GESCHAFTS-
BERICHT
2024/2025

22222222222222

VERTINR



Herausgeber
Vertina Anlagestiftung

Der Geschéftsbericht
kann auf unserer Website
heruntergeladen werden:
vertina.ch



INHALT

VORWORT DES STIFTUNGSRATSPRASIDENTEN

SCHLUSSELZAHLEN

KENNZAHLEN

INFORMATIONEN ZUR STIFTUNG

LAGEBERICHT

FINANZBERICHT 2024/2025

NACHHALTIGKEITSANSATZ

UMWELTRELEVANTE KENNZAHLEN

CORPORATE GOVERNANCE

IMMOBILIENPORTFOLIO

OBJEKTINVENTAR

VERMOGENSRECHNUNG

ERFOLGSRECHNUNG

VERTINA ANLAGESTIFTUNG STAMMVERMOGEN

ANHANG

BERICHT DER SCHATZUNGSEXPERTEN

BERICHT DER REVISIONSSTELLE

10

16

18

22

24

26

36

38

39

40

42

46

50

2025 | 3



IMMOBILIENINVESTMENT
IN GRUN



VORWORT DES STIFTUNGS-
RATSPRASIDENTEN

Das Geschéftsjahr 2024/2025 stand fur die
Vertina Anlagestiftung im Zeichen von Nach-
haltigkeit, verantwortungsvollem Wachstum
und der gezielten Weiterentwicklung des
Immobilienportfolios. In einem von wirtschaft-
licher Unsicherheit und regulatorischen Ver-
anderungen gepragten Umfeld ist es uns ge-
lungen, die strategischen Ziele konsequent
weiterzuverfolgen. Auch wenn die geplan-
ten Kapitalerhéhungen nicht im gewilnschten
Ausmass umgesetzt werden konnten, haben
wir weiteres Wachstum erzielt und sind unse-
rem mittelfristigen Ziel eines Anlagevolumens
von CHF 500 Mio. ein bedeutendes Stluck na-
hergekommen.

Die Schweizer Immobilienwirtschaft sah sich
im vergangenen Jahr mit vielfaltigen Heraus-
forderungen konfrontiert. Gleichzeitig sorgten
erste Zinssenkungen der SNB, stabilisierende
Baukosten, stetiges Bevolkerungswachstum
und eine gewisse Markterholung fur neue Im-
pulse. Das Vertrauen der Konsumenten kehrte
zurlck und Immobilienanlagen gewannen wie-
der an Attraktivitat.

Vertina verfolgt eine klare Ausrichtung auf
nachhaltige Neubauprojekte an bevorzug-
ten, gut erschlossenen Standorten in der gan-
zen Schweiz. Diese Ausrichtung bringt nicht
nur ékologischen und sozialen Mehrwert, son-
dern erlaubt es uns auch, stabile Ertréage mit
einer geringen Mieterfluktuation und tiefen
Betriebskosten zu erzielen. Nachhaltigkeit ist
far uns integraler Bestandteil unserer Strate-
gie: ESG-Kriterien fliessen systematisch in jede
Phase des Anlageprozesses ein - von der Pla-
nung Uber die Realisierung bis zur langfristi-
gen Bewirtschaftung, ohne dabei den Fokus
auf Wirtschaftlichkeit zu verlieren.

Zum Ende des Geschéftsjahres war das zur
Verflgung gestellte Kapital vollstandig in sie-
ben Wohniberbauungen investiert - beste-
hend aus drei Bestandsliegenschaften, zwei
Neubauten und zwei Ersatzneubauten. Die er-
zielte Anlagerendite von 3.02% liegt erstmals
im Zielband zwischen 3% und 4%. Dank der
Lagequalitdt und dem anhaltenden Einwan-
derungssaldo konnten frihe Vermietungser-
folge zu Uberdurchschnittlichen Mietzinsen
realisiert werden. Die Stiftung weist per Stich-
tag ein Gesamtvermdgen von CHF 103 Mio.
aus; nach Umsetzung der laufenden Projekte
betragt der Portfoliowert rund CHF 155 Mio.
Unsere Strategie hat sich bewéahrt - deshalb
halten wir auch kinftig am eingeschlagenen
Wachstumspfad fest. Bereits im laufenden
Geschaftsjahr sind weitere Akquisitionen ge-
plant, die unser Portfolio starken und langfristig
stabilisieren werden.

Im Namen des Stiftungsrats und der Geschafts-
leitung danken wir allen Anlegern fur den of-
fenen Austausch, das entgegengebrachte Ver-
trauen und die konstruktive Zusammenarbeit.
Gemeinsam schaffen wir ein zukunftsfahiges,
verantwortungsvolles Immobilienportfolio - flr
heutige und kommende Generationen.

Wir winschen |hnen viel Freude beim Lesen
unseres Jahresberichts 2024/2025.

/

Ve

Marco Uehlinger
Stiftungsratsprasident

Danilo Altieri
Geschaftsfiihrer
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SCHLUSSELZAHLEN

O.

10261 3.02 LN

GESAMTVERMOGEN ANLAGERENDITE MIETERTRAG NETTO
IN CHF IN CHF

MIO.

ANLAGEVOLUMEN NACH GEZEICHNETES KAPITAL ANZAHL WOHNUNGEN
FERTIGSTELLUNG IN CHF IN CHF* NACH FERTIGSTELLUNG

500" BEML

WOHNANTEIL MITTELFRISTIGES SSREI RATING
ANLAGEVOLUMEN IN CHF

*Nach erfolgter Kapitalerhéhung per 25. April 2025: CHF 100.5 Mio.
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KENNZAHLEN

Geschaftsjahr
2024/2025

Geschaftsjahr
2023/2024

Gesamtvermégen

Anlagevermégen

Nettovermégen

CHF 102'564'525

CHF 100'841'929

CHF 95'307'993

CHF 82'929'756

CHF 81'694'170

CHF 72'982'649

Mietausfallquote

Fremdfinanzierungsquote

Betriebsgewinnmarge (EBIT-Marge)

Betriebsaufwandquote TER;s» (GAV)

Betriebsaufwandquote TER;sa (NAV)

Eigenkapitalrendite (ROE)

Rendite des investierten Kapitals (ROIC)

Ausschiittungsrendite

Ausschiittungsquote

Anlagerendite

2.45%

5.95%

84.83%

0.64%

0.67%

3.07%

3.03%

0.00%

0.00%

3.02%

1.82%

11.02%

79.05%

0.79%

0.86%

2.17%

2.25%

0.00%

0.00%

2.15%
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INFORMATIONEN ZUR STIFTUNG

OAK BV
Aufsicht

Vertina
Anlagestiftung

Anleger-
versammlung

Stiftungsrat s

Anlagegruppe
«Vertina Wohnen»

Anlagekommission*

Revisionsstelle
Schatzungsexperte
ESG/Risk

*Aktuell noch nicht vorhanden

Griindungsjahr 2022

Anlagekategorie Immobilien mit Fokus auf Wohnnutzung
Region Schweiz

Publikationen NAV pro Quartal

Geschaftsjahr 1. April bis 31. Méarz
Ausschuttungspolitik

Valoren-Nr. 116503599

ISIN CH1165035994

Handelsregister-Nr.
Mitgliedschaften

Geschaftsfiihrungs-
vertrag

Vermogensberatungs-
vertrag

Weitere Vertrage

CHE-136.189.467
KGAST, SSREI, SSF, ASIP

Markstein Advisory AG

Geschaftsfiihrung

Markstein Advisory AG

Portfolio &
Asset Management

Finanzmanagement

Development & Con-
struction Management

Sales & Acquisition

thesaurierend, Ausschittung zu spaterem Zeitpunkt méglich



STIFTUNGSRAT

Marco Uehlinger Christoph Hammer
Prasident Mitglied
CEO Markstein Gruppe Verwaltungsrat diverser Gesellschaften

Felix Zimmermann René Miiller
Mitglied Mitglied
CFO Tech Cluster Zug AG Geschéaftsflhrer KMP Architektur AG

Anlegervertreter

GESCHAFTSFUHRUNG

Danilo Altieri Raffael Brunner
Geschéftsfuhrer CFO/COO
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WACHSTUMSSTRATEGIE
FORTGESETZT
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LAGEBERICHT

Riickblick

Im Geschéaftsjahr 2024/2025 konnte die Verti-
na Anlagestiftung ihren Fokus auf das Wachs-
tum der Anlagegruppe «Vertina Wohnen» er-
folgreich weiterflhren. Das Nettovermdgen
konnte in diesen zwolf Monaten um 31% er-
héht werden. Nebst der WeiterfUhrung der
Wachstumsstrategie konnte das Immobilien-
portfolio optimiert werden, was dazu gefthrt
hat, dass die angestrebte Zielrendite mit einer
Performance von 3.02% erstmals erreicht wer-
den konnte. Die Anfang Jahr kommunizierte
Prognose von 2.80% wurde somit leicht Uber-
troffen.

Wie bereits im vergangenen Geschéafts-
jahr, wurden vom Stiftungsrat auch im FrUh-
jahr sowie im Herbst 2024 Kapitalerhéhun-
gen beschlossen. In den beiden Zeitfenstern
konnten von bestehenden sowie auch von
neuen Anlegern Kapitalzusagen in Héhe von
CHF 17.5 Mio. entgegengenommen werden,
womit das gezeichnete Kapital auf CHF 90.5
Mio. angestiegen ist. Im Zeitfenster zwischen
Februar und April 2025 erfolgte eine weitere
Kapitalerhohung, welche das gezeichnete Ka-
pital auf CHF 100.5 Mio. und die Anzahl An-
leger auf 21 erhdhte. Das zusatzliche Kapital
wird fur die Akquisition einer weiteren Projekt-
entwicklung eingesetzt.

Im Sommer 2024 wurde der Auftrag fur die
Nachristung von Photovoltaikanlagen sowie
die Grundausstattung fur Elektro-Ladestatio-
nen der WohnUberbauung in Oftringen erteilt.
Die Arbeiten konnten noch im Dezember 2024
abgeschlossen werden. Seit Anfang 2025 pro-
fitieren die Mieter somit von glinstigeren Ener-
giepreisen und haben die Moglichkeit, Elektro-
autos in der eigenen Tiefgarage zu laden. Der
Entscheid fur den Ausbau der Liegenschaft
wurde aufgrund der Vertina-Nachhaltigkeits-
strategie gefallt, welche sowohl Photovoltaik-
anlagen als auch Elektrolademaoglichkeiten bei
allen Liegenschaften vorsieht.

Per 1. August 2024 konnte das erste Neubau-
projekt der Anlagegruppe «Vertina Wohnen»
bezogen werden. Das Minergie-zertifizierte
und im Betrieb CO,-neutrale Mehrfamilienhaus
mit 14 Wohneinheiten, direkt angrenzend an
den geplanten Quartierpark Thurgauerstras-
se in Zurich, konnte termingerecht und dank
Realisation mittels TU-Werkvertrag und Pau-
schalpreis innerhalb der prognostizierten Kos-
ten fertiggestellt werden. Bereits Anfang Marz
2025 konnte das zweite Neubauprojekt bezo-
gen werden. Die beiden Mehrfamilienhauser
mit 26 Wohneinheiten in Bachenbulach wur-
den provisorisch Minergie-zertifiziert. Die de-
finitive Minergie-Zertifizierung und das an-
gestrebte SNBS-Zertifikat in Silber wird im
Verlauf dieses Geschéaftsjahres erwartet. Die
Fertigstellung der Wohnbauprojekte flhrt zu
einer Steigerung des Cashflows, was die Per-
formance stabilisieren wird.

