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Vorwort des Prasidenten

Die IST Immobilien-Anlagestiftung darf auf ein erfolgreiches Geschdftsjahr zuriickblicken. Interessante Obijekte konnten
zugekauft werden und bedeutende Pensionskassen sind zum Anlegerkreis gestossen.

Indirekte Immobilienanlagen liegen im Trend. Eine Fachzeitschrift im Vorsorgebereich stellie fest: «Starkes Wachstum der
Immobilienstiftungen belegt die neugewonnene Attraktivitat dieser Anlagekategorie».

Welche Eigenschaften machen Immobilien, insbesondere in der Form von Anlagestiftungen attrakfive

Mit Immobilien Iasst sich ein hoherer Ertrag erzielen, als mit CHF-Obligationen

Der optimale Anteil Immobilien am Gesamtportfeuille betragt im Rendite-Risiko-Zusammenhang in der Regel 15 - 25%.
Ahnliche Werte erhdlt man unter Assetliability Gesichtspunkten.

Indirekfe Immobilien-Anlagen haben gegeniber Direktanlagen folgende Vorzige:

— professionelle Verwaltung und aktives Bestandesmanagement

— breitere Diversifikation in geographischer Hinsicht und Immobilien-Typen

— hohere liquiditat

Bei den barsenkotierten Immobiliengesellschaften handelt es sich oft um nicht reine Immobilienanlagen. Ihr Kurswert
richtet sich nach Angebot und Nachfrage, so dass gréssere Abweichungen zum inneren Wert entstehen kénnen.
Immobilienfonds reagieren bei Zinsschwankungen wie Obligationen und nicht nach der Wertentwicklung von
liegenschaften.

Die Sondervermégen der IST Immobilien-Anlagestiftung bestehen nur aus Immobilien. Der Wert der Anspriiche richtet

sich einzig nach den periodischen Bewertungen einer renommierten Firma (Wiest & Partner AG, Zirich), die dafir
die anerkannt beste Methode (Discounted Cash Flow) einsetzt.

Pensionskassen sollien sich berlegen:

1.

2.

ob nicht Obligationen zu Gunsten von Immobilienanlagen abgebaut werden sollten,

ob nicht der optimale Anteil Immobilien in der Asset Allocation bestimmt werden sollte,

. ob nicht die Diversifikation der vorhandenen Immobilienanlagen mit Anspriichen der Sondervermégen W (Wohn-

liegenschaften) und G (Geschaftsliegenschaften) sowohl geographisch als auch nach Immobilientypen verbessert
werden kénnte,

ob nicht eigene VWohnliegenschaften in die Stiftung eingebracht werden kénnten, im Austausch gegen Anspriiche des
Sondervermdgens W (VWohnliegenschaften).

Mitglieder der IST Immobilien-Anlagestiftung sind kleinere, mittlere und gréssere Pensionskassen. Ziel des Stiftungsrates und
der Geschdftsleitung ist es, deren Bedirhisse im Immobilienbereich zu erkennen und zu ihrer Zufriedenheit zu erfillen.

Aarau, im Mai 2001 Der Stiftungsratsprasident

Rudolf Burki



2. Organe und Organisation

Sﬂﬂungsrof
Président
Vizeprasident

Mitglieder

Stiftungsratsausschuss,/
Anlagekomitee

Ceschdftsleitung

Schétzungsexperte

Kontrollstelle

Bankverbindung:

Rudolf Birki, Aarau
Rudolf Pefer Schilt, Zschokke Holding SA, Genéve

Franz Becker, Compaq Computer AG, Dibendorf

Thomas Bihlmann, Pers. Vorsorgestiftung der IBM Schweiz AG, Zirich
Heinz Fankhauser, Arco Immobilien Management AG, Suhr

Kurt Feller, Pictet & Cie, Genéve

Fritz Fischer, Comunitas, Inhaber FFT Fritz Fischer Treuhand, Fislisbach
Urs Niklaus, Julius Bar Asset Management AG, Zirich

Ernst Reinhart, ASGA Pensionskasse des Gewerbes, St. Gallen

Oskar Rosser, REGA Pensionskasse, Zirich

Stephan Steinmann, IST Investmentstiftung fir Personalvorsorge, Zirich
Wallter Steiner, Pensionskasse der Stadt Biel

Rudolf Birki
Rudolf Peter Schilt
Heinz Fankhauser
Urs Niklaus

Stephan Steinmann

Markus Strauss, Direktor

Pascal G. Misar, Portefeville-Management
Werner Bieri, Finanzen und Administration
Sandra Keller, Assistentin Geschdftsleitung

Wiest & Partner AG, Zirich

Ernst & Young AG, Zirich

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



3. Sondervermégen W und G

Die Mitgliedschaft bei der IST Immobilien-Anlagestiftung sfeht allen schweizerischen Personalvorsorgeeinrichtungen offen,
welche in ihrem Sitzkanfon steverbefreit sind. Fir beide Sondervermégen kénnen laufend neue Anspriiche gezeichnet
werden.

Mit den beiden fokussierten Sondervermégen W (Wohnliegenschaften) und G (Geschéftsliegenschaften) bieten wir unse-
ren Mitgliedern attraktive indirekte Investitionsméglichkeiten in gut diversifizierte Immobilienportefeuille an. Die Zeichnung
von Anspriichen an einem oder beiden Sondervermégen erlaubt den Anlegem, ihr eigenes Immobilien-Portefeuille gezielt
zu ergdnzen. Gegeniber Direktanlagen ist eine deutlich bessere Risikostreuung gegeben. Gleichzeitig entféllt der Aufwand
fur die laufende Portefeuillebetreuung.

Entsprechend den Anlagebedirfnissen unserer Mitglieder werden die Volumen der beiden Sondervermégen ausgebaut.
Wie die bereits gefatigten, werden auch die kinftigen Investitionen an Hand der Anlagevorschriften selekfiv in Liegen-
schaften erfolgen, welche beziglich Rentabilitét und Diversifikation zu einer nachhaltigen Optimierung des bestehenden
Portfolios beitragen.

Fir die beiden Sondervermégen W (Wohnliegenschaften) und G (Geschdftsliegenschaften) kénnen laufend neve An-
spriche gezeichnet werden. Der Kauf von Anspriichen kann entweder in bar oder Uber Sacheinlagen erfolgen. letztere
mussen dem Anlageprofil des betreffenden Sondervermégens entsprechen. Die Bewertung erfolgt durch Wiiest & Partner
AG dls standige Experten der IST Immobilien-Anlagestiftung und wird im Falle von Sacheinlagen durch einen weiteren
Experten Uberprift.

