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Vorwort des Prasidenten

Noch der tiefen Krise der neunziger Jahre hat sich
der Schweizer Immobilienmarkt deutlich erholt. An
bevorzugten lagen, insbesondere der Grossstadte
enfstand sogar ein ausgesprochener Nachfrage-
(berhang. Der von einigen Wirtschaftsauguren vor-
ausgesagte generelle Immobilienboom hat jedoch
nicht stattgefunden. Auch die mit grosser Publizitét
lancierten neuen Immobilien-Anlagegesellschaften
zeigten bis jetzt eine sehr moderate Kurswertent-
wicklung.

Aus unserer Sicht ist dies kein Grund zur Ent
tGuschung, sondern vielmehr ein Beweis fir den
Realitatssinn der Anleger. Immobilienanlagen ha-
ben sachbedingt eine weitaus geringere Volatilit&t
als beispielsweise Aktien. Kurzfristige Wertgewinne
sind Ausnahmen und kénnen meistens infolge der
hohen Transaktionskosten auch gar nicht realisiert
werden. Ausser bei ausgesprochen spekulativen
Objekten ist andererseits auch das Verlustpotential
vergleichsweise gering.

Die Performance der Immobilien-Anlagen war in
den beiden letzten Johren deutlich besser als dieje-
nige der Akfien und Obligationen. Damit bestatigte
sich auch die oft zitierte schwache Korrelation der
Immobilien mit anderen Anlageklassen. Immerhin ist
zu beachten, dass diese Aussage sftreng genom-
men nur fur direkte Immobilien-Anlagen gilt. Infolge
der Bérsenkotierung  zeigen Immobilien-Anlage-
fonds eine deutliche Korrelation mit Obligationen,
wdhrend die Immobilien-Anlagegesellschaften eher
mit den Ubrigen Akfien korrelieren.

Die Immobilien-Anlagestifungen nehmen diesbe-
ziglich eine Sonderstellung ein. Sowoh! die Ent-
wicklung der Ertrage wie auch die Kurswerte ba-
sieren direkt auf den entsprechenden Bewegungen
auf dem Immobilienmarkt. Sie bilden deshalb eine
echte Alternative zu Direkianlagen, mit den zusdtz-
lichen Vorteilen einer optimalen Diversifikation und
des professionellen Portefeuville-Managements.

Die beiden Sondervermégen der IST Immobilien-
Anlagestiftung haben sich auch im Berichtsjahr er-
freulich entwickelt.

Rendite 2001/02 2000/01
Sondervermégen W

Nettorendite 4,87% 4,57%
Performance 3,96% 5,68%
Sondervermégen G

Nettorendite 4,26% 4.18%
Performance 5,60% 6,85%

Besonderes Interesse verdient unseres Erachtens die
positive Entwicklung der Nettorendite. Dabei ist zu
bemerken, dass diese nicht durch Schwankungen
im Unterhaltsaufwand beeinflusst wird. Geméss den
Vorgaben des Stiftungsrates werden letztere durch
entsprechende Rickstellungen fir  Grossunterhalt
ausgeglichen.

Die akiuelle Konfroverse um den technischen Zins-
satz der Personalvorsorgeeinrichtungen zeigt, dass
der Stellenwert einer regelmassigen und vergleichs-
weise hohen Nettorendite allzu lange unterschétzt
wurde.

Unter dem Eindruck der andauernden Unsicherheit
an den Aktienmérkten und der tfiefen Zinssatze der
Obligationen erscheint fir langfristige Anleger eine
hohere Gewichtung der Immobilien-Anlagen als viel
versprechende Alternative.

Wir sind deshalb iberzeugt, dass die IST Im-
mobilien-Anlagestifung  weiterhin - einem  echten
Bedurtnis ihrer Mitglieder entspricht und engagieren
uns auch in der Zukunft fir eine optimale Bewirt-
schaftung und Erweiterung unserer Portefeuilles.

Zurich, im Mai 2002 Der Stiftungsratsprasident

%%

Rudolf Peter Schilt



Organe und Organisation
Stiftungsrat

Prasident

Vizeprasident

Mitglieder

Stiftungsratsausschuss/
Anlagekomitee

Geschaftsleitung

Schatzungsexperte

Kontrollstelle

Bankverbindung

Rudolf Peter Schilt, Zschokke Holding AG, Genf
Urs Niklaus, Julius Bar Asset Management AG, Bern/Zirich

Markus Bill, IST Investmentstifung fir Personalvorsorge, Zirich
Thomas Bihlmann, Pers. Vorsorgestiftung IBM Schweiz AG, Zirich
Heinz Fankhauser, Mdbel Pfister AG, Suhr

Kurt Feller, Pictet & Cie, Genéve

Fritz Fischer, Comunitas, Inhaber FFT Fritz Fischer Treuhand, Fislisbach
Jean E. Hiltbrunner, Compaq Computer AG, Dibendorf

Ernst Reinhart, ASGA Pensionskasse des Gewerbes, St. Gallen
Walter Steiner, Pensionskasse der Stadt Biel, Biel

Rudolf Peter Schilt
Urs Niklaus
Markus Bill

Heinz Fankhauser
Kurt Feller

Fritz Fischer

Markus Strauss, Direktor

Pascal G. Misar, PortefeuilleManagement
Werner Bieri, Finanzen und Administration
Sandra Keller, Assistentin Geschdftsleitung

Wiest & Partner AG, Ziirich

Ernst & Young AG, Zirich

Sondervermégen W: Bank Julius Bér & Cie AG, Zirich
Sondervermégen G: Pictet & Cie Banquiers, Genéve/Zirich



Einleitung

Wir freuen uns, lhnen den Geschéftsbericht 2001,/2002 der IST Immobilien-Anlagestiftung vorzulegen und
Sie Uber die wichtigsten Entwicklungen des Geschdftsjahres zu informieren.
Noch dem Abschluss der operativen Umsetzung der Neuaufteilung des Liegenschaftenbestandes im
Geschaftsjahres 2000,/2001 richtefe sich der Fokus im Geschaftsjahr 2001,/2002 auf die Optimierung
und akfive Bewirtschaftung des Liegenschaftenportfolios der beiden Sondervermégen W (Wohnliegen-
schaften) und G (Geschafisliegenschaften).

Zahlen in Kirze

Valorennummer

Markiwert Liegenschaften

Nettovermogen

Hypotheken

in % des Marktwertes

Hypotheken

in % des Marktwertes

Anspruchsbestand

Inventarwert pro Anspruch

Nettoertrag pro Anspruch

Ausschiittung pro Anspruch

Netforendite

Performance,/Gesamtrendite

31. Marz 2001
31. Mérz 2002

Veranderung

31. Marz 2001
31. Marz 2002

Verdénderung

31. Marz 2001

31. Méarz 2002

31. Méarz 2001
31. Marz 2002

Verdénderung

31. Marz 2001
31. Marz 2002

2000/2001
2001/2002

2000/2001
2001/2002

2000/2001
2001/2002

2000/2001
2001,/2002

CHF
CHF
%

CHF
CHF
%

CHF
%
CHF
%

Anzahl
Anzahl
%

CHF
CHF

CHF
CHF

CHF
CHF

%
%

%
%

1'049'345

300'540'000
309'824'000
+3,09

254'161'010
269'714'068
+6,12

48'473'140
16,13

/

36'665'000
11,83

505'282
635'106
+0,69

408,50
404,78

18,46
19,89

18,45
19,85

4,57
4,87

5,68
3,96

Sondervermégen W Sondervermégen G

1'049'349

365'516'900
387'909'600
+6,13

284160246
305'647'543
+7,56

106'607'250
2017

77752250
20,04

777591
824'136
+5,99

351,13
355,91

14,31
14,96

14,25
15,00

4,18
4,26

6,85
5,60



Generelles Marktumfeld

Das wirtschaftliche Umfeld ist im Verlaufe des letzten
Geschdftsjahres anspruchsvoller geworden. Nach
dem Wachstum des Bruttoinlandproduktes des ers-
fen Halbjahres erfolgte in der zweiten Jahreshdlfte
eine markante Wachstumsverlangsamung. Diese
Entwicklung war vor allem auf die Einflisse der
abgekihlten wirtschafilichen Entwicklung unserer
Haupthandelspartner zuriickzufihren. Nicht zuletzt
war die Entwicklung auch durch die Auswirkungen
der tragischen Ereignisse des 11. September  mit-
gepragt. Trofzdem ist aber das wirtschaftliche
Wachstum in den zurickliegenden 12 Monaten
nach wie vor positiv ausgefallen. Gestitzt wurde
die konjunkturelle Entwicklung insbesondere durch
die nach wie vor robuste Binnennachfrage.

