzen und Schaden fand am 1. April 2024
statt - nach Erhalt der Bestitigung, dass die Stadt Lausanne
auf ihr gesetzliches Vorkaufsrecht verzichtet. Die 1988 er-
baute Liegenschaft verfligt tiber 20 Wohnungen (1x1.5, 7x2.5,
4x3.5, 8x4.5 Zimmer) sowie 25 Einstellhallenplitze und be-
findet sich an attraktiver Wohnlage. Einkaufsméglichkeiten
und 6ffentliche Verkehrsmittel sind in wenigen Gehminuten
erreichbar. Die Mietzinsen befinden sich im tiefen 5%-Quantil
(gemiss Wiiest Partner) und kénnen in den nichsten Jahren
im Rahmen von Mieterwechseln angehoben werden.

Am 23. Mai 2024 wurde der Kaufvertrag fiir drei Wohngebaude
am Chemin des Esserpys 5,7 und 11 in Romanel-sur-Lau-
sanne fiir CHF 26 Mio. und einer Bruttorendite von 4.5%
unterzeichnet. Der Ubergang von Nutzen und Schaden fand
am 1. Juli 2024 statt - nach dem Verzicht der Gemeinde auf
ihr gesetzlich vorgesehenes Vorkaufsrecht. Die 1973 erstellte
und 2009 umfangreich sanierte Liegenschaft mit insgesamt
65 Wohnungen (15x2.5, 30x3.5, 14x4.5, 6x5.5 Zimmer) sowie
45 Einstellhallenplidtzen und 40 Aussenparkplitzen an den
Toren von Lausanne ist aufgrund der ruhigen und liandlichen
Lage sehr beliebt. Es besteht ebenfalls eine attraktive Miet-
zinsreserve (Quantil 26% gemaiss Wiiest Partner).

Am 6. Dezember 2024 konnte die Wohnliegenschaft am Che-
min du Cabinet 511 in Villeneuve zu einem Kaufpreis von
CHF 29.1 Mio. und einer Bruttorendite von 4.5% erworben
werden. Der Ubergang von Nutzen und Schaden fand riick-
wirkend auf den 1. Dezember 2024 statt. Die 2017 erbauten
vier Wohngebiude verfiigen lber 57 Wohnungen sowie 84
Parkplitze mit einem ausgewogenen Wohnungsmix (18x2.5,
21x3.5, 11x4.5 und 7x5.5 Zimmer) und entsprechen den neu-
esten energetischen Standards (GEAK Note B fiir Gebiude-
hiille und Gesamtenergie sowie Note A fiir CO? Emissionen).

Neubauprojekte

Der Neubau (Ersatzneubau) der zwei Wohnliegenschaf-
ten an der Rue du Grand Pré 8 und 10 in Lausanne-Malley
(VD) mit insgesamt 76 Wohnungen (24x1.5, 21x2.5, 22x3.5
und 9x4.5 Zimmer) sowie 49 Einstellhallenplitzen konnte
Ende September 2024 erfolgreich fertiggestellt werden und
ab dem 1. Oktober 2024 von den Mietern bezogen werden.
Mit der Erstvermietung wurde Gerofinance, Pully, beauf-
tragt. Das Interesse war erwartungsgemiss sehr hoch und
simtliche Wohnungen konnten bereits vermietet werden.
Die Liegenschaft wird mit Fernwirme beheizt und simtliche
Einstellhallenplitze verfiigen tber Steckdosen, die das Laden
von Elektroautos erméglichen. Das Investitionsvolumen fuir
den Neubau inkl. Land und den frither gewerblich genutzten
Gebiuden belduft sich auf insgesamt rund CHF 35 Mio. Der er-
wartete Mietertrag betrigt rund CHF 1.6 Mio. Fiir die Architek-
tur zeichnete sich Magizan SA, Lausanne, verantwortlich. Die
Bauausfiihrung erfolgte durch HRS Real Estate SA, St-Sulpice.
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Im November 2024 konnte die Sanierung der 70 Wohnun-
gen der Liegenschaft am Chemin de |'’Ancien-Péage 2 und 4
in Versoix (GE) abgeschlossen werde. Im Jahr zuvor konnte
bereits die energetische Sanierung nach knapp einem Jahr
Bauzeit abgeschlossen werden. Dabei wurden die Aussen-
hiille isoliert sowie auf dem Dach und an einer Fassade
Solarpanels installiert. Die Heizung wird 2025 von Gas auf
Fernwirme mit erneuerbarer Energie umgestellt. Dadurch
wird neu die GEAK Note B fiir Energieeffizienz erreicht
(bisher Note D). Die Sanierung entspricht dem Standard
HPE (haute performance énergétique) und wird im Kanton
Genf wihrend 20 Jahren von der Immobiliensteuer befreit.
Die Kosten belaufen sich insgesamt auf CHF 10.5 Mio.
Des Weiteren wird gepriift, die Gewerbeflichen im EG in
Wohnen umzunutzen.

In Bellinzona (TI) erfolgte der Baustart fiir die energetische
Sanierung und den Umbau der Liegenschaft im Juni 2024.
Die drei Gebdude werden in zwei Etappen umgebaut. Die
erste Etappe, Via San Gottardo 6, wird Ende Mirz 2025 fer-
tiggestellt und kann von den neuen Mietern bezogen wer-
den. Die Sanierung in 2 Etappen erméglicht den Umzug der
verbleibenden Mieter der Gebiude Via San Gottardo 8 und
10 in die sanierten Wohnungen der Via San Gottardo 6. Die
grossen Grundrisse (4.5 und 5.5 Zimmerwohnungen) wer-
den verkleinert und insgesamt 47 zusitzliche Wohnungen
erstellt. Die Geb4udehiille wird erneuert und die drei Gebau-
de werden neu mit einer Luft-Wasser-Wirmepumpe beheizt.
Mit der Ausfithrung wird Implenia, Lugano, beauftragt. Das
Investitionsvolumen ist mit rund CHF 12 Mio. budgetiert.

Der Baustart fiir das Renovations- und Umnutzungsprojekt
der gemischt genutzten Liegenschaft an der Kohlenberggas-
se 19-23, Basel (BS) erfolgt innert Kiirze und wird voraus-
sichtlich bis im September 2026 abgeschlossen werden. Es
ist vorgesehen, die bisher gemischt genutzte Liegenschaft
komplett zu sanieren, die Biiroflichen und Verkaufsflachen
sowie die bisherigen grossen Wohnungen in insgesamt 79
kleine Wohnungen umzubauen. Die Gebaudehiille wird er-
neuert (Metallfassade). Die Liegenschaft ist bereits ans
Fernheizungsnetz angeschlossen. Das Investitionsvolumen
wird auf rund CHF 17 Mio. geschitzt. Fur die Architektur
zeichnete sich Morger Partner Architekten, Basel, verant-
wortlich. Die Bauausfiihrung erfolgt durch Marti Gesamt-
leistungen AG, Bern.

Fur die Liegenschaft an der Hofackerstrasse 61 in Muttenz
(BL) wurde im Dezember 2024 die Baubewilligung fir den
Umbau und energetische Sanierung erteilt. Dabei sollen
die 83 Einzelzimmer vergréssert und mit Badezimmern
und Kiichen ausgestattet und damit in vollwertige kleine
Wohnungen umgenutzt werden. Die grossziigigen Gemein-
schaftsflichen werden reduziert. Bei Fertigstellung wird die
Liegenschaft tiber 87 Wohnungen (73 Studios und 14 2-Zim-
merwohnungen) verfiigen. Die Gebaudehiille wird komplett
erneuert. Die Liegenschaft ist an das lokale Fernheizungs-
netz angeschlossen. Die geplanten Investitionskosten be-

tragen CHF 13.5 Mio. und der Baustart ist fur Marz 2025
geplant. Die Liegenschaft war seit dem Erwerb vor sechs
Jahren mit einem lidngerfristigen Mietvertrag an die Stiftung
der Novartis fiir Erziehung, Ausbildung und Bildung vermie-
tet und diente als Wohnheim fiir Lernende und Studierende.
Der Mietvertrag lief per Ende 2023 aus.

Die energetische Sanierung der Liegenschaft in Bussigny
(VD) konnte im Mirz 2024 abgeschlossen werden. Die Aus-
senhiille wurde isoliert und die Balkone in Loggias umge-
wandelt, um die Energieeffizienz zu verbessern. Die Olhei-
zung wurde durch eine Luft-Wasser-Wirmepumpe ersetzt.
Die Investition belduft sich auf etwas tiber CHF 1 Mio.

Bei der Liegenschaft in Etoy (VD) ist die energetische
Sanierung im Dezember 2024 fertiggestellt worden. Auch
hier wird das Gebiude besser isoliert und die Gasheizung
durch eine Luft-Wasser-Wiarmepumpe ersetzt. Die Investition
belauft sich auf CHF 1.5 Mio.

Die Biiroliegenschaft an der Wangenstrasse 86a in Bern soll
teilweise in Wohnen umgenutzt werden im Rahmen des be-
stehenden Bebauungsplanes der Parzelle. Es ist geplant, 37
Studiowohnungen auf drei Etagen zu erstellen. Die verblei-
benden Biiroflichen sollen attraktiver ausgestaltet werden
mit einem Sitzplatz im Garten und separatem Eingang. Die
Liegenschaft wird ans Fernheizungsnetz angeschlossen.
Die Aussenhiille wurde gepriift und muss nicht erneuert
werden, da sie bereits den neueren Standards entspricht.
Die Baubewilligung wurde im Mérz 2024 beantragt und ein
Baustart ist fir das 2. Quartal 2025 vorgesehen. Das Inves-
titionsvolumen ist auf etwas tiber CHF 7 Mio. budgetiert.

Fiir das Neubauprojekt an der Via Marco da Carona und Via
Ferri (Rione Madonnetta) in Lugano (TI) wurde im Mirz 2024
die Baubewilligung erteilt (Baugesuch vom Februar 2023).
Drei Rekurse sind hingig, ein Gerichtsentscheid wird dieses
Jahr erwartet. Auf den 2021 bei der Sacheinlage von der Cassa
Pensioni di Lugano erworbenen Baulandparzellen ist der Bau
von zwei Wohngebiduden mit insgesamt 65 Wohnungen und
einer Investition von rund CHF 30 Mio. vorgesehen. Mit der
Entwicklung wurde Implenia AG, Lugano, beauftragt. Fiir die
Architektur zeichnete sich die Architektin Christina Guerra,
Bellinzona, verantwortlich. Aktuell werden 24 (von 79) Woh-
nungen der Bestandesliegenschaft saniert, um deren Attrak-
tivitdt zu verbessern. Das Investitionsvolumen dafiir betriagt
rund CHF 2 Mio. (Erneuerung von Kiichen, Badezimmern
und Bodenbeligen).

An der Route de Villars 37 in Freiburg (FR) ist geplant, Ende
2025 einen Neubau fiir ein Investitionsvolumen von rund
CHF 42 Mio. (CHF 21 Mio. je Anlagegruppe) zu erstellen.
Die heute gemischt genutzte Liegenschaft wurde 2022 im
Miteigentum (je 50%) mit der Anlagegruppe Gesundheits-
immobilien Schweiz erworben. Nach Workshops mit der

n



Anlagegruppe Wohnimmobilien Schweiz

Gemeinde und dem Kanton wurde das Projekt hinsichtlich
der Kosten und der Mietflichen optimiert. Die Baubewil-
ligung wurde im Dezember 2023 beantragt und ist aktuell
hingig aufgrund einer Einsprache eines Nachbarn. Insge-
samt sollen auf dem Areal etwa 10°000m? neue Flichen fiir
Wohnungen, Alterswohnungen, einem Patientenhotel sowie
fir Arztpraxen und medizinische Nutzung entstehen. Mit der
Entwicklung wurde die Firma HRS Real Estate AG, St-Sulpice
beauftragt. Die bestehenden Mietverhiltnisse fiir kommer-
zielle Nutzungen wurden mit Blick auf den Neubau teilweise
nicht verlangert.

Nach der Ablehnung des Gestaltungsplans «En Chise» durch
die Bevolkerung in Crissier (VD) im Juni 2023, welcher die
Umnutzung von einer Industriezone in eine gemischt genutz-
te Zone vorsah, behilt das Grundstiick seine urspriinglichen
Rechte als Industriezone gemass der geltenden Bauzonenord-
nung. Nach durchgefiihrten Workshops mit allen Beteiligten
(Eigenttimern, Nachbarn und Bevélkerung) bleibt das erklarte
Ziel der Gemeinde den Quartierplan so bald wie méglich neu
aufzulegen. Das Areal wurde bereits in iibergeordneten Pla-
nungsdokumenten als umzunutzender Sektor identifiziert, der
vorwiegend fiir den Wohnungsbau vorgesehen ist. Ende 2024
konnte eine neue Rahmenvereinbarung zwischen der Gemein-
de Crissier, dem Kanton Waadt und den Eigentimern unter-
zeichnet werden, wodurch der Prozess fiir die Erstellung eines
neuen Quartierplans wieder aufgenommen werden konnte.
Ein Zeitplan wurde validiert und soll bis Herbst 2026 zu einer
offentlichen Anhérung und einem Verfahren zur Annahme des
Quartiers fiihren. Vor diesem Hintergrund verzichtet die An-
lagegruppe im Moment auf eine mégliche kurzfristige Er-
schliessung und strebt weiterhin die mittelfristige Aufwertung
des Grundstticks im Rahmen der Umzonung an.

Bei der Spinnerei in Baar (ZG) hat sich nach der positiven
Abstimmung in der Gemeinde im November 2023 das In-
krafttreten des neuen Bebauungsplanes und der Zonenplan-
dnderung aufgrund eines Rekurses verspitet und wird im lau-
fenden Jahr erwartet. Aufgrund bestehender Mietvertrige mit

Anzahl Anleger per 31. Dezember

116
109
99
| | I I
2020 2021 2022 2023 2024
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langen Laufzeiten wird der Neubau voraussichtlich in zwei
Etappen erfolgen. Der Bebauungsplan und die neue Zone
sehen eine gemischte Nutzung vor und erméglichen einen
Wohnanteil von rund 47% sowie eine vielfiltige kommerzi-
elle Nutzung. Bisher liegt das Areal in der Arbeitszone und
wird rein kommerziell (Gewerbe, Biiro, Verkauf und Lager)
genutzt. Das Investitionsvolumen ist mit rund CHF 70 Mio.
veranschlagt (33% Anteil am Gesamtinvestitionsvolumen fiir
das Bauprojekt). Das Biiro fiir Architektur lilin in Zirich ist
fur die Architektur verantwortlich. Die Liegenschaft wird im
Miteigentum mit dem Patrimonium Swiss Real Estate Fund
(67%) gehalten.

An der Muttenzerstrasse/Rheinfelderstrasse in Birsfelden
(BL) wird sich, aufgrund der vom Kanton geplanten Ande-
rung der Strassenfithrung, der urspriinglich fir Ende 2024
vorgesehene Baustart voraussichtlich um mindestens zwei
Jahre verzégern. Die Gemeinde hat dem Quartierplan in der
Vorprifung 2022 zugestimmt. Es ist geplant, die Gewerbe-
liegenschaft mit einem Wohngebiude mit 86 Wohnungen zu
ersetzen und den Aussenraum aufzuwerten (Verkehrsberu-
higung). Das voraussichtliche Investitionsvolumen wird auf
rund CHF 43 Mio. geschitzt. Halter AG, Miinchenstein, ist
mit der Entwicklung beauftragt. Das Biiro Jessen Vollenwei-
der, Basel, zeichnet sich fiir die Architektur verantwortlich.

Die 2022 erworbene gemischt genutzte Liegenschaft an der
St. Jakob-Strasse 84 und 86 in Muttenz (BL) befindet sich im
Quartier Apfhalter-Briigglimatt, fiir welches ein neuer Quar-
tierplan ausgearbeitet wird. Ziel der Entwicklung ist eine Ver-
dichtung und Erhshung der Wohnnutzung. Aufgrund beste-
hender Mietvertrige ist mit einem Baustart friihestens 2027
zu rechnen. Das geschitzte Investitionsvolumen betrigt rund
CHF 15 Mio. im Falle eines Neubaus. Die Nachbarparzelle
befindet sich ebenfalls im Entwicklungsperimeter und wurde
2021 von der Truststone real estate Sicav (ein von Patrimo-
nium Asset Management AG verwalteter Fonds) erworben.
Mit der Entwicklung des Areals wurde Losinger Marazzi AG,
Basel, beauftragt.

Die im Oktober 2022 neu erworbene Liegenschaft an der
Steinackerstrasse in Kloten (ZH) ist bis Ende 2026 an den be-
stehenden Mieter Liichinger Schmid AG vermietet (kommer-
zielle Nutzung). Es ist geplant, die Parzellen weiterzuentwi-
ckeln, mit dem Ziel in den nichsten Jahren einen Neubau mit
einem hohen Wohnanteil zu erstellen. Nach dem negativen
Abstimmungsentscheid der Bevélkerung Klotens im Novem-
ber 2024 zur Revision der Bauzonenordnung, wird sich das
Vorhaben um mehrere Jahre verzégern, und die Liegenschaft
wird die nichsten Jahre weiter kommerziell genutzt werden.
Das geplante Investitionsvolumen wird auf rund CHF 55 Mio.
geschitzt, wovon 49% auf die Anlagegruppe Wohnimmobi-
lien Schweiz entfallen. Die Liegenschaft wird im Rahmen
einer Miteigentiimerschaft mit dem Patrimonium Swiss Real
Estate (51%) gehalten.
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Die Fremdfinanzierungsquote belief sich per Stichtag 31.
Dezember 2024 auf 13.7% und hat sich gegentiber dem Vor-
jahr (14.8%) leicht reduziert. Die Hypothekarschulden blie-
ben dabei jedoch mit CHF 133 Mio. (Vorjahr CHF 132 Mio.)
praktisch unverandert. Wahrend des Geschiftsjahres wur-
den zwei Kapitalabrufe tiber insgesamt CHF 63.5 Mio. ge-
tatigt und Riicknahmen von Anspriichen tiber CHF 8.3 Mio.
wurden per 31.12.2024 vollzogen. Die Zielbandbreite fiir die
Fremdfinanzierungsquote wurde vom Stiftungsrat im Friih-
ling 2024 auf neu 15 bis 25% erweitert, um eine héhere Flexi-
bilitat zu erméglichen (bisherige Zielbandbreite 15 bis 20%).