Die Immobilienmdrkie erholten sich dank der positiven Wirtschaftsentwicklung weiter. Vor allem die bedeutenden
Wirtschaftszentren und deren Agglomerationen haben vom Aufschwung iberproportional profitiert. Es zeigte sich emeut,
dass der richtigen regionalen Diversifikation eines Portfolios die entscheidende Bedeutung fir den Anlageerfolg zukommt.
In Phasen eines Abschwungs werden regional gut positionierte Bestdnde relativ zum Gesamimarkt unferdurchschnitlich
negativ beeinflusst, wahrend erstklassige Objekte in festen Immobilienmérkten Gberdurchschnitiliche wachsende Mietpreise
und sfeigende Markiwerte verzeichnen kénnen.

Vor diesem Hintergrund haben sich die auf liegenschaften an bevorzugten lagen ausgerichteten Sondervermégen W
(Wohnliegenschaften] und G (Geschdafisliegenschaften) der IST Immobilien-Anlagestifung positiv weiterentwickelt.

Entsprechend den Anlagebedirfnissen unserer Mitglieder werden die Volumen beider Sondervermégen ausgebaut.

Die Entwicklung des Wertes unserer Anlagen ist in direkter VWeise mit den Immobilienmarkten verknipft. Gegeniber ande-
ren indirekten Beteiligungsmaglichkeiten an Immobilienwertpapieren folgen Sie direkt der Entwicklung der Immobilien. Die
Entwicklung ist damit nicht durch immobilienfremde Faktoren aus anderen Geschdfisfeldern/-sparten mitbestimmt.

3.1  Bisherige Entwicklung der Sondervermégen

Im Verlauf des Geschdaftsjahres 2000,/2001 stand die operative Umsetzung der Neuaufteilung der liegenschaffen im
Vordergrund. Parallel zur operativen Umsetzung der Neuaufteilung der Immobilien in die neuen fokussierten Sonderver-
mdgen konnte vor allem im Sondervermégen Geschafisliegenschaften eine erfreuliche Zunahme der gezeichneten Anteile
verzeichnet werden. Mit den neuen Mitteln konnte einerseits eine Reihe von erfolgversprechenden Objekten akquiriert wer-
den, andererseits wurde mit diesen Mitteln der Fremdverschuldungsgrad reduziert, indem Hypotheken abgeldst wurden.



Zahlen in Kirze

Sondervermdgen W
(Wohnliegenschaften)

Sondervermdgen G
(Geschaftsliegenschaften)

Markiwert Liegenschaften 1. April 2000 Fr. 290.314.000 303.561.800

31. Mérz 2001 Fr. 300.540.000 365.516.900
Netffovermdgen 1. April 2000 Fr. 221.832.360 182.802.420

31. Mérz 2001 Fr. 254.161.010 284.160.246
Anspruchsbesfand 1. April 2000 Anzahl 549.090 534.510

31. Marz 2001 Anzahl 505.282 777.591
Inventarwert pro Anspruch 1. April 2000 Fr. 404,00 342,00
(exkl. Ertrag) 31. Marz 2001 Fr. 408,50 351,13
Erfrag pro Anspruch Fr. 18,46 14,31
Ausschittung pro Anspruch Fr. 18,45 14,25
Nettorendite pro Anspruch % 4,57 4,18
Gesamirendite pro Anspruch % 5,68 6,85

3.2 Ausblick der Geschaftsleitung

Das Schwergewicht des kommenden Geschdftsjohres wird im sukzessiven Weiterausbau des Bestandes, sowie in der
Optimierung des Mietertrages, der Kostenstrukiur der Objekte und der Finanzierungskosten des Fremdkapitals liegen.

Aufgrund der angespannten Lage auf dem Immobilienmarkt wird nicht mit einem Rickgang der Miefeinnahmen aus den
Portfolios gerechnet. Durch die Konzentration des Immobilienbestandes in Wirtschaftszentren wird eine Verbesserung der
aktuellen Erfragssituation als realistisch erachtet. Die akiuelle Laufzeitenstrukiur ersfinet im aktuellen Marktumfeld Maéglich-
keiten zur Optimierung der Mieteinnahmen.

Der weitere Ausbau der Sondervermagen erfolgt nach den Bedirfnissen der Mitglieder und im Rahmen der Anlagerichtlinien
der jeweiligen Sondervermégen mit dem Ziel der Bestandesoptimierung und Stérkung der nachhaltigen Ertragskraft.

Das Verfolgen dieser beiden Zielsetzungen sichert eine positive Wertentwicklung der Substanz sowie risikogerechte
Ergebnisse.

Im Verlauf des vergangenen Geschaftsjahres wurden die Grundlagen gelegt, um die Anlagen der Sondervermégen noch
akfiver zu bewirtschaften. Mit der Einfihrung neuer Reporting-Systeme sind wir in der lage, die aklive Bewirtschaftung
gezielt auf Einzelanlagen zu fokussieren und die Gesamtperformance nachhaltig zu optimieren.

Wir sind zuversichtlich die Mietzinse beider Sondervermégen weiter zu steigern und damit den Markiwert der Portfolios
nachhaltig zu starken.

Zirich, im Mai 2001

Geschdftsleitung IST Immobilien-Anlagestiftung
Markus Strauss, Pascal G. Misar, VWerner Bieri und Sandra Keller



3.3  Sondervermégen W (Wohnliegenschaften)

3.3.1 Entwicklung des Sondervermdgens W (Wohnliegenschaften)

Die verbesserte Stimmung auf dem Immobilienmarkt sowie der konjunkturelle Aufschwung machten sich im Mietwohnungs-
sekfor bemerkbar. So verzeichneten wir bei vereinzelten Objekien hohere Mieferflukiuationen als in den Vorjahren.
Cleichzeitig konnfen Leerstande abgebaut werden. Die regionale Verteilung der Liegenschaften — nach Markiwerten — ist
in der nachstehenden Grafik ersichtlich. Enfsprechend der strategischen Vorgaben des Stifftungsrates sollen in Zukunft in
ausgewdhlten Schwerpunki-Regionen weitere Liegenschaften erworben werden, um dadurch das Portefeuille weiter zu
optimieren.

Verteilung der Anlagen

Zentral-CH

13% sigcH -

West-CH
11%

Bern-Mittelland
0%

Zirich
13%

28%

Sanierungen

Um die Erfrdge aus dem bestehenden Liegenschaftsbestand nachhaltig zu sichemn wurden im Berichtsjohr eine Reihe gros-
serer Instandsetzungsprojekte realisiert. So wurden in Basel an der Liegenschaft Lehenmatistrasse die sanitéren Einrichtungen
und in der liegenschaft Gellertstrasse Basel die Nasszellen und Kichen erneuvert. Ebenso wurden in der liegenschaft
Dattingen die Kichen ersetzt. Entsprechend konnten auch die Ertrége in diesen Liegenschaften angepasst werden.

Projekte / Akquisitionen / Devestitionen
Im dynamischen Umfeld des Gebietes Zirich Nord wurde eine Liegenschaft erworben. Die liegenschaft zeichnet sich durch
die hervorragende Anbindung an die &ffentlichen und privaten Verkehrsmittel und die modernen, grossziigigen Grundrisse

aus. Das Wohnhaus mit 24 Wohneinheiten und einigen Geschéftsfléchen wird nach erfolgtem Totalumbau ab November
2001 in Vermietung gehen.

