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Vorwort des
Stiftungsrates

Liebe Investoren
Liebe Leser

Eine Milliarde investiertes Kapital funf Jahre
nach Lancierung beweist: Die Anlagegruppe

SDR hat in kurzer Zeit nach der Lancierung einen
wichtigen Meilenstein erreicht. Unermudlicher
Einsatz und der Mut, uber die Grenzen des Mach-
baren hinauszudenken, vorausschauendes
Denken und Agieren haben uns hierhin gebracht.
Zusatzlich hat sich unser Team die Agilitat
eines Start-ups bewahrt, was der Anlagegruppe
heute ihren starken Charakter verleiht.

Doch ein Team allein ist nichts ohne Partner, die sich fir gute Ideen
begeistern lassen und zur richtigen Zeit an Bord sind. Mit der Steiner AG
als etablierte Immobilien-Entwicklungsexpertin haben wir in den letzten
Jahren eine nachhaltig stabile Beziehung aufgebaut. Herausforderungen
gehen wir gemeinsam an, erganzen uns in unseren Fahigkeiten und finden
fur beide Unternehmungen zusammen optimale Lésungen.

Aber nicht nur gute Partner, auch unsere treuen Investoren starken uns den
Ricken. Ihr Vertrauen in die Anlagegruppe bestéatigt uns auf unserem Weg.
Die meisten Investoren sind seit unserer Lancierung im Jahr 2017 dabei und
haben ihr investiertes Kapital Jahr um Jahr erhoht. Auf diesem Erfolg
werden wir uns nicht ausruhen, sondern die Beziehungen mit spannenden,
rentablen Entwicklungsprojekten lebendig halten.

Bewahrtes zu kultivieren und Neuland zu beleben, ist unsere grosse Starke.
Mit drei Grossakquisitionen in Zirich und Basel sind wir mittlerweile fast
zu gleichen Teilen in den wichtigsten Grossstadten der Deutschschweiz und
der Romandie vertreten und sorgen damit fir ein ausgewogenes Risiko-
Rendite-Profil. Auch die Fahigkeit, Projekte, die nicht mehr zur Strategie der
Anlagegruppe passen, gewinnbringend zu verkaufen, haben wir im
Geschéftsjahr eindricklich unter Beweis gestellt.
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—ine Milliarde

investiertes Kapital
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‘Unf Jahre nach

Ajay Sirohi

Prasident des Stiftungsrates

_ancierung beweist:»
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«Die Low-hanging Fruits

auf dem Schweizer
mmobilienmarkt sind geerntet.
Projekte sind hoch
Komplex geworden.»

Trotz erfolgreicher Geschéafte erkennen wir auch, dass wir auch schwierige
Projekte im Schweizer Markt erfolgreich akquirieren und umsetzen kénnen.

Die Akquise erfordert Ausdauer, Schnelligkeit und das Gespdir, im richtigen
Moment die richtigen Leute an einen Tisch zu holen. All das hat die Anlagegruppe
im letzten Jahr beispielhaft umgesetzt. Die Branche ist herausfordernder
geworden, aber wir als Team gemeinsam mit unserer Partnerfirma Steiner AG
sind eingespielter denn je.

Diesen Teamgeist lebendig zu halten, ist unsere Mission. Genau wie unsere
Bemihungen, bei der Fertigstellung von Gebauden nicht aufzuhéren. Erst
wenn Wohnungen bezogen, Garten bepflanzt, Quartiere belebt und Menschen
voneinander beruhrt werden, zeigt unsere Projektentwicklung Friichte.

Mehr noch, beim Einzug ins neue Haus gilt: Ab hier geht es erst so richtig los.

Herzlich

Ajay Sirohi

Prasident des Stiftungsrates
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Executive
Summary

Mit einem Nettovermogen
von 966 Millionen Franken
und einer Volumen-
steigerung von 79% beim
SDR hat die Steiner
Investment Foundation
im funften Jahr ihres
Bestehens ein besonders
eindruckliches Wachs-
tum erzielt.

Auch die zu Beginn des neuen Geschéftsjahres ausge-
wiesene ausgezeichnete Rendite von 9.69% beweist,
dass sich die Erfolgsstrategie der Anlagegruppe auch in
wirtschaftlich unsicheren Zeiten bewéhrt.

«Mit der Kombination aus Volumensteigerung,
Renditeerfolg und Aufwertungsgewinnen iliber zahlreiche
Immobilienprojekte hinweg sind wir finanziell nicht

nur stabil, sondern dusserst erfolgreich aufgestellt»,
resiimiert CFO & Head of Asset Management Peter
Hausberger. «Der reibungslose Abverkauf von Eigen-
tumsliegenschaften sowie eine niedrige Leerstands-
quote bei Bestandsobjekten wirkten sich im Geschéfts-
jahr zuséatzlich wertsteigernd aus.» Mit mittlerweile
fast 300 Eigentumswohnungen auf dem Markt kdnne
die Stiftung eine konstante Liquiditat und laufende
Ertréage sicherstellen.

Kapital aus Emissionen erfolgreich reinvestiert

Dass es den Machern der Anlagegruppe gelungen ist,
das in vier Emissionen gezeichnete Kapital von knapp
350 Millionen Franken unmittelbar in neue Immobilien-
projekte zu reinvestieren, gilt als besonderer Erfolgsfaktor
im Geschéaftsjahr 2021. Gleichzeitig blieb die Anlage-
gruppe fiir Marktopportunitaten offen. Mit dem Verkauf
von Liegenschaften in Rorschach, Emmenbriicke und
Allschwil ist es gelungen, Projekte innerhalb der frilhen
Entwicklungsphase gewinnbringend an einen Dritt-
investor zu verkaufen.

Gute Performance iiber alle 39 Entwicklungs-
projekte hinweg

Neben rentablen Abverkaufen und drei fertiggestellten
Liegenschaften konnte das Projektportfolio der «Swiss
Development Residential» (SDR) um sechs Akquisitio-
nen erweitert werden. Besondere Highlights sind die
Projekte «Hohlstrasse» und «Aeschenplatz», die sich
in Top-Lagen von Zirich und Basel befinden. «Dass

wir nun auch in den besonders hartumkampften Markten

« 2021 war fur die Steiner
Investment Foundation
VON ausgezeichneter

Rendite mit Uberdurch-

schnittlichem Wachstum

gepragt.»

Reto Niedermann
Vizeprasident Stiftungsrat, CEO ad interim
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Strategie und beweist
den starken Charakter
unseres leams.»

Reto Niedermann
Vizeprasident Stiftungsrat, CEO ad interim
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der Schweiz mit Grossprojekten vertreten sind, macht

uns stolz», sagt CEO ad interim Reto Niedermann

und verspricht: «Ilnvestoren kénnen sich auf innovative
Entwicklungskonzepte und weiterhin positive Rendite-

aussichten freuen.»

Die Anlagegruppe «Swiss Development Commercial»
(SDC) hielt sich mit einem geplanten Fertigstellungs-
wert von 93.10 Millionen Franken im Geschaftsjahr
stabil. Im Jahr 2022 soll sie mit einer Umstrukturierung
an den Erfolg des SDR ankniipfen.

Vernetzte Teams als Erfolgsfaktor

Hochqualifizierte Mitarbeitende, die Uber ihre
Bereichsgrenzen hinausdenken, gelten seit jeher als
Erfolgsfaktor der Steiner Investment Foundation.
Dementsprechend baute die Anlagegruppe ihr Team im
Geschéaftsjahr weiter aus. «Senior Development &
Construction Manager Arthur Onyeali erganzte uns mit
seiner langjédhrigen Erfahrung im Management von
Grossprojekten, die er bereits in zahlreichen Bauherren-
firmen unter Beweis stellte», so Reto Niedermann.

Marcel Weiler kombiniert als neuer Head Transaction
Management ein Architekturstudium mit exzellentem
Finanz-Know-how, das er unter anderem bei Wiiest
Partner und Swiss Life mit der Betreuung von Immobilien-
fonds aufbaute.

«Auch flir unsere Investoren zahlt es sich aus, dass

wir dank hochqualifizierter mitarbeitenden Partnern auf
Augenhéhe begegnen und Projekte mit langem Zeit-
horizont nachhaltig vorantreiben», sagt Reto Niedermann
und ergénzt: «Nur mit einer Top-Mannschaft holen

wir von der Akquise bis zur Vermarktung das Beste aus
unseren Projekten heraus.»
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Laut Ernst & Young Trendbarometer bleibt
der Schweizer Immobilien-Investmentmarkt
im Jahr 2022 fur Anleger attraktiv. Auch

die Steiner Investment Foundation geht davon
aus, dass sich abgesehen von Buroliegen-
schaften in Peripherie-Gebieten und Shop-
ping-Centern alle Immobiliensektoren
mittelfristig von den Auswirkungen der
Pandemie erholen werden.

K

Der Austausch mit
unseren Kunden ist
UNs enorm wichtig.»

Tobias Meyer

Head of Development & Construction




Ausblick2022

12 113

Ausblick
2022
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aus, dass sich abgesehen von Buroliegen-
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«Sie sollen Einblicke i
unsere Arbeit und unsere
Projekte erhalten.»

Tobias Meyer

Head of Development & Construction
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Klimawandel beeinflusst Mit qualitativen Umsetzungen
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die Rendite nachhaltig

Schon das letzte Jahr hat gezeigt: CO.-Bilanzen, ESG-
konforme Strategien und smarte Infrastruktur bestimmen
die Kaufentscheidungen von institutionellen Investoren
immer mehr. Mit Auswirkungen auf die Preise: 75% der von
der Ernst & Young AG befragten Investoren beobachten
Preisaufschléage bei ESG-konformen Immobilien und rechnen
damit, dass die Berilicksichtigung von ESG-Kriterien in

den kommenden Jahren zu einem Renditeanstieg fiihrt.

Steigender
Hypothekarzins
erschwert

den Kauf

Mit den steigenden Immobilienpreisen
in der Schweiz haben auch die Hypothe-
karzinsen massiv zugelegt. Die Folge:
Ein eigenes Heim riickt fiir breite Bevol-
kerungsschichten in immer weitere
Ferne. CFO & Head of Asset Management
Peter Hausberger bleibt optimistisch:
«Qualitatsvolles Stockwerkeigentum an
guten Lagen wird nach wie vor eine
attraktive Investitionsmaéglichkeit sein.
Mit mittlerweile fast 300 Eigentums-
wohnungen auf dem Markt werden wir
der starken Nachfrage an werthaltigem
Wohnraum insbesondere in urbanen
Regionen gerecht.»

Demografischer Wandel verlangt
Umdenken in der Entwicklung

Neben Megatrends wie Klimawandel und Digitalisierung wird auch

der demografische Wandel den Immobilienmarkt in den kommenden Jahren
beeinflussen. Pragend werden vor allem die Alterung der Bevolkerung
sowie die Abkehr vom klassischen Familienbild sein. Die Steiner Investment
Foundation reagiert auf diese Entwicklungen mit generationsuber-
greifenden Quartierentwicklungspléanen, innovativen Wohnformen sowie
durch Akquisitionen mit optimaler Verkehrs- und Versorgungsinfrastruktur.

weiterwachsen

Das Wachstum im Jahr 2022 weiter voranzutreiben, aber den Fokus

auf hochwertige Umsetzungen zu behalten, ist fir die Macher der Anlage-
gruppe das Ziel. «Wir haben immer auf solide Entwicklungskonzepte,

hohe Standortqualitat und beste Mikro- und Makrolagen gesetzt. Diese
Strategie halt uns auch in unsicheren Zeiten auf Kurs», so Reto Nieder-
mann. «Ein ausgewogenes Verhéltnis aus Miet- und Eigentumswohnungen
lasst uns zudem flexibel auf Marktgeschehnisse reagieren.» Abwarten

und beobachten werde man aber auch im kommenden Geschéaftsjahr nicht,
sondern die Investoren mit neuen Produktentwicklungen begeistern.

Investoren sollen
kunftig starker
eingebunden werden

Damit Investoren den Verlauf von Projekten zeitnah mit-
verfolgen kénnen, hat die Steiner Investment Foundation im
Geschaftsjahr ihren Webauftritt Gberarbeitet. Samtliche
Bauvorhaben werden auf www.steinerinvest.com konstant
aktualisiert. Zudem informiert ein Newsletter lUber anste-
hende Events, wie etwa Fiihrungen durch fertiggestellte
Grossprojekte. «Der Austausch mit unseren Investoren

ist uns enorm wichtig. Sie sollen Einblicke in unsere Arbeit
erhalten und live erleben diirfen, wie sie von unserer ver-
netzten Arbeitsweise und von unseren Partnerschaften, wie
mit der Steiner AG, profitieren», so Viviane Gschwindt.
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sichert die Renditen langfristig

79

45% des Energieverbrauchs und 24% der Treibhausgas-
Emissionen gehen von Gebauden aus. Eine Bilanz, die
Entwickler von Neubauten zum Handeln zwingt. Auch die
Anlagegruppe nimmt ihre Verantwortung ernst und
orientiert sich mit ihren Zielen fiir nachhaltige Immobilien-
entwicklung an der UNO-Agenda 2030. Das Versprechen an
Investoren: Wer heute schon fiir kommende Generationen
plant, stellt langfristig stabile Renditen sicher.

Nicht fossile Heiz-
systeme als Standard

Warmepumpe
Photovoltaik
Hoher Anspruch an Architektur
Ausgewogener Mix aus Mietwoh-
Fernwérme Holz nungen und Stockwerkeigentum

Wasserkraft Flexible Grossen und Grundrisse

Tageslicht nutzen

Larmemissionen beriicksichtigen
Altersgerechte Wohnungen

und generationsiibergreifende
Quartiere planen

Neubauten im Minergie-Label
umsetzen

CO,-arme Energiequellen

wie Erdsonden-Warmepumpen,
Seewasser-Warmepumpen,
Fernwérme oder Solarenergie
nutzen

Elektro-Mobilitat anbieten

Einfache Entsorgungsmaoglich-
keiten schaffen

Tiefe Leerstandsquote anstreben

Wirtschaftliche Grundrisse planen

Ziele fur nachhaltige Entwicklung

Chancengleichheit fir alle
Mitarbeitenden garantieren

Langlebige Materialien und
Technologien einsetzen
Gebéaude und Areale fir
innovative Zwischennutzung
bereitstellen

Bestehende Griinflachen in
Entwicklungskonzepte integrieren

Flisse renaturieren

Biodiversitat fordern

Bodenversiegelung minimieren

Klimarisiken vermeiden

Massnahmen installieren,

die den Wasserverbrauch in
Gebéauden reduzieren
Regenwasser auf dem Grund-
stlck versickern lassen

Anwohner und Gemeinde
frihzeitig in Entwicklungsplane
mit einbeziehen

Gute Anbindungen an 6ffentli-
chen Verkehr, Kultur- und
Freizeiteinrichtungen gewahr-
leisten

Geschaftsablaufe jederzeit
transparent aufzeigen
Regelméssigen Austausch

mit Investoren férdern
Verhaltenskodex mit héchsten
ethischen Standards einhalten
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Was hierzulande Pflicht ist, ist in grossen Teilen Indiens immer noch
ein Privileg: Besonders fir armere Kinder gehort die Zeit in der Schule
zu den gliicklichsten Stunden ihres Tages. Hier konnen sie ganz sie
selbst sein und ihre Fahigkeiten und Interessen ausleben, statt unter
Schwerstbedingungen in der Familie auszuhelfen.

Die
Anlagegruppe
Lmacht Schule

Mit dem grossherzigen Einsatz
und Entwicklungs-Know-how

der Steiner Investment Foundation
erhalten indische Schiiler ein
Sprungbrett ins Leben.

«Bildungschancen in landlichen Regionen Indiens sind Mangelware.

Ein Abriss der Jacob High School hatte bedeutet, dass Kinder der Provinz
Moradabad téglich Gber 100 km fahren missen, um das nachste Klassen-
zimmer zu erreichen. Fur Zugehorige der Arbeiterklasse ware das keine Option.
Sie waren von der Méglichkeit, Bildung zu erfahren, komplett abgerissen»,
erklart Ajay Sirohi. Mit privaten Geldern griindete er kurzerhand eine
Stiftung und rettete die Schule vor dem Untergang.

Als der Jacob High School im letzten Jahr unter den Folgen von Corona und
starkem Monsuneinbruch zum zweiten Mal die Schliessung drohte, schritt
Ajay Sirohi erneut ein. Diesmal mit dem Engagement der Steiner Investment
Foundation im Riicken. Schon mit wenigen finanziellen Mitteln erreichte
man fir die rund 500 Schiiler Grosses: Neben aufwendigen Dachreparaturen
wurde die gesamte Gebaudestruktur neu aufgesetzt. Auch eine Bibliothek
sowie die Ausstattung fir Physik- und Chemie-Labore wurden durch Spenden
der Anlagestiftung getragen.

«Jetzt, wo wir mit der Steiner Investment Foundation eine respektable
wirtschaftliche Grésse erreicht haben, wachst auch unsere Verantwortung.
Wir missen tber den Tellerrand Schweiz hinausschauen. Mit unserem
Einsatz und geringen finanziellen Mitteln machen wir nicht nur Symptom-
Behebung, sondern bauen ein Bildungsprojekt auf, das nachhaltig sinn-

voll und Uberprifbar ist», resiimiert Ajay Sirohi zufrieden.

Seine Vision: «Wir méchten den Schiilern nicht nur intellektuelle Fahigkeiten
mitgeben. Sie sollen das Handwerkszeug bekommen, um mit Berufen wie
Elektriker, Schreiner, Maler oder Maurer tatséchlich nach dem Abschluss
Geld verdienen zu kénnen.» Bildung allein reiche nicht aus. Viele Kinder,
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die lesen und schreiben kénnen, landeten spéter trotzdem

wieder in der Abhéangigkeit von ihren Familien.
«Deshalb arbeiten wir mit Firmen in der Umgebung
zusammen, um den Kindern effektive Einstiegs-
moglichkeiten zu garantieren», berichtet Ajay Sirohi.

Der Stiftungsratsprasident und CEO der Steiner AG
weiss, wovon er spricht. Er selbst besuchte schon
im Alter von vier Jahren ein Internat. «In Indien werden
die Weichen friih gestellt. Wer in jungen Jahren den
richtigen Support erfahrt, kann Grosses erreichen. Alle
- anderen werden es kaum schaffen. Ich freue mich,
Indlen dass wir mit der Steiner Investment Foundation auch
fir jene Kinder ein Sprungbrett ins Leben geschaffen
habenx», so Ajay Sirohi, der auch mit diesem Projekt
bewiesen hat, dass er grosse Chancen erkennt,
wenn sie sich ergeben. Auch wenn der Return on

C -
8 % Investment diesmal nicht in die eigenen Kassen
£ % fliesst — fir Kinder mit Potenzial ist er ein Riesen-
E (%) gewinn.
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Arbeiterfamilien | .-: ; - : 4 < - ~InIndien werden Ménner bei der Jobsuche immer noch klar Bevorzugt.

Die Jacob High School hélt dagegen und leistet mit einem Madchen-

anteil von 70% einen Beitrag fur ausgleichende Gendergerechtigkeit.

Vision e

«Jetzt, wo wir mit der Steiner
Investment Foundation eine
respektable wirtschaftliche
Grosse erreicht haben, wachst
auch unsere Verantwortung.»