Immobilienmarkte

Im Bereich des Wohnungsmarktes haben sich die
Mietpreise in allen Segmenten des Marktes mode-
rat weiter erhdht, insbesondere natirlich in den
Zentren und Agglomerationsstandorten. In den ei-
gentlichen Zentrumszonen sind bereits wieder dras-
fische Verknappungserscheinungen  festzustellen.
Die Belegungsdichte der VWohnungen sinkt weiter.

Diese allgemeinen Tendenzen wiederspiegelten
sich im Sondervermégen W (Wohnliegenschaften)
insbesondere in der guten Vermietbarkeit der neu-
konzipierten VWohnungen an der Schafthauser
strasse in Zurich.

Bei den Geschafisliegenschaften war das ver
gangene Geschdfisjahr gepragt durch das etwas
langsamere  Wachstum der Wirtschaft, welche
der vergangenen ungestimen Entwicklung im
Geschéftsfldchenmarkt eine Besinnungspause auf-
erlegte. Das insgesamt noch immer positive Wirt-
schaftswachstum hat aber in den wichtigsten zen-
fralen Lagen zu einer weiterhin positiven Entwick-
lung der Markwertfe gefihrt.

Entwicklung der Sondervermégen

Die IST Immobilien-Anlagestiftung vermochte ihre
Portfolios zu optfimieren und auszubauen, insbeson-
dere aber die Ertragssituation weiter zu optimieren.
Im Sinne einer aktiven Portfoliobewirtschaftung ha-
ben wir in beiden Sondervermdgen auch einzelne
Obijekte verdussert.

Ausblick

Vor dem Hinfergrund der sich abzeichnenden
Erholung der Wirtschaften unser Haupthandels-
partner und der sfarken Binnennachfrage kann auch
im Bereich der Immobilienanlagen mit einer weite-
ren Stabilisierung auf relativ hohem Niveau gerech-
net werden.

Schwergewichtig sollen die Ertragskraft der Son-
dervermdgen weiter erhoht und der Bestand durch
eine akfive Bewirtschaftung optfimiert werden. Im
bestehenden Liegenschaftenportfolio wird insbeson-
dere die Planung von grésseren Sanierungen im
Bereich des Sondervermogens W (Wohnliegen-
schaften) zum Abschluss gebracht. Dabei legen
wir grossen Wert auf die nachhaltige Erfragsver-
besserung entsprechend dem effektiven Markt
potential.

Aufgrund der angespannten lage auf dem Im-
mobilienmarkt, insbesondere dem VWohnungsmarkt,
rechnen wir mit einer weiteren Stabilisierung der
Mieteinnahmen aus den Portfolios. Infolge der
Konzentration des Immobilienbestandes um  die
grosseren  Wirtschaftszentren  darf eine  weitere
Verbesserung der aktuellen Ertragssituation erwartet
werden. Der Ausbau der Porffolios soll weiterhin mit
der Zielsetzung der Bestandesoptimierung und der
Starkung der nachhaltigen Erfragskraft erfolgen.

Zirich, im Mai 2002
Geschéftsleitung IST Immobilien-Anlagestiftung



Sondervermdégen W (Wohnliegenschaften)
Valorennummer 1.049.345



Sondervermégen W (Wohnliegenschaften)

Anspruchsbestand

Aus der spesenfreien Wiederanlage des lefzten
Ceschaftsjahres und weiteren Neuzeichnungen sind
dem Sondervermégen neue Mittel zugeflossen. Die
Ausschittung des letzten Geschdftsjahres wurde zu
52,5% im Rahmen der vom Stiftungsrat beschlosse-
nen spesenfreien Wiederanlage reinvestiert.

Entwicklung des Anspruchbestandes

Insgesamt hat die Zahl der ausgegebenen An-
spriche um 6,69% zugenommen. Die finanziellen
Mittel aus Neuzeichnungen und der Desinvestition
wurden fir laufende Sanierungsprojekte und den
Abbau der hypothekarischen Belastung verwendet.

Anzahl Nettovermdgen Nettovermdgen

Anspriiche ie Anspruch

Bestand per 31. Marz 2001 505282 254'160'010 426,96
Neuzeichnungen 74'705
Ricknahmen -34'881

Bestand per 31. Méarz 2002 635'106 269'714'068 424,67

Das Netftovermogen je Anspruch beinhaltet den Ertrag- und Wertzuwachs.

Ertrag

Aufgrund des positiven Marktes konnte auch die Er-
fragsstruktur im Berichtsjahr optimiert werden. Die zu
Beginn vorhandenen leerstdnde wurden zu einem
guten Teil abgebaut. Das Sondervermégen W weist
zum  Berichtszeitpunkt eine leerstandsquote von
2,8% (Vorjahr 2,58%) gemessen am Sollertrag aus.
Dies ist einerseits auf die gestiegene Nachfrage zu-
rickzufihren, andererseits auf aktive Massnahmen
zur Wiedervermietung der Objekte.

Ebenfalls positiv beeinflusst wurde der Ertrag durch
eine Verbesserung der Finanzierungsstruktur und
“kosten.

Im Vergleich zum Vorjahr konnte der Nettoertrag pro

Anspruch von CHF 18,46 auf CHF 19,89 erhsht

werden.

Rendite eines Anspruchs vom 1. April 2001 bis 31. Marz 2002

Inventarwert je Anspruch am 1. April 2001 nach Gewinnausschittung

Nettoertrag des Rechnungsjahres je Anspruch

Nettoertrag je Anspruch in %

Wertveranderung je Anspruch

Wertveranderung je Anspruch in %

Nettoertrag und Wertveranderung des Rechnungsjahres je Anspruch

Gesamirendite je Anspruch in %

2001/2002  2000/2001
408,51 404,00
19,89 18,46

4,87 4,57

-3,73 +4,50
-0,91 +1,11
16,16 22,96

3,96 5,68



Mietzinsvolumen, Leerstande
nach Regionen

Wirtschaftsregion  Miefzinsvolumen  Leerstand
Genf 2'664'198  0,73%
Westschweiz 2'475'019 0,46%
Bern /Mittelland 1'408'732 3,23%
Nordwestschweiz 6'501'043 2,17%
Zirich 2'932'826  3,89%
Ostschweiz 2'922'428 4,47%
Zentralschweiz 2'681'890  0,33%
Siidschweiz 667'983  2,43%

Entwicklung der Anlagen
Marktlage

Der Immobilienmarkt zeigte im Geschdftsjahr im
Bereich der Mietwohnungen einen klar positiven
Trend. Insbesondere die Grossstadte verzeichneten
eine zunehmende Angebotsverknappung und rick-
laufige Leerstandsziffern. Die erhdhte Nachfrage
nach Mietwohnungen fihrte selbstversténdlich auch
zu einer Verknappung von Renditeobijekten. Dabei

Projekte /Akquisitionen /Devestitionen

Im Berichtsjahr konnte der Umbau der Liegenschaft
Schaffhauserstrasse 366372 in Zirich-Oerlikon
fertig gestellt werden. Die modemen Wohnungen
wurden umgehend vom Markt absorbiert.