Ort lage Anteil Markiwert Bemerkungen
Zirich-Oerlikon Schaffhauserstrasse 366 — 372 100% 11'080'000 nach Fertigstellung

Im Berichtsjahr wurden aus dem liegenschaftsbestand keine Objekte verdussert.



Ertragssituation

In der zweiten Halfte des Berichtsjahres wurde eine generelle Mietzinsanpassung geprift und entsprechend den Markt-
gegebenheiten umgesetzt. Diese Mietzinsanpassung im Sondervermégen W wirkt sich insbesondere im kommenden
Geschdftsjahr aus.

Generell konnte im Rahmen der Markiwertiberpriffung festgestellt werden, dass die Mietertrége marktkonform sind und im
Verhdlinis zu den Marktwerten stehen.

Der Leerstand wurde im Berichtsjahr verringert. Dies ist einerseits auf die gestiegene Nachfrage zuriickzufthren, anderer-
seifs auf akfive Massnahmen zur Wiedervermietung und auf die Erneuerung von Obijekten.

Bewertungen/Marktwerte

Im Laufe des Berichtsjahres wurden sémiliche Liegenschaften durch unsere sténdigen Experten Gberprisft und die Markiwerte
entsprechend angepasst. Die gute Qualitat der Standorte — wie der Objekte beeinflussen nach wie vor den Wert der
Anlagen in entscheidender Weise.

So verzeichnet das Basisportefeuille per 1. April 2001 des Sondervermdgen W, gegeniber dem Vorjahr, einen inneren
Wertzuwachs von rund 0,6%. Das Bestandeswachstum in der Berichtsperiode liegt unter Beriicksichtigung des Zukaufs der

Liegenschaft Zirich-Oerlikon bei rund 3,5%.

3.3.2 Entwicklung des Vermégens und des Anspruchsbestandes

Vermégensrechnung
Liegenschaften/Miteigentumsanteile/Bauvorhaben CHF Markiwert %
Wert per 1. April 2000 geméss Bewertung Wiest & Partner AG 290.314.000
Zukaufe/Bauten 2000/01 6.976.982
297.290.982
Verkaufe 0
Werte per 31. Mdrz 2001 Basis Vorjahr inkl. Zu-/Abgéinge effektiv 297.290.982 100,00
Wert per 31. Mérz 2001 gemdass Bewertung Wiest & Partner AG 300.540.000
Nichtrealisierte Kapitalgewinne des Rechnungsjahres 3.249.018 1,09
Hypotheken in % des
CHF Markiwertes
per Stichtag
Hypothekarschulden per 31. 3. 2000 59.323.000 20,43
Ruckzahlungen im Geschaftsjahr 2000/01 —-10.849.860
Hypothekarschulden per 31. 3. 2001 48.473.140 16,13
Verénderung Nettovermdgen vom 1. April 2000 bis 31. Marz 2001
Vermdgen anfangs Geschdftsjahr 221.832.360
Zeichnungen 25.205.176
Rucknahmen -6.539.680
Cesamterfolg 14.236.480
Veranderung Liquidationssteuern -573.326
Vermogen Ende Geschdftsjahr 254.161.010



Entwicklung des Anspruchsbestandes

Anzahl

Anspriche
Bestand per 1. April 2000 549.090
Neuzeichnungen 62.642
Ricknahmen -16.450
Bestand per 31. Méarz 2001 505.282

Die Anzahl der ausgegebenen Anspriche hat um 8,41% zugenommen.

Netto-
Vermogen

221.832.360

254.160.010

Das Nettovermdgen je Anspruch per 31. Marz 2001 beinhaltet den Ertrags- und Wertzuwachs.

Rendite eines Anspruchs vom 1. April 2000 bis 31. Marz 2001
Inventarwert je Anspruch am 1. April 2000
Nettoertrag des Rechnungsjahres je Anspruch

Nettorendite je Anspruch

Wertzuwachs des Rechnungsjahres je Anspruch
Wertzuwachs je Anspruch

Nettoertrag und Wertzuwachs des Rechnungsjahres je Anspruch
Gesamirendite je Anspruch

3.3.3 Kommentar zur Erfolgsrechnung

Nettovermdgen
ie Anspruch

404,00

426,96

404,00
18,46
4,57 %

4,50
1,11%

22,96
5,68%

Ein direkfer Vergleich der Erfolgsrechnung mit dem Vorjahr ist nicht méglich, weil die liegenschaften der ehemaligen

Sondervermégen A und B neu aufgeteilt wurden:

— der Aktivzinsertrag resultiert aus der Anlage flissiger Mittel in Festgelder und der Verzinsung ordentlicher Geldbestande,

— der Miefzinsausfall infolge Leerstande an Mietfléchen bewegt sich im Rahmen des Budgets,

der Hypothekarzinsaufwand entspricht 3.59% des durchschnittlichen Hypothekarbestandes,

— es wurden Fr. 980 000.— Renovationskosten akfiviert zur Abgrenzung des Iéngerfristig geplanten durchschnitilichen

Aufwandes fir Renovationen.

Die Bewirtschaftungs- und Betriebskosten, die Liegenschaftenschétzungs- und Revisionskosten fielen geringer als budgetiert

aus. Die Gbrigen Positionen hielten sich im Rahmen des Budgets.

3.3.4 Antrag zur Ausschittung und Verwendung des Erfolges

Nettoertrag des Rechnungsjahres
Vortrag des Vorjahres
Zur Ausschittung verfigbarer Erfolg

Zur Ausschittung/Wiederanlage vorgesehener Erfolg: 595.282 Anspriche & Fr. 18,45

Vortrag auf neue Rechnung

10.987.462
0
10.987.462
10.982.953
4.509

Den Mitgliedern wird die Méglichkeit einer spesenfreien Wiederanlage der Ausschittung in die Sondervermégen W und

G geboten.



3.3.5 Deftaillierte Anlagevorschriften Sondervermégen W (Wohnliegenschaften)

Die detaillierten Anlagevorschriften sind vom Stiftungsrat genehmigt und gelten als verbindliche Anlagerichtlinien des
Sondervermégens. Sie kdnnen nur mit Zustimmung der Mitgliederversammlung geéndert werden.