Ajay Sirohi

Prasident des Stiftungsrates
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Anlagestiftung
auf einen Blick

2016

von der Oberaufsichtskommission
Berufliche Vorsorge (OAK BV)

— Innovationsdenken
— Partnerschaftlichkeit
— Nachhaltigkeit

- Investment Management

— Transaction Management

— Development & Construction
Management

— Asset Management

&

Exklusiv

«Swiss
Development
Residential»
«Swiss
Development
Commercial»
Risikoallokation
und Beteiligung am

Entwicklungserfolg.



Steiner Invest Geschéaftsbericht 2021

Anlagestiftung

24 | 25

Gremien

Die Stiftung mit Sitz in Ziirich wird von langjahrigen
Branchenexperten gefiihrt und setzt sich aus Stiftungsrat,
Geschaftsfiihrung und Investment Committee zusammen.

Stiftungsrat

¢
D <

Ajay Reto
Sirohi Niedermann
Président Vizeprésident

Geschaftsfiihrung

T
Reto

Niedermann
CEO ad interim

Investment Committee

<

Michael
Schiltknecht

Vorsitzender

<UV
Peter

Hausberger

CFO & Head of
Asset Management

;')

Dr. Christoph
/aborowski

Stellvertretender

Vorsitzender

)

«»

Y3

¥,

J

Andreas
Harlimann
Mitglied

4 v
Tobias
Meyer

Head of Development
& Construction

Luzius
Hitz
Mitglied

Dr.-Ing.
Sevim Rissi
MRICS-Mitglied

Prof. Dr. Markus
Schmidiger

MRICS-Mitglied

4%
Hendrik

van der Bie
Mitglied

Organigramm

Beteiligte Personen, Gremi_en und
Vertragsstrukturen in der Ubersicht

Administration
Steiner AG

Projektentwicklung
und TU
Steiner AG

Facility
Management
Privera AG

Dienstleistungs-

vertrag

TU-
Vertrag

Verwaltungs-
vertrag

Anlegerversammlung

Steiner Investment
Foundation

Stiftungsrat

Geschéaftsfuhrung

Investment Committee

Anlagegruppe
«Swiss Development
Residential»

Anlagegruppe
«Swiss Development
Commercial»

Vertriebs-
vertrag

Vertrieb
Picard Angst AG

Revisions-
mandat Revisionsstelle
Ernst & Young AG
B t - -
evn:ea;:;‘tgs Schatzungsexperten
Wiest Partner AG
KPMG AG
Depotbank-
vertrag Depotbank

Banque Cantonale
Vaudoise (BCV)
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Ajay Sirohi

Prasident

«Gute Partnerschaf-

ten sollte man Jahr
far Jahr lebendig
halten, indem man
sie kontinuierlich
pflegt.»

CEO der Steiner AG seit Juli 2021

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

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

Master in Business Administration /
Master in International Business

Bachelor in Mathematik

Organisation

Stiftungsrat

Andreas Hurlimann
Mitglied

«Nach zwei speziel-

len Jahren nehme
ich mir die Zeit, den
Draht zu Freunden
und Berufskollegen
wieder 1:1 zu
beleben.»

Selbststandiger Unternehmer und unabhéangiger
Verwaltungsrat im Bereich Digitalisierung,
Mobilitat, Gebdude- und Energietechnik

Verwaltungsratsprasident des Sustainable
Real Estate Switzerland SICAV

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

Master of Science/ETH Zirich

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

Was mdchtest du in diesem
Jahr — privat oder beruflich —

neu beleben?

Luzius Hitz
Mitglied

«lch mochte wieder
uneingeschrankte
Begegnungen
und Beruhrungen
erleben und sie
mit inspirierenden
Freirdumen, ob
in der Natur oder
in der Stadt, in
Einklang bringen.»

Baut seit 2017 die Bauherrenvertretung im
Development & Construction Office der
Steiner Investment Foundation auf

Uber zwanzig Jahre Erfahrung als Bauherren-
berater bei der ABB Immobilien AG und
Schweiz-Immo AG

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

Master in Architektur ETH

Hendrik van der Bie
Mitglied

«lch will aus dem

unfreiwilligen
Cocooning ausbre-
chen und meinen
Wohnraum mit
einer neuen Garten-
gestaltung ver-
schmelzen lassen.»

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

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

Mitglied verschiedener Anlagekommissionen von
Pensionskassen und Stiftungen

Executive MBA der Universitat St. Gallen
Certified Master of Financial Planning

Eidg. dipl. Finanzanalytiker und
Vermdgensverwalter

Betriebs6konom HWV
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Geschaftsfithrung

\\{] _

Reto Niedermann
Vizeprasident Stiftungsrat, CEO ad interim

«Die Basler Fasnacht

Was mdchtest

du in diesem
Jahr — privat oder
beruflich —

neu beleben?

als Unesco-Kultur-
erbe sollte beson-
ders fur die junge
Generation wieder
zum Leben erweckt
werden.»

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

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

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

Eidgendssischer Priifungsexperte fur
Marketing- und Verkaufsleiter

Peter Hausberger
CFO & Head of Asset Management

«lch reaktiviere mein

Pinarello-Rennrad
aus dem Jahre
1998. Ein Schmuck-
stUck mit Alurahmen
und altgediegener
Veloce-Schaltung.
Die Schweizer
Bergstrassen rufen!»

Mehrjéhrige Erfahrung in der Immobilienbranche
und in der Geschéftsfiihrung

CFO der SuissePromotion Immobilien AG,

Zug / Schweiz, und CFO der Unternehmensgruppe
Wetscher, Innsbruck / Osterreich

Executive MBA in Business Engineering an der
Universitat St. Gallen

Diplomstudium Wirtschaft und Management am
Management Center Innsbruck

Tobias Meyer

Head of Development & Construction

«Dieses Jahr soll

meine Schefflera
arboricola strahlen —
ich will endlich
meinen grunen
Daumen entdecken.»

20 Jahre Erfahrung in der Bau- und Immobilienbranche

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

Wichtige Karrierestationen: Bau- und Projektleiter
bei Steiner AG / Real Estate Project Manager

bei Swiss Life Asset Management AG /

Head Portfolio & Construction bei Stone Estate
Swiss Management AG

Dipl. Architekt ETH und MAS in Baumanagement
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Investment Committee

Michael Schiltknecht

Vorsitzender

«Das Leben ist viel-

faltig, und so sollen
auch die Lebens-
raume sein, die wir
fur die Zukunft
gestalten.»

Seit Juli 2021 Co-CEO der Steiner AG

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

Verschiedene Verwaltungsratsmandate

Dipl. Architekt ETH und Betriebsékonom FH und
Dozent an der Hochschule fir Wirtschaft Zirich

Dr. Christoph Zaborowski

Stellvertretender Vorsitzender

«lch freue mich darauf,
meiner Kreativitat
freien Lauf zu lassen:
im Rahmen eigener
Immobilienprojekte,
beim Planen neuer
Produkte und mit
einer wieder freieren
Ferienplanung.»

Eigentimer / REFL Invest AG
Mitglied des Verwaltungsrats Von Rotz Holding AG

Mitglied des Verwaltungsrats / Fundamenta Group
Holding AG

Prasident des Verwaltungsrats / Deal Estate AG /
BS2 AG

Mitglied des Aufsichtsrats / Fundamenta Group
Deutschland AG

Mitglied des Investment Committee /
FG Wohninvest Deutschland

Mitglied des Immobilienausschusses / PK Lonza
Member of the Board / COL Wine Ltd

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

Prof. Dr. Markus Schmidiger

MRICS-Mitglied

«Gerade in der jetzi-
gen Zeit will ich
Leichtigkeit und
Lebensfreude
kultivieren: So baue
ich gerade unseren
Bauernhof zu
einem Seminar- und
Begegnungs-
zentrum aus.»

Leiter CC Immobilienmanagement /
Hochschule Luzern

Mitgriinder und VRP Engel & Vélkers Wohnen
Schweiz

Fihrte Immobilienportfolios von tiber 1 Mrd.
Franken

Mitglied verschiedener Stiftungsrate und
Investment Committee

Digitalisierungsexperte und Business-Angel
Promotion / Universitat St. Gallen

Mitglied der «Royal Institution of Chartered
Surveyors»

Dr.-Ing. Sevim Rissi
MRICS-Mitglied

«In diesem Jahr
modchte ich meine
personlichen
Kontakte und
Hobbys wieder-
beleben.»

Leiterin Immobilienmanagement / Pensionskasse
ALSA

Fachmitglied der eidgendssischen Schatzungs-
kommission / Kanton Ziirich

Freie Immobilien-Beraterin mit internationalem
Netzwerk

Immobilienexpertin mit Gber 20 Jahren
Berufserfahrung

Dissertation / Technische Universitat Miinchen
(TUM)

Mitglied der «Royal Institution of Chartered
Surveyors»

Was mdchtest du in diesem
Jahr — privat oder beruflich —

neu beleben?
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Anlage-
gruppen

Suchprofil
«Swiss Development Residential»

Die Anlagegruppe «Swiss Development Residential»
(SDR) ist eine innovative und nachhaltige Anlagelésung
mit aktuell 36 schweizerischen Wohnprojekten. Das

gut diversifizierte Portfolio setzt sich aus der Akquisitions-
pipeline der Steiner AG sowie aus unabhéngigen Immo-
bilienkaufen zusammen. Bei der Projektauswahl hat die
ausgewogene Verteilung nach Regionen, Lagen und
Nutzungsarten Prioritat.

Mit dem SDR profitieren Anleger von dusserst attraktiven
Deals im Markt. Der grésste Teil der Einwertungs-
gewinne wird zum Zeitpunkt der Baubewilligung bilan-
ziert, das heisst, Early-Bird-Investoren erhalten im
Vergleich zu spateren Anlegern eine zeitnahe und gerechte
Verguitung ihres héheren Risikoinvestments.

— Wohnen (Miete und Stockwerkeigentum)
— Biiro oder Verkauf als Teil von Uberbauungen

— Schweizer Stadte mit Giber 20000 Einwohnern
und deren Einzugsgebiete

— Attraktive Mikrolagen mit guter Verkehrs-
anbindung

— Friiher Einstieg (noch vor Quartierplan-
verfahren oder Baubewilligung)

— Umzonungen / Umnutzungen

— Abbruch / Neubau

20 - 150 Mio. CHF pro Projekt

5.5%

Die Steiner Investment Foundation setzt auf Kontinuitat:
Schweizer Vorsorgeeinrichtungen haben die Chance, in zwei

Erste Wahl fiir die Immobilien-
anlagen der Schweizer
Vorsorgeeinrichtungen.

Suchprofil
«Swiss Development Commercial»

Die Anlagegruppe «Swiss Development Commercial>»
(SDC) spezialisiert sich auf ein diversifiziertes Portfolio
aus Schweizer Gewerbeimmobilien. Bei der Standort-
auswahl werden Immobilienmarktzyklen, aktuelle
Wirtschaftskraft sowie das politische, rechtliche und
steuerliche Umfeld bericksichtigt. Der Fokus liegt

auf Industrie-4.0-Biros, Co-Working-Spaces und innova-
tiven Gewerbenutzungen.

Exzellentes Risikomanagement trifft auf Gber 100 Jahre
Bau- und Entwicklungserfahrung der Steiner AG

und macht den «Swiss Development Commercial» fir
Schweizer Einrichtungen der beruflichen Vorsorge

zu einer 4usserst interessanten Investitionsmdglichkeit.

— Industrie-4.0-Biiros und Infrastruktur

- Innovative Gewerbe

— Co-Working-Spaces

— Studentenhotels

- Retail

— Gemischte Nutzung und andere innovative

g g E E Produkte
DEE
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c® Einwohnern — Schweizer Stadte mit tiber 20000 Einwohnern
und deren Einzugsgebiete
— Attraktive Mikrolagen mit guter Verkehrs-
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Anlagegruppen zu investieren, die langfristig stabile
Renditen erzielen. Ein aktives Portfoliomanagement sichert
Investoren zusatzliche Gewinnmadglichkeiten.
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Swiss
Development
Residential

«In nur funf Jahren hat sich die Steiner
Investment Foundation fest im Markt
etabliert. Dank der bewussten Fokussierung
auf Immobilienentwicklung und den

engen Partnerschaften mit verschiedenen
Stakeholdern konnte die Anlagestiftung
stetig wachsen und sich im mittlerweile hart
umkampften Immobilienmarkt durch-
setzen. Die neuen Akquisitionen an hervor-
ragenden Lagen der Grossstadte Basel,
Zurich und Genf reflektieren nur einen Teil
dieser Erfolgsgeschichte.>»

Milan Dejanovic
Senior Transaction Manager

Se

tte

lhalde

Ha




Portfolioubersicht

Swiss Development Residential

Geplante Fertigstellungen

Bramois”
Sion (VS)

Glasi-Quartier
(Gebaude P, Q, R, S, O)
Bulach (ZH)

Les Rives de la Baye
Montreux (VD)

La Colline”
Arlesheim (BL)

Eolia
(ehem. Chien-Bceuf)
Cossonay (VD)

Résidences Flore&Sens
(ehem. Pelot)
Estavayer-le-Lac (FR)

Neuhegi'(Wohnen)

Winterthur (ZH)

Chemin des Magnenets
Gland (VD)

Chemin des Pommiers
Gland (VD)

Haslirain H
Buchrain (LU)

Haslirain D
Buchrain (LU)

Florissant
Genf (GE)

Sonnhalde”
Vitznau (LU)

Neuhegi'(Gewerbe)
Winterthur (ZH)

Sonnenplatz (ehem. Sonne)"
Emmenbricke (LU)

Neuhausstrasse”
Basel (BS)

Hatzelwisen’

Wangen-Briuttisellen (ZH)

Hofmatt Sid
Solothurn (SO)

En Porteau
Saint-Légier-La Chiésaz (VD)

Bolligenstrasse (Espace)
Bolligen (BE)

Bollistrasse
Niederlenz (AG)

En Carouge’
Lonay (VD)

Feldmiihle™
Rorschach (SG)

Barenareal (Espace)
Zollikofen (BE)

Via Berna (Espace)
Zollikofen (BE)

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

Hochhaus Papiermiihle (Espace)
Ittigen (BE)

Valsainte rf 720"
Vevey (VD)

Worblental (Espace)
Ittigen (BE)

Jardin des Nations
Genf (GE)

Schachenweid
Oetwil am See (ZH)

Sood-Mitte
Adliswil (ZH)

VEA Ruisseau
Meyrin (GE)

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

Aeschenplatz
Basel (BS)

Pré-du-Gaud®
Rolle (VD)

Isola
Breitenbach (SO)

Hohlstrasse
Zirich (ZH)
Webereiweg

Buchs (AG)

Gloggeguet
Schaffhausen (SH)

Haslirain F
Buchrain (LU)

Aeschenplatz &
Neuhausstrasse

Résidences Flore&Sens

Plateau de la Gare

Eolia

Chemin des Magnenets &

Glasi-Quartier

@ LacColiine
Isola Kuttigerstrasse Bollistrasse
Sood-Mitte
Hofmatt Siud
Haslirain H &
Haslirain D
Barenareal & Worblental & Sonnenplatz
Via Berna Hochhaus P
Papiermiihle Sonnhalde

Bolligenstrasse

Estavayer-le-Lac

Chemin des Pommiers En Carouge En Porteau
Pré-du-Gaud Valsainte rf 720
Les Rives de la Baye
VEA -
Ruisseau ] Jardin des Nations Bramois
& Florissant
Stadium Mio CHF" Stadium Mio CHF" Stadium Mio CHF~
GENF 403.4 Chemin des Pommiers, 21.9 Résidences Flore&Sens, 0.9
Florissant, Genf 183.5 Gland Estavayer-le-Lac
Jardin des Nations, Genf 194.9 Chemin des Magnenets, ~ 20.8 WALLIS 4.1
Gland ’
VEA Ruisseau, Meyrin 13.2 an Bramois, Sion 4.1
Les Genéts, Genf 11.8 Eellle, Csmensy el
Pré-du-Gaud, Rolle 2.7 BERN 49.1
WAADT 72.1 En Carouge, Lonay 2.1 Barenareal, Zollikofen 19.7
Les Rives de la Baye, 6.9 Valsainte rf 720, Vevey 2.2 Hochhaus Papiermiihle, 14.1
Montreux Ittigen
En Porteau, 4.5 FREIBURG 10.1 Via Berna, Zollikofen 8.2
Saint-Légier-La Chiésaz Plateau de la Gare 9.2 - :
’ Bolligenstrasse, Bolligen 4.2

Worblental, Ittigen 2.9

Hatzelwiesen

Schachenweid

neue
Projekte

BASEL-STADT

Aeschenplatz, Basel Bollistrasse, Niederlenz

Neuhausstrasse, Basel

BASEL-LANDSCHAFT 18.4
La Colline, Arlesheim

Sonnenplatz, Emmenbriicke
Sonnhalde, Vitznau

Haslirain H & D, Buchrain
SOLOTHURN

Isola, Breitenbach

Hofmatt Siid, Solothurn Hatzelwisen,

Wangen-Brittisellen

Hohlstrasse, Ziirich

Stadium Mio CHF®
Neuhegi, Winterthur 19.8
Schachenweid, 102.3
Oetwil am See
Sood-Mitte, Adliswil 16.4
Glasi-Quartier, Biilach 78.3
ST.GALLEN 2114
Feldmihle, Rorschach 214

SCHAFFHAUSEN 26.6
Gloggeguet, Schaffhausen 26.6

‘Geplante Marktwerte nach

Fertigstellung

in CHF Millionen Rating
nach Wiest Partner AG

Investitionstypen

B Land

o Stockwerkeigentum
A Miete

Stadium

Bestehende Projekte (Regular)

Neue Projekte (Bold)

Entwicklung
Bau
Operativ
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SDR
Neue
Projekte &
Highlights

- |

A7 F%'

Die Anlagegruppe «Swiss Development
Residential» (SDR) ist mit sechs
neuen Akquisitionen im Geschaftsjahr
2021 wieder eindrucklich gewachsen.

Besonders hervorzuheben sind die drei Grossprojekte in Zurich,
Basel und Genf, mit denen die Stiftung ihre Strategie,
vermehrt in Zentrumslagen zu akquirieren, erfolgreich voran-
treibt. Mit einem Uber 100 000 m? grossen Fabrikareal in
Breitenbach (SO) ist der Anlagegruppe ihr bisher grésster Projekt-
kauf gelungen. Im bestehenden Projekt-Highlight «Glasi-
Quartier» zieht nach funfjahriger Bauphase im Sommer 2022

Leben ein.

Die nunmehr 36 Projekte im SDR-Portfolio haben einen
Fertigstellungswert von 2.97 Milliarden Franken.
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Hohlstrasse

Ziirich (ZH)

!_ Top-Lagen

mit hohem

Wohn-

Gewerbe-
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_——
Landsicherung Entwicklung Bau Operativ
. . . Stockwerk-
Projektdetails Miete eigentum
Wohnungen tbd tbd
Wohnflache 8719 m? -
Gewerbeflache 4384 m? -

Nachste Schritte

— Projektentwicklung starten
— Zwischennutzung betreiben
— Baubeginn Anfang 2029

—ntwicklungspotenzial

Mit ihren jungsten Akquisitionen
hat sich die Anlagegruppe SDR
zwei Grundstiicke in besten Lagen
gesichert: Am Basler Hauptver-
kehrsknotenpunkt «Aeschenplatz»
treffen internationales Bankpubli-
kum und Kunden des Einzelhandels
aufeinander. Das Projekt «Hohl-
strasse» verbindet zwei Zircher
Trendquartiere, in denen sich das
quirlige Leben abspielt. Mit den
Kaufen treibt die Anlagegruppe ihre
Strategie voran, verstarkt an
Zentrumslagen der Deutschschweiz
zu investieren.