Die durchschnittliche Verzinsung der Fremdfinanzierungen
lag per Stichtag 31. Dezember 2024 mit 1.16% unter dem
Vorjahr (1.85%). Dies ist darauf zuriickzufiihren, dass die
Zinsen fiir die kurzfristigen Hypotheken und Darlehen ana-
log zu den sukzessiven Leitzinssenkungen der Nationalbank
gesunken sind (Tabelle Ubersicht Hypotheken und Darlehen
siehe Anhang Seite 52).

Der Nettoertrag belief sich im Geschiftsjahr 2024 auf CHF
17.6 Mio. und hat sich erwartungsgemass gegentiber dem
Vorjahreswert (CHF 16.1 Mio.) erhsht. Dies lisst sich auf die
gestiegenen Mietertrige aus den bestehenden und neuen
Liegenschaften, sowie auch auf tiefere Kosten fur die Hypo-
thekarzinsen zurtickfithren.

Die Ausschiittung von CHF 16.3 Mio. fiir das Geschiftsjahr
2023 erfolgte im Mai 2024. Dabei wurden CHF 5.4 Mio. in bar
ausgeschiittet und CHF 10.9 Mio. kostenlos wiederangelegt.

Ende April 2024 wurden sidmtliche bis dahin seit Anfang Jahr
eingegangen Kapitalzusagen von insgesamt CHF 12.4 Mio.
abgerufen. Im November 2024 fand ein zweiter Kapitalabruf
statt, wobei 50% der seit April neu eingegangenen Kapital-
zusagen von insgesamt CHF 104.5 Mio. abgerufen werden
konnten. Das abgerufene Kapital wurde hauptsichlich fir
die Finanzierung der Kiufe der Liegenschaften in Lausanne,
Romanel-sur-Lausanne und Villeneuve verwendet. Per Ende
Dezember 2024 bestanden CHF 52.3 Mio. offene Kapitalzu-
sagen (Vorjahr keine).

Der Sollmietertrag der Periode belief sich auf CHF 37.1 Mio.
und stieg damit gegentiber dem Vorjahr (CHF 35.3 Mio.) an.
Dieser Anstieg ist grosstenteils auf den Erwerb der neuen
Liegenschaften, die Fertigstellung des Neubauprojektes in
Lausanne Malley und des Neubauprojektes in Kriens im
September 2023 zuriickzufithren und hat den Verkauf An-
fang 2024 der gewerblich genutzten Liegenschaft in Meyrin
Grenet 18 bei weitem kompensiert.

Die Mietausfallquote konnte erneut gesenkt werden und be-
lief sich auf 3.8% (Vorjahr 4.3%), was auf die gute Nachfrage
nach Wohnungen in den meisten Liegenschaften zuriick-
zufithren ist. Die Mietausfallquote der Liegenschaften mit
Wohnnutzung liegt neu bei 2.7% (Vorjahr 3.7%).

Die Aufwendungen fiir den Unterhalt der Liegenschaften
(Instandhaltung) im Verhiltnis zum Sollmietertrag konnten
etwas gesenkt werden und beliefen sich auf 10.2% (Vorjahr

11.2%), bleiben jedoch zusammen mit der Instandsetzung
im Bereich der Vorjahre.

Die Aufwendungen bei der Instandsetzung betragen 12.5%
und sind etwas héher im Vorjahresvergleich (11.6%). Dies ist
hauptsichlich auf die Sanierung samtlicher Wohnungen in
Ancien péage 2+4, Versoix (VD) zuriickzuftihren.

Der Betriebsaufwand in Prozent des Sollmietertrages von
16.2% ist gegeniiber dem Vorjahr (15.8%), leicht gestiegen,
bleibt aber im Bereich der Vorjahre.

Die Betriebsgewinnmarge (EBIT-Marge) verbessert sich
dieses Jahr erneut leicht auf 65.2% gegeniiber dem Vorjahr
(64.9%) was auf gestiegene Mietzinsertrige sowie tieferen
Leerstand zuriickzufithren ist.

Der Nettoertrag des Geschiftsjahres betrug CHF 17.6 Mio.
(Vorjahr 16.1 Mio.). Die Zunahme erklirt sich hauptsichlich
durch die héheren Mietzinseinnahmen und tieferen Leer-
stinde, in einem geringeren Ausmass jedoch auch durch
die gesunkenen Fremdfinanzierungskosten. Zusammen mit
der Neubewertung des gesamten Portfolios resultierte ein
Gesamterfolg von CHF 25.7 Mio. (Vorjahr CHF -0.44 Mio.).
2024 resultierte ein nicht realisierter Kapitalgewinn von
leicht tiber CHF 8 Mio., im Vorjahr ein nicht realisierter Kapi-
talverlust von CHF 16.5 Mio.

Die Schitzungen der Liegenschaften werden von Wiiest
Partner AG je rund hilftig per 30. Juni und 31. Dezember aktu-
alisiert. Im Geschiftsjahr wurden 15 Liegenschaften héher, 7
tiefer und 38 in etwa gleich bewertet.

Die angewendeten Diskontsitze wurden dabei im Juni 2024
um durchschnittlich 4 Basispunkte erhéht und im Dezember
2024 um durchschnittlich 1 Basispunkte gesenkt. Der durch-
schnittliche Diskontsatz lag bei der Portfoliohilfte, die im
Juni 2024 aktualisiert wurde bei 3.01% (Vorjahr 2.97%) und
im Dezember 2024 bei 3.00% (Vorjahr 3.01%). Die Bandbrei-
te der Diskontsitze liegt zwischen 2.7% und 3.8% (Vorjahr
2.6% und 3.9%). Hohere Marktmieten und IST-Mieten wirk-
ten sich positiv auf die Bewertungen aus, wihrend sich héhere
Kosten negativ auswirkten. Insgesamt resultierte fiir das Port-
folio im Geschiftsjahr eine héhere Bewertung von rund einem
Prozent.

Die Anlagegruppe hat fiir die Datenerhebung und das
Monitoring von Energieverbrauchsdaten und Emissionswerten
sowie der Modellierung einer Renovationsplanung 2021 die
Firma Signa-Terre beauftragt.

Die Anlagegruppe beabsichtigt, dank verbesserter Dimm-
standards bei Neu- und Umbauten, der energetischen Sa-
nierung von Altbauten und dem Ersatz von fossilen Wirme-
trigern (Heizdl und Gas) fiir Heizzwecke durch nicht-fossile
Energietrager (Fernwirme, Wirmepumpen, Holz, Photovol-
taik etc.) die Treibhausgasemissionen und den Energiever-
brauch in den nichsten Jahren zu senken.

Im Geschiftsjahr 2024 wurde die Sanierung der Aussenhiille
der Liegenschaft in Bussigny (VD) abgeschlossen und die Ol-
heizung wurde durch eine Luft-Wasser-Wirmepumpe ersetzt.
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Bei der Liegenschaft in Etoy (VD) konnten die Umbauarbeiten Energiemix
mit dem Ziel der Verbesserung der bestehenden Isolation der Basis Energiebezugsfliche nach Signa-Terre
Gebiudehiille und der Ersatz der Gasheizung durch eine Luft-
Wasser-Wirmepumpe abgeschlossen werden.

In Locarno (TI), Via Varesi 54 und 56, ist geplant die Olhei-
zungen durch Fernwarme zu ersetzen.

Die geplanten Gesamtsanierungsprojekte in Basel, Muttenz
(BL) und Bellinzona (Tl) sehen die Erneuerung der Gebiu-
dehiille und die Umriistung der Heizungen auf erneuerbare
Energien vor.

Die Entwicklungsprojekte im Portfolio erméglichen den
Ersatz &lterer Liegenschaften durch Neubauten, die den
neuesten energetischen Anforderungen entsprechen und
das Portfolio verjiingen. Die im September fertiggestellte Lie-
genschaft in Lausanne-Malley wurde an das Fernwirmenetz
angeschlossen.

Die Anlagegruppe publiziert jihrlich die von KGAST einge-
fiihrten einheitlichen Kennzahlen zur Nachhaltigkeit.

B Fernheizung 37%

B Gas 28%
Heizol 28%
B Pellet 7%
Kennzahlen (31.12.2022) (31.12.2023)
Wirme 79% 93%
Allgemeinstrom 90% 96%
2 Energietragermix *
Fernheizung 44% 37%
Gas 32% 28%
Heizol 24% 28%
Pellet 0% 7%
3 Energieverbrauch (exkl. Mieterstrom)
Warme 13'994'531 kWh 14'607'297 kWh
Allgemeinstrom 986575 kWh 324’919 kWh
Warme 411 MJ/m?/an 391 MJ/m?/an
Allgemeinstrom 6.91 kWh/m? 8.80 kWh/m?
5 Treibhausgasemissionen 2'641 Tonnen CO, 2’872 Tonnen CO,
6 Intensitit der Treibhausgasemissionen 23.04 kg CO,/m? 20.19 kg CO,/m?

* enthilt nur Energietriger’ fiir welche die Verbrauchsdaten bei der Erhebung zur Verfiigung standen
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Chemin de la Prairie 50, Lausanne
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Transaktionen und Bauprojekte
01.01. — 31.12.2024

KAUFE FERTIGE BAUTEN Kaufpreis in CHF
Lausanne, Ch de la Prairie 50 01.04.2024 8’100’000
Romanel-sur-Lausanne, Ch des Esserpys 5,711 01.07.2024%** 26’000’000
Villeneuve, Ch. du Cabinet 5-11 01.12.2024** 29'100°000
Total 63’200’000

* Datum Ubergang Nutzen und Schaden
** Grundbucheintragung per Ende Geschiftsjahr ausstehend

BAUPROJEKTE Datum Investitionen
Lausanne Malley, Rue du Grand-Pré 8-10 01.01. - 31.12.2024 9'388'483
Muttenz, Hofackerstrasse 61 01.01. - 31.12.2024 14060
Basel, Kohlenberggasse 19-23 01.01. - 31.12.2024 441°215
Bellinzona, Via San Gottardo 6/8/10 01.01. - 31.12.2024 1'838'172
Versoix, Chemin de I'Ancien-Péage 2/4 01.01. - 31.12.2024 2'567"162
Total 14’249'092
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Nidfeldstrasse 2 u-v, Kriens
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Portfoliostruktur nach Verkehrswerten
per 31. Dezember 2024

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

W VD 32% m VS 5% B Genfersee 44% B Sudschweiz 12%
B GE19% m BE 5% B NW-Schweiz 22% B Westschweiz 9%
W BS12% W BL4% Deutschschweiz andere 13%

NE, SG, SO, ZH, LU 7% ZG 3%
HTl6% H FR1%
B AG 6%

Nach Nutzungsarten Nach Objektstrategien
Basis Marktwert nach Wiiest Partner Basis Marktwert nach Wiiest Partner

B Wohnen 86% B Bestand 95%
B Kommerziell 8% B Neubauprojekte 4%
Gemischt 6% Bauland 1%
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Inventar der Grundstiicke per 31. Dezember 2024
| WOHNLIEGENSCHAFTEN

Ort Adresse Kanton  Baujahr Anzahl Kommerzielle Anlagekosten Verkehrswert Sollmietertrag Mietausfille
Whg. Flachen (KF) 01.01.-3112. in CHF

Mietausfille
in % des Sollmietertrags

Bergdietikon Egelseestrasse 8 1983 3122338 4187°000 168'346 -9'845 5.8%
Holderbank Buchenweg 12,13,14,15 AG 2014 69 0 21'882'544 25'300'000 1'214'068 -26'132 2.2%
Oberrohrdorf Badenerstrasse 6,8,10,12 AG 1963 36 0 7'386'092 10'970°000 505'439 -26'398 5.2%
Spreitenbach Poststrasse 180 AG 1966 49 0 14'502'246 17'430'000 784107 -28'771 3.7%
Bern Gotenstrasse 21 BE 1959 20 3 5'393'295 8'977°000 352'625 -7'628 2.2%
Bern Wylerfeldstrasse 11 BE 1975 24 0 4850155 5296000 274761 -6'726 2.4%
Burgdorf Eyfeldweg 1-3 BE 1956 18 0 2'622'442 3'691°000 171708 -345 0.2%
Hindelbank Unterdorfweg 6-8 BE 1965 12 0 3'162'312 3'714'000 167'880 0.0%
Kirchlindach Lindachstrasse 15C BE 1998 9 0 2'897'828 2'700°000 148'941 -1'053 0.7%
Krauchthal Aegerte 13 BE 1996 9 0 2'297'828 2'214'000 134296 -22'577 16.8%
Urtenen-Schénbiihl | Grubenstrasse 76 ¢,d,e BE 1996 24 0 8'466'191 9'237°000 509’029 19337 3.8%
Pratteln Augsterheglistrasse 52,54,56 BL 1964 21 0 6'653'592 8'115'000 354121 -41'237 11.6%
Basel Erlkénigweg 31-41 BS 2015 48 0 19'764'001 31500°000 1137300 -78'169 6.9%
Basel St. Jakobs-Strasse 187191 BS 2020 n7 3 46'493'016 67'940°000 2'505'706 -56'398 2.3%
Bernex Chemin du Pré-Polly 12 GE 1977 6 0 2'299'806 3"155'000 134’856 0.0%
Bernex Chemin Sous-le-Tét 27,28,30 GE 1970 22 0 9'682'416 14270'000 584197 -15'369 2.6%
Genf Rue de Lyon 14 GE 1960 26 4 12435632 14160000 531243 -12883 2.4%
Genf Rue de Neuchitel 8 GE 1959 21 2 11860162 12'920'000 479'851 0.0%
Grand Lancy Avenue des Communes- GE 1967 162 9 48'449'827 59350000 2'336'191 -80'125 3.4%
Réunies 62/76
Meyrin Avenue Frangois-Besson 22 GE 1967 28 1 7'913'967 11'398'199 535'622 17756 3.3%
Meyrin Avenue de Mategnin 67/69 GE 1967 34 0 12'476'269 18940251 772640 -4'540 0.6%
Vernier Rue Grange-Lévrier 12/13 GE 1976 47 0 16'365'746 20'250°000 933’836 0.0%
Versoix Chemin de I'Ancien-Péage 2/4 | GE 1963 70 5 30'944'769 30'770°000 1035926 -9'312 0.9%
Kriens Nidfeldstrasse 2u-v LU 2023 104 0 23'218'775 24'720'000 1241971 -7'865 0.6%
Le Landeron Route de la Neuveville NE 1902 24 0 5'948'120 5'315°000 267'235 -60'964 22.8%
43/43a43b
St-Aubin-Sauges Rue du Senet 5 NE 1971 10 4 4181950 3'967°000 200087 -2'520 1.3%
Sargans Ragazerstrasse 37a SG 1994 1 0 2'910'756 3"186'000 183'780 5718 31%
Locarno Via Angelo Nessi 42 Tl 1969 42 0 9213173 9'551'000 451’513 -23'780 5.3%
Locarno Via Dr. Giovanni Varesi 54,56 Tl 1967 56 0 12'388'062 12'820°000 602'411 -548 0.1%
Lugano Via Marco da Carona 19-27 et Tl 1948 79 0 24799721 21455167 630210 219 3.4%
Via Ferri 22-26
Lugano Via al Gaggio 15 Tl 2020 14 0 6'619°005 6'480'256 233950 212 0.9%
Aigle Chemin des Dents-du-Midi 42 VD 1990 23 0 5'825'483 5'793°000 330'463 5771 1.7%
Bussigny Rue de I'industrie 5 VD | 1963 16 0 5219'470 5'000°000 198'764 0.0%
Crissier Ch des Lentillieres 5d-g VD | 2020 90 6 43'010'766 57'470°000 2'265'805 -15'649 0.7%
Epalinges Le Grand-Chemin 59 VD | 1984 9 0 3'268'748 4078'000 204’575 -3'849 1.9%
Etoy Clos-Devant 2, 4, Jura 1 VD 1992 24 2 10480013 12'489'572 538'910 -11'826 2.2%
Lausanne Chemin Aimé-Steinlen 10 VD 2002 12 0 5'960°094 9'155'000 365'974 -6'770 1.8%
Lausanne Route du Chételard 52,52a,52b | VD 1970 39 5 14'355'624 16’830°000 703'473 0.0%
Lausanne Ch de la Prairie 50 VD 1988 20 0 8'565'550 8'788°000 275531 -7'688 2.8%
Lausanne Malley Rue du Grand-Pré 8-10 VD | 2024 76 0 34'784'637 39'960'000 374’356 -106'840 28.5%
Méziéres Chemin de I'Ancien-Tram VD 2012 55 0 17°871646 21'490'000 14912 -9'968 0.9%
246,810
Payerne Rue de la Gare 4-4bis VD 1993 24 3 6'066'436 6'632'000 395’078 -10'781 2.7%
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Ort Adresse Kanton  Baujahr Anzahl Kommerzielle Anlagekosten Verkehrswert Sollmietertrag Mietausfille Mietausfille
Whe. Flichen (KF) 01.01. - 3112, in CHF in % des Sollmietertrags
Pully Chemin de Villardiez 40 VD | 1965 10 0 3'090'902 3'765'000 145'206 720 0.5%
Romanel-sur- Ch des Esserpys 5,711 VD 1973 65 0 27021490 27'040°000 569'769 978 0.2%
Lausanne
Servion Chemin du Moléson 1,3,5,7 VD | 1992 24 0 7'304'682 9'062'000 526'477 -9'233 1.8%
Servion Route du Vieux-Collége 5/7 VD | 1991 39 0 10'802'296 12'650'000 698'391 - 0.0%
St. Prex Chemin du Cherrat 8 VD | 1974 19 0 4633165 6'655'542 256'348 -2'400 0.9%
Vevey Chemin de Pomey 14A VD | 1963 17 0 5'943'776 6'015'754 259168 -5'673 2.2%
Villeneuve Ch. du Cabinet 5-11 vD | 2017 57 0 30550793 30'750°000 97'853 - 0.0%
Martigny Rue des Finettes 32 D 1975 66 0 12'849'842 14'430'000 777202 -30°073 3.9%
Port-Valais Les vieilles Cheneviéres 76a/b, | VS 2018 33 2 14'579'427 14'930'000 668'138 -16'126 2.4%
80a/b
Sion Avenue de Pratifori 29 D 1962 29 3 5'980'454 5'865'000 278'436 -12'000 4.3%
Vouvry Rue du Vieux-Port 5/7 D 1964 45 0 10'283'591 12'280°000 624'006 -5'049 0.8%
Oberengstringen Ziircherstrasse 153 ZH 1951 9 0 2'265'736 2'872'000 135'860 1320 1.0%
Rimlang Friedackerstrasse 7 ZH | 1955 6 0 1'526'958 2'395'000 99'495 ’ 0.0%
Ort Adresse Kanton  Baujahr Anzahl Kommerzielle Anlagekosten Verkehrswert Sollmietertrag Mietzinsausfille Mietzinsausfille
Whg. Flichen (KF) 01.01. - 31.12. in CHF in % des Sollmietertrags