Obijekityp

Geographische Verteilung

Standorte

Qualitétsniveau

Eigentumsform

Objekigrosse

Fremdfinanzierung

Tempordre Anlagen

Verteilung der Anlagen

Zielvorstellung
Mehrfamilienhduser mit
Familienwohnungen
Alle wichtigen Regionen

Crossere und mitilere
Agglomerationen

Mittlerer Standard,
normaler Unterhaltszustand

Alleineigentum im Direkibesitz
min. CHF 3.000.000
Max. 10% der Aktiven

20% des Verkehrswertes

Flussige Mittel /Festgeldanlagen

ebenfalls zugelassen
Kleinwohnungen/Residenzen, VWohnhduser
mit Geschdftsraumen, Hochhduser,

Bauland /Eigenpromotionen

Randregionen in der Schweiz

Kleinere Ortschaften

Obijekte mit Renovationsbedarf

Mit-/ Stockwerkeigentum,

Immobilien AG, Objekte im Baurecht
kleinere Obijekte/Beteiligungen
global 40% des Verkehrswertes

Max. 70% auf Einzelobijekt

Handelbare Wertpapiere in CHF

e \Wohnhduser



3.3.6 Verzeichnis der Anlagen Sondervermégen W (Wohnliegenschaften) per 31. Marz 2001

Plz Ort

4123 Allschwil
4123 Allschwil
4052 Basel
4052 Basel
4052 Basel
4052 Basel
4058 Basel
2503 Biel
4127 Birsfelden
8107 Buchs/ZH
1030 Bussigny
1030 Bussigny
1227 Carouge
5312 Déttingen
9322 Egnach
8500 Frauenfeld
1700 Fribourg
1700 Fribourg
4414 Fillinsdorf
1205 Genéve
1206 Genéve
1207 Genéve
1207 Genéve
9403 Goldach
6410 Goldau
7206 lgis/Landquart
3422 Kirchberg
3422 Kirchberg
4415 lausen
6003 Luzem
6005 Luzem
2074 Marin
1870 Monthey

3053 Miinchenbuchs.

3072 Osfermundigen
8690 Romanshorn
4334 Sisseln

6930 Taverne

8488 Turbenthal

4612 Wangen/Olten

5210 Windisch
4800 Zofingen
8050 Zijrich
8006 Zijrich

Anteil
in %

Spitzgartenweg |
Spitzgartenweg 3
Gellertstr. 51/53
Gellertstr. 169/181
lehenmattstr. 280,/282
Llehenmattstr. EH
Rebgasse 54
Erlenweg 23
Florastr. 30/46
Eichstr./Ringstr.

Ch. Cocagne 14/16
Ch. Cocagne 57-61
Poluzzi 23-29
Erlenweg 4/6
Luxburg/Wilenstr.
Zircherstr. 229
Mon Repos 23/25
J.M. Musy 20/24
Mihlematstrasse
CarlVogt 83
Peschier 6
Crenade 6/8
Montchoisy 49
Haini-Rennhaas
Sporiplatzweg 8
Ziegelgutstr. 15-17
Juraweg 15-19
Kirchmattstr. 12/14
Ergolzstr. 12-18
Kauffmannweg 17
Matthofring

La Prairie 5

Rue Reconfiere 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
Stolzestr. 3

50,00

50,00

50,00

8041 Zurich-leimbach Sihlweidstr. 1

Total

Versicherungs-

wert

3.154.000
©23.000
©.004.000
4.611.000
25.502.000
1.259.500
4.441.000
3.600.000
12.074.000
6.498.000
4.790.500
5.564.200
Q.712.000
2.245.000
4.348.000
7.354.000
4.548.000
12.910.800
4.126.000
4.541.500
4.180.100
8.762.200
4.602.800
22.227.000
1.709.000
8.126.000
6.910.000
3.291.500
7.412.000
15.264.000
17.387.000
2.500.000
5.411.500
3.440.000
3.071.400
4.654.000
12.040.000
7.945.000
7.392.000
©.180.900
4.109.500
3.817.000
im Bau
4.608.000
19.044.000

Verkehrswert

4.135.000
1.208.000
5.993.000
4.316.000
22.840.000
1.163.000
2.500.000
2.554.000
13.490.000
/.484.000
4.892.000
6.792.000
11.120.000
2.588.000
3.264.000
6.812.000
3.552.000
8.224.000
2.474.000
3.974.000
3.344.000
6.375.000
4.398.000
18.190.000
1.444.000
/.309.000
6.138.000
2.192.000
5.425.000
17.870.000
21.340.000
2.518.000
5.041.000
3.943.000
4.282.000
3.172.000
12.500.000
8.565.000
6.839.000
6.143.000
3.472.000
3.607.000
4.650.000
5.428.000
16.980.000

Mietertrag
Soll

205.256
100.057
462.024
260.636
1.541.738
79.890
243.144
216.576
026.959
536.096
357.336
493.148
806.148
198.836
260.672
527.926
268.696
/33.438
215.992
274.360
222.528
552.232
307.588
1.331.465
125.544
557.040
446.220
166.608
425532
155.722
.396.280
180.512
412.164
270.840
286.164
227.428
023.766
664.004
501.148
502.000
256.091
304.768
im Bau
351.410
1.246.623

[ —

318.291.400 300.540.000 21.612.605



3.3.7 Sondervermégen W (Wohnliegenschaften) Vermdgensrechnung per 31. Marz 2001

Liegenschaften
Wohnliegenschaften
Wohnliegenschaften im Bau

Grundstiicke

Flussige Mittel
Bankguthaben /Personalvorsorge-Konten
Festgelder/Callgelder

Ubrige Aktiven
Debitoren
Transitorische Aktiven
Mobiliar und Einrichtungen
Aktivierung Renovationskosten

Aktiven

Schulden
Hypotheken
Kreditoren
Transitorische Passiven
Nicht verbrauchte Anlage-/Ricknahmespesen

Vermdgen
Geschatzte Liquidationssteuern

Nettovermégen

Ausgegebene Anspriiche per Stichtag
Anzahl gekindigte Anspriche

Inventarwert pro Anspruch
Nettoertrag des Rechnungsjahres pro Anspruch
Inventarwert und Ertrag pro Anspruch

295.890.000
4.650.000
0

3.611.893
6.000.000

2.496.181
286.938
2

©@80.000

48.473.140
5.006.436
256.385
494717

Verkehrswert
31. Méarz 2001

300.540.000

9.611.893

3.763.121

313.909.514

54.925.178

258.984.336

-4.823.326

254.161.010

595.282
0

408.50
18.46
426.96

Verkehrswert

1. April 2000

290.314.000
290.314.000

2.904.000

293.218.000
67.135.640

50.323.000
7.812.640

226.082.360

-4.250.000

221.832.360

549.090

404.00



3.3.8 Sondervermégen W (Wohnliegenschaften) Erfolgsrechung 2000/2001

Ertrag

Aktivzinsen

Mietertrag

Ertrag Miteigentum
Aktivierte Bauzinsen
Ubrige Ertrage

Einkauf in laufende Ertrége

Aufwand

Passivzinsen
Hypothekarzinsen
Sonstige Passivzinsen

Unterhalt, Reparaturen und Renovationen
Unterhalt/Reparaturen: Normalunterhalt
Einzelunterhalt
Grossunterhalt