WACHSENDES NEUBAUPORTFOLIO

Anzahl Wohnungen 192

aus dem bestehenden
Immobilien- und

161
Entwicklungsportfolio

127

92

54

40
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150

100
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Am jahrlichen SSREI (Swiss Sustainable Real
Estate Index), welcher im Dezember 2024 aus-
gestellt wurde, erreichte das Bestandsportfo-
lio ein Rating von 2.11 wobei die Wertung 1.0
das Minimum und 3.0 die Maximalbewertung
darstellt. Der Benchmark betragt fir Woh-
nimmobilien im selben Zeitraum 1.74. Weil die
Auswertung bereits im Dezember 2024 er-
folgte, konnte die Liegenschaft «Felivita» in
Bachenbullach noch nicht in die Wertung in-
tegriert werden. Auch die NachrUstung in Of-
tringen wird erst im laufenden Geschaftsjahr
bertcksichtigt. Wir prognostizieren somit fur
das Geschéaftsjahr 2025/2026 eine Steige-
rung des SSREI-Wertes. Die prognostizierte
Performance von 2.80% flr das Geschaftsjahr
2024/2025 konnte mit einer Anlagerendite
von 3.02% Ubertroffen werden.

UBERDURCHSCHNITTLICHES
SSREI-RATING VON 2.1

12 | 2025

Dieses erfreuliche Ergebnis ist auf erfolgrei-
che Projektentwicklungen sowie Erstvermie-
tungen zurlckzufthren. Wahrend in einigen
Projektentwicklungen die realisierbare Wohn-
flache gesteigert werden konnte, haben Ver-
mietungen Uber der Mietpreiseinschatzung
des vergangenen Geschaftsjahres den Markt-
wert des Wohnportfolios gesteigert. Bei den
erfolgten Liegenschaftsaufwertungen wurden
keine Senkungen der Diskontierungssatze vor-
genommen.

Im Geschéaftsjahr 2024/2025 konnten erstmals
die umweltrelevanten Kennzahlen des Wohn-
portfolios ausgewertet werden. Die Kenn-
zahlen zeigen, dass die Neubauten erheblich
weniger Energie verbrauchen und Treibhaus-
gasemissionen verursachen als die Immobilien

im KGAST-Benchmark. Die Auswertung zeigt
zudem sehr gut auf, wie durch die geplanten
Ersatzneubauten in Schlieren und Bachen-
bulach nebst der Schaffung von Wohnraum
auch ein entscheidender Beitrag zur Nach-
haltigkeit und zur Reduktion des Energie-
verbrauchs geschaffen wird. Die beiden
funfzig- respektive hundertjghrigen Wohnlie-
genschaften verursachen aufgrund der Gas-
und Olheizungen aktuell tiberdurchschnittlich
hohe Emissionen.

Ausblick

Wie im letzten Jahr prognostiziert, verzeich-
nete der Schweizer Immobilienmarkt im ver-
gangenen Jahr keine negative Wertkorrektur
mehr, nachdem im Jahr 2023 grdssere Abwer-
tungen die Regel waren. Im vergangenen Ge-
schaftsjahr konnten sich viele Wohnportfolios
wieder erholen und konnten durch Aufwertun-
gen ihren Marktwert teilweise fast wieder auf
den Hochststand aus dem Jahr 2022 steigern.

Die Gegenbewegung zu den Wertkorrektu-
ren aus dem vorhergehenden Jahr resultiert
in vielen Féallen daraus, dass der minimale Dis-
kontierungssatz flr Mehrfamilienhauser in der
Schweiz wieder gesunken ist. Entgegen dieser
Marktentwicklung wurden die Diskontierungs-
satze der Immobilien aus dem Wohnportfolio
der Anlagegruppe «Vertina Wohnen» nicht re-
duziert, sondern um vier Basispunkte erhéht.
Die Anlagegruppe mochte die Cashflow-Ren-
dite langfristig erhéhen, weshalb kurzfristige
Aufwertungsgewinne nicht angestrebt wer-
den.



WOHNUNGEN PRO KANTON

Nach Fertigstellung

HAUPTOBJEKTE NACH NUTZUNG

Nach Fertigstellung

® Wohnungen (192)

Retail/Gewerbe (2)

Die Senkung des Leitzinses von 1.75% auf
0.25% seit Anfang 2024 hat den Druck auf
die Anfangsrenditen von Immobilienanla-
gen splrbar erhdéht. Es ist davon auszuge-
hen, dass im laufenden Geschéftsjahr weite-
re Zinsschritte folgen, ein negativer Leitzins
scheint nicht mehr unméglich. Diese Entwick-
lung wird die Wertentwicklung von Immobili-
enanlagen auch in diesem Jahr positiv beein-
flussen. Unterstlutzt wird diese Entwicklung
dadurch, dass die Nachfrage nach Mietwoh-
nungen trotz leicht gestiegener Bautatigkeit
immer noch deutlich grosser ist als das Ange-
bot und die positive Entwicklung der Mietprei-
se weitergefihrt wird. Durch die Neubaustra-
tegie der Vertina kann jeweils kurzfristig auf
steigende Mietpreise reagiert werden, womit
der Cashflow und somit auch die Performance
optimiert werden kann. Die in kurzfristiger Ver-
gangenheit durchgefthrten Kapitalerhohun-
gen auf Rekordniveau werden die Nachfrage
nochmals zusatzlich ankurbeln.

61.5%

® Aargau (74)

Im vierten Quartal des Jahres 2025 wird das
Neubauprojekt «Lancia Verde» in Wallisellen
mit zwolf Mietwohnungen fertiggestellt und
das Bestandsportfolio auf vier Liegenschaften
erweitern. Die Wohnungen sind bereits voll-
standig vermietet oder reserviert. Die Bauar-
beiten der beiden Projekte in Untersiggenthal
und Schlieren sollen ebenfalls im laufenden
Geschéftsjahr starten.

Das Kapital aus der Kapitalerhdhung vom
Frahjahr 2025 wird bis im vierten Quartal 2025
in eine weitere Projektentwicklung an bester
Wohnlage investiert, womit das Bestandsport-
folio noch in diesem Geschéftsjahr auf min-
destens acht Liegenschaften ansteigen wird.
Damit die Wachstumsstrategie der Anlage-
gruppe auch im Geschéftsjahr 2025/2026 er-
folgreich weitergeflhrt werden kann, sind wei-
tere Kapitalerhéhungen geplant. Das Kapital
soll in gewinnbringende Wohnbauprojekte in
der Deutschschweiz investiert werden.

ZUrich (118)

2025 | 13



PORTFOLIOENTWICKLUNGSSTAND

Sbere dors H@H
Obere Niderwis
Schlieren
Zurcherstrasse Ersatzneubau (EN) Bestand
Wallisellen i
Speerstrasse Projekt

Bachenbiilach

Oberglatterstrasse Bestand

Bachenbiilach
Bachliwis Bestand

Ziirich
Allmannstrasse Bestand
Oftringen
Unterfeldstrasse Bestand
Gestaltungsplan Vorprojekt Rechtskraft Realisierung
Bauprojekt
Richtprojekt Rechtskraft Bauprojekt Baustart Bezug

Gestaltungsplan
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FINANZBERICHT

2024/2025

Kapital

Trotz eines herausfordernden Marktumfelds
konnte die Vertina Anlagestiftung mit zwei
erfolgreichen Emissionen und einem Gesamt-
zeichnungsvolumen von CHF 17.5 Mio. weiter-
wachsen. Besonders erfreulich ist die Erwei-
terung der Investorenbasis durch den Gewinn
von vier weiteren Schweizer Vorsorgeeinrich-
tungen. Insgesamt wurden im abgelaufenen
Geschéftsjahr Kapital in der Hohe von CHF
17.5 Mio. abgerufen, was zu einem nicht abge-
rufenen Kapital von CHF 0.0 Mio. per Bilanz-
stichtag fuhrte. Das von Februar bis April 2025
zusatzlich beschaffte Kapital soll zur Finanzie-
rung eines neuen Projekts genutzt werden.

Die SARON-basierte Hypothekarschuld mit
einer einmonatigen Zinsbindung betragt
CHF 6 Mio., was unter Berlcksichtigung der
Investitionen in Entwicklungsprojekte ei-
ner Fremdfinanzierungsquote von 5.9% ent-
spricht. Der konstant niedrige Fremdfinanzie-
rungsgrad sowie das rlucklaufigen Zinsumfeld
fihren zu geringen Fremdfinanzierungskos-
ten in der H6he von TCHF 65. Mittelfristig
darf die Belehnungsquote aller Grundsttcke
im Durchschnitt ein Drittel des Verkehrswerts
nicht Uberschreiten.

Rechnungslegung und Buchfiihrung

Die Rechnungslegung und Buchfthrung erfol-
gen gemass den Bestimmungen von Art. 38
ASV sowie Art. 47 BVV 2. Die Darstellung der
Vermogens- und Erfolgsrechnung richtet sich
nach der KGAST-Mindestgliederung. Die Jah-
resrechnung unterliegt der Fachempfehlung
zur Rechnungslegung Swiss GAAP FER 26, die
sinngemass Anwendung findet.

Fur die Anlagegruppe «Vertina Wohnen» so-
wie das Stammvermogen wird jeweils geson-
dert Buch geftuihrt. Aktiven werden grundséatz-
lich zum Marktwert bilanziert. Sofern dieser
ausnahmsweise nicht verlasslich ermittelbar
ist, erfolgt die Bilanzierung zu Anschaffungs-
bzw. Herstellungskosten («at cost»).

Bewertung

Die Immobilien werden jahrlich durch exter-
ne Schatzungsexperten nach der Discoun-
ted-Cashflow-Methode (DCF) bewertet. Da-
bei wird der heutige Wert einer Immobilie auf
Basis zukUnftig erwarteter Einnahmen und
Ausgaben (Cashflows) berechnet und auf den
Bewertungsstichtag diskontiert. Der Diskon-
tierungssatz wird objektindividuell in Abhan-
gigkeit von Lage, Risiko und Objektqualitat
festgelegt. Angefangene Bauten werden un-
ter sinngeméasser Anwendung von Art. 86 KKV
FINMA zu Marktwerten bewertet. Falls dieser
noch nicht verlasslich ermittelt werden kann,
erfolgt die Bewertung auf Basis der Anschaf-
fungs- bzw. Herstellungskosten.

ERSTE PROJEKTE
IN DEN BESTAND

UBERFUHRT

Vermdgensrechnung

Mit der Fertigstellung der Bauprojekte All-
mann55 (ZUrich, Allmannstrasse) und Felivita
(Bachenbulach, Oberglatterstrasse) konnten
die ersten zwei Projekte erfolgreich abge-
schlossen und in den Bestand Uberfuhrt wer-
den. Auch bei den Ubrigen Projekten wurden
erfreuliche Fortschritte erzielt, wodurch die
Anlagestiftung im Berichtsjahr strategiekon-
form wachsen konnte. Die Kapitalzuflisse der
Investoren wurden genutzt, um die Fremdfi-
nanzierungsquote auf einem konstant tiefen
Niveau zu halten.

Per 31. Marz 2025 umfasst das Portfolio der
Vertina Anlagestiftung drei Bestandswohn-
Uberbauungen sowie vier Entwicklungspro-
jekte, darunter zwei Ersatzneubauprojekte
mit bestehender Wohnnutzung. Die Bewer-
tung durch den unabhéangigen Schatzer er-
gab einen Verkehrswert von CHF 100.8 Mio,,
wovon CHF 8.8 Mio. auf Entwicklungsprojek-
te und CHF 92.1 Mio. auf Bestands- bzw. Ab-



CHF
76.5
Mio.

MARKTWERT IMMOBILIEN
NACH REGIONEN
INKLUSIVE PROJEKTEN

CHF
24.3
Mio.

@® Aargau
ZUurich

bruchliegenschaften entfallen. Die Berechnung
der latenten Steuerverpflichtungen erfolgt
gemass den jeweiligen kantonalen Gesetzge-
bungen pro Objekt und betragt unter Annahme
einer Mindesthaltedauer von 20 Jahren rund
TCHF 945.

Das Nettovermdgen konnte im Berichtszeit-
raum von CHF 73.0 Mio. auf CHF 95.3 Mio. ge-
steigert werden, was einem Zuwachs von rund
31% entspricht. Daraus resultiert ein Inventar-
wert pro Anspruch von CHF 1068.64.

Erfolgsrechnung

Der Liegenschaftsertrag erfasst die Mietein-
nahmen nach Abzug von Leerstandverlusten,
Mietzinserlassen und Mietzinsausfallen. Die Be-
standswohnlberbauungen in Oftringen, Ba-
chenbilach und Schlieren wurden durch die
Inbetriebnahme neuer Wohnuberbauungen
in BachenbUlach und ZUrich erganzt. Dadurch
stiegen die Netto-Mietzinseinnahmen im drit-
ten Geschaftsjahr auf TCHF 1948 (Vorperio-
de: TCHF 1'478). Die Mietausfallquote betragt
2.45% und resultiert hauptsachlich aus Park-
platzleerstanden in den Liegenschaften in Of-
tringen sowie den leerstehenden Wohnungen
an der Allmannstrasse.

Der Liegenschaftsunterhalt umfasst ordentli-
che, wiederkehrende Aufwendungen wie Woh-
nungsinstandhaltung bei Mieterwechsel, Ge-
rateersatz sowie laufende Reparaturen. Im
Geschaftsjahr wurden Unterhaltskosten von
TCHF 125 verbucht, die aufgrund ihres nicht
wertvermehrenden Charakters direkt der Er-
folgsrechnung belastet wurden.

Die Hypothekarzinsen in der Hohe von TCHF
65 wurden vollstandig als Finanzierungsauf-
wand in der Erfolgsrechnung verbucht. Fur
Entwicklungsprojekte und Renovationen wur-
de in der Bilanz ein kalkulatorischer Bauzins
aktiviert, was in der Erfolgsrechnung zu einem
Ertrag von TCHF 458 fluhrte. Zusatzlich wur-
den Baurechtszinsen in Hohe von TCHF 167 fur
das Objekt in Oftringen als Finanzierungsauf-
wand erfasst.

Im Geschéftsjahr 2024/2025 zeigte sich eine
rtcklaufige Zinssituation infolge mehrerer Leit-
zinssenkungen durch die Schweizerische Na-
tionalbank, die auf eine sich abschwachende
Inflation reagierte. Diese geldpolitische Locke-
rung stabilisierte den Immobilienmarkt, insbe-
sondere an attraktiven Lagen. Aus der Neu-
bewertung des Immobilienportfolios mittels
DCF-Methode resultiert ein nicht realisierter
Kapitalgewinn von TCHF 988 nach Abzug la-
tenter Steuern.

Im dritten Geschaftsjahr der Anlagestiftung
wurde ein Gesamterfolg von TCHF 2'679 er-
zielt (Vorperiode: TCHF 1'419). Die Anlageren-
dite betragt 3.02% (Vorperiode: 215%) und
liegt damit erstmals im definierten Zielband
zwischen 3% und 4%.
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NACHHALTIGKEITSANSATZ

UNSERE VISION

- Wir betreiben unsere Liegenschaften
ausschliesslich mit erneuerbaren
Energien und somit CO,-neutral.

- Wir bieten unseren Mietern attraktiven
und zukunftsgerechten Wohnraum an.

- Wir investieren weitsichtig und
optimieren die Wertschépfungskette
unserer Liegenschaften.

STRATEGIE

Fur die Vertina Anlagestiftung ist die «ge-
samtheitliche Nachhaltigkeit» ein wichtiger
strategischer Faktor, welcher zu einem erfolg-
reichen und verantwortungsvollen Immobili-
enmanagement gehort. Mit der konsequenten
Verfolgung dieser Strategie wird es langfristig
moglich sein, die BedUrfnisse der Umwelt, der
Gesellschaft sowie der Stakeholder zu verei-
nen und damit eine kontinuierliche und nach-
haltige Rendite zu erwirtschaften. FUr uns
bedeutet eine verantwortungsbewusste In-
vestmentstrategie, dass das Kapital treuhan-
derisch sorgfaltig und mit Weitsicht investiert
wird, um auch in Zukunft einen nachhaltigen
Beitrag zugunsten Hoéhe und Sicherheit der
Renditen leisten zu kdnnen. Als Teil der Ren-
dite und RisikolUberlegungen bertcksichtigen
wir bei der Vermobdgensanlage daher die Kri-
terien aus den Bereichen Umwelt (Environ-
ment), Soziales (Social) und Unternehmens-
fGhrung (Governance), kurz ESG-Kriterien. Der
Fokus liegt dabei auf unseren Liegenschaften.
Die Vertina Anlagestiftung konzentriert sich
beim Investitionsansatz und Portfolioaufbau
ausschliesslich auf Neubauten. Damit wird si-
chergestellt, dass die strategisch definierten
Nachhaltigkeitskriterien unmittelbar oder in
absehbarer Zeit erfullt werden kdnnen. Der
direkte Einfluss in den Planungs- und Ent-
wicklungsprozess sowie in die nachgelagerte
Realisierung der Bauten garantiert dies. Wir
verflgen Uber keine Bestandsliegenschaften,
die mit halbherzigen Kompromissen in Rich-

tung Nachhaltigkeit transformiert werden
mussen. Wir entwickeln und bauen zukunfts-
gerichteten neuen sowie nachhaltigen Wohn-
und Lebensraum. Ein Nebeneffekt aus diesen
Entwicklungen ist, dass die daraus entstehen-
de Wertschépfung im Portfolio verbleibt, was
die Performance zugunsten der Kapitalgeber
verbessert.

Auf strategischer Ebene konzentrieren wir uns
auf die drei Hauptpfeiler Umwelt, Gesellschaft
und Wirtschaft.

Umwelt

Die Umweltaspekte Klima, Energie und Res-
sourcen stehen besonders im Fokus. Wir
mochten einen CO,-neutralen Betrieb flur alle
Liegenschaften im Portfolio erreichen und si-
cherstellen, wobei wir den folgenden Zielset-
zungen nachgehen:

Kompatibilitat zur Strategie Netto-Null

Der Betrieb der Liegenschaften erfolgt aus-
schliesslich mit erneuerbaren Energiequellen.
Jede Liegenschaft verflgt Gber eine Photovol-
taikanlage und Uber ein E-Mobilitatskonzept.
Der Einsatz von dkologischen Materialien ist
gefordert.

Effizienter Betrieb und effizientes Monitoring
Die Liegenschaften werden von der Hulle bis
zur Gebaudetechnik basierend auf den neus-
ten Anforderungen erstellt (Dammung, LUf-
tung, Warmeschutz usw.). Messgerate zur Sen-
sibilisierung, Optimierung und Reduzierung
des Energie-, Wasser- und Abfallverbrauchs
kommen zum Einsatz.

Klimaadaptierte Umgebungsgestaltung

Der naturnahen Gestaltung der Umgebung zur
Forderung der Biodiversitat wird mit klimage-
rechter Bepflanzung Rechnung getragen. Um
eine attraktive und langlebige Aussenraumge-
staltung erzielen zu kénnen, wird ein Bepflan-
zungskonzept mit méglichst ressourcenscho-
nenden Gewachsen ausgearbeitet.



Gesellschaft

In gesellschaftlicher Hinsicht stehen Architek-
tur, Wohnkomfort und Lage im Zentrum. Ziel-
setzung ist, die Bedurfnisse in Bezug auf Infra-
struktur, Erschliessung, Grundversorgung und
Behaglichkeit optimal zu erfullen:

Durchdachte und attraktive Architektur

Die Liegenschaften bestechen durch eine ins-
gesamt Uberdurchschnittliche Architektur in
Bezug auf Asthetik, bedirfnisgerechtes Raum-
angebot und durchdachte Grundrisse. Dabei
ist der Einbezug der Aussenflachen und der
Umgebung ein wichtiges Element.

Gesundes Innenraumklima und Behaglichkeit
Der Einsatz von schadstofffreien und I6sungs-
mittelfreien Materialien, eine optimale Nut-
zung des Tageslichts, die Reduktion von Larm
durch Schallschutz und die kontrollierte Woh-
nungsluftung erhéhen das Wohlbefinden der
Bewohner.

Attraktive Erschliessung und Infrastruktur
Die Uberzeugenden Lagequalitdten mit vorteil-
hafter OV- und MIV-Erschliessung steigern die
Attraktivitat fur die Bewohner. Der Wohn- und
Lebenskomfort wird beispielsweise durch den
Einsatz von 6kologischen Materialien sowie
Ladestationen fur E-Mobilitat erhoht.

Wirtschaft

Die Bedeutung der wirtschaftlichen Parame-
ter bildet die Grundlage, das Portfolio nach-
haltig und langfristig mit einer adaquaten Ren-
dite zugunsten der Anleger zu betreiben. Hier
stehen die Marktfahigkeit in der Vermietung
und die Lebenszykluskosten der Liegenschaft
im Vordergrund.

Klare Eigentumsverhaltnisse

Das Alleineigentum an einer Liegenschaft
bringt wirtschaftliche wie auch strukturelle
Unabhangigkeit. Stockwerkeigentum ist da-
her ausgeschlossen, wobei ein Miteigentum
von Allgemeinflachen im Aussenbereich oder
in Tiefgaragen bei grosseren Uberbauungen
moglich ist.

Hochwertige Bausubstanz

Der Einsatz von bestédndigen und unterhalts-
armen Materialien senkt die Unterhaltskosten.
Die Gebaudehillenkonzeption mittels Kom-
paktfassaden wird bei jeder Liegenschaft kri-
tisch gepruft und dauerhafteren Alternativen
gegenlbergestellt.

Nachhaltige Rendite

Tiefe Unterhaltskosten, effiziente Gebaude-
struktur, attraktiver Ausbaustandard, hohe
Makro- und Mikrolagequalitat sowie ein zeit-
gemasses Materialisierungs- und Farbkonzept
fUhren zu zufriedenen Mietern, weniger Fluk-
tuation und tieferen Leerstanden.
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MONITORING

Samtliche Liegenschaften unterliegen einem
fundierten Energie- und Umweltmonitoring.
Sie werden durch definierte Messpunkte mit
einer Verbrauchserfassung, Vernetzung und
Messdatenlbertragung von Energie und Was-
ser ausgestattet. Durch den Einsatz dieser
Systeme werden pro Liegenschaft, Mietob-
jekt und Bewohner verschiedene Kennwerte
ermittelt, welche in Echtzeit zur Verfigung
gestellt werden kénnen. Basierend auf diesen
Daten werden Optimierungspotenziale auf-
gezeigt, auf deren Basis eine liegenschafts-
spezifische Optimierungsstrategie - stets im
Einklang mit Lebenszykluskosten wie auch
technischer und wirtschaftlicher Machbarkeit
- definiert wird, um die Effizienz des Gebau-
des zu erhdéhen und die Verbrauche zu redu-
zieren. Die dabei generierten Daten werden
den Bewohnern transparent zur Verfligung
gestellt. Damit erhalten sie ein Instrument, um
den personlichen Energieverbrauch nachhal-
tig optimieren zu kénnen.

STANDARDS UND BENCHMARKS

Unsere Nachhaltigkeitsstrategie und deren
Umsetzung lassen wir von externen Fachleu-
ten beurteilen und bewerten. Wir zertifizie-
ren unsere Neubauten nach SNBS (Standard
Nachhaltiges Bauen Schweiz) und weichen
nur in begrindeten Ausnahmefallen von einer
Gebaudezertifizierung ab. Der SNBS wurde im
Jahr 2013 auf Initiative der Wirtschaft und der
offentlichen Hand lanciert. Er entspringt der
bundesratlichen Strategie Nachhaltige Ent-
wicklung 2023 und ermoglicht es, die Bedurf-
nisse von Gesellschaft, Wirtschaft und Umwelt
umfassend in Planung, Bau und Betrieb mit-
einzubeziehen.

Vertina ist seit Sommer 2023 Mitglied des
Swiss Sustainable Real Estate Index (SSRED,
welcher zur Beurteilung der Nachhaltigkeit
des Schweizer Immobilienbestands entwi-
ckelt wurde. Der SSREI soll Eigentimer von
Immobilienanlagen dabei unterstutzen, ihr Im-
mobilienportfolio auf verschéarfte Nachhaltig-
keitsanforderungen auszurichten und so eine
langfristige Werthaltigkeit sicherzustellen.

SSREI beurteilt die Nachhaltigkeit von Immo-
bilienportfolios anhand von 36 Indikatoren aus
den Bereichen Gesellschaft, Wirtschaft und
Umwelt. Das Ergebnis aus dieser Bewertung
kann mit dem Ergebnis der gesamten Peer-
Gruppe verglichen werden, um die eigene
Performance Uberprifen zu kénnen. Aus den
einzelnen Werten kénnen auch Optimierungs-
potenziale fir den weiteren Betrieb der einzel-
nen Objekte abgeleitet werden.



SSREI - SWISS SUSTAINABLE REAL ESTATE INDEX

17. Dezember 2024

Portfolio Anzahl Liegenschaften Hauptnutzflache (HNF)
Vertina Anlagestiftung 2 5'372 m?
Rating Portfolio SSREI
2.1 1.74
Wohnen 211 1.75
BuUro = 1.83
Retail - 1.65
Indikatoren
Auswertung der 36 Bewertungsindikatoren und Benchmark-Vergleich nach Bereichen:
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Gesellschaft Wirtschaft Umwelt
Vertina SSREI Vertina SSREI Vertina SSREI
G1 Stadtebau und W1 Bewirtschaftungs- Ul Materialaufwand
Architektur 1.80 2.03 kosten und Rohbau 2.80 2.25
G2 Nutzungsdichte 2.80 173 Instandsetzung 1.80 1.27 U2 Warmeerzeugung
G3 Grundversorgung W2 Werterhalt/ Betrieb 2.00 0.81
und o6ffentliche Instandhaltung 2.00 1.48 U3 Materialqualitat
Begegnungsorte 2.80 258 W3 Wartungs- und Ruck- Rohbau 0.00 0.08
G4 Barrierefreiheit 3.00 1.84 bauvoraussetzungen 2.00 1.31 U4 Materialqualitat
G5 Soziale Kontakte im W4 Eigentumsverhalt- Ausbau 1.00 0.94
Innenraum 0.59 1.37 nisse und -rechte 3.00 295 U5 Energiebedarf Warme  1.61 0.65
G6 Soziale Kontakte im W5 Altlastenbelastung 3.00 289 U6 Abfalltrennung 1.80 1.65
Aussenraum 1.61 1.30 W6 Naturgefahren 1.67 234 U7 Angebot an Auto-
G7 Subjektive Sicherheit  3.00 225 W7 Potenzial an und Veloparkplatzen 1.39 0.80
G8 Nutzungsflexibilitat erneuerbaren U8 Biodiversitat 1.39 115
und -variabilitat 1.20 2.08 Energien 1.20 1.93 U9 Bodenversiegelung 2.80 0.95
G9 Gebrauchsqualitat 2.00 232 W8 Anbindung an OV 3.00 246 U10 Ausnutzung 3.00 218
G10 Tageslicht 3.00 226 W9 Zugang zu Parzelle
G11 Larmbelastung 2.20 1.76 und Gebaude 3.00 254 Durchschnitt 1.78 115
G12 Luftungskonzept 0.20 0.56 W10 Mietpreise 3.00 1.77
G13 Radon 220 233 W11 Leer-/Belegungsstand 3.00 225
G14 Sommerlicher
Warmeschutz 2.20 215 Durchschnitt 2.42 20
G15 Gebaudehdlle 3.00 1.60
Durchschnitt 2.1 1.88
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UMWELTRELEVANTE

KENNZAHLEN

Methodik

Die Berechnung der umweltrelevanten Kenn-
zahlen folgt den Empfehlungen der Konferenz
der Geschaftsfihrer von Anlagestiftungen
(KGAST) sowie den «Methodischen Grundla-
gen 2024 zur Berechnung der Kennzahlen»
der Real Estate Investment Data Association
(REIDA).

Datenbasis

In die Berechnung wurden alle Liegenschaften
einbezogen, die sich am Ende des Berichtsjah-
res im Eigentum der Anlagegruppe von Verti-
na befanden und bei denen die Kontrolle tber
die allgemeinen Elektrizitats- und Warmeener-
gieeinkaufe beim Eigentiimer lag (Scope Tund
2). Bauland und Bauprojekte wurden von der
Bilanzierung ausgeschlossen.

Die tatsachlichen Verbrauche wurden aus
Energieabrechnungen erfasst und plausibili-
siert. Als Referenzflache flr die Berechnung
der Umweltkennzahlen wurde die Energiebe-
zugsflache (EBF) verwendet. Die EBF wurde
auf Basis der vermietbaren Flache und der
von REIDA in den «Methodischen Grundlagen
2024 zur Berechnung der Kennzahlen» verof-
fentlichten Umrechnungsfaktoren berechnet.

Energieverbrauchsdaten

Um zum Berichterstattungszeitpunkt eine
moglichst grosse Datenabdeckung zu gewahr-
leisten, wurde diese relativ zum Fiskaljahr um
drei Monate zurtickverschoben und umfasst
somit den Zeitraum vom 1. Januar bis 31. De-
zember 2024. Dies ist in Ubereinstimmung mit
der Methodik von REIDA und somit auch mit
den Empfehlungen der KGAST.

Wo der Verbrauch nicht far die vollstandige
Berichterstattungsperiode vorlag, wurde die-

brauchsdaten wurde mittels der von REIDA
verodffentlicht Benchmarkwerten eine Annah-
me zum Energieverbrauch getroffen. Licken
im Elektrizitats- und Wasserverbrauch wurden
linear interpoliert. Licken im Warmeverbrauch
wurden anhand der akkumulierten Tempera-
turdifferenz (ATD) mit einer Basistemperatur
von 17 °C far den Berichtszeitraum hochge-
rechnet.

Entsprechend der REIDA-Methodik wurde
der Heizwarmeverbrauch klimakorrigiert, um
Schwankungen der Wetterbedingungen zu
berlcksichtigen. Dazu wurde die ATD-Me-
thode (akkumulierte Temperaturdifferenzen)
gemass SIA 380:2022 verwendet. Das Refe-
renzjahr fur die Klimakorrektur ist das Design
Reference Year (DRY), das auf dem Mittel-
wert der taglichen mittleren Lufttemperatur
der Jahre 2010 bis 2019 basiert.

CO,-Emissionen

Zur Ermittlung der CO,-Emissionen wurden
die Emissionsfaktoren aus den «Treibhausgas
Emissionsfaktoren REIDA Report (Version
1. April 2025)» von REIDA, basierend auf dem
«location-based» Ansatz, verwendet. Diese
Faktoren beruhen auf den Daten aus der In-
tep-Studie «Treibhausgas-Emissionsfaktoren
fur den Gebaudesektor».

® Elektrizitat

® Fernwarme
Elektrizitdt Warmepumpe
Heizgas
Heizol

® Biomasse
Nicht-fossil nicht spezifiziert
Fossil nicht spezifiziert

ser mittels Hochrechnung auf 12 Monate er-
ganzt. Bei vollstandigem Fehlen von Ver-
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Einheit Gesamt' Gesamt alt 2 Neu 3 KGAST
Benchmark ¢

Portfolio Charakteristiken

Anzahl Liegenschaften 4 2 2
Energiebezugsflache m? 10'172 3'610 6’561
Abdeckungsgrad % 100.0 100.0 100.0 89.0

Kennzahlen Energie

Energieverbrauch kWh 926'643 611'382 315’261
Energieintensitat kWh/m? 91.1 169.3 48.0 97.4
Anteil erneuerbarer Energie % 26.0 3.1 70.5 32.8

Kennzahlen Treibhausgasemissionen
CO,-Emissionsintensitat Scope 1+2 kg CO,e/m? 13.8 35.3 2.0 14.3

Energietragermix

Elektrizitat % 11.7 3.9 26.8 9.7
Fernwarme % 13.0 0.0 38.2 19.3
Elektrizitat Warmepumpe % 11.9 0.0 35.0 4.0
Heizgas % 32.6 49.4 0.0 37.5
Heizol % 30.8 46.7 0.0 16.6
Biomasse % 0.0 0.0 0.0 2.2
Nicht-fossil nicht spezifiziert % 0.0 0.0 0.0 4.5
Fossil nicht spezifiziert % 0.0 0.0 0.0 6.2

Bertcksichtigung folgender Liegenschaften:

1« Schlieren, Zlrcherstrasse 2« Schlieren, Zurcherstrasse 3« Oftringen, Unterfeldstrasse 4 Benchmarkwerte aus Alphaprop. Die
» Bachenbulach, Bachliwis » Bachenbdulach, Bachliwis « ZUrich, Allmannstrasse Benchmarkwerte werden anhand der
« Oftringen, Unterfeldstrasse verfuigbaren, aktuellen Nachhaltig-
« ZUrich, Allmannstrasse keitsberichte der zugrundliegenden

Anlageprodukte als gewichtete Durch-
schnitte berechnet.

ENERGIETRAGERMIX ENERGIETRAGERMIX ENERGIETRAGERMIX
GESAMTPORTFOLIO NEUE LIEGENSCHAFTEN KGAST BENCHMARK

35%

27%

38%
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CORPORATE GOVERNANCE

Stiftungszweck

Die Vertina Anlagestiftung ist eine Einrichtung,
die der beruflichen Vorsorge dient und die ge-
meinsame Anlage und Verwaltung von Vorsor-
gegeldern bezweckt. Zur Erreichung dieses
Ziels kann sich die Stiftung an Gesellschaften
beteiligen, deren Zweck im Management von
Immobilienanlagen besteht.

Gesellschaftsstruktur

Die Vertina Anlagestiftung ist eine auf Wachs-
tum ausgerichtete Anlagestiftung, die ein
Portfolio aus nachhaltig rentablen Wohnlie-
genschaften aufbaut und langfristig in ihrem
Bestand halt. Um das mittelfristige Immobi-
lien-Anlageziel von CHF 500 Mio. erreichen
zu kénnen, wird in der Anfangsphase auf eine
Ausschlttung verzichtet. Dadurch werden die
Ertragstberschisse wahrend dieser Anfangs-
periode vollstandig in die Projektentwicklun-
gen reinvestiert.

Die Aufgabenbereiche der umfassenden Ge-
schaftsfihrung sowie des Asset- und Portfo-
liomanagements sind seit der Grindung der
Vertina Anlagestiftung an die Markstein Advi-
sory AG delegiert. Letztere beschaftigt hier-
fur drei Mitarbeitende, bestehend aus dem Ge-
schaftsfUhrer, dem Leiter Finanzen und dem
Leiter Investor Relations. Die technische und
administrative Verwaltung der Liegenschaften
wird von regionalen Bewirtschaftungsfirmen
wahrgenommen.

Der Anlegerkreis umfasst per Ende des Ge-
schéaftsjahres 19 in der Schweiz domizilierte
steuerbefreite Vorsorgeeinrichtungen sowie
steuerbefreite Einrichtungen privaten oder
offentlichen Rechts, die der beruflichen Vor-
sorge dienen. Die grdsste Eigenkapital-Beteili-
gungsquote eines Investors betragt 22.1%.

Die Vertina Anlagestiftung hat ihren Hauptsitz
in Baden AG.
UID-Registernummer: CHE-136.189.467

Stiftungsrat

Der Stiftungsrat besteht ausschliesslich aus
nicht exekutiven Mitgliedern. Das Stiftungs-
ratsgremium trifft sich in der Regel jahrlich
zu vier bis funf ordentlichen Stiftungsratssit-
zungen sowie, je nach Bedarf, zu kurzfristig
einberufenen ausserordentlichen Sitzungen.
Entscheide kdnnen auch im Zirkularverfahren
getroffen werden. Alle Entscheide des Stif-
tungsrats werden gemeinsam von allen Mit-
gliedern getroffen, wobei das Organisations-
und Geschaftsreglement die Stimmenmehrheit
der anwesenden Mitglieder verlangt. Bei Stim-
mengleichheit steht dem Prasidenten der Stich-
entscheid zu. Die GeschaftsfUhrung nimmt
Ublicherweise an den Stiftungsratssitzungen
teil und bereitet die Geschafte vor. Ausschisse
und Kommissionen werden zu einem spateren
Zeitpunkt bestimmt.

Der Stiftungsrat konstituiert sich selbst und
die Amtsdauer der Mitglieder betragt jeweils
ein Jahr. Wiederwahlen sind zuldssig und es
existieren keine Amtszeitbeschrankungen.

Kompetenzenregelung

Neben den gesetzlich nicht Ubertragbaren
Aufgaben hat der Stiftungsrat die folgenden
wesentlichen unibertragbaren Befugnisse:

- Strategische FUhrung der Stiftung

- Definition von Zielsetzungen und Organi-
sationsstruktur

= Ernennung der Geschaftsfihrung inkl.
Kompetenzenregelung

- Einsetzung von Komitees, Fachausschus-
sen oder Kommissionen

- Entscheid Uber die Errichtung, Repositio-
nierung, Zusammenlegung oder Auflésung
von Anlagegruppen

= Formulierung der Grundsatze bzgl. der
Ausgabe und Ricknahme von Anspriichen

- Genehmigung der Anlagerichtlinien von
Anlagegruppen sowie der die Anlagericht-
linien erganzenden Prospekte (Anlage des
Anlagevermdgens)



Entschdadigungen

Stiftungsrat

Offenlegung von VerglUtungen gemass Art.
846 ZGB: Die Gesamtentschadigung an den
Stiftungsrat der Vertina Anlagestiftung betragt
im Geschaftsjahr 2024/2025 CHF 61671 (inkl.
Sitzungsgelder, Spesen und Sozialversiche-
rungsabgaben).

Geschaftsfihrung

Die Vertina Anlagestiftung beauftragt die
Markstein Advisory AG, Baden, mit der ge-
samten operativen Geschaftsfihrung der
Gesellschaft. Dazu gehoéren die Strategie-
umsetzungen, die Investor Relation, die Lie-
genschaftstransaktionen, die Identifizierung
von Sanierungs- und Bauprojekten, die Betreu-
ung der finanziellen Angelegenheiten sowie
die FUhrung der administrativen und techni-
schen Liegenschaftsverwaltungen. Die Ent-
schadigung der Markstein Advisory AG setzt
sich wie folgt zusammen:

- Jahrliche Management Fee:
0.3% des Gesamtvermdgens

= Kommission bei Kauf:
1.0-2.0% des Kaufpreises

= Kommission bei Verkauf:
1.0-2.0% des Verkaufpreises

= Kommission bei Begleitung
von Neubauten:
1.5-3.0% der Investitionssumme

= Kommission bei Begleitung
von Sanierungen:
1.5-3.0% der Investitionssumme

Risikomanagement

Im Rahmen der Aufsichtspflicht Gber die Stif-
tung hat der Stiftungsrat die Geschéaftsfihrung
beauftragt, mindestens einmal jahrlich eine Ri-
sikoanalyse durchzufthren. Diese gliedert sich
in die Risikoidentifikation im Zusammenhang
mit mdéglichen finanziellen Auswirkungen, eine
systematische Risikoanalyse und -beurteilung
sowie die Definition Gber den Umgang mit die-
sen fur die Vertina Anlagestiftung relevanten
Risiken. Es erfolgt eine regelméssige Bericht-
erstattung Uber das Risikomanagement in der
Anlagestiftung.
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Mikrolage

LAGERATING

PORTFOLIOSTANDORTE
IN DER SCHWEIZ

® Bestand
Entwicklung

MATRIX MIKRO-/MAKROLAGE

5
a4
Lagerating
3
2
1
Makrolagerating
(gewichtet)

1 2 3 4 5

Makrolage

Quelle: Wuest Partner
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BACHENBULACH 2

OBERGLATTERSTRASSE 3 + 5

PROJEKTDATEN

Objektart Bestand

Baujahr 2025

Nutzung 100% Wohnen

Anzahl Wohnungen 26

Zertifizierung Minergie, SNBS angestrebt
Nettomietzinseinnahmen CHF 735'000 p.a.
Marktwert CHF 23'020'000
Bruttorendite 3.19%

28 | 2025

Im Méarz 2025 konnten die beiden Mehrfamilienhduser mit
insgesamt 26 Wohneinheiten bezogen werden. Die Ge-
baude haben die provisorische Minergie-Zertifizierung
bereits erhalten, die Zertifizierung nach SNBS (Silber)
steht noch aus.

Die Wohnungen wurden mit dem Pilot-Projekt «indivi-
dualisiertes Wohnen (iwo®)» vermietet, bei welchem die
Mietinteressenten ihre Wohnungen anhand einer Voraus-
wahl selbst konfigurieren konnten. Das Angebot wurde von
den Interessenten sehr gut aufgenommen und die beiden
Wohnhauser konnten 14 Monate vor Bezug vollvermietet
werden. Die Mindestlaufzeit der Mietverhaltnisse von 5
Jahren sorgt fur klar planbare Ertrége und eliminiert allfal-
lige Leerstandsrisiken in dieser Zeit.

Das Projekt wird seit Beginn durch die Nachhaltigkeits-
experten der CSD Ingenieure AG begleitet, damit das an-
gestrebte SNBS-Zertifikat in Silber erreicht werden kann.
Wahrend der Realisation wurden diverse Projektanpas-
sungen vorgenommen, damit das Projekt die Kriterien des
SNBS erfullt.

MINERGIE®

(prov. zertifiziert ZH-10152)



Z [] R I 0 H ZH Plangemaéss konnte die Realisierung des Mehrfamilien-
hauses an zentralster Lage in Ziirich Ende Juli 2024 ab-
geschlossen werden. Das Gebaude tragt das Label «Mi-

ALLMANNSTRASSE 55 nergie, Null CO, im Betrieb».

Das Minergie-zertifizierte Mehrfamilienhaus grenzt direkt
an den entstehenden Quartierpark «Thurgauerstrasse».
Die Bauarbeiten des rund 12’000 m? grossen Parks sollen
im Geschéftsjahr 2025/2026 starten. Durch den Bau des
Quartierparks wird der Standort der Liegenschaft noch-
mals deutlich aufgewertet.

Nebst dem bewilligten Quartierpark «Thurgauerstrasse» soll
unmittelbar neben der Liegenschaft an der Allmannstrasse
auch eine unterirdische Fussgéngerverbindung realisiert
werden, welche das Seebacher Zentrum mit dem Quar-
tierpark verbindet. Dadurch wirde das Mehrfamilienhaus
nochmals besser erschlossen.

Das Projekt entspricht weitestgehend den Anforderungen
der SNBS.

PROJEKTDATEN

Objektart Bestand

Baujahr 2024

Nutzung 100% Wohnen

Anzahl Wohnungen 14

Zertifizierung Minergie, Null CO, im Betrieb

Nettomietzinseinnahmen CHF 496’000 p.a. ®
Marktwert CHF 18'830'000 M I N ERGIE
Bruttorendite 2.63% ZH-9883
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WALLISELLEN

SPEERSTRASSE 5

PROJEKTDATEN

Objektart

Baujahr

Nutzung

Anzahl Wohnungen
Zertifizierung
Nettomietzinseinnahmen
Marktwert

Bruttorendite

30 | 2025

Neubau

2025

100% Wohnen

12

SNBS angestrebt
CHF 304'560 p.a.
CHF 9'870'000
3.09%

Die Bauarbeiten des Neubauprojekts «Lancia Verde»
an exzellenter Lage in Wallisellen schreiten ziigig voran.
Nach einer kurzen Vermarktungsphase konnten alle zwolf
Wohneinheiten vermietet/reserviert werden.

Nach einer ausflihrlichen Projektlberarbeitungsphase
konnte im Juni 2024 mit den Bauarbeiten des Mehrfamili-
enhauses gestartet werden. Bis Ende Oktober 2025 wird
der Bau des attraktiven Mehrfamilienhauses abgeschlos-
sen sein. Nebst ansprechender Holzfassade und grosszu-
gigen Aussenflachen, bietet das Mehrfamilienhaus einen
vielfaltigen Wohnungsmix mit Wohntypen von Studios
bis zu 3.5-Zimmer-Wohnungen. Das voraussichtlich SNBS-
zertifizierte Mehrfamilienhaus wird mittels Luftwarme-
pumpe beheizt. Photovoltaikanlagen auf dem Dach und
E-Ladestationen in der eigenen Tiefgarage sorgen flr ei-
nen reduzierten Energieverbrauch und senken die Neben-
kosten.

Aufgrund des eher kleinen Anlagevolumens wird das Pro-
jekt mit Einzelvergaben ausgefihrt. Die Generalplanung
wird durch die p-vision ag geleitet.



B AQ H E N B U LA E H ZH In Zusammenarbeit mit der Pensionskasse Vetropack
konnte die Entwicklung des Areals «Béachliwis» im Jahr

2023 gestartet werden. Vertina ist Eigentiimerin von drei

BACHLIWIS der fiinf Liegenschaften. Auf den drei Grundstiicken be-

finden sich aktuell 24 Mietwohnungen, die wahrend der
Entwicklungszeit Ertrag abwerfen.

Im Zeitraum von Januar 2024 bis Juni 2024 wurde ein
Studienwettbewerb mit funf Architekturblros durch-
geflhrt, welche jeweils drei Projektvarianten erarbeiten
durften.

Als Sieger wurde das Projekt der Galli Rudolf Architekten
AG aus Zurich gekirt. Das Projekt Gberzeugte durch eine
hohe Flacheneffizienz sowie auch durch die Schaffung
grosser Aussenflachen, die durch das Beurteilungsgremi-
um stark gewichtet wurden. Der Gestaltungsplan konnte
noch im Dezember 2024 eingereicht werden.

Das Projektterminprogramm sieht den Baustart im Q2
2026 vor, der Bezug soll im Sommer 2028 erfolgen.

PROJEKTDATEN

Objektart Ersatzneubau
Baujahr 2028

Nutzung 100% Wohnen
Anzahl Wohnungen 29

Zertifizierung SNBS angestrebt
Nettomietzinseinnahmen ca. CHF 875'000 p.a.
Marktwert CHF 27'620'000
Bruttorendite 317%
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SCHLIEREN

ZURCHERSTRASSE

PROJEKTDATEN

Objektart

Baujahr

Nutzung

Anzahl Wohnungen
Zertifizierung
Nettomietzinseinnahmen
Marktwert

Bruttorendite
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Ersatzneubau

2027

ca. 98% Wohnen

37

SNBS angestrebt

ca. CHF 1'070'000 p.a.
CHF 34'930'000
3.06%

Die Baueingabe des Neubauprojekts mit total 37 Woh-
nungen, zwei Gewerbefldchen im Erdgeschoss sowie ei-
gener Tiefgarage konnte im Mdrz 2025 erfolgen.

Auf dem 1"298 m?2 grossen Grundstick, wo heute noch
drei altere Bestandsliegenschaften stehen, sollen inner-
halb der ndchsten zwdlf Monate die Bauarbeiten des
Neubauprojekts starten.

Das Projekt befindet sich in Fussdistanz zum Bahnhof
Schlieren und direkt vor der Tramhaltestelle «Schlieren,
Wagonsfabrik». Von hier aus verkehren Tramlinien direkt
nach Zurich. Aufgrund der Orientierung zur Stadt Zu-
rich sind vorwiegend Kleinwohnungen mit 1.5 bis 3.5 Zim-
mern vorgesehen. Es wird das SNBS-Zertifikat in Silber
angestrebt.



UNTERSIGGENTHAL "

IM BUNGERT 15, 17

PROJEKTDATEN

Objektart Neubau
Baujahr 2027

Nutzung 100% Wohnen
Anzahl Wohnungen 34

Zertifizierung
Nettomietzinseinnahmen
Marktwert

Bruttorendite

SNBS angestrebt

ca. CHF 750’000 p.a.
CHF 18'520'000
4.05%

Nur wenige Fahrminuten von der Stadt Baden AG ent-
fernt, entsteht bis im Jahr 2027 eine Wohniiberbauung
mit 85 Miet- und 49 Eigentumswohnungen. Vertina ist Ei-
gentiimerin einer Baurechtsliegenschaft, auf welcher 34
Mietwohnungen realisiert werden.

Gemaéass unterzeichnetem Projektentwicklungsvertrag
konnte die Vertina Anlagestiftung nach Rechtskraft des
Gestaltungsplanes in den Baurechtsvertrag der entspre-
chenden Liegenschaften einsteigen. Die beiden Wohn-
hauser, die in das Immobilienportfolio der Anlagegruppe
«Vertina Wohnen» integriert werden, beinhalten haupt-
sachlich grossere Wohnungen. Von total 34 Wohnein-
heiten handelt es sich bei 26 Einheiten um 3.5- oder 4.5-
Zimmer-Wohnungen.

Der Projektterminplan sieht vor, dass der Baustart im
vierten Quartal 2025 erfolgt, der prognostizierte Bezugs-
termin ist im vierten Quartal 2027. Seit Anbindung des
Projekts im August 2023 wurden Nachhaltigkeitsexper-
ten beigezogen, damit das angestrebte SNBS-Zertifikat
in Silber erreicht wird.
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OFTRINGEN "¢

UNTERFELDSTRASSE 3, 4, 5, 6, 8

PROJEKTDATEN

Objektart

Baujahr

Nutzung

Anzahl Wohnungen
Zertifizierung
Nettomietzinseinnahmen
Marktwert

Bruttorendite

34 | 2025

Bestand

2018

100% Wohnen
40

keine

CHF 863'168 p.a.
CHF 23'040'000
3.75%

Die Wohniiberbauung mit Baujahr 2018 in Oftringen
konnte im vergangenen Jahr im Sinne der Nachhaltig-
keitsstrategie optimiert werden. Die Mehrfamilienhauser
iiberzeugen durch grosse und moderne Wohnungen mit
tiberdurchschnittlichen Aussenraumen.

Obwohl die Mehrfamilienhauser in der Beurteilung durch
SSREI im August 2023 Gberdurchschnittlich gut bewertet
wurden, hat die Geschaftsfihrung entschieden, dass sie
entsprechend der Nachhaltigkeitsstrategie der Vertina
Anlagestiftung mit einer Photovoltaikanlage sowie La-
destationen in der Tiefgarage aufgerUlstet werden sollen.
Die Nachrustung konnte noch im Dezember 2024 abge-
schlossen werden.

Mit der Baurechtsgeberin konnte eine Einigung zur An-
passung des Baurechtszinses getroffen werden. Der Bau-
rechtszins kann alle zehn Jahre an die Landwertentwick-
lung angepasst werden. Die nadchste Anpassung erfolgt
per 1. Januar 2034.
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OBJEKTINVENTAR

Angaben zum Immobilienportfolio
Liegenschaftsbestand per 31. Marz 2025

ort Adresse Erwerb Baujahr Strategie Zertifizierung
Objekte
Bachenbulach Béachliwis 1/ Hinterroos 4 2022 1954 Ersatzneubau -
Bachenbulach Oberglatterstrasse 3, 5 2022 2025 Halten prov. Minergie*
Oftringen Unterfeldstrasse 3, 4, 5, 6, 8 2022 2018 Halten -
Schlieren Zlrcherstrasse 22, 24/

R&mergasse 11 2022-2024 1911 Ersatzneubau -
ZUrich Allmannstrasse 55 2022 2024 Halten Minergie
Total Objekte
Projekte
Untersiggenthal Im Bungert 15, 17 2023 2027 Realisieren SNBS Silber
Wallisellen Speerstrasse 5 2022 2025 Realisieren SNBS Silber

Total Projekte

Total

*  SNBS angestrebt
** nach Baurechtszins




Wohnen Gewerbe Mietertrag Mietertrag bei Marktwert Marktwert bei Bruttorendite Bruttorendite bei

aktuell Fertigstellung aktuell Fertigstellung aktuell Fertigstellung
CHF p.a.** CHF CHF CHF

24 0 356'988 875'000 11'490'000 27'620'000 3.11% 3.17%
26 0 735’000 735'000 22'297'929 23'020'000 3.19% 3.19%
40 0 863'168 863'168 23'040'000 23'040'000 3.75% 3.75%
15 4 333’800 1'070'000 16'400'000 34'930'000 2.04% 3.06%
14 0 496’000 496’000 18'830'000 18'830'000 2.63% 2.63%
119 4 2'784'956 4'039'168 92'057'929 1274407000 3.00% 3.17%
34 0 750’000 750’000 1'253'000 18'520'000 4.05% 4.05%
12 0 304’560 304'560 7'531'000 9'870'000 3.09% 3.09%
46 0 1'054'560 1'054'560 8'784'000 28'3907000 3.71% 3.71%
165 4 3'839'516 5'093'728 100'841'929 155'830’000 3.17% 3.27%
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VERMOGENSRECHNUNG

Per 31.03.2025

Per 31.03.2024

CHF CHF
AKTIVEN
Flussige Mittel 1'461'211 1'126'316
Kurzfristige Forderungen 180’825 80’195
Aktive Rechnungsabgrenzungen 80’560 29'075
Umlaufvermdégen 1'722'596 1'235'586
Angefangene Bauten (inkl. Land) 8'784'000 35'006'044
Fertige Bauten (inkl. Land) 92'057'929 46'688'126
Anlagevermdégen 100’841’9229 81'694'170
Gesamtvermégen 102'564'525 82'929'756
PASSIVEN
Kurzfristige Verbindlichkeiten 226'773 372'205
Passive Rechnungsabgrenzungen 82'567 76'495
Hypothekarschulden (inkl. anderer verzinslicher Darlehen und Kredite) 6'000'000 9'000'000
Ruckstellungen 1'875 6'381
Latente Steuern 945'318 492'027
Fremdkapital 7'256'532 9'947'108
Nettovermdgen 95'307'993 72'982'649
Anspriiche
Anzahl Ansprlche im Umlauf zu Beginn der Berichtsperiode 70’318 52’000
Veranderungen im Berichtsjahr 18'868 18'318
Anzahl Ansprlche am Ende der Berichtsperiode 89’186 70'318
Kapitalwert je Anspruch 1'050 1'022
Nettoertrag der Berichtsperiode je Anspruch 19 16
Inventarwert je Anspruch vor Ausschittung 1'069 1'038
AusschUttung - -
Inventarwert je Anspruch nach Ausschittung 1'069 1'038
Veranderung des Nettovermdgens
Nettovermdgen zu Beginn der Berichtsperiode 72'982'649 52'839'148
Zeichnungen 19'646'232 18'724'989
Rucknahmen - -
Ausschlttungen - -
Gesamterfolg der Berichtsperiode 2'679'112 1'418'512
Nettovermdgen am Ende der Berichtsperiode 95’307'993 72'982'649



ERFOLGSRECHNUNG

01.04.2024 01.04.2023

bis 31.03.2025 bis 31.03.2024

CHF CHF

Soll-Mietertrag (netto); (inkl. nicht ausgegliederter Nebenkosten) 1'996'686 1'505'062
Minderertrag Leerstand -48'833 -27'450
Mietertrag netto 1'947'853 1'477'612
Instandhaltung 125’213 128'477
Unterhalt Immobilien 125'213 128'477
Nicht verrechenbare Heiz- und Betriebskosten 38’100 28'790
Versicherungen 23'854 18’320
Bewirtschaftungshonorare 82'261 63’683
Vermietungs- und Insertionskosten 4'585 2'631
Ubriger operativer Aufwand 1'237 2'139
Operativer Aufwand 150'036 115’563
Operatives Ergebnis 1'672'604 1'233'572
Aktivierte Bauzinsen 458'046 516’948
Ubrige Ertrage 197’500 187’800
Sonstige Ertrdge 655’546 704'748
Hypothekarzinsen 65’195 119'104
Baurechtszinsen 167'320 129'984
Finanzierungsaufwand 232'516 249'089
GeschéaftsfiUhrungshonorar 304’493 230’818
Schatzungs- und Revisionsaufwand 37'100 51'640
Ubriger Verwaltungsaufwand 166’800 357'898
Verwaltungsaufwand 508’393 640’356
Einkauf in laufende Ertrage bei der Ausgabe von Ansprichen 103’768 55’011
Ertrag/Aufwand aus Mutationen Anspriiche 103'768 55’011
Nettoertrag der Berichtsperiode 1'691'009 1'103'887
Realisierte Kapitalgewinne/-verluste - -
Realisierte Kapitalgewinne/-verluste - -
Realisierter Erfolg 1'691'009 1'103'887
Nicht realisierte Kapitalgewinne/-verluste 1'441'394 629’590
Verénderungen latente Steuern -453'291 -314'965
Nicht realisierte Kapitalgewinne/-verluste 988’103 314’625
Gesamterfolg der Berichtsperiode 2'679'112 1'418'512
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Per 31.03.2025

Per 31.03.2024

B | |. I-\ N Z CHF CHF
AKTIVEN
Flussige Mittel 100’000 100’000
Umlaufvermdégen 100’000 100’000
Anlagevermégen - -
Total Aktiven 100’000 100’000
PASSIVEN
Fremdkapital - -
Widmungsvermogen 100’000 100’000
Vortrag - -
Eigenkapital 100’000 100’000
Total Passiven 100’000 100’000
01.04.2024 01.04.2023

ERFOLGSRECHNUNG

Ertrag Anlagegruppen
Aufwand Anlagegruppen

bis 31.03.2025

282
-282

bis 31.03.2024

289
-289

Jahresgewinn
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ANHANG

Grundlagen und Organisation

Rechtsgrundlage und Zweck

Die Vertina Anlagestiftung wurde am
28. Marz 2022 gegrlndet. Bei der Vertina
Anlagestiftung handelt es sich um eine Stif-
tung im Sinne von Art. 80 ff. des Schweize-
rischen Zivilgesetzbuches (ZGB) i.V.m. Art.
53g ff. des Bundesgesetzes Uber die beruf-
liche Alters-, Hinterlassenen- und Invaliden-
vorsorge (BVG). Sie hat ihren Sitz in Baden.

Die Stiftung bezweckt die gemeinsame Anlage
und Verwaltung von Vorsorgegeldern. Es kon-
nen sich in der Schweiz domizilierte, steuer-
befreite Vorsorgeeinrichtungen anschliessen.

Urkunden und Reglemente
Inkrafttreten/Revision:

Statuten 17.03.2022
Reglement 17.03.2022
Organisations- und

Geschéftsreglement 17.03.2022
Anlagerichtlinien 17.03.2022

Weisung zum internen Kontroll-

system (IKS), zum Risikomanagement

(RM) und zur Compliance 17.03.2022
Entschadigungsreglement Stiftungsrat

und Anlagekommission 17.03.2022
GebUhren- und Kostenreglement 17.03.2022

Kompetenzenreglement 26.04.2022
Verhaltenskodex

«Code of Conduct» 17.03.2022
Prospekt der Anlagegruppe

«Vertina Wohnen» 05.07.2023

Organisation

Die Organe der Stiftung sind die Anlegerver-
sammlung, der Stiftungsrat und die Revisi-
onsstelle. Der Stiftungsrat hat eine Geschafts-
fuhrung eingesetzt. Die Uberwachung der
Einhaltung der Anlagepolitik erfolgt durch den
Stiftungsrat. Rechte und Pflichten der Organe
und des Geschaftsfuhrers sind in den Statu-
ten, im Reglement und im Organisations- und
Geschéaftsreglement festgehalten und werden
auf der Website der Anlagestiftung publiziert:
vertina.ch

Stiftungsrat

Marco Uehlinger, Prasident
Christoph Hammer

Felix Zimmermann

René Mdller

Geschéftsfiilhrung und Vermdgensberatung
Die Geschaftsfuhrung und die Vermdgensbera-
tung sind an die Markstein Advisory AG, Baden,
delegiert und werden durch folgende Personen
ausgefuhrt:

Danilo Altieri

Raffael Brunner

Revisionsstelle
BDO AG, ZuUrich

Aufsichtsbehérde
Oberaufsichtskommission Berufliche Vorsorge
(OAK BV), Bern

Liegenschaftsverwaltungen

IT3 Immobilien AG, Zlrich

Niederer AG Immobilien und Verwaltungen,
Ostermundigen

Immobilienschatzer
Woiest Partner AG, ZUrich

Depotbank
Zurcher Kantonalbank, Zurich

Risikomanagement und interne Kontrollen
Die Vertina Anlagestiftung verflugt Gber ein in-
ternes Kontrollsystem (IKS). Der Stiftungsrat
sorgt flr ein angemessenes Risikomanagement
und bestimmt die Grundlagen der unternehme-
rischen Risikopolitik. Er hat eine Weisung zum
internen Kontrollsystem «IKS», zum Risikoma-
nagement «RM» und zur Compliance erlassen.
Die Ausgestaltung und Steuerung des IKS hat
der Stiftungsrat an die Geschaftsfihrung dele-
giert. Die Geschaftsfuhrung Uberprift regelmas-
sig die Einhaltung der Anlagerichtlinien.



Integritat und Loyalitadt in der Vermdgensver-
waltung

Die Stiftungsrate und Personen, die bei der
Geschaftsflhrung mit der Verwaltung der An-
lagestiftung betraut sind, sowie beauftragte
Dritte bestatigen der Anlagestiftung jahrlich
die Einhaltung der Integritats- und Loyalitats-
vorschriften. Im Rahmen von Transaktionen
mit Nahestehenden werden solche Geschéaf-
te offengelegt und von der Revisionsstelle ge-
pruft.

Bewertungs- und Rechnungs-
legungsgrundsdtze, Stetigkeit

Buchfiihrungs- und Rechnungslegungs-
grundsatze

Die Rechnungslegung und Buchflihrung erfolgt
gemass den Bestimmungen von Art. 38 ASV
und Art. 47 BVV 2. Die Darstellung der Vermé-
gensrechnung und der Erfolgsrechnung erfolgt
nach der KGAST-Mindestgliederung. Auf die
Jahresrechnung findet die Fachempfehlung zur
Rechnungslegung Swiss GAAP FER 26 sinnge-
mass Anwendung.

Bewertung der Immobilien

Die Immobilien werden jahrlich durch die ex-
ternen Schatzungsexperten geschatzt. Die Im-
mobilien werden nach der Discounted-Cash-
flow-Methode bewertet. Dies ist ein Verfahren,
bei dem der heutige Immobilienwert aus zu-
kunftigen Einnahmen und Ausgaben (Cash-
flows) berechnet wird, die auf einen bestimm-
ten Bewertungsstichtag hin diskontiert wer-
den. Angefangene Bauten werden unter sinn-
gemasser Anwendung von Art. 86 KKV FINMA
zu Marktwerten bewertet. Falls ein Marktwert
noch nicht verlasslich ermittelt werden kann,
werden die angefangenen Bauten zu Herstel-
lungs- bzw. Anschaffungskosten bewertet. Die
Hypothekarzinsen werden vollumfanglich im
Finanzierungsaufwand Uber die Erfolgsrech-
nung belastet. Fur die Entwicklungsprojekte
und bei Renovationen von Anlageliegenschaf-
ten wird in der Bilanz ein kalkulatorischer Bau-
zins aktiviert und in der Erfolgsrechnung als
sonstiger Ertrag ausgewiesen.

Durchschnittlicher Diskontierungssatz (real)
31.03.2025 2.50%
31.03.2024 2.48%
Bandbreite Diskontierungssatz (real)

31.03.2025 2.30-2.80%
31.03.2024 2.20-2.75%

Bewertung der Hypotheken und anderer
grundpfandgesicherter Verbindlichkeiten
Samtliche Hypothekardarlehen werden zum
Nominalwert bewertet.

Laufende und latente Steuern

Mit Ausnahme der Grundstlckgewinnsteuern
und liegenschaftsspezifischen Objektsteuern ist
die Vertina Anlagestiftung nicht steuerpflichtig.

Die latenten Steuern werden aufgrund von
Marktwertveranderungen, veranderten Besit-
zesdauern sowie anderen relevanten Fakto-
ren berechnet. Dabei werden die Steuersatze
herangezogen, die zum Bilanzstichtag gelten
beziehungsweise beschlossen sind, und eine
minimale Haltedauer von zwanzig Jahren zu-
grunde gelegt.

Anderung von Grundséitzen bei Bewertung,
Buchfiihrung und Rechnungslegung

Es erfolgte keine Anderung von Bewertungs-
grundsatzen.

Erlduterungen
der Vermdgensanlage

Organisation der Anlagetatigkeit

Die Stiftung fuhrt die Anlagegruppe «Vertina
Wohnen» sowie das Stammvermogen. Samtli-
che Anlageentscheide werden vom Stiftungs-
rat gefallt.

Sacheinlagen von Pensionskassen
Keine

Laufende derivative Finanzinstrumente
Keine
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Anlagespiegel Angefangene Bauten Fertige Bauten Total
in CHF in CHF in CHF

Total per 31.03.2023 20'100'433 40'310'000 60'410'433
Kaufe und Investitionen 14'335'068 6'319'080 20'654'148
Umklassierungen - - -
Nicht realisierte Kapitalgewinne/-verluste 570'544 59'046 629'590
Total per 31.03.2024 35'006'044 46'688'126 81'694'170
Kaufe und Investitionen 16'857'991 848'374 17'706'365
Umklassierungen -44'229'575 44'229'575 O
Nicht realisierte Kapitalgewinne/-verluste 1149'540 291854 1441'394
Total per 31.03.2025 8'784'000 92'057'929 100'841'929
Verpfandung von Aktiven 31.03.2025 31.03.2024
in CHF in CHF

Verkehrswert der betroffenen Liegenschaften 99'357'492 80'241137
Nominalwert der verpfandeten Schuldbriefe 35'760'000 35'760'000
Kreditbeanspruchung (nominal) 6'000'000 9'000'000
Hypotheken / feste Vorschiisse nach Falligkeiten Zinssatz Betrag
Geldmarkt-Hypothek ohne Laufzeit 0.938% CHF 6'000'000

Abweichung von Anlagerichtlinien
Keine

Eventualverbindlichkeiten
Keine

Auflagen der Aufsichtsbehdrde

Aus der Prifung der Jahresrechnung 2023/2024
gab es keine Auflagen seitens der Aufsichts-
behorde.

Neitere Informationen mit Bezug auf die finanzielle Lage

01.04.2024 01.04.2023
Ausweis von Vertriebs- und Betreuungs- bis 31.03.2025 bis 31.03.2024
entschadigungen sowie Riickerstattungen in CHF in CHF
Empfangerin von RUckerstattungen keine keine
Erbringerin von RUckerstattungen keine keine
Vertriebsentschadigungen:
REIS Partners AG, Markstein Advisory AG 94'371 70'382



01.04.2024 01.04.2023

bis 31.03.2025 bis 31.03.2024

Verwaltungsaufwand in CHF in CHF
Geschéaftsfiuhrungshonorar 304'493 230'818
Schatzungs- und Revisionsaufwand 37100 51'640
Depotbankentschadigung 30110 26'577
Entschadigung Stiftungsrat 60'922 61'671
Set-up-Kosten Anlagestiftung’ 0] 134'625
Sonstiger Verwaltungsaufwand 75'769 135’026
Total Verwaltungsaufwand 508'393 640'356
Betriebsaufwandquote (TERisa GAV)? 0.64% 0.79%
Betriebsaufwandquote (TERisa NAV)? 0.67% 0.86%

"Die Set-up-Kosten werden auf die ersten zwei Geschaftsjahre zu je 50% verteilt.

20hne Berlcksichtigung von Set-up-Kosten Anlagestiftung

Vertragliche Verpflichtungen aus

Baurechtsvertrdgen

Liegenschaft Oftringen, Unterfeldstrasse
Parzelle Nr. 4347 und 4349
Inkrafttreten 24. Marz 2014
Vertragsdauer bis zum 1. Dezember 2113

Baurechtszins CHF 775 pro m?
(Wird nach Ablauf von zehn Jahren neu fest-
gelegt, nachstes Mal per 1. Januar 2034.)

Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Nach dem Bilanzstichtag fanden keine wesent-
lichen Ereignisse statt.

Kennzahlen von Immobilien-
Anlagegruppen KGAST

Die Kennzahlen der KGAST decken die wichtigs-
ten immobilienspezifischen Risiko-/Rendite-
aspekte ab und erméglichen eine Vereinheitli-
chung und dadurch eine méglichst hohe Trans-
parenz. Die Basis der Ermittlung der nachfol-
genden Kennzahlen bildet die KGAST-Richtlinie
Nr. T «<Berechnung und Publikation der Kenn-
zahlen von direkt in der Schweiz investieren-
den Immobilien-Anlagegruppens».

Die Kennzahlen wurden durch die Revisions-
stelle, BDO AG, geprft. Es handelt sich dabei
um die folgenden Kennzahlen, die im Jahres-
bericht publiziert sind:

- Gesamtvermébgen

- Anlagevermogen

- Nettovermdgen

- Mietausfallquote

- Fremdfinanzierungsquote

- Betriebsgewinnmarge (EBIT-Marge)
- Betriebsaufwandquote TERisa (GAV)
- Betriebsaufwandquote TER;sa (NAV)
- Eigenkapitalrendite (ROE)

- Rendite des investierten Kapitals (ROIC)
- Ausschittungsrendite

- Ausschittungsquote

- Anlagerendite

Beschlussfassung des Stiftungs-
rats zur Jahresrechnung und Antrag
an die Anlegerversammlung

Der Stiftungsrat der Vertina Anlagestiftung hat
den vorliegenden Jahresbericht 2024/2025
am 7. Mai 2025 beraten. Er unterbreitet ihn
mit dem vorliegenden Inhalt und in der vorlie-
genden Form der Anlegerversammlung der
Vertina Anlagestiftung zur Beschlussfassung
und Genehmigung.
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Wiiest Partner AG, Bleicherweg 5, 8001 Ziirich

Vertina Anlagestiftung
Haselstrasse 16
5400 Baden

Ziirich, 8. April 2025

Bericht des unabhangigen Schatzungsexperten
Immobilienbewertungen per 31.03.2025

An die Geschéftsleitung der Vertina Anlagestiftung

Auftrag

Im Auftrag der Geschéftsleitung der Vertina Anlagestiftung (Vertina) hat Wiest
Partner AG (Wiiest Partner) die sieben von der Vertina gehaltenen Liegenschaften
und Grundstilicke, respektive Projekte, zum Zweck der Rechnungslegung per
Stichtag 31. Marz 2025 bewertet.

Bewertungsstandards

Wiiest Partner bestatigt, dass die Bewertungen im Rahmen der national und inter-
national gebrauchlichen Standards und Richtlinien durchgefiihrt wurden.

Die ermittelten Werte der Liegenschaften entsprechen dem aktuellen Wert
(Marktwert), wie er in den Swiss GAAP FER 26 beschrieben wird.

Definition Marktwert

Der Marktwert ist definiert als der am Stichtag wahrscheinliche, auf dem freien
Markt zu erzielende, Preis zwischen zwei unabhangigen, gut informierten, kauf-
bzw. verkaufswilligen Parteien, unter Berlicksichtigung eines marktgerechten Ver-
marktungszeitraums.

Handanderungs-, Grundstiicksgewinn- oder Mehrwertsteuern sowie weitere bei
einer allfélligen Verausserung der Liegenschaften anfallende Kosten und Provisi-
onen sind nicht enthalten. Auch sind keinerlei Verbindlichkeiten der Vertina hin-
sichtlich allfélliger Steuern (neben den ordentlichen Liegenschaftssteuern) und Fi-
nanzierungskosten beriicksichtigt.

Bewertungsmethode

Wiiest Partner bewertete die Immobilien mit Hilfe der Discounted-Cashflow-Me-
thode (DCF-Methode). Dabei wird der Marktwert einer Immobilie durch die Summe
aller in Zukunft zu erwartenden, auf den Stichtag abdiskontierten Nettoertréage be-
stimmt. Die Diskontierung erfolgt pro Liegenschaft, in Abhangigkeit ihrer individu-
ellen Chancen und Risiken, marktgerecht und risikoadjustiert.
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Grundlagen der Bewertung

Alle Liegenschaften und Grundstiicke, respektive Projekte, sind Wiiest Partner
aufgrund der durchgefiihrten Besichtigungen und der zu Verfligung gestellten Un-
terlagen bekannt. Sie wurden in Bezug auf ihre Qualitdten und Risiken (Attraktivitat
und Vermietbarkeit der Mietobjekte, Bauweise und Zustand, Mikro- und Makro-
lage, usw.) eingehend analysiert. Heute leerstehende Mietobjekte wurden unter
Berlicksichtigung einer marktiiblichen Vermarktungsdauer bewertet.

Samtliche Liegenschaften und Grundstiicke, respektive Projekte, wurden durch
die Bewerter von Wiiest Partner vor Ort besichtigt. Die Besichtigungen fanden im
Zeitraum vom Marz 2024 bis Februar 2025 statt.

Ergebnis

Per 31. Marz 2025 wurden die Werte der insgesamt sieben Liegenschaften und
Grundstiicke, respektive Projekte, ermittelt. Der Marktwert dieser Liegenschaften
und Grundstiicke, respektive Projekte, wird von Wiiest Partner per Stichtag auf
CHF 100'894'000 geschatzt.

Veranderungen in der Berichtsperiode

Im Geschéftsjahr 2024/25 gab es keine Veranderungen im Portfolio in Bezug auf
Zu- und Verkaufe. Jedoch wurden die beiden Projekte Ziirich, Allmannstrasse 55
und Bachenbiilach, Oberglatterstrasse 1+3 fertiggestellt und werden entspre-
chend nicht mehr als Projekte gefiihrt.

Unabhangigkeit und Vertraulichkeit

Im Einklang mit der Geschéaftspolitik von Wiiest Partner erfolgte die Bewertung der
Liegenschaften und Grundstiicke, respektive Projekte, der Vertina unabhéngig
und neutral. Sie dient lediglich dem vorgangig genannten Zweck. Wiiest Partner
ibernimmt keine Haftung gegentiber Dritten.

Ziirich, 8. April 2025
Wiest Partner AG

il i e

Ivan Anton Andrin Brunner
dipl. Architekt ETH; MSc Real Estate (CUREM) MSc Real Estate
Partner Manager
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Anhang: Bewertungsannahmen

Folgende allgemeine Annahmen liegen den Bewertungen zu Grunde:

— Die Bewertungen basieren auf den von der Vertina zur Verfligung gestellten Un-
terlagen.

— Das verwendete DCF-Modell entspricht einem Zwei-Phasen-Modell. Der Be-
wertungszeitraum erstreckt sich ab dem Bewertungsdatum bis in die Unend-
lichkeit wobei die Ertrage und Kosten fiir die erste Phase liber 10 Jahre explizit
und fiur die zweite Phase (unendlicher Zeithorizont) als ewige Renten in Form
von Exit-Werten ausgewiesen werden.

— Die Diskontierung beruht auf einem risikogerechten Zinssatz. Er setzt sich wie
folgt zusammen: Risikoloser Zinssatz + Immobilienrisiko (Immobilitdt des Kapi-
tals) + ggf. Zuschlag Makro- und Mikrolage in Abh&ngigkeit der Nutzung und
Objektqualitat und Ertragsrisiko + evtl. spezifische Zuschlage.

— In den Bewertungen wird, wo nichts anderes spezifiziert, von einer jahrlichen
Teuerung von 1.00 Prozent, sowohl fiir die Ertrage wie auch fiir sdmtliche Auf-
wendungen, ausgegangen. Der Diskontierungssatz wird bei der nominalen Be-
trachtung entsprechend angepasst.

— Bonitats- sowie Finanzierungsrisiken der jeweiligen Mieter werden in der Bewer-
tung nicht explizit beriicksichtigt.
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BERICHT DER REVISIONSSTELLE

An die Anlegerversammlung der Vertina Anlagestiftung, Baden
Bericht zur Priifung der Jahresrechnung

Prifungsurteil

Wir haben die Jahresrechnung der Vertina Anlagestiftung - bestehend aus der Vermogens- und Er-
folgsrechnung des Anlagevermogens (Seiten 38 und 39), der Bilanz und der Erfolgsrechnung des
Stammvermogens (Seite 41) fur das den Zeitraum vom 1. April 2024 bis 31. Marz 2025 umfassende
Geschaftsjahr sowie dem Anhang (Seiten 42 bis 45), einschliesslich einer Zusammenfassung bedeut-
samer Rechnungslegungsmethoden - gepriift.

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

Grundlage fur das Priifungsurteil

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

Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Priifungsnachweise ausreichend und geeignet
sind, um als eine Grundlage fiir unser Priifungsurteil zu dienen.

Sonstige Informationen

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

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

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

Falls wir auf Grundlage der von uns durchgefiihrten Arbeiten den Schluss ziehen, dass eine wesent-
liche falsche Darstellung dieser sonstigen Informationen vorliegt, sind wir verpflichtet, tber diese
Tatsache zu berichten. Wir haben in diesem Zusammenhang nichts zu berichten.

BDO AG, mit Hauptsitz in Ziirich, ist die angige, rechtlich andige Schweizer Mitgliedsfirma des internationalen BDO Netzwerkes.
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Verantwortlichkeiten des Stiftungsrates fiir die Jahresrechnung

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

Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle fur die Priifung der Jahresrechnung

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

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

Bericht zu sonstigen gesetzlichen und anderen rechtlichen Anforderungen

Der Stiftungsrat ist fur die Erfiillung der gesetzlichen Aufgaben und die Umsetzung der statutari-
schen und reglementarischen Bestimmungen zur Organisation, zur Geschaftsfiihrung und zur Vermo-
gensanlage verantwortlich, soweit diese Aufgaben nicht von der Anlegerversammlung wahrgenom-
men werden. In Ubereinstimmung mit Art. 10 ASV und Art. 35 BVV 2 haben wir die vorgeschriebenen
Priifungen vorgenommen.

Wir haben gepriift, ob

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

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

- die Vorkehren zur Sicherstellung der Loyalitdt in der Vermogensverwaltung getroffen wurden _ Qo
und die Einhaltung der Loyalitatspflichten sowie die Offenlegung der Interessenverbindungen
durch das oberste Organ hinreichend kontrolliert wird; <

la)
- die vom Gesetz verlangten Angaben und Meldungen an die Aufsichtsbehorde gemacht wurden; <
- in den offen gelegten Rechtsgeschaften mit Nahestehenden die Interessen der Anlagestiftung
gewabhrt sind. .

BDO AG, mit Hauptsitz in Ziirich, ist die unabh@ngige, rechtlich selbststandige Schweizer Mitgliedsfirma des internationalen BDO Netzwerkes.
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Wir bestatigen, dass die diesbeziiglichen anwendbaren gesetzlichen, statutarischen und reglementa-
rischen Vorschriften einschliesslich der Anlagerichtlinien eingehalten sind.

Wir empfehlen, die vorliegende Jahresrechnung zu genehmigen.

Zirich, 3. Juli 2025

BDO AG

U e

Manuel Liithi
Leitender Revisor
Zugelassener Revisionsexperte

Urban Pirro

Zugelassener Revisionsexperte

BDO AG, mit Hauptsitz in Ziirich, ist die

rechtlich andige Schweizer Mitgli

irma des internationalen BDO Netzwerkes.
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