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Dieses  Anlagereglement wurde am 10.
Dezember 2024 in Anwendung von Art. 3 Abs. 1
der Statuten erlassen.

PRAAMBEL

Der Stiftungsrat erldsst das nachstehende
Reglement Uber die Anlage des
Stiftungsvermogens gemass Art. 65 und 71 des
Bundesgesetzes Uber die berufliche Alters-,
Hinterlassenen- und Invalidenvorsorge BVG
sowie Art. 48e bis 48 und 49 bis 59 der
Verordnung Uber die berufliche Alters-,
Hinterlassenen- und Invalidenvorsorge (BVV?2).

Das Anlagereglement der Collective COPRE, im
Folgenden «die Stiftung», regelt den Zweck und
die Grundlagen der Anlagetétigkeit sowie die
Gestaltung von deren Aufsicht. Es wird durch den
Stiftungsrat erlassen.

ZWECK UND ALLGEMEINE GRUNDSATZE

Die Stiftung verwaltet ihr Vermogen derart, dass
die Sicherheit, die Risikodiversifikation, eine
angemessene Anlagerendite sowie die Deckung
des vorhersehbaren Liquiditatsbedarfs im
Rahmen eines aktiven und dokumentierten
Verfahrens gewahrleistet sind.

Bei der Beurteilung der Sicherheit werden die
gesamten Aktiven und Passiven, die tatsachliche
Finanzlage sowie die Struktur und die
vorhersehbare  zuklnftige Entwicklung des
Versichertenbestandes einbezogen.

Die Stiftung halt den Grundsatz der
Risikodiversifikation ein. Die Aktiven werden in
verschiedenen Anlageklassen sowie
verschiedenen Regionen und  Wirtschafts-

zweigen angelegt.

Die Stiftung wendet auf ihr Anlageportfolio die
Kriterien  Verantwortungsbewusstsein ~ und
Nachhaltigkeit an. Daher bevorzugt sie Anlagen,
die den Grundsatzen der Good Governance
entsprechen, was Aspekte wie Umweltschutz
und  soziale  Unternehmensverantwortung
einschliesst, unter Einhaltung der geltenden
Gesetze und Reglemente und im Interesse ihrer

ADMINISTRATION

angeschlossenen Unternehmen und
Versicherten. Sie tragt Sorge dafur, dass die von
ihr Beauftragten in Bezug auf die Anlagen von
COPRE diese Grundsatze einhalten.

Der Stiftungsrat informiert sich Gber die
bestehenden potenziellen Risiken. Zu diesem
Zweck zieht er Fachleute bei, die er unter den
jeweiligen Umstanden als optimal geeignete
Auskunftspersonen  erachtet:  Expertinnen/
Experten,  Wirtschaftspriferinnen/Wirtschafts-
prafer, Aktuarinnen/Aktuare, Juristinnen/Juristen,
Anlageberaterinnen/Anlageberater, Banken etc.
Der Stiftungsrat kann nach eigenem Ermessen
Asset Liability Studien Kongruenzanalysen
zwischen den Aktiven und Passiven der
Einrichtung vornehmen.

ANLAGERICHTLINIEN

Die Anlage des Stiftungsvermogens unterliegt
den im vorliegenden Reglement und den
Anhangen festgehaltenen Richtlinien. Der
Stiftungsrat tréagt die Verantwortung fur die
strategische  Asset  Allocation sowie die
Ergebnisse der Vermodgensverwaltung. Die
strategische Asset Allocation ist in Anhang 1
dargestellt.

Samtliche in Art. 53
Anlageinstrumente sind zulassig.

BVV2 genannten

Die Absicherung von Wechselkursrisiken st
zuldssig, ebenso der Einsatz von derivativen
Produkten, sofern letztere zur Absicherung
gegen Risiken oder Renditeoptimierung
eingesetzt werden. Ungedeckte
Optionsgeschafte sind nicht zulassig.