Aus Leerstand wird Leben

Zwischen stillgelegten Gleisen und dicht befahrener
Hohlstrasse liegt das Geldande des ehemaligen
Zircher Guterbahnhofs. Lange kamen hier Waren von
ausserhalb in die Region oder wurden nach Europa
und in alle Welt versandt. Danach stand das Gebiet in
Aussersihl viele Jahre leer. Nun wurde das unge-
nutzte Potenzial erkannt und das Areal der Stadt als
Nutzungsflache wieder zur Verfligung gestellt.

Auch die Anlagegruppe SDR hat sich zwischen

neu gebautem Justizgebaude und geplanter Mittel-
schule ein knapp 4000 m? grosses Grundstiick
gesichert, das bis 2029 als Lebens- und Arbeitsort
verdichtet werden soll. «Wir méchten eine zentrale
Flache, die bisher nicht unmittelbar als Stadtteil
erlebbar gewesen ist, nachhaltig gestalten und durch
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einen spannenden Nutzungsmix mit den angrenzenden
Quartieren verweben», erklart Head Transaction
Management Marcel Weiler.

Aktuell werden fur die «Hohlstrasse» verschiedene
Entwicklungsszenarien gepriift. «Das Projekt soll einen
Mehrwert furs Quartier schaffen und Nutzungen
ermoéglichen, die es bisher an diesem Ort nicht gab»,
erklart Marcel Weiler und denkt noch weiter:

«Mit dem Bau eines Hochhauses kdmen wir dem
Wunsch der Stadt nach Urbanitat und gut ver-
fiigbarem Wohnraum auf kleinster Flache nach.»

Die Kopfbahnhofanlage im hufeisenférmigen Baustil
galt einst als modernster Giterbahnhof in ganz Europa.
Mit der geplanten Aufwertung bekdme das Areal auch
dank dem Einsatz der Anlagegruppe in den kommenden
Jahren wieder internationales Niveau.

Areal mit internationaler
Ausstrahlung

Internationale Bedeutung hat auch das zweite von

der Anlagegruppe SDR erworbene innerstadtische
Projekt in der «kleinsten Rheinmetropole» Basel.

Auf dem 11000 m? grossen Areal befindet sich neben
einer ehemaligen Betriebsliegenschaft der UBS eine

13 Meter hohe Skulptur des US-amerikanischen Kiinstlers
Jonathan Borofsky. Der «Hammering Man» steht

fur Arbeit und Tat und ist in verschiedenen Versionen in
zwolf Grossstadten der Welt vertreten.

Aktuell prifen die Anlagegruppe und ihre Entwicklungs-
partnerin Steiner AG verschiedene Umsetzungsszenarien
in enger Zusammenarbeit mit der Stadt Basel. Ob

das bestehende Gebdude am Aeschenplatz saniert und
erganzt wird oder ob es einem Ersatzneubau weicht,
wird aktuell in einer Machbarkeitsstudie erarbeitet. Fest
steht: Der internationale Charakter bleibt erhalten.
Raum zum Wohnen und Arbeiten soll geschaffen werden,
Freiflachen sollen akzentuiert und Anwohnern als
offentliche Parkanlage zugénglich gemacht werden.

Bis zum geplanten Baubeginn im Jahr 2027 soll das
Gebaude aber nicht leer stehen, sondern durch

eine Zwischennutzung nachhaltig belebt werden.
«Auf einer Flache von ca. 20000 m? bieten wir

fir Co-Working, Start-ups oder Einzelfirmen komplett
ausgestattete Arbeitsplatze und viel Raum fur Aus-
tausch und Gestaltung», stellt Senior Development &
Construction Manager Arthur Onyeali in Aussicht.
Die Vermarktung lduft. Ab 1. August 2022 steht das
Objekt fiir interessierte Zwischenmieter bereit.

Wohn-

Gewerbe-
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im Zentrum Basels

© 10451 m?
~ 16635 m?

Projektdetails

_ I
Landsicherung Entwicklung  Bau Operativ
Stockwerk-
Projektdetails Miete eigentum
Wohnungen tbd tbd
Wohnflache 10451 m? 7968 m?
Gewerbeflache 16 635 m? -

Nachste Schritte

- Bestandsaufnahme
der Gebdude

— Zwischenvermietung
starten

— Baubeginn Anfang 2027

Aeschenplatz

Basel (BS)
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Florissant P

Genf (GE)

Mit dem Kauf des Entwicklungspro-
jektes «Florissant>» hat sich die
Anlagegruppe SDR eines der letzten
freien stadtischen Grundstiicke

in Genf gesichert. Nun wollen die
Entwickler das bestehende Kon-
zept an die aktuelle Marktsituation
und die neuen Nachhaltigkeits-
standards anpassen. Mit einem
adaquaten Wohnungsmix bei
gleicher Volumetrie soll die Renta-
bilitat verbessert und der geho-
bene Wohnraum fiir Singles,

Paare und Familien noch flexibler .
gestaltet werden. < % 8 9 4 2
: / m
:©
Architektonisch ist das geplante Objekt schon jetzt ST
ein Highlight: Zwei ellipsenformige Neubauten bilden

einen markanten Kontrast zur historischen Bau-
substanz im beliebten Quartier Champel. Dennoch

Flexibler
Wohnraum
fur Singles
und Familien

fligen sie sich mit ihren lichtdurchlassigen Glas- U =
fassaden &sthetisch in die Umgebung ein. Der alte Q 8,
Baumbestand, der sich durch das Areal zieht, soll P g
weitestgehend geschiitzt und durch neue Parkanlagen E
erganzt werden. g
Champel gilt mit seinen idyllischen Grinflachen,
luxuriésen Apartments sowie der Nahe zur Altstadt, zum it
Stadtzentrum und zum Genferseeufer als erstklassiges Projektdetails ! l
Viertel mit franzésischem Flair. Die Bewohnerinnen und g |
Bewohner profitieren von attraktiven Einkaufs- =
moglichkeiten sowie von einem vielseitigen Kultur- ——— e —— —
angebot im Quartier. Auch der Bahnhof Genéve Landsicherung Entwicklung  Bau Operativ
Champel ist in wenigen Minuten zu Fuss erreichbar.
. . . Stockwerk-

Fir die Realisierung des hochwertigen Mietwohnungs- Erojektdetalls Miste eigentum

. . . . . Wohnungen 120 -
projektes hat die Anlagegruppe bereits alles in die Y. 8794 m: -

Wege geleitet. Noch im Jahr 2022 wird die finale
Baubewilligung erwartet. Mit erfolgreicher Genehmi-
gung kénnen die 1,5- bis 4,5-Zimmer-Apartments

Gewerbeflache - -

mit Blick auf den Genfer See bereits ndchstes Jahr Nachste Schritte Energieerzeugung
in die Umsetzung gehen. - Erhalt Baubewilligung - Wasser
— Baubeginn Mitte 2023 — Photovoltaik




96 000 Quadratmeter
gefullt mit Leben

Glasi-Quart

Gebaude P,Q,R, S, 0
Bulach (ZH)

Nach drei Baujahren ist das Glasi-

Quartier endlich «offen fiirs
Leben». Ab Juli 2022 ziehen die
ersten Bewohnerinnen und
Bewohner ein und verwandeln die

farbigen Gebaudekorper auf

ihren festen Betonsockeln sowie
die prazis eingebetteten Platze

in ein Quartier, das atmet und lebt.

Durchmischung
fur Singles
und Familien

Stockwerk-
eigentum

wohnungen

Miet-

Altersgruppen, Kulturen und soziale Schichten zu
durchmischen und mit der Umgebung Biilachs
verschmelzen zu lassen, war eine der Hauptmissionen Projektdetans
fur die Projektentwicklung, schon nachdem die
Glashitte Biilach im Jahr 2002 den letzten Schmelz-
ofen stillgelegt hatte. Das Ziel: State-of-the-Art- —) —
Architektur zu schaffen, die mehr als ihren Zweck Landsicherung Entwicklung  Bau Operativ
erfillt. Statt nur zu wohnen und zu arbeiten,

. . S Stockwerk-
sollen sich die Menschen begegnen, inspirieren, unter- Projektdetails Miete eigentum
stiitzen und gemeinsam Projekte vorantreiben. Wohnungen 102 37

Wohnflache 8347 m? 3533 m?
Méglichkeiten, seine Vielfalt auszuleben, gibt es im CamEeiEeEhe 6527 m? 103 m?

Glasi-Quartier viele: Vier individuell gestaltete Platze
stehen fur Markte, Veranstaltungen und geselliges
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Pétanque-Spiel bereit. Gemeinschaftsgarten locken Néachste Schritte Energieerzeugung
. — Innenausbau abschliessen - Holz

zum Anpflanzen und Ernten. Begriinte Wege rund — Wohnungsibergaben

um das Quartier laden zum Spazieren und Cafés zum ab Mitte Juli 2022 Vermarktung

Pausieren ein. Auf der grossen Wiese auf der West- g!sacs;;bé]é?ac:ﬁ":h

seite des Areals kdnnen Gross und Klein ihre Energie haus-Silvio.ch

beim Fussball oder Drachensteigen ausleben.
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Die Energie fur die Gebaude entsteht im quartiereigenen
Holzschnitzelwerk, das die rund 560 Wohnungen

und 20 000 m? Gewerbeflache mit 100% erneuerbarer
Warme versorgt. Aber nicht nur beim Heizsystem

Einzug
Bewohner

Mitte Juli

20

setzt das Glasi-Quartier Massstabe: Uber 50% der
Bewohnerinnen und Bewohner verpflichten sich,

bei der Fortbewegung CO, einzusparen. Fir Ausgleich
sorgen Carsharing-Angebote, eine eigene Mobility-

Station mit Elektroautos sowie eine Passerelle, die kiinftig
direkt auf die Perrons vom benachbarten Bahnhof
Bilach fuhren wird. Mit Bus und Bahn wird der Weg
nach Zirich, Winterthur oder zum Flughafen Kloten
Stockwerkeigentum zum Katzensprung.

Wohnflache
«Das Glasi-Quartier war eines der ersten Grossprojek-

te im Portfolio der Anlagegruppe», erinnert sich Tobias
Meyer, Head of Development & Construction. «Dass wir
mit dem Projekteinstieg im Jahr 2018 die Entwicklung

des Quartiers massgeblich mitgestaltet haben und heute
mit Altersresidenz, hochwertigem Wohneigentum,
Mietwohnungen, Geschéafts- und Gewerberdumen in
. X unseren Hausern <Peter>, <Quinn>, <Roland>, <Silvio>
DtOCkwerkelgentum und <Oscar> einen grossen Beitrag zur Vielfalt des Quar-
Gewerbeflache tiers leisten, erfiillt uns mit Stolz. Auch uns selbst
hat das Projekt gezeigt, dass wir sémtliche Prozesse

der Entwicklung, Planung, Realisation und Ubergabe
in den Betrieb liber alle Stadien hinweg beherrschen.»

Wenn in der Altersresidenz Tertianum Licht brennt,
die Denner Verkaufsregale mit Lebensmitteln befillt,
die Cafés und Restaurants besetzt sind und wieder
frischer Wind in die seit Jahren ruhende Kunstinstallation

| -

35 .. o .

= o blast, wird sich zeigen, ob das Vorhaben der Macher
g £ des Glasi-Quartiers aufgeht. Doch bei so viel vernetzter
= Q0 Zusammenarbeit, Schweiss und Engagement kann
o O nur eines entstehen: das volle Leben.
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«Das Glasi-Quartier ist ein Meilenstein
fur zukunftsorientierte Quartierent-
wicklung. Auf den Erkenntnissen und
Erfahrungen bauen wir in allen
(Grossprojekten auf.»

Tobias Meyer

Head of Development & Construction
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Isola

Breitenbach (SO)

im \Wandel

Mit dem 114000 Quadratmeter
grossen Areal der ehemaligen Isola-
Werke hat die Anlagegruppe ihr
bisher umfangreichstes Projekt ge-
wonnen, das auch in seiner Viel-
falt eine neue Dimension erreicht:

Alte Industriehallen reihen sich an klassische Biiro-
architektur aus den 60er Jahren. Naturgeschiitzter
Waldbestand durchzieht das Areal, und mittendrin
fliesst die 20 km lange Lussel, die zum Einzugsgebiet
des Rheins gehort.

Die Zielstellungen fiir das in finf Etappen geplante
Entwicklungsprojekt greifen eine Fiille an Gestaltungs-
moglichkeiten auf: Vorgesehen ist ein Quartier, das
mit Einfamilienhdusern, Mietwohnungen, Stockwerk-
eigentum, Biiro- und Gewerbeflachen sowie hohen
Héausern spannende Lebens- und Arbeitsraume fir
Menschen jeden Alters schafft.

Um die vielfaltigen Aspekte in die Entwicklung mit
einzubeziehen, arbeiten Geologen, Bauphysiker, Raum-
planer, Wirtschaftspriifer sowie Experten aus Gewaés-
serschutz und Denkmalpflege Hand in Hand. So leiteten
sie bereits im Geschéaftsjahr 2021 mit einer umfang-
reichen Bestandsanalyse das bevorstehende Testpla-
nungsverfahren ein.

Im Rahmen eines Testplanungsverfahrens setzen die
Entwickler auf das geballte Planungs Know-how von drei
Architekturbiros gleichzeitig. «Wir haben Partner mit
einem starken Bezug zu Stadtebau und Freiraumgestaltung
sowie der Transformation historischer Areale gesucht,
die ihr Kénnen bereits in internationalen Projekten dieser
Grossenordnung unter Beweis gestellt haben», erklart
Senior Development & Construction Manager Arthur
Onyeali die Wahl, welche auf drei renommierte Biiros
aus Zirich und Bern fiel.

._ Historisches Fab

rikarea

Nachste Schritte

— Testplanungsverfahren
durchfihren

— Gestaltungsplan auf Basis
eines Areal-Leitbildes
entwickeln

— Umzonung beantragen

— Baubeginn ca. 2028

Energieerzeugung

— Warmepumpe
— Photovoltaik
- Wasser

—
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Projektdetails
_——
Landsicherung Entwicklung  Bau Operativ
. . . Stockwerk-
Projektdetails Miete eigentum
Wohnungen 550 410
Wohnflache 70000 m? 50000 m?
Gewerbeflache 40000 m? -
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Nachdem die Teams ihre Konzepte bis Ende 2022
ausgearbeitet und prasentiert haben, werden die
favorisierten Ideen im Workshop-Verfahren gemeinsam
weitergedacht. «Mit dieser Vorgehensweise stellen
wir sicher, dass das Beste aus Architektur, Stadtebau
und Freiraumplanung an einem Ort zusammenkommt>»,
so Arthur Onyeali.

Erste Einblicke gibt es im Sommer 2022. Dann wird das
Areal erstmals fiir die Offentlichkeit gedffnet. «Wir
planen Quartiere, die sich organisch in die Umgebung
einfigen. In denen Leben und Nachbarschaft entsteht.
Deshalb beziehen wir die Anwohner so friih wie méglich
mit ein», berichtet Arthur Onyeali.

Dass nachhaltige Quartierentwicklung fir die Steiner
Investment Foundation keine Phrase ist, beweist sie
auch mit diesem Projekt. Vom ersten Moment an stand
fest: Alle Konstruktionen sollen auf vorhandenen
Ressourcen, wie der bestehenden Fabrikarchitektur,
aufbauen. Denkmalgeschiitzte Gebaude werden

harmonisch in die neue Szenerie integriert. Die unter
Heimatschutz stehenden Walder werden zu Park-
anlagen ausgebaut und durch eine renaturierte Liissel
bereichert.

Das Ol-Heizkraftwerk, welches das Industrieareal bis
dato mit Warme versorgt, wird durch eine regenerative
Energieerzeugung abgeldst. Um die Biodiversitat

zu foérdern, méchte man auf grossflachig versiegelte
Aussenflachen verzichten und naturnahe Freirdume
schaffen. Elektroautos, Ladestationen und Carsharing-
Angebote sorgen dafiir, dass sich der Zuwachs an
Bevdlkerung nicht auch zunehmend aufs Klima nieder-
schlagt.

Soziodemografisch denken die Entwickler voraus

und planen innovative Wohnformen, die sich flexibel an
Trends und Gewohnheiten anpassen. Auch mit dem
Gewerbeanteil von bis zu 25% tréagt der neue Ortsteil
zur nachhaltigen Quartierentwicklung bei: «Das neue
Areal soll rund um die Uhr genutzt sein. Deshalb

Wohnflache insgesamt

120 000 m?

Gewerbeflache

40 000 m?

Baubeginn

2028

schaffen wir nicht nur einen Ort zum Wohnen und
Schlafen, sondern lassen neue attraktive Arbeitsplatze
entstehen.»

Bis zur geplanten Fertigstellung im Jahr 2037 wird
noch viel Wasser die Lissel runterfliessen. Doch

die Macher der Steiner Investment Foundation schopfen
mit ihren Ideen und Konzepten bereits jetzt aus

dem Vollen.
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Projektdetails Projektdetails

_ I _ I
- Landsicherung Entwicklung  Bau Operativ Landsicherung Entwicklung  Bau Operativ
Neuland im charmanten Naturnah leben, aber alle
Hafenquartier , _ _ Stockwerk- Moglichkeiten offenhalten _ . _ Stockwerk-
Projektdetails Miete eigentum Projektdetails Miete eigentum
Woh - 14 Woh - 89
Keinen Platz am Meer, dafiir am lebendigen Hafenbecken ° nurfgen Wer sich in die Natur zurlickziehen und doch die Nahe ° nu'jgen
i . . N Wohnflache - 2773 m? . . . . . Wohnflache - 8736 m?
von Basel bieten die 13 geplanten Reihenhéduser des G o zum Zircher Stadtleben nicht aufgeben will, findet in = PO 7
ewerberiache = = ewerpertiache =
Projektes «Neuhausstrasse». Wo die grossen Schiffe der beliebten Gemeinde Oetwil am See bald sein ideales
ankommen, ist das Ambiente industriell gepréagt, aber Zuhause: Zwischen Ortskern und Naherholungsgebiet
auch von einem besonderen Charme, der das Quartier . . entsteht auf 16 000 m? eine grossziigige Wohnliegen- . .
in den letzten Jahren stark aufgewertet hat. Das neue Néchste Schritte schaft mit gehobener Ausstattung. Die wichtigsten Néchste Schritte
_ _ . . - Projektentwicklung starten 5 A : — Projektentwicklung starten
3243-Quadratmeter-Areal setzt noch eins drauf: _ Baubeginn Ende 2023 Laden, Restaurants, Arzte und Schulen sind zu Fuss oder _ Studienauftrag durchfahren
Es ist autofrei und wird zur Halfte grossziigig begriint. mit dem Velo erreichbar. Kleine Gewerbeflachen im - Baubeginn Mitte 2025

Erdgeschoss sollen den Standort im Griinen sanft beleben.
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SDR
bestehende
Projekte

Das bestehende Projektportfolio mit
30 Bauvorhaben uber die gesamte
Schweiz verteilt entwickelte sich im
Geschaftsjahr ausserst gut.

/wei hochstehende Wohnprojekte in Cossonay und
Estavayer-le-Lac gingen erfolgreich in die Bauphase uber.
Die Uberbauungen «Webereiweg», «Haslirain F» und
«Gloggeguet» konnten im Geschaftsjahr abgeschlossen
und an die Mieter Ubergeben werden.