BN 7 T ) T

Muttenz St. Jakob-Strasse 84/86 7'505'671 9'223'000 446’354 -13'445 3.0%

Fribourg Villars 37 13'085'644 12'758'536 113948 0.0%

Solothurn Oberer Winkel 1-3, 5'846'542 5'077°000 276'222 -33'276 12.0%
Berntorstrasse 6

Yverdon Rue du Lac 49, Rue du Collége 2 14220086 15'680°000 627'320 -46'247 7.4%

KOMMERZIELL GENUTZTE LIEGENSCHAFTEN

Ort Adresse Kanton  Baujahr Anzahl Kommerzielle Anlagekosten Verkehrswert Sollmietertrag Mietzinsausfille Mietzinsausfille
Whg. Flichen (KF) 01.01. - 31.12. in CHF in 9% des Sollmietertrags
Bern Wangenstrasse 86a 2002 9'357'494 8235000 165'189 -7'820 4.7%
Birsfelden Rheinfelderstrasse 2, BL 1983 1 3 7'136'382 6'643'847 179'686 -2'356 1.3%
Muttenzerstrasse 1,3,5,7
Meyrin Ch. Grenet 18 GE 1995 0 6 - - 20057 -561 2.8%
Baar Langgasse 40, Haldenstrasse 1/3/5 ZG 1903 0 125 26'472'506 27'502'566 1'836'588 -379'161 20.6%
Kloten Steinackerstrasse 35, 37, 39 ZH 1978 0 29 21'478'614 23'982'334 1379'420 -33'503 24%
TOTAL FERTIGE BAUTEN Kommerzielle Anlagekosten Verkehrswert Sollmietertrag Leerstand Mietzinsausfille
Flachen (KF) 01.01. - 3112, in % des Sollmietertrags
788'546'554 919'532'074 36'533'370 -1368'310
BAUPROJEKTE
Ort Adresse Kanton  Baujahr Anzahl Kommerzielle Anlagekosten Verkehrswert Sollmietertrag Leerstand Mietzinsausfille
Whe, Flachen (KF) 01.01.-3172. in % des Sollmietertrags

47°097°994
9'784'630
25'041'642
12271722

42'512'856
10°060°000
20091215
12361641

Verkehrswert

617’300
2'500
327°465
287'335

Sollmietertrag
01.01.-31.12.

-29'650

0.0%
21%

Muttenz Hofackerstrasse 61

-6'850
-22'800

Leerstand

Basel Kohlenberggasse 19-23
Via San Gottardo 6/8/10

TOTAL BAUPROJEKTE

Bellinzona

Mietzinsausfélle
in % des Sollmietertrags

Kommerzielle
Flichen (KF)

42'512'856

BAULAND

Ort Adresse Kanton  Baujahr Anzahl Kommerzielle Anlagekosten Verkehswert Sollmietertrag Leerstand Mietzinsausfille
Whg. Flichen (KF) 01.01. - 3112. in % des Sollmietertrags

8682316 7'360°000
0 8'682'316 7'360'000 0.0%

0 - .
Anzahl Kommerzielle Anlagekosten Verkehswert i Leerstand Mietzinsausfille”
Whg. Flachen (KF) 01.01. - 31.12 in % des Sollmietertrags
| =05 |

844'326'364 | 969'404'930 | 37'150’670 | -1'397°960 | 3.8%

En Chise 4/14éme

GESAMTTOTAL

Crissier
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Jahresrechnung
Anlagegruppe Wohnimmobilien Schweiz

Vermégensrechnung
AKTIVEN 31.12.2023 31.12.2024
CHF CHF
Umlaufvermégen
Flussige Mittel 2'953'399 3'734'686
Kurzfristige Forderungen 8'099'874 11"376’650
Aktive Rechnungsabgrenzungen 251°059 457830
Total Umlaufvermégen 11°304'332 15’569'166
Anlagevermégen
Bauland (inkl. Abbruchobjekte) MEG 8'259'000 7'360'000
Angefangene Bauten (inkl. Land) 27'199'773 42'512'856
Fertige Bauten (inkl. Land) 788'719'987 855'288'588
Fertige Bauten (inkl. Land) MEG 63'960'982 64'243'486
Total Anlagevermégen 888139742 969'404'930

Total Aktiven 899'444°074 984'974'096

PASSIVEN 31.12.2023 31.12.2024
CHF CHF
Fremdkapital
Kurzfristige Verbindlichkeiten 12'007'868 20'819'733
Passive Rechnungsabgrenzungen 6'941'228 7'157'584
Hypothekarschulden 1317563000 133"173’500
Latente Steuern 33712923 33°097°494
Total Fremdkapital 184'225’019 194'248'311
Nettovermégen 715219055 790'725'785
Total Passiven 899'444°074 984’974’096

8 Aufgrund von Rundungen kénnen geringfiigige Rundungsdifferenzen bestehen
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Erfolgsrechnung
01.01. - 31.12.2023 01.01. - 31.12.2024
CHF CHF

Mietertrag netto 33'818'116  95.7% 35'752’710  96.2%
Soll-Mietertrag (netto) 35'349'616 100.0% 37'150'670  100.0%
Minderertrag Leerstand -1'517'185  -4.3% -1'273'806  -3.5%
Inkassoverluste auf Mietzinsen und -14'315 0.0% 124154 -0.3%
Nebenkostenforderungen

Unterhalt Immobilien -8'075'823  -22.8% -8'442'878  -22.7%
Instandhaltung -3'988'934  -11.2% -3'816'633  -10.2%
Instandsetzung -4'086'889  -11.6% -4'626'245  -12.5%
Betriebsaufwand -5'595'202  -15.8% -6'013’561  -16.2%
Ver- und Entsorgungskosten -16'754 0.0% -29'887  -01%
Nicht verrechenbare Heiz- und Betriebskosten -1'618’880  -4.6% -1'631098  -4.5%
Forderungsverluste’ Delkredereverinderung -401'516  -1.1% 186’412 -0.5%
Versicherungen -403'349 11% -425'593 1.1%
Bewirtschaftungshonorare 386’543 -3.9% 1’43771 -3.9%
Vermietungs- und Insertionskosten -202'889  -0.6% 191261 -0.5%
Steuern und Abgaben -974'539  -2.8% -'055"193  -2.8%
Ubriger operativer Aufwand -590'732 1.7% 1056396 -2.8%

Operatives Ergebnis 20147091 21°296'271

Sonstige Ertrage 661’508  1.9% 541733  1.5%
Zinsertrag 197407 0.1% 5277  01%
Sonstige Ertrage 642101 1.8% 536’456  1.4%
Finanzierungsaufwand -2'470'849  -7.0% -2'183'459  -5.9%
Hypothekarzinsen -2'457'865  -7.0% 1'765'366  -4.8%
Sonstige Passivzinsen 12’984  0.0% -418'093 -1.1%
Verwaltungsaufwand -2'893"173  -8.2% -3"121'505  -8.4%
Management Fees -2'633'152 -7.4% -2'872'793  -7.7%
Vergiitung an Verwaltungsrechnung -66'563  -0.2% 74949 -0.2%
Schitzungsaufwand 134813 -0.4% -112'268  -0.3%
Revisionsaufwand -57'540  -0.2% -59'793  -0.2%
Ubriger Verwaltungsaufwand -'105  0.0% -1'702  0.0%
Ertrag/Aufwand aus Mutation Anspriiche 646’180 1043144
Einkauf in laufende Ertrige bei der Ausgabe 646’180 1'236’380

von Anspriichen

Ausrichtung laufender Ertrige bei der Riick- - -188'236

nahme von Anspriichen

Nettoertrag des Rechnungsjahres 16’090'755 17'581"184

9 Aufgrund von Rundungen kénnen geringfiigige Rundungsdifferenzen bestehen
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01.01. - 31.12.2023 01.01. - 31.12.2024

CHF CHF
Total realisierte Kapitalgewinne/-verluste - 65’066
Realisierte Kapitalgewinne/-verluste - 65’066
Realisierter Erfolg Rechnungsjahr 16’090'755 17'646'250
Nicht realisierte Kapitalgewinne (netto) -16’534’462 8'034’576
Nicht realisierte Kapitalgewinne 5'430'842 11'631°945
Nicht realisierte Kapitalverluste -23'772'974 -4'212'798
Verinderung latente Steuern 1807670 615’429
Gesamterfolg der Berichtsperiode -443'707 25’680'826
ENTWICKLUNG 01.01. - 31.12.2023 01.01. - 31.12.2024
ANSPRUCHSBESTAND Anspriiche Anspriiche
Bestand zu Beginn des Rechnungsjahres 350'481.4663 399'614.4753
Ausgaben 49'133.0090 42'093.3514
Riicknahmen - -4'678.9974
Bestand am Ende des Rechnungsjahres 399'614.4753 437°028.8293
VERANDERUNG NETTOVERMOGEN 01.01. - 31.12.2023 01.01. - 31.12.2024

CHF CHF
Nettovermégen zu Beginn des Rechnungsjahres 642'644'210 715'219°055
Ausgabe von Anspriichen (Kapitalabruf) 78'650°010 63'515'388
Riicknahme von Anspriichen - -8'277°568
Ausschittungen -16'912'885 -16259°'028
Wiederanlage 11'281'427 10'847'112
Gesamterfolg des Rechnungsjahres -443'707 25'680'826

Nettovermégen am Ende des Rechnungsjahres 715’219°055 790'725’785
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Anlagegruppe Gesundheitsimmobilien Schweiz

Anlagetitigkeit und Ergebnisse

Portfolioentwicklung

In der Berichtsperiode 2024 konnte die Anlagegruppe
Gesundheitsimmobilien Schweiz bedeutende Fortschritte
verzeichnen. Eine der wichtigsten Entwicklungen war die Ak-
quisition eines Pflegeheims in Saxon (VS) im Oktober 2024.
Diese Akquisition erweiterte das Portfolio auf insgesamt
siebzehn Liegenschaften und trug zur Diversifikation bei.
Dies einerseits regional durch die Aufnahme eines neuen
Kantons und andererseits durch die Aufnahme eines weiteren
Betreibers.

Zusitzlich zu dieser Akquisition wurden erhebliche Investi-
tionen in Neubauprojekte in Kriens (LU) und Bulach (ZH)
getdtigt, mit einem Gesamtvolumen von CHF 19.0 Mio.
Besonders erfreulich ist, dass das Neubauprojekt in Biilach
am 31. Oktober 2024 erfolgreich abgeschlossen wurde und
nun unter den fertigen Bauten bilanziert wird. Das Neubau-
projekt in Kriens wird voraussichtlich Ende Juni 2025 fertig-
gestellt.

Die Projektquote wurde durch die Fertigstellung der Ge-
biude in Biilach und in Kriens im Juni 2025 weiter reduziert.
Zusammen mit der Aktualisierung der Schitzungen des
Portfolios per 30. Juni und 31. Dezember 2024 (je hilf-
tig) stieg das Anlagevermdgen in der Berichtsperiode von
CHF 4281 Mio. (31.12.2023) auf CHF 471.4 Mio. per 31.
Dezember 2024.

Diese Entwicklungen verdeutlichen ein kontinuierliches En-
gagement fiir Wachstum und Diversifikation sowie die Um-
setzung von Neubauten geméass ESG-Richtlinien.

Auf Basis der Sollmieteinnahmen per 31. Dezember 2024
betragt der Anteil mit medizinischer Nutzung 76% (Vor-
jahr 73%) und der Anteil ohne medizinischer Nutzung 24%
(27%).

Anlagevermogen in MCHF per 31. Dezember

471
428
388
355
| I I

2020 2021 2022 2023 2024

24

34% (39%) des Portfolios entfallen dabei auf Kliniken,
22.4% (20%) auf medizinische Zentren, 19.7% (14%) auf
Pflegeheime, 14.8% (17%) auf Alterswohnen, 2.8% (3%)
auf Wohnungen, 1.7% (2%) auf andere Nutzungsformen im
Gesundheitssektor und 4.6% (5%) auf iibrige Nutzungen.
Eine Ubersicht mit Grafiken befindet sich auf Seite 31.

Die gewichtete Restlaufzeit der fixierten kommerziellen
Mietvertrige ohne Wohnnutzung (WAULT) ist gegentiiber
2023 von 16.8 Jahren auf 15.3 Jahre per Ende des Geschifts-
jahres 2024 leicht gesunken.

Kiufe Liegenschafen

Kauf Saxon (VS)

Im Oktober 2024 erwarb die Anlagegruppe ein Pflegeheim
in Saxon (VS), das 72 Zimmer und 14 Alterswohnungen um-
fasst. Die gesamte vermietbare Fliche betragt 5172 m2. Die
Parzelle liegt im Osten der Gemeinde Saxon, innerhalb eines
Gesundheitshubs, der eine Klinik, ein Pflegeheim, ein regio-
nales sozialmedizinisches Zentrum mit Spitex, Arztpraxen,
eine Apotheke und zahlreiche Alterswohnungen umfasst.

Das Pflegeheim wird von der Tertianum-Gruppe betrieben,
mit einer verbleibenden Mietdauer von 12 Jahren und einer
Verlingerungsoption. Die Nachfrage nach Langzeitaufent-
haltsbetten in Pflegeheimen im Kanton Wallis ist hoch. Das
Wallis gehért zu den Schweizer Kantonen mit den wenigs-
ten Langzeitaufenthaltsbetten pro 1’000 Einwohner im Alter
von 80 Jahren und ilter. Laut kantonaler Planung werden bis
Ende 2025 tiber 400 zusitzliche Langzeit-Pflegeheimbetten
benétigt, und bis 2030 sowie 2040 wird der Bedarf weiter
steigen, da die Bevélkerung immer dlter wird.

Das im Jahr 2015 errichtete Geb4ude befindet sich in einem
hervorragenden Zustand. Es ist an die Fernwdrme ange-
schlossen und erfilllt die ESG-Kriterien vollstandig. Aktuell
sind keine CAPEX budgetiert.

Die Gesamtinvestition betrigt CHF 31 Mio., mit einer erwar-
teten Bruttorendite von 4.65%.
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Neubauprojekt in Biilach (ZH)

Im Mérz 2023 wurde der Kaufvertrag fiir ein Grundstiick
und ein Neubauprojekt fiir ein Gesundheitsgebdude mit der
Steiner AG unterzeichnet. Die Liegenschaft entstand direkt
neben dem Bahnhof Biilach im neuen ,Glasiquartier, ei-
nem gemischt genutzten Areal mit rund 580 Wohnungen,
62 Alterswohnungen, einem Pflegezentrum mit 40 Zimmern
sowie Restaurants, Liden und Gewerbefldchen.

Das Gebiude umfasst 4135 m2 gewerblich genutzte Miet-
flichen, verteilt auf fiinf Stockwerke. Die Steiner AG war als
Totalunternehmerin fiir die Realisierung des Projekts ver-
antwortlich, wihrend die Frutiger AG als Subunternehmerin
fungierte. Im Oktober 2024 wurde das Geb4ude im Edelroh-
bau geliefert.

Im Juni 2024 hat die Steiner AG beim Bezirksgericht Ziirich
ein Gesuch fiir eine provisorische Nachlassstundung einge-
reicht und anschliessend bewilligt erhalten. Die Dauer der
Nachlassstundung betrigt vier Monate, bis anfangs Okto-
ber 2024 und wurde dann um weitere vier Monate bis Feb-
ruar 2025 verlingert.

Die Anlagegruppe bezahlte den Sub-Generalunternehmer
Frutiger direkt, was die Fortsetzung der Bauarbeiten sicher-
gestellt hat, und die Abnahme der Bruttogeschossflichen
konnte wie geplant Ende August 2024 erfolgen. Die vollstén-
dige Abnahme des Gebiudes und der technischen Anlagen
erfolgte im Oktober 2024.

Steiner AG war mit der Erstvermietung beauftragt. Ange-
sichts der Situation mit Steiner wurde jedoch die Agentur
H&B Real Estate AG mit der Erstvermietung beauftragt. Ein
erster Mietvertrag mit indexierter Miete fiir eine Fliche von
tiber 200 m? und einer Laufzeit von 10 Jahren wurde mit ei-
ner kardiologischen Praxis unterzeichnet. Weitere fortgeschrit-
tene Verhandlungen sind mit Psychiater, Arzten und mehre-
ren Akteuren im Gesundheitsbereich am Laufen.