Anlagen in auslédndischen Immobilien, in
Rohstoffen und in  Schwellenlandern  sind
innerhalb der in Anhang1 vorgegebenen
Limiten zulassig.

Der Stiftungsrat kann beschliessen, Drittmittel
aufzunehmen, um einen allfélligen Mittelbedarf
zu decken oder Immobilienanlagen  zu
refinanzieren. Massgeblich sind in diesem Fall die
in Art. 54b Abs. 2 BVV2 festgehaltenen Limiten.
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Forderungen, die in den Buchstaben b, d bis und
d ter von Art. 53 Abs. 1 BVV2, in Kraft seit dem
1. Oktober 2020 bzw. dem 1. Januar 2022, nicht
festgehalten sind, gelten als alternative Anlagen.

Alternative Anlagen erfolgen im Allgemeinen in
Form wvon diversifizierten  Kollektivanlagen,
diversifizierten Zertifikaten oder diversifizierten
strukturierten Produkten. In Ausnahmefallen sind
auch Direktanlagen maglich, sofern  eine
ausdrickliche Genehmigung des Stiftungsrats
vorliegt.

Fur die einzelnen Schuldner gelten die in Art. 54
BVV2 festgehaltenen Hochstlimiten. Im Depot
gehaltene Wertschriften ddrfen nicht verliehen
werden (kein Securities Lending).

ORGANISATION
1. Aufgaben des Stiftungsrats

Der Stiftungsrat tragt die Verantwortung fur die
Verwaltung  des  Stiftungsvermoégens;  er
verabschiedet das  Anlagereglement und
alifallige Anderungen dieses Reglements, zudem
legt er die strategische Allokation des
Vermogens sowie die zulassigen
Schwankungsbreiten fest.

Der Stiftungsrat ernennt den Anlageausschuss
gemass Art. 29 des Organisationsreglements.
Seine  Kompetenzen sind im vorliegenden
Reglement gemass Art. 30 des
Organisationsreglements definiert.

Der Stiftungsrat nimmt allfallige Delegationen
der Verwaltung eines Teils oder des gesamten
beweglichen oder unbeweglichen Vermdgens
an Vermogensverwalter vor, die nicht der
Stiftung angehoren.

ADMINISTRATION

2. Aufgaben des Anlageausschusses

Die Mitglieder des Anlageausschusses werden
auf vier (4) Jahre ernannt. Die Wiederwahl ist
moglich. Die Amtsdauer von Mitgliedern des
Anlageausschusses, die dem  Stiftungsrat
angehoren oder bei der Stiftung angestellt sind,
endet grundsatzlich fur beide Funktionen am
gleichen Datum. Vorbehaltlich eines
anderslautenden Beschlusses des Stiftungsrats
fuhrt die Beendigung des Mandats als
Stiftungsrat  oder die  Beendigung  des
Beschaftigungsverhaltnisses zur Beendigung des
Mandats als Mitglied des Anlageausschusses.
Der  Anlageausschuss  kann  Fachpersonen
beiziehen.

Der Anlageausschuss:

e Uberwacht die laufende Verwaltung der
Wertschriften- und Immobilienanlagen, die
der Verantwortung der/des Clo
unterstehen;

e tritt nach Bedarf zusammen, mindestens
jedoch  viermal  jahrlich, um  die
Portfoliostrategie, die Entwicklung des
Portfolios und die Kongruenz mit der
Strategie zu beurteilen;

e achtet auf die Einhaltung des Anlage-
reglements und der Beschlusse des
Stiftungsrats;

e wahlt die direkten oder indirekten
Anlageinstrumente fur traditionelle und
alternative Anlagen aus und stellt ihre
Uberwachung sicher;

e organisiert das Auswahlverfahren  fur
externe Vermogensverwalterinnen/
Vermodgensverwalter sowie andere
Auftragnehmerinnen/Auftragnehmer — im
Zusammenhang mit der Vermdogens-
verwaltung;

e stellt beim Stiftungsrat Antrdge zu
Uberarbeitungen des Anlagereglements;

e stellt beim Stiftungsrat Antréage fur jegliche
Anpassung  der  strategischen  Asset
Allocation;
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3.

stellt  beim  Stiftungsrat  Antrdge  zur
Ernennung von (externen) Fachpersonen.