Aktuell sind 87% der Projekte in der Entwicklung,
9% im Bau und 4% abgeschlossen.
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Chemin des Magnenets

Gland (VD)

Wohneigentum an idyllischer
Hanglange bei Genf

Projektdetails

ﬁ I
Landsicherung Entwicklung  Bau Operativ
. . . Stockwerk-
Projektdetails Miete eigentum
Wohnungen - 30
Wohnflache - 4537 m?
Gewerbeflache - -
Nachste Schritte Energieerzeugung
— Baubewilligungsprozess — Wéarmepumpe
abschliessen - Photovoltaik

— Baubeginn Anfang 2023

Chemin des Pommiers

Gland (VD)

Hochstehende Einfamilienhauser in
lebendigem Vorort von Genf

Projektdetails
ﬁ I
Landsicherung Entwicklung Bau Operativ
. . . Stockwerk-
Projektdetails Miete eigentum
Wohnungen - 33
Wohnflache - 4522 m?

Gewerbeflache - -

Nachste Schritte Energieerzeugung
— Baugenehmigung einholen - Wéarmepumpe
- Baubeginn Mitte 2023 — Photovoltaik

Bollistrasse

Niederlenz (AG)

Modernes Wohnen in
beliebter Schldsserregion

Projektdetails

_ I S
Landsicherung Entwicklung Bau Operativ
. . . Stockwerk-
Projektdetails Miete eigentum
Wohnungen - tbd
Wohnflache - 3300m?

Gewerbeflache - -

Néachste Schritte Energieerzeugung

— Projektbearbeitung — Warmepumpe
— Planungsprozess in Regel-

bauweise durchfiihren
— Baustart Anfang 2024

VEA Ruisseau

Meyrin (GE)

Wohnen und Arbeiten perfekt an
einem Ort kombiniert

Projektdetails

_—_

Landsicherung Entwicklung Bau Operativ

) ) . Stockwerk-
Projektdetails Miete eigentum
Wohnungen thd tbd
Wohnflache 1930 m? 960 m?
Gewerbeflache 10586 m* -
Nachste Schritte Energieerzeugung
— Quartierplan einreichen — Wasser
— Baubeginn Anfang 2027 - Photovoltaik
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Hofmatt Sud

Solothurn (SO)

Attraktive Neubausiedlung mit hohem
Freizeitwert

Projektdetails

*_—

Landsicherung Entwicklung  Bau Operativ

. . . Stockwerk-
Projektdetails Miete eigentum
Wohnungen - 80
Wohnflache - 7600 m?

Gewerbeflache - -

Néachste Schritte Energieerzeugung

— Studienauftrag jurieren - Fernwarme
— Gestaltungsplan erarbeiten
— Baubeginn Anfang 2024

Barenareal

(Espace), Zollikofen (BE)

Glasi-
Quartier

Gebéude P, @, R, S, O, Biilach (ZH)

96 000 m? gefiillt mit Leben Hochwertiges Wohnensemble mit urbanem Charakter

Projektdetails Projektdetails

ﬁ I _ I
Landsicherung Entwicklung Bau Operativ Landsicherung Entwicklung  Bau Operativ
Stockwerk- Stockwerk-
Projektdetails Miete eigentum Projektdetails Miete eigentum
Wohnungen 102 37 Wohnungen - 83
Wohnflache 8347 m? 3533 m? Wohnflache - 6765 m?
Gewerbeflache 6527 m? 103 m? Gewerbeflache - 1211 m?

Nachste Schritte

— Einreichen Baugesuch
— Baubeginn Ende 2023

Nachste Schritte Energieerzeugung

— Innenausbau abschliessen - Holz
— Wohnungsibergaben ab
Mitte Juli 2022

Energieerzeugung
— Fernwarme

Via Berna

(Espace), Zollikofen (BE)

Lichtdurchfluteter Wohnraum mit Weitsicht
tUber den Dachern

Projektdetails

_—_

Landsicherung Entwicklung  Bau Operativ
Stockwerk-
Projektdetails Miete eigentum
Wohnungen - 36
Wohnflache - 2525m?
Gewerbeflache - 469 m?

Nachste Schritte

— Planungsrechtliche
Grundlagen mit Behérden
erarbeiten

— Baubeginn Ende 2024

Energieerzeugung
— Fernwéarme

Worblental

(Espace), Ittigen (BE)

Urbanes Neubauprojekt mit Potenzial

Projektdetails

_ I S
Landsicherung Entwicklung Bau Operativ
. . . Stockwerk-
Projektdetails Miete eigentum
Wohnungen - tbd
Wohnflache - 3714 m?

Gewerbeflache - -

Nachste Schritte

— Planungsvereinbarung mit
der Gemeinde treffen
Studienauftrag durchfiihren
Baubewilligung einholen

— Baubeginn Ende 2025

Hochhaus
Papiermuhle

(Espace), Ittigen (BE)

Imposante Architektur nahe Berner Hauptbahnhof

Projektdetails

_—_

Landsicherung Entwicklung  Bau Operativ
Stockwerk-
Projektdetails Miete eigentum
Wohnungen - tbd
Wohnflache - 4397 m?
Gewerbeflache - 1515 m?

Nachste Schritte

— Studienauftrag jurieren
Vorprojekt starten

— Baubewilligung einholen
— Baubeginn Anfang 2025

Bolligen-
strasse

(Espace), Bolligen (BE)

Idyllisches Wohneigentum am Ortsrand

Projektdetails

_ I S
Landsicherung Entwicklung Bau Operativ
. . . Stockwerk-
Projektdetails Miete eigentum
Wohnungen - 20
Wohnflache - 1947 m?

Gewerbeflache - -

Nachste Schritte Energieerzeugung

- Uberbauungsordnung - Holz
einreichen - Fernwérme

— Baubewilligung einholen

— Baubeginn Ende 2024



Steiner Invest Geschéaftsbericht 2021

Projektportfolio

66 |

Plateau
de la Gare

Estavayer-le-Lac (FR)

Begehrte Altstadtlage am Neuenburgersee

Projektdetails

h__

Landsicherung Entwicklung  Bau Operativ
Stockwerk-
Projektdetails Miete eigentum
Wohnungen 40 78
Wohnflache 3547 m? 7554 m?
Gewerbeflache - 1306 m?

Nachste Schritte

— Quartierplan und
Baugesuch einreichen
— Baubeginn Ende 2025

La Colline

Arlesheim (BL)

Sonnige Mehrfamilienhauser in Stadtnahe

Projektdetails

_ I
Landsicherung Entwicklung  Bau Operativ
. . . Stockwerk-

Projektdetails Miete eigentum
Wohnungen - 45
Wohnflache - 7149 m?
Gewerbeflache - 159 m?
Nachste Schritte Energieerzeugung
- Rohbau und Innenausbau - Warmepumpe

abschliessen
- Letzte Wohnungen Vermarktung

verkaufen la-colline-arlesheim.ch

Valsainte
rf 720

Vevey (VD)

Exklusives Wohneigentum an der «Schweizer Riviera»

Projektdetails

_—_

Landsicherung Entwicklung Bau Operativ
Stockwerk-
Projektdetails Miete eigentum
Wohnungen - 19
Wohnflache - 1473 m?
Gewerbeflache - 443 m*

Nachste Schritte

— Machbarkeitsstudie
abschliessen

Quartierplan erarbeiten

— Baugenehmigung erwirken
— Baubeginn Mitte 2026

En Carouge

Lonay (VD)

Kleine Gemeinde mit urbanem Anschluss

Projektdetails

*_—

Landsicherung Entwicklung Bau Operativ
Stockwerk-
Projektdetails Miete eigentum
Wohnungen tbd tbd
Wohnflache 655 m? 1781m?
Gewerbeflache 141 m? -

Nachste Schritte

— Bebauungsplan einreichen
- Baugenehmigung erhalten
- Baubeginn Mitte 2025

Hatzelwisen

Wangen-Briittisellen (ZH)

Vielseitiger Grossbau im
Einzugsgebiet von Zirich

Projektdetails

Landsicherung Entwicklung

Projektdetails

_—_

Stockwerk-

Wohnungen

Wohnflache

Gewerbeflache

Nachste Schritte

— Baugesuch einreichen und
Bewilligung erwirken

— Eigentumsiibertragung an
Drittinvestor

— Vermarktung Stockwerk-

- Baubeginn Anfang 2023

Rorschach (SG)

Innovative Arealentwicklung an
geschichtstrachtigem Ort

Projektdetails

ﬁ__

Landsicherung Entwicklung  Bau Operativ
) . . Stockwerk-

Projektdetails Miete eigentum
Wohnungen 167 141
Wohnflache 15499 m? 13060 m?
Gewerbeflache 4249 m? 2060m?
Nachste Schritte Energieerzeugung
— Genehmigung Sonder- — Wéarmepumpe

nutzungsplan erwirken - Photovoltaik

— Baugesuch einreichen
— Baubeginn 2023
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Nachhaltige Quartierentwicklung
auf internationalem Niveau

Das internationale Grossprojekt im pulsierenden Genf
setzt Massstédbe: Auf 60 000 m? plant die Anlagegruppe
eine einzigartige Arealentwicklung, die sich aus Woh-
nungen, Biros, Geschaften und grossziigigen Aussen-
anlagen zusammensetzt. Das neue Quartier soll

seinen historischen Standort nachhaltig beleben und
wird héchsten 6kologischen Anforderungen gerecht.

Projektdetails

h__

Landsicherung Entwicklung  Bau Operativ

. . . Stockwerk-
Projektdetails Miete eigentum
Wohnungen tbd tbd
Wohnflache 18240 m? -

Gewerbeflache 45078 m? -

Nachste Schritte

— Quartierplan ausarbeiten
und einreichen

- Geplanter Baubeginn
Anfang 2023

20235

geplanter
Baustart

Anfang

Pré-du-Gaud

Rolle (VD)

Wohnen und Handwerk am Genfersee

Projektdetails

_—_

Landsicherung Entwicklung  Bau Operativ
Stockwerk-
Projektdetails Miete eigentum
Wohnungen - 10
Wohnflache - 1060 m?
Gewerbeflache - 1060 m?

Nachste Schritte

— Revision der Landnutzung

— Flachennutzungsplan
finalisieren

— Baubeginn Anfang 2027

Sonnhalde

Vitznau (LU)

Terrassierte Uberbauung am Vierwaldstéttersee

Projektdetails

ﬁ__

Landsicherung Entwicklung Bau Operativ

. . . Stockwerk-
Projektdetails Miete eigentum
Wohnungen - 18
Wohnflache - 1870 m?

Gewerbeflache - -

Nachste Schritte Energieerzeugung

— Baubewilligung tritt in Kraft — Warmepumpe
— Verkaufsstart - Photovoltaik
— Baubeginn Mitte 2023

Vermarktung

sonnhalde-vitznau.ch

Neuhegi

Winterthur (ZH)

Grossziigige Arealgestaltung an bevorzugter Lage

Projektdetails

—_—

Landsicherung Entwicklung  Bau Operativ
Stockwerk-
Projektdetails Miete eigentum
Wohnungen - 80
Wohnflache - 8016 m?
Gewerbeflache 6931 m? 596 m?

Nachste Schritte

— Baubewilligung erwirken — Baubeginn Wohnareal
- Eigentumsiibertragung an Anfang 2022
Drittinvestor — Baubeginn Gewerbeareal
Ende 2023

Sonnenplatz

(ehem. Sonne), Emmenbriicke (LU)

Hochwertige Stadtentwicklung im Zentrum von Emmen

Projektdetails

* I S
Landsicherung Entwicklung Bau Operativ
Stockwerk-
Projektdetails Miete eigentum
Wohnungen 13 73
Wohnflache 8429 m? 6966 m?
Gewerbeflache 321 m? 254 m?

Nachste Schritte Energieerzeugung

— Vorprojektierungsphase - Wéarmepumpe
einleiten — Photovoltaik
Baubewilligung erwirken
— Eigentumsiibertragung

an Drittinvestor
— Baubeginn Ende 2023
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Les Rives
de la Baye

Montreux (VD)

Stilvolle Uberbauung in historischer Schreinerei

Projektdetails

En Porteau

Saint-Légier-La Chiésaz (VD)

Héuser-Ensemble am Siidhang mit Blick auf
den Genfersee

Projektdetails

Résidences
Flore&Sens

(ehem. Pelot), Estavayer-le-Lac (FR)

Charmantes Wohneigentum zwischen Altstadt und Seeufer

Projektdetails

Eolia

(ehem. Chien-Bceuf), Cossonay (VD)

Siidhanglage in ruhigem Wohnquartier
mit Waldbezug

Projektdetails

Landsicherung Entwicklung  Bau Operativ
Stockwerk-
Projektdetails Miete eigentum
Wohnungen - 14
Wohnflache - 1296 m?
Gewerbeflache - 737 m?

Nachste Schritte

— Verkauf der Wohnungen
und Geschaftsflachen

Energieerzeugung
- Holz

- Photovoltaik
Vermarktung
rives-de-la-baye.ch

Landsicherung Entwicklung Bau Operativ

. ) . Stockwerk-
Projektdetails Miete eigentum
Wohnungen 74 46
Wohnflache 5480 m? 4095 m?

Gewerbeflache

Nachste Schritte

— Freigabeentscheidung
zum Gestaltungsplan
- Baubeginn Anfang 2024

Energieerzeugung

— Photovoltaik
- Warmepumpe

Landsicherung Entwicklung Bau Operativ

. ) . Stockwerk-
Projektdetails Miete eigentum
Wohnungen - 29
Wohnflache - 2829 m?

Gewerbeflache

Nachste Schritte

— Mit dem Rohbau beginnen

- Eigentumswohnungen
vermarkten

- Geplante Fertigstellung
Ende 2023

Energieerzeugung

- Wéarmepumpe

- Photovoltaik
Vermarktung
residences-flore-et-sens.ch

Landsicherung Entwicklung  Bau Operativ

) . . Stockwerk-
Projektdetails Miete eigentum
Wohnungen - 67
Wohnflache - 5547 m?

Gewerbeflache

- 529 m?

Nachste Schritte

— Fertigstellung Rohbau
— Geplante Fertigstellung
Mitte 2023

Energieerzeugung

— Wéarmepumpe
- Photovoltaik

Sood-Mitte

Adliswil (ZH)

Vielfaltige Gestaltungsrdume an
ehemaligem Industriestandort

Projektdetails

Landsicherung Entwicklung Bau Operativ
Stockwerk-
Projektdetails Miete eigentum
Wohnungen tbd tbd
Wohnflache - 3096 m?
Gewerbeflache 217 m? -

Nachste Schritte

— Abstimmung lber Richtplan
abwarten

— Sondernutzungsplan
erstellen

— Baubeginn Mitte 2026

Bramois

Sion (VS)

Naturgelegenes Wohnareal in Holzbauweise

Projektdetails

Landsicherung Entwicklung Bau Operativ
Stockwerk-
Projektdetails Miete eigentum
Wohnungen - 110
Wohnflache - 9568 m?

Gewerbeflache - -

Nachste Schritte

— Abverkauf der letzten
Wohnungen

— Fertigstellung bis Ende
August 2022

Vermarktung
les-rives-de-bramois.ch

Haslirain H

Buchrain (LU)

Hochwertiger Wohnausbau zwischen Stadt und Land

Projektdetails

Landsicherung Entwicklung Bau Operativ
Stockwerk-
Projektdetails Miete eigentum
Wohnungen - 22
Wohnflache - 2067 m?

Gewerbeflache - -

Nachste Schritte

— Umzonung durchfiihren
- Baubeginn Mitte 2023

Energieerzeugung
- Fernwarme

Vermarktung
haslirainpark.ch

Haslirain D

Buchrain (LU)

Hochwertiger Wohnausbau zwischen Stadt und Land

Projektdetails

Landsicherung Entwicklung Bau Operativ
Stockwerk-
Projektdetails Miete eigentum
Wohnungen - 12
Wohnflache - 1315 m?

Gewerbeflache - -

Nachste Schritte Energieerzeugung

— Verkauf letzter Wohnungen - Fernwéarme
abschliessen
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Swiss
Development
Commercial
Projekte

Das Projektportfolio der vor zwei Jahren
lancierten Anlagegruppe «Swiss Develop-
ment Commercial» (SDC) entwickelte
sich im Geschaftsjahr weiter nach Plan.
Alle drei Projekte befinden sich in
attraktiven Mikrolagen mit idealer Ver-
kehrsanbindung und sehen eine
Nutzung fur innovatives Gewerbe, Retail,
Co-Living und Co-Working vor. Fir

das Projekt «ZOWO> in Zollikon ist der
Spatenstich im Frihjahr 2022 geplant.
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SDC

Swiss |
Development

Commercial

Projekte

Talgutzentrum
Z0OWO

Portfolioubersicht

Swiss Development Commercial

Geplante Fertigstellungen

Investitionstypen

B Land

® stoskwerkegentum ZOWO Talgutzentrum VEA Ruisseau
. . 0 Miete
Sl bl L= Zollikofen (BE) (1. Etappe), Ittigen (BE) Meyrin (GE)

BERN 11.8 ‘Geplante Marktwerte nach Stadium

ZOWO, Zollikofen 6.8 Fertigstellung Bestehende Projekte (Regular)

Talgutzentrum, Ittigen 5 in CHF Millionen Neue Projekte (Bold)

GENF 2.9 Rating nach Wiiest Partner AG :ZEWiCklung Talgutzentrum

VEA Ruisseau, Meyrin 2.9 Operativ (2. Etappe), Ittigen (BE)



Talgutzentrum

Ittigen (BE)

Die Zustimmung der Gemeinde, das
Projekt in eine Zone fiir Planungs-
pflicht (ZPP) umzuwandeln, war
ein Meilenstein im Geschaftsjahr.

Das bestehende Talgut-Ladenzentrum kann nun auf
seiner Grundsticksflache von 10 905 m? umstrukturiert
und verdichtet werden. Zuséatzlich entsteht Raum fir
gut erschlossene Wohnungen. Grosszlgig gestaltete
Aussenareale mit Verkaufsflachen sollen den Standort
zusatzlich beleben und die attraktive Gemeinde bei

= Bern um einen Ort mit hohem Freizeitwert erweitern.
C N
= e
2 o8
2 5%
9O 2o . .
E Projektdetails
S — E®
@® S
_ I S
Landsicherung Entwicklung  Bau Operativ
1
X
o E . . . Stockwerk-
= > Projektdetails Miete eigentum
% € Wohnungen 7 35
oS Wohnflache - 12728 m?
= O
mw o Gewerbeflache - 5763 m?

Nachste Schritte

— Rechtskraft Gestaltungs-
und Quartierplan (ZPP)
Juni 2022

— Baubeginn Mitte 2025

— Baufertigstellung
Ende 2028

wohnungen

Miet-




ZOWO ~ VEA Ruisseau

Zollikofen (BE) ~ Meyrin (GE)

Projektdetails S —— -~ - Projektdetails

# I _ I
Landsicherung Entwicklung  Bau Operativ . - Landsicherung Entwicklung Bau Operativ
Auf dem 7269 m? grossen Areal Das nordlich der Rhone gelegene
ist ein Nutzungsmix aus Biiros, . . . Stockwerk- Grundstiick bietet Potenzial . . . Stockwerk-
o . Projektdetails Miete eigentum e 2 . Projektdetails Miete eigentum
Gewerbe, Lagerfilichen und Ein- Wohnungen N - fir tber 12753 m? Gewerbeflache, Wohnungen m— Tl
stellplatzen geplant. Wohnfléche - - die mit grossziigig gestalteten Wohnfliche 5215m: -
Gewerbeflache 9500 m? - |nnenh5fen, Ruhe_ und Bespre- Gewerbeflache 12753 m? -
Das Projekt liegt unweit des Bahnhofs Zollikofen mit h I . . iel
dicht getakteter Anbindung an den Berner Hauptbahnhof. c__ u_ngsare_a en SO-\NIe einem viel-
Die sehr gute Makrolage fiir Biironutzungen, die Nichste Schritte faltigen Dienstleistungsangebot Nichste Schritte
schnelle Anbindung an das Autobahnnetz sowie das - g:ﬂﬁﬁ;?’.f:?ﬁ'&?%‘;ﬁ' aufgewertet werden soll. - g:jgceigeirmaxnefg:giggzr;

Potenzial fur vielfaltige Arbeitsplatze machen

«ZOWO» zu einem attraktiven Projekt im SDC-Portfolio. Glaserne Fassaden und Durchgénge lassen die

begriinten Innenrdume mit der renaturierten Umgebung
verschmelzen. Die gute Anbindung an den internatio-
nalen Flughafen und die Autobahn A1 machen den Standort
besonders fir international ttige Dienstleistungs-
unternehmen interessant.