Aufgrund der Unsicherheiten tber die Zukunft der Steiner
AG hat die Anlagegruppe mégliche Mehrkosten von rund
CHF 3 Mio. bilanziert. Die endgiiltige Bewertung von Wiiest
Partner bei der Abnahme des Gebiudes war um CHF 4.9
Mio. niedriger als anfinglich geschitzt, aufgrund des Weg-
falls der Mietgarantie, einem tieferen Vermietungsstand so-
wie tieferer Marktmieten.

Neubauprojekt Alterswohnungen in Kriens (LU)

Seit dem Baustart im Januar 2022 verlaufen die Bauarbeiten
fur die Alterswohnungen in Kriens weiterhin planmissig.
Die Fertigstellung ist fiir Juni 2025 vorgesehen. Die lingere
Bauzeit ist auf die Entwicklung des neuen Quartiers in zwei
Phasen zuriickzufiihren. Die Liegenschaft entsteht im neuen
»Nidfeldquartier”, einem gemischt genutzten, altersdurch-
mischten 2000-Watt-Areal im Minergie-Eco-Standard mit
insgesamt rund 500 Wohnungen, 77000 m2 Biiroflichen und
4'000 m2 Verkaufsflichen. Die Liegenschaft der Anlagegrup-
pe wird 61 Alterswohnungen sowie Gemeinschaftsflichen
und medizinisch genutzte Flichen im Erdgeschoss und im
ersten Stockwerk umfassen. Die Alterswohnungen werden
mit dem Label ,LEA“ (Living Every Age) zertifiziert. Losin-
ger Marazzi AG ist als Totalunternehmer fiir die Realisierung
der Uberbauung verantwortlich. Das Investitionsvolumen
fiir das Projekt betragt rund CHF 34 Mio. Die Firma Trevita
AG aus Horgen wurde mit der Vermietung, dem Betrieb und
den Dienstleistungen beauftragt. Mogliche Serviceleistun-
gen fiir die Bewohner umfassen individuelle Pflegedienste,
Mahlzeitenservices, Wohnungspflege, Textilreinigung und
weitere. Im Erdgeschoss ist ein Gemeinschaftsbereich mit
Rezeption, Esszimmer mit Kiiche, Fitness, Lesebereich und
Kreativwerkstatt geplant. Die Vermietung der Wohnungen
startete im November 2024. Bereits sechs Monate vor der
Ubergabe des Gebdudes konnten mehrere Mietvertrige ab-
geschlossen werden, was ein sehr positives Signal fiir die
Vermietung des Gebaudes darstellt.

Projekte in La-Chaux-de-Fonds (NE), Freiburg (FR) und
Muttenz (BL)

Im Laufe des ersten Halbjahres 2023 wurde die Baugeneh-
migung fiir die Aufstockung in La Chaux-de-Fonds (NE) er-
teilt. Die Aufstockung um zwei Stockwerke plus Attika fuir
eine Gesamtfliche von 1’500 m? soll die Schaffung eines
Wohnheims fiir Menschen mit Behinderungen und von
Wohnungen fiir Personen mit eingeschrinkter Mobilitit
erméglichen. Die Alterswohnungen werden von einem spe-
zialisierten Verwaltungs- und Dienstleistungsunternehmen
fir dltere Menschen betrieben. Aufgrund der seit dem Bau-
gesuch verstrichenen Zeit wurde das Projekt optimiert, um
die Baukosten zu reduzieren und die erwartete Rendite zu
erreichen. Ein Baubeginn ist im Sommer 2025 geplant. Das
Investitionsvolumen betrigt rund CHF 6.5 Mio. Das Projekt
zielt darauf ab, eine Bruttorendite der Liegenschaft nach Fer-
tigstellung von etwa 5.1% zu erzielen und einen potenziellen
Aufwertungsgewinn zu generieren.

Die Baugenehmigung fiir das Aufstockungsprojekt in Freiburg
(FR) verzogerte sich aufgrund eines Einspruchs. Im ersten
Halbjahr 2024 wurde die Genehmigung erteilt, nachdem
die Gespriche mit den Einsprechern erfolgreich abgeschlos-
sen und die Einspriiche zuriickgezogen wurden. Geplant ist
der Bau von zwei zusitzlichen Stockwerken, die SIA-Norm
500 konforme Wohnungen fiir 4dltere Menschen bieten sol-
len, mit einer erwarteten Bruttorendite von etwa 5%. Das
Investitionsvolumen betragt rund CHF 7 Mio. Eine sorgfil-
tige Planung und Koordination mit den Arzten der Klinik ist
unerlasslich, bevor die Bauarbeiten voraussichtlich in der
zweiten Halfte des Jahres 2025 beginnen kénnen.
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An der Kriegackerstrasse 100, Muttenz (BL) wurde der 7.
Stock des ,Rennbahntowers“ vollstindig an zwei Mieter
vermietet. Eine Klinik hat sich verpflichtet, eine Fliche von
230 m2 fiir eine Dauer von 8 Jahren zu mieten, die fiir eine
neue Sterilisationsstation genutzt wird. Eine externe Firma,
die im Import-/ Exporthandel mit Medikamenten titig ist,
hat einen Mietvertrag iiber 370 m2 mit einer Laufzeit von 10
Jahren unterzeichnet und plant, die Mietfliche als Biirofliche
zu nutzen. Die Mieterausbauten sind im Gange. Das Ein-
zugsdatum ist auf den 1. Juni 2025 vereinbart, wihrend-
dem die Mietfliche der Klinik im Herbst 2025 iibergeben
werden sollen. Alle Flachen des Gebiudes sind damit voll
vermietet.

Entwicklungsprojekt Route de Villars 37 in Freiburg (FR)

Im Mai 2022 erwarb die Anlagegruppe gemeinsam mit der
Anlagegruppe Wohnimmobilien Schweiz die gemischt ge-
nutzte Liegenschaft ,,Au Parc Hétel“ an der Route de Villars
37 in Freiburg. Beide Anlagruppen halten jeweils 50% der
Anteile. Die zentral gelegene Liegenschaft befindet sich in
unmittelbarer Nihe des Kantonsspitals Freiburg und wird
derzeit als Hotel, Biiro-/Arztpraxen, Verkaufsflichen sowie
einige Wohnungen genutzt. Ab Ende 2025 ist ein Ersatzneu-
bau auf dem Areal geplant. Zusammen mit HRS Real Estate
AG und der Stadt Freiburg wurde ein Projekt entwickelt, das
eine Erhshung des Wohnanteils sowie den Ausbau der Fli-
chen fur Gesundheitsnutzung vorsieht. Nach diversen Work-
shops mit der Stadt und dem Kanton im Jahr 2022 wurde
das Projekt in der ersten Hilfte des Jahres 2023 hinsichtlich
Kosten und Mietflichen optimiert. Geplant sind tiber 10°000
m?2 Fliche fiir Wohnungen, Alterswohnungen, ein mégliches
Patientenhotel sowie Mietflichen fiir Arztpraxen und medi-
zinische Nutzung. Die Baubewilligung wurde im Dezember
2023 beantragt, ist jedoch aufgrund einer Einsprache eines
Nachbarn derzeit noch ausstehend. Das Investitionsvolu-
men fiir den Neubau betrigt rund CHF 42 Mio., wovon die
Anlagegruppe etwa CHF 21 Mio. trigt.

Baulandparzelle “En Chise” in Crissier (VD)

Im Dezember 2019 erwarb die Anlagegruppe fiir rund CHF
2.2 Mio. einen Miteigentumsanteil von 1/14 an einer Bau-
landparzelle in Crissier. Diese Parzelle liegt gegeniiber dem
Quartier Oassis und verbindet neuere Quartiere mit dem
alten Dorfzentrum, was sie zu einem zentralen Standort
fiir die Gemeindeentwicklung macht. Die Parzelle ist gut er-
schlossen, und eine direkte Busverbindung nach Lausanne
ist fir 2025 geplant. Auf dem Grundstiick sollte das Quar-
tier ,En Chise* mit Wohn- und Gewerbenutzung entstehen.
Im Juni 2023 lehnte die Bevolkerung von Crissier jedoch
den Gestaltungsplan zur Umnutzung von einer Industrie-
zone in eine gemischt genutzte Zone ab. Daher behilt das
Grundstiick seine urspriinglichen Rechte als Industriezone
gemiss der geltenden Bauzonenordnung.

Nach durchgefiihrten Workshops mit allen Beteiligten (Ei-
gentimern, Nachbarn und Bevélkerung) bleibt das erklarte
Ziel der Gemeinde den Quartierplan so bald wie méglich
neu aufzulegen. Das Areal wurde bereits in iibergeordneten
Planungsdokumenten als umzunutzender Sektor identifi-
ziert, der vorwiegend fiir den Wohnungsbau vorgesehen ist.
Ende 2024 konnte eine neue Rahmenvereinbarung zwischen
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der Gemeinde Crissier, dem Kanton Waadt und den Eigen-
tiimern unterzeichnet werden, wodurch der Prozess fiir die
Erstellung eines neuen Quartierplans wieder aufgenommen
werden konnte. Ein Zeitplan wurde validiert und soll bis
Herbst 2026 zu einer 6ffentlichen Anhérung und einem Ver-
fahren zur Annahme des Quartiers fithren.

Vor diesem Hintergrund verzichtet die Anlagegruppe mo-
mentan auf eine kurzfristige Erschliessung und strebt wei-
terhin die mittelfristige Aufwertung des Grundstiicks im
Rahmen der Umzonung an.

Grundstiick in Ingenbohl-Brunnen (SZ)

Im April 2021 erwarb die Anlagegruppe ein 7'546 m2 grosses
Baulandgrundstiick in Ingenbohl-Brunnen, angrenzend an
die bestehende Parzelle der AMEOS Seeklinikum Brunnen.
Dieser Kauf erméglicht es der Anlagegruppe, die zukiinfti-
gen Wachstumsbediirfnisse der Klinik am Standort zu si-
chern. Die Parzelle Nr. 2292, zentral in Ingenbohl-Brunnen
gelegen, entstand durch die Teilung der Parzelle Nr. 825 im
Zuge des Verkaufs der Seeklinik Brunnen AG an die AMEOS-
Gruppe im Jahr 2018. Historisch war die Parzelle Nr. 2292
Teil des ehemaligen Park-Hotels, heute die Seeklinik. Das
Grundstiick befindet sich in einer Mischzone und ist Teil
des 2005 vom Kanton Schwyz genehmigten Quartierplans
»Aeskulap-Klinik“. Dieser Plan erlaubt den Bau von drei Ge-
biauden mit bis zu vier Stockwerken und einer Gesamtfliche
von etwa 5’000 m2. Die Zone bietet verschiedene Nutzungs-
mdoglichkeiten. Eine Machbarkeitsstudie des beauftragten
Stadtplaners bestitigt die Moglichkeit der Zusammenle-
gung der beiden Parzellen zur Optimierung der bebaubaren
Flache. Derzeit werden mit den kommunalen und kantona-
len Behérden Schritte unternommen, um einen neuen Ge-
staltungsplan zu erstellen, der den bestehenden Park und
die Baume weitgehend erhilt und gleichzeitig eine Verdop-
pelung der bebaubaren Fliche erméglicht. Die Phasen des
Gestaltungsplans umfassen ein qualifiziertes Verfahren und
sollen bis Mirz 2026 abgeschlossen sein. Nach Inkrafttreten
des Gestaltungsplans kann unmittelbar mit der Planung der
Baueingabe begonnen werden.
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Die Fremdfinanzierungsquote per Stichtag 31. Dezember 2024
belduft sich auf17.3% (2023:17.5%) und liegt damit innerhalb
der neuen festgelegten strategischen Bandbreite von 15-25%.

Die durchschnittliche Verzinsung der Fremdfinanzierung sank
im Vergleich zum Vorjahr von 1.77% auf1.27% per Stichtag 31.
Dezember 2024 (Tabelle Ubersicht Hypotheken und Darlehen
sieche Anhang Seite 52). Der Riickgang der Zinsséatze wirkte sich
auf den SARON-Satz aus. Die durchschnittliche Restlaufzeit
der Fremdfinanzierungen betrug per Stichtag 31. Dezember
2024 1.2 Jahre (Vorjahr 0.75 Jahre). Die langere durchschnitt-
liche Restlaufzeit ist auf den Abschluss von Festhypotheken
tber CHF 10 Mio. bis November 2029 und CHF 10 Mio. bis
November 2026 zuriickzufiihren.

Wihrend des Berichtszeitraums wurden Anspriiche im Wert
von CHF 45.8 Mio. (Kapitalerhshungen und Wiederanlage
aus Ausschiittung) ausgegeben. Im Mai 2024 wurde das Ei-
genkapital im Rahmen eines Kapitalabrufs um CHF 11.5 Mio.
erhéht und im Oktober um weitere CHF 25.6 Mio. Die Aus-
schuttung fur das Geschiftsjahr 2023 erfolgte im Juni 2024.
Dabei wurden CHF 3.2 Mio. in bar ausgeschiittet und CHF 8.7
Mio. kostenlos wieder angelegt. Riicknahmen von CHF 5.2
Mio. wurden im Jahre 2024 ausbezahlt. Per Ende Dezember
2024 waren keine Kapitalzusagen offen (Vorjahr keine).

Der Sollmietertrag der Periode stieg um 17.7% im Vergleich
zum Vorjahr auf CHF 18.3 Mio. (2022: CHF 15.5 Mio.). Die-
ser deutliche Anstieg ist hauptsichlich auf die Fertigstel-
lung der Liegenschaften in Orbe (Vermietung ab September
2023) und Boudry (Vermietung ab Januar 2024) sowie auf
die Indexierung der Mietzinsen zuriickzuftihren.

Die Mietausfallquote sank gegeniiber dem Vorjahr auf 1.1%
(Vorjahr 1.7%). Grund dafiir ist die Vermietung der Stock-
werke 4 bis 6 im Rennbahntower in Muttenz und die Wieder-
vermietung von Aussenparkplitzen in La Chaux-de-Fonds.
Ausserdem konnte die leerstehende Fliche von 612 m? im
7. Stockwerk neu vermietet werden und wird die Leerstands-
quote bis 2025 weiter reduzieren. Das Einzugsdatum ist auf
den 1. Juni vereinbart, wihrenddem die Mietfliche der Klinik
im Herbst 2025 iibergeben werden sollen. Im Gegenzug
wird das neu gelieferte Gebiude in Biilach vermietet und die
Leerstandsquote im Jahr 2025 erhshen.

Die Aufwendungen fiir den Unterhalt der Liegenschaften im
Verhiltnis zum Sollmietertrag betrugen 4.0% und lagen da-
mit iiber dem Vorjahreswert (3.1%). Die Liegenschaften sind
im Allgemeinen in einem sehr guten Zustand und tiberwie-
gend neu gebaut. Bei Mieterwechseln werden die Wohnun-
gen in den Liegenschaften in Freiburg und Genf regelmissig
Instand gesetzt oder renoviert, um die Wiedervermietung
zu optimieren. Im Jahr 2024 gab es mehr Mieterwechsel
und damit mehr Wohnungsrenovationen. Die Betriebskos-
ten belaufen sich auf 10.6% der Sollmiete und liegen damit
tiber dem Vorjahr (8.8%) aufgrund der héheren Steuerab-
gaben und Versicherungskosten infolge der Integration der
beiden fertiggestellten Liegenschaften in Orbe und Boudry.
Das operative Ergebnis fiir 2024 beliuft sich auf 84.3% im
Vergleich zu 86.5% im Vorjahr. Der Verwaltungsaufwand
sank auf 9.3% der Sollmiete (Vorjahr 10.8%). Die Betriebs-

gewinnmarge (EBIT-Marge) erreicht 77.05% (2023: 77.66%).
Die Zinsanpassungen der Nationalbank haben sich auf die
Hypothekarkosten ausgewirkt. Sie betragen nun 6.7% des
Sollmietertrags (2023: 6.8%). Der Ertrag aus Mutation von
Anspriichen war héher aufgrund von zwei Kapitalabrufen
gegeniiber dem Vorjahr. Der Nettoertrag fuir die Berichtspe-
riode stieg um rund 20% auf CHF 13.9 Mio. (2023: CHF 11.6
Mio.). Zusammen mit den nicht realisierten Kapitalgewin-
nen aus Akquisitionen und der negativen Entwicklung der
Verkehrswerte der Portfolioobjekte bei der Aktualisierung
der Bewertungen von CHF 6.4 Mio. (negative Neubewertung
des Gebiudes in Biilach) belduft sich der Gesamterfolg fiir
die Berichtsperiode auf CHF 7.5 Mio. (2023: CHF 4.5 Mio.).

Die Schitzungen der Liegenschaften werden je rund hilftig
per 30. Juni und per 31. Dezember durch den unabhingigen
Schitzungsexperten Wiiest Partner AG aktualisiert.

Im Rahmen der Bewertung per Ende Dezember 2024 aktu-
alisierte Wiiest Partner AG die Schitzungen von sieben fer-
tigen Bauten und einem Neubauprojekt mit einem Gesamt-
wert von CHF 162 Mio. Fiinf Liegenschaften wurden héher
und drei Liegenschaften wurden tiefer bewertet. Ende Juni
2024 aktualisierte Wiiest Partner AG die Bewertungen von
acht Liegenschaften. Drei Liegenschaften wurden héher
bewertet und fiinf Liegenschaften wurden tiefer bewertet.
Die angewendeten Diskontsitze blieben stabil, ausser bei
Muttenz (-10 Basispunkte) und Bulach (+20 Basispunkte).
Insgesamt ist der Marktwert dieses Portfolioteils leicht ge-
sunken. Die angewendeten Diskontsitze wurden durch-
schnittlich um fiinf Basispunkte erhéht.