Der Anlageausschuss wahlt ihre Prasidentin/
ihren Prasidenten selbst aus den eigenen
Reihen.

Aufgaben der Prasidentin/des Prasidenten
des Anlageausschusses

Die Prasidentin/der Prasident:

ruft den Anlageausschuss nach Bedarf

zusammen, mindestens  aber  viermal
jahrlich;

sorgt dafur, dass jede Sitzung des
Ausschusses  protokolliert  wird,  und

unterbreitet das Protokoll nach der
Verabschiedung dem Stiftungsrat.

4. Aufgaben der/des CIO
Die/der CIO:

stellt die laufende Verwaltung der Anlagen
in Wertschriften und Immobilien sicher;

informiert die Mitglieder des Stiftungsrats
mindestens  quartalsweise  Uber  die
Ergebnisse der Vermogensverwaltung;

stellt die Verbindung zu den externen
Leistungstragern und Partnern sicher.

IV. AUSUBUNG DER MIT AKTIEN

VERBUNDENEN STIMMRECHTE

Sofern die Stiftung Aktien in ihrem direkten
Besitz halt, wendet sie die Bestimmungen der
Verordnung gegen Ubermassige VergUtungen

bei

borsenkotierten  Aktiengesellschaften

(Veguv) wie folgt an:

1.

Das Stimmrecht wird far direkt gehaltene
Aktien von Schweizer Unternenmen, die an
der Borse in der Schweiz oder im Ausland
notiert sind, ausgeubt.

Der Anlageausschuss entscheidet Uber das
Stimmverhalten und Ubt das Stimmrecht
direkt aus.

Die Austbung des Stimmrechts erfolgt im
Interesse der angeschlossenen
Unternehmen und der Versicherten. Das
nachhaltige  Gedeihen der Vorsorge-

ADMINISTRATION

einrichtung steht  im Mittelpunkt.
Abstimmungsantrage werden auf lange
Sicht evaluiert.

Das Stimmverhalten von COPRE wird in
Form eines Jahresberichts auf der Website
der Stiftung veroffentlicht.

INTEGRITAT UND LOYALITAT DER LEITUNG,
FINANZIELLE VORTEILE UND
INTERESSENKONFLIKTE

Die Stiftung gestattet den internen und
externen  Mitarbeitenden, welche das
Vermogen der Einrichtung verwalten, auf
eigene Rechnung Anlagen zu tatigen, sofern
sie die Vorschriften von Art. 48j BVV2 strikt
einhalten.

Ohne vorherige ausdrtckliche schriftliche
Genehmigung seitens des Stiftungsrats sind
keine Transaktionen zulassig, die von Dritten
auf eigene Rechnung mit Vermogenswerten
der Stiftung ausgefuhrt werden.

Die mit der Verwaltung und Administration

der Vorsorgeeinrichtung betrauten
Personen und Institutionen sowie die
Verwalterinnen/Verwalter des

Wertschriften- und Immobilienvermdgens
informieren den Anlageausschuss bis zum
31. Januar des Folgejahres Uber samtliche
Geschenke und finanziellen Vorteile aller Art
mit einem Gegenwert von maximal
CHF 150.- pro Fall und maximal CHF 250.-
pro Partner und Jahr. Der Anlageausschuss
befindet Uber die Zulassigkeit und
Verwendung der betreffenden Geschenke
und finanziellen Vorteile.

Die externen Verwalterinnen und Verwalter
von  Wertschriften  und Immobilien
verpflichten sich, die Grundsatze der
Integritat und Loyalitdt einzuhalten und
sicherzustellen, dass diese auch von ihren
Mitarbeitenden eingehalten werden.