Bei den Ubrigen Liegenschaften sind mit Ausnahme
einiger Instandsetzungen von technischen Anlagen
keine grésseren Arbeiten vorgenommen worden.
Hingegen wurden fir einige Objekte die Planun-
gen von grossen Sanierungen vorangetrieben, im
Hinblick auf eine zeitlich optimierte Investition.

Sondervermégen W (Wohnliegenschaften)

Kursentwicklung

1. April 2000 - 31. Méarz 2002
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inkl. Ausschiittung 2000/2001
ab 31.3.2001 exkl. Ausschittung 2000/2001

liegen die Preisvorstellungen der Verkdufer oft auf ei-
nem unrealistischen Niveau. Im Hinblick auf die
nachhaltige Rendite sind wir nicht bereit, unsere
Qualiféts- und Erfragsanforderungen nach unten zu
korrigieren. Trotz Priffung zahlreicher Objekte mus-
sten wir deshalb im Berichtsjahr auf weitere Zukéufe
verzichten.

In Carouge (Genf] konnte die Liegenschaft Av. de la
Praille 35 akquiriert werden. Das Objekt mit 29
Wohnungen enthalt im Erdgeschoss noch einige
Verkaufsflachen. Die Liegenschaft stellt eine gute
Ergénzung unserer Anlagen im Raume Genf dar.
Das stark renovationsbedirfige Objeki Rebgasse
54 in Basel wurde verdussert.



Sondervermégen W (Wohnliegenschaften)

Ubersicht iiber die Liegenschaftenveranderungen

Zukaufe
Ort Lage
Carouge La Praille 35

Zirich-Oerlikon Schaffhauserstrasse 366-372

Verkdufe

Basel Rebgasse 54

Anteil Marktwert ~ Bemerkungen
100% 9'361'000  Sacheinlage
100% 6'066'571

100% 2'500'000

Entsprechend den strategischen Vorgaben des Stiftungsrates sollen in Zukunft in ausgewdahlten Schwerpunkt-
Regionen weitere Liegenschaften erworben werden, um dadurch das Portefeuille zu optimieren.

Bewertungen/Marktwertveranderungen

Insgesamt ist der Lliegenschaftenbestand  zu
Markiwerten von CHF 300'540'000 auf CHF
309'824'000 gestiegen. Im Bestandeswachstum
von CHF 9'284'000 sind der Zukauf der liegen-
schaft Carouge, av. de la Praille 35, die Investi-
fionen in die liegenschaft Zirich, Schaffhauser-
strasse 366-372 sowie der Desinvestition Basel,
Rebgasse 54 enthalten. Das Basisportfolio per
1. April 2001 des Sondervermégens W' (Wohn-
liegenschaften] erfuhr durch die Neubewertung
gesamthaft eine Reduktion des Markiwertes um

-1,34%.

Entwicklung des Vermégensbestandes

Veranderung des Inventarwertes

Bei der jahrlichen Neubewertung durch den sténdi-
gen Experten wurden bei einzelnen Objekfen die
erwarfeten Betriebskosten nach oben korrigiert. In
peripheren Lagen erfolgte zudem eine vorsichtigere
Finschatzung des zukinftigen Mietzinspotentials.
Diese Annahmen haben keinen Einfluss auf den
akivellen Erfrag. Durch die angewandfe Bewer-
tungsmethodik des Discounted Cash Flow resultiert
daraus jedoch ein geringerer Markiwert. Der Inven-
farwert pro Anspruch hat sich dadurch von

CHF 408,50 auf CHF 404,78 reduziert.

Liegenschaften /Mieteigentumsansteile /Bauvorhaben

Wert per 31. Marz 2001 gemdass Bewertung Wiest &Partner AG

Zukdaufe /Bauten 2001/2002

Verkaufe

Wert per 31. Marz 2002 Basis Vorjahr inkl. Zu-/Abgénge effektiv

CHF Marktwert %

300'540'000
15812327

316'352'327
2'500'000

313'852'327

Wert per 31. Marz 2002 gemdss Bewertung Wiest & Partner

Nichtrealisierte Kapitalverluste des Rechnungsjahres

309'824'000
4'028'327



Sondervermégen W (Wohnliegenschaften)

Hypotheken CHE in % des
Markiwertes

Hypothekarschulden per 31. Marz 2001 48'473'140 16,13

Neuzugange bei Kauf von Liegenschaften 0

Ruckzahlungen im Geschaftsjahr 2001,/2002 -11'808'140

Hypothekarschulden per 31. Mé&rz 2002 36'665'000 11,83

Gewichteter mittlerer Zinssatz 3,45%

Verdnderung des Nettovermdgens vom 1. April 2001 bis 31. Marz 2002

Vermagen per 1. April 2001 254161010
Gewinnausschittung vom Vorjahr -10'982'953
Vermogen per 1. April 2001, inkl. Gewinnvortrag nach Ausschittung 243'178'057
Ausserordentliche Bilanzkorrektur 395'073
Aufrechnung aktivierte Renovationskosten -108'000
Zeichnungen 30519943
Ricknahmen -14'246'087

259'738'986
Gesamterfolg des Rechnungsjahres 8'604'955
Verénderung liquidationssteuern 1'370'127
Vermégen per 31. Marz 2002 269714'068

Antrag zur Ausschittung und Verwendung des Erfolges

Antrag an die Mitgliederversammlung

Nettoertrag des Rechnungsjahres 12'633'282
Vortrag des Vorjahres 4'509
Zur Ausschittung verfigbarer Befrag 12'637'791

Zur Ausschiittung/Wiederanloge vorgesehener Betrag: 635106 Anspriiche a CHF 19,85 12'606'854
Vortrag auf neue Rechnung 30'937

Den Mitgliedern wird die Méglichkeit der spesenfreien Wiederanlage der Ausschitung in die Sonder-
vermdgen W und G geboten.



Sondervermégen W (Wohnliegenschaften)

Detaillierte Anlagevorschriften

Obijekityp

Geographische Verteilung
Standorte

Qualitatsniveau

Eigentumsform

Objekigrosse
Fremdfinanzierung

Tempordare Anlagen

Verteilung der Anlagen

e

Zielvorstellung ebenfalls zugelassen

Mehrfamilienhduser Kleinwohnungen/Residenzen,
mit Familienwohnungen ~ Wohnhéuser mit Geschaftsréumen
Bauland/Eigenpromotionen

Alle wichtigen Regionen  Randregionen in der Schweiz

Grdssere und mittlere Kleinere Ortschaften
Agglomerationen

Mittlerer Standard, Objekte mit Renovationsbedarf
normaler Unterhaltszustand

Alleineigentum Mit-/ Stockwerkeigentum,
im Direktbesitz Immobilien AG, Objekte
im Baurecht

min. CHF 3'000'000 kleinere Obijekte/Beteiligungen
max. 10% der Aktiven

20% des Verkehrswertes  global 40% des Verkehrswertes
max. /0% auf Einzelobjekt

Flussige Mittel /Festgelder Handelbare Wertpapiere in CHF

Wirtschaftsregionen

Genf 12,5%
Westschweiz 10,0%
Bern /Mittelland 6,2%
Nordwestschweiz 28,6%

Zirich 11,8%
Ostschweiz 13,0%
. Zentralschweiz 15,2%
° ° Siidschweiz 2.7%
(Y ° °
*
P# e
°
°
°

e \Wohnhduser



Anlagenverzeichnis per 31. Marz 2002

Anteil in %

Plz

4123
4052
4052
4052
2503
4127
8107
1030
1030
1227
1227
5312
Q322
8500
1700
1700
4414
1205
1206
1207
1207
9403
6410
/206
3422
3422
4415
6003
6005
2074
1870
3053
3072
8690
4334
6930
8488
4612
5210
4800
8050
8006
8041

Total

Ort

Allschwil

Basel

Basel

Basel

Biel

Birsfelden
Buchs/ZH
Bussigny
Bussigny
Carouge
Carouge
Dattingen
Egnach
Frauenfeld
Fribourg
Fribourg
Fillinsdorf
Genéve
Genéve
Genéve
Genéve
Coldach
Coldau
lgis/Landquart
Kirchberg
Kirchberg
Lausen