Der durchschnittliche Diskontsatz stieg leicht auf 3.34%
(2023:3.29%). Im Jahr 2024 liegt die Bandbreite der Diskont-
sitze zwischen 2.80% und 4.00% (Vorjahr zwischen 2.80%
und 4.00%).
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Nachhaltigkeit

Die Anlagegruppe hat fiir die Datenerhebung und das Mo-
nitoring von Energieverbrauchsdaten und Emissionswerten
sowie der Modellierung einer Renovationsplanung Signa-
Terre AG, Genf, beauftragt.

Die Anlagegruppe beabsichtigt, dank verbesserter Damm-
standards bei Neu- und Umbauten, der energetischen Sa-
nierung von Altbauten und dem Ersatz von fossilen Wirme-
trigern (Heizdl und Gas) fiir Heizzwecke durch nicht-fossile
Energietrager (Fernwirme, Warmepumpen, Holz, Photovol-
taik etc.) die Treibhausgasemissionen und den Energiever-
brauch in den nichsten Jahren zu senken.

Die Liegenschaften in Bilach (ZH), Saxon (VS), Crissier
(VD), Muttenz (BL), La Chaux-de-Fonds (NE), Orbe (VD)
und Ingenbohl-Brunnen (SZ) sind bereits an das Fernwir-
menetz angeschlossen.

Die Liegenschaft in Orbe (VD) wurde SEED zertifiziert. Die
Zertifizierung zeichnet sich durch eine umfassende und an-
spruchsvolle Methode aus, die im Rahmen eines Aktions-
plans fiir Nachhaltigkeit definiert ist. 30 nachhaltige Leis-
tungsziele, die in 60 Indikatoren unterteilt sind, missen
erreicht werden, um die SEED Zertifizierung zu erhalten.
Jeder der Indikatoren wird anhand quantifizierter Zielwerte
beurteilt, die in den verschiedenen Phasen (Planung, Um-
setzung und Betrieb) eingehalten werden mussen.

Das Gebiude in Bilach wurde an die zentrale Wirmeerzeu-
gung angeschlossen. Es handelt sich um eine Holzschnit-
zelanlage, die sich im ,Glasiquartier” befindet. Die Warme
wird Uiber ein lokales Wirmenetz an die einzelnen Gebiude
verteilt.

Anzahl Anleger per 31. Dezember

89
82 82 85
71 I I I
2020 2021 2022 2023 2024
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Das laufende Neubauprojekt in Kriens (LU) wird mit dem
Minergie-P-ECO einen hohen Energieeffizienzstandard errei-
chen. Das Areal Nidfeld ist als 2000-Watt-Areal in Entwick-
lung durch den Trigerverein Energiestadt zertifiziert und
soll als 2000-Watt-Areal in Betrieb rezertifiziert werden. Als
zertifiziertes 2000-Watt-Areal leistet das Nidfeld einen be-
deutenden Beitrag zum Umweltschutz. Dies umfasst das
umweltfreundliche Heizen mit Seewasser und eine App, die
individuelles Energiesparen erméglicht. Die von der Pho-
tovoltaikanlage auf dem Nidfeld erzeugte Energie wird ge-
meinschaftlich genutzt. Dadurch bilden die Bewohner eine
sogenannte Eigenverbrauchsgemeinschaft. Ein innovatives
Konzept erméglicht ein umweltfreundliches Heizen und
Kiihlen im Nidfeld. Dieses Konzept wurde in Zusammenar-
beit mit EWL Energie Wasser Luzern entwickelt. Zur Energie-
versorgung werden Seewasser und Wirmepumpen genutzt.

Das Gebiude der Anlagegruppe in Kriens wird auch mit dem
Label LEA zertifiziert. LEA steht fiir ,Living Every Age“ und
soll ein Wohngebiude mit hindernisfreien Wohnungen si-
cherstellen, sodass diese auch mit Mobilititseinschrankun-
gen genutzt werden kénnen.

Die Anlagegruppe publiziert jihrlich die einheitlichen KGAST
Kennzahlen zur Nachhaltigkeit.
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1 Abdeckungsgrad

Basis Energiebezugsfliche nach Signa-Terre

Energiemix

O

B Fernheizung 50% M Gas 36%

Heizol 14%

(31.12.2022)

(31.12.2023)

Warme 100% 87%
Allgemeinstrom 97% 100%
Fernwirme 47% 50%
Gas 38% 36%
Heizol 15% 14%

3 Energieverbrauch (exkl. Mieterstrom)

Warme

3'798’600 kWh

3'830'408 kWh

4 Energieintensitat

Allgemeinstrom

Warme

1'593'025 kWh

1'566'222 kWh

351 MJ/m?/an

330 MJ/m?/an

5

6

Allgemeinstrom

Treibhausgasemissionen

Intensitét der Treibhausgasemissionen

* enthilt nur Energietrager’ fiir welche die Verbrauchsdaten bei der Erhebung zur Verfiigung standen

38.29 kWh/m?

30.5 kWh/m?

984 Tonnen CO,

818 Tonnen CO,

23.65 kg CO,/m?

19.04 kg CO,/m?
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Transaktionen und Neubauprojekte
01.01. — 31.12.2024

KAUFE FERTIGE BAUTEN Kaufspreis in CHF
Saxon, Route du Léman 25A 01.10.2024 30’000°000
Total 30’000°000

* Datum Ubergang Nutzen und Schaden

NEUBAUPROJEKTE Datum Investitionen
Kriens, Nidfeldstrasse 01.01. - 31.12.2024 3'736’170
Biilach, Trafostrasse 1 01.01. - 31.12.2024 15290207
Total 19026377

Bild: Yannic Bartolozzi

Chemin des Repaires 3, Boudry
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Portfoliostruktur nach Verkehrswerten
per 31. Dezember 2024

Nach Marktregionen Nach Regionen
Basis Marktwert nach Wiiest Partner Monitoring Regionen nach Wiiest Partner
W VD 34% B NE7% B Genfersee 30% B Bern 8%
B FR11% W VS 7% B Westschweiz 26% B Siudschweiz 7%
m BL10% W LU 5% Innerschweiz 14% W Zirich 5%
BE 9% B GE 4% B NW-Schweiz 10%

W SZ 9% ZH 4%

Nach Nutzungsarten Nach Objektstrategie
Basis Sollmieteinnahmen Basis Marktwert nach Wiiest Partner

B Mit medizinischer Nutzung 76% M Bestand 93%
Ohne medizinischer Nutzung 24% B Neubauprojekte 5%
Bauland 2%
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Inventar der Grundstiicke per 31. Dezember 2024

FERTIGE BAUTEN

Ort Adresse Kanton Baujahr Anlagekosten Verkehswert Sollmietertrag Mietausfille Mietausfille

01.01. - 3112, in CHF in % des Sollmietertrags
Wabern Mohnstrasse 4 1973/2019 33'299'360 38520000 1'598'484 0.0%
Muttenz Kriegackerstrasse 100 BL 2013 52'978'705 48'025'274 2'276'552 -174'082 7.6%
Fribourg Georges-Jordils 2-4 FR 1996 30'817°555 32'059'863 1'798'009 - 0.0%
Fribourg Saint-Nicolas-De-Fliie 22a FR 1965/1990 431191 3'960'000 219'207 -440 0.2%
Fribourg Villars 37 FR 1989 13'082'628 12'758'536 113'948 - 0.0%
Genéve Maunoir 26 GE 1991 17'763'589 20M18'627 1102'870 -3'100 0.3%
Boudry Repaires 3 NE 2021 31'825'815 28'910'000 1'195'178 - 0.0%
Chaux-de-Fonds Jardiniére 155 NE 1960/2022 5'964'713 5'680'956 300001 -18'190 6.1%
Ingenbohl Gersauerstrasse 8 Sz 1857/2014 32'993'886 32'606'938 1'744'531 0.0%
Clarens Rue du Lac 92 VD 1963/2015 52'171'638 58'592'532 3'362'970 0.0%
Crissier Lentillieres 1 a-d VD 2020 53'868'621 60511842 2'532'837 0.0%
Orbe Route des Granges St-Martin 1-3 VD 2023 37'498'224 38'771943 1'654'928 0.0%
Saxon Route du Léman 25A 'S 2015 30'905'052 31100000 361'578 0.0%
Biilach Trafostrasse 1 ZH 2024 26'716'726 20'300'000
Ort Adresse Kanton Baujahr Anlagekosten Verkehswert Sollmietertrag Mietausfille Mietausfille

01.01. - 3112, in CHF in % des Sollmietertrags

I N N N
Kriens Nidfeldstrasse LU 2025 | 22'287'467 22'207°661 | |
Ort Adresse Kanton Baujahr Anlagekosten Verkehswert Sollmietertrag Mietausfille Mietausfille
=312 in CHF in % des Sollmietertrags

12'534'356 11257889
Brunnen Gersauerstrasse SZ 0 10'362'509 9'417'889
Crissier En Chise 1/14e VD 0 2171847 1'840°000

GESAMTTOTAL
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Anlagekosten

459'020°246

Verkehswert

465'882'061

Sollmietertrag

.-3102.
18261093

Mietausfille
in CHF

-195'812

Mietzinsausfille
in % des Sollmietertrags

11%
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Jahresrechnung
Anlagegruppe Gesundheitsimmobilien Schweiz

10
Vermogensrechnung
AKTIVEN 31.12.2023 31.12.2024
CHF CHF
Umlaufvermégen
Flussige Mittel 1274526 1'642'784
Kurzfristige Forderungen 2'195'242 3'512'187
Aktive Rechnungsabgrenzungen 60’550 33’895
Total Umlauvermégen 3'530'318 5’188’866
Anlagevermégen
Langfristige Forderungen 6'142'812 5'553'875
Bauland (inkl. Abbruchobjekte) 9'417'650 9'417'889
Bauland (inkl. Abbruchobjekte) MEG 2'065’000 1840000
Angefangene Bauten (inkl. Land) 30'942°217 22'207°661
Fertige Bauten (inkl. Land) 366'798'537 419'657'975
Fertige Bauten (inkl. Land) MEG 12'753'536 12'758'536
Total Anlagevermégen 428'119'752 471'435'936

Total Aktiven (Gesamtvermégen) 431°650'070 476’624’3802

PASSIVEN 31.12.2023 31.12.2024
CHF (of | 3
Fremdkapital
Kurzfristige Verbindlichkeiten 2'493'552 3'351'996
Passive Rechnungsabgrenzungen 4'851'699 6'232°062
Hypothekarschulden 73'805’000 80°805’000
Latente Steuern 5'5607447 5'040'414
Total Fremdkapital 86’710'698 95'429'472
Nettovermégen 344°939'372 381'195'330
Total Passiven 431°650'070 476’624'802

1% Aufgrund von Rundungen kénnen geringfiigige Rundungsdifferenzen bestehen
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Erfolgsrechnung

01.01. - 31.12.2023

01.01. - 31.12.2024

CHF CHF

Mietertrag netto 15'256’018  98.3% 18’065'281  98.9%
Soll-Mietertrag (netto) 15’512"100  100.0% 18'261'093  100.0%
Minderertrag Leerstand -256'082 1.7% -195'812 1.1%
Inkassoverluste auf Mietzinsen und - 0.0% 0.0%
Nebenkostenforderungen

Unterhalt Immobilien -478'010  -31% 724446 -4.0%
Instandhaltung -424'679  -2.7% -588'546  -3.3%
Instandsetzung -53'331  -0.3% -135'900  -0.7%
Betriebsaufwand -1360'244  -8.8% -1'935'200  -10.6%
Ver- und Entsorgungskosten 23’094 -0.1% 11823 -0.1%
Nicht verrechenbare Heiz- und Betriebskosten -329"109  -21% -360'336  -2.0%
Forderungsverluste’ Delkredereveranderung 177990  -0.1% -199'444 -1.1%
Versicherungen 15412 -1.0% -228'368  -1.3%
Bewirtschaftungshonorare -299'929  -1.9% -318'079  1.7%
Vermietungs- und Insertionskosten -10"101 0.1% 59’592 -0.3%
Steuern und Abgaben -451'096  -2.9% -624'899  -3.4%
Ubriger operativer Aufwand 74813 -0.5% 132’659 -0.7%

Operatives Ergebnis 13’417'764  86.5% 15’405’635 84.3%
Sonstige Ertrige 330669 21% 339’558 1.9%
Zinsertrag 278'042 1.8% 258’428 1.5%
Sonstige Ertrage 52627 0.3% 81'130 0.4%
Finanzierungsaufwand -925'137  -6.0% 1147970  -6.3%
Hypothekarzinsen -1'056'555 -6.8% -1'207°084  -6.7%
Sonstige Passivzinsen 131418 0.8% 65'114 0.4%
Verwaltungsaufwand -1'676'375  -10.8% '703'192  -9.3%
Management Fees -'513'722 -9.8% -1'590'029 -8.7%
Verguitung an Verwaltungsrechnung 31’552 -0.2% -36'023  -0.2%
Schitzungsaufwand -80'710 -0.5% -51'653  -0.3%
Revisionsaufwand -35'654  -0.2% -25'471 -0.1%
Ubriger Verwaltungsaufwand 14'737  -01% -16 0.0%
Ertrag/Aufwand aus Mutation Anspriiche 441°809 991°468 -
Einkauf in laufende Ertrige bei der Ausgabe 441’809 1'171°952 -
von Anspriichen

Ausrichtung laufender Ertrige bei der Riick- - -180'484

nahme von Anspriichen

Nettoertrag des Rechnungsjahres 11’588'730 13’891°499

T Aufgrund von Rundungen kénnen geringfiigige Rundungsdifferenzen bestehen
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01.01. - 31.12.2023 01.01. - 31.12.2024

CHF CHF

Total realisierte Kapitalgewinne/-verluste - -

Realisierte Kapitalgewinne/-verluste -

Realisierter Erfolg Rechnungsjahr 11’588'730 13’891°499
Nicht realisierte Kapitalgewinne (netto) -7'137'138 -6'412'843
Nicht realisierte Kapitalgewinne 3'469'256 1'607°024
Nicht realisierte Kapitalverluste -10'149'332 -8'5397905
Verinderung latente Steuern -457°062 520’033
Gesamterfolg der Berichtsperiode 4451°592 7478651
ENTWICKLUNG 01.01. - 31.12.2023 01.01. - 31.12.2024
ANSPRUCHSBESTAND Anspriiche Anspriiche
Bestand zu Beginn des Rechnungsjahres 257'506.7961 286'243.0473
Ausgaben 28'736.2512 39'337.4218
Riicknahmen - -4'514.3567
Bestand am Ende des Rechnungsjahres 286'243.0473 321'066.1124
VERANDERUNG NETTOVERMOGEN 01.01. - 31.12.2023 01.01. - 31.12.2024
CHF CHF
Nettovermégen zu Beginn des 318112642 344'939'372
Rechnungsjahres
Ausgabe von Anspriichen 25'479'911 37'103'915
Riicknahme von Anspriichen - -5"166’410
Ausschuttungen -12'793'034 -11'827'587
Wiederanlage 9'688'261 8'667'389
Gesamterfolg des Rechnungsjahres 4'451'592 7'478'651
Nettovermégen am Ende des Rechnungsjahres 344'939'372 381'195’330
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Anlagetitigkeit und Ergebnisse

Name Anlagegruppe Nachhaltige Infrastruktur (evergreen)

Portfolio Manager Patrimonium Asset Management AG

23. Februar 2024

Evergreen

Lancierung
Laufzeit

Investitionsstrategie Breit diversifiziertes Portfolio in Core- & Coreplus-Anlagen Fokus auf Co-Investitionen,

erginzend Primirinvestitionen und opportunistisch Sekundartransaktionen

Zielsektoren Elektrifizierung, Energiespeicherung & Verteilung, Umweltschonender Transport,

Kommunikationsinfrastruktur & Digitalisierung, Soziale Infrastruktur

Regionale Zielallokation Europa (50-60%), Nordamerika (30-40%), Rest der Welt (<20%)

Portfolioentwicklung

Die Anlagegruppe Nachhaltige Infrastruktur (evergreen)
wurde im Februar 2024 erfolgreich lanciert. Finf Pensions-
kassen konnten als Anleger gewonnen werden und zwei
Investitionen wurden getitigt: eine Co-Investition in ein
Portfolio von Aufdach-Solaranlagen, Batteriespeicher und
Elektrofahrzeugladestationen sowie eine Beteiligung an
einem nachhaltigen globalen Infrastrukturfonds.