Die Wertschriftenverwaltung ist zwingend
durch Banken im Sinne des Bundesgesetzes
Uber die Banken und Sparkassen (BankG)
vom 8. November 1934 bzw. durch
Effektenhandlerinnen/Effektenhandler  im
Sinne des Bundesgesetzes Uber die Borsen
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und den Effektenhandel (BEHG) vom 24.
Marz 1995 oder durch Fondsleitungen und

und Art. 48f bis 48] BVV2 jederzeit
eingehalten werden.

\/ermOgensyervvaIte‘rinnen/\/ermOge.nsverw V. VERSCHIEDENE BESTIMMUNGEN
alter kollektiver Kapitalanlagen im Sinne des

Bundesgesetzes  tber die  kollektiven 1

Kapitalanlagen (KAG) vom 23. Juni 2006 Das
oder durch im  Ausland  tétige
Intermedidrinnen/Intermediére, die einer
vergleichbaren  Aufsicht  seitens  einer

Version

vorliegende  Anlagereglement ist in
franzdsischer Sprache verfasst; es kann in andere
Sprachen Ubersetzt werden.

anerkannten auslandischen Im Falle einer Abweichung zwischen der

Aufsichtsbehorde unterstehen, ausfuhren zu franzésischen Version und der Ubersetzung in

lassen. andere Sprachen ist die franzdsische Version
6. Verwalterinnen/Verwalter von massgebend.

Immobilienanlagen sind  gehalten, ihre > Inkrafttreten

Mitgliedschaft bei einem Berufsverband
nachzuweisen, der Standesregeln erlassen
hat und durch den Stiftungsrat anerkannt ist.

Das vorliegende Anlagereglement tritt am
1. Dezember 2024 in Kraft. Es ersetzt das am

7 Die Orgare der Stftng und ihre 1. Dezember 2023 in Kraft ~ getretene
Auftragnehmerinnen/Auftragnehmer Anlagereglement.
vergewissern sich zudem, dass Art. 51o BVV
Fur den Stiftungsrat
A |
Claude Roch Kathlen Overeem

Der Président Die Vizeprasidentin

Genf, den 10. Dezember 2024

ANHANGE:

ANHANG 1 Anlagestrategie, tabellarische Ubersicht tber die Asset Allocation
ANHANG 2  Anlagestrategie, Erweiterung der Anlagemaglichkeiten
ANHANG 3 Vorschriften fur den Aufbau der Wertschwankungsreserve
ANHANG 4 Bewirtschaftungspolitik fur Immobilienanlagen

ANHANG 5  Bewertungsmethode fur Immobilien

ANHANG 6 Allgemeine und spezifische Kriterien fur An- und Verkaufsentscheidungen
bei Immobilienvermogen
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ANHANG 1 ANLAGESTRATEGIE — TABELLARISCHE UBERSICHT UBER DIE ASSET ALLOCATION

Limiten pro Anlageklasse

Stratedie in % Schwankungsbreite |  Schwankungsbreite
9 ? (Mindestwert) in % (Hochstwert) in %

Liquide Mittel (Kontokorrent, Treuhand- 5 0 47
anlagen)
Anleihen in CHF (CH- oder ausl. Emittent) M 4 19
Anleihen in Fremdwahrungen 4 2 6
Hypothekardarlehen Schweiz 2 0 6
Total festverzinsliche Anlagen 19 6 78
Aktien in CHF und Aktienfonds in CHF 16 10 20
Aktien \n“ Fremdwahrung und Aktienfonds in 17 10 50
Fremdwahrung
Total Aktien 33 20 40
Immob?l?en Schweiz oder Direktanlagen in 50 15 35
Immobiliengesellschaften
Immoaobilien Ausland 5 3 8
Total Immobilien 25 18 43
Total Infrastrukturanlagen 8 2 10
Alternative / nicht-traditionelle Anlagen 15 7 21