Betriebskosten diverse
Strom/Wasser/Heizung,/Heizdl /Gas /Kehricht
Televisionsgebihren
Service Abonnemente
Flachenbewirtschaftung/Hauswart
Ubrige Befriebskosten
./. Nebenkostenpauschalen

Versicherungen

Liegenschaftenbewirtschaftungskosten
Verwaltungshonorare,/Baumanagement
Vermietung/ Insertionskosten

Verwaltungskosten
Vergitung an das Verwaltungsvermégen
Schatzungs- und Revisionskosten
Vergitungen Depotbanken,/Ubr. Verwaltungskosten

Steuern/Abgaben

Abschreibungen/Verluste /Rickstellungen
Leerstandverluste Nettomieten
Abschreibungen auf liegenschaften
Inkassoverluste auf Mietzinsen
Inkassoverluste Heiz- und Betriebskosten
Akivierung Renovationskosten

Ausrichtung laufender Ertrag bei Riicknahme von Anspriichen

Nettoertrag des Rechnungsjahres

Realisierte Kapitalgewinne und -verluste
Realisierter Erfolg

Nicht redlisierte Kapitalgewinne und -verluste
Gesamterfolg des Rechnungsjahres

287.314
20.928.751
0
65.431
6.465
201.594
2.064.542
1.933.332
131.210
4.745.101
1.156.064
1.451.964
2.137.073
1.104.857
401.176
31.116
227.148
555265
/8.574
-182.422
277.512
1.122.474
996.084
126.390
Q76797
500.844
111.946
274.007
378.497
-329.753
540.240
0]
19.268
?0.739
-©80.000
162.066

21.489.555

10.502.093

10.987.462
0
10.987.462
3.249.018
14.236.480



3.4 Sondervermégen G (Geschdaftsliegenschaften)

3.4.1 Entwicklung des Sondervermdgens G (Geschaftsliegenschaften)

Die positive Stimmung am Immobilienmarkt war in der Wiedervermietung respektive bei der Erneuerung langjghriger
Mietverhdlinisse spurbar. Prakfisch alle langfristigen Mietverhdlinisse konnten verléngert oder erneuert werden.

Das bestehende Portefeuille wurde gezielt ausgebaut durch Zukéufe von Beteiligungen an Miteigentimergemeinschaften,
wie auch durch Zukaufe bei den Liegenschaften im Alleineigentum. Der Wert des gesamten Portfolios verteilt sich zu rund
70% auf Objekte im Alleineigentum, knapp 30% auf Miteigentums-Beteiligungen und zu rund 0,4% auf Grundsticke. Die
regionale Verteilung des Portfolios ist aus der nachstehenden Grafik ersichtlich.

Verteilung der Anlagen

Zentral-CH

79 Genf

30%

Ost-CH
5%

West-CH
Zirich 8%
24%

Bern-Mittelland
NW-CH 12%
12%

Projekte / Akquisitionen / Devestitionen

Das Sondervermégen G (Geschafisliegenschaften) konnte dank umfangreicher Zeichnungen verstarkt investieren. Die
Beteiligungen an diversen Miteigentumsgemeinschaften wurden erhht.

Im Bereich des Alleineigentums wurde ein Projekt mit einem Fachmarkizentrum beim Pizolpark in Mels/Sargans erworben,
welches bis Mitte 2002 fertig gestellt wird. Dieses Obijekt ist bereits voll vermietet. Im Zentrum von Bern wurde ein voll ver-
mietefes Geschdftshaus erworben.

Ort liegenschaft Anteil Marktwert Bemerkungen
Mels Rietbriehl — Fachmarkizentrum 100% 41.210.000 nach Fertigstellung
Bem Kornhausplatz 7 /7y 100% 18.150.000

Bern ME Bolligenstrasse 52 — 54 5% 718.400 neue Beteiligung
Bern ME Neuengass-Passage Q17% 2.127.400

Basel ME Freiestrasse 47/52 15% 5.192.500

Llausanne  ME CC Métropole 2000 1,6% 3.472.016

Morges  ME CC la Gottaz 6% 1.234.105

Nyon ME CC La Combe 4% 6.113.333

Rennaz ~ ME CC Riviera 6% 2.420.842

Aus dem Bestand wurden im Berichtsjahr keine Lliegenschaften verdussert.



Sanierungen

Im vergangenen Geschdftsjahr wurden im Sondervermogen G keine grésseren Sanierungen ausgefthrt. Hingegen wurden
bevorstehende Sanierungen geplant. Eines der wesentlichen Projekie des Geschdfisiahres 2001/2002 wird die
Revitalisierung des Quartierzentrums «Chemin de la Montagne» in Chéne-Bourgeries sein.

Ertragssituation

Aufgrund des verdnderfen Zinsmarkfes wurden teilweise Mietzinsanpassungen vorgenommen. Die Mehrheit der gewichti-
geren Mietverhdlinisse unterliegt einer Indexierung und wird somit laufend angepasst. Erfreulich wirkt sich die momentane
Markisituation bei Wiedervermietungen aus. Die auslaufenden Mietverhélinisse konnten zu gleichbleibenden Konditionen
emevert oder zu akiuellen Marktkonditionen neu vermietet werden. Die Miefertrdge dirfen generell als marktkonform be-
zeichnet werden.

Die positive Markistimmung wie auch das Konsumverhalten hat bei den Geschdfisliegenschaften zu positiven Ergebnissen
gefihrt. Insbesondere Obijekte mit umsatzabhdngigen Mieten, wie z.B. die Miteigentumsbeteiligungen an Einkaufszentren
im Sondervermégen G, verzeichneten im Berichtsjahr gestiegene Ergebnisse bei unwesentlich verénderten Kosten.

Bewertungen / Markiwerte

Die Liegenschaften und Miteigentumsbeteiligungen des Sondervermégens G wurden durch unsere Experten tberpriift und
die Markiwerte entsprechend angepasst.

Das Sondervermogen G (Geschafisliegenschaften) verzeichnet im Bereich der Miteigentumsbeteiligungen gegeniber dem
Stand vom 1. April 2000 einen Wertzuwachs auf dem Basisportfolio von 0,15%. Unter Einbezug der zugekauften Liegen-
schaften, liegt der Wertzuwachs bei den Miteigentumsbeteiligungen bei 24,6%.

Bei den Liegenschaften im Alleineigentum befragt das absolute Bestandswachstum rund 19%. Dies ist insbesondere auf die
Zukaufe des laufenden Projekts in Mels sowie der Liegenschaft Bern zurickzufihren. Das Basisportefeuille weist hier eben-
falls einen erfreulichen inneren Wertzuwachs im Umfang von 2,04% aus.