Das zukunftsweisende Projekt ist Teil des «VEA
Ruisseau» im SDR, das Wohnen und Arbeiten auf
innovative Weise an einem Standort kombiniert.

Steiner Invest Geschéaftsbericht 2021

Projektportfolio

Ende

2027

Geplanter
Baustart

2022

Geplanter
Baustart

Anfang
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Risiko-
management
& Compliance

Mit zunehmendem Wachstum und steigen-
der Anzahl von Immobilienprojekten

hat die Steiner Investment Foundation im
Geschaftsjahr ihr internes Kontrollsystem
weiter professionalisiert. Neu ist ein quali-
tatives und quantitatives Risikomanage-
mentsystem mit integrierter Risiko- und
Kontrollmatrix, welches in enger Zusammen-
arbeit mit der BDO AG, einer der fuhrenden
Wirtschaftsprufungs- und Beratungsgesell-
schaften der Schweiz, entstand.

In einem mehrstufigen Workshop-Verfahren hat die
Anlagegruppe samtliche Risiken und ihre Auswirkungen
Uber alle Geschéaftsprozesse hinweg identifiziert.
Eintrittswahrscheinlichkeiten und Schadenspotenziale
wurden kalkuliert sowie zugehérige Vorsorgemass-
nahmen und Weisungen auf Prozessebene definiert.
Mit der Festlegung von Schlisselrisiken kénnen
Risiken mit hoher Eintrittswahrscheinlichkeit und
hohem Schadenspotenzial friihzeitig erkannt und
durch strenge Kontrollinstanzen aufgefangen werden.

«Mit unserem Risikomanagementsystem stellen wir die
lickenlose Uberwachung von Schliisselrisiken und
Vorsorgemassnahmen sicher und erstatten dem Stiftungs-
rat quartalsweise Bericht», erklart CFO & Head

of Asset Management Peter Hausberger, der das im
Frihjahr 2022 aktivierte Risikomanagementsystem
verantwortet und mit seinem Team regelmassig neu
bewertet. «Indem wir Weisungen und Kontroll-
mechanismen friihzeitig in die laufenden Geschafts-
prozesse integrieren, spannen wir eine Art Sicher-
heitsnetz Gber den gesamten Geschéaftsprozess. Nur
wer sich seiner Risiken zu jeder Zeit bewusst ist,

kann sie gezielt beeinflussen, ins Positive lenken und
daraus lernen. Dadurch dass wir schwierige Situatio-
nen rechtzeitig antizipieren, uns gemeinsam mit unserer
Entwicklungspartnerin Steiner AG beraten und frih-
zeitig handeln, konnten bereits in der Vergangenheit aus
herausfordernden Entwicklungen Vorzeigeprojekte
entstehen.

Erfolgreiches Risikomanagement bedeutet, sich in
jedem Moment samtlicher Geschaftsrisiken bewusst

zu sein, aber dabei mit seiner Aufmerksamkeit stets am
Puls der Zeit zu bleiben sodass man im Ernstfall ohne
Verzégerung mit den richtigen Massnahmen reagieren
kann.»

Risikokontrollkreis

Das Risikomanagementsystem der
Anlagegruppe wird kontinuierlich
neu bewertet.

en sy
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Risikoarten

Das interne Kontrollsystem der Anlage-
gruppe erfasst samtliche Risiken tber
alle Geschéaftsprozesse hinweg.

Geschéfts- und Strategierisiken
Marktrisiken

Risiken in den Geschéaftsprozessen
Rechtliche und regulatorische Risiken

Sicherheit und
technologische Risiken

Personelle Risiken

Finanzielle Risiken
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Jahre
rechnung

P
ald
«Das Geschaftsjahr 2021 war gepragt
von starkem Wachstum des investierten
Kapitals sowie attraktiven Renditen
in den Anlagegruppen, 9.69% im Swiss

Development Residential sowie 6.46%
im Swiss Development Commercial.»

«Diese hervorragenden Ergebnisse basieren auf verschiedenen
Erfolgsfaktoren. Ein wichtiger Erfolgsfaktor sind das Vertrauen
und der Zuspruch bestehender sowie neuer Investoren im Swiss
Development Residential. Es wurden im Jahr 2021 vier Kapital-
emissionen mit einer Summe von 342 Mio. CHF durchgefuhrt.
Dieses frische Kapital wurde umgehend und vollumfanglich

in neue Projekte reinvestiert. Neben der Akquisition von drei
Grossprojekten in Top-Lagen in Genf, Basel und Zurich
konnten weitere drei Projekte mit hohem Entwicklungs- und
Einwertungspotenzial erworben werden. Das Portfolio ist

auf 39 Projekte angewachsen und steht in seiner Wertentwick-
lung und Wertrealisierung stabil auf mehreren Beinen. Die
realisierten wie auch die nicht realisierten Kapitalgewinne steigen
kontinuierlich und verteilen sich auf mehrere Projekte. Zu

den weiteren Erfolgsfaktoren zahlen steigende Umsatze aus
dem Abverkauf von Stockwerkeigentum sowie steigende
Mietertrage aus Bestandesimmobilien sowie Zwischennutzungen.
Diese Cashflows sorgen fur finanzielle Stabilitat in den An-
lagegruppen. Kapitalemissionen fliessen somit vollumfanglich in
die Akquisition neuer Projekte. Ein Erfolgskonzept, welches
den Grundstein fur ein erfolgreiches Geschaftsjahr 2022 legt.»

Peter Hausberger
CFO & Head of Asset Management
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Wichtige

Kennzahlen 3.63%

7.84.

ECKDATEN 31.12.2021 31.12.2020

Valoren-Nr. 34401187

Ausgegebene Anspriiche CHF 6795929 CHF 4158402
Inventarwert pro Anspruch CHF 142.1702 CHF 129.6139
Anzahl investierter Vorsorgeeinrichtungen 72 66
Vermégensrechnung

Verkehrswert der Liegenschaften CHF 1160466975 CHF 656796128
Gesamtvermdgen CHF 1231401417 CHF 703115773
Nettovermégen CHF 966178812 CHF 538986471
Fremdfinanzierungsquote 18.76% 20.87%

Renditeangaben

Ausschittung keine keine

Eigenkapitalrendite 9.69% 6.66%

Rendite des investierten Kapitals (ROIC) 7.84% 5.50%

Betriebsaufwandquote TER-ISA (GAV) 0.72% 0.62% |n CHF

Betriebsaufwandquote TER-ISA (NAV) 0.92% 0.83% 31.12.2021
in CHF

am 31.12.2021

1.23 Milliarden

in CHF

am 31.12.2021

966 Millionen

31.12.2021

31.12.2021
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Bilanz Betriebsrechnun

Stammvermogen Stammvermogen

Per 31.Dezember 2021 2021
01.01.2021 01.01.2020
in CHF 31.12.2021 31.12.2020 in CHF -31.12.2021 -31.12.2020
AKTIVEN Ertrag
Fliissige Mittel 90495 33198 Total-Gebiihren aus SDR/ SDC" 5190128 -
Kurzfristige Forderungen Managementgebiihren aus SDR/ SDC*" 579750 1717428
- Dritte 170001 4090 Verrechnungen an die Anlagegruppe SDR und SDC 173617 410342
- Anlagegruppe SDR 1707142 1574978 fur Kosten Stiftungsrat, Investment Committee
- Anlagegruppe SDC 213772 49600 Verrechnungen an die Anlagegruppe SDR und SDC 280320 1710841
Ubrige Aktiven 273887 219307 fir Kosten Geschéaftsfihrung und Transaction Management
Total Aktiven 2455297 1881173 Verrechnungen an die Anlagegruppe SDR und SDC 1154858 1037411
fur Kosten Bauherrenvertretung
Verrechnungen an die Stifterin 1819662 845867
PASSIVEN -
Ubriger Ertrag 75000 276896
Fremdkapital
Total Ertrag 9273335 5998785
Kurzfristige Verbindlichkeiten
- Dritte 278362 73348
Aufwand
- Stifterin 261013 548866
Managementgebiihr an Stifterin -3308825 -1717428
Passive Rechnungsabgrenzung 1148995 667742
Personalaufwand -3200550 -2666978
Rickstellungen 161305 225227
Versicherungen -121824 -25095
Total Fremdkapital 1849674 1515183
Aufwand Revisionsstelle -210825 -169672
Rechts- und Beratungsaufwand —347 449 -180411
Stiftungskapital
Aufwand Due Diligence -177105 -
Widmungsvermégen 200000 200000 -
Aufwand fir IT und Software -87722 -
Gewinnvortrag zu Beginn des Geschéaftsjahres 165990 95417
Marketing und Verwaltungsaufwand -166384 -34828
Gesamterfolg der Periode 239633 70573
Gebihren Aufsichtsbehérde -15157 -16500
Total Stiftungskapital 605623 365990
Mitgliedschaften -13750 -1809
Aufwand Anlegerversammlung -1896 -14175
Total Passiven 2455297 1881173 N
Aufwand Jahresbericht -148752 -80553
Aufwand Schatzungsgutachten -1006724 -760730
Abschreibung Sachanlagen -69348 -58181
Depotbankgebiihren -157218
Finanzaufwand -173 -169
Verrechnung Bauherrenvertretung - -201683
Total Aufwand -9033702 -5928212
Gesamterfolg der Periode 239633 70573

“Verrechnung Total-Gebulhren ab 1.4.2021
“"Verrechnung erfolgte bis 31.3.2021
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Bilanz

Anlagegruppe «Swiss Development Residential>»

Per 31. Dezember 2021

in CHF 31.12.2021 31.12.2020
AKTIVEN
Flussige Mittel 62256702 37911960
Forderungen 3433617 6190067
— Steiner AG 25169 4354119
- Ubrige Forderungen 3408448 1583927
- Steiner Investment Foundation Anlagegruppe SDC - 252021
Anzahlung Ventis Immobilien AG 5203444 2203444
Aktive Rechnungsabgrenzung 39729 14174
Mobilien /Maschinen /Einrichtungen 950 -
Bauland 974013975 506 056 828
Angefangene Bauten 148117700 129918300
Fertiggestellte Bauten 38335300 20821000
Total Aktiven 1231401417 703115773
PASSIVEN
Fremdkapital
Verbindlichkeiten —-91459000 -119290000
- Verbindlichkeiten Bauland, angefangene und fertige Bauten -74878000 -113890000
— Restkaufpreiszahlung SIF Espace AG - -5400000
— Restkaufpreiszahlung SIF Florissant SA -16581000 -
Anzahlungen von Kaufern -8343428 -1443078
Bankverbindlichkeiten Finanzierungen -113650848 -22112657
Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten - 6356956 -1980968
— Dritte -4649814 -405990
— Steiner Investment Foundation Stammvermdégen -1707142 -1574978
Passive Rechnungsabgrenzung -11207159 -1927599
Total Fremdkapital -231017 391 -146754302
Nettovermdgen vor latenten Steuern 1000384026 556361471
Latente Steuern -34205214 -17375000
Nettovermdégen 966178812 538986471
Verdanderung des Nettovermégens
Nettovermdgen zu Beginn der Berichtsperiode 538986471 343724242
Ausgabe von Anspriichen in der Berichtsperiode 341861158 161609281
Gesamterfolg der Berichtsperiode 85331183 33652948
Nettovermogen am Ende der Berichtsperiode 966178812 538986471
Entwicklung der Anspriiche im Umlauf
Bestand Anspriiche zu Beginn der Berichtsperiode 4158401 2828504
Ausgegebene Anspriiche 2637527 1329898
Bestand Anspriiche am Ende der Berichtsperiode 6795929 4158401
Werte pro Anspruch
Kapitalwert je Anspruch 129.6143 121.52
Gesamterfolg der Berichtsperiode je Anspruch 12.5562 8.09
Inventarwert je Anspruch 142.1702 129.61

Betriebsrechnung

Anlagegruppe «Swiss Development Residential>»

2021

01.01.2021 01.01.2020
in CHF -31.12.2021 -31.12.2020
Soll-Mietertrag Bestand und Zwischennutzungen (netto) 7652657 1190231
Minderertrag Leerstand -213536 -50455
Total Mietertrag netto 7439121 1139776
Aufwendungen Instandhaltung -1543238 -16674
Total Unterhalt Immobilien -1543238 -16674
Nicht verrechenbare Heiz- und Betriebskosten -369421 -22513
Versicherungen im Zusammenhang mit Grundstiicken -3047 -18333
Bewirtschaftungshonorare -364736 -97540
Steuern und Abgaben -16962 -13762
Vermietungs- und Insertionskosten -64084 -19606
Kosten im Zusammenhang mit dem (Ver-)Kauf von Liegenschaften -1294635 -1213796
und dem Abschluss von Entwicklungsvertragen
Beratungskosten sowie Bauherrenvertretungsgebihr -1158325 -1136652
Sonstiger operativer Aufwand - -2917
Total operativer Aufwand -3271210 -2525119
Zinsertrag - 11
Total sonstige Ertrage - 11
Aufwendungen Depotbank - -
Hypothekarzinsen -954724 -773595
Sonstige Passivzinsen -267219 -224013
Ubriger Finanzierungsaufwand -182947 -55604
Total Finanzierungsaufwand -1404890 -1053212
Total-Gebiihr an Stammvermégen’ -5075387 -
Managementgebihren™ -566000 -1690328
Aufwendungen GL und Transaction Management an SIF Stammvermdgen -250320 -1588858
Aufwendungen Stiftungsrat™ -69116 -281821
Aufwendungen Investment Committee -62500 -74083
Steueraufwand 319385 -244665
Ubriger Verwaltungsaufwand -311779 -31592
Total Verwaltungsaufwand -6015717 -3911347
Einkauf in laufende Ertrage bei der Ausgabe von Anspriichen 11353716 1159497
Ertrage aus Ausgabe von Anspriichen 5078223 2341530
Aufwendungen fiir Vertrieb von Anspriichen -1125677 -769133
Total Erfolg aus Ausgabe von Anspriichen, netto 15306 262 2731894
Nettoerfolg der Berichtsperiode 10510327 -3634671
Realisierte Wertanderungen Bauland, Landvorhalte, angefangene und fertige Bauten 15478053 5939301
Grundstiickgewinnsteuern -7055659 -847047
Total realisierte Kapitalgewinne 8422394 5092254
Nicht realisierte Wertianderungen Bauland, angefangene und fertige Bauten 76270132 42050364
Veranderungen der latenten Steuern -9871670 -9855000
Total nicht realisierte Kapitalgewinne 66398462 32195364
Gesamterfolg der Berichtsperiode 85331183 33652948

“Verrechnung Total-Gebulhren ab 1.4.2021
“"Verrechnung erfolgte bis 31.3.2021
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Bilanz

Anlagegruppe «Swiss Development Commercial>»

Betriebsrechnung

Anlagegruppe «Swiss Development Commercial>»

Per 31. Dezember 2021 2021
01.01.2021 01.01.2020
in CHF 31.12.2021 31.12.2020 in CHF -31.12.2021 -31.12.2020
AKTIVEN Soll-Mietertrag Bestand und Zwischennutzungen (netto) 143215 144667
Flussige Mittel 151084 1916563 Minderertrag Leerstand — 47647 -
Bauland 18898591 14692444 Total Mietertrag netto 95569 144667
Kurzfristige Forderungen
- Dritte 1284 - Aufwendungen Instandhaltung -28030 -2476
Aktive Rechnungsabgrenzung 23559 - Total Unterhalt Immobilien -28030 -2476
Total Aktiven 19074519 16609007
Versicherungen im Zusammenhang mit Grundstiicken -48 -3736
PASSIVEN Bewirtschaftungshonorare -17695 -6022
Fremdkapital Vermietungs- und Insertionskosten 1180 -55
Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten Kosten im Zusammenhang mit dem (Ver-)Kauf von Liegenschaften - 87442 -13190
— Dritte —_9185 - und dem Abschluss von Entwicklungsvertragen
- Steiner Investment Foundation Stammvermégen -213772 —-49600 Total operativer Aufwand -104005 -23003
— Steiner Investment Foundation SDR - -252021
Passive Rechnungsabgrenzung -20400 —-8552 Sonstige Passivzinsen - -1811
Total Fremdkapital _243358 _~310173 Ubriger Finanzierungsaufwand -127 -40
Total Finanzierungsaufwand -127 -1851
Nettovermdgen vor latenten Steuern 18831161 16298834
Latente Steuern —-1922000 ~728000 Total-Gebiihr an Stammvermégen’ -114740 -
Nettovermégen 16909161 15570834 Managementgebiihren an Stammvermégen™” -13750 -27100
Personalaufwendungen GL und Transaction Management an Stammvermégen™’ -30000 -121984
Verinderung des Nettovermégens Aufwendungen Stiftungsrat™ -32000 -32339
Nettovermégen zu Beginn der Berichtsperiode 15570833 - Aufwendungen Investment Committee -10000 -22099
Ausgabe von Anspriichen in der Berichtsperiode 312090 14967700 Ubriger Verwaltungsaufwand -22500 -22500
Gesamterfolg der Berichtsperiode 1026238 603133 Total Verwaltungsaufwand -222990 -226022
Nettovermdogen am Ende der Berichtsperiode 16909161 15570833
Einkauf in laufende Ertrage bei der Ausgabe von Anspriichen 29902 152218
Entwicklung der Anspriiche im Umlauf Ertrédge aus Ausgabe von Anspriichen 5130 226799
Bestand Anspriiche zu Beginn der Berichtsperiode 149677 - Aufwendungen fiir Vertrieb von Anspriichen -1710 -75600
Ausgegebene Anspriiche 3000 149677 Total Erfolg aus Ausgabe von Anspriichen, netto 33322 303417
Bestand Anspriiche am Ende der Berichtsperiode 152677 149677
Nettoerfolg der Berichtsperiode -226261 194733
Werte pro Anspruch
Kapitalwert je Anspruch 104.0296 100.00 Nicht realisierte Wertédnderungen Bauland, angefangene und fertige Bauten 2446499 1136401
Gesamterfolg der Berichtsperiode je Anspruch 6.7216 4.03 Verénderungen der latenten Steuern -1194000 -728000
Inventarwert je Anspruch 110.7512 104.03 Total nicht realisierte Kapitalgewinne 1252499 408401
Gesamterfolg der Berichtsperiode 1026 238 603133

“Verrechnung Total-Gebulhren ab 1.4.2021
“"Verrechnung erfolgte bis 31.3.2021
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1. Grundlagen und
Organisation

Allgemeine Information

Der Stiftungsrat der Steiner Investment Foundation hat die vorliegende Jahresrechnung am
16. Februar 2022 gutgeheissen. Sie unterliegt der Genehmigung durch die Anlegerversammlung.