Globale Hochstlimiten

Gesamtengagement in Fremdwahrungen* 40 %

* nach eventuellen Wahrungssicherungsgeschéaften

Individuelle Hochstlimiten

Pro Immobilie in der Schweiz 10 %
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ANHANG 2 ERWEITERUNG DER
ANLAGEMOGLICHKEITEN (ART. 50 ABS. 4 BVV2)

Gestutzt auf den Artikel der BVV2 zur
Erweiterung der Anlagemaéglichkeiten  sind
Abweichungen von den in dieser Verordnung
festgehaltenen  Limiten im Rahmen des

vorliegenden Anlagereglements zulassig.

ADMINISTRATION

Folgendes ist jedoch zwingend zu beachten:

e der Vorsorgezweck der Vermogensanlagen
ist sicherzustellen,

e Dbei allfalligen Erweiterungen der
Anlagemoglichkeiten ist eine schlussige
Darlegung in den  Anhang  zur
Jahresrechnung aufzunehmen.
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ANHANG 3 VORSCHRIFTEN FUR DEN
AUFBAU DER WERTSCHWANKUNGSRESERVE

Gemaéss den Vorgaben von Art. 48e BVV2 legt
die  Stiftung die Zielgrosse  fur  die
Wertschwankungsreserve fest.

Kursschwankungen stehen grundséatzlich in
Zusammenhang mit dem jeweiligen Risiko der
im Portfolio gehaltenen Vermodgenswerte, ihrer
relativen Gewichtung innerhalb des Portfolios
und der gemessenen  Wechselbeziehung
zwischen ihrer individuellen Wertentwicklung.
Bei risikobehafteten Vermdgenswerten handelt
es sich um Vermogenswerte, bei denen die
Performance bekanntermassen breiter gestreut
ist als bei anderen Vermogenswerten. Die
Bedeutung des eingegangenen Risikos hangt
direkt von der Gewichtung des betreffenden
Vermogenswerts innerhalb des Portfolios der

ADMINISTRATION

Einrichtung ab. Schliesslich qilt, dass bei einer
ausgepragten Korrelation der
Wertschwankungen der einzelnen
Vermogenswerte sich diese addieren. Bei einer
geringen oder gar negativen Korrelation gilt
dagegen, dass die Wertschwankungen einzelner
Vermogenswerte durch gegenlaufige
Wertschwankungen anderer Vermdgenswerte

ausgeglichen werden.

Die fur die Wertschwankungsreserve geltende
Zielgrosse entspricht der Ruckstellung, die
erforderlich ware, um die Wahrscheinlichkeit
einer Unterdeckung der Stiftung im Folgejahr auf
unter 2,5 % zu senken. Hierbei handelt es sich
um einen Value-at-Risk (VaR) mit einem
Konfidenzniveau von 97,5% et und einem
Zeithorizont von einem Jahr.
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ANHANG 4

BEWIRTSCHAFTUNGSPOLITIK

FUR IMMOBILIENANLAGEN

Insbesondere aufgrund von Art. 71 BVG und Art.
49a BVV2 sowie des Anlagereglements der
Stiftung legt der Stiftungsrat die nachstehende
Bewirtschaftungspolitik far Immobilienanlagen

fest:

1. Artund Ort der Anlagen

Denkbar sind Kdufe zu Anlagezwecken in der
Schweiz und im Ausland.

11

1.2

13

1.4

Grundstucke, Wohnliegenschaften,
Immobilien mit gemischter Nutzung,
Gewerbe- und Industrieliegenschaften,
Mehrfamilienhauser oder mit
Wohnrechten  und/oder  Leibrenten
verbundene Wohnliegenschaften

Aktien von Unternehmen, welche die in
ihrer Bilanz ausgewiesenen Immobilien
vollumfénglich besitzen

Die  Stiftung kann  sich  an
Wohnbauférderungen und
Grundstuckserschliessungen  beteiligen,
sofern diese die Vorgaben fur den Kauf
die Dauer und den Verkauf erfullen.