Nettoperformance in MEUR

87 oy 8.9

Nettoperformance Werttreiber in TEUR

8730.2 e —
(178.0)
Lancierung  Kapitalabrufe Ertrage Aufwendungen
23.02.2024 von
Anlegern 2024

Die Anlagegruppe wurde am 23.02.2024 mit ihrem ersten
Kapitalaufruf gegriindet. Bis zum 31.12.2024 erreichte der
ausgewiesene Nettoinventarwert EUR 8'918'295, was auf die
Kapitaleinlagen der Anleger im Rahmen von zwei Kapitalab-
rufen im Februar und November zuriickzufiithren ist. Die Er-
trige wihrend des Zeitraums beliefen sich auf EUR 144’000,
die durch die halbjihrliche Wasserfall-Ausschiittung aus
dem ersten Co-Investment an die Anlagegruppe zuriick-
geflossen sind. Dem standen Betriebskosten in Héhe von

TVPI
Total Value to
Paid-In Capital
Kapitalabrufe Nettovermogen
2024 31.12.2024
2221 - - 8918.3
|
Anderungen Fremdkapital- ~ Ausschiittungen NAV
des anpassungen an Anleger 31.12.2024

Anlagewertes

EUR 177'973 (einschliesslich Griindungskosten) gegentiber.
Die Neubewertungen der Vermégenswerte in Hohe von EUR
222'067 zum Jahresende fiihrten zu einem positiven Net-
toeffekt von EUR 188’094 auf den NAV (Gesamterfolg der
Berichtsperiode). Wahrend des Berichtszeitraums wurden
keine Ausschiittungen an die Anleger vorgenommen. Somit
schliesst die Anlagengruppe das erste Geschiftsjahr leicht
positiv ab.
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Wichtige Kennzahlen Anlagegruppe Nachhaltige

Infrastruktur (evergreen)

ANLAGEGRUPPE NACHHALTIGE INFRASTRUKTUR (EVERGREEN) 31.12.2024
EUR
Vermégens-Kennzahlen (in MEUR)
Gesamtvermogen 9.0
Anlagevermogen 8.8
Nettovermogen 89
Kapitalzusagen von Anlegern
Abgeschlossene Kapitalzusagevertrige 2024 15.4
Abgerufene Kapitalzusagen in 2024 8.7
Werte pro Anspruch (in EUR)
Kapitalwert 1'031.28
Nettoertrag Rechnungsperiode -3.91
Nettoinventarwert 1°027.36
Ausschittung -
Performance-Kennzahlen (in %)
Gesamtwert im Verhiltnis zu eingezahltem Kapital (Portfolio-TVPI) 103.23
Gesamtwert im Verhiltnis zu eingezahltem Kapital (Netto-TVPI) 102.15
Ausgezahltes Kapital im Verhiltnis zum eingezahlten Kapital (Portfolio-DPI) 9.38
Ausgezahltes Kapital im Verhaltnis zum eingezahlten Kapital (Netto-DPI) -
Zusammengesetzte (synthetische) Betriebsaufwandsquote TER 3.00
TER .1 (NAV) Anlagegruppe’ 118
TER (NAV) unterliegende Investitionen® 1.82

Wertpapiernummern

Anlagegruppe Nachhaltige Infrastruktur (Evergreen)

! Ubersteigt der Anteil der Zielfonds insgesamt 10% des Nettovermégens, so ist eine zusammengesetzte (synthetische) Betriebsaufwandsquote TER

Summe:

2 der Betriebsaufwandquote TER -
Transaktionsgebiihr auf der Co-Investition), und

3 der Betriebsaufwandquote TER

KGAST
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Valoren-Nr.
128992457

ISIN
CH1289924578

«cast 24 berechnen. Diese entspricht der

des Dachfonds abziiglich der in der Berichtsperiode vereinnahmten Riickvergiitungen von Zielfonds, entsprechend der KGAST-Richtlinie Nr. 2 (ohne

der einzelnen Zielfonds, gewichtet nach deren Anteil am Nettovermégen des Dachfonds per Stichtag.
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Anlageportfolio und Wertentwicklung

Im ersten Halbjahr des Geschiftsjahres (Lancierung 23.
Februar 2024) investierte die Anlagegruppe EUR 7 Mio. in
ein Portfolio von bestehenden Aufdach-Solaranlagen, das
tiber 60’000 Photovoltaik-Systeme in Deutschland umfasst.
Diese Systeme verfiigen tber eine kombinierte Stromerzeu-
gungskapazitit von 550 Megawatt Peak (MWp). Erginzt
wird das Portfolio durch mehr als 55’000 Batteriespeicher-
systeme und 30'000 Ladestationen fiir Elektrofahrzeuge.
Samtliche Anlagen sind im Rahmen von 20-jihrigen Ver-
tragen an Hauseigentiimer vermietet, was Investoren und
Anlegern vorhersehbare und stabile Cashflows erméglicht.
Das Portfoliounternehmen hilt 90% der Anteile, wihrend
der Entwickler und Betriebs- und Wartungsdienstleister die
verbleibenden 10% hiilt.

Im zweiten Halbjahr investierte die Anlagegruppe EUR 5
Mio. in den EQT Active Core Infrastructure Fund, der ein
diversifiziertes Portfolio aus sechs bis acht Portfoliounter-
nehmen aufbaut. Der Fonds bietet nicht nur Inflations-
schutz, sondern zeichnet sich auch durch hohe Stabilitit
und Nachhaltigkeit aus. Er konzentriert sich auf fiinf stra-
tegische Sektoren: Energie & Versorgung, Transport &
Logistik, Digitalisierung, Umwelt und soziale Infrastruktur.
Bereits getitigte Investitionen des Fonds umfassen:

Radius Global Infrastructure: Betreiber eines globalen Port-
folios digitaler Infrastrukturen mit Schwerpunkt auf Mobil-
funkmasten und Telekommunikation,

TION Renewables: Entwickler und Eigentlimer erneuerbarer
Energieanlagen mit einem diversifizierten Portfolio aus So-
lar PV, Windenergie und Batteriespeicher in Europa und

OCEA Smart Buildings: Anbieter von Strom- und Wasserzih-
lerldsungen in Frankreich.

Per Ende Dezember 2024 umfasst die Anlagegruppe durch
die zwei getitigten Investitionen insgesamt vier Portfolio-
unternehmen. Die Sektoren verteilen sich wie folgt: Elektri-
fizierung (61%), Kommunikationsinfrastruktur & Digitalisie-
rung (19%), Energiespeicherung & -verteilung (15%) sowie
umweltschonender Transport (5%). Alle getitigten Investi-
tionen entsprechen einem Core-Risikoprofil.

Die Anlagegruppe hat im ersten Jahr eine solide Grundlage
fur langfristiges Wachstum und stabile Ertrage geschaffen.
Das von der deutschen Firma Enpal entwickelte und instal-
lierte Portfolio in Deutschland (Co-Investment) profitierte
im zweiten Halbjahr 2024 von einer guten operativen Per-
formance und positiven Marktentwicklungen. Bis Ende des
dritten Quartals waren alle Energiesysteme installiert und
stabil in Betrieb. Niedrigere Betriebskosten und héhere Ein-
nahmen fiihrten zu verbesserten Kennzahlen im Vergleich
zum Budget. Fiir das zweite Halbjahr haben sich aufgelaufe-
ne Ertrage tiber Budget angehiuft. Eine Dividende wird an-
fangs Januar 2025 ausgeschuttet und in der Anlagegruppe
reinvestiert. Die Senkung des Leitzinses durch die Europii-
sche Zentralbank um 100 Basispunkte wirkte sich zudem po-
sitiv auf den Net Asset Value (NAV) aus, da der Diskontsatz
dadurch reduziert wird. Weitere erwartete Zinssenkungen
kénnten diesen Trend unterstiitzen.

Die Portfoliofirmen des EQT Active Core Infrastructure Fund
entwickelten sich 2024 ebenfalls positiv. Wahrend Radius
und OCEA Smart Buildings ein gesundes Wachstum und
bedeutende strategische Fortschritte verzeichneten, blieb
TION leicht hinter den Erwartungen zurtick.

OCEA Smart Buildings wurde im September 2024 von EQT
gekauft. Das Unternehmen verzeichnete eine starke Auf-
tragslage im sozialen Wohnungsbau und zusitzlich gewann
das private Segment ab September an Dynamik dazu. Die
starke Marktposition in Frankreich und die Erschliessung
neuer Marktsegmente unterstiitzen den positiven Ausblick.

Mit einer positiven Wertentwicklung und robusten Inves-
titionspipeline ist die Anlagegruppe bestens positioniert,
um auch in den kommenden Jahren stetig zu wachsen und
Mehrwert fiir lhre Anleger zu schaffen.
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Anlagegruppe Nachhaltige Infrastruktur (evergreen)

Nachhaltigkeit

Wir sind bestrebt mit unserem Portfolio die Dekarbonisie-
rung dank Investitionen in nachhaltige Infrastrukturanlagen
zu unterstiitzen. Zum Zeitpunkt der Fertigstellung des Jah-
resberichtes standen folgende Daten zur Nachhaltigkeit be-
zogen auf die UN SDGs zur Verfligung:

Kapazitatsmetrik KPI

Erzeugung von erneuerbarem Strom 550 Mwe

per 31.12.2024
Standorte fiir Digitalinfrastruktur 9’000 Standorte
per 31.12.2024

Anzahl Haushalte mit Wasserzahler /| 1'896’460 Private
Wassersparmassnahmen Haushalte
per 31.12.2023
33'122'148 m?

Im Jahr 2023

Nachhaltigkeitsziel (UN SDG)

o

E,

O

SDG 7 Bezahlbare und saubere Energie:
Sicherstellen des Zugangs zu bezahlbarer,
verlisslicher, nachhaltiger und moderner
Energie fur alle.

SDG 9 Aufbau einer widerstandsfihigen
Infrastruktur, Férderung einer integrativen
und nachhaltigen Industrialisierung und
Forderung der Innovation.

SDG 12 Sicherstellung nachhaltiger Konsum-
und Produktionsmuster, guter Ressourcen-
nutzung, Verbesserung der Energieeffizienz
und nachhaltiger Infrastruktur.

40



Jahresbericht 2024

Portfoliostruktur (NAV) per 31. Dezember 2024

Nach Region

90%

Europa 90%
Nordamerika 10% Deutschland 85%
L) Frankreich 5%
Vereinigte Staaten 10%
Nach Transaktionstyp Nach Risikoprofil

B Co-/Direktinvestition 82% B Core 100%
Primérinvestition 18% Core+ 0%
Sekundirinvestition 0% W Value-Add 0%

Nach Sektor Nach Wihrung

B Elektrifizierung 61% m EURT00%
B Energiespeicherung & -verteilung 19% m USD 0%
B Kommunikationsinfrastruktur & Digitalisierung 15% GBP 0%

Umweltschonender Transport 5%

1



Anlagegruppe Nachhaltige Infrastruktur (evergreen)

Vermogensrechnung

AKTIVEN 31.12.2024
EUR

Umlaufvermégen

Flussige Mittel 166'735
Kurzfristige Forderungen -

Aktive Rechnungsabgrenzungen 52’506

Total Umlauvermégen 219241

Anlageverméogen

Investitionen

- Primare 1'540’523
- Sekundare B
- Co-Investitionen 7'240'568
- Sonstige -
Total Anlagevermégen 8'781°091
Total Aktiven (Gesamtvermégen) 9’000’332
PASSIVEN 31.12.2024
EUR

Fremdkapital
Kurzfristige Verbindlichkeiten 14’443
Passive Rechnungsabgrenzungen 62’594
Total Fremdkapital 82'037
Nettovermégen 8'918'295
Total Passiven 9'000’332
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Erfolgsrechnung

23.02. - 31.12.2024

EUR
Ertrdge 144’000
Investitionsertrag 144°000
Betriebsaufwand -89'000
Ausgleichsgebiihren -89'000

Operatives Ergebnis

55’000

Finanzergebnis -467
Devisengewinn 1'930
Sonstige Passivzinsen -76
Devisenverlust -2'321
Verwaltungsaufwand -88'506
Management Fees -53’855
Vergiitung an Verwaltungsrechnung -639
Revisionsaufwand 16912
Ubriger Verwaltungsaufwand -17'100

-33'973

Nettoertrag des Rechnungsjahres

Total Realisierte Kapitalgewinne /-verluste

Realisierte Kapitalgewinne/-verluste

Realisierter Erfolg Rechnungsjahr -33'973
Nicht realisierte Kapitalgewinne (netto) 222'067
Nicht realisierte Kapitalgewinne 222°067
Nicht realisierte Kapitalverluste

Gesamterfolg der Berichtsperiode 188’094

4
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Anlagegruppe Nachhaltige Infrastruktur (evergreen)

ENTWICKLUNG ANSPRUCHSBESTAND 23.02. - 31.12.2024
Anspriiche

Bestand zu Beginn des Rechnungsjahres -

Ausgaben 8'680.7596
Riicknahmen -
Bestand am Ende des Rechnungsjahres 8'680.7596
VERANDERUNG NETTOVERMOGEN 23.02. - 31.12.2024

EUR

Nettovermdgen zu Beginn des Rechnungsjahres -
Ausgabe von Anspriichen (Kapitalabruf) 8'730°201
Ausgabe von Anspriichen (Sacheinlage) -
Riicknahme von Anspriichen -
Ausschittungen B
Wiederanlage .

Gesamterfolg des Rechnungsjahres 188’094

Nettovermégen am Ende des Rechnungsjahres 8'918'295

t ‘
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VERWALTUNGSRECHNUNG (STAMMVERMOGEN)
PATRIMONIUM ANLAGESTIFTUNG

(X3 12
Vermdgensrechnung

AKTIVEN 31.12.2023 31.12.2024
CHF CHF

Umlaufvermégen

Fliissige Mittel 1244 26’580

Kurzfristige Forderungen 130’671 111584

Total Umlaufvermégen 131’915 138’164

Total Aktiven 131’915 138’164

PASSIVEN 31.12.2023 31.12.2024
CHF CHF

Fremdkapital 30°081 36’330

Ubrige Verbindlichkeiten

Passive Rechnungsabrenzungen 30'081 36’330

Widmungsvermégen 100’000 1007000

Gewinnvortrag 1834 1834

Erfolg Geschiftsjahr - -

Total Stiftungskapital 101°834 101’834

Total Passiven 131’915 138’164

12 Aufgrund von Rundungen kénnen geringfiigige Rundungsdifferenzen bestehen
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Verwaltungsrechnung (Stammvermdégen) Patrimonium Anlagestiftung

Erfolgsrechnung’

ERTRAG 01.01. - 31.12.2023 01.01. - 31.12.2024

CHF CHF
Beitrage Anlagegruppen 97°275 11’584
Total Ertrag 97°275 111’584

AUFWAND 01.01. - 31.12.2023 01.01. - 31.12.2024

CHF CHF
Organe und Anlageversammlung -47'281 -48'474
Revisionsaufwand -3'231 -3'255
Beitrage -20'850 -22’350
Aufsicht -18'651 -27'331
Verwaltungsaufwand 7262 -10"174
Total Aufwand -97'275 117’584
Erfolg Geschiiftsjahr - -

'3 Aufgrund von Rundungen kénnen geringfugige Rundungsdifferenzen bestehen

46



Jahresbericht 2024

ANHANG

1. Grundlagen und Organisation

Die Patrimonium Anlagestiftung ist eine Stiftung nach den
Art. 80 - 89 des Schweizerischen Zivilgesetzbuches (ZGB),
deren Zweck auf die Anlage und Verwaltung von Vorsorge-
geldern beschrinkt ist und welche die Spezialvorschriften
des BVG und dessen Ausfithrungsbestimmungen (z.B. ASV,
BVV 1, BVV 2) zu beachten hat. Soweit das BVG und seine
Ausfiihrungsbestimmungen keine auf die Anlagestiftungen
anwendbare Regelung vorsehen, sind subsidiir die allge-
meinen 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, Gesundheitsimmo-
bilien Schweiz und Nachhaltige Infrastruktur (evergreen).

Urkunden und Reglemente

Statuten

Stiftungsreglement

Organisationsreglement

Richtlinien Risikopolitik & Risk Management

Weisung Investment Controlling

Entschadigungsreglement Stiftungsrat & Anlagekomitees
Richtlinien zur Loyalitdt & Integritat

Richtlinien Zession Platzierung

Richtlinien Vermietungen an Nahestehende

Weisung Bilanzierung Anlagevermégen

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
Prospekt Anlagegruppe Nachhaltige Infrastruktur (evergreen)
Anlagerichtlinien Anlagegruppe Nachhaltige Infrastruktur (evergreen)

Kostenreglement Anlagegruppe Nachhaltige Infrastruktur (evergreen)

Inkrafttreten/Revision
21.07.2021
22.05.2024
29.10.2024
17.10.2019
01.01.2024
15.08.2023
01.01.2014
16.04.2024
17.02.2017
21.09.2018
01.06.2020
23.01.2015
29.10.2024
18.02.2016
29.10.2024
29.10.2024
15.08.2023
15.08.2023
15.08.2023
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Anhang

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 tiber die Organisation und Organe
ist auf Seite 8 dargestellt.

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

Der Stiftungsrat besteht aus mindestens fiinf Mitgliedern
und konstituiert sich selbst. Er wird jihrlich durch die An-
legerversammlung gewihlt. Der Stiftungsrat wihlt den Ge-
schiftsfuhrer der Anlagestiftung und den Stellvertreter. Sie
bilden die Geschiftsfithrung der Stiftung.

Die Revisionsstelle wird jihrlich auf Vorschlag des Stiftungsra-
tes durch die Anlegerversammlung gewihlt. Die Revisionsstel-
le nimmt ihre Aufgaben in Anwendung der in Art. 10 ASV und
sinngemiss in Art. 52c BVG festgelegten Bestimmungen wahr.

Der Stiftungsrat hat mit der Patrimonium Asset Manage-
ment AG einen Geschiftsbesorgungsvertrag abgeschlossen
und sie mit der Verwaltung der Anlagestiftung und dem Ma-
nagement der Anlagegruppen beauftragt. Patrimonium As-
set Management AG kann Teilaufgaben an Dritte delegieren.
Wesentliche Dritte sind auf Seite 50 unter Organisation der
Anlagetatigkeit aufgefithrt. Patrimonium Asset Management
AG und die Stiftungsrite, die gleichzeitig in einem Stiftungs-
rat eines Anlegers der Patrimonium Anlagestiftung sind, gel-
ten als Nahestehende.

Ruedi Stutz*

Geschiftsfithrer Patrimonium Anlagestiftung

Christoph Syz**

Geschiftsfiihrer Stellvertreter Patrimonium Anlagestiftung
Armin Gote

Portfoliomanager Anlagegruppe Wohnimmobilien Schweiz

Vivian Moreau
Portfoliomanager Anlagegruppe Gesundheitsimmobilien
Schweiz

Hanspeter Berchtold*
Immobilien An- & Verkauf

Bigna Berchtold
Portfoliomanagerin Anlagegruppe Nachhaltige Infrastruktur
(evergreen)

Patrick Landolt
Technical Team (Bauteam)

Alain Stocker
Finanzen & Controlling
*Zeichnungsberechtigung kollektiv zu zweien mit einem Stiftungsrat

** Zeichnungsberechtigung kollektiv zu zweien

Im Sinne von Art. 11 Abs. 1 ASV ernennt der Stiftungsrat min-
destens zwei natiirliche oder eine juristische Person mit Sitz
in der Schweiz als Schitzungsexperten fiir die Anlagegruppen
Immobilien. Die Schitzungsexperten werden jahrlich ernannt
und sind wiederwihlbar. Die Schitzungsexperten bewerten
die Liegenschaften beim Kauf und Verkauf sowie das Portfo-
lio periodisch gemiss den gesetzlichen Bestimmungen und
Richtlinien der Patrimonium Anlagestiftung.
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Die Patrimonium Anlagestiftung wird von der Oberaufsichts-
kommission Berufliche Vorsorge (OAK BV) beaufsichtigt.