Luzern

Luzern

Marin
Monthey
Minchenbuchsee
Osfermundigen
Romanshorn
Sisseln

Taverne
Turbenthal
Wangen/Olten
Windisch
Zofingen
Zirich

Zirich
Zirich-leimbach

Spitzgartenweg 1, 3
Gellertstr. 51, 53
Gellertstr. 169, 181
Lehenmattstr. 280, 282
Erlenweg 23
Florastr. 30, 46
Eichsfr,/Ringsir,

Ch. Cocagne 14, 16
Ch. Cocagne 57-61
Poluzzi 23-29

Av. De la Praille 35
Erlenweg 4, 6
Luxburg/Wilenstr.
Zircherstr. 229
Mon Repos 23, 25
J.M. Musy 20, 24
Mihlemattstrasse
CarlVogt 83
Peschier 6

Grenade 6/8
Montchoisy 49
HainiRennhaas
Sportplatzweg 8
Ziegelgutsir. 15-17
Juraweg 15-19
Kirchmattstr. 12, 14
Ergolzstr. 12-18
Kauffmannweg 17
Matthofring

La Prairie 5

Rue Reconfiére 1
Eichgutweg 29, 31
Unterdorfstr. 47, 49
Kreuzstr. 2
Bodenackerstr. 6
Palazzi Hoda 1-4
Zihlackerring 1-11
Langacker
Pestalozzistr. 14
Gotthelfstr. 5, 7
Schaffhauserstr. 366-372
Stolzestr. 3
Sihlweidstr. 1

Versicherungswert
4'077'000
9'593'000
4'833'000

28'044'000
3'872'100
12'074'000
6'105'409
4'879'230
5'667'310
9'712'000
8'446'100
2'245'000
4'348'000
7'354'000
4'942'400
14'030'400
4'126'000
4'541'500
4'180'100
8'762'200
4'602'800
14'485'000
1709'000
8'686'000
7'432'000
3'540'200
7'412'000
15'264'000
17'387'000
2'684'211
5'411'500
3'440'000
3'305'470
4'654'000
12'040'000
8'003'800
7'920'000
9'416'300
4'109'500
3'991'000
¢'237'000
4'608'000
19'044'000

50,0

50,0

Markiwert
5'623'000
5'955'000
4'392'000

23'723'000
2'516'000
13'390'000
7'426'000
4'892'000
6'817'000
10'870'000
9'361'000
2'690'000
3'125'000
6'480'000
3'485'000
8210000
2'392'000
3'856'000
3'320'000
6'692'000
4'338'000
16'550'000
1'463'000
7'284'000
5'998'000
2'380'000
5'247'000
18'390'000
20'540'000
2'452'000
5'156'000
3'970'000
4'406'000
3'006'000
12'030'000
8'455'000
6'836'000
6'031'000
3'472'000
3'692'000
11'090'000
5'413'000
16'410'000

Sondervermégen W (Wohnliegenschaften)

Mietertrag
395576
464'069
261'576
'619'250
216'528
923'875
528'384
368'662
494'265
762'708
536'940
199860
261'382
527'956
270'540
742'144
216'006
284'660
226'966
545149
307776
'346'059
125'544
556'403
445'250
173138
421'193
'208'452
'347'893
180'444
418'964
270996
302'820
230628
930212
667'983
500145
501996
265955
301476
312504
351450
1'240'342

327°215'530 309'824'000 22'254'119
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Sondervermégen W (Wohnliegenschaften)

Vermégensrechnung per 31. Marz 2002

Verkehrswert Verkehrswert
CHF 31. Marz 2002 31. Marz 2001
Liegenschaften 309824000 300540000
Wohnliegenschaften 309'824'000 295'890'000
Wohnliegenschaften im Bau 0 4'650'000
Grundsticke 0 0
Flussige Mittel 815'074 9'611'893
Bankguthaben /Personalvorsorge-Konten 815'074 3'611'893
Festgelder/Callgelder 0 6'000'000
Ubrige Aktiven 3'705'342 3763121
Debitoren 3'415'201 2'496'181
. /. Delkredere -32'781 0
Transiforische Akfiven 322'922 286'938
Mobiliar und Einrichtungen 0 2
Akfivierung Renovationskosten 0 980’000
Aktiven 314'344'416 313'915'014
Passiven 41177149 54'930'6/8
Hypotheken 36'665'000 48'473'140
Kreditoren 2'696'310 5'006'436
Transitorische Passiven 1'049'817 956'385
Nicht verbrauchte Anlage-/Riicknahmespesen 766’022 494'717
Vermégen 273'167'267 258'984'336
Geschatzte Liquidationssteuern -3'453'199 -4'823'326
Nettovermdgen 269'714'068 254'161'010
Ausgegebene Anspriiche am Stichtag 635'106 595'282
Anzahl gekiindigte Anspriiche 0 0
Inventarwert 404,78 408,50
Nettoertrag des Rechnungsjahres pro Anspruch 19,89 18,46
Inventarwert und Ertrag pro Anspruch 424,67 426,96

Die Differenz gegeniber dem per 31. Marz 2002 publizierten Inventarwert und Ertrag pro Anspruch von CHF 424,98 ist im
Kurswert per 31. Mai 2002 eingerechnet.



Erfolgsrechnung 2001/2002

Ertrag

Akfivzinsen

Miefertrag

Ertrag Miteigentum

Akfivierte Bauzinsen

Ubrige Ertréige, incl. liqu.erlés ex SV A und B

Einkauf in laufende Ertréige

Aufwand
Passivzins
Hypothekarzinsen

Sonstige Passivzinsen
Unterhalt, Reparaturen und Renovationen
Unterhalt/Reparaturen,/Normalunterhalt

Einzelunterhalt/Grossunterhalt

Betriebskosten

Versorgungs- und Entsorgungskosten, Gebihren

. /. Nebenkostenapauschalen

Versicherungen

Liegenschaftenbewirtschaftungskosten
Verwaltungshonorare/Baumanagement

\/ermIeTung/lnserHonskosTen

Verwaltungskosten
Vergitung an das Verwaltungsvermdgen

Schétzungs- und Revisionskosten

Sondervermégen W (Wohnliegenschaften)

CHF

133’810
22'254'119
0

162'256
47'639
608’888

1'442'187
33'372

1'485'032
1'485"191

1'331'710

=221'441

995'950

199'486

612'956
167'135

Vergitung an Partnerbanken/ibr. Verwaltungskosten  417'494

Stevern/Abgaben

Abschreibungen/Verluste/Rickstellungen
Leerstandsverluste Neftomieten
Inkassoverluste

Veranderung Rickstellung fur Renovationen

Ausrichtung laufender Ertrag bei Riicknahmen

Nettoertrag des Rechnungsjahres
Redlisierte Kapitalgewinne und -verluste
Redlisierter Erfolg

Nicht realisierte Kapitalgewinne und -verluste

Gesamterfolg des Rechnungsjahres

487'370
146'725
872'000

2001/2002 2000/2001
23'206'712 21'489'555
287'314
20928751
0
65'431
6'465
201'594
10'573'430 10502093
1'475'559 2'064'542
1'933'332
131210
2'970'223 4'745'101
1'156'064
3'589'037
171107269 11104'857
11293279
-188'422
311100 277'512
171957436 11122'474
996'084
126'390
1197'585 Q76797
500844
111'946
274'007
404’145 378'497
1'506'095 -329'753
540240
110'007
-280'000
403’018 162'066
12633282 10'987°462
0 0]
12'633'282 10'987'462
-4'028'327 3'249'018
8'604'955 14'236'480
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Sondervermdgen G (Geschaftsliegenschaften)
Valorennummer 1.049.349



Sondervermégen G (Geschaftsliegenschaften)

Anspruchsbestand

Aus der spesenfreien Wiederanlage und der
Méglichkeit der spesenreduzierfen Neuzeichnung
sind dem Sondervermagen neue Mittel zugeflossen.
Die Wiederanlagequote betrug 77,7%. Die Anzahl
der ausgegebenen Anspriche hat um 5,9% zu-
genommen. Mit den neuen Mitteln wurde das

Entwicklung des Anspruchsbestandes

bestehende Portefeuille gezielt ausgebaut durch
Zukaufe von Beteiligungen an  Miteigentimer-
gemeinschaften, wie auch durch Zukéufe bei den
Liegenschaften im Alleineigentum und der Investition
in laufende Instandsetzungs- und Neubauprojekte.