Anteile  von
einschliesslich
Anlagestiftungen

Immobilienanlagefonds
Anteilen an

2. Immobilienverwaltung in der Schweiz und
im Ausland

2.1

Die Verwaltung von Immobilienanlagen
kann unter Einhaltung der
Bestimmungen  des  vorliegenden
Anlagereglements an eine
Auftragnehmerin oder einen
Auftragnehmer  delegiert  werden,
die/der durch den Anlageausschuss
ausgewahlt und durch den Stiftungsrat
ernannt wird. Der Anlageausschuss stellt
sicher, dass die an der Verwaltung der
Immobilienanlagen beteiligten Parteien
die Vorschriften von Art. 48f-| BVV 2
sowie des vorliegenden  Anlage-
reglements einhalten. Er vergewissert
sich insbesondere folgender Tatsachen:

ADMINISTRATION

2.2

2.3

2.4

e dass der Stiftungsrat bei allfélligen
Interessenkonflikten informiert wird,

e dass jahrlich die schriftliche Erklarung
gemass Art. 48| BVV2 eingeholt wird.

Die Auftragnehmerin/ der
Auftragnehmer  unterbreitet ~ dem
Anlageausschuss Vorschlage far Kaufe,
Erschliessung und Verkaufe. Letzterer
nimmt Stellung zu diesen Vorschlagen,
bevor der Stiftungsrat  endgultige
Entscheidungen fallt.

Die Bewertung von Immobilien erfolgt
nach der in Anhang 5 dargestellten
Methode.

Die allgemeinen  und
Kaufkriterien  sind in
festgehalten.

spezifischen
Anhang 6

3. Renditeziel

3.

3.2

33

Die Nettorendite wird als Ergebnis aus
den vereinnahmten Mieten abzlglich
der «laufenden Kosten (wiederkehrende
Aufwendungen und Unterhaltskosten)
nach Abzug der  umgelegten
Aufwendungen» in % des Kaufpreises fur
die Immobilie (Preis und Kosten des
Kaufs, Handanderungssteuern  und
Kommissionen) ausgewiesen. Bei der
Berechnung dieser Rendite werden

allfallige Hebelwirkungen aus
Hypothekardarlehen nicht
berlcksichtigt.

Das Renditeziel ist in Anhang 6
festgelegt. Wenn die Auftragnehmerin
oder der Auftragnehmer nachweist, dass
das Potenzial einer Immobilie es
mittelfristig ermaglicht, das Renditeziel
zu erreichen, kann beim Kauf von dieser
Vorgabe abgewichen werden.

Die nachstehenden Renditen
bertcksichtigen keine Hebelwirkungen.

4. Organisation der Aufsicht und

Entscheidungskompetenzen

4.1

Renditeliegenschaften

Die Auftragnehmerin/der Auftragnehmer
unterbreitet dem Anlageausschuss einen
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4.2

auf ein Jahr ausgelegten Anlageplan
zwecks Kenntnisnahme und
Verabschiedung durch den Stiftungsrat.

Gegen  Wohnrecht und/oder  auf
Leibrentenbasis erworbene Objekte

Die Auftragnehmerin/der Auftragnehmer
unterbreitet dem Anlageausschuss- die fir
den Wiederverkauf der betreffenden
Objekte  erforderlichen  Investitionen;
hierbei ist dem Renditeziel Rechnung zu
tragen.

4.2.1. Abgesehen von den oben
genannten Instandsetzungs-
arbeiten sind alle anderen durch

den Stiftungsrat im Rahmen des
jahrlichen Genehmigungs-
prozesses bezlglich des globalen

Instandsetzungsbudgets

verabschiedeten Budgets durch

den Anlageausschuss zu
validieren, bevor die
entsprechenden Arbeiten

eingeleitet werden.