Zweck, Griindung und Sitz

Unter dem Namen Steiner Investment Foundation besteht eine Stiftung im Sinne von Art. 80 ff. ZGB.

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

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

Steiner Investment Foundation
Hagenholzstrasse 56, 8050 Zirich
www.steinerinvest.com, info@steinerinvest.com

Als Anleger der Stiftung sind zugelassen:

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

b.) Personen, die kollektive Anlagen der Einrichtungen nach Buchstabe a verwalten, von der
Eidgendssischen Finanzmarktaufsicht (FINMA) beaufsichtigt werden und bei der Stiftung
ausschliesslich Gelder fiir diese Einrichtungen anlegen.

Das Stiftungsvermdogen ist in das Stamm- und Anlagevermdégen gegliedert. Das Anlagevermdgen
besteht aus von den Anlegern zum Zwecke der gemeinschaftlichen Anlage eingebrachten
Vermogenswerten. Es bestehen zwei Anlagegruppen, der Swiss Development Residential sowie
der Swiss Development Commercial.

Organe, Gremien und Vertragspartner
Stiftungsrat

Ajay Sirohi Prasident

Reto Niedermann Vizeprasident

Hendrik van der Bie Mitglied, seit 1.4.2020
Andreas Hurlimann Mitglied, seit 1.4.2020
Luzius Hitz Mitglied, seit 1.4.2020

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

Der Stiftungsrat ist das oberste geschéaftsfiihrende Organ der Stiftung. Ihm sind alle Kompetenzen
Ubertragen, die nicht durch das Gesetz oder die Stiftungssatzungen der Anlegerversammlung
oder der Revisionsstelle zugeteilt sind. Der Stiftungsrat kann, soweit dies gesetzlich zulassig ist,
die Geschéaftsfihrung an Dritte delegieren. Die Geschaftsfiihrung und weitere Stellen, denen
Aufgaben und Kompetenzen zugewiesen werden, sind dem Stiftungsrat gegeniber verantwort-
lich. Der Stiftungsrat achtet bei der Delegation von Aufgaben und Kompetenzen auf die Beféhi-
gung der Delegationsempfinger und sorgt fiir eine ausreichende Instruktion und Uberwachung.
Der Stiftungsrat kann ein Investment Committee oder mehrere Investment Committee mit
speziellen Funktionen schaffen. Die Ernennung, Pflichten, Zusammensetzung und die Kompeten-
zen des oder der Investment Committee werden im Stiftungsreglement oder in Spezial-
reglementen geregelt.

Geschiéftsfiihrung

Reto Niedermann Geschaftsfihrer (CEO ad interim)

Peter Hausberger Stellvertretender Geschaftsfiihrer (CFO & Head of Asset
Management)

Tobias Meyer Head of Development & Construction

Uber die Anstellung der Mitglieder der Geschéftsfilhrung entscheidet der Stiftungsrat.
Die Mitglieder der Geschéaftsfiihrung zeichnen kollektiv zu zweien.

Investment Committee

Michael Schiltknecht Vorsitzender

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

Dr.-Ing. Sevim Rissi Mitglied

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

Revisionsstelle
Ernst & Young AG, Zirich

Schitzungsexperten
Wiest Partner AG, Zirich
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Depotbank
Banque Cantonale Vaudoise, Lausanne

Aufsichtsbehérde
Oberaufsichtskommission Berufliche Vorsorge (OAK BV), Bern

Liegenschaftsverwaltung
Privera AG, Gimligen
Gribi Bewirtschaftung AG, Laufen

Vertriebspartner
Picard Angst AG, Pfaffikon SZ

Entwicklungspartner und Totalunternehmer
Steiner AG, Zirich

Anleger und Anspriiche

Per 31. Dezember 2021 waren insgesamt 6 948 606 Anspriiche ausgegeben (per 31. Dezember
2020 insgesamt 4308 079 Anspriiche). Diese verteilen sich auf 72 verschiedene Einrichtungen
der beruflichen Vorsorge, welche jeweils zwischen 100 und 1600 000 Anspriiche halten.

Urkunde, Statuten, Reglemente und Prospekte

Stiftungsurkunde: notariell beurkundet am 31.08.2016

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

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

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

Organisationsreglement 2.September 2016
Gebihren- und Kostenreglement 2.September 2016
Anlage- und Finanzierungsrichtlinien der Anlagegruppe «Swiss Development Residential» 29. Oktober 2019
Reglement Uber die Verdusserung von Immobilienanlagen der Anlagegruppe

«Swiss Development Residential» 2.September 2016
Prospekt der Anlagegruppe «Swiss Development Residential» 1.Mérz 2021
Anlage- und Finanzierungsrichtlinien der Anlagegruppe

«Swiss Development Commercial» 29. Oktober 2019
Prospekt der Anlagegruppe «Swiss Development Commercial» 1. Oktober 2021

Verrechnungen an die Stifterin

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

Verrechnungen zwischen den Anlagegruppen

Zwischen den Anlagegruppen sowie dem Stammvermdgen werden Leistungen ausgetauscht
und infolgedessen Verrechnungen vorgenommen. Diese Verrechnungen werden iber die
Verrechnungskonten (Kontokorrent) verbucht.

Verrechnungen an die Anlagegruppen fiir Kosten Stiftungsrat und Investment Committee

Die Kosten des Stiftungsrates, des Investment Committee, der Geschéftsleitung, des Asset
sowie Transaction Management wurden im ersten Quartal 2021 auf die jeweiligen Anlagegruppen
aufgeteilt. Ab dem 1. April 2021 werden diese Kosten nicht mehr auf die Anlagegruppen umge-
legt. 2021 belastet die Stiftung dem Anlagevermdgen der Anlagegruppen SDR und SDC

zu Gunsten des Stammvermdgens eine Vergiitung in H6he von maximal 0.95% des liquiditéats-
bereinigten Gesamtvermogens der jeweiligen Anlagegruppe. Der effektive Satz betragt 0.55%
fur die Anlagegruppe SDR, 0.68% fur die Anlagegruppe SDC.

Verrechnungen an die Anlagegruppen fiir Kosten der Bauherrenvertretung

Fir die mit der Bauherrenvertretung verbundenen Aufwendungen werden den Anlagegruppen
eine Bauherrenvertretungsgebihr von 1.25% (ab dem 1. April 2021 in H6he von 2.0%) auf den
mit der Baustellung verbundenen Anlagekosten verrechnet. Nicht zu den mit der Baustellung
verbundenen Anlagekosten werden die Landkosten und die Kaufnebenkosten gezahlt.

Anlagerichtlinien Anlagegruppen «Swiss Development
Residential» und «Swiss Development Commercial»

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

Die Anlagegruppe Swiss Development Residential investiert ihre Mittel schweizweit in Bauland,
angefangene Bauten und sanierungsbediirftige Objekte (sanierungsbedirftige Objekte dirfen
beim Erwerb durch die Stiftung noch bewohnt sein). Kriterien fir die Auswahl der Projekte sind
Attraktivitat der Lage, Erschliessung durch den 6ffentlichen Verkehr, Standortentwicklung,
demografische Entwicklungen bzw. Verkaufsméglichkeiten, zu erwirtschaftende Rendite sowie
vorhandenes Potenzial fur Wert- und Ertragssteigerungen.

Die Anlagegruppe investiert ihre Mittel hauptséchlich in Projekte fur Liegenschaften mit vor-
wiegender Wohnnutzung. Dazu gehdéren auch qualifizierte Wohnformen wie das Alters- und
Studentenwohnen. Der Anteil von Wohnliegenschaften betrédgt zwischen 70 und 100%, gemes-
sen am Verkehrswert des Liegenschaftsportfolios.

Die Anlagegruppe Swiss Development Commercial investiert ihre Mittel hauptséachlich in
Bauprojekte mit vorwiegender (kunftiger) kommerzieller Nutzung. Dazu gehéren insbesondere
Geschéaftsliegenschaften, Biiroliegenschaften, Gewerbeliegenschaften (inkl. Retail), Industrie-
liegenschaften, Logistikliegenschaften, Restauration, Hotelliegenschaften, reine Freizeitliegen-
schaften sowie Mischliegenschaften. Als Bauprojekte ohne vorwiegend kommerzielle Nutzung
zulassig sind Liegenschaften mit (kiinftiger) Wohnnutzung. Dazu gehéren auch gemeinnitzige
Wohnungen sowie qualifizierte Wohnformen wie Alters- und Studentenwohnen.

Gemass Ubergangsbestimmung kann wihrend der Aufbauphase der Anlagegruppen von
den Diversifikationsvorschriften sowie den Anlagebeschrédnkungen abgewichen werden.
«Swiss Development Residential»: bis Marz 2022

«Swiss Development Commercial»: bis Oktober 2024
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2. Rechnungslegungs-
grundsatze

Grundsatzliches

Fir die Anlagestiftungen gilt Art.47 BVV 2 uber die Ordnungsmaéssigkeit der Buchfiihrung

und Rechnungslegung. Fir das Stammvermdégen und fir die einzelnen Anlagegruppen ist
gesondert Buch zu fihren. Gemaéss Art.47 BVV 2 besteht die Jahresrechnung aus der Bilanz,
der Betriebsrechnung und dem Anhang und ist nach den Fachempfehlungen zur Rechnungsle-
gung Swiss GAAP FER 26 aufzustellen und zu gliedern. Allfélligen besonderen Anforderungen
der Oberaufsichtskommission Berufliche Vorsorge OAK BV bzw. der Verordnung lber die
Anlagestiftungen (ASV) wurde Rechnung getragen.

Es gilt der iibergeordnete Grundsatz von Swiss GAAP FER 26, wonach die Jahresrechnung

der Steiner Investment Foundation ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der
Vermoégens-, Finanz- und Ertragslage (True & Fair View) zu vermitteln hat. Dies bedeutet die
konsequente Anwendung von aktuellen Werten (im Wesentlichen Marktwerte) fur alle Vermégens-
anlagen. Die Bewertung der Aktiven erfolgt zu den fiir den Bilanzstichtag zutreffenden

aktuellen Werten ohne Einbau von Glattungseffekten. Die Schatzungen der Verkehrswerte

der Immobilien erfolgte, sofern nichts anderes vermerkt, durch den Schatzungsexperten

Wiest Partner AG, Ziirich.

Das finfte Geschaftsjahr der Steiner Investment Foundation entspricht dem Kalenderjahr und
dauerte vom 1. Januar 2021 bis 31. Dezember 2021.

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

Konsolidierungsgrundsétze und Konsolidierungskreis

Die konsolidierte Jahresrechnung der Anlagegruppe Swiss Development Residential umfasst
die Einzelabschliisse der Anlagegruppe sowie deren direkt oder indirekt kontrollierte Gesellschaften
per 31. Dezember des entsprechenden Jahres. Die Abschliisse der kontrollierten Gesellschaften
werden ab dem Datum voll konsolidiert, an dem die Kontrolle ibernommen wurde. Die Kontrolle
besteht Ublicherweise dann, wenn mehr als die Hélfte der Stimmrechtsanteile im eigenen Besitz
sind. Die Jahresrechnungen der kontrollierten Gesellschaften werden fir die gleiche Periode
und nach einheitlichen Rechnungslegungsgrundséatzen erstellt.

Forderungen und Verbindlichkeiten sowie Aufwendungen und Ertrége, nicht realisierte Gewinne
und Verluste sowie Dividenden aus Geschaftsvorféllen zwischen der Anlagegruppe und den
kontrollierten Gesellschaften werden eliminiert. Im Laufe des Jahres erworbene Gesellschaften
werden zum Zeitpunkt des Erwerbs nach einheitlichen Grundsatzen neu bewertet und konsoli-
diert. Ein allfalliger Unterschiedsbetrag zwischen dem Kaufpreis und dem anteilig erworbenen
Eigenkapital wird als Goodwill ausgewiesen. Ein Badwill (negativer Goodwill) wird sofort mit dem
Eigenkapital verrechnet. Eine vereinbarte bedingte Kaufpreiszahlung wird zum Erwerbszeitpunkt
zum Wert des erwarteten Geldabflusses als Riickstellung erfasst, sofern die Kriterien nach FER
erfillt sind. Nachtragliche Anderungen der Riickstellung einer bedingten Kaufpreiszahlung
fihren zu einer entsprechenden Anpassung des Goodwills.

Der Einbezug in die konsolidierte Jahresrechnung der Anlagegruppe endet mit dem Verlust
der Kontrolle. Die Differenz zwischen Verkaufspreis und dem nach Swiss GAAP FER bewerteten

anteiligen Eigenkapital wird in der Erfolgsrechnung als Gewinn oder Verlust ausgewiesen.

Der Konsolidierungskreis ist in Anmerkung 4 des Anhanges wiedergegeben.

Bauland, angefangene und fertiggestellte Bauten

Bauland, angefangene Bauten und fertiggestellte Bauten werden zu den fir den Bilanzstichtag
zutreffenden aktuellen Werten (Marktwerte) bewertet. Die Bewertung erfolgt grundsétzlich
nach der Discounted-Cashflow-Methode (auch DCF-Methode genannt). Dabei werden die zukinf-
tigen Geldflisse (Einnahmen und Ausgaben) per Bewertungsstichtag abgezinst. Bei den
zukiinftigen Geldfliissen kann es sich um erwartete oder bereits vertraglich fixierte Geldflisse
handeln. Die Bewertung erfolgt durch den eingesetzten unabhéngigen Schatzungsexperten.
Einzelne (Teil-)Projekte werden mit einem Entwicklungspartner mittels Landvorhaltung abgewi-
ckelt. Das heisst, dass das Land an die zukiinftigen Stockwerkeigentiimer abverkauft wird

und diese den TU-Vertrag direkt mit dem Entwicklungspartner abschliessen. Die vereinbarte
Entschédigung wird mit einer DCF-Abbildung der Vertragssituation berechnet und eben-

falls durch den eingesetzten unabhéngigen Schatzungsexperten zu Marktwerten bewertet.

Ist die Steiner Investment Foundation weder Eigentiimer noch wirtschaftlich Berechtigter der
Liegenschaft (beispielsweise bei Anzahlungen fiur Reservationen oder Kaufrechte), so erfolgt
die Bewertung zu den jeweiligen Anschaffungskosten. Ist der Marktwert tiefer als die Anschaf-
fungskosten, so werden diese entsprechend wertberichtigt. Der eingesetzte unabhéngige
Schéatzungsexperte nimmt keine Bewertung der zu Anschaffungskosten bewerteten Liegen-
schaften vor.

Fliissige Mittel

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

Forderungen

Die Bewertung der Forderungen erfolgt zum Nominalwert abzliglich Wertberichtigungen fir
zweifelhafte Forderungen. Liegen bei Forderungen Hinweise daflr vor, dass nicht alle falligen
Betrédge gemaéss den urspriinglich vereinbarten Konditionen eingehen werden (wie z. B. Wahr-
scheinlichkeit einer Insolvenz oder signifikante finanzielle Schwierigkeiten des Schuldners),
wird eine Wertberichtigung vorgenommen.

Rickstellungen

Eine Rickstellung ist eine auf einem Ereignis in der Vergangenheit begrindete wahrscheinliche
Verpflichtung, deren Héhe (sowie deren Félligkeit) ungewiss, aber schatzbar ist. Rickstellungen
werden in dem Masse vorgenommen, als entsprechende rechtliche respektive faktische Ver-
pflichtungen oder drohende Verluste im Zeitpunkt der Erstellung der Jahresrechnung bekannt
sind. Die Bemessung der Riickstellungen basiert auf der bestmdglichen Schatzung unter
Berilcksichtigung entsprechender Risiken und Unsicherheiten. Mégliche Verpflichtungen, bei
welchen ein Mittelabfluss als unwahrscheinlich eingeschatzt wird, werden in der Bilanz

nicht als Rickstellung erfasst, sondern als Eventualverbindlichkeiten im Anhang offengelegt.

Latente Steuern

Bei den latenten Steuern handelt es sich um latente Grundstiicksgewinnsteuern. Die Ermittlung
erfolgt einzeln pro Liegenschaft. Die Hohe der jeweiligen latenten (Grundstiicksgewinn-)Steuer
hangt von den kantonalen Steuergesetzen ab und ist u.a. abhéngig von Grundstiicksgewinn

und Haltedauer. Dies bedeutet, dass die Grundstiicksgewinnsteuer sich wegen der Verédnderung
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der Haltedauer ber die Zeit verdndern kann, auch wenn der Grundstiicksgewinn unverédndert
bleibt. Als Haltedauer wird grundsétzlich der Zeitraum zwischen dem Liegenschaftskauf und
dem Bilanzstichtag angenommen. In begriindeten Féallen wird von diesem Grundsatz abgewichen
(z.B. bei fehlender Baubewilligung) und eine bestmdgliche Schatzung der Haltedauer vorge-
nommen. Beziiglich der Gewinnsteuer ist die Steiner Investment Foundation als Einrichtung der
beruflichen Vorsorge von der Steuerpflicht befreit.

Transaktionsgebiihren und Kosten im Zusammenhang mit
dem Kauf von Liegenschaften

Fir den An- und Verkauf von Anlageobjekten kann basierend auf den reglementarischen Bestim-
mungen eine Transaktionsgebiihr in der Héhe von maximal 1.75% des beurkundeten Kauf- oder
Verkaufspreises vergiitet werden.

Die Kosten in Zusammenhang mit dem Kauf von Liegenschaften werden aktiviert. Da per
Jahresende die Bewertung zu Marktwerten erfolgt, hat die Aktivierung grundsétzlich keinen Ein-
fluss auf den Wert der Liegenschaften. In der Erfolgsrechnung sind die Kosten in der Position
«nicht realisierte Wertanderungen, angefangene und fertige Bauten» ausgewiesen. Zu den
Kosten im Zusammenhang mit dem Kauf bzw. Verkauf gehéren insbesondere Notariats- und
Grundbuchgebihren, Rechtsberatungskosten im Zusammenhang mit dem Erstellen von Vertra-
gen sowie Handénderungssteuern.

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

Die Kosten im Zusammenhang mit dem Kauf bzw. dem Verkauf von Liegenschaften und

dem Abschluss von Entwicklungsvertrdgen beinhalten Kosten, welche in einem direkten Zusam-
menhang mit dem Kauf bzw. Verkauf einer Liegenschaft sowie dem Abschluss der damit
zusammenhangenden Entwicklungsvertrage stehen. Zu den Kosten im Zusammenhang mit

dem Abschluss von Entwicklungsvertrdgen gehéren insbesondere Rechtsberatungskosten.

Managementgebiihren

Die Managementgebiihr betrdgt 0.35% des liquiditédtsbereinigten Gesamtvermdégens aller
laufenden Bauprojekte und 0.40% des liquiditatsbereinigten Gesamtvermégens aller Bestandes-
liegenschaften. Sie wird der Steiner AG (aufgrund des abgeschlossenen Dienstleistungsver-
trags, vgl. Abschnitt «Verrechnungen an die Stifterin» im Kapitel «Details zur Jahresrechnung
des Stammvermdgens») gutgeschrieben.

3. Details zur Jahresrechnung

des Stammvermogens

Flissige Mittel

Per 31. Dezember 2021 und 31. Dezember 2020 entfallen sdmtliche flissige Mittel auf
Sichtguthaben (keine Festgelder).

Forderungen

in CHF 31.12.2021 31.12.2020

Forderungen gegeniiber

- Dritten 170001 4090
- der Anlagegruppe Swiss Development Residential 1707142 1574978
- der Anlagegruppe Swiss Development Commercial 213772 49600

- der Stifterin - -

Total Forderungen 2090915 1628668

Auf den Forderungen wurden sowohl per 31. Dezember 2021 als auch per 31. Dezember 2020
keine Wertberichtigungen gebildet.