3.4.2 Entwicklung des Vermogens- und Anspruchsbestandes

Liegenschaften/Miteigentumsanteile/Bauvorhaben Marktwert %
Wert per 1. April 2000 geméss Bewertung Wiest & Partner AG 303.561.800
Zukéaufe/Bauten 2000,/01 55.367.668
358.929.468
Verkaufe 0
Werte per 31. Méarz 2001 Basis Vorjahr inkl. Zu-/Abgénge effektiv 358.929.468 100,00
Wert per 31. Mérz 2001 gemdss Bewertung Wiest & Partner AG 365.516.900
Nichtrealisierte Kapitalgewinne des Rechnungsjahres 6.587.432 1,84
Hypotheken in % des
CHF Markiwertes
per Stichtag
Hypothekarschulden per 1. April 2000 112.483.225 37,05
Neuzugdnge bei Kauf von Liegenschaften/Miteigentumsanteilen 12.670.083
Ruckzahlungen im Geschaftsiahr 2000,/01 -18.546.058
Hypothekarschulden per 31. Mérz 2001 106.607.250 29,17



Veranderung Nettovermdgen vom 1. April 2000 bis 31. Marz 2001

Vermogen anfangs Geschaftsjahr 182.802.420
Zeichnungen 87.740.433
Ricknahmen -2.785.250
Cesamterfolg 17.714.653
Veranderung liquidationssteuern -1.312.010
Vermdgen Ende Geschdftsjahr 284.160.246
Entwicklung des Anspruchsbestandes Anzahl Netto- Nettovermdgen
Anspriche Vermogen ie Anspruch
Bestand per 1. April 2000 534.510 182.802.420 342,00
Neuzeichnungen 251.280
Rucknahmen -8.199
Bestand per 31. Méarz 2001 777.591 284.160.246 365,44
Die Anzahl der ausgegebenen Anspriche hat um 45,48% zugenommen.
Das Nettovermdgen je Anspruch per 31. Marz 2001 beinhaltet den Erfrag- und Wertzuwachs.
Rendite eines Anspruchs vom 1. April 2000 bis 31. Mé&rz 2001
Inventarwert je Anspruch am 1. April 2000 342,00
Nettoertrag des Rechnungsjohres je Anspruch 14,31
Nettorendite je Anspruch 4,18%
Wertzuwachs des Rechnungsjohres je Anspruch 9,13
Wertzuwachs je Anspruch 2,67%
Nettoertrag und Wertzuwachs je Anspruch 23.44
Gesamirendite je Anspruch 6,85%

3.4.3 Kommentar zur Erfolgsrechung

Ein direkter Vergleich der Erfolgsrechnung mit dem Vorjahr ist nicht méglich, weil die Liegenschaften der ehemaligen Sonder-

vermdgen A und B neu aufgeteilt wurden.

— der Aktivzinsertrag resultiert aus der Anlage flissiger Mittel in Festgelder,

— der Miefzinsausfall infolge Leersténde an Miefflachen bewegt sich im Rahmen des Budgets,

— der Ertrag aus Miteigentum ist um Fr. 61.700 héher als budgetiert ausgefallen,

— der Hypothekarzinsaufwand entspricht 4.25 % des durchschnitflichen Hypothekarbestandes,

— der aufgewendefe Befrag von Fr. 664.219 fir Unterhalt und Reparaturen und Renovationen entspricht 4.8% des
Miefertrages. Die gebildete Rickstellung fir Renovationen dient als Ausgleich zur Abgrenzung des langerfristig geplan-
fen durchschnittlichen Aufwandes fir Renovationen.

Die Bewirtschaftungs- und Betriebskosten, die Liegenschaftenschatzungs- und Revisionskosten fielen geringer als budgetiert

aus. Die Ubrigen Positionen hielten sich im Rahmen des Budgets.

3.4.4 Antrag zur Ausschittung und Verwendung des Erfolges

Nettoertrag des Rechnungsjohres 11.127.221
Vortrag des Vorjahres 0
Zur Verteilung verfigbarer Erfolg 11.127.221
Zur Ausschittung/Wiederanlage vorgesehener Erfolg: 777.591 Anspriche & Fr.14,25 11.080.672
Vortrag auf neue Rechnung 46.549

Den Mitgliedern soll die Mglichkeit der spesenfreien Wiederanlage in die Sondervermégen W und G geboten werden.
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3.4.5 Defaillierte Anlagevorschriften Sondervermégen G (Geschaftsliegenschaften)

Die defaillierten Anlagevorschriften sind vom Stiftungsrat genehmigt und gelten als verbindliche Anlagerichtlinien des Son-
dervermdgens und koénnen nur mit Zustimmung der Mitgliederversammlung gedndert werden.

Obijekityp

Geographische Verteilung

Standorte

Qualitétsniveau

Eigentumsform

Objekigrosse

Fremdfinanzierung

Tempordre Anlagen

Verteilung der Anlagen

Zielvorstellung

Geschdaftshauser mit Verkaufs-
und Birofléchen

Wichtigste Wirtschaftsregionen
Crossere Stadte

Hoher bis mittlerer Standard,
guter Unterhaltszustand
Alleineigentum im Direkibesitz
min. CHF 3.000.000

Max. 15% der Aktiven

30% des Verkehrswertes

Flussige Mittel /Festgeldanlagen

ebenfalls zugelassen

Geschaftshauser mit Wohnanteil, Einkaufs-
zentren, Gewerbe-/Industriebauten, Offent
liche Bauten/Parkgaragen, Hotels/Freizeit
anlagen, Bauland/Eigenpromotionen

wirtschaftlich inferessante 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 Einzelobijekt

Handelbare Wertpapiere in CHF

B Geschaftshauser
¢ Miteigentum



3.4.6 Verzeichnis der Anlagen Sondervermégen G (Geschaftsliegenschaften) 31. Marz 2001

Plz Ort

4051 Basel
4051 Basel
4058 Basel
3011 Bemn

1224 ChéneBougeries

204 Genéve

204 Genéve

204 Genéve

204 Genéve

204 Genéve

205 Genéve

1052 le Mont
6900 Lugano

8887 Mels/Sargans
6343 Risch/Rotkreuz
8400 Winterthur
8001 Zirich

1
]
1
1
1
1

Total  Geschaftshauser

5400 Baden
5400 Baden
4051 Basel
4058 Basel
3001 Bemn
3001 Bemn
3001 Bemn
3001 Bemn
3001 Bemn
3015 Bemn
3400 Burgdorf
1216 Cointrin
1201 Genéve
1001 Lausanne
1110 Morges
1260 Nyon
4104 Oberwil
1847 Rennaz
3960 Sierre
1400 Yverdon
8001 Zirich
8004 Zirich
8048 Ziirich

Steinenvorstadt 53
Falknerstr. 2-4
Creifengasse 7
Kornhausplatz
Montagne 136
Tour de l'lle 4
Céard 8

Cours de Rive 6
Pélisserie 18
Stand 60-62
Philosophes 3
Maillefer 37

Via Balestra
Fachmarktzentrum
Grundstr. 12/14
Markigasse 31/37

Bdrengasse 25

Bahnhof /Badstr.
Badstrasse 17
Freiestrasse
Clara Shopping
Bolligenstr.52-54
Neuengasse 24
Neuengass-Pass.
Zeughaus-Pass.
Parz 725
Wittigkofen
Neumarkt