422 Die Auftragnehmerin/der

Auftragnehmer
Anlageausschuss

Beanspruchung
einzureichen.
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ANHANG 5

BEWERTUNGSMETHODE FUR
IMMOBILIEN

Die Bewertung der Immobilien erfolgt anhand
der nachstehend dargestellten Methode.

Grundsatz

Immobilien werden zu ihrem Ertragswert
bewertet. Der Ertragswert beruht auf der
Kapitalisierung der nachhaltig erzielbaren
Mietzinsertrage, genauer gesagt auf dem
Mietspiegel per 31.12. des Abschlussjahres.
Betreibungen und Leerstdnde werden im
Mietspiegel nicht bertcksichtigt, da beide Risiken
im Kapitalisierungszinssatz inbegriffen sind.

Angesichts der grossen Anzahl von Immobilien
innerhalb des Portfolios der Stiftung sowie der
geographischen Diversifikation dieses Portfolios
wird der Kapitalisierungszinssatz ~ fur  die
einzelnen Immobilien anhand von 5 Faktoren
festgelegt. Bei diesen Faktoren handelt es sich

um folgende von ausgewiesenen
Immobilienbewerterinnen/-bewertern und
Immobiliensachverstandigen anerkannte
Kriterien:

1. Lage/Standort der Immobilie  (Netto-
Marktrendite): Vier Hauptregionen: Region
Genfersee, Ubrige  franzdsischsprachige
Schweiz,  Deutschschweiz ~ und  die
«Premium» in den Stadten Zdrich, Basel,
Bern, Lausanne und Genf

2. Unterhaltszustand der  Immobilie (1.
Komponente  des  Renditeaufschlags):
Vier  Kategorien:  sehr  gut,  qut,

durchschnittlich und schlecht (Bedarf an
strukturellen Investitionen)

3. Leerstandsquote  der  Immobilie (2.
Komponente  des  Renditeaufschlags):
Vier Kategorien: kein, gering,
durchschnittlich oder hoch

4. Aufwendungssatz nach geographischer
Region (Lage/Standort)

Kapitalisierungszinssatz

Die Kapitalisierungszinssatze berechnen sich
somit wie folgt:

Kapitalisierungszinssatz =

[(Netto-Marktrendite + Renditeaufschlag) /
(1-Aufwendungssatz)]

1. Netto-Marktrendite

Dieser Satz beruht auf Ankaufen der letzten Zeit
(letzte 12 Monate) seitens der Stiftung sowie
anderer institutioneller ~ Anleger in  den
gegebenen geographischen Regionen. Hierbei
handelt es sich um die erzielten Netto-
Renditeniveaus (Lage/Standort,
Investitionsaufwand, Leerstand). Die Netto-
Marktrendite wird jahrlich Uberpruft.

2. Renditeaufschlag

Ein Renditeaufschlag wird einbezogen je nach:
1. Unterhaltszustand

2. und Leerstand

Dieser Aufschlag wird wie folgt festgelegt:

Kategorie Kategorie
Normal «Premium»
Unterhaltszustand: sehr gut oder Leerstand: kein 0,00% 0,00%
Unterhaltszustand: gut oder Leerstand: gering 0,30% 0,25%
Unterhaltszustand: durchschnittlich  oder Leerstand: 0,60% 0,50%
durchschnittlich
Unterhaltszustand: schlecht oder Leerstand: hoch 0,90% 0,75%

ADMINISTRATION
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3. Aufwendungssatz

Dieser Wert wird mittels einer Analyse der
effektiven Aufwendungen fur das Portfolio der
Stiftung als Durchschnittswert der drei letzten
Geschéaftsjahre (N, N-1 und N-2) fur die
einzelnen definierten geographischen Regionen

ermittelt.  Hierbei handelt es sich um
wiederkehrende Aufwendungen und
Unterhaltsaufwendungen aus den

Abrechnungen der Liegenschaftenverwaltung
mit Ausnahme umfangreicher
Instandsetzungsarbeiten. Der Aufwendungssatz
wird jahrlich Gberpruft.