Die Patrimonium Anlagestiftung verfligt tiber ein internes
Kontrollsystem (IKS). Der Stiftungsrat sorgt fir 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 ist an Patrimonium Asset Ma-
nagement AG (Bereich Compliance) delegiert. Compliance
pruft die Einhaltung der Anlagerichtlinien quartalsweise und
bei Transaktionen. Der Stiftungsrat hat dazu eine Weisung
erlassen.

Die Stiftungsrite und Personen, die bei Patrimonium Asset
Management AG mit der Verwaltung der Anlagestiftung und
dem Management der Anlagegruppen betraut sind, sowie
beauftragte Dritte, bestitigen der Anlagestiftung jahrlich die
Einhaltung der Integritdts- und Loyalititsvorschriften.

Im Rahmen von Transaktionen mit Nahestehenden wurden
folgende Geschifte offengelegt und von der Revisionsstelle
gepriift: der Geschiftsbesorgungsvertrag mit der Patrimo-
nium Asset Management AG. Weitere Nahestehende sind
auf Seite 50 aufgefiihrt.

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

Fir die Anlagegruppen Wohnimmobilien Schweiz und
Gesundheitsimmobilien Schweiz werden die einheitlichen
Kennzahlen von Immobilien-Anlagegruppen in Anlage-
stiftungen der KGAST berechnet und publiziert. Fiir die
Anlagegruppe Nachhaltige Infrastruktur (evergreen) werden
auch Kennzahlen publiziert. Diese Kennzahlen wurden im
Rahmen der Revision von der Revisionsstelle gepriift. Ab
2022 werden auch die einheitlichen ESG-Kennzahlen (nicht
revidiert) fiir die Immobilien gemiss KGAST-Richtlinie
publiziert.

Die Patrimonium Anlagestiftung unterstiitzt das Ziel der
Erhaltung und Férderung der beruflichen Vorsorge auf frei-
heitlicher und dezentraler Grundlage. Sie ist Mitglied des
Schweizerischen Pensionskassenverbandes ASIP, des Vor-
sorgeforums, des Verbandes Immobilien Schweiz (VIS) und
verpflichtet sich damit im Rahmen der ASIP-Charta zur Ein-
haltung der Grundsitze aller Loyalitits- und Integrititsvor-
schriften des BVG.
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2. Bewertungs- und Rechnungslegungsgrundsitze

Rechnungslegungsstandard

Die Rechnungslegung entspricht Swiss GAAP FER 26. Die
Gliederung der Vermdgensrechnung und der Erfolgsrech-
nung der Anlagegruppen Immobilien richtet sich nach den
Mindestgliederungsrichtlinien der KGAST (Richtlinie Nr. 1
«Berechnung und Publikation der Kennzahlen von direkt
in der Schweiz investierenden Immobilien-Anlagegruppen»
vom 17. Mai 2024).

Buchfiihrungs-, Bilanzierungs- und
Bewertungsgrundsitze

Buchfithrung, Bilanzierung und Bewertung erfolgen nach
den Vorschriften des Schweizerischen Obligationenrechts
(OR), der Verordnung tiber die berufliche Alters-, Hinterlas-
senen- und Invalidenvorsorge (BVV 2) und der Verordnung
tber die Anlagestiftungen (ASV). Fur die Anlagegruppen
und die Verwaltungsrechnung (Stammvermdgen) wird je
gesondert Buch gefiihrt.

Anlagegruppen Immobilien

Fliissige Mittel, kurzfristige Forderungen und Verbindlichkei-
ten sowie Hypotheken werden zum Nominalwert bilanziert.
Abgrenzungen werden gemiss dem letzten Kenntnisstand
des Managements beriicksichtigt. Fur allfillige Ausfallrisi-
ken werden Wertberichtigungen gebildet.

Fertige Bauten werden mindestens einmal jahrlich durch
den unabhingigen Schitzungsexperten nach der Discoun-
ted-Cash-Flow-Methode (DCF) bewertet und grundsitzlich
zum ermittelten Wert bilanziert. Die durchschnittlichen
Kapitalisierungssitze der Anlagegruppe Wohnimmobilien
Schweiz sind auf den Seiten 13 und der Anlagegruppe Ge-
sundheitsimmobilien auf Seite 27 aufgefiihrt. Unterjihrig
geschitzte Werte werden in den Jahresabschluss tibernom-
men, sofern keine wesentlichen Anderungen seit der Schit-
zung ersichtlich sind. Wertvermehrende Investitionen wer-
den dabei aktiviert.

Angefangene Bauten werden zu den effektiven Anlagekos-
ten abziiglich allfilliger Abschreibungen ,at cost“ bilanziert.
Der erwartete Erfolg von Neubauprojekten, der aus der
Differenz zwischen dem Schitzwert von Wiiest Partner AG
per Projektende und den effektiven Projektkosten resultiert,
wird gleichmissig auf die Projektdauer verteilt und monat-
lich zum Anlagevermégen geschlagen. Bei einem negativen
erwarteten Erfolg wird das Niederstwertprinzip angewendet.
Neubauprojekte, die zum Verkauf vorgesehen sind, werden
wihrend der Bauzeit ,at cost“ bilanziert. Der Kurzbericht
des Schitzungsexperten Wiiest Partner AG ist auf Seite 55
abgedruckt.

Die latenten Grundstiickgewinnsteuern werden anhand der
Marktwertanderungen und der Besitzdauer pro Objekt er-
mittelt und bilanziert.

Anlagegruppe Nachhaltige
Infrastruktur (evergreen)

Die Bewertung der Marktwerte von Fonds und Co-Investitio-
nen erfolgt auf Grundlage der Bewertungen, die sie in ihren
Finanzberichten zum Bewertungsstichtag angegeben haben.
Die Mehrheitsaktionire bewerten die Co-Investitionen ab-
hiangig von der jeweiligen Jurisdiktion, z.T. auch mit Hilfe
von externen Schitzern. Das Investitions-Team plausibili-
siert die Bewertung, welche vorwiegend auf diskontierten
Zahlungsstrémen beruht.

Es wird darauf geachtet, stets die aktuellen verfiigbaren
Informationen iiber die Unternehmen, die den Infrastruktur-
anlagen zugrunde liegen, zu beschaffen und angemessene
Sorgfalt walten zu lassen.

Der Nettoinventarwert wird in der Rechnungswiahrung Euro
ausgewiesen. Vermogenswerte, die auf eine andere Wihrung
als den Euro lauten, werden zu den zum Bewertungszeit-
punkt geltenden Wechselkursen umgerechnet.

Berechnung und Publikation
Nettoinventarwert (NAV)
Anlagegruppen Immobilien

Der Nettoinventarwert (NAV) pro Anspruch wird monatlich
anfangs Folgemonat publiziert. Der NAV wird auf Basis der
Erwartungsrechnung berechnet und regelméssig mit den
effektiven Zahlen abgestimmt.

Die Liegenschaften werden jahrlich mindestens einmal
neu bewertet. Allfillige Wertverinderungen werden zum
Zeitpunkt der Neuschatzung im NAV beriicksichtigt. Der
erwartete Erfolg von Neubauprojekten, der aus der Diffe-
renz zwischen dem Schitzwert von Wiiest Partner AG per
Projektende und den Projektkosten resultiert, wird gleich-
missig auf die Projektdauer verteilt und monatlich im NAV
beriicksichtigt. Bei einem negativen erwarteten Erfolg wird
das Niederstwertprinzip angewendet. Der im Jahresbericht
publizierte und revidierte NAV per 31. Dezember kann vom
anfangs Januar publizierten provisorischen NAV abweichen.

Anlagegruppe Nachhaltige
Infrastruktur (evergreen)

Der Nettoinventarwert (NAV) eines Anspruchs ergibt sich
aus dem Verhiltnis des Nettovermégens der Anlagegruppe
am Bewertungstag zur Anzahl der ausgegebenen Anspriiche.

Das Nettovermdgen der Anlagegruppe setzt sich aus dem
Marktwert der Anlagen und anderer Vermégenswerte (inkl.
aufgelaufener Ertrige) zusammen, abziiglich méglicher Verbind-
lichkeiten und geschitzter anwendbarer Liquidationssteuern.

Der Portfolio-Manager berechnet und veréffentlicht den
Nettoinventarwert pro Anspruch vierteljahrlich. Abhangig
vom Zeitpunkt und aufgrund der Anlagestrategie kann die
Festlegung des definitiven NAVs bis zu 6 Monate dauern.
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Anhang

3. Erliuterung der Vermégensanlage und des
Nettoergebnisses aus Vermdgensanlage

Anlagegruppe Wohnimmobilien Schweiz

Die Anlagegruppe verfolgt eine «Buy, Build, Develop & Ma-
nage» Strategie mit dem Ziel der langfristigen Wertsteige-
rung. Der Rahmen der Anlagestrategie bilden die Anlage-
richtlinien und das Leitbild Nachhaltigkeit.

Der Fokus liegt auf Wohnliegenschaften mit kleinen und
mittelgrossen Wohnungen im unteren und mittleren Miet-
preissegment mit Ausrichtung auf die gesamte Schweiz und
Schwerpunkt auf die grossen Zentren und Agglomerationen.

Der Ankauf von Bestandesliegenschaften mit Mietsteige-
rungspotential, die Erstellung von Neubauten sowie Bau-
und Entwicklungsprojekte bilden einen wichtigen Bestand-
teil der Wachstumsstrategie.

Anlagegruppe Gesundheitsimmobilien Schweiz

Die Anlagegruppe verfolgt eine «Buy, Build, Develop & Ma-
nage»-Strategie mit dem Ziel eines langfristigen Wertzuwach-
ses. Sie investiert in Gesundheitsimmobilien in der gesamten
Schweiz. Dabei handelt es sich um medizinisch genutzte Lie-
genschaften (Bandbreite 40% - 100%) und Alterswohnungen
(Bandbreite 0% - 60%).

Es wird eine angemessene Diversifizierung nach Regionen, Ob-
jekten und Betreibern angestrebt. Bau- und Entwicklungspro-
jekte sind ein wichtiger Bestandteil der Wachstumsstrategie.

Anlagegruppe Nachhaltige Infrastruktur (evergreen)

Die Anlagegruppe investiert vorwiegend in Sektoren, die einen
Beitrag zur Dekarbonisierung leisten. Eine breite Diversifikati-
on und tiefes Risikoprofil stehen dabei im Vordergrund. Bei der
strategischen Umsetzung kommen verschiedene Anlagearten
(Co-/Direktinvestitionen, Primirfonds und Sekundirfonds),
zur Anwendung, was ein effizienter und kostengtinstiger Port-
folioaufbau erméglicht. Geographisch wird global investiert, je-
doch mit Schwerpunkt auf die entwickelten OECD Linder bzw.
Regionen in Europa und Nordamerika.
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Die Anlagerichtlinien werden durch den Stiftungsrat fest-
gelegt. Patrimonium Asset Management AG ist im Rahmen
des Geschiftsbesorgungsvertrages mit dem Management-
der Anlagegruppen Wohnimmobilien Schweiz, Gesund-
heitsimmobilien Schweiz und Nachhaltige Infrastruktur
(evergreen) beauftragt.

Als unabhingiger Immobilien-Schitzungsexperte fiir die An-
lagegruppen Immobilien ist Wiiest Partner AG von der Patri-
monium Anlagestiftung beauftragt.

Anlagegruppe Wohnimmobilien Schweiz

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

Bei der Verwaltung der Liegenschaften wird Patrimonium
Asset Management AG durch die regionalen Liegenschafts-
bewirtschafter Niederer Immobilien und Verwaltungen AG,
Ostermundigen, Harkingen und Muttenz, Baumann Ver-
waltungen und Treuhand AG, Ostermundigen, Gerofinan-
ce-Régie du Rhéne SA, Lancy, Pully und Montreux, Rilsa
SA, Lausanne, Adimmo AG, Basel, Freiburg und Gestione
immobiliare per Istituzionali SA, Lugano unterstiitzt. Haus-
wartungen sind teilweise an Hauswartprofis AG, Migenwil,
delegiert. Die Liegenschaftsbuchhaltungen werden durch
Privera AG, Giimligen, zentral gefiihrt.

Die Liegenschaft in Baar (ZG) wird im Miteigentum mit 33%
mit dem Patrimonium Swiss Real Estate Fund (Fondsleitung
Patrimonium Asset Management AG) gehalten. Mit der Lie-
genschaftsbewirtschaftung ist Privera AG, Kriens, beauf-
tragt. Das Facility Management ist an Hauswartprofis AG,
Miagenwil, delegiert.

Die Liegenschaft «En Chise» in Crissier (VD) wird im Mit-
eigentum mit einem Anteil von 4/14 gehalten. Die weiteren
Miteigenttimer sind die Anlagegruppe Gesundheitsimmo-
bilien Schweiz, Patrimonium Residential Opportunity | AG
und private Investoren.

Die 2022 erworbene Liegenschaft an der Route de Villars 37
in Fribourg (FR) wird im Miteigentum je hilftig mit der An-
lagegruppe Gesundheitsimmobilien Schweiz gehalten, die
Liegenschaft in Kloten (ZH) mit einem Anteil von 49% im
Miteigentum mit dem Patrimonium Swiss Real Estate Fund
(Fondsleitung Patrimonium Asset Management AG).

Die Liegenschaft in Kloten (ZH) wird im Miteigentum mit
49% mit dem Patrimonium Swiss Real Estate Fund (Fonds-
leitung Patrimonium Asset Management AG) gehalten. Mit
der Liegenschaftsbewirtschaftung ist Privera AG, Kriens,
beauftragt.
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Das technische Team (Bauteam) der Patrimonium Asset
Management AG begleitet die Realisierung von Neu- und
Umbauten und Entwicklungsprojekten.

Der Patrimonium Swiss Real Estate Fund, die Patrimonium
Residential Opportunity | AG, Patrimonium Asset Manage-
ment AG und die Anlagegruppe Gesundheitsimmobilien
Schweiz gelten als nahestehende Personen.

Anlagegruppe Gesundheitsimmobilien Schweiz

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

Die Verwaltung der Liegenschaften erfolgt durch Patrimo-
nium Asset Management AG, Agence Immobiliére Rodol-
phe Burger SA, Genf, Niederer AG Immobilien und Ver-
waltungen, Freiburg, Intercity Bewirtschaftung AG, Basel,
Opt-Immo Management Sarl, Fontaines-sur-Grandson,
Sallin Immobilier SA und Alterimo Sarl, Crissier. Die Liegen-
schaftsbuchhaltung wird durch Privera AG, Giimligen, zen-
tral gefiihrt.

Die Liegenschaft «En Chise» in Crissier (VD) wird im Mit-
eigentum mit einem Anteil von 1/14 gehalten. Die weiteren
Miteigentiimer sind die Anlagegruppe Wohnimmobilien
Schweiz, Patrimonium Residential Opportunity | AG und
private Investoren.

Die 2022 erworbene Liegenschaft an der Route de Villars
37 in Fribourg (FR) wird im Miteigentum je hilftig mit der
Anlagegruppe Wohnimmobilien Schweiz gehalten. Mit der
Liegenschaftsbewirtschaftung ist Privera AG, Freiburg, be-
auftragt.

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

Patrimonium Asset Management AG, die Patrimonium Resi-
dential Opportunity | AG und die Anlagegruppe Wohnimmo-
bilien Schweiz gelten als nahestehende Personen.

Anlagegruppe Nachhaltige Infrastruktur (evergreen)

Der Stiftungsrat hat ein Anlagekomitee fuir die Anlagegruppe
eingesetzt. Die Mitglieder des Anlagekomitee sind auf Seite 8
aufgefiithrt. Der Vorsitzende und die Mitglieder werden vom
Stiftungsrat jahrlich gewihlt.

Das Anlagekomitee priift und genehmigt die Transaktionen
in der Anlagegruppe und bestitigt die Einhaltung der Anla-
gerichtlinien zum Zeitpunkt der Transaktion.

Das Portfolio Management der Anlagegruppe Nachhaltige
Infrastruktur (evergreen) ist an Patrimonium Asset Manage-
ment AG delegiert. Der Portfoliomanager ist verantwortlich
fir die Umsetzung der Anlagestrategie und die Durchfiih-
rung der Due Diligence im Rahmen der anwendbaren Be-
stimmungen sowie fuir die Einhaltung der Anlagerichtlinien
und berechnet quartalsweise den Nettoinventarwert.

Anlagegruppe Wohnimmobilien Schweiz

Keine.

Anlagegruppe Gesundheitsimmobilien Schweiz

Keine.

Anlagegruppe Nachhaltige Infrastruktur (evergreen)

Im Rahmen des zweiten Investments machte die Anlage-
gruppe im September 2024 eine Kapitalzusage an den EQT
Active Core Infrastructure Fund, die durch eine Kreditlinie
von Patrimonium Asset Management AG (nahestehende
Person) gedeckt war. Voriibergehend war diese Kapitalzusage
nicht vollstindig durch Kapitalzusagen von Anlegern der An-
lagegruppe gedeckt, was nicht im Einklang mit Art. 34 ASV war.
Dieser Umstand wurde durch den Abschluss neuer Kapitalzu-
sagen von Anlegern vor Ende des Geschiftsjahres behoben.

Laut Bestimmungen der Anlagerichtlinien darf die Anlage-
gruppe bis zu 60% vom NAV im Zielsektor «Elektrifizie-
rung» investieren. Die Anlagegruppe titigte ihre erste In-
vestition in einem Co-Investment, welches zu iiber 60% der
Elektrifizierung gewidmet ist. Somit wich das Portfolio in der
Aufbauphase von den Anlagerichtlinien hinsichtlich Alloka-
tion Zielsektoren ab.