ICC

Place Cornavin
Métropole 2000
la Gottaz

la Combe
Mihlematt
Riviera

La Terrasse

Rue du lac
Bahnhofstr. /1
Sihlbriicke

Nordring

Total  Miteigentumsanteile

1201 Genéve
4553 Subingen
Total  Grundstiicke

Total

18

Montbrillant

Gewerbestrasse

Anteil
in %

50,00

im Bau

12,00
12,00
20,00
2,00
5,00
16,00
42,50
7,60
13,50
10,00
3,00
1,00
5,00
6,20
?,50
6,00
5,00
2,50
4,00
5,00
11,00
2,50
5,00

Versicherungs-  Verkehrswert  Mietertrag
wert Soll
5.080.000  7.377.000 532.932
7.431.000 22.480.000 1.117.940
3.076.000  4.448.000 288.228
11.400.000 18.150.000 1.084.387
12.632.700 10.070.000 902.204
8.340.800 20.770.000 1.094.082
4.100.600  9.973.000 539.554
7.944.900 19.270.000 971.736
19.403.500 14.180.000 1.032.480
6.345.700 12.080.000 730.516
2.759.900  4.273.000 285.876
10.161.910  7.123.000 716.284
10.569.000  8.826.000 539.946
18.100.000
26.207.000 26.950.000 1.568.346
15.075.000 15.920.000 881.600
13.968.000 _35.620.000 _1.818.194
164.496.010 255.610.000 14.104.305
Bruttoertrag
5.202.600  8.705.000 489.113
1.416.300  1.876.000 124.069
3.456.400  6.923.000 381.234
428.200  1.220.000 68.311
860.000 748.400 49.274
2.080.000  4.014.000 217.817
9.116.250  9.863.400 800.065
3.040.000  4.473.000 360.999
O  4.361.000 171.191
1.070.000  1.222.000 88.537
861.000  1.117.000 78.229
2.555.526  3.604.000 228.723
3.699.000  3.124.000 220.089
7.697.140 13.456.000 825.579
1.628.300  1.954.000 136.327
6.849.900  9.170.000 594.664
1.943.250  1.964.000 135.835
2.308.800  3.833.000 233.538
933.444  1.061.000 81.110
425.400 222.300 22.370
3.233.300 14.300.000 674.883
7.658.200  8.416.500 445.742
2.705.400 _ 2.971.000 171.604
69.168.410 108.598.600 6.599.303
0 803.800 46.919
0 504.500 0
O  1.308.300 46.919

233.664.420 365.516.900 20.750.527



3.4.7 Sondervermégen G Vermdgensrechnung per 31. Marz 2001

Liegenschaften
Alleineigentum
Alleineigentum im Bau
Miteigentum
Grundsticke

Flussige Mittel
Bankguthaben /Personalvorsorge-Konten

Festgelder/Callgelder

Ubrige Aktiven
Debitoren
./ Delkredere
Transitorische Aktiven
Mobiliar und Einrichtungen

Aktiven

Schulden
Hypotheken
Kreditoren
Transitorische Passiven
Nicht verbrauchte Anlage-/Ricknahmespesen
Ruckstellung fur zukinftige Reparaturen/Renov.

Vermogen
Geschatzte Liquidationssteuern

Nettovermégen

Ausgegebene Anspriiche per Stichtag
Anzahl gekindete Anspriiche

Inventarwert pro Anspruch
Nettoertrag des Rechnungsjahres pro Anspruch
Inventarwert und Ertrag pro Anspruch

237.510.000
18.100.000
108.598.600
1.308.300

3.910.301
22.500.000

6.038.353
-33.712
290.407

o)

106.607.250
768.904
458.145
515.694

1.100.000

Verkehrswert
31. Marz 2001

365.516.900

26.410.301

6.295.048

308.222.249

109.449.993

288.772.256

4.612.010

284.160.246

777.591
0

351.13
14.31
365.44

Verkehrswert
1. April 2000

303.561.800
214.974.000
0

87.154.500
1.433.300

3.030.000

306.591.800
120.489.380

112.483.225
8.006.155

186.102.420

3.300.000

182.802.420

534.510

342.00



3.4.8 Sondervermégen G (Geschaftsliegenschaften) Erfolgsrechung 2000,/2001

Ertrag

Aktivzinsen

Mietertrag

Ertrag Miteigentum
Aktivierte Bauzinsen
Ubrige Erfréige

Einkauf in laufende Ertrége

Aufwand

Passivzinsen
Hypothekarzinsen
Sonsfige Passivzinsen

Unterhalt, Reparaturen und Renovationen
Unterhalt/Reparaturen,/Normalunterhalt
Einzelunterhalt
Grossunterhalt

Betriebskosten diverse
Strom/Wasser/Heizung/Heizdl/Gas/Kehricht
Televisionsgebihren
Service Abonnemente
Flachenbewirtschaftung/Hauswart
Ubrige Betriebskosten
./- Nebenkostenpauschalen

Versicherungen

Liegenschaftenbewirtschaftungskosten
Verwaltungshonorare/Baumanagement
Vermietung/ Insertionskosten

Verwaltungskosten
Vergitung an das Verwaltungsvermagen
Schatzungs- und Revisionskosten
Vergitungen Depotbanken,/Ubr. Verwaltungskosten

Steuern,/Abgaben

Abschreibungen/ Verluste /Rickstellungen
Leerstandverluste Nettomieten
Abschreibungen auf Liegenschaften
Inkassoverluste auf Mietzinsen
Inkassoverluste Heiz- und Betriebskosten
Rickstellung fir Renovationen

Ausrichtung laufender Ertrag bei Riicknahme von Anspriichen

Nettoertrag des Rechnungsjahres
Realisierte Kapitalgewinne und -verluste
Realisierter Erfolg

Nichtrealisierte Kapitalgewinne und -verluste
Gesamterfolg des Rechnungsjahres

20

487.925

13.832.038

4.742.384

347.933

172.915

1.169.811

4.836.945
4.659.971
176.974

664.219
369.596
200.519
94.104

515.934
210.479
3.733
118.170
218.074
33.072
-67.594

178.091

561.017
548.783
12.233

1.043.546
669.054
111.488
263.004

239.015

1.526.352
379.080
0
18.382
28.890
1.100.000

60.667

20.753.007

9.625.786

11.127.221
0
11.127.221
6.587.432
17.714.653



3.5 Bericht des Schatzungsexperten

Die IST Immobilien-Anlagestiftung ist Eigenfimerin eines schweizweit diversifizierten Immobilien-Portefeuilles mit mittlerweile
rund Q1 Liegenschaften und Miteigentumsanteilen. Im Frihjahr 1999 erhielt Wiest & Pariner AG, als unabhéngiges, in der
ganzen Schweiz tétiges Beratungsunternehmen, den Aufirag, alle Objekte (inklusive Bauland, Baurechte und Miteigentums-
objekte] zu Markipreisen zu bewerten. Die Erstbewertung wurde im Marz 2000 abgeschlossen.