ADMINISTRATION

Sonderfdlle

Gewerbeliegenschaften kénnen als Sonderfélle
eingestuft werden, da ihr Renditeprofil von
demjenigen der Wohnliegenschaften abweicht
und ein hdheres Risiko darstellt. Daher empfiehlt
es sich, Bauten dieses Typus aus der Betrachtung
auszugliedern und fallweise zu behandeln. Die
Netto-Marktrendite, der Renditeaufschlag und
die Aufwendungen werden somit fur jede solche
Immobilie separat festgelegt. Die
Schwankungsbreite und die
Berechnungsmethode erfahren jedoch keine
Anpassungen.

Gliltigkeit

Die Methodologie sowie die oben genannten
Kriterien werden in Abstanden von jeweils funf
(5) Jahren durch den Stiftungsrat Gberpruft.
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ANHANG 6

ALLGEMEINE UND SPEZIFISCHE

KRITERIEN FUR KAUF- UND
VERKAUFSENTSCHEIDUNGEN BE|
IMMOBILIENVERMOGEN

Es gelten folgende Kriterien:

Allgemeine Kriterien

1.

2.

Geographische Region.

Makro-Standort: Die Eigenschaften der
Immobilie  mudssen zu ihrem  Standort
passen.

Qualitét, Unterhaltszustand in Verbindung
mit dem  Verbesserungspotenzial  des
Mietstandes und Energieeffizienzklasse.

Spezifische Kriterien

1.

2.

Strategie der Stiftung.

Situation und Zustand des
Immobilienmarkts

Mikro-Standort der Immobilie;
Beeintrachtigungen, offentlicher  Verkehr,

Entwicklung/Anderung ~ der  quartier-
spezifischen Merkmale/Eigenschaften.

Architektonische Eigenschaften der
Immobilie.
Alter der Immobilie; Erforderliche

Instandsetzungsarbeiten und Kosten.
Nutzung der Flachen.

Typologie: Anzahl Wohnungen und Zimmer
pro Wohnung, Schnitt der Wohnung,
Bewohnbarkeit, Zimmergrosse und Deckung
mit den Eigenschaften des
Immobilienmarkts.

Mietspiegel: ~ Vergleich des effektiven
Mietspiegels mit einem theoretischen
Mietspiegel (z. B. den Daten von Wuest &

ADMINISTRATION

10.

Partner),  Ermittlung  einer
entsprechenden Mietreserve.

allfélligen

innerhalb  des
zukdnftige

Allfallige  Leerstande
Gebéaudes und
Vermietungsrisiken.

Betriebskosten: Vergleich der Betriebskosten
mit einer Reihe von Benchmarks (Quote

gemass Mietspiegel), Ermittlung  eines
allfalligen Verbesserungspotenzials.

Rendite:

Das fur die Schweiz bzw. im Ausland

geltende Renditeziel hat der allgemeinen
wirtschaftlichen Lage, dem Niveau der
langfristigen Zinsen und der spezifischen
Marktlage ftr Immobilien Rechnung zu
tragen. Die ungehebelte
Mindestnettorendite  wird generell und
ungeachtet der Wirtschaftslage bei 4 %
angesetzt. Dieser Ansatz ermdglicht eine
konstante Ausschuttungspolitik der Stiftung
sowie den Erhalt des den angeschlossenen
Unternehmen angebotenen
Umwandlungssatzes.

In Ausnahmefallen kénnen Immobilien mit
einer Rendite von weniger als 4 % erworben
werden, wenn die betreffende Immobilie
eine aussergewohnliche Lage aufweist, von
strategischer Bedeutung ist oder Uber
entsprechendes Entwicklungspotenzial
verfugt.

Bei gegen Wohnrechte und/oder auf
Leibrentenbasis  erworbenen  Objekten
ersetzt, die nach Instandsetzung und
Wiederverkauf erwartete Internal Rate of
Return (IRR) die Mietzinsrendite.
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