Anlagegruppe Wohnimmobilien Schweiz

Im abgelaufenen Geschiftsjahr wurden keine Sacheinlagen
durchgefiihrt.

Anlagegruppe Gesundheitsimmobilien Schweiz

Im abgelaufenen Geschiftsjahr wurden keine Sacheinlagen
durchgefiihrt.

Anlagegruppe Nachhaltige Infrastruktur (evergreen)

Im abgelaufenen Geschiftsjahr wurden keine Sacheinlagen
durchgefiihrt.

Anlagegruppe Wohnimmobilien Schweiz

Das Nettoergebnis aus der Vermégensanlage (Gesamterfolg
des Rechnungsjahres) geht aus der Erfolgsrechnung der An-
lagegruppe auf den Seiten 20 bis 22 hervor. Auf den Seiten
10 bis 14 sind die Anlagetitigkeit und Ergebnisse erldutert.

Anlagegruppe Gesundheitsimmobilien Schweiz

Das Nettoergebnis aus der Vermégensanlage (Gesamterfolg
des Rechnungsjahres) geht aus der Erfolgsrechnung der An-
lagegruppe auf den Seiten 33 bis 35 hervor. Auf den Seiten
24 bis 29 sind die Anlagetitigkeit und Ergebnisse erldutert.

Anlagegruppe Nachhaltige Infrastruktur (evergreen)

Das Nettoergebnis aus der Vermégensanlage (Gesamterfolg
des Rechnungsjahres) geht aus der Erfolgsrechnung der
Anlagegruppe auf Seite 43 hervor. Auf den Seiten 37 bis 41
sind die Anlagetatigkeit und Ergebnisse erlautert.
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Anhang

4. Erlauterung weiterer Positionen der
Jahresrechnung der Anlagegruppe

Hypotheken und Darlehen

Anlagegruppe Wohnimmobilien Schweiz

BETRAG PER BETRAG PER LAUFZEIT BIS

31.12.2023 31.12.2024
Fester Vorschuss 81’800'000 33’710'500 03.02.2025
Fester Vorschuss 10'000'000 03.02.2025
Saronhypothek 25600000 - -
Darlehen 20’000°000 14.02.2025
Festzinshypothek 6’000’000 6’000’000 31.03.2025
Festzinshypothek 4000’000 4°000’000 31.03.2025
Festzinshypothek 5300000 17.10.2025
Festzinshypothek 10’000’000 10’000’000 30.06.2026
Festzinshypothek - 20'000’000 15.04.2027
Festzinshypothek 10°000’000 05.12.2028
Festzinshypothek 4163000 4163'000 19.08.2029
Festzinshypothek 10°000’'000 05.12.2029

Total 131563000 133’173’500

Die durchschnittliche Verzinsung der Fremdfinanzierungen betrigt per Stichtag 31. Dezember 2024 1.16% (Vorjahr 1.85%).

Anlagegruppe Gesundheitsimmobilien Schweiz

BETRAG PER BETRAG PER LAUFZEIT BIS
31.12.2023 31.12.2024
Saronhypothek 19°000’000 - -
Darlehen 10’000’000 107000000 09.01.2025
Fester Vorschuss 31°000°000 30.03.2025
Festzinshypothek 3000000 - -
Festzinshypothek 17°000'000 - -
Festzinshypothek 14'805'000 14'805'000 11.09.2025
Festzinshypothek 5’000'000 19.12.2025
Festzinshypothek 10’000’000 10’000’000 03.11.2026
Festzinshypothek 10°000'000 20.11.2029
Total 73’805’000 80’805’000

Die durchschnittliche Verzinsung der Fremdfinanzierungen betrigt per Stichtag 31. Dezember 2024 1.27 % (Vorjahr 1.77%).
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Jahresbericht 2024

Management Fee Anlagegruppen
Immobilien

Fuir die Verwaltung der Anlagestiftung und das Management
der Anlagegruppen Immobilien durch Patrimonium Asset
Management AG werden die Anlagegruppen mit einer Ma-
nagement Fee in der Hohe von maximal 0.5% pro Jahr belas-
tet. Als Basis sind die durchschnittlichen Monatsendwerte
des Gesamtvermdgens der Anlagegruppen fiir die Berech-
nung massgebend.

Anlagegruppe Wohnimmobilien Schweiz

Im Geschiftsjahr 2024 wurde der Anlagegruppe eine Ma-
nagement Fee in Hohe von 0.34% + MWST (Vorjahr 0.34%
+ MWST) belastet.

Anlagegruppe Gesundheitsimmobilien Schweiz

Im Geschiftsjahr 2024 wurde der Anlagegruppe eine Ma-
nagement Fee in Héhe von 0.40% + MWST (Vorjahr 0.40%
+ MWST) belastet.

Anlagegruppe Nachhaltige Infrastruktur (evergreen)

Fiir die Verwaltung der Anlagestiftung und das Management
der Anlagegruppe durch die geschiftsbesorgende Gesell-
schaft wird der Anlagegruppe eine Management Gebiihr in
der Héhe von max. 1% per annum belastet. Massgeblich fiir
die Berechnung ist der Nettoinventarwert pro Anspruch am
Quartalsende. Im Geschiftsjahr 2024 wurde der Anlage-
gruppe eine Management Fee in Hohe von 0.85% + MWST
belastet.

Ausweis von Vertriebs- und
Betreuungsentschidigungen sowie
Riickerstattungen

Die Patrimonium Anlagestiftung vereinnahmte oder vergii-
tete fiir die Anlagegruppen keine Vertriebs- und Betreuungs-
entschidigung oder Riickerstattungen im Geschiftsjahr
2024.

Miihewaltung bei der Erstellung
von Bauten, bei Renovationen und
Umbauten bei Anlagegruppen
Immobilien

Die Patrimonium Asset Management AG kann gemiss Kos-
tenreglement der Anlagegruppen Immobilien einer Anlage-
gruppe fiir die Miihewaltung bei der Erstellung von Bauten,
bei Renovationen und Umbauten eine Kommission von
maximal 3% der Gesamtkosten belasten. Fiir die Mithewal-
tung bei Renovationen von einzelnen Wohnungen durch die
geschiftsbesorgende Gesellschaft kann der Anlagegruppe
eine Kommission von max. 7% der Gesamtkosten belastet
werden.

Anlagegruppe Wohnimmobilien Schweiz

Fur die Erstellung der Neubauprojekte, Renovationen und
Umbauten wurde der Anlagegruppe 3.00% auf einem
Investitionsvolumen von CHF 29.0 Mio. (Vorjahr 3.00%

auf CHF 27.7 Mio) belastet. Fiir die Renovationen von ein-
zelnen Wohnungen wurde der Anlagegruppe 7% auf einem
Investitionsvolumen von CHF 0.3 Mio. belastet. Die aus-
gewiesenen Kosten beziehen sich auf alle abgeschlossenen
Neubauprojekte, Renovationen und Umbauten.

Anlagegruppe Gesundheitsimmobilien Schweiz

Fir die Erstellung der Neubauprojekte, Renovationen und
Umbauten wurde der Anlagegruppe 1.08% auf einem Inves-
titionsvolumen von CHF 5.5 Mio. (Vorjahr keine) belastet.
Die ausgewiesenen Kosten beziehen sich auf die abgeschlos-
senen Neubauprojekte, Renovationen und Umbauten.

Miihewaltung beim Kauf und Verkauf
von Grundstiicken und Liegenschaften
bei Anlagegruppen Immobilien

Die Patrimonium Asset Management AG kann gemass Kos-
tenreglement der Anlagegruppen Immobilien einer Anlage-
gruppe fiir die Mithewaltung beim Kauf und Verkauf von
Grundstiicken und Liegenschaften eine Kommission von
maximal 2% des Transaktionsvolumens belasten.

Bei Kiufen und Verkdufen werden Kommissionen grund-
sitzlich nur belastet, wenn ein Einwertungsgewinn realisiert
werden kann.

Anlagegruppe Wohnimmobilien Schweiz

Bei den 2024 realisierten Transaktionen wurden der Anlage-
gruppe Kommissionen von 0.6% (Vorjahr 1.5%) des Trans-
aktionsvolumens belastet.

Anlagegruppe Gesundheitsimmobilien Schweiz

Bei den 2024 realisierten Transaktionen wurden der Anla-
gegruppe Kommissionen von 0.55% (Vorjahr 2.00%) des
Transaktionsvolumens belastet.

Miihewaltung beim Kauf und Verkauf
von Co-Investitionen und Sekundir-
transaktionen bei Anlagegruppe
Nachhaltige Infrastruktur (evergreen)
Fiir die Mihewaltung wurde der Anlagegruppe beim Kauf ei-
ner Co-Investition eine Kommission von EUR 35’000. (ohne

MWST) belastet. Diese Kosten sind nicht in der auf Seite 38
angegeben TER enthalten.
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Anhang

5. Erlauterungen zu Positionen der

Verwaltungsrechnung

Organe und Anlegerversammlung

Das Honorar fiir die Stiftungsrite richtet sich nach dem Ent-
schadigungsreglement vom 15. August 2023. Die Entscha-
digung des Prasidenten betragt CHF 14'000 pro Jahr. Die

Mitglieder des Stiftungsrates erhalten eine pauschale Ent-
schadigung von CHF 6’000 pro Amtsjahr. Die Mitglieder der
Stifterin Patrimonium Holding AG haben im Geschiftsjahr
2024 kein Honorar bezogen.

6. Auflagen der Aufsichtsbehérden

Es bestehen keine Auflagen der Aufsichtsbehsrden.

7. Weitere Informationen mit Bezug zur finanziellen
Lage der Anlagegruppen Immobilien

Eigentumsbeschrinkung /
Verpfindung von Aktiven

Anlagegruppe Wohnimmobilien Schweiz

Bei der Anlagegruppe Wohnimmobilien Schweiz bestan-
den tber den gesamten Immobilienbestand Eigentumsbe-
schrankungen per Bilanzstichtag 31. Dezember 2024 von
CHF 677.6 Mio. (Vorjahr CHF 659.3 Mio.) verpfindeten Ak-
tiven.

Anlagegruppe Gesundheitsimmobilien Schweiz

Bei der Anlagegruppe Gesundheitsimmobilien Schweiz
bestanden iiber den gesamten Immobilienbestand Eigen-
tumsbeschrinkungen per Bilanzstichtag 31. Dezember 2024
von CHF 338.8 Mio. (Vorjahr CHF 343.3 Mio.) verpfindeten
Aktiven.

Solidarhaftung

Es bestehen keine Solidarhaftungen.

Nicht bilanzierte Verpflichtungen

Anlagegruppe Wohnimmobilien Schweiz

Per Bilanzstichtag 31. Dezember 2024 bestehen nicht bi-
lanzierte Verpflichtungen in Héhe von CHF 42.0 Mio.
(Vorjahr CHF 8.7 Mio.). Diese betreffen die Bauprojekte in
Lausanne-Malley (VD), Bellizona (Tl), Basel Kohlenbergasse
(BS), Muttenz Hofackerstrasse (BL).

Anlagegruppe Gesundheitsimmobilien Schweiz

Per Bilanzstichtag 31. Dezember 2024 bestehen nicht bilan-
zierte Verpflichtungen in Hohe von CHF 11.3 Mio. (Vorjahr
CHF 26.3 Mio.). Beim Bauprojekt in Kriens (LU) betragen
diese CHF 11.3 Mio.

8. Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Zwischen dem Bilanzstichtag 31. Dezember 2024 und dem
15. April 2025 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 vor-
liegenden Jahresbericht 2024 am 15. April 2025 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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Kurzbericht der Immobilien-Schatzungsexperten
per 31. Dezember 2024

Auftrag

Die Bewertungen der von der Patrimonium Anlagestiftung im Zeitraum von 1. Ja-
nuar 2024 bis 31. Dezember 2024 neu erworbenen Liegenschaften wurden von
der Wiiest Partner AG durchgefiihrt. Die Liegenschaften der Patrimonium Anlage-
stiftung wurden anlasslich der Akquisitionen von Wiiest Partner als unabhadngigem
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

Wiiest 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 Verhéltnissen 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 Nettoertrage bestimmt. Die Diskontierung er-
folgt pro Liegenschaft marktgerecht und risikoadjustiert, d. h. unter Berlicksichti-
gung ihrer individuellen Chancen und Risiken.

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

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

Zirich, den 31. Dezember 2024
Wiiest Partner AG

Vincent Clapasson (Partner) Matthias Weber (Partner)

VWOestpartner

Wiiest Partner AG
Alte Borse
Bleicherweg 5

8001 Ziirich
Schweiz

T +4144 28990 00
wuestpartner.com
Regulated by RICS
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BERICHT DER REVISIONSSTELLE

An die Anlegerversammlung der Patrimonium Anlagestiftung, Baar
Bericht zur Priifung der Jahresrechnung

Priifungsurteil

Wir haben die Jahresrechnung der Patrimonium Anlagestiftung (der Anlagestiftung) - bestehend
aus den Vermogens- und Erfolgsrechnungen des Anlagevermogens (Seiten 20 bis 22, 33 bis 35 und
42 bis 44), der Bilanz und der Erfolgsrechnung der Verwaltungsrechnung (Seiten 45 bis 46) fur das
am 31. Dezember 2024 endende Jahr sowie dem Anhang (Seiten 47 bis 54), einschliesslich einer Zu-
sammenfassung bedeutsamer Rechnungslegungsmethoden - gepriift.

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

Grundlage fir das Prufungsurteil

Wir haben unsere Abschlusspriifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den
Schweizer Standards zur Abschlusspriifung (SA-CH) durchgefiihrt. Unsere Verantwortlichkeiten nach
diesen Vorschriften und Standards sind im Abschnitt "Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle fur
die Priifung der Jahresrechnung” unseres Berichts weitergehend beschrieben. Wir sind von der Anla-
gestiftung unabhangig in Ubereinstimmung mit den schweizerischen gesetzlichen Vorschriften und
den Anforderungen des Berufsstands und wir haben unsere sonstigen beruflichen Verhaltenspflichten
in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt.

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

Sonstige Informationen

Der Stiftungsrat ist fur die sonstigen Informationen verantwortlich. Die sonstigen Informationen
umfassen die im Jahresbericht enthaltenen Informationen, aber nicht die Jahresrechnung und
unseren dazugehorigen Bericht.

Unser Priifungsurteil zur Jahresrechnung erstreckt sich nicht auf die sonstigen Informationen, und
wir bringen keinerlei Form von Prifungsschlussfolgerung hierzu zum Ausdruck.

Im Zusammenhang mit unserer Abschlussprifung haben wir die Verantwortlichkeit, die sonstigen
Informationen zu lesen und dabei zu wiirdigen, ob die sonstigen Informationen wesentliche Un-
stimmigkeiten zur Jahresrechnung oder unseren bei der Abschlusspriifung erlangten Kenntnissen
aufweisen oder anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

Falls wir auf Grundlage der von uns durchgefuihrten Arbeiten den Schluss ziehen, dass eine wesent-
liche falsche Darstellung dieser sonstigen Informationen vorliegt, sind wir verpflichtet, liber diese
Tatsache zu berichten. Wir haben in diesem Zusammenhang nichts zu berichten.
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Verantwortlichkeiten des Stiftungsrates fur die Jahresrechnung

Der Stiftungsrat ist verantwortlich fiir die Aufstellung einer Jahresrechnung in Ubereinstimmung mit
den gesetzlichen Vorschriften, den Statuten und den Reglementen und fur die interne Kontrolle, die
der Stiftungsrat als notwendig feststellt, um die Aufstellung einer Jahresrechnung zu ermaoglichen,
die frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern
ist.

Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle fur die Prufung der Jahresrechnung

Unsere Ziele sind, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob die Jahresrechnung als Ganzes
frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtiimern ist,
und einen Bericht abzugeben, der unser Priifungsurteil beinhaltet. Hinreichende Sicherheit ist ein
hohes Mass an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir, dass eine in Ubereinstimmung mit dem schwei-
zerischen Gesetz und den SA-CH durchgefiihrte Abschlusspriifung eine wesentliche falsche Darstel-
lung, falls eine solche vorliegt, stets aufdeckt. Falsche Darstellungen konnen aus dolosen Handlun-
gen oder Irrtimern resultieren und werden als wesentlich gewirdigt, wenn von ihnen einzeln oder
insgesamt verniinftigerweise erwartet werden konnte, dass sie die auf der Grundlage dieser Jahres-
rechnung getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Nutzern beeinflussen.

Eine weitergehende Beschreibung unserer Verantwortlichkeiten fiir die Priifung der Jahresrechnung
befindet sich auf der Webseite von EXPERTsuisse: http://expertsuisse.ch/wirtschaftspruefung-revi-
sionsbericht/vorsorgeeinrichtungen. Diese Beschreibung ist Bestandteil unseres Berichts.

Bericht zu sonstigen gesetzlichen und anderen rechtlichen Anforderungen

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. In Ubereinstimmung mit Art. 10 ASV und Art. 35 BVV 2 haben wir die vorgeschriebenen
Priifungen vorgenommen.

Wir haben gepriift, ob

- die Organisation und die Geschaftsfliihrung den gesetzlichen und reglementarischen Bestimmun-
gen entsprechen und ob eine der Grosse und Komplexitat angemessene interne Kontrolle exis-
tiert;

- 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 oberste 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.
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Wir bestatigen, dass die diesbeziiglichen anwendbaren gesetzlichen, statutarischen und reglementa-
rischen Vorschriften einschliesslich der Anlagerichtlinien eingehalten sind.

Wir empfehlen, die vorliegende Jahresrechnung zu genehmigen.

Zurich, 24. April 2025

BDO AG

Peter Stalder Urban Puirro

Leitender Revisor

Zugelassener Revisionsexperte Zugelassener Revisionsexperte
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