Wiest & Partner AG hat zwischen Herbst 2000 und Frihling 2001 samtliche Liegenschaften der IST Immobilien-Anlage-
stiftung wiederbewertet und aktualisiert. Zu Gunsten einer Gléttung der Werte ist die Aktualisierung des gesamten Portfolios
in drei Tranchen ausgefihrt worden; namlich per 1. November 2000, per 1. Januar 2001 und die lefzte Tranche per
31. Marz 2001.

Sémiliche Liegenschaften wurden nach denselben Kiriterien, nach der gleichen Methode und mit einem einheitlichen
Rechnungsmodell analysiert, gepriift und bewertet. Als Grundlagen fir die Bewertung dienten die akiuellen Mieterspiegel,
sowie die Befriebsabrechnungen der letzten drei Jahre, bei Objekten im Miteigentum die Geschdaftsberichte.

Der Bewertungsprozess von Wiest & Pariner AG orientiert sich an folgenden Grundsaizen

* Finbezug von akiuellen Liegenschafts- und Markidaten, letztere anhand der von Wiiest & Partner AG regelmdssig durch-
gefihrten Markferhebungen

* Bericksichtigung und risikogerechte Diskontierung aller zukiinftigen Zahlungsstréme (Netto-Cashflows)

* Quantifizierung der langfristigen Instandsetzungskosten zulasten des Eigentimers, welche keinen wertsteigernden
Charakter besitzen

Der Markiwert einer Liegenschaft im Sinne der durchgefthrten Bewertung definiert sich als der mit hoher Wahrscheinlichkeit
zu erzielende Verkaufspreis, welcher zum Zeitpunkt der Bewertung unter fairen Marktbedingungen und ohne Zeitdruck am
freien Markt realisiert werden kann.

Die von Wiest & Partner AG angewandte «Discounted-Cashflow»Methode bestimmt den Markiwert einer Liegenschaft als
Summe aller in Zukunft zu erwartenden Netto-Cashflows, welche auf den Stichtag der Bewertung mit einem risikogerechten
Diskontierungsfakior abgezinst werden. Der massgebende Diskontierungsfaktor wird fir jedes Obijekt individuell bestimmt
und richtet sich einerseits nach dem Standort und andererseits nach dem Qualitatsprofil der liegenschaft. Das
entsprechende «StandortRating» wird durch eigene Marktbeobachtungen periodisch neu ermittelt.

Bei der Bewertung werden alle Mietverhdlinisse individuell aufgeschlisselt und durch Vergleich mit dem aktuellen Mietpreis-
niveau Uberprift. Analog werden alle Betriebs- und Unterhaltskosten erfasst und beurteilt, sofern sie zulasten des Eigentimers

gehen. Damit beriicksichtigt der Bewertungsprozess alle bekannten und quantifizierbaren VWertefakioren.

Die in der beiliegenden Aufstellung aufgefihrten Markiwerte aller Liegenschaften entsprechen den aufgrund der vorstehend
beschriebenen Methode ermittelten Markiwerten per 31. Marz 2001,

Woest & Partner AG

Dr. Urs Hausmann Hanspeter Steiger

Ziurich, 31. Marz 2001
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4.  Verwaltungsrechnung IST Immobilien-Anlagestiftung
4.1 Vermdgens- und Ertragsrechnung

411 Vermdgensrechnung per 31. Marz 2001

Aktiven

Kasse

Banken,/Post

Debitoren

Ruckforderbare Verrechnungssteuer
Transitorische Aktiven
Sachanlagen

Passiven

Kreditoren
Transitorische Passiven
Freie Reserven
Reservefonds
Stammvermogen
Bilanzverlust Vorjahr

Reingewinn Geschdftsjahr 2000,/2001

4.1.2 Ertragsrechnung vom 1. April 2000 bis 31. Méarz 2001

Aufwand

Personalaufwand

Organe, Mitgliederversammlung
Arbeitsleistungen Dritter

Revision

Betriebsaufwand

Infrastruktur (Miete, EDV, efc.)
Verwaltungsaufwand

Abschreibungen

Erfolg Geschaftsjahr 2000,/2001

Ertrag
Beitrdge aus Sondervermogen

Ausgabe-/Riicknahmekommissionen
Ubrige Ertrage

22

CHF

703.158

3.445
561.106
/8
1.191
37.775
?8.663

703.158

12.473
171.114
0]

0]
105.000
-38.886

453.457

.780.977

693.416
181.894
112.358
6.168
2.758
150.329
137.226
43.371

453.457

.780.977

.259.897

436.182
84.898



4.1.3 Kommentar zur Verwaltungsrechnung

Der Jahresrechnung 2000,/2001 wurden Fr. 100.000 fir den Ausbau der neuen BirorGumlichkeiten belastet.

Der Stiftungsrat schlagt der Mitgliederversammlung vor, vom verbleibenden Rechnungsiiberschuss im Umfang Fr. 453.457
einem allgemeinen Reservefonds Fr. 300.000 zuzuweisen. Der Restbetrag von Fr. 114.571 soll auf die neue Rechnung vor-
gefragen werden.

4.1.4 Antrag zur Verwendung des Erfolges

Abbau Verlustvortrag Vorjohr 38.886
Gewinnvortrag auf neue Rechnung 114.571
Bildung einer allgemeinen Reserve 300.000

453.457

Zirich, Mai 2001
IST Immobilien-Anlagestiftung

Rudolf Birki, Président Markus Strauss, Direktor

5. Bericht der Kontrollstelle zur IST Immobilien-Anlagestiftung

Als Kontrollstelle haben wir die Jahresrechnung (Vermogensrechnung, Ertragsrechnung und Anhang je der Sondervermégen
W und G und der Verwaltungsrechnung, siehe Seiten 8 — 20 und 22 — 23], Geschdfisfihrung und Vermégensanlage der
IST Immobilien-Anlagestiftung fir das am 31. Marz 2001 abgeschlossene Geschdaftsjahr auf ihre Rechiméssigkeit geprift.

Fir die Jahresrechnung, Geschdaftsfihrung und Vermégensanlage ist der Stiftungsrat verantwortlich, wéhrend unsere Aufgabe
darin besteht, diese zu prifen und zu beurteilen. Wir bestétigen, dass wir die rechilichen Anforderungen hinsichtlich Beféhi-
gung und Unabhangigkeit erfillen.

Unsere Priifung erfolgte nach den Grundsétzen des schweizerischen Berufsstandes, wonach eine Prifung so zu planen und
durchzufthren ist, dass wesentliche Fehlaussagen in der Jahresrechnung mit angemessener Sicherheit erkannt werden. Wir
priften die Posten und Angaben der