Sachanlagen

Die ibrigen Aktiven umfassen aktivierte Anschaffungskosten fir Biromoébel, Homepage und
Software fiir das Transaction Management sowie das Customer Relationship Management.

Im Geschéftsjahr 2018 wurde der aus der Bauherrenvertretung resultierende Nettoaufwand von
CHF 201683 (Differenz zwischen den effektiven Aufwendungen der Bauherrenvertretung

und den Ertréagen aus der Bauherrenvertretungsgebiihr aus der Anlagegruppe Swiss Development
Residential) aktiviert. Dieser gebildete Verlustvortrag in Hoéhe von CHF 201683 wird im
Geschaftsjahr 2020 vollstandig mit Ertrégen aus der Bauherrenvertretungsgebiihr verrechnet.

Kurzfristige Verbindlichkeiten

in CHF 31.12.2021 31.12.2020
Mehrwertsteuern 140115 705
Sozialversicherungen 138247 72643
Verbindlichkeiten gegeniiber der Stifterin 261013 548866
Total Forderungen 539375 622214
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Passive Rechnungsabgrenzung

Die passive Rechnungsabgrenzung beinhaltet mehrheitlich Kosten fiir Liegenschafts-
bewertungen, Jahresbericht, Beratungs- und Auditaufwénde sowie Depotbankgebihren.

Riickstellungen

in CHF 31.12.2021 31.12.2020
Rickstellungen aus offenen Prozessen 161305 225227
Total Riickstellungen 161305 225227

Personalaufwand

Der Personalaufwand besteht aus den Gehéltern der Arbeitnehmenden im Angestelltenverhéltnis
(z. B. Geschéftsfiihrung, Bauherrenvertretung sowie deren Assistenz), den Honoraren der
Mitglieder des Stiftungsrates sowie den Honoraren der Mitglieder des Investment Committee.

in CHF 31.12.2021 31.12.2020
Honorare Stiftungsrat, inkl. Sozialleistungen und nicht —-285965 -314160
zuriickforderbarer Vorsteuern

Honorare Investment Committee, inkl. Sozialleistungen und nicht -70500 -96182
zuriickforderbarer Vorsteuern

Léhne und Gehalter inkl. variabler Entldhnung -1892257 -1451311
Verwaltungsaufwand, Honorare Mandate -317579 -395247
Sozialversicherungs- und Personalvorsorgeaufwand -361332 -236898
Ubriger Personalaufwand -272917 -173180
Total Personalaufwand -3200550 -2666978
Personalbestand per 31. Dezember 2021 bzw. 2020 (in Stellen) 11.00 10.00
Durchschnittlicher Personalbestand 2021 bzw. 2020 (in Stellen) 10.00 9.00

4. Details zur Jahresrechnung

der Anlagegruppe
«Swiss Development Residential»

Akquisitionen

Am 11. November 2021 erwarb die Steiner Investment Foundation 100% der Anteile an der

SIF FLORISSANT SA (ehemals Auréal Holding SA) mit Sitz in Genf fiir CHF 57 791732.

Die Abgeltung des Kaufpreises erfolgte durch einen Barausgleich in der H6he von CHF 41210 211
sowie einen Barausgleich von CHF 15581521, der an zukiinftige Bedingungen geknipft ist.

Die Gesellschaft geht davon aus, dass die zukiinftigen Bedingungen erfiillt werden und die Zahlung
im Umfang von CHF 15581521 erfolgen wird.

Die erworbene Gesellschaft war eine Holding, welche eine 100% Beteiligung an der Sl Florissant
No 5 SA hielt. Diese Tochtergesellschaft hatte das Projekt Florissant im Eigentum. Gemass den
Anlagerichtlinien des SDR darf der Zweck der direkten Tochtergesellschaft (hier: Auréal Holding
SA) einzig im Erwerb, im Verkauf, in der Vermietung oder Verpachtung eigener Anlageobjekte
bestehen. Da der Zweck zum Zeitpunkt des Erwerbes nicht im Einklang mit den Anlagerichtlinien
war, wurde per 30. November 2021 eine Mutter-Tochter-Fusion zwischen der Auréal Holding SA
und der Sl Florissant No 5 SA durchgefiihrt sowie eine Statutenanpassung vorgenommen, um
die Einhaltung der Anlagerichtlinien wiederherzustellen.

Per 18. August 2021 hatte die SIF Espace AG die Thalheim Ittigen AG fir CHF 4958477

erworben, welche eine Liegenschaft im Eigentum hat. Die Thalheim Ittigen AG wurde per
30. September 2021 mit der SIF Espace AG fusioniert.

Konsolidierungskreis

Name, Sitz Wahrung Nominalkapital Stimmenanteil in %
SIF Florissant SA, Genf (CH) CHF 100000 100
SIF Espace AG, Worblaufen (CH) CHF 100000 100 (seit 2020)

Bauland, angefangene und fertiggestellte Bauten

in CHF 31.12.2021 31.12.2020
Fertiggestellte Bauten bewertet zu Marktwerten —-285965 -314160
Total fertiggestellte Bauten -70500 -96182
Angefangene Bauten bewertet zu Marktwerten —285965 -314160
Total angefangene Bauten -70500 -96182

Bauland bewertet zu Anschaffungskosten

Bauland bewertet zu Marktwerten —285965 -314160
Total Bauland -70500 -96182
Total fertiggestellte Bauten, angefangene Bauten und Bauland 1160466975 656796128
Davon zu Anschaffungskosten bewertet - 13199438
Davon zu Marktwerten bewertet 1160466975 656 796128
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Der Schatzungsexperte Wiest Partner AG bewertet das zu Marktwerten bilanzierte Bauland bzw. die zu Marktwerten
bilanzierten angefangenen und fertiggestellten Bauten. Der Schatzungsexperte Wiiest Partner AG bestatigt in seinem
Kurzbericht, dass der Marktwert der durch Wiiest Partner bewerteten Projekte auf CHF 1160.5 Mio. geschéatzt wird.

31.12.2021 31.12.2020 2021 2020
Name PLZ/Ort (Kanton) Strasse Bilanzwert Bilanzwert Bewertung Mietertrag netto Mietertrag netto Grundstiicksflache Typ
Les Genéts 1209 Genf (GE) Chemin du Champ-Baron 22 11780000 11490000 Marktwert 371873 371691 1107 m? Miete
Weggishof 6353 Weggis (LU) Luzernerstrasse = 9331000 Marktwert 0 0 5606 m? Stockwerkeigentum
Gloggeguet 8207 Schaffhausen (SH) Herblingerstrasse 47 26555300 - 0 0 24863 m? Stockwerkeigentum und Miete
Total fertiggestellte Bauten bewertet zu Marktwerten 38335300 20821000 371873 371691
Gloggeguet 8207 Schaffhausen (SH) Herblingerstrasse 47 - 42242300 Marktwert 432423 0 24863 m? Stockwerkeigentum und Miete
Glasi-Quartier, Gebdude P, Q, R, S und O 8180 Bulach (ZH) Schaffhauserstrasse 109 107 252000 78280000 Marktwert - 13900 6657 m? Stockwerkeigentum und Miete
Les Rives de la Baye 1820 Montreux (VD) Avenue Nestlé 1 12190000 - Marktwert - 12081 1496 m? Stockwerkeigentum und Miete
Cossonay 1304 Cossonay (VD) Route de Morges 27180000 - Marktwert 0 0 8826 m? Stockwerkeigentum
Eolia 5033 Buchs (AG) Webereiweg 2 1334000 3643000 Marktwert 0 0 4546 m? Stockwerkeigentum
Haslirain 6035 Buchrain (LU) Haslirainstrasse 161700 5753000 Marktwert 0 0 11342 m? Stockwerkeigentum
Total angefangene Bauten bewertet zu Marktwerten 148117700 129918300 432423 13900
Feldmihle 9400 Rorschach (SG) Feldmihlenstrasse 17757 000 21391000 Marktwert 78679 78679 27 585m? Stockwerkeigentum und Miete
Sonnenplatz 6021 Emmenbricke (LU) Gersagstrasse 3 21309000 26841000 Marktwert 41696 41696 9505m? Stockwerkeigentum und Miete
Les Rives de la Baye 1820 Montreux (VD) Avenue Nestlé 1 - 6862000 Marktwert 12081 12081 1496 m? Stockwerkeigentum und Miete
Haslirain 6035 Buchrain (LU) Haslirainstrasse 4050400 3931600 Marktwert 0 0 11342 m? Stockwerkeigentum
Hofmatt Stad 4500 Solothurn (SO) Walter-Hammer-Strasse 8376000 6851000 Marktwert 0 0 9642 m? Stockwerkeigentum und Miete
Pré-du-Gaud 1180 Rolle (VD) Route de Lausanne 3 2573000 2654000 Marktwert 12665 12665 1413 m? Stockwerkeigentum
En Porteau 1806 Saint-Légier-La Chiésaz (VD) Chemin des Cerisiers 5969000 4472000 Marktwert 0 0 25987 m? Stockwerkeigentum und Miete
Sood-Mitte 8134 Adliswil (ZH) Soodstrasse 61 19094000 16445000 Marktwert 507 035 507035 4256 m? Stockwerkeigentum
Winterthur Neuhegi 8409 Winterthur (ZH) Solarstrasse 14591000 19762000 Marktwert 0 0 7968 m? Stockwerkeigentum
Vitznau Sonnhalde 6354 Vitznau (LU) Sonnhalde 5006 000 5171000 Marktwert 0 0 4591 m? Stockwerkeigentum
Bramois 1950 Sion (VS) Route de Chippis 1028000 4144000 Marktwert 0 0 19162 m? Stockwerkeigentum
Kuttigerstrasse 5000 Aarau (AG) Kuttigerstrasse 20 - 7051000 Marktwert 31221 31221 1170 m? Stockwerkeigentum
La Colline 4144 Arlesheim (BL) Bérenbrunnenweg / 6684000 18402000 Marktwert 0 0 13851 m? Stockwerkeigentum

Auf der Hohe
Bachgraben 4123 Allschwil (BL) Hegenheimermattweg 52, 60 - 7959000 Marktwert 38400 38400 5675m? Stockwerkeigentum
En Carouge 1027 Lonay (VD) Route de Denges 28 2044000 2133000 Marktwert 30000 30000 5101 m? Stockwerkeigentum
Plateau de la Gare 1470 Estavayer-le-Lac (FR) Route de Lully 2 9423000 9230000 Marktwert 0 0 11220m? Stockwerkeigentum
Valsainte rf720 1800 Vevey (VD) Route de St. Claire 8/ 2176000 2246100 Marktwert 0 0 890 m? Stockwerkeigentum
Route de la Valsainte 9/ 11

Chien-Beceuf 1304 Cossonay (VD) Route de Morges - 11030000 Marktwert 0 0 8826 m? Stockwerkeigentum
Jardin des Nations 1202 Petit-Saconnex (GE) Route des Morillons 204400000 194880000 Marktwert 0 0 40498 m? Biiro- und Gewerbeflachen
Pelot 1475 Estavayer-le-Lac (FR) Route du Pra 3414000 850700 Marktwert 0 0 5460 m? Stockwerkeigentum
Béarenareal 3052 Zollikofen (BE) Bernstrasse 99 19150000 19660000 Marktwert 2408 2408 8163 m? Stockwerkeigentum
Via Berna 3052 Zollikofen (BE) Bernstrasse 106 7956 000 8224000 Marktwert 0 0 1461 m? Stockwerkeigentum
Hochhaus 3063 Ittigen (BE) Worblentalstrasse 42-48 13930000 14080000 Marktwert 0 0 2985m? Stockwerkeigentum
Worblental 3063 Ittigen (BE) Worblentalstrasse 88 2644925 2913990 Marktwert 0 0 4127 m? Stockwerkeigentum
Bolligen 3065 Bolligen (BE) Bolligenstrasse 122 2220000 4225000 Marktwert 0 0 1823 m? Stockwerkeigentum
Bollistrasse 5702 Niederlenz (AG) Bollistrasse 3510000 5580000 Marktwert 0 0 8720 m? Stockwerkeigentum
Chemin des Pommiers 1196 Gland (VD) Chemin des Pommiers 19850000 21940000 Marktwert 0 0 13203 m? Stockwerkeigentum
Chemin des Magnenets 1196 Gland (VD) Chemin des Magnenets 24710000 20830000 Marktwert 0 0 12237 m? Stockwerkeigentum
VEA Ruisseau 1216 Cointrin, Meyrin (GE) Chemin du Ruisseau 15 34463000 - Marktwert 17 000 8203 m? Stockwerkeigentum und Miete
Hatzelwisen 8602 Wangen-Brittisellen (ZH) Riedwiesenstrasse 22503000 23098000 Marktwert 0 0 12108 m? Stockwerkeigentum
Isola 4226 Breitenbach (SO) Passwangenstrasse 34871000 - Marktwert 1688523 0 114280m? Stockwerkeigentum
Aeschenplatz 4052 Basel (BS) Aeschenplatz 6 191964650 - Marktwert 3750000 0 10876 m? Stockwerkeigentum und Miete
Neuhausstrasse 4052 Basel (BS) Neuhausstrasse 15247000 - Marktwert 52359 0 3243 m? Stockwerkeigentum
Florissant 1206 Genf (GE) Rte de Florissant 5 101160000 - Marktwert - 0 4976 m? Stockwerkeigentum
Schachenweid 8618 Oetwil am See (ZH) Schachenstrasse 15 36630000 - Marktwert 0 0 16063 m? Stockwerkeigentum
Hohlstrasse 8004 Zirich (ZH) Hohlstrasse 190/192 115310000 - Marktwert 0 0 3884 m? Stockwerkeigentum und Miete
Total Bauland bewertet zu Marktwerten 974013975 492857 390 754185 754185
VEA Ruisseau 1216 Cointrin, Meyrin (GE) Chemin du Ruisseau 15 - 13199438 Anschaffungskosten 0 8203 m? Stockwerkeigentum und Miete
Total Bauland bewertet zu Anschaffungskosten - 13199438 0 0
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Samtliche Kaufvertrage der Steiner Investment Foundation wurden notariell beurkundet. Bei
den Projekten Saint-Légier-La Chiésaz und Estavayer-le-Lac (Total-Wert CHF 15392 000) geht
das Eigentum an die Steiner Investment Foundation automatisch lber, sobald sdmtliche
Bedingungen im Kaufvertrag erfiillt sind. Bei den lbrigen Grundstiicken ist die Steiner Invest-
ment Foundation bereits Grundeigentliimer.

Die Liegenschaften Winterthur Neuhegi, Feldmiihle Rorschach, Wangen-Brittisellen und Sonnen-
platz Emmen wurden im Jahr 2021 verkauft. Die Eigentumsiibertragung erfolgt, sobald die
Baubewilligung rechtskraftig wird. Bis zur Eigentumstiibertragung werden die Liegenschaften
mittels Landvorhaltung weitergefihrt.

Der fir die Marktwertermittlung nach der DCF-Methode verwendete Zinssatz betrug in der
Berichtsperiode zwischen 2.5% und 3.4% (Vorjahr: zwischen 2.8% und 3.6%).

Fliissige Mittel
Per 31. Dezember 2021 bestehen Sichtguthaben in Héhe von CHF 62256 702.

Forderungen

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

Bei den Forderungen von CHF 3433617 (Vorjahr CHF 6190 067) handelt es sich um kurzfristige
Forderungen gegeniiber der Stifterin der Steiner AG, des Stammvermdgens, der Anlagegruppe

SDC, der SIF Espace AG sowie lbrige Forderungen.

Auf den Forderungen wurden sowohl per 31. Dezember 2021 als auch per 31. Dezember 2020
keine Wertberichtigungen gebildet.

Verbindlichkeiten

Bankverbindlichkeiten

in CHF 31.12.2021 31.12.2020
Verbindlichkeiten Bauland aus Grundstiickserwerb, -74878000 -113890000
die erst bei Erfiillung gewisser Bedingungen bezahlt werden

Total Verbindlichkeiten Bauland und angefangene Bauten -74878000 -113890000

in CHF 31.12.2021 31.12.2020
Kfr. Bankverbindlichkeiten aus Baufinanzierungen - -16250559
«Swiss Development Residential»
Lfr. Bankverbindlichkeiten aus Baufinanzierungen -113650848 -5862098
«Swiss Development Residential»
Total Bankverbindlichkeiten -113650848 -22112657

Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten gegeniiber Dritten

in CHF 31.12.2021 31.12.2020
Ubrige Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen -4649814 -405990
(vorwiegend MwSt.)

Total lGbrige kurzfristige Verbindlichkeiten Dritte -4649814 -405990

Passive Rechnungsabgrenzung

Die passive Rechnungsabgrenzung beinhaltet mehrheitlich realisierte Grundstiickgewinnsteuern.

Latente Steuern

in CHF 31.12.2021 31.12.2020
Latente Steuern per Eré6ffnungsbilanz -17375000 —-7520000
Veranderung latente Steuern in 2021 bzw. 2020 geméss Erfolgsrechnung -9871670 -9855000
Akquisition Gesellschaft SIF Florissant SA -6659278 -
Akquisition Gesellschaft Thalheim AG —-299267 -
Latente Steuern per Bilanzstichtag -34205214 -17375000

Bei der Akquisition von Florissant und Thalheim fand keine Handanderung statt. Infolgedessen
sind die latenten Steuern ein Bestandteil des Kaufpreises.

Bei den Projekten Les Genéts (Genf), Feldmiihle (Rorschach), Sonnenplatz (Emmen) und
Glasi-Areal Gebaude P, Q, R, S (Bilach) haben projektspezifische Sachverhalte dazu gefiihrt, bei
der Bestimmung der Haltedauer vom Zeitraum des Liegenschaftskauf bis zum Bilanzstichtag
abzuweichen. Statt des Bilanzstichtags werden andere Zeitpunkte hinzugezogen (u.a. erwarteter
Erhalt der Baubewilligung oder geplante Fertigstellung).
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Ausgabe von Anspriichen

Gezeichnete

Gezeichnetes

in CHF Anspriiche Kapital
11.Emission 10.02.2020 bis 28.02.2020 614193 74636733
12.Emission 03.06.2020 bis 26.06.2020 156 364 19001430
13. Emission 14.09.2020 bis 08.10.2020 541950 65857764
14. Emission 20.11.2020 bis 04.12.2020 17391 2113354
Total Geschiaftsjahr 2020 1329898 161609281
15. Emission 12.02.2021 bis 05.03.2021 289379 37507507
16. Emission 26.04.2021 bis 27.05.2021 1026410 133037 355
17. Emission 01.09.2021 bis 12.10.2021 619873 80344462
18. Emission 01.12.2021 bis 08.12.2021 701866 90971834
Total Geschiaftsjahr 2021 2637527 341861158

Einkauf in Ausgabe-

in CHF

lauf. Ertrage

kommission

11.Emission - 1119551
12.Emission 40655 285629
13. Emission 1084060 904127
14. Emission 34782 32222
Total Geschéftsjahr 2020 1159497 2341530
15. Emission - 562613
16. Emission 2917980 2039330
17. Emission 3956218 1144510
18. Emission 4479518 1331770
Total Geschiaftsjahr 2021 11353716 5078223

Die Ausgabekommission wird als Ertrag in der Position «Ertrédge aus Ausgabe von Anspriichen»
ausgewiesen. Gemass den jeweiligen Zeichnungsscheinen der Emission diente ein Teil der
Ausgabekommission der Deckung der Vertriebskosten im Zusammenhang mit der Ausgabe der
Anspriiche. Diese Vertriebskosten sind in der Position «Aufwendungen fir Vertrieb von
Ansprichen» ausgewiesen.

