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Jahresbericht

Sehr geehrte Anleger

Die Patrimonium Anlagestiftung hat ihr Wachstum auch im abgeschlossenen ver-
langerten Geschaftsjahr fortgesetzt. Aufgrund der Anpassung des Rechnungs-
jahres umfasst das Geschaftsjahr 18 Monate ab dem 1. Juli 2017 bis 31. Dezem-
ber 2018. Das Anlagevermdgen der beiden Anlagegruppen stieg in der Periode
auf iber CHF 700 Millionen und wird im kommenden Jahr weiterwachsen. Die
Anzahl Anleger der Stiftung erhdhte sich auf tiber 100.

Das Portfolio der Anlagegruppe Gesundheitsimmobilien Schweiz konnte um CHF
127 Millionen wesentlich ausgebaut werden und umfasst nun sechs Liegenschaf-
ten mit einem Anlagevermégen von CHF 180 Millionen. Weiteres Wachstum in
den nachsten Jahren ist wichtig fur die Diversifikation. Die Anlagegruppe ist mit
der klaren Ausrichtung und den langfristigen, indexierten Mietvertréagen eine gute
Erganzung zu einem Wohnportfolio und stosst bei den Anlegern auf gute Reso-
nanz. Die Anzahl der Anleger ist im Geschaftsjahr deutlich von 18 auf 45 gestie-
gen. Mit einer Anlagerendite von 5.4% ist ein positives Ergebnis zu verzeichnen.

Die Anlagegruppe Wohnimmobilien Schweiz ist mit den laufenden Neubaupro-
jekten, unter anderem in Crissier und neu in Basel, den drei Entwicklungsprojek-
ten in Baar, Birsfelden und Lausanne-Malley sowie den verschiedenen Erweite-
rungs- und Umnutzungsprojekten ausgezeichnet positioniert. Mit der Sachein-
lage einer Baulandparzelle in Basel-Stadt von der Pensionskasse Kanton Basel-
landschaft im Dezember 2018 konnte ein vielversprechendes Investment reali-
siert werden. Im Januar 2019 konnte in Muttenz in der Entwicklungszone Polyfeld
in der Néhe der Fachhochschule Nordwestschweiz fur rund CHF 10 Millionen
eine weitere Liegenschaft in der Region Nordwestschweiz erworben werden. Mit
einem Anstieg des Anlagevermdgens um CHF 78 Millionen auf CHF 526 Millio-
nen ist die Anlagegruppe im Geschaftsjahr gut gewachsen und konnte die Anzahl
Anleger auf 88 weiter verbreitern. Die Anlagerendite 2018 betrug 4.4%.

Bei der Wohnnutzung bleibt das Thema Leerstand im Markt auch im kommenden
Jahr anspruchsvoll. Der Sektor Immobilien Schweiz bleibt jedoch insgesamt auch
fur die nédhere Zukunft ein attraktiver Markt.

Wir danken Ihnen fiir Ihr Vertrauen in die Patrimonium Anlagestiftung.

Baar, 22. Februar 2019

Alfred Theiler Ruedi Stutz

Préasident des Stiftungsrates Geschaftsfihrer



Wichtige Kennzahlen Anlagegruppen

Anlagegruppe
Wohnimmobilien Schweiz

Vermdgens-Kennzahlen 30.06.2014  30.06.2015 30.06.2016 30.06.2017 31.12.2018
Gesamtvermdogen in MCHF 225.1 269.9 365.9 454.3 534.0
Anlagevermoégen in MCHF 222.4 266.6 361.3 448.1 525.6
Nettovermégen in MCHF 177.4 200.5 264.9 335.2 421.1
Fremdfinanzierungsquote* 17.7% 23.2% 24.3% 23.1% 16.6%
Werte pro Anspruch (in CHF) 30.06.2014 30.06.2015 30.06.2016 30.06.2017 31.12.2018
Kapitalwert 1'125.74 1'183.17 1'277.94 1'351.11 1'432.04
Nettoertrag Rechnungsperiode 47.11 48.79 57.71 54.30 65.53
Nettoinventarwert 1'172.85 1'231.96 1'335.65 1'405.42 1'500.57

01.07.2013  01.07.2014 01.07.2015 01.07.2016 01.07.2017

Performance-Kennzahlen? (in %) -30.06.2014 -30.06.2015 -30.06.2016 -30.06.2017 -31.12.2018
Mietausfallquote 3.41 3.96 6.55 6.35 6.29
Betriebsgewinnmarge (EBIT-Marge) 70.53 68.33 71.96 69.70 66.99
TERsa (GAV) 24 0.68 0.69 0.69 0.58 0.59
TERsa (NAV) 24 0.85 0.90 0.94 0.79 0.77
Eigenkapitalrendite (ROE) 34 4.41 4.76 7.54 491 417
Rendite des investierten Kapitals (ROIC) 2* 3.64 3.84 6.25 3.82 3.43
Anlagerendite 4.71 5.04 8.42 5.22 6.77
Verzinsung Fremdfinanzierungen 0.75 0.63 0.65 0.63 0.39
Restlaufzeit Fremdfinanzierungen in Jahren 0.09 0.08 0.14 0.99 1.73
Performance-Kennzahlen® (in %) 2014 2015 2016 2017 2018
Anlagerendite Kalenderjahr 5.00 7.14 6.13 4.97 4.40
Wertpapiernummern Valoren-Nr. ISIN

Anlagegruppe Wohnimmobilien Schweiz 11258967 CH0112589673

'pie Berechnung richtet sich nach der KGAST-Richtlinie Nr.1 ,Berechnung und Publikation der Kennzahlen von direkt
in der Schweiz investierenden Immobilien-Anlagegruppen” vom 1. Januar 2007, Stand 1.September 2016. Der Netto-
ertrag eines Rechnungsjahres wird thesaurierend jéahrlich per Geschéftsjahresabschluss zum Vermdgen geschlagen,
Ausschuttungsrendite und Ausschittungsquote betragen entsprechend 0%.

2Berechnung durchschnittliches Gesamt- und Nettovermdgen basierend auf Anfangs- und Endwerten der Berichts- Pe-
riode

3Berechnung basierend auf Nettovermdgen zu Beginn der Berichtsperiode
*annualisiert
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Vermdgens-Kennzahlen 30.06.2016  30.06.2017 31.12.2018
Gesamtvermogen in MCHF 44.0 53.4 180.3
Anlagevermdgen in MCHF 43.7 53.0 179.9
Nettovermégen in MCHF 34.1 42.2 149.5
Fremdfinanzierungsquote* 19.8% 17.8% 15.0%
Werte pro Anspruch (in CHF) 30.06.2016  30.06.2017  31.12.2018
Kapitalwert 1'063.34 1'098.08 1'123.57
Nettoertrag Rechnungsperiode 32.16° 26.92 78.04
Nettoinventarwert 1'095.50 1'125.00 1'201.61
Ausschittung 32.00 27.00 78.00
Nettoinventarwert nach Ausschittung 1'063.50 1'098.00 1'123.61
31.08.2015 01.07.2016 01.07.2017
Performance-Kennzahlen® (in %) -30.06.2016 -30.06.2017 -31.12.2018
Mietausfallquote 0.00 0.00 0.56%
Betriebsgewinnmarge (EBIT-Marge) 92.60 73.73 83.21
TERsa (GAV) 26 0.50 0.46 0.49
TERsa (NAV) 28 0.66 0.58 0.59
Eigenkapitalrendite (ROE) 36 7.33 5.35 5.33
Rendite des investierten Kapitals (ROIC) 26 6.34 4.44 4.54
Anlagerendite 9.55 5.78 9.21
Ausschiittungsrendite® 2.92 2.40 4.33
Ausschittungsquote 99.50 100.30 99.95
Verzinsung Fremdfinanzierungen 0.80 0.80 1.46
Restlaufzeit Fremdfinanzierungen in Jahren 0.08 0.08 0.89
Restlaufzeit fixierter Mietvertrage in Jahren’ 28.61 27.61 21.93
Performance-Kennzahlen? (in %) 2015* 2016 2017 2018
Anlagerendite Kalenderjahr 7.13 4.59 7.21 5.40
Wertpapiernummern Valoren-Nr. ISIN
Anlagegruppe Gesundheitsimmobilien Schweiz 28252771 CH0282527719

1 Die Berechnung richtet sich nach der KGAST-Richtlinie Nr.1 ,Berechnung und Publikation der Kennzahlen von direkt

in der Schweiz investierenden Immobilien-Anlagegruppen” vom 1. Januar 2007, Stand 01.September 2016.

2 Berechnung durchschnittliches Gesamt- und Nettovermégen basierend auf Anfangs- und Endwerten der Berichts- Pe-

riode
3 Berechnung basierend auf Nettovermégen zu Beginn der Berichtsperiode
431.08. —31.12.2015
®31.08.2015 - 30.06.2016
& annualisiert
”Kommerzielle Mietvertrage



Organisation und Organe

per 31. Dezember 2018

Stiftungsrat

Alfred Theiler*, Prasident Unabhangig
Christoph Syz*, Vizeprasident Patrimonium AG
Yves Cuendet Fondation Patrimonia
Dr. Daniel Heine* Patrimonium AG
Didier Praz Unabhéangig

Beat Rothlisberger Unabhéangig

Anlagekomitee Anlagegruppe Wohnimmobilien Schweiz

Hans Peter Berchtold**, Vorsitz ~ Patrimonium Asset Management AG

Jean-Lou Rivier Rivier Architectes

Alberto Romaneschi Romaneschi & Partner
Geschaftsfuhrer

Ruedi Stutz** Patrimonium Asset Management AG

Geschaftsfihrende Gesellschaft

Patrimonium Asset Management AG

Investment Controlling

Patrimonium Asset Management AG

Schéatzungsexperten

Wiest Partner AG, Genf/Zlrich

Revisionsstelle

BDO AG, Zirich

Aufsicht

Oberaufsichtskommission Berufliche Vorsorge OAK BV

* Zeichnungsberechtigung kollektiv zu zweien
** Zeichnungsberechtigung kollektiv zu zweien mit einem Stiftungsrat



Anlagevermdégen in MCHF
per 31. Dezember
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Anlagegruppe

Wohnimmobilien Schweiz

Anlagetatigkeit und Ergebnisse

Portfolioentwicklung

Wahrend des verlangerten Geschaftsjahres konnte das Portfolio mit Zu-
kaufen von Bestandesliegenschaften in den Kantonen Basel-Landschaft
und Waadt um CHF 20 Millionen, mit Investitionen in die Neubauprojekte
in Le Bouveret (VS), Crissier (VD), Lugano-Pazzallo (TI) und Basel (BS)
um CHF 40 Millionen und einer Sacheinlage in Basel (BS) tber CHF 14
Millionen ausgebaut werden. Das Anlagevermogen stieg im Geschafts-
jahr um CHF 78 Millionen von CHF 448 Millionen auf CHF 526 Millionen.

Per Ende Dezember 2018 umfasst das Portfolio somit 44 Bestandeslie-
genschaften und drei Neubauprojekte und ist tiber 13 Kantone diversifi-
ziert. Nach Regionen sind 53% (Vorjahr 53%) in der Westschweiz und
Genferseeregion, 38% (39%) in der Deutschschweiz und 9% (8%) in der
Siudschweiz investiert. Die Genferseeregion bleibt mit 42% (40%) die
grésste Marktregion gefolgt von der Nordwestschweiz mit 27% (24%),
der Westschweiz mit 11% (13%) und der Stidschweiz mit 9% (8%).

Der Anteil der Wohnliegenschaften betragt 80% (Vorjahr 79%), 9%
(10%) der Liegenschaften haben eine gemischte Nutzung und 11% (11
%) eine rein kommerzielle Nutzung. Eine Ubersicht mit Grafiken befindet
sich auf Seite 12.

Ankéaufe Bestandesliegenschaften

Im Juli 2017 kaufte die Anlagegruppe fur rund CHF 4.7 Millionen eine
kommerziell genutzte Liegenschaft im Zentrum von Birsfelden mit einer
Bruttorendite von rund 5%. Die Liegenschaft an der Rheinfelderstrasse
2 / Muttenzerstrasse 7 mit Baujahr 1983 weist Erweiterungspotential und
Nutzungsreserven auf. Die Liegenschaft umfasst aktuell zwei kommerzi-
ell genutzte Flachen (Denner und Gastronomie), 29 Parkplatze und eine
Wohnung. Im Dezember 2018 konnte das Nachbargrundstiick, das eine
Tankstelle und zwei kommerziell genutzte Gebaude umfasst, erworben
werden. Die Parzellen weisen Verdichtungspotential auf. Im Rahmen ei-
nes Quartierplanverfahrens wird eine Entwicklung des Areals angestrebt.

Im September 2017 erwarb die Anlagegruppe fir CHF 12 Millionen und
einer Bruttorendite von rund 4.8% eine Wohnliegenschaft im Quartier
Blécherette in Lausanne (VD). Die Liegenschaft an der Route du
Chatelard 52-52A-52B mit Baujahr 1970 umfasst 30 Wohnungen, drei
Verkaufsflachen und drei Buroflachen. Die Biroflachen kénnen in eine
Wohnnutzug umgenutzt werden. Fir neun Studios wurde die
Baubewilligung Ende 2018 erteilt. Der Baustart ist fir Mai 2019 geplant.
Mittelfristig wird das Quartier Blécherette vom Bau des Parc des Sports
ganz in der Nahe der Liegenschaft sowie vom Projekt Métamorphose,



das eine verbesserte Verkehrsanbindung mit der Métro ins Zentrum von
Lausanne bringen wird, profitieren.

Im Mai 2018 kaufte die Anlagegruppe Wohnimmobilien Schweiz fir CHF
2.4 Millionen und einer Bruttorendite von rund 4.9% die vollvermietete
Wohnliegenschaft an der Augsterheglistrasse 54 in Pratteln (BL).
Pratteln gilt als Ort mit sehr guter Standortqualitat. Die Liegenschaft
besteht aus 7 Wohnungen (6x3-Zimmer, 1x3.5-Zimmer) und 7
Parkplatzen (4 Einstellplatze, 3 Abstellplatze) und verfugt Gber eine gute
bis sehr gute Verkehrsanbindung.

Das Mehrfamilienhaus mit Baujahr 1965 wurde 1995 aussen und 2008
innen umfassend saniert. Bereits im Portfolio der Anlagegruppe sind die
Liegenschaften an der Augsterheglistrasse 52 und 56. Mit diesem
erganzenden Kauf gehért der Anlagegruppe nun das ganze Gebaude
bestehend aus der Augsterheglistrasse 52 und 54.

Sacheinlage der Basellandschaftlichen Pensionskasse

Im Dezember 2018 konnte die Sacheinlage des Baufeldes A, basierend
auf einem Vertrag von Juni 2017, an der St-Jakobsstrasse 201 in Basel
(BS) abgewickelt werden. Die Baulandparzelle wurde von der
Basellandschaftlichen Pensionskasse zum Preis von CHF 14.1 Millionen
Ubernommen. Im Gegenzug wurden 9'565.5477 Anspriche an der
Anlagegruppe zum Nettoinventarwert vom 1. Oktober 2018 an
ausgegeben.

Der Baustart des Neubauprojekts «Citygate» erfolgte im Oktober 2018.
An den «Toren von Basel» entsteht eine 10-geschossige
Wohnliegenschaft mit 117 Wohnungen und 3 Gewerbeflachen (EG) flr
ein Investitionsvolumen von rund insgesamt CHF 50 Millionen. Die
Fertigstellung ist fir Ende 2020 vorgesehen. Fir die Architektur ist
Morger Partner Architekten, Basel beauftragt. Die Bauausfuhrung erfolgt
durch Halter AG, Minchenstein. Fur die Erstvermietung ist Adimmo AG,
Basel vorgesehen

Neubauprojekte

Das Neubauprojekt «Les Perles du Lac» in Le Bouveret (Gemeinde Port
Valais) (VS) konnte im September 2018 fertiggestellt und mit einem Wert
CHF 14.8 Millionen ins Portfolio ibernommen werden. Es umfasst zwei
Gebaude mit insgesamt 33 Wohnungen sowie 38 Parkplatzen. Die
Parzelle befindet sich in unmittelbarer Nahe zum Genfersee und die
meisten Wohnungen verfiigen ber eine sehr schone Aussicht auf den
Genfersee. Der Bau wurde durch den Totalunternehmer Batineg SA,
Collonge-Bellerive (GE), erstellt. Mit der Erstvermietung wurde Foncia
Chablais SA (Domicim), Aigle (VD), beauftragt.

Das Neubauprojekt an der Via al Gaggio in Lugano-Pazzallo (TI) wurde
anfangs 2018 gestartet und sieht die Erstellung von drei Mehrfamilien-
hausern mit insgesamt 36 Wohnungen, fiinf Reiheneinfamilienhdusern
und 58 Parkplatzen vor. Das Investitionsvolumen betragt rund CHF 18
Millionen mit einer erwarteten Bruttorendite von rund 5%. Die
Reiheneinfamilienhduser sind zum Verkauf vorgesehen. Das

Lausanne
—» S.16

Le Bouveret
- S.17

Lugano-Pazzallo
—» S.18
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Genf, Lyon 14
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Neubauprojekt wird mit Implenia Schweiz AG, Dietlikon, als Totalunter-
nehmer realisiert. Fertigstellung ist fur Marz 2020 geplant. Mit der
Erstvermietung und Verkauf wurde Kaiser & Partners Real Estate SA,
Lugano beauftragt.

Das im Juli 2017 erworbene Neubauprojekt im Quartier «OASSIS» in
Crissier (VD) geht weiterhin planméassig voran. Beim Neubauprojekt
werden 90 Wohnungen im mittleren Mietpreissegment und vier
kommerzielle Flachen im Erdgeschoss fiir die Anlagegruppe erstellt. Der
Baubeginn ist bereits erfolgt und die Fertigstellung ist im April 2020
geplant. Die Gesamtinvestitionssumme fir das Projekt betragt rund CHF
45 Millionen mit einer erwarteten Bruttorendite von rund 4.9%.

Das Areal «<OASSIS» wurde von Patrimonium entwickelt und umfasst
eine Grundstucksflache von 35'700 m2 und eine Nutzflache von 53'000
m2. Es wird ein modernes und durchmischtes Quartier mit insgesamt
Uber 500 Wohnungen, Gewerbeflachen und grossziigigen Freirdumen
entstehen. Die Wohnnutzung im Areal betragt 70%, die Geschéftsflachen
30%. Fir die Architektur waren die Firmen bauart, Neuchéatel, und KCAP,
Zirich, beauftragt. Die Bauausfuhrung erfolgt durch Losinger-Marazzi
AG. Mit der Erstvermietung wurden Naef Immobilier Lausanne SA,
Lausanne, Régie du Rhone-Privera, Lausanne, und Gerofinance
Dunand — Régie de la Couronne, Genf, mandatiert.

Umbauprojekte

Die Wohnliegenschaft Badenerstrasse 6-12 in Oberrohrdorf (AG) wurde
gesamtrenoviert und der Dachstock ausgebaut. Dabei wurden vier neue
Wohnungen erstellt (neu insgesamt 36 Wohnungen) und das Dach und
die Aussenhille neu isoliert. Die bestehenden Wohnungen erhielten
neue Kiichen und Béder und bei sechs der zwdlf 4-Zimmerwohnungen
wurden die Grundrisse optimiert (grossere Bader und offene Kichen),
um die Wohnungen der Nachfrage anzupassen. Das Umbauprojekt
wurde im bewohnten Zustand durchgefuhrt und konnte im Oktober 2017
erfolgreich abgeschlossen werden. Dabei wurden insgesamt rund CHF
3.1 Millionen investiert.

Die Liegenschaft Gotenstrasse 21 in Bern, wurde ebenfalls
gesamtrenoviert. Dabei konnten durch eine Grundrissanderung
insgesamt sechs neue Wohnungen (neu 18 Wohnungen im
Hauptgebaude) erstellt und der Wohnungsmix damit verbessert werden.
Die Sanierung des Hauptgebaudes wurde Ende November 2017
abgeschlossen. Die Kosten beliefen sich auf rund CHF 2.8 Millionen.

Die Liegenschaft in Genf an der Rue de Lyon 14 (GE) kann um zwei
Stockwerke erhoht werden und es kdnnen so sechs zusatzliche
Wohungen erstellt werden. Die Baubewilligung wurde Ende Mai 2018
erteilt und ist inzwischen rechtskraftig. Baustart ist fir Anfang 2019
vorgesehen. Inklusive der Renovation einiger bestehender Wohnungen
sind Investitionen von knapp CHF 4 Millionen budgetiert.

Fur die Liegenschaft Rue de Neuchétel 8 in Genf (GE) wurde die
Baubewilligung fur die Erhéhung um zwei Wohngeschosse sowie die
Umnutzung des Erdgeschosses und des Untergeschosses von



Lagerflachen in eine Biiro- und Gallerienutzung im Juni 2018 erteilt und
ist ebenfalls inzwischen rechtskréftig. Als Investitionskosten werden rund
CHF 4.9 Millionen budgetiert. Der Baustart ist Ende 2018 erfolgt.

Fur die Liegenschaft in Yverdon, Rue du Lac 49 (VD) besteht ein
Umnutzungprojekt. Die Flachen im ersten Stock, aktuell als
Verkaufsflachen genutzt, werden in Wohnraum umgenutzt. Das
Erdgeschoss und das Untergeschoss werden weiterhin  kommerziell 37
genutzt. Damit wird das Exposure gegeniber der Detailhandelsbranche
reduziert. In einem zweiten Schritt ist der Ausbau des Dachgeschosses

mit Wohnungen projektiert. Die Investitionskosten werden auf knapp

CHF 4 Millionen veranschlagt. Der Baustart ist Ende 2018 erfolgt.

Genf, Neuchatel 8
—» S. 17

Die Liegenschaft in Communes-réunies 62 und 76, Grand-Lancy (GE)
wird totalsaniert. Dabei werden die Bader und Kiichen erneuert und die
Aussenhdiille isoliert. Baustart war im September 2018. Aufgrund der
grossen Anzahl Wohnungen (162) werden die Sanierungsarbeiten,
welche etappenweise im bewohnten Zustand und nach Wohnungstyp
durchgefuhrt werden, vorraussichtlich zwei bis drei Jahre dauern. Die
Sanierungskosten werden etwa CHF 15 Millionen betragen. Der Mietzins
wird anschliessend im Rahmen der kantonalen Genfer Gesetzgebung
erhoht

Entwicklungsprojekte

Die Planung der beiden Entwicklungsprojekte Rue du Grand Pré 8 und
10 in Lausanne-Malley (VD) und Lorze Areal in Baar (ZG) laufen plan-
massig. In Lausanne-Malley ist mit einem Baustart der beiden Wohnlie-
genschaften frilhestens 2020 zu rechnen, dies aufgrund noch laufender
Mietvertrdge. Die Baubewilligung wurde im Januar 2018 erteilt. Beim
Lorze Areal in Baar wurde eine Machbarkeitsstudie erstellt. Als nachster
Schritt ist ein Architekturwettbewerb in Planung.

Verkaufe

Im Juni 2018 wurden zur Portfoliooptimierung die Wohnliegenschaften
Lindenmatte 1-7 und Burgdorfstrasse 6 in Lyssach (BE) fur CHF 15.5
Millionen, mit Ubergang von Nutzen und Gefahr per 1. Juli 2018,
verkauft. Der Verkaufspreis lag uber der letzten Bewertung. Die
Liegenschaft wurde im Rahmen der Sacheinlage Ende 2010 vom
Vorsorgewerk Amcor Schweiz tibernommen

Finanzierung

Die Fremdfinanzierungsquote betrug 16.6% per 31.12.2018 (Vorjahr Anzehl Anleger
23.1%) und liegt damit in der unteren Halfte der strategischen Bandbreite

von 15 - 25%. Der thesaurierte Nettoertrag betrug im Geschéftsjahr CHF 88
18.4 Millionen (18 Monate) (Vorjahr, 12 Monate, CHF 13 Mio.). 2

76
Wahrend der Berichtsperiode wurden fiir zwei Kapitalabrufe und eine
Sacheinlage neue Anspriiche im Wert von CHF 60.2 Millionen ausgege-

ben. Die offenen Kapitalzusagen betrugen CHF 22.6 Millionen per Ende 2016 2017 2018
Dezember 2018.
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Sollmietertrag in Mio. CHF
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Ertragsentwicklung und Gesamterfolg

Der Solimietertrag stieg im Geschéftsjahr (18 Monate) auf Grund des
Portfoliowachstums auf CHF 35.6 Millionen (Vorjahr 12 Monate CHF
21.4 Mio.). Fur das nachste Geschéftsjahr ist aufgrund des Portfolio-
wachstums ein Anstieg auf CHF 25 Millionen zu erwarten.

Die Mietausfallquote sank leicht auf 6.3% (Vorjahr 6.4%). Die Mietaus-
fallquote der Liegenschaften mit Wohnnutzung lag bei 6% (5.4%). In Hol-
derbank (AG) stieg der Leerstand aufgrund hoher Mieterfluktuation
wieder an und konnte nicht durch Neuvermietungen kompensiert wer-
den. Viele Hobbyrdume und Einstellhallenplatze haben weiterhin Miihe
einen Mieter zu finden. Grossere Leerstdnde sind ebenfalls in
Oberrohrdorf (AG), Urtenen-Schonbihl (BE) und Solothurn (SO),
Sargans (SG), Le Landeron (NE), Payerne (VD) und Le Bouveret (VS)
zu verzeichnen. Der Leerstand konnte hingegen in Baar (ZG) verringert
werden.

Die Aufwendungen fur die Instandhaltung der Liegenschaften im Verhalt-
nis zum Soll-Mietertrag beliefen sich auf 11.4% und liegen damit tUber
dem Vorjahreswert von 8.7%. Dies ist darauf zurtckzufuhren, dass
Wohnungen bei einem Mieterwechsel vermehrt renoviert werden
missen um die Wiedervermietbarkeit zu gewdahrleisten. Es ist damit zu
rechnen dass dieser Trend in den néchsten Jahren anhalten wird. Die
Ausgaben fiir Instandsetzungen haben aufgrund der aktiven Sanierungs-
und Umbauaktivitdten (Umbauprojekte) ebenfalls zugenommen und
betrugen 13.6% (8.5%). Diese Ausgaben fiihren in der Regel zu einer
Wertzunahme der Liegenschaften.

Die Betriebsgewinnmarge (EBIT-Marge) betrug 66.99% gegeniber Vor-
jahr 69.70% und ist hauptsachlich auf die héheren Ausgaben fiur den
Unterhalt der Liegenschaften zurtickzufiihren. Unter den sonstigen Ertra-
gen waren Subventionen aus LaArmschutzmassnahmen und Ertrage aus
den Solaranlagen zu verzeichnen. Der Verwaltungsaufwand betragt
8.3% gegeniiber 6.9% im Vorjahr.

Der Nettoertrag des Geschéftsjahres betrug CHF 18.4 Millionen (Vorjahr
CHF 13.0 Mio.). Zusammen mit den nicht realisierten Kapitalgewinnen
bei Ankaufen und der jahrlichen Neubewertung des Portfolios resultierte
ein Gesamterfolg von CHF 26.3 Millionen (Vorjahr CHF 16.5 Mio.).

Wertentwicklung Liegenschaften

Die Schatzungen der Liegenschaften werden je rund hélftig per 30.6. und
31.12. aktualisiert. Im Rahmen der Schétzungsrunde per Ende Juni 2018
aktualisierte Wiest Partner AG die Bewertungen von 21 Liegenschaften
im Gesamtwert von CHF 221 Millionen 8 Liegenschaften wurden héher,
eine tiefer und 12 Liegenschaften in etwa gleich bewertet. Im Dezember
2018 wurden 23 Bewertungen im Gesamtwert von CHF 282 Millionen
aktualisiert. 13 Liegenschaften wurden héher, 4 tiefer und 6 in etwa
gleich bewertet.

Der durchschnittliche Diskontsatz des Portfolios betrug per 31.12.2018
3.72% (31.12.2017 3.83%). Die angewandten Diskontsatze liegen zwi-
schen 3.3% und 4.6% (31.12.2017 3.4% und 4.6%).
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Transaktionen und Neubauprojekte

01.07.2017 - 31.12.2018

Kaufe Datum Kaufpreis  Bruttorendite
in CHF

Rheinfelderstrasse 2, Birsfelden (BL) 31.07.2017 4'650’000 4.39%

Chatelard 52, Lausanne (VD) 01.09.2017 12'000°000 4.79%

Augsterheglistrasse 54, Pratteln (BL) 01.06.2018 2'375’000 4.94%

Rheinfelderstrasse 4, Birsfelden (BL) 21.12.2018 1'000'000 .

Total 20'025'000 4.71%
H Kaufspreis
Sacheinlage in CHE
St. Jakobs-Strasse, Basel (BS) 12.12.2018 14'100°000
Total 14'100°000
Neubauprojekte Investitionen
Aux Vielles Cheneviéres, Port-Valais (VS) 01.07.17 - 30.08.18 6'631'154
Via al Gaggio, Lugano-Pazzallo (TI) 01.07.17 - 31.12.18 4'254'164
Chemin des Lentilliéres, Crissier (VD) 19.07.17 - 31.12.18 23'103'262
St. Jakobs-Strasse, Basel (BS)* 01.10.18 - 31.12.18 5582221
Total 39'570'801
Verkiufe Verkaufspreis
in CHF
Lindenmatte 1-7, Burgdorfstr. 3, Lyssach (BE) 01.07.2018 15'515'400
Total 15'515’400

* Grundbucheintragung ausstehend
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12 Portfoliostruktur nach Verkehrswerten

per 31. Dezember 2018

Nach Kantonen Nach Marktregionen

Monitoring Regionen nach Wilest Partner

*T1(2%); NE, SO, ZH, SG (je 1%) * Innerschweiz (5%), Bern (4%), Ziirich (1%), Ostschweiz (1%)
Nach Nutzungsarten Nach Objektstrategien



Inventar der Grundstucke per 31. Dezember 2018

Nr. Ort Adresse Kanton Baujahr Anzahl Kommerzielle Anlagekosten Verkehrswert Sollmietertrag Mietzinsausfélle
Whg. Flachen (KF) 01.07.17 — 31.12.18 in % des Sollmietertrags
. Wohnliegenschaften
1 Bergdietikon Egelseestrasse 8 AG 1983 6 1 3'122'338 3'470'000 247'162 6.1%
2 Holderbank Buchenweg 12-15 AG 2014 69 - 21'882'544 23'090'000 1'834'889 17.1%
3 Oberrohrdorf Badenerstrasse 6/8/10/12 AG 1963 36 - 6'973'980 9'619'000 530'344 13.9%
4 Spreitenbach Poststrasse 180 AG 1966 49 - 12'229'737 13'150'000 915'085 3.5%
5 Bern Gotenstrasse 21 BE 1959 19 7 5'848'282 7'454'000 356'291 5.3%
6 Burgdorf Eyfeldweg 1/3 BE 1956 18 - 2'629'930 3'031'000 231'504 2.1%
7 Hindelbank Unterdorfweg 6/8 BE 1965 12 - 2'616'198 3'021'000 232'045 1.6%
-* Lyssach Lindenmatte 1-7, Burgdorfstr.3 BE 1981 53 - 0 0 814'404 25.1%
8 Urtenen-Schonbihl Grubenstrasse 76 c/d/e BE 1996 24 - 8'466'191 8'590'000 745'952 20.9%
9 Pratteln Augsterheglistrasse 52/54/56 BL 1964 14 - 6'653'592 7'131'000 419'819 4.5%
10 Basel Erlkdnigweg 31-41 BS 2015 48 - 19'829'706 26'750'000 1'658'065 6.5%
11 Bernex Chemin de Pré-Polly 12 GE 1977 6 - 2'299'806 2'490'000 192211 0.5%
12 Bernex Sous-Le-Tét 27/28/30 GE 1970 22 - 9'582'198 11'160'000 805'676 4.8%
13 Genf Rue de Lyon 14 GE 1960 20 4 8'234'026 8'280'000 528271 0.3%
14 Grand Lancy Av. des Communes Réunies 62/76 GE 1967 162 9 34'590'131 35'435'289 3'184'489 0.5%
15 Meyrin Avenue Francois-Besson 22 GE 1967 28 1 7'721'603 9'611'000 715'173 0.3%
16 Meyrin Avenue de Mategnin 67/69 GE 1967 34 - 11'930'549 14'530'000 1'025'439 1.2%
17 Vernier Rue Grange-Lévrier 12/13 GE 1976 47 - 15'581'376 16'410'000 1'268'882 0.2%
18 Versoix Chemin de I'Ancien Péage 2/4 GE 1963 70 3 23'516'195 23'670'000 1'705'037 1.0%
19 Le Landeron Route de Neuveville 43/43a/43b NE 1967 24 - 5'843'515 5'751'000 435278 17.3%
20 Sargans Ragazerstrasse 37A SG 1994 11 - 2'910'756 3'048'000 272'673 17.1%
21 Aigle Chemin des Dents-du-Midi 42 VD 1990 21 1 5'674'857 5'652'000 441'690 0.7%
22 Epalinges Grand Chemin 59 VD 1984 9 - 3'256'649 3'506'000 289'388 0.8%
23 Etoy Clos Devant 2/4, Jura 1 VD 1992 24 2 8'982'421 10'060'000 798'083 3.1%
24 Lausanne Chemin Aimé-Steinlen 10 VD 2002 12 - 5'960'094 7'344'000 522'934 2.5%
25 Lausanne Route du Chatelard 52/52A/52B VD 1970 30 9 12'683'150 12'710'000 701'573 4.1%
26 Mézieres Ch. de L'Ancien Tram 2/4/6/8/10 VD 2012 55 - 17'871'646 19'800'000 1'594'496 1.9%
27 Payerne Rue de la Gare 4/4bis VD 1993 24 3 6'062'748 6'186'000 551299 10.7%
28 Pully Chemin de Villardiez 40 VD 1965 10 - 3'013'045 3'107'000 274'586 0.0%
29 Servion Chemin du Moléson 1/3/5/7 VD 1992 24 - 7'258'739 8'275'000 741'336 5.6%
30 Servion Chemin du Vieux Collége 5/7 VD 1991 39 - 10'765'923 11'590'000 1'014'130 9.4%
31 St Prex Chemin du Cherrat 8 VD 1974 19 - 4'282'641 4'959'000 355'521 0.3%
32 Martigny Rue des Finettes 32 VS 1975 67 - 12'534'543 13'410'000 1'106'971 4.9%
33 Port-Valais Aux Vieilles Cheneviéres VS 2018 33 - 14'686'451 14'780'000 292'055 51.4%
34  Vouvry Rue du Vieux-Port 5/7 VS 1964 45 - 8'543'304 9'833'000 809270 1.4%
35 Oberengstringen Zircherstrasse 153 ZH 1951 9 - 2'265'736 2'260'000 194'966 0.2%
36 Rimlang Friedackerstrasse 7 ZH 1955 6 - 1'493'719 1'747'000 137'552 0.4%
. Liegenschaften mit gemischter Nutzung
37 Basel Kohlenberggasse 19-23 BS 1971 42 19 23'783'512 22'990'000 1'707'990 6.5%
38 Genf Rue de Neuchatel 8 GE 1959 11 3 6'669'378 6'675'033 254'951 0.0%
39 Solothurn Berntorstrasse 6; Oberer Winkel 1/3 SO 1986 12 3 5'826'167 5'497'000 448216 33.1%
40 Yverdon Rue du Lac 49, Rue du Collége 2 VD 1960 12 12 9'869'500 9'635'654 479'466 0.6%
lg Kommerziell genutzte Liegenschaften
41 Birsfelden Rheinfelderstr. 2/4 / Muttenzerstr. 7 BL 1983 1 2 5'814'761 5'843'000 289'600 0.7%
42  Meyrin Chemin Grenet 18 GE 1995 1 2 11'359'715 11'820'000 968'022 0.0%
43 Lausanne — Malley Rue du Grand-Pré 8/10 VD 1968 2 14 12'525'044 12'690'672 848'162 0.0%
44  Baar Haldenstrasse 1/3/5; Langgasse 40 ZG 1995 - 150 25'333'640 25'908'300 2'643'427 11.3%
@ Neubauprojekte
45 Basel City-Gate Baufeld A, St. Jakobs-Strasse  BS 19'682'221 21'245'847
46 Lugano-Pazzallo Via al Gaggio TI 8'509'837 8'743'837
47  Crissier Chemin des Lentillieres VD 23'103'262 23'674'276
Gesamttotal 1274 245 490'275'356 525'633'909 35'584'372 6.3%

*Verkauft Juni 2018
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Liegenschaftsverzeichnis

per 31. Dezember 2018

Wohnliegenschaften

AG, Bergdietikon AG, Holderbank AG, Oberrohrdorf
Egelseestrasse 8 Buchenweg 12-15 Badenerstrasse 6/8/10/12

Verkehrswert: MCHF 3.470 / Whg. 6 / KF 1 Verkehrswert: MCHF 23.090 / Whg. 69 / KF - Verkehrswert: MCHF 9.619 / Whg. 32/ KF -
AG, Spreitenbach BE, Bern BE, Burgdorf 6 |
Poststrasse 180 Gotenstrasse 21 Eyfeldweg 1/3

Verkehrswert: MCHF 13.150 / Whg. 49 / KF - Verkehrswert: MCHF 7.454 / Whg. 13/ KF 7

BE, Hindelbank BE, Urtenen-Schénbiihl B
Unterdorfweg 6/8 Grubenstrasse 76 c/d/e

Verkehrswert: MCHF 3.021 / Whg. 12 / KF - Verkehrswert: MCHF 8.590 / Whg. 24 / KF
BS, Basel GE, Bernex
Erlkdnigweg 31-41 Chemin de Pré-Polly 12

Verkehrswert: MCHF 26.750 / Whg. 48 / KF - Verkehrswert: MCHF 2.490 / Whg. 6 / KF -

Verkehrswert: MCHF 3.031/ Whg. 18 / KF -

BL, Pratteln B
Augsterheglistrasse 52/54/56
Verkehrswert: MCHF 7.131 / Whg. 14 / KF -

GE, Bernex
Sous-Le-Tét 27, 28, 30
Verkehrswert: MCHF 11.160 / Whg. 22 / KF -
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GE, Genf
Rue de Lyon 14
Verkehrswert: MCHF 8.280 / Whg. 20 / KF 4

GE, Meyrin
Avenue de Mategnin 67/69
Verkehrswert: MCHF 14.530 / Whg. 34 / KF -

NE, Le Landeron
Route de Neuveville 43/43a/43b
Verkehrswert: MCHF 5.751 / Whg. 24 / KF -

VD, Epalinges
Grand Chemin 59
Verkehrswert: MCHF 3.506 / Whg. 9/ KF -

VD, Lausanne
Route du Chatelard 52/52A/52B
Verkehrswert: MCHF 12.710 / Whg. 30 / KF 9

GE, Grand Lancy GE, Meyrin
Avenue des Communes-Réunies 62/76 Avenue Frangois-Besson 22
Verkehrswert: MCHF 35.435/Whg. 162/ KF 9  Verkehrswert: MCHF 9.611 / Whg. 28/ KF 1

GE, Vernier GE, Versoix
Rue Grange-Lévrier 12/13 Chemin de I’Ancien Péage 2/4
Verkehrswert: MCHF 16.410 / Whg. 47 | KF - Verkehrswert: MCHF 23.670 / Whg. 70/ KF 3

SG, Sargans VD, Aigle
Ragazerstrasse 37A Chemin des Dents-du-Midi 42
Verkehrswert: MCHF 3.048 / Whg. 11 / KF - Verkehrswert: MCHF 5.652 / Whg. 21/ KF 1

VD, Etoy VD, Lausanne
Chemin du Clos Devant 2/4, Jura 1 Chemin Aimé-Steinlen 10
Verkehrswert: MCHF 10.060 / Whg. 24 /KF 2 Verkehrswert: MCHF 7.344 / Whg. 12 / KF -

VD, Méziéres VD, Payerne
Chemin de I’Ancien Tram 2/4/6/8/10 Rue de la Gare 4/4bis
Verkehrswert: MCHF 19.800 / Whg. 55 / KF - Verkehrswert: MCHF 6.186 / Whg. 24/ KF 3
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VD, Pull 28 VD, Servion
y

Chemin de Villardiez 40
Verkehrswert: MCHF 3.107 / Whg. 10/ KF -

VD, Saint-Prex
Chemin du Cherrat 8
Verkehrswert: MCHF 4.959 / Whg. 19 / KF -

VS, Vouvry
Rue du Vieux-Port 5/7
Verkehrswert: MCHF 9.833/ Whg. 45 / KF -

Chemin du Moléson 1/3/5/7
Verkehrswert: MCHF 8.275 / Whg. 24 / KF -

VD, Servion

Rue du Vieux College 5/7
Verkehrswert: MCHF 11.590 / Whg. 39 / KF -

VS, Martigny VS, Port-Valais

Rue des Finettes 32
Verkehrswert: MCHF 13.410 / Whg. 67 / KF -

ZH, Oberengstringen
Zircherstrasse 153
Verkehrswert: MCHF 2.260 / Whg. 9/ KF -

Liegenschaften mit gemischter Nutzung

BS, Basel

Kohlenberggasse 19-23
Verkehrswert: MCHF 22.990/Whg. 42 /KF 19

GE, Genf
Rue du Neuchétel 8
Verkehrswert: MCHF 6.675/Whg. 11/ KF 3

Aux Vieilles Cheneviéres
Verkehrswert: MCHF 14.780 / Whg. 33 / KF -

ZH, Rimlang

Friedackerstrasse 7
Verkehrswert: MCHF 1.747 /| Whg. 6 / KF -

SO, Solothurn
Berntorstrasse 6, Oberer Winkel 1/3
Verkehrswert: MCHF 5.497 / Whg. 12 / KF 3



18

VD, Yverdon-les-Bains
Rue du Lac 49/ Rue du Collége 2
Verkehrswert: MCHF 9.636 / Whg. 12 /KF 12

Kommerziell genutzte Liegenschaften

BL, Birsfelden
Rheinfelderstr. 2/4 / Muttenzerstr. 7
Verkehrswert: MCHF 5.843 / Whg. 1/ KF 2

ZG, Baar
Haldenstrasse 1/3/5; Langgasse 40
Verkehrswert: MCHF 25.908 / Whg.- /KF 150

Neubauprojekte
HauSA Geb, A
BS, Basel

City-Gate Baufeld A, St. Jakobs-Strasse
Verkehrswert: MCHF 21.246/ Whg.124 /KF 3

GE, Meyrin VD, Lausanne-Malley

Chemin Grenet 18
Verkehrswert: MCHF 11.820 / Whg. 1/ KF 2

Tl, Lugano-Pazzallo 46|
Via al Gaggio
Verkehrswert: MCHF 8.744 | Whg. 36, Efh 5

Rue du Grand-Pré 8/10
Verkehrswert: MCHF 12.691 / Whg. 2 /KF 14

VD, Crissier
Chemin de Lentilliéres
Verkehrswert: MCHF 23.674 /Whg. 90 /KF 8
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Jahresrechnung

Anlagegruppe Wohnimmobilien Schweiz

Vermdgensrechnung
Aktiven 30.06.2017 31.12.2018
CHE CHE
Umlaufvermégen
Flussige Mittel 1'367'719 1'693'307
Kurzfristige Forderungen 4'542'934 6'563'353
Aktive Rechnungsabgrenzungen 273'950 59'669
Total Umlaufvermégen 6'184'603 8'316'328
Anlagevermégen
Bauland (inkl. Abbruchobjekte) 4'255'674 0
Angefangene Bauten (inkl. Land) 8'173'327 53'663'961
Fertige Bauten 435'695'000 471'969'948
Total Anlagevermdgen 448'124'001 525'633'909
Total Aktiven (Gesamtvermdgen) 454'308'604 533'950'236
Passiven 30.06.2017 31.12.2018
CHF CHF
Fremdkapital
Kurzfristige Verbindlichkeiten 5'501'228 13'958'229
Passive Rechnungsabgrenzungen 403'243 865'862
Hypothekarschulden 103'532'346 87'144'710
Latente Steuern 9'696'300 10'887'900
Total Fremdkapital 119'133'117 112'856'702
Nettovermogen 335'175'487 421'093'535

Total Passiven 454'308'604 533'950'236
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Erfolgsrechnung

01.07.2016 01.07.2017
- 30.06.2017 -31.12.2018
CHF CHF
Mietertrag netto 20'087'531 93.6% 33'344'504 93.7%
Soll Mietertrag 21'449'929 100.0% 35'584'372 100.0%
Minderertrag Leerstand -1'307'534 -6.1% -2'165'894  -6.1%
Inkassoverluste auf Mietzinsen und Nebenkosten -54'864 -0.3% -73'973 -0.2%
Unterhalt Immobilien -3'690'361 -17.2% -8'922'419 -25.1%
Instandhaltung -1'865'813 -8.7% -4'069'782 -11.4%
Instandsetzung -1'824'547 -8.5% -4'852'637 -13.6%
Operativer Aufwand -3'110'640 -14.4% -5'146'537 -14.5%
Ver- und Entsorgungskosten -2'971 0.0% -21'106 -0.1%
Nicht verrechenbare Heiz- und Betriebskosten -898'261 -4.2% -1'665'075  -4.2%
Forderungsverluste, Delkredereveranderungen 14'471 0.1% -90'179 -0.3%
Versicherungen -230'279 -1.1% -333'385 -0.9%
Bewirtschaftungshonorare -886'265 -4.1% -1'436'995 -4.0%
Vermietungs- und Insertionskosten -41'785 -0.2% -168'220 -0.5%
Steuern und Abgaben -439'582 -2.0% -743'065  -2.1%
Ubriger operativer Aufwand -625'968 -2.9% -688'514  -2.9%
Operatives Ergebnis 13'286'530 62.0% 19'275'548  54.1%
Sonstige Ertrage 362'176 1.7% 1'152'097 3.2%
Zinsertrag 0 834
Ertrag Ausgabe/- Riicknahmekommission 14'350 12'987
Ubriger operativer Ertrag 347'826 1'138'276
Finanzierungsaufwand -605'232 -2.8% -858'926 -2.4%
Hypothekarzinsen -605'232 -2.8% 858'926 -2.4%
Sonstige Passivzinsen 0 0
Bankspesen und Kommissionen Hypotheken 0 0
Verwaltungsaufwand -1'473'075 -6.9% -2'942'954  -8.3%
Honorar Geschéftsfihrung -1'288'764 -2'645'340
Honorare Anlagekomitee -7'140 -10'624
Vergutung an Verwaltungsrechnung -63'037 -84'560
Schéatzungsaufwand -79'030 -155'867
Revisionsaufwand -33'888 -39'674
Ubriger Verwaltungsaufwand -1'216 -6'889
Ertrag/Aufwand aus Mutation Anspriiche 1'380'589 1'761'667
Einkauf in laufende Ertrage bei Ausgaben 1'380'590 1'763'762
Ausrichtung laufender Ertrage bei Riicknahmen -1 -2'095
Nettoertrag des Rechnungsjahres 12'950'987 18'387'431




21

Jahresbericht 2017-2018

01.07.2016 01.07.2017

-30.06.2017 -31.12.2018

CHF CHF

Realisierte Kapitalgewinne/-verluste 0 428'100

Realisierte Kapitalgewinne/-verluste (netto) 0 428'100

Nicht realisierte Kapitalgewinne (netto) 3'506'677 7'527'649

Nicht realisierte Kapitalgewinne 8'812'466 16'111'409

Nicht realisierte Kapitalverluste -3'967'043 -7'019'060

Verénderung latente Steuern -1'338'746 -1'564'700

Gesamterfolg der Berichtsperiode 16'457'664 26'343'181

Verwendung des Erfolgs:

Nettoertrag des Rechnungsjahres 12'950'987 18'387'431

Ubertrag auf Kapitalkonto 12'950'987 18'387'431
Entwicklung Anspruchsbestand

01.07.2016 01.07.2017

- 30.06.2017 - 31.12.2018

Anspriche Anspriche

Bestand zu Beginn des Rechnungsjahres
Ausgaben
Riicknahmen

Bestand am Ende der Rechnungsperiode

Entwicklung Nettovermdogen

198'350.5204
40'137.5625
0
238'488.0830

238'488.0830
42'568.3371
-433.2566
280'623.1635

01.07.2016 01.07.2017

- 30.06.2017 - 31.12.2018

CHF CHF

Nettovermégen zu Beginn des Rechnungsjahres 264'926'357 335'175'487
Ausgabe von Anspriichen 53'791'466 60'183'923
Riicknahme von Anspriichen 0 -609'057
Ausschittungen 0 0
Gesamterfolg 16'457'664 26'343'181
Nettovermdgen am Ende der Rechnungsperiode 335'175'487 421'093'534

1 Der Nettoertrag eines Rechnungsjahres wird thesaurierend, jahrlich per Geschaftsjahresabschluss, zum Vermégen

geschlagen.
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Klinik CIC, Mont-
reux-Clarens (VD)

Anlagetatigkeit und Ergebnisse

Portfolioentwicklung

Wahrend des vergangenen Geschaftsjahres (01.07.2017 — 31.12.2018)
konnte das Bestandesportfolio mit dem Ankauf des Pflegeheims
Weyergut in Wabern-Koniz (BE), der Sacheinlage der beiden gemischt
genutzten Liegenschaften in Genf (GE) und Freiburg (FR), der
Ubernahme der Seeklinik Brunnen in Ingenbohl-Brunnen (SZ) sowie dem
Neubauprojekt von Alterswohnungen in Crissier (VD) ausgebaut werden.

Fur das laufende Erneuerungs- und Erweiterungsprojekt des
Pflegeheims in Wabern-Kéniz wurden im Geschaftsjahr Investitionen in
Héhe von insgesamt rund CHF 24.2 Millionen getatigt, fir das laufende
Neubauprojekt in Crissier CHF 17.5 Millionen. Unter Einbezug der
Aktualisierungen der Bewertungen durch Wuiest Partner stieg das
Anlagevermégen von CHF 53 Millionen (30.06.2017) auf CHF 180
Millionen per 31.12.2018.

Per Ende Dezember 2018 umfasst das Portfolio somit finf
Bestandesliegenschaften und ein  Neubauprojekt. Fir das
Gesamtportfolio entfallen 63% der Liegenschaften auf Kliniknutzung,
25% auf eine Nutzung als medizinische Zentren und 12% auf
Wohnnutzung. Nach Fertigstellung Projekte entfallen 41% der
Sollmieteinnahmen auf Kliniknutzung, 21% auf eine Nutzung als
medizinische Zentren, 17% Wohnnutzung altersgerecht, 13% auf
Pflegeheimnutzung und 8% auf Wohnnutzung. Nach Fertigstellung der
Projekte und gemessen am Marktwert betrdgt der Anteil der
Liegenschasften mit medizinischer Nutzung 77%, ohne medizinische
Nutzung 23%.

Basierend auf den aktuellen Marktwerten werden 77% der
Liegenschaften als Bestandesliegenschaften, 13% als
Gesamtsanierungsprojekte und 10% als Neubauprojekte gefihrt. Eine
Ubersicht mit Grafiken befindet sich auf Seite 26.

Die gewichtete Restlaufzeit fixierter Mietvertrage (kommerziell genutzte
Flachen, ohne Wohnnutzung) hat sich im Vergleich zum Vorjahr von 27.6
auf 21.9 Jahre reduziert. Die beiden Hauptmietvertrage in Freiburg und
Genf wurden (iber 20 Jahre abgeschlossen und bei der Ubernahme der
Liegenschaft in Freiburg wurden Geschéftsmietvertrdge mit einer
Laufzeit von 5 Jahren Ubernommen, die nicht mit dem Hauptmieter
Clinigue Ste-Anne SA abgeschlossen wurden. Per Oktober 2019 wurde
ein Mietvertrag mit Diakonie Bethanien mit einer Laufzeit von 25 Jahren
abgeschlossen.
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Erwerb und Gesamtsanierung Pflegeheim Weyergut in Wabern-Ko-
niz

Per 1. November 2017 Ubernahm die Anlagegruppe im Rahmen einer
«Sale and Rent back» Transaktion die Bestandesliegenschaft «Weyer-
gut» an der Mohnstrasse in Wabern-Kéniz von der Diakonie Bethanien
fur rund CHF 8 Millionen. Die Gesamtsanierung fur rund CHF 24 Millio-
nen begann direkt im Anschluss an die Ubernahme. Die Arbeiten sehen
die Anpassung der Infrastruktur an die aktuellen betrieblichen und réum-
lichen Anforderungen vor. Dabei wird die bestehende Anlage saniert und
teilweise erweitert. Aus drei Einzel- sollen neu zwei Pflegezimmer mit
dazwischenliegenden Sanitarbereichen entstehen. Insgesamt verfugt
das Pflegeheim nach Sanierung Uber 83 Pflegeplatze, davon 21 De-
menzplatze. Die geplante Fertigstellung hat sich von Mitte Jahr auf den
Herbst 2019 verschoben. Die Gesamtsanierung wird mit Implenia AG,
Dietlikon, als Generalunternehmen durchgefihrt. Das Mandat fir die
Baubegleitung hat Patrimonium Asset Management AG inne.

Sacheinlagen der FONDATION DE PREVOYANCE SWISS MEDICAL
NETWORK

Per 1. Dezember 2017 hat die FONDATION DE PREVOYANCE SWISS
MEDICAL NETWORK (FDP SMN) zwei Liegenschaften in den Kantonen
Genf und Freiburg als Sacheinlagen in die Anlagegruppe eingebracht. Im
Rahmen dieser Transaktion Ubernahm die Anlagegruppe eine beste-
hende Hypothek Gber rund CHF 16 Millionen. Die FDP SMN erhielt im
Gegenzug fir die Sacheinlage 27'258.8795 Anspriiche an der Anlage-

gruppe.

Die gemischt genutzte Liegenschaft im Kanton Genf liegt an der Rue
Maunoir 26 in der Stadt Genf und umfasst ein medizinisches Zentrum
(Onkologie) und 18 Mietwohnungen (4x2-, und 14x4-Zimmerwohnun-
gen) sowie 22 Parkplatze in der Tiefgarage. Grosster Mieter mit 70% der
Gesamtsollmieteinnahmen ist der Betreiber des onkologischen Zent-
rums, die Centre médico-chirurgical des Eaux-Vives SA, eine Tochterge-
sellschaft der zweitgrossten Privatklinikgruppe der Schweiz, Swiss Me-
dical Network. 30% der Gesamtsollmieteinnahmen entfallen auf die Miet-
wohnungen. Das Transaktionsvolumen betrug CHF 17'435'752 bei einer
Bruttorendite von 5.91%. Die Makro- und Mikrolage ist durch die Lage im
Zentrum Genfs, der zweitgréssten Agglomeration der Schweiz nach Be-
wohnerzahl, sehr gut.

Die gemischt genutzte Liegenschaft im Kanton Freiburg liegt an der Rue
Georges Jordil 2/4 in der Stadt Freiburg, schliesst unmittelbar an das Kli-
nikgebdude von Sainte-Anne an und umfasst 15 durch Akteure des Ge-
sundheitswesens genutzte Mieteinheiten und 33 Wohnungen (4x1-,
16x2-, 6x3- und 7x4-Zimmerwohnungen) sowie 68 Parkplatze in der Tief-
garage. Grosster Mieter (36% der Gesamtmieteinnahmen) ist der Betrei-
ber der Privatklinik Sainte-Anne in Fribourg, ebenfalls eine Tochterge-
sellschaft von Swiss Medical Network. 64% der Gesamtsollmieteinnah-
men entfallen auf Akteure des Gesundheitswesens, 36% auf Wohnnut-
zung. Das Transaktionsvolumen betrug CHF 31'100°000 bei einer Brut-
torendite von 5.64%. Die Mikrolage ist durch die Nahe zum Hauptbahn-
hof und zur Haupteinkaufsstrasse von Freiburg ausgezeichnet.

Rue Maunoir 26,
Genf (GE)

Rue Georges-Jordil 2/4,
Fribourg (FR)
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Ankauf Seeklinik Brunnen

Im Januar 2018 Ubernahm die Anlagegruppe im Rahmen einer «Sale and
Rent back» Transaktion die Liegenschaft Seeklinik Brunnen an der
Gersauerstrasse 8 in Ingenbohl-Brunnen von der AMEOS Gruppe bei
einer Bruttorendite von rund 5.0%. Der aktuelle Verkehrswert der Liegen-
schaft betragt CHF 31.5 Millionen. Die Klinik fokussiert auf die Behand-
lung von psychischen Stérungen wie Burnout und Depressionen sowie
von Schlafstérungen und bietet seit Ende 2018 61 Einzelzimmer an. Im
Rahmen von Ausbauarbeiten mit Investitionskosten in Héhe von CHF 1.5
Millionen wurden die Kapazitaten im vergangenen Halbjahr um acht zu-
satzliche Einzelzimmer erweitert. Die Seeklinik Brunnen ist auf der Spi-
talliste fiir Psychiatrie des Kantons Schwyz gefiihrt. Die Anlagegruppe
hat mit der AMEOS Gruppe einen langfristigen Mietvertrag Giber 30 Jahre
abgeschlossen. Die AMEOS Gruppe ist in der DACH-Region, vor allem
in Deutschland, eine wichtige Akteurin im Gesundheitswesen. Die Mikro-
lage der Liegenschaft ist gut bis sehr gut, zumal ein grossziigiger Park
Bestandteil des Grundstiicks ist. Die Larmbelastung ist gering und die
Erschliessung und Erreichbarkeit mit 6ffentlichem Verkehr und motori-
siertem Individualverkehr ist gut. Das Gebaude befindet sich in Folge der
2015 fertiggestellten Totalsanierung und Erweiterung in einem ausge-
zeichneten Zustand.

Neubauprojekt in Crissier

Im Marz 2018 sicherte sich die Anlagegruppe Bauland mit einem
laufenden Neubauprojekt im Quartier «kOASSIS» in Crissier (VD) fur rund
CHF 7 Millionen. Das Projekt sieht die Erstellung von 105
altersgerechten Wohnungen, eines medizinischen Zentrums zur
ambulanten Behandlung und eine Apotheke vor. Der Ubergang von
Nutzen und Schaden erfolgte per Ende Juli 2018. Die Bauarbeiten
begannen im Méarz 2018 bei geplanter Fertigstellung im August 2020. Die
gesamten Investitionskosten betragen rund CHF 48 Millionen bei einer
erwarteten Bruttorendite in Hohe von rund 5 %. Das dynamische und
intergenerationelle Quartier «KOASSIS» befindet sich in der Agglomera-
tion von Lausanne. Das Neubauprojekt wird mit Losinger Marazzi SA,
Crissier, als Totalunternehmer realisiert. Das Mandat fiir die Baubeglei-
tung wurde an Patrimonium Asset Management AG vergeben. Mit der
Erstvermietung ist Alterimo Sarl, Crissier, beauftragt.

Renovations- und Erweiterungsprojekt Klinik CIC in Montreux-
Clarens

Im August 2017 wurde das Renovations- und Erweiterungsprojekt in
Montreux-Clarens planmassig abgeschlossen. Das Projekt wurde mit Lo-
singer Marazzi AG, Bussigny, als Totalunternehmer realisiert. Das Man-
dat fur die Baubegleitung hat Patrimonium Asset Management AG wahr-
genommen.

Finanzierung
Die Fremdfinanzierungsquote per Stichtag 31. Dezember 2018 belief

sich auf 15.0% (per 30.06.2017 17.8%) und liegt damit innerhalb der fest-
gelegten strategischen Bandbreite von 15 — 25%.

Seeklinik Brunnen,
Ingenbohl-Brunnen
(S2)
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Im Rahmen der Sacheinlage der Liegenschaft in Freiburg 2017 wurde
ein bestehendes Hypothekardarlehen tber rund CHF 16 Millionen mit
Laufzeit bis Juni 2020 und einem aktuellen Zinssatz von 1.92% Ubernom-
men. Die gewichtete Verzinsung der Fremdfinanzierung stieg in Folge im
Vergleich zum vergangenen Jahr von 0,80% auf 1.46%. Wé&hrend der
Berichtsperiode wurden fur vier Kapitalabrufe Anspriiche im Wert von
CHF 65 Millionen ausgegeben. Die offenen Kapitalzusagen betrugen
CHF 17 Millionen per Ende Dezember 2018.

Ertragsentwicklung und Gesamterfolg

Der Sollmietertrag stieg auf Grund des Portfoliowachstums auf CHF 8.1
Millionen fur die Berichtsperiode 01.07.2017-31.12.2018 (Vorjahr CHF
1.4 Millionen).

Die Aufwendungen fir den Unterhalt der Liegenschaften im Verhaltnis
zum Soll-Mietertrag beliefen sich auf tiefe 1.6% und liegen damit Gber
dem Vorjahreswert von 0.1%. Bei den neu erworbenen Liegenschaften
in Freiburg und Genf wurden Wohnungen bei Mieterwechseln fir eine
verbesserte Wiedervermietbarkeit renoviert. Die Aufwendungen fir den
Unterhalt sind dabei durch die Anlagegruppe zu tragen und nicht, wie im
Rahmen einer Core- and Shell Ausgestaltung des Mietvertrages, durch
den Betreiber/Mieter.

Der operative Aufwand lag mit 7.5% des Sollmietertrags unter dem Vor-
jahresniveau von 11.9%. Die optimierten Versicherungen fiihrten zu tie-
feren Pramien. Ausserdem wurde in relativ steuergiinstigen Kantonen
zugekauft, womit sich Liegenschaftsobjektsteuern relativ reduzierten.
Die Liegenschaften Freiburg und Genf werden auf Grund des Wohnan-
teils durch externe Liegenschaftsverwalter verwaltet. Der Aufwand fur
Bewirtschaftungshonorare stieg dadurch im Vergleich zum Vorjahr von
2.0% auf 2.7%.

Die Betriebsgewinnmarge (EBIT-Marge) betrug 83.2% gegeniber
Vorjahr 73.7%, was durch den tieferen Verwaltungsaufwand erklart wird.
Der Nettoertrag der Berichtsperiode betrug CHF 9.7 Millionen (Vorjahr
CHF 1.0 Million). Zusammen mit den nicht realisierten Kapitalgewinnen
bei den Ank&aufen und dem abgeschlossenen Bauprojekt in Montreux-
Clarens, der Sacheinlage sowie des erwarteten Einwertungsgewinns bei
den Bauprojekten in Wabern und Crissier resultierte ein Gesamterfolg
von CHF 11.9 Millionen in der Periode. (Vorjahr CHF 1.0 Million).

Wertentwicklung Liegenschaften

Im abgelaufenen Geschaftsjahr wurden die Bewertungen der
Liegenschaft Klinik CIC in Montreux-Clarens per Ende Juni 2018 und die
Schétzungen der Liegenschaften Wabern-Koéniz, Freiburg und Genf per
Ende Dezember 2018 aktualisiert. Die Diskontsétze bei den vier
aktualisierten Bewertungen sanken im Schnitt um 0.14%. Der
durchschnittliche Diskontsatz fir das Portfolio betragt per 31.12.2018
3.71%.
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Transaktionen und Neubauprojekte

01.07.2017 - 31.12.2018

Sacheinl agen Datum Kaufpreis Bruttorendite
in CHF

Rue Maunoir 26, Genf (GE) 01.12.2017 17'435'752 5.91%

Rue Georges-Jordil, Fribourg (FR) 01.12.2017 30'100'000 5.53%

Total 47'535'752 5.67%

Kauf Datum *Verkehrswert Bruttorendite
in CHF

Gersauerstrasse 8, Brunnen (S2) 01.02.2018 31'514°000 4.97%

Total 31'514'000 4.97%

Laufende Neubauprojekte Investitionen

Mohnstrasse 4, Wabern-Kéniz (BE) 01.11.17 — 31.12.18 24'172'515

Chemin des Lentillieres, Crissier 31.07.18 — 31.12.18 17'541'448

Total 41'713'963

* aktueller Verkehrswert

Portfoliostruktur

Per 31.12.2018

nach Objektstrategie
(Basis Marktwert)

Nach Fertigstellung Projekte

nach Nutzungsart
(Basis Sollmieteinnahmen)

Per 31.12.2018

nach Nutzungsart
(Basis Sollmieteinnahmen)

Nach Fertigstellung Projekte

nach Nutzungsart
(Basis Marktwert)
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Liegenschaftsverzeichnis

per 31. Dezember 2018

Fertige Bauten

BE, Wabern-Kéniz
Mohnstrasse 4
Verkehrswert: MCHF 24.2
Nutzung: Pflegeheim

SZ, Ingenbohl - Brunnen
Gersauerstrasse 8
Verkehrswert: MCHF 31.5
Nutzung: Klinik

Neubauprojekte

VD, Crissier
Chemin de Lentillieres
Verkehrswert: MCHF 17.9

Nutzung: altersgerechtes Wohnen

FR, Freiburg

Rue Georges-Jordil 2/4

Verkehrswert: MCHF 30.6

Nutzung: Medizinisches Zentrum / Wohnen

VD, Montreux-Clarens
Rue du Grammont 2
Verkehrswert: MCHF 56.4
Nutzung: Klinik

GE, Genf

Rue Maunoir 26

Verkehrswert: MCHF 19.3

Nutzung: Medizinisches Zentrum / Wohnen
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Jahresrechnung Anlagegruppe

Gesundheitsimmobilien Schweiz

Vermdgensrechnung
Aktiven 30.06.2017 31.12.2018
CHF CHF
Umlaufvermégen
Flussige Mittel 301700 31'675
Kurzfristige Forderungen 0 312'171
Aktive Rechnungsabgrenzungen 25895 10'719
Total Umlaufvermégen 327’595 354'565
Anlagevermégen
Bauland (inkl. Abbruchobjekte) 0 0
Angefangene Bauten (inkl. Land) 0 42'162'162
Fertige Bauten 53'031'153 137'758'639
Total Anlagevermdgen 53'031'153 179'920'801
Total Aktiven (Gesamtvermdgen) 53'358'748 180'275'366
Passiven 30.06.2017 31.12.2018
CHF CHF
Fremdkapital
Kurzfristige Verbindlichkeiten 599’100 1'224'250
Passive Rechnungsabgrenzungen 82'367 433'985
Hypothekarschulden 9'462'450 26'902'100
Latente Steuern 1'015'097 2'220'895
Total Fremdkapital 11'159'014 30'781'230
Nettovermogen 42'199'734 149'494'136
Total Passiven 53'358'748 180'275'366
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Erfolgsrechnung

01.07.2016 01.07.2017
- 30.06.2017 -31.12.2018
CHF CHF
Mietertrag netto 1'371'370 100.0% 8'096'415 99.4%
Soll Mietertrag 1'371'370 100.0% 8'141'806 100.0%
Minderertrag Leerstand 0 0.0% -45'391  -0.6%
Inkassoverluste auf Mietzinsen und Nebenkosten 0 0.0% 0 0.0%
Unterhalt Immobilien -1'805  -0.1% -129'624  -1.6%
Instandhaltung -1'805  -0.1% -129'624 -1.6%
Instandsetzung 0 0.0% 0 0.0%
Operativer Aufwand -163'485 -11.9% -611'011 -7.5%
Ver- und Entsorgungskosten 0 0.0% -2'160 0.0%
Nicht verrechenbare Heiz- und Betriebskosten 0 0.0% -344 0.0%
Forderungsverluste, Delkredereveranderungen 0 0.0% 0 0.0%
Versicherungen -32'437 -2.4% -72'228  -0.9%
Bewirtschaftungshonorare -27'428 -2.0% -223'057 -2.7%
Vermietungs- und Insertionskosten 0 0.0% -1'606 0.0%
Steuern und Abgaben -103'620  -7.6% -209'806  -2.6%
Ubriger operativer Aufwand 0 0.0% -101'810 -1.3%
Operatives Ergebnis 1'206'080 87.9% 7'355'780 90.3%
Sonstige Ertrage 0 0.0% 9'288 0.1%
Zinsertrag 0 0.0% 0 0.0%
Ertrag Ausgabe/- Riicknahmekommission 0 0.0% 0 0.0%
Ubriger Ertrag 0 0.0% 9288 0.1%
Finanzierungsaufwand -48'088  -3.5% -506'367  -6.2%
Hypothekarzinsen -47'633 -3.5% -503'497  -6.2%
Sonstige Passivzinsen 0 0.0% 0 0.0%
Bankspesen und Kommissionen Hypotheken -455 0.0% -2'870 0.0%
Verwaltungsaufwand -194'914  -14.2% -628'246  -7.7%
Honorar Geschéftsfihrung -169'164 -542'884
Vergutung an Verwaltungsrechnung -7'534 -24'490
Schéatzungsaufwand -7'654 -36'503
Revisionsaufwand -3'562 -16'606
Ubriger Verwaltungsaufwand -7°'000 -7'763
Ertrag/Aufwand aus Mutation Anspriiche 46'676 3'477'905
Einkauf in laufende Ertrage bei Ausgaben 46'676 3'477'905
Ausrichtung laufender Ertrage bei Riicknahmen 0 0
Nettoertrag des Rechnungsjahres 1'009'754 9'708'360




01.07.2016 01.07.2017
-30.06.2017 -31.12.2018
CHF CHF
Realisierte Kapitalgewinne/-verluste 0 0
Realisierte Kapitalgewinne/-verluste 0 0
Nicht realisierte Kapitalgewinne (netto) 1'246'696 2'234'774
Nicht realisierte Kapitalgewinne 1'619'868 4'633'473
Nicht realisierte Kapitalverluste 0 -1'192'901
Veranderung latente Steuern -373'172 -1'205'798
Gesamterfolg der Berichtsperiode 2'256'450 11'943'134
Ausschuttung und Verwendung des Erfolgs
Nettoertrag des Rechnungsjahres 1'009'754 9'708'360
Vortrag des Vorjahres 4'966 1'929
Zur Ausschuttung verfiigbarer Betrag 1'014'720 9'710'289
Zur Ausschittung oder Wiederanlage vorgesehener Betrag 1'012'791 9'703'934
Vortrag auf neue Rechnung 1'929 6'355
Entwicklung Anspruchsbestand
01.07.2016 01.07.2017
- 30.06.2017 -31.12.2018
Anspriche Anspriiche
Bestand zu Beginn des Rechnungsjahres 31'145.6911 37'510.7884
Ausgaben 6'365.0973 86'898.6191
Riicknahmen 0 0
Bestand am Ende der Rechnungsperiode 37'510.7884 124'409.4075
Entwicklung Nettovermdgen
01.07.2016 01.07.2017
-30.06.2017 -31.12.2018
CHF CHF
Nettovermdgen zu Beginn des Rechnungsjahres 34'120'187 42'199'734
Ausgabe von Anspriichen 6819760 96'364'059
Ricknahme von Anspriichen 0 0
Ausschittungen -996'663 -1'012'791
Gesamterfolg 2'256'450 11'943'134
Nettovermdégen am Ende der Rechnungsperiode 42'199'734 149'494'136
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Verwaltungsrechnung (Stammvermagen)

Patrimonium Anlagestiftung

Bilanz

Aktiven 30.06.2017 31.12.2018
CHF CHF

Flissige Mittel 27764 29'787
Forderungen gegeniiber Anlagegruppen 95'134 111'096
Ubrige Forderungen 18 0
Aktive Rechnungsabgrenzung 8'156 0
Total Umlaufvermdgen 131'072 140'883
Total Aktiven 131'072 140'883
Passiven 30.06.2007 31122018
Ubrige Verbindlichkeiten 0 11'504
Passive Rechnungsabgrenzung 29'250 27'545
Total Fremdkapital 29'250 39'049
Widmungsvermodgen 100'000 100'000
Gewinnvortrag 1’815 1'823
Erfolg Geschaftsjahr 7 11
Total Stiftungskapital 101'822 101'834
Total Passiven 131'072 140'883

Erfolgsrechnung

01.07.2016 01.07.2017

Ertrag - 30.06.2017 -31.12.2018
CHF CHF

Beitrage Anlagegruppe 70'570 109'050
Total Ertrag 70'570 109'050
01.07.2017 01.07.2017

Aufwand -31.12.2018 -31.12.2018
CHF CHF

Organe und Anlegerversammlung 41'863 64'191
Revisionsaufwand 3240 6'240
Aufsicht 11'055 14'578
Mitgliederbeitrdge Verbande 14'081 21'796
Verwaltungsaufwand 324 2'234
Total Aufwand 70'563 109'039

Erfolg Geschaftsjahr 7 11
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Anhang

1. Grundlagen und Organisation

Rechtsform und Zweck

Die Patrimonium Anlagestiftung ist eine Stiftung nach den Art. 80 - 89bis des
Schweizerischen Zivilgesetzbuches (ZGB), deren Zweck auf die gemeinsame
Anlage und Verwaltung von Vorsorgegeldern beschrankt ist und welche die Spe-
zialvorschriften des BVG und dessen Ausfihrungsbestimmungen (z.B. ASV,
BVV 1, BVV 2) zu beachten hat. Soweit das BVG und seine Ausfiihrungsbestim-
mungen keine auf die Anlagestiftungen anwendbare Regelung vorsehen, sind
subsidiar die allgemeinen Bestimmungen des Stiftungsrechts anwendbar (Art. 53
g BVG).

Die Patrimonium Anlagestiftung hat ihren Sitz in Baar ZG und wurde am 23. Ok-
tober 2009 gegriindet. Sie fiihrt die Anlagegruppe Wohnimmobilien Schweiz und
die Anlagegruppe Gesundheitsimmobilien Schweiz.

Urkunden und Reglemente Inkrafttreten/Revision
Statuten 18.11.2013
Stiftungsreglement 29.09.2017
Organisationsreglement 25.08.2017
Richtlinien IKS & Risk Management 22.08.2014
Weisung Investment Controlling 18.02.2016
Entschadigungsreglement Stiftungsrat & Anlagekomitees 01.07.2016
Richtlinien zur Loyalitat & Integritat 01.01.2014
Richtlinien Zession 17.02.2017
Richtlinien Vermietungen an Nahestehende 17.02.2017
Weisung Bilanzierung Anlagevermégen 21.09.2018
Anlagerichtlinien Anlagegruppe Wohnimmobilien Schweiz 01.01.2015
Leitbild Nachhaltigkeit Anlagegruppe Wohnimmobilien Schweiz 23.01.2015
Kostenreglement Anlagegruppe Wohnimmobilien Schweiz 21.09.2018
Prospekt Anlagegruppe Gesundheitsimmobilien Schweiz 18.02.2016
Anlagerichtlinien Anlagegruppe Gesundheitsimmobilien Schweiz 18.02.2016
Kostenreglement Anlagegruppe Gesundheitsimmobilien Schweiz 21.09.2018

Organisation

Die Organe der Stiftung sind die Anlegerversammlung, der Stiftungsrat und die
Revisionsstelle. Der Stiftungsrat kann bei Anlagegruppen Anlagekomitees ein-
setzen. In den Statuten, im Stiftungsreglement und im Organisationsreglement
sind die Aufgaben und Kompetenzen festgelegt. Eine aktuelle Ubersicht tiber die
Organisation und Organe ist auf Seite finf dargestellt.

Das oberste Organ der Stiftung ist die Anlegerversammlung, die aus den Vertre-
tern der Anleger gebildet wird. Die Anlegerversammlung findet mindestens ein-
mal pro Geschéftsjahr statt.

Der Stiftungsrat besteht aus mindestens fiinf Mitgliedern und konstituiert sich
selbst. Er wird jahrlich durch die Anlegerversammlung gewahlt. Der Stiftungsrat
wahlt den Geschéftsfuihrer der Stiftung und den Stellvertreter. Sie bilden die Ge-
schaftsfiihrung der Stiftung.
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Die Revisionsstelle wird jahrlich auf Vorschlag des Stiftungsrates durch die An-
legerversammlung gewahlt. Die Revisionsstelle nimmt ihre Aufgaben in Anwen-
dung der in Art. 10 ASV und sinngemass in Art. 52¢ BVG festgelegten Bestim-
mungen wabhr.

Der Stiftungsrat hat mit der Patrimonium Asset Management AG einen Ge-
schéaftsbesorgungsvertrag abgeschlossen und sie als geschéftsfihrende Gesell-
schaft mit der Geschéftsfihrung der Stiftung und der beiden Anlagegruppen be-
auftragt. Der Geschéftshesorgungsvertrag wurde am 21. Juni 2018 erneuert. Pat-
rimonium Asset Management AG kann Teilaufgaben an Dritte delegieren. We-
sentliche Dritte sind auf Seite 36 unter Organisation der Anlagetatigkeit aufge-
fihrt. Patrimonium Asset Management AG und die Stiftungsrate, die gleichzeitig
in einem Stiftungsrat eines Anlegers der Patrimonium Anlagestiftung sind, gelten
als Nahestehende.

Ruedi Stutz* Geschéftsfuhrer Patrimonium Anlagestiftung

Hanspeter Berchtold* Immobilien An- & Verkauf

Armin Gote Portfolio Manager Anlagegruppe Wohnimmobilien
Schweiz

Karl Budinsky Portfolio Manager Anlagegruppe Gesundheitsimmo-
bilien Schweiz

Olivier Meyer Projektleiter Immobilien Schweiz

Evelyne Larpin* Rechnungswesen

*Zeichnungsberechtigung kollektiv zu zweien mit einem Stiftungsrat

Im Sinne von Art. 11 Abs. 1 ASV ernennt der Stiftungsrat mindestens zwei natr-
liche oder eine juristische Person mit Sitz in der Schweiz als Schatzungsexper-
ten. Die Schatzungsexperten werden jahrlich ernennt und sind wiederwahlbar.
Der Schatzungsexperte fiihrt die Bewertungen der erworbenen Liegenschaften
sowie die periodischen Schatzungsupdates gemass den gesetzlichen Bestim-
mungen und Richtlinien der Patrimonium Anlagestiftung durch.

Die Patrimonium Anlagestiftung wird von der Oberaufsichtskommission Berufli-
che Vorsorge (OAK BV) beaufsichtigt.

Risikomanagement und Interne Kontrollen

Die Patrimonium Anlagestiftung verfligt Gber ein internes Kontrollsystem (IKS).
Der Stiftungsrat sorgt fir ein angemessenes Risikomanagement und bestimmt
die Grundlagen der unternehmerischen Risikopolitik. Er hat eine Richtlinie IKS &
Risk Management erlassen. Die Ausgestaltung und Steuerung des IKS hat der
Stiftungsrat an Patrimonium Asset Management AG delegiert.

Das Investment Controlling Uiberpriift regelméssig die Einhaltung der Anlagericht-
linien. Der Stiftungsrat hat dazu eine Weisung erlassen.

Integritat und Loyalitat in der Vermdgensverwaltung

Die Stiftungsrate, die Mitglieder des Anlagekomitees der Anlagegruppe Wohnim-
mobilien Schweiz, samtliche Personen, die bei der Patrimonium Asset Manage-
ment AG mit der Geschaftsfiihrung und Vermégensverwaltung betraut sind sowie
beauftragte Dritte bestatigen der Stiftung jahrlich die Einhaltung der Integritats-
und Loyalitatsvorschriften.

Im Rahmen von Transaktionen mit Nahestehenden wurden folgende Geschéfte
offengelegt und von der Revisionsstelle geprift. Bei der Anlagegruppe Wohnim-
mobilien Schweiz: Liegenschaft Crissier Kauf von Patrimonium Commercial Op-
portunity | AG.
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Bei der Anlagegruppe Gesundheitsimmobilien Schweiz: Liegenschaften Genf
und Freiburg Sacheinlage FONDATION DE PREVOYANCE SWISS MEDICAL
NETWORK, Liegenschaft Wabern-Kdniz Kauf von der Diakonie Bethanien, Zi-
rich und Beauftragung Projektbegleitung Prika AG, Cham. Liegenschaft Crissier
Kauf von Patrimonium Commercial Opportunity | AG.

KGAST (Konferenz der Geschéftsfihrer von Anlagestiftungen)

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

Fur die Anlagegruppen Wohnimmobilien Schweiz und Gesundheitsimmobilien
Schweiz werden die einheitlichen Kennzahlen von Immobilien-Anlagegruppen in
Anlagestiftungen der KGAST berechnet und publiziert. Diese Kennzahlen wur-
den im Rahmen der Revision von der Revisionsstelle geprift.

Mitgliedschaften

Die Patrimonium Anlagestiftung unterstiitzt das Ziel der Erhaltung und Férderung
der beruflichen Vorsorge auf freiheitlicher und dezentraler Grundlage. Sie ist Mit-
glied des Vorsorgeforums, des Verbandes Immobilien Schweiz (VIS) und des
Schweizerischer Pensionskassenverbandes ASIP und verpflichtet sich damit im
Rahmen der ASIP-Charta zur Einhaltung der Grundsétze aller Loyalitats- und
Integritatsvorschriften des BVG.

2. Bewertungs- und Rechnungslegungsgrund-
satze, Stetigkeit

Rechnungslegungsstandard

Die Rechnungslegung entspricht Swiss GAAP FER 26. Die Gliederung der Ver-
mdogensrechnung und Erfolgsrechnung richtet sich nach den Mindestgliede-
rungsrichtlinien der KGAST (Richtlinie Nr.1 ,Berechnung und Publikation der
Kennzahlen von direkt in der Schweiz investierenden Immobilien-Anlagegrup-
pen“ vom 1. September 2016).

Buchfuhrungs-, Bilanzierungs- und Bewertungsgrundséatze

Buchfiihrung, Bilanzierung und Bewertung erfolgen nach den Vorschriften des
Schweizerischen Obligationenrechts (OR), der Verordnung Uber die berufliche
Alters-, Hinterlassenen- und Invalidenvorsorge (BVV 2) und der Verordnung tber
die Anlagestiftungen (ASV). Fur die Anlagegruppen und die Verwaltungsrech-
nung wird je gesondert Buch gefiihrt.

Flussige Mittel, kurzfristige Forderungen und Verbindlichkeiten sowie Hypothe-
ken werden zum Nominalwert bilanziert. Abgrenzungen werden gemass letztem
Kenntnisstand der Geschéftsfihrung bericksichtigt. Fur allfallige Ausfallrisiken
werden Wertberichtigungen gebildet.

Fertige Bauten werden mindestens einmal jahrlich durch den unabhangigen
Schatzungsexperten nach der Discounted-Cash-Flow-Methode (DCF) bewertet
und zum ermittelten Wert bilanziert. Die Kapitalisierungssatze der Anlagegruppe
Wohnimmobilien Schweiz sind auf den Seiten 10 und der Anlagegruppe Gesund-
heitsimmobilien auf Seite 25 aufgefiihrt. Unterjahrig geschéatzte Werte werden in
den Jahresabschluss tibernommen, sofern keine wesentlichen Anderungen seit
der Schétzung ersichtlich sind. Angefangene Bauten werden zu den effektiven
Anlagekosten abzuglich allfélliger Abschreibungen "at cost” bilanziert. Der erwar-
tete Erfolg von Neubauprojekten, der aus der Differenz zwischen dem Schatzwert
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von Wiest Partner AG per Projektende und den effektiven Projektkosten resul-
tiert, wird gleichmassig auf die Projektdauer verteilt und monatlich zum Anlage-
vermodgen geschlagen. Bei einem negativen erwarteten Erfolg wird das Niederst-
wertprinzip angewendet. Neubauprojekte, die zum Verkauf vorgesehen sind,
werden wéahrend der Bauzeit at cost bilanziert. Die Hypothekarzinsen auf den
Neubauprojekten werden aktiviert. Der Kurzbericht des Schatzungsexperten W -
est Partner AG ist auf Seite 41 abgedruckt.

Die latenten Grundstiickgewinnsteuern werden anhand der Marktwertadnderun-
gen und der Besitzdauer pro Objekt ermittelt und bilanziert.

Berechnung und Publikation Nettoinventarwert (NAV)

Der Nettoinventarwert (NAV) pro Anspruch wird monatlich anfangs Folgemonat
publiziert. Der NAV wird auf Basis der Erwartungsrechnung berechnet. Die Lie-
genschaften werden jahrlich mindestens einmal neu bewertet. Allféllige Wertver-
anderungen werden zum Zeitpunkt der Neuschatzung im NAV beriicksichtigt.
Der erwartete Erfolg von Neubauprojekten, der aus der Differenz zwischen dem
Schatzwert von Wuest Partner AG per Projektende und den Projektkosten resul-
tiert, wird gleichmassig auf die Projektdauer verteilt und monatlich im NAV be-
riicksichtigt. Bei einem negativen erwarteten Erfolg wird das Niederstwertprinzip
angewendet. Der im Jahresbericht per 30. Dezember publizierte und revidierte
NAV kann vom anfangs Januar publizierten provisorischen und auf der Erwar-
tungsrechnung basierenden NAV aufgrund von Nach- oder Neuschétzungen o-
der Abweichungen von der Erwartungsrechnung zum Jahresabschluss abwei-
chen.

3. Erlauterung der Vermodgensanlage und des
Nettoergebnis aus Vermdgensanlage

Anlagestrategie
Anlagegruppe Wohnimmobilien Schweiz

Die Anlagegruppe Wohnimmobilien Schweiz verfolgt eine Kauf/Bau- und Mana-
gestrategie mit dem Ziel der langfristigen Wertsteigerung. Grundlage der Anla-
gestrategie bilden die Anlagerichtlinien und das Leitbild Nachhaltigkeit.

Der Fokus liegt auf Wohnliegenschaften im tiefen und mittleren Mietpreissegment
mit Ausrichtung auf die gesamte Schweiz und Schwerpunkt auf Regionen mit
gutem demographischem Entwicklungspotential.

Die Anlagegruppe Wohnimmobilien Schweiz ergénzt den Ankauf bestehender
Liegenschaften, welche ein Mietzinssteigerungspotential aufweisen, mit der Er-
stellung von Neubauten. Bauprojekte bilden einen wichtigen Bestandteil der
Wachstumsstrategie.

Die Anlagegruppe Gesundheitsimmobilien Schweiz investiert in Gesundheitsim-
mobilien in der Schweiz. Dazu gehéren Gesundheitsimmobilien mit medizini-
scher Nutzung mit einem Ziel-Anteil am Gesamtportfolio in Hohe von 60% (Band-
breite 40% - 80%) sowie Gesundheitsimmobilien ohne medizinische Nutzung mit
einem Ziel-Anteil am Gesamtportfolio in Hohe von 40% (Bandbreite 20% - 60%).

Es wird eine angemessene Diversifikation nach Regionen, Objekten und Betrei-
bern angestrebt.
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Organisation der Anlagetatigkeit

Die Anlagerichtlinien werden durch den Stiftungsrat festgelegt. Patrimonium As-
set Management AG ist im Rahmen des Geschéftsbesorgungsvertrages mit der
Geschéftsfihrung der Anlagegruppen Wohnimmobilien Schweiz und Gesund-
heitsimmobilien Schweiz beauftragt.

Als unabhéngiger Immobilien-Schatzungsexperte ist Wilest Partner AG von der
Patrimonium Anlagestiftung beauftragt.

Anlagegruppe Wohnimmobilien Schweiz

Das Anlagekomitee Anlagegruppe Wohnimmobilien Schweiz entscheidet auf An-
trag von Patrimonium Asset Management AG (ber Erwerb und Verkauf sowie
Uiber gréssere Renovationen und Sanierungen von Immobilien. Entscheide tiber
Geschéfte, welche ein Transaktionsvolumen von CHF 30 Millionen Ubersteigen,
werden zuséatzlich dem Stiftungsrat zur Genehmigung vorgelegt.

Das Anlagekomitee Anlagegruppe Wohnimmobilien Schweiz wird durch den Stif-
tungsrat jeweils flr ein Geschéftsjahr gewahlt. Die Zusammensetzung des Komi-
tees ist auf Seite flnf aufgefihrt.

Bei der Verwaltung der Liegenschaften wird die Patrimonium Asset Management
AG durch die regionalen Liegenschaftsbewirtschafter Niederer Immobilien und
Verwaltungen AG, Ostermundigen, Baumann Verwaltungen und Treuhand AG,
Bern, Régie du Rhéne SA, Lancy und MISA Management Immobilier SA,
Lausanne, unterstitzt. Hauswartungen sind teilweise an Synergie Services FM
SA, Petit-Lancy, delegiert. Die Liegenschaftsbuchhaltungen werden durch Pri-
vera AG, Gumligen, zentral gefuhrt.

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

Régie du Rhone SA, Lancy, Synergie Services FM SA, Petit-Lancy, Privera AG,
Gumlingen, Treos AG, Kriens, Adimmo AG, Basel und der Patrimonium Swiss
Real Estate Fund gelten als nahestehende Personen.

Patrimonium Asset Management AG als geschéaftsfiihrende Gesellschaft ent-
scheidet Uber Erwerb und Verkauf sowie (iber grossere Renovationen und Sa-
nierungen von Immobilien. Patrimonium Healthcare Property Advisors AG ist als
Advisor von Patrimonium Asset Management AG beauftragt.

Die Liegenschaftsverwaltung erfolgt durch Patrimonium Asset Management AG,
Agence Immobiliere Rodolphe Burger SA, Genf und Weck, Aeby & Cie S.A., Frei-
burg (bis 31. Dezember 2018) im Rahmen von Vollmandaten. Ab 1. Januar 2019
wird die Liegenschaftsbuchhaltung durch Privera AG, Gumligen, zentral gefiihrt.

Patrimonium Healthcare Property Advisors AG gelten als nahestehende Person.
Abweichung von Anlagerichtlinen

Bei der Anlagegruppe Wohnimmobilien Schweiz wurde beim Erwerb einer Lie-
genschaft ein Hypothekarkredit bei der Migros Bank tibernommen. Fir die Amor-
tisation des Hypothekarkredits und die Zinszahlungen bestand ein
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Transaktionskonto bei der Migros Bank. Seit dem 27. November 2017 erfillt das
kurzfristige Rating (Standard & Poors) der Migros Bank mit A/A-1 die Mindest-
vorgabe fir die liquiden Mittel. Der Stiftungsrat hat der vorherigen Abweichung
zugestimmt.

Sacheinlagen
Anlagegruppe Wohnimmobilien Schweiz

Der Bericht zur Sacheinlage der Baulandparzelle fir das Projekt «Citygate» in
Basel (BS) der Basellandschaftlichen Pensionskasse ist auf Seite 7 aufgefihrt.
Die Revisionsstelle hat die Sacheinlage geprift und die Einhaltung der gesetzli-
chen und reglementarischen Vorschriften bestatigt.

Der Bericht zur Sacheinlage der Liegenschaften in Freiburg (FR) und Genf (GE)
der Fondation de Prévoyance Swiss Medical Network ist auf Seite 23 aufgefiihrt.
Die Revisionsstelle hat die Sacheinlage geprift und die Einhaltung der gesetzli-
chen und reglementarischen Vorschriften bestatigt.

Erlauterung des Netto-Ergebnisses aus der Vermégensanlage
Anlagegruppe Wohnimmobilien Schweiz

Das Nettoergebnis aus der Vermdgensanlage (Gesamterfolg des Rechnungsjah-
res) geht aus der Erfolgsrechnung der Anlagegruppe auf den Seiten 20 und 21
hervor. Auf den Seiten 6 bis 12 sind die Anlagetatigkeit und Ergebnisse erlautert.

Das Nettoergebnis aus der Vermdgensanlage (Gesamterfolg des Rechnungsjah-
res) geht aus der Erfolgsrechnung der Anlagegruppe auf den Seiten 29 und 30
hervor. Auf den Seiten 22 bis 26 sind die Anlagetatigkeit und Ergebnisse erlau-
tert.

4. Erlauterung weiterer Positionen der Jahres-
rechnung der Anlagegruppe

Hypotheken

Anlagegruppe Wohnimmobilien Schweiz

Art Hypothek Betrag per 30.06.2017 Betrag per 31.12.2018 Laufzeit bis
Geldmarkthypothek CHF 15'000'000 CHF 15'000'000

Festzinshypothek CHF 2'830'000 CHF - 28.06.2018
Variable Hypothek CHF 33'150'000 28.02.2019

Liborthypothek
Liborthypothek
Festzinshypothek
Festzinshypothek

CHF 75'822'346

CHF 16'344'710
CHF 2'650'000

CHF 10'000'000
CHF 10'000'000

1 Jahr (Rahmen)
1 Jahr (Rahmen)
31.03.2025
30.06.2026

Die durchschnittliche Verzinsung der Fremdfinanzierungen betrug per Stichtag

31. Dezember 2018 0.39% (Vorjahr 0.63%).
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Art Hypothek Betrag per 30.06.2017 Betrag per 31.12.2018 Laufzeit bis
Liborthypothek CHF 9'462'450 CHF 11'157'100 1 Jahr (Rahmen)
Festzinshypothek - CHF 15'745'000 11.06.2020

Die durchschnittliche Verzinsung der Fremdfinanzierungen betrug per Stichtag
31. Dezember 2018 1.46% (Vorjahr 0.80%).

Honorar geschéaftsfihrende Gesellschaft

Fur die Leitung und Verwaltung der Anlagestiftung und die Geschéftsfihrung der
beiden Anlagegruppen durch Patrimonium Asset Management AG werden die
Anlagegruppen mit einer Management Fee in der Héhe von maximal 0.5% pro
Jahr belastet. Als Basis sind die durchschnittlichen Monatsendwerte des Ge-
samtvermoégens der Anlagegruppen fir die Berechnung massgebend.

Anlagegruppe Wohnimmobilien Schweiz

Im Geschéftsjahr 2017 — 2018 wurde der Anlagegruppe eine Management Fee
in H6he von 0.30% + MWST (Vorjahr 0.28% + MWST) belastet.

Im Geschéftsjahr 2017 — 2018 wurde der Anlagegruppe eine Management Fee
in H6he von 0.26% + MWST (Vorjahr 0.31% + MWST) belastet.

Honorare Anlagekomitee
Anlagegruppe Wohnimmobilien Schweiz

Die Honorare fiir die Mitglieder des Anlagekomitees Anlagegruppe Wohnimmo-
bilien Schweiz richten sich nach dem Entschadigungsreglement vom 1. Juli 2016.
Die Entschadigungen der Mitglieder betragen pauschal CHF 3'500 pro Amtsjahr.
Das Mitglied von Patrimonium Asset Management AG hat im Geschéftsjahr 2017
- 2018 kein Honorar bezogen.

Ausweis von Vertriebs- und Betreuungsentschadigungen sowie Rucker-
stattungen

Die Patrimonium Anlagestiftung vereinnahmte oder vergitete keine Vertriebs-
und Betreuungsentschadigung oder Rickerstattungen im Geschaftsjahr 2017 -
2018.

Muhewaltung bei der Erstellung von Bauten, bei Renovationen und Umbau-
ten

Die Patrimonium Asset Management AG kann einer Anlagegruppe fir die Mihe-
waltung bei der Erstellung von Bauten, bei Renovationen und Umbauten eine
Kommission von maximal 3% der Gesamtkosten belasten.

Bei der Erstellung von Neubauprojekten werden Kommissionen grundsatzlich
nur belastet, wenn ein Einwertungsgewinn erwartet wird.

Anlagegruppe Wohnimmobilien Schweiz

Fur die Erstellung der Neubauprojekte wurde der Anlagegruppe eine Kommission
von 2.7% des Investitionsvolumens von 39.6 Millionen belastet.
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Fir Renovationen und Umbauten wurden der Anlagegruppe im abgelaufenen
Geschaftsjahr Kommissionen von 1.5% (Vorjahr 1.5%) des Investitionsvolumens
von CHF 13'129'627 belastet.

Fur die Erstellung der Neubau-, Erweiterungsprojekte und Bauprojekte wurde der
Anlagegruppe eine Kommission von 0.59% belastet.

Muhewaltung beim Kauf und Verkauf von Grundstiicken und Liegenschaf-
ten

Die Patrimonium Asset Management AG kann einer Anlagegruppe fir die Mihe-
waltung beim Kauf und Verkauf von Grundstiicken und Liegenschaften eine
Kommission von maximal 2% des Transaktionsvolumens belasten.

Bei Kaufen und Verkaufen werden Kommissionen grundsétzlich nur belastet,
wenn ein Einwertungsgewinn realisiert werden kann.

Anlagegruppe Wohnimmobilien Schweiz

Im abgelaufenen Geschéftsjahr wurden der Anlagegruppe Kommissionen von
1.30% (Vorjahr 1.05%) des Transaktionsvolumens belastet.

Im abgelaufenen Geschaftsjahr wurden der Anlagegruppe Kommissionen von
0.19% (Vorjahr 0.00%) des Transaktionsvolumens belastet.

5. Erlauterungen zu Positionen
der Verwaltungsrechnung

Organe und Anlegerversammlung

Die Honorare fir die Stiftungsrate richteten sich im Geschaftsjahr 2017 — 2018
nach dem Entschadigungsreglement vom 1. Juli 2016. Die Entschadigung des
Prasidenten betragt CHF 14‘000. Die Mitglieder des Stiftungsrates, erhalten eine
pauschale Entschadigung von CHF 6'000 pro Amtsjahr. Die Mitglieder der Stifte-
rin Patrimonium AG haben im Geschéftsjahr 2017 — 2018 kein Honorar bezogen.

6. Auflagen der Aufsichtsbehotrden

Es bestehen keine Auflagen der Aufsichtsbehérden.

7. Weitere Informationen mit Bezug
zur finanziellen Lage

Eigentumsbeschrankung / Verpfandung von Aktiven
Anlagegruppe Wohnimmobilien Schweiz

Bei der Anlagegruppe Wohnimmobilien Schweiz bestanden Uber den gesamten
Immobilienbestand Eigentumsbeschrankungen per Bilanzstichtag von CHF
422.3 Millionen (Vorjahr CHF 378.4 Mio.) verpfandeten Aktiven.
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Bei der Anlagegruppe Gesundheitsimmobilien Schweiz bestanden tber den ge-
samten Immobilienbestand Eigentumsbeschrankungen per Bilanzstichtag von
CHF 137.8 Millionen (Vorjahr CHF 53.0 Mio.) verpfandeten Aktiven.

Solidarhaftung

Es bestehen keine Solidarhaftungen.
Nicht bilanzierte Verpflichtungen
Anlagegruppe Wohnimmobilien Schweiz

Per Bilanzstichtag bestehen nicht bilanzierte Verpflichtungen in Hohe von CHF
61 Millionen (Vorjahr CHF 19.3 Mio.). Bei dem Bauprojekt in Lugano-Pazzallo
(TI) betragt die nicht bilanzierte Verpflichtung per 31.12.2018 CHF 9.7 Millionen,
beim Bauprojekt in Crissier (VD) CHF 20.7 Millionen und beim Bauprojekt in Ba-
sel-Stadt (BS) CHF 30.6 Millionen.

Per Bilanzstichtag bestehen nicht bilanzierte Verpflichtungen in Hohe von CHF
41.1 Millionen (Vorjahr CHF 2.0 Mio.). Beim Umbauprojekt in Montreux-Clarens
(VD) CHF 1.0 Millionen, beim Bauprojekt in Wabern bei Bern (BE) CHF 8.9 Milli-
onen und beim Baurojekt in Crissier (VD) CHF 31.2 Millionen.

8. Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Zwischen dem Bilanzstichtag 31. Dezember 2018 und dem 22. Februar 2019
sind keine wesentlichen Ereignisse eingetreten, welche sich auf die vorliegende
Jahresrechnung auswirken.

Beschlussfassung des Stiftungsrates zur Jahresrechnung und Antrag an
die Anlegerversammlung

Der Stiftungsrat der Patrimonium Anlagestiftung hat den vorliegenden Jahresbe-
richt 2017 — 2018 am 22. Februar 2019 beraten. Er unterbreitet ihn mit dem vor-
liegenden Inhalt und in der vorliegenden Form der Anlegerversammlung der Pat-
rimonium Anlagestiftung zur Beschlussfassung und Genehmigung.
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Bericht des Immobilienschatzungsexperten
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Bericht der Revisionsstelle
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Kontakt

Patrimonium Anlagestiftung
Zugerstrasse 74
CH-6340 Baar

T +41 58 787 00 00

F +41 58 787 00 01

E contact@patrimonium.ch
Www.pas.patrimonium.ch