Anzahl Nettovermagen Nettovermagen

Anspriche ie Anspruch

Bestand per 31. Marz 2001 777'591 284'160'246 365,44
Neuzeichnungen 66'414
Ricknahmen -19'869

Bestand per 31. Marz 2002 824'136 305'647'543 370,87

Das Nettovermdgen je Anspruch beinhaltet den Ertrag- und Wertzuwachs.

Ertrag

Auch im Sondervermégen G konnte die Ertrags-
struktur optimiert werden. Die leerstandsquote fir
die Objekte im Alleineigentum des Sonderverma-
gens G betragt zum Berichtszeitpunkt 3,91% (Vor-
jahr 2,74%) gemessen an den Soll-Ertréagen. Davon
entfallen 1,79% auf die infolge von Renovationen
und Umbauten leerstehenden Flachen. Der berei-
nigte leerstand befragt damit 2,12% (Vorjahr
2,74%). Die grundsatzlich positive Markistimmung

wie auch das Konsumverhalten brachte bei den
Objekten mit umsatzabhangigen Miefen, wie z.B.
die Miteigentumsbeteiligungen an Einkaufszentren
efc. gestiegene Ergebnisse bei unwesentlich ver-
&nderten Kosten. Ebenfalls positiv beeinflusst wurde
der Erfrag durch die Verbesserung der Finanzierungs-
struktur und -kosten.

Im Vergleich zum Vorjahr konnte derNettoertrag pro An-

spruch von CHF 14,31 auf CHF 14,96 erhéht werden.

Rendite eines Anspruchs vom 1. April bis 31. Marz

Inventarwert je Anspruch am 1. April nach Gewinnausschittung

Nettoertrag des Rechnungsjahres je Anspruch

Nettoertrag je Anspruch in %

Wertverdnderung je Anspruch

Wertveranderung je Anspruch in %

Nettoertrag und Wertveranderung des Rechnungsjahres je Anspruch

Gesamtrendite je Anspruch in %

2001/2002  2000/2001
351,19 342,00
14,96 14,31

4,26 4,18

4,72 9,13

1,34 2,67

19,68 23,44

5,60 6,85



Sondervermégen G (Geschaftsliegenschaften)

Mietzinsvolumen, Leerstande nach
Regionen, Alleineigentum

Wirtschaftsregion  Miefzinsvolumen  Leerstand
Genf 5'433'008  5,13%
Westschweiz 685'689  22,42%
Bern /Mittelland 1'229'245 0,49%
Nordwestschweiz 1'053'532  5,76%
Zirich 2'711'926  0,04%
Ostschweiz 0O 0,00%
Zentralschweiz 1'576'737  0,00%
Stdschweiz 542'658 0,00%

Entwicklung der Anlagen

Marktlage

Die Entwicklung der Wirtschaft hat den Geschdfts-
flachenmarkt ab der zweiten Hélfte des Jahres
2001 massgeblich beeinflusst. Die Chancen im
Markisegment der Geschafisliegenschaften  sind
langfristig intakt, doch dirfen auch die Risiken nicht
unterschatzt werden. Infolge starker Bautdtigkeit hat
sich das Angebot an Geschaftsrdumen  insbeson-

Projekte /Akquisitionen /Devestitionen

Das Sondervermégen G (Geschaftsliegenschaften)
konnte dank umfangreicher Zeichnungen verstérkt
in bestehende Objekte investieren. Eine umfassen-
de Instandsetzung des Einkaufszentrums Chemin de
la Montagne in Chéne-Bougeries GE wurde in An-
griff genommen und ist in der Ferfigstellungsphase.
Aufgrund eines Mieterwechsels konnten auch struk-
turelle Probleme der Liegenschaft bereinigt werden,
was nun in der Neuvermietung bereits Erfolge zeigt.
Bei anderen Obijekten wurden im Hinblick auf kinf-
fige strafegische Enfscheide Planungen in Aufirag
gegeben.

Kursentwicklung

1. April 2000 - 31. Méarz 2002

114%

112%

110%

108%

106%

104%

102%

100%

Q8% ; ; ; ; ; ; '
S &8 & & &S SIS IS S
P &FITEFEFLS &I sE
I

inkl. Ausschiittung 2000/2001
"""" ab 31.3.2001 exkl. Ausschittung 2000/2001

dere in den Wirtschaftszentren stark erhoht. Voll-
vermiefete Liegenschaften an Top-lagen sind jedoch
weiterhin sehr gesucht. Trotz Prifung zahlreicher
Obijekte konnten wir im Berichtsjahr nur ein einziges
Objekt im Alleineigentum erwerben, welches unse-
ren hohen Anforderungen an Qualitét und nachhal-
tigen Erfrag entspricht.

Einen Investitionsschwerpunkt bildete das Fach-
markizentrum Rietbriel Mels.

In Bern konnte das Portefeuille durch den Zukauf der
liegenschaft Kornhausplatz 7z arrondiert werden.
Die Beteiligungen an diversen Miteigentumsgemein-
schaften wurden erhoht. Das gesamte Portfolio setzt
sich zu rund 69,4% aus Objekten im Alleineigen-
tum, 30,3% aus Miteigentums-Beteiligungen und zu
rund O,3% aus Grundstiicken zusammen.

Verkauft wurden die liegenschaft Rue du Stand
60/62 in Genf und eine Parzelle mit Gewerbeland
in Subingen SO.



Sondervermégen G (Geschaftsliegenschaften)

Ubersicht iiber die Liegenschaftenveranderungen

Zukaufe

Ort Liegenschaft Anteil  Markiwert  Bemerkungen
Mels Rietbriehl — Fachmarkizentrum 100% 14680800 im Bau

Bern Kornhausplatz 7z 100% 11220000

Bern ME Bolligenstrasse 52-54 1% 151'000  Sacheinlage
Genf ME WTC I 5% 5'221'000

Zrich ME Sihlbriicke/Stauffacher inkl. Kasernenstr. 11/15 3% 2'700'000

Verkaufe

Genf Rue du Stand 100% 12'080'000

Subingen  Gewerbestrasse, Parzelle 2931 100% 250'000

Entsprechend den strafegischen Vorgaben des Stiftungsrates sollen in Zukunft in ausgewdhlten Schwerpunkt-
Regionen weitere Liegenschaften erworben werden, um dadurch das Portefeuille zu optimieren.

Bewertung/Marktwertveranderungen

Insgesamt ist das Liegenschaftenvolumen von CHF
365'516'900 auf CHF 387909600 gesfiegen.
Im Bestandeswachstum von CHF 22392700 sind
alle K&ufe und Verkéufe des Alleineigentums und
der Miteigentumsanteile enthalten. Der Wert des
Basisportefeuille des Alleineigentums und des Mit-
eigentums erhohte sich um 0,4%.

Bei den liegenschaften im Alleineigentum betrégt
das absolute Bestandeswachstum 5,3%. Dies ist
insbesondere auf den Neubau in Mels sowie der
liegenschaft in Bern zuriickzufihren. Das Basis-
portefeuille weist einen marginalen Rickgang im
Umfang von 0,6% aus.