Abgesehen von den in der Position « Aufwendungen fir Vertrieb von Anspriichen» ausgewiesenen

Vertriebskosten hat die Steiner Investment Foundation im Berichtsjahr weder Riickerstattungen,
Vertriebs- und Betreuungsentschéadigungen bezahlt noch vereinnahmt.

Transaktionsgebiihren

Samtliche Transaktionsgebiihren wurden aktiviert und sind an die Steiner AG bezahlt worden

bzw. in den Verbindlichkeiten zugunsten der Steiner AG ausgewiesen.

Finanzierungsaufwendungen und Zinsertrag

in CHF 31.12.2021 31.12.2020
Aufwendungen Depotbank - -
Sonstige Passivzinsen

— Negativzinsen, welche weiterverrechnet werden kénnen - -11

- Negativzinsen, welche nicht weiterverrechnet werden kénnen -267219 -224002
Ubriger Finanzierungsaufwand -1137671 -829199
Total Finanzierungsaufwand -1404890 -1053212
Zinsertrag aus der Weiterverrechnung von Negativzinsen - 11
Zinsertrag - 11

Verpfiandete Aktiven

Bauland, angefangene und fertige Bauten der Anlagegruppe Swiss Development Residential

in CHF 31.12.2021

31.12.2020

Verpfandetes Bauland 636741950

356059300

Der Betrag des verpfandeten Baulands resultiert aus Baukrediten und Hypotheken von Banken

im Zusammenhang mit Baufinanzierungen und Landfinanzierungen.
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Kennzahlen der Anlagegruppe Swiss Development Residential

Die Steiner Investment Foundation ist seit 1. November 2019 Mitglied der KGAST. Die Kennzahlen
basieren auf der 6ffentlich verfigbaren KGAST-Richtlinie Nr.1 (Stand: 1. September 2016).
Gemass dieser KGAST-Richtlinie Nr. 1 decken die Kennzahlen die wichtigsten immobilien-
spezifischen Risiko- und Renditeaspekte ab und ermdglichen eine Vergleichbarkeit entlang

der wichtigsten Kennzahlen.

2021 2020
Mietausfallquote 2.79% 4.24%
Fremdfinanzierungsquote 18.76% 20.87%
Betriebsgewinnmarge (EBIT-Marge) nicht anwendbar nicht anwendbar
Betriebsaufwandquote TER-ISA (GAV) 0.72% 0.62%
Betriebsaufwandquote TER-ISA (NAV) 0.92% 0.83%
Eigenkapitalrendite 12.45% 6.66%
Rendite des investierten Kapitals (ROIC) 7.84% 5.50%
Ausschittungsrendite 0.00% 0.00%
Ausschiittungsquote 0.00% 0.00%
Anlagerendite 9.69% 6.66%

Gewisse Kennzahlen sind mit Vorsicht zu interpretieren (insbesondere die Mietausfallquote),
da diese normalerweise bei Bestandesliegenschaften und nicht bei Entwicklungsliegen-
schaften angewandt werden. Die Kennzahl Betriebsgewinnmarge ist nicht anwendbar, da die
im Jahr 2021 vereinnahmten Mietertrdge aus Zwischenvermietungen sowie aus Mietertragen
nach Fertigstellung der Entwicklungsliegenschaften darin enthalten sind. Bei einer konsequenten
arithmetischen Berechnung der Betriebsgewinnmarge wiirde diese — 36.52% betragen.

9. Details zur Jahresrechnung

der Anlagegruppe
«Swiss Development Commercial»

Bauland, angefangene und fertiggestellte Bauten

in CHF 31.12.2021 31.12.2020
Bauland bewertet zu Marktwerten 18898591 11840291
Bauland bewertet zu Anschaffungskosten - 2852153
Total Bauland 18898591 14692444
Total fertiggestellte Bauten, angefangene Bauten und Bauland 18898591 14692444
Davon zu Anschaffungskosten bewertet - 2852153
Davon zu Marktwerten bewertet 18898591 11840291
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Der Schatzungsexperte Wiiest Partner AG bewertet das zu Marktwerten bilanzierte Bauland
bzw. die zu Marktwerten bilanzierten angefangenen und fertiggestellten Bauten. Der Schatzungs-
experte Wiiest Partner AG bestatigt in seinem Kurzbericht, dass der Marktwert der durch
Wiest Partner bewerteten Projekte auf CHF 18.899 Mio. geschatzt wird.

31.12.2021 31.12.2020 2021 2020
Name PLZ/Ort (Kanton) Strasse Bilanzwert Bilanzwert Bewertung Mietertrag netto Mietertrag netto Grundstiicksflache Typ
Talgutzentrum 3063 Ittigen (BE) Talgut-Zentrum 3 7820691 4995291 Marktwert 87566 144667 10756 m? Biro, Geschafte und Wohnen
ZOWO 3052 Zollikofen (BE) Industriestrasse 3 4397000 6845000 Marktwert 903 0 3662m? Biro
VEA Ruisseau 1216 Cointrin, Meyrin (GE) Chemin du Ruisseau 15 6680900 - 7100 0 1637 m? Biiro und Wohnen
Total Bauland bewertet zu Marktwerten 18898591 11840291 95569 144667
VEA Ruisseau 1216 Cointrin, Meyrin (GE) Chemin du Ruisseau 15 - 2852153 Anschaffungskosten 1637 m? Biiro und Wohnen
Total Bauland bewertet zu Anschaffungskosten - 2852153

Samtliche Kaufvertrage der Steiner Investment Foundation wurden notariell beurkundet. Bei den
Grundstlicken ist die Steiner Investment Foundation Grundeigentiimer. Der fir die Marktwert-
ermittlung nach der DCF-Methode verwendete Zinssatz betrug in der Berichtsperiode zwischen

2.5% und 3.4% (Vorjahr: zwischen 3.0% und 3.2%).

Verpfiandete Aktiven

Per 31. Dezember 2021 entfallen samtliche flissige Mittel auf Sichtguthaben (keine Festgelder).

Forderungen

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

Auf den Forderungen wurden per 31. Dezember 2021 keine Wertberichtigungen gebildet.

Passive Rechnungsabgrenzung

Die passive Rechnungsabgrenzung beinhaltet die Kosten der Liegenschaftsbewertungen

per Jahresende.

Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten

in CHF 31.12.2021 31.12.2020
Verbindlichkeit Dritte -9185 -
Verbindlichkeit Steiner Investment Foundation Stammvermégen -213772 -49600
Verbindlichkeit Swiss Development Residential - -252021
Total Gibrige kurzfristige Verbindlichkeiten -222958 -301621
Latente Steuern

in CHF 2021 2020
Latente Steuern per Eréffnungsbilanz —-728000 -
Veranderung latente Steuern in 2021 bzw. 2020 -1194000 —-728000
Latente Steuern per Bilanzstichtag -1922000 -728000

Ausgabe von Anspriichen

Gezeichnete

Gezeichnetes

in CHF Anspriiche Kapital
1. Emission 15.11.2019 bis 29.11.2019, 101200 10120000
Liberierung am 24.01.2020

2. Emission 11.05.2020 bis 22.05.2020 48477 4847700
Total Geschéaftsjahr 2020 149677 14967 700
3. Emission 19.11.2021 bis 03.12.2021 3000 312090
Total Geschéaftsjahr 2021 152677 15279790

Einkauf in Ausgabe-
in CHF lauf. Ertrage kommission
1.Emission - 151800
2. Emission 152218 74999
Total Geschéaftsjahr 2020 152218 226799
3. Emission 29902 5130
Total Geschéaftsjahr 2021 182120 231929

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

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

Samtliche Transaktionsgebiihren in der Berichtsperiode wurden aktiviert und sind an die Steiner AG
bezahlt worden bzw. in den Verbindlichkeiten zugunsten der Steiner AG ausgewiesen.

Finanzierungsaufwendungen und Zinsertrag

in CHF 2021 2020

Sonstige Passivzinsen

— Negativzinsen, welche nicht weiterverrechnet werden kénnen - -1811
Ubriger Finanzierungsaufwand -127 -40
Total Finanzierungsaufwand -1922000 -728000

Kennzahlen der Anlagegruppe
«Swiss Development Commercial»

Die Steiner Investment Foundation ist seit 1. November 2019 Mitglied der KGAST. Die Kennzah-
len basieren auf der 6ffentlich verfligbaren KGAST-Richtlinie Nr. 1 (Stand: 1. September 2016).
Geméss dieser KGAST-Richtlinie Nr.1 decken die Kennzahlen die wichtigsten immobilien-
spezifischen Risiko- und Renditeaspekte ab und ermdglichen eine Vergleichbarkeit entlang

der wichtigsten Kennzahlen.

2021 2020
Mietausfallquote 33.27% 0.00%
Fremdfinanzierungsquote 1.28% 1.87%
Betriebsgewinnmarge (EBIT-Marge) nicht anwendbar nicht anwendbar
Betriebsaufwandquote TER-ISA (GAV) 1.30% 1.58%
Betriebsaufwandquote TER-ISA (NAV) 1.41% 1.63%
Eigenkapitalrendite 6.46% 4.03%
Rendite des investierten Kapitals (ROIC) 5.40% 3.08%
Ausschittungsrendite 0.00% 0.00%
Ausschittungsquote 0.00% 0.00%
Anlagerendite 6.46% 4.03%

Gewisse Kennzahlen sind mit Vorsicht zu interpretieren (insbesondere die Mietausfallquote),
da diese normalerweise bei Bestandesliegenschaften und nicht bei Entwicklungsliegenschaften
angewandt werden. Die Kennzahl Betriebsgewinnmarge ist nicht anwendbar, da die in Jahr 2021
vereinnahmten Mietertrage aus Zwischenvermietungen sowie aus Mietertrédgen nach Fertig-
stellung der Entwicklungsliegenschaften darin enthalten sind.. Bei einer konsequenten arithme-
tischen Berechnung der Betriebsgewinnmarge wiirde diese — 266.50% betragen.

6. Weitere Offenlegungen

Auflagen der Aufsichtsbehdrde

Gemass Prifungsbescheid der OAK BV vom 10. Oktober 2019 wird, gestiitzt auf Art.35 Abs.2
Bst.g ASV, im Anhang der Jahresrechnung 2021 auf die Prospekte der Anlagegruppen hingewiesen.

Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

«Die Anlagegruppe Swiss Development Residential hat im Februar 2022 fir CHF 20831106
die Ventis Immobilien AG erworben. Die Gesellschaft ist im Eigentum einer Liegenschaft.
Per 31. Dezember 2021 sind bereits Anzahlungen in H6he von CHF 5203444 ausgewiesen.

Ansonsten sind keine wesentlichen Ereignisse nach dem Bilanzstichtag eingetreten, welche an
dieser Stelle hatten ausgewiesen werden missen.»
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/. Gewinnverwendung

Gemdss dem durch die Anlegerversammlung am 25. September 2017 genehmigten Stiftungs- Gewinnverwendung Anlagegruppe
reglement werden die jahrlichen Nettoertrdge der Anlagegruppen grundsétzlich laufend reinves- «Swiss Development Residential»
tiert (Thesaurierung). Der Stiftungsrat kann festlegen, dass in einzelnen Anlagegruppen der - 2021 2020
jahrliche Nettoertrag nach Massgabe der Anspriiche an die Anleger ausgeschuttet wird. Werden
Ertréage ausgeschittet, so legt der Stiftungsrat die Hohe der Ausschiittung fest.
Gewinnvortrag zu Beginn des Geschaftsjahres 66589107 32936159
Firs Geschaftsjahr 2021 (wie auch im Vorjahr 2020) hat der Stiftungsrat beschlossen, auf Gesamterfolg des Geschaftsjahres 85331183 53652948
eine Ausschiittung des Gewinnes der Anlagegruppen Swiss Development Residential, Bilanzgewinn am Ende des Geschaftsjahres 151920290 66589107
Swiss Development Commercial sowie des Stammvermdgens zu verzichten und den jeweiligen
Gewinn auf die neue Rechnung wie folgt vorzutragen: Ausschittung an die Anleger 0 0
Vortrag auf neue Rechnung 151920290 66589107

Gewinnverwendung Stammvermaégen

in CHF 2021 2020 Gewinnverwendung Anlagegruppe
«Swiss Development Commercial»

Gewinnvortrag zu Beginn des Geschéaftsjahres 165990 95417 in CHE 2021 2020
Gesamterfolg des Geschaftsjahres 239633 70573
Bilanzgewinn am Ende des Geschéftsjahres 405623 165990 Gewinnvortrag zu Beginn des Geschaftsjahres 603133 0
Gesamterfolg des Geschaftsjahres 1026238 603133
Ausschittung an die Anleger 0 0 Bilanzgewinn am Ende des Geschiftsjahres 1629371 603133
Vortrag auf neue Rechnung 405623 165990
Ausschittung an die Anleger 0 0
Vortrag auf neue Rechnung 1629371 603133
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Ernst & Young AG Telefon: +41 58 286 31 11
Maagplatz 1 Fax: +41 58 286 30 04
Postfach www.ey.com/ch

Building a better CH-8010 Zirich
working world

An die Anlegerversammlung der

Steiner Investment Foundation

Zrich, 16. Februar 2022

Bericht der Revisionsstelle zur Jahresrechnung

Als Revisionsstelle haben wir die beiliegende Jahresrechnung der Steiner Investment Foundation,
bestehend aus Bilanz- und Erfolgsrechnung des Stammvermdégens, Vermdgens- und Erfolgsrechnungen
des Anlagevermdégens und Anhang, fiir das am 31. Dezember 2021 abgeschlossene Geschéaftsjahr
geprift.

Verantwortung des Stiftungsrates

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

Verantwortung der Revisionsstelle

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

Eine Prifung beinhaltet die Durchfiihrung von Priifungshandlungen zur Erlangung von
Prifungsnachweisen fir die in der Jahresrechnung enthaltenen Wertansatze und sonstigen Angaben.
Die Auswahl der Prifungshandlungen liegt im pflichtgeméassen Ermessen des Priifers. Dies schliesst
eine Beurteilung der Risiken wesentlicher falscher Angaben in der Jahresrechnung als Folge von
Verstossen oder Irrttimern ein. Bei der Beurteilung dieser Risiken beriicksichtigt der Priifer die interne
Kontrolle, soweit diese fiir die Aufstellung der Jahresrechnung von Bedeutung ist, um die den
Umsténden entsprechenden Prifungshandlungen festzulegen, nicht aber um ein Prifungsurteil Gber die
Wirksamkeit der internen Kontrolle abzugeben. Die Prifung umfasst zudem die Beurteilung der
Angemessenheit der angewandten Rechnungslegungsmethoden, der Plausibilitédt der vorgenommenen
Schéatzungen sowie eine Wirdigung der Gesamtdarstellung der Jahresrechnung. Wir sind der
Auffassung, dass die von uns erlangten Priifungsnachweise eine ausreichende und angemessene
Grundlage fir unser Prifungsurteil bilden.

Priifungsurteil
Nach unserer Beurteilung entspricht die Jahresrechnung fir das am 31. Dezember 2021
abgeschlossene Geschéftsjahr dem schweizerischen Gesetz, den Statuten und den Reglementen.

Building a better 2
working world

Berichterstattung aufgrund weiterer gesetzlicher und anderer Vorschriften

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

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

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

Wir haben geprift, ob

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

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

» die Vorkehren zur Sicherstellung der Loyalitét in der Vermogensverwaltung getroffen wurden und die
Einhaltung der Loyalitatspflichten sowie die Offenlegung der Interessenverbindungen durch das
zusténdige Organ hinreichend kontrolliert wird;
die vom Gesetz verlangten Angaben und Meldungen an die Aufsichtsbehérde gemacht wurden;
in den offen gelegten Rechtsgeschaften mit Nahestehenden die Interessen der Anlagestiftung
gewabhrt sind.

Die Gesellschaft hat im Rahmen des Erwerbs der SIF FLORISSANT SA (vormals: Auréal Holding SA)
vom 11. bis 30. November 2021 gegen die Anlagerichtlinien des Swiss Development Residential (Art. 5)

verstossen (Anmerkung 4 im Anhang der Jahresrechnung).

Wir bestétigen, dass die anwendbaren gesetzlichen, statutarischen und reglementarischen Vorschriften
einschliesslich der Anlagerichtlinien mit Ausnahme des im oben erwdhnten Absatz eingehalten sind.

Wir empfehlen, die vorliegende Jahresrechnung zu genehmigen.

Ernst & Young AG

Patrick Schaller Rico Fehr
EY Soeure EY  Soure
Zugelassener Revisionsexperte Zugelassener Revisionsexperte

(Leitender Revisor)

Beilage
» Jahresrechnung bestehend aus Bilanz- und Erfolgsrechnung des Stammvermégens, Vermégens-
und Erfolgsrechnungen des Anlagevermégens und Anhang
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Bewertungsbericht

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

Im Auftrag der Steiner Investment Foundation (SIF) hat Wiest Partner fir die Zwecke der
Rechnungslegung samtliche Liegenschaften der Anlagegruppe «Swiss Development Residential» per
31. Dezember 2021 bewertet.

Das Portfolio umfasst per Stichtag 40 Liegenschaften (alle in der Projektierungs- oder Bauphase,
sechs davon mit einem Anlage- und einem Stockwerkeigentumsteil, drei der Liegenschaften sind
durch Kaufvertrage gesichert).

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

Bewertungsstandards

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

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

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

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

Bewertungsbericht

Unabhéngigkeit und Vertraulichkeit

Die beauftragten Bewertungsexperten von Wiest Partner bestétigen ihre Unabhangigkeit und
garantieren die vertrauliche Behandlung von Informationen im Zusammenhang mit dem
Bewertungsmandat.

Bewertungsergebnisse

Per 31. Dezember 2021 wird der Marktwert der durch die Experten bewerteten Projekie auf
CHF 1'160.0 Mio. geschatzt (davon befinden sich CHF 1'139.6 Mio. im Eigentum der SIF und
CHF 20.4 Mio. sind durch Kaufvertrage gesichert).

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

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

Die in den Bewertungen verwendeten Diskontierungssatze beruhen auf einer laufenden Beobachtung
des Immobilienmarktes, insbesondere der in Freihandiransaktionen bezahlten Renditen fur
Bestandesbauten und Entwicklungsprojekte.

Zrich, 09. Februar 2022

Wiuest Partner AG

Ml SHi—— W{,,f
Julia Selberherr Alexander Minor
Dr. sc. ETH Dipl.-Ing Bauingenieur MSc ETH Bau-Ing.
Partner Manager
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Bewertungsbericht

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

Im Auftrag der Steiner Investment Foundation (SIF) hat Wuest Partner fur die Zwecke der
Rechnungslegung samtliche Liegenschaften der Anlagegruppe «Swiss Development Commercial» per
31. Dezember 2021 bewertet.

Das Portfolio umfasst per Stichtag 3 Liegenschaften (alle in der Projektierungs- oder Bauphase).

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

Bewertungsstandards

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

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

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

Bewertungsbericht

Unabhéngigkeit und Vertraulichkeit

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

Bewertungsergebnisse
Per 31. Dezember 2021 wird der Marktwert der durch die Experten bewerteten Projekte auf
CHF 18.9 Mio. geschétzt.

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

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

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

Zdrich, 01. Februar 2022

Wiuest Partner AG

M )%f\ (ﬁ// k R
Julia Selberherr Alexander Minor
Dr. sc. ETH Dipl.-Ing Bauingenieur MSc ETH Bau-Ing.
Partner Manager
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