Entwicklung des Vermégensbestandes

Vermégensrechnung

Der Wert des Basisbestandes bei den Miteigen-
tumsanteilen stieg um 0,9%. Bei Einbezug der zu-
gekauften liegenschaften, liegt der VWertzuwachs
der Miteigentumsbeteiligungen bei 8,4%.

Unter Beriicksichtigung der Invesfitionen und der
Desinvestitionen ist der Markiwert des Sonder-
vermdgens G gesamthaft um 6,1% gestiegen.

Verdanderung des Inventarwertes

Aufgrund des inneren Wertzuwaches und von Ein-
wertungsgewinnen hat sich der Inventarwert pro

Anspruch von CHF 351,13 auf CHF 355,91 erhoht.

Liegenschaften /Mieteigentumsansteile /Bauvorhaben

Wert per 1. April 2001 geméss Bewertung Wiest & Pariner AG

Zukdufe/Bauten 2001/02

Verkéaufe

Wert per 31. Mérz 2002 Basis Vorjahr inkl. Zu-/Abgange effektiv
Wert per 31. Mérz 2002 gemdss Bewertung Wiest und Partner AG

Nichtrealisierte Kapitalgewinne des Rechnungsjahres
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Marktwert %

365'516'900
34'188'737

399705637
12'330°000

387'375'637
387909600

533'963

100,00

0,14

1



Sondervermégen G (Geschaftsliegenschaften)

Hypotheken CHF in % des
Markiwertes

Hypothekarschulden per 31. Marz 2001 106'607'250 29,17

Neuzugdnge bei Kauf von liegenschaften/Miteigentumsanteilen 0

Rickzahlungen im Geschéftsiahr 2001,/2002 -28'855'000

Hypothekarschulden per 31. Marz 2002 77'752'250 20,04

Gewichteter mittlerer Zinssatz 3,68%

Verdnderung des Nettovermdgens vom 1. April 2001 bis 31. Marz 2002

Vermogen per 1. April 2001 284160246
Gewinnausschittung vom Vorjahr -11'080'672
Vermégen per 1. April 2001, inkl. Gewinnvortrag nach Ausschittung 273'079'574
Ausserordentliche Bilanzkorrektur 51700
Aufrechnung Rickstellung fir Unferhalt und Renovationen 1'214'000
Zeichnungen 23'338'141
Rucknahmen -6'993'149

200'690'266
Gesamterfolg des Rechnungsjahres 15'395'690
Veranderung liquidationssteuern -438'413
Vermégen per 31. Marz 2002 305'647°543

Antrag zur Ausschittung und Verwendung des Erfolges

Antrag an die Mitgliederversammlung

Nettoertrag des Rechnungsjahres 12'332'414
Vortrag des Vorjahres 46'549
Zur Verteilung verfigbarer Erfolg 12'378'963

Zur Ausschittung/Wiederanlage vorgesehener Betrag: 824’136 Anspriche d CHF 15,00 12'362'040
Vortrag auf neue Rechnung 16'923

Den Mitgliedern wird die Méglichkeit der spesenfreien Wiederanloge der Ausschittung in die Sonder
vermdgen W und G geboten.
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Sondervermégen G (Geschaftsliegenschaften)

Detaillierte Anlagevorschriften

Obijekityp

CGeographische Verteilung

Standorte

Qualitétsniveau

Eigentumsform

Objekigrosse

Fremdfinanzierung

Tempordre Anlagen

Verteilung der Anlagen

L 4
oS
* *
4,
EERE
[T 1]
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Zielvorstellung

Geschdaftshduser mit
Verkaufs- und Birofléchen

Wichtigste
Wirtschaftsregionen

Grossere Stadte

Hoher bis mittlerer
Standard, guter Unterhaltszustand

Alleineigentum
im Direkibesitz

min. CHF 3'000’'000
max. 15% der Aktiven

30% des Verkehrswertes

Flussige Mittel /Festgelder

segp "

ebenfalls zugelassen

Geschaftshauser mit VWohnanteil,
Einkaufszentren,
Gewerbe-/Industriebauten,
Oeffentliche Bauten/Parkgaragen,
Hotels/Freizeitanlagen,
Bauland/Eigenpromotionen

wirtschaftlich interessante
Randregionen CH

Agglomerationsgemeinden
Mittlere Stadte/Regionale Zentren

Obijekte mit Entwicklungspotenzial

Mit-/ Stockwerkeigentum,
Immobilien AG, Objekte im Baurecht

kleinere Obijekte/Beteiligungen
global 40% des Verkehrswertes

max. 70% auf Einzelobjekt

Handelbare Wertpapiere in CHF

Wirtschaftsregionen

Genf 26,0%
Westschweiz 7. 1%
Bern/Mittelland  14,5%
Nordwestschweiz  11,5%
Zirich 23,3%
Ostschweiz 8,4%
Zentralschweiz 6,9%
Sidschweiz 2,3%

B Geschdaftshduser

@ Miteigentum



Anlageverzeichnis per 31. Marz 2002

Plz

4051
4051
4058
3011
3011
1224
1204
1204
1204
1204
1205
1052
6900
8887
6343
8400
8001

Ort

Basel

Basel

Basel

Bern

Bern
Chéne-Bougeries
Genéve
Geneve
Genéve
Genéve
Genéve

Lle Mont
Lugano
Mels/Sargans
Risch/Rotkreuz
Winterthur
Zirich

Total Geschaftshauser

5400
4051
4058
3001
3001
3001
3001
3001
3015
3400
1216
1216
1201
1001
1110
1260
4104
1847
3960
1400
8001
8004
8048

Baden
Basel
Basel
Bern
Bern
Bern
Bern
Bern
Bern
Burgdorf
Cointrin
Cointrin
Genéve
Lausanne
Morges
Nyon
Oberwil
Rennaz
Sierre
Yverdon
Zirich
Zirich
Zirich

Total Miteigentumsanteile

1201

Genéve

4553  Subingen
Total Grundstiicke
Total

Anteil in % Versicherungswert Marktwert

Steinenvorstadt 53 5'323'000 7'363'000
Falknerstr. 2-4 7'786'000  22'460'000
Creifengasse 7 3'223'000 4'526'000
Komhausplatz 7y 14'305'200  18'000'000
Kornhausplatz 7z 5'539'200  11'220'000
Montagne 136 12'632'700 9'766'000
Tour de ['lle 4 8'340'800  21'350'000
Céard 8 4'100'600 9'976'000
Cours de Rive 6 7'944'900  19'080'000
Pélisserie 18 19'403'500  14'180'000
Philosophes 3 2'759'900 4.329.000
Maillefer 37 10'350'112 7'121'000
Via Balestra 50,00 10569000 8'663'000
Fachmarkizentrum Im Bau 25'918'000  32'780'800
Grundstr. 12/14 26'781'000  26'870'000
Markigasse 31, 37 15'075'000  15'880'000
Barengasse 25 13'968'000 35680000
194'019'912  269'244'800

Bahnhof/Badstr. 12,00 6'774'600  10'369'000
Freiestrasse 20,00 3'726'600 7'042'000
Clara Shopping 2,00 448'700 1'216'000
Bolligenstr. 52-54 6,00 1'110'000 Q03800
Neuengasse 24 16,00 2'080'000 3'979'000
Neuengass-Pass. 42,50 Q116'250  10'510'000
Zeughaus-Pass. 7,60 3'036'000 4'499'000
Parz 725 13,55 0 4'542'000
Wittigkofen 10,00 17150'900 1141000
Neumarkt 3,00 861000 1134000
ICC 1,00 2'653'332 3'694'000
WIC I 5,00 6'537'100 5'221'000
Place Cornavin 5,00 3'033'990 3'255'000
Métropole 2000 6,20 7'697'140  13'385'000
la Gottaz 9,50 1'633'000 1904000
Lla Combe 6,00 6'924'900 9'273'000
Mihlematt 5,00 1'941'400 1'929'000
Riviera 9,50 2'248'300 3'859'000
la Terrasse 4,00 946'180 1'012'000
Rue du lac 5,00 434100 231'300
Bahnhofstr. 71 11,00 3'233'300  14'340'000
Sihlbriicke /Kasernenstr. 11/15 12,50 10'878'700 11'246'700
Nordring 5,00 2'705'400 2'996'000
79'170'892 117'681'800

Montbrillant 0 715'000
Cewerbestrasse 0 268'000
0 983'000

273'190'804 387'909'600

Sondervermégen G (Geschaftsliegenschaften)

Mietertrag
537313
17122'036
294183
1'076'282
152'963
Q46141
17135350
575'644
993'149
1'033"166
286'026
685'689
542'658

1'576'737
878116
1'833'810
13669263

Nettoertrag
488'535
357'292

58'404
36737
183'587
342'834
194702
174'948
42'616
65'268
182820
71'325
163720
716'828
107772
492'793
Q7672
201'534
59'892
13'649
601152
429'030
163'369
5'246'479
49'569
0
49'569
18'965'311
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Sondervermégen G (Geschaftsliegenschaften)

Vermégensrechnung per 31. Marz 2002

Verkehrswert Verkehrswert
CHF 31. Mérz 2002 31. Marz 2001
Liegenschaften 387'909'600 365'516'900
Alleineigentum 236'464'000 237'510'000
Alleineigentum im Bau 32'780'800 18'100'000
Miteigentum 117681800 108'598'600
Grundstiicke 983000 1'308'300
Flissige Mittel 234’343 26'410'301
Bankguthaben,/Personalvorsorge-Konten 234'343 3'910'301
Festgelder/Callgelder 0 22'500'000
Ubrige Aktiven 3'569'787 6'295'048
Debitoren 3'358'407 6'038'353
./. Delkredere 75163 -33'712
Transitorische Aktiven 286543 290'407
Mobiliar und Einrichtungen 0 0
Aktiven 391713730 398'222'249
Schulden 81'015'764 109'449'993
Hypotheken 77'752'250 106'607'250
Kreditoren 2'398'451 768'904
Transitorische Passiven /86'726 458'145
Nicht verbrauchte Anlage-/Riicknahmespesen ~ 78'337 515'694
Ruckstellung fir zukinftige Reparaturen,/Renov. 0 1'100'000
Vermégen 310697966 288'772'256
Geschatzte Liquidationssteuern -5'050'423 -4'612'010
Nettovermdgen 305'647'543 284'160'246
Ausgegebene Anspriiche per Stichtag 824136 777'591
Anzah| gekiindete Anspriiche 0 0
Inventarwert pro Anspruch 355,91 351,13
Nettoertrag des Rechnungsjahres pro Anspruch 14,96 14,31
Inventarwert und Ertrag pro Anspruch 370,87 365,44

Die Differenz gegeniiber dem per 31. Mérz 2002 publizierten Inventarwert und Ertrag pro Anspruch von CHF 369,99 ist im
Kurswert per 31. Mai 2002 eingerechnet.
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Sondervermégen G (Geschaftsliegenschaften)

Erfolgsrechnung 2001/2002

Ertrag

Aktivzinsen
Mietertrag

Ertrag Miteigentum
Aktivierte Bauzinsen
Ubrige Ertrége

Einkauf in laufende Ertréige

Aufwand
Passivzins
Hypothekarzinsen

Sonstige Passivzinsen

Unterhalt, Reparaturen und Renovationen
Unterhalt/Reparaturen/Normalunterhalt

Einzelunterhalt/Grossunterhalt

Betriebskosten
Versorgungs- und Enfsorgungskosten, Gebihren efc.

. /. Nebenkostenpauschalen
Versicherungen

Liegenschaftenbewirtschaftungskosten
Verwaltungshonorare,/Baumanagement

Vermietung/ Inserfionskosten

Verwaltungskosten
Vergiitung an das Verwaltungsvermégen
Schétzungs- und Revisionskosten

Vergitung an Partnerbanken,/Ubr. Verwaltungskosten
Stevern/Abgaben

Abschreibungen/Verluste/Rickstellungen
Leerstandsverluste Nettomieten
Inkassoverluste auf Mietzinsen, Heiz- und Betriebskosten

Vercéinderung Riickstellung fir Renovationen
Ausrichtung Ertrag bei Ricknahme von Anspriichen

Nettoertrag des Rechnungsjahres
Realisierte Kapitalgewinne und -verluste
Realisierter Erfolg

Nicht realisierte Kapitalgewinne und -verluste

Gesamterfolg des Rechnungsjahres

CHF

333437

14132796

5'246'479
?32'894
266906
348'538

3'453'044
74'291

286'562
1'555'251

527655
-67'133

520'072
15511

745'474
143'689
344'222

553’000
88'882
114000

2001/2002
21'261°'049
487'925
13832038
4'742'384
347'933
172'916
1'169°811
8928635
3'527'335
4'659'971
176'974
1'841'813
369'596
294'623
460'522
583'528
-67'594
130726
535’583
548'784
12'233
1'233'385
669'054
111'488
263'004
273'503
755'882
379'080
47272
1'100'000
169886
12'332'414
2'529'313
14'861'727
533'963
15395690

2000/2001

20'753'007

Q'625'786
4'836'945

664'219

515934

178'091

561017

1'043'546

239'015

1'526'352

60'667

11127221
0
111127221
6'587'432
17'714'653
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Bericht des Schatzungsexperten

Die liegenschaften der IST Immobilien-Anlage-
stiftung werden von Wiest & Partner AG jahrlich
auf ihren akiuellen Markiwert bewertef. Fir das
vergangene Geschdftsjahr liegt die aktuellste Be-
wertung per 31. Marz 2002 vor.

Wiest & Pariner bewertet die Liegenschaften nach
dem Grundsatz eines «fair values», d.h. der er
mittelle Markiwert wird als der mit hoher Wahr-
scheinlichkeit am Markt zu erzielende Verkaufspreis
definiert, der unfer fairen Markibedingungen zum
Zeitpunkt der Bewertung am freien Markt zwischen
wohl informierten Parteien erzielt werden konnte.
Mégliche Extrempositionen nach oben wie nach
unten werden damit aus der Befrachtung aus-
geschlossen. Bauprojekte oder Immobilien in der
Entwicklungsphase werden «at cost» bewertet; es
werden die bisherigen Anlagekosten ausgewiesen.
Grundlagen fir die Bewerfung bilden akiuelle
Informationen und Daten beziglich der Lliegen-
schaften sowie der relevanten Immobilienmérkte.
Alle Marktdaten der Immobilienmérkte stammen aus
aktualisierten  Datenbanken von Wiest & Partner
(Stand 1. bis 4. Quartal 2001). Daten und Doku-
mente zu den liegenschaften werden vom Eigen-
tumer zur Verfigung gestellt.

Wiest & Pariner bewertet die Liegenschaften nach
der Discounted Cashflow-Methode (DCF-Methode).
Der akiuelle Markiwert einer Immobilie wird bei der
DCF-Methode durch die Summe aller in Zukunft zu
erwartenden, auf den heutigen Zeitpunkt abdiskon-
fierten Nettoerfrage [vor Steuern, Zinszahlungen)
bestimmt. Die Nettoertréige werden pro Liegenschaft
individuell pro Mietverhdlinis, in Abhangigkeit der
jeweiligen Chancen und Risiken, risikoadjustiert dis-
kontiert.

Sondervermégen W

Das Sondervermégen W umfasst 45 Liegenschaf-
fen. Bei zwei liegenschaften sind noch andere
Eigentimer an der jeweiligen Gesamfliegenschaft
beteiligt.

Der Wert per 31. Marz 2001 betrug CHF
300'540'000. Per 31. Marz 2002 wird der Wert
mit CHF 309'824'000 oder 3,09% hoher ausge-
wiesen. Wahrend des laufenden Geschéftsjohres
wurde die Liegenschaft an der Rebgasse in Basel
verkauft; die Liegenschaft «la Praille» in der Genfer
Gemeinde Carouge akquiriert. Lasst man diese
beiden Transaktionen, sowie den aktivierten Betrag
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des Neubauprojektes Schaffhauserstrasse in Zirich,
ausser Acht, nahm der Marktwert um —1,34% ab.
Fur die ricklaufige Entwicklung sind vor allem zwei
Fakioren verantwortlich: Einerseits die héher bud-
getierten und effektiv ausgefallenen Betriebskosten
der liegenschaften und andererseits eine teilweise
Neubeurteilung der erwarteten Mietpreispotenziale.

Sondervermégen G

17 liegenschaften bilden das Teilportfolio Allein-
eigentum. Per 31. Mérz 2001 belief sich der
Markiwert auf CHF 255'610'000. Per Ende des
Ceschaftsiahres erhohte sich der Marktwert um
+5,33% auf CHF 269'244'800. Im Geschéfisjahr
wurde die Liegenschaft «Rue du Stand> in der Stadt
Genf verdussert und die Lliegenschaft «Komhaus-
platz 77> in der Stadt Bern akquiriert. Lasst man
diese Transaktionen sowie die aktivierten Betrage
von Chéne-Bougeries und Mels, ausser Acht, ver-
anderte sich der Markiwert dieses Teilportfolios um
—0,6%. Die hoher budgetierten Betriebskosten sind
primar for diesen marginalen Rickgang verant
wortlich.

27 liegenschaften bilden das Teilportfolio Miteigen-
tum. Per 31. Marz 2002 wurde von Wiest & Partner
ein Markiwert CHF 117'681'800 ermittelt. Damit
kann seit der lefzten Bewertung ein Zuwachs von
8,36% verzeichnet werden. Folgende Miteigen-
tumsanteile wurden im vergangenen Geschftsjahr
erworben: WTC |l in Genf; +5%, Sihlbricke am
Stauffacher in der Stadt Zirich; +3%, Kasernen-
strasse 11, 15 in der Stadt Zirich; je +3%, und
Bolligenstrasse in Bemn; +1%. Werden die Neu-
akquistionen ausgeklammert, resultiert eine Steige-
rung des Markiwertes um 0,92%.

Zwei unbebaute Grundstiicke sind noch im Sonder-
vermdgen G. Sie partizipieren mit 0,3% am Markt-
wert aller Liegenschaften.
Dr. Urs Hausmann Hanspeter Steiger

Zirich, 31. Méarz 2002



Verwaltungsrechnung IST Immobilien-Anlagestiftung

Vermégensrechnung per 31. Marz 2002

Aktiven

Kasse

Banken/Post

Debitoren

Rickforderbare Verrechnungssteuer
Transitorische Aktiven

Sachanloge

Passiven

Kreditoren
Transitorische Passiven
Reservefonds
Stammvermogen

Gewinnvortrag

Reingewinn Geschéftsjahr

CHF

579
146'146
806'960

3'330
19'052
55301

6'403
7/8'035
300'000
105000
114'571

427'359

31. Marz 2002

1'031°368

1031368

Ertragsrechnung vom 1. April 2001 bis 31. Marz 2002

Aufwand

Personalaufwand

Organe, Mitgliederversammlung
Arbeitsleistungen Dritter

Revision

Betriebsaufwand

Infrastruktur (Miete, EDV, efc.)
Verwaltungsaufwand

Abschreibungen

Erfolg Geschéftsjahr 2001 /2002

Ertrag
Beitrdge aus Sondervermdgen
Ausgabe-/Riicknahmekommission

Ubrige Ertrége

CHF

690213
215'125
8'003
6'737
8'070
187786
49'703
43'362

427'359

1'358'430
185'585
92'343

2001/2002

1'636'358

1'636'358

31. Marz 2001

703158
3'445
561106
Q78
1191
37775
?8'663

703158
12'473
171114
0
105’000
-38'886

453'457

2000/2001

1'780'977

693'416
181'894
112'358
6'168
2'758
150'329
137'226
43'371

453'457

1'780'977
11259897
436'182
84'898
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Verwaltungsrechnung

Kommentar

Der Stiftungsrat schlagt der Mitgliederversammlung vor, vom Rechnungsiberschuss 2001,/2002 und dem

Gewinnvortrag vom Vorjahr, dem allgemeinen Reservefonds CHF 500’000 zuzuweisen und den Restbetrag
von CHF 41’930 auf die neue Rechnung vorzutragen.

Antrag zur Verwendung des Erfolges

Antrag an die Mitgliederversammlung

Gewinnvortrag Vorjahr 114571
Erfolg Geschéftsjahr 2001 /2002 427'359
Zuweisung an Reservefonds -500'000
Gewinnvortrag auf neue Rechnung 41'930

Zirich, Mai 2002

IST Immobilien-Anlagestiftung

Rudolf Peter Schilt, Prasident Markus Strauss, Direktor
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Bericht der Kontrollstelle zur IST Immobilien-Anlagestiftung

Als Kontrollstelle haben wir die Jahresrechnung
(Vermogensrechnung, Erfragsrechnung und Anhang
je der Sondervermégen W und G und der
Verwaltungsrechnung, siehe Seiten 8-25 und
29-30), Geschaftsfihrung und Vermégensanlage
der IST Immobilien-Anlagestiftung fir dos am 31.
Mérz 2002 abgeschlossene Geschdaftsjahr auf ihre
Rechtmassigkeit geprift.

Fur die Jahresrechnung, Geschaftsfihrung und Ver
mdgensanlage st der Stiftungsrat verantwortlich,
wdhrend unsere Aufgabe darin besfeht, diese zu
prifen und zu beurteilen. Wir bestdtigen, dass wir
die rechtlichen Anforderungen hinsichilich Befahi-
gung und Unabhéngigkeit erfillen.

Unsere Prifung erfolgte nach den Grundsdtzen
des schweizerischen Berufsstandes, wonach eine
Prifung so zu planen und durchzufthren ist, dass
wesentliche Fehlaussagen in der Jahresrechnung mit
angemessener Sicherheit erkannt werden.

Wir priflen die Posten und Angaben der Jahres-
rechnung mittels Analysen und Erhebungen auf
der Basis von Stichproben. Ferner beurteilten wir
die Anwendung der massgebenden Grundsdtze
des Rechnungswesens, der Rechnungslegung, der
Vermdgensanlage sowie die wesentlichen Bewer-
tungsentscheide und die Darstellung der Jahres-
rechnung als Ganzes. Bei der Prifung der Ge-
schaftsfohrung wird beurteilt, ob die rechtlichen
bzw. reglementarischen Vorschriften  betreffend
Organisation und Verwaltung eingehalten  sind.
Wir sind der Auffassung, dass unsere Prifung eine
ausreichende Grundlage fir unser Urteil bildet.

Cemass unserer Beurteilung  enfsprechen  die
Jahresrechnung, Geschaftsfihrung und Vermogens-
anlage dem schweizerischen Gesetz, der Stiftungs-
urkunde, den Reglementen und den Anforderungen

der Aufsichtsbehorde.

Wir empfehlen, die vorliegende Jahresrechnung zu
genehmigen.

Zirich, 28. Mai 2002

Ernst & Young AG
Thomas Huwyler
dipl. Wirtschaftspriifer
[Mandatsleiter)

Martin Aeschlimann

dipl. Wirtschaftspriifer
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Adressen und Bankverbindungen

Sitz der Stiftung

IST Immobilien-Anlagestiftung
Steinstrasse 2 1

8003 Zirich

Telefon: 01 455 37 30
Telefax: O1 455 37 31

Bankverbindungen

Sondervermégen W: Bank Julius Bar & Cie AG, Zirich
Kito. 0300.9146, BC 8515

Sondervermégen G:  Pictet & Cie Banquiers, Genéve/Zirich
Kio. T587 090.00.01, BC 8755

Die vorstehenden Banken nehmen auch Zeichnungen
beider Sondervermagen W und G enigegen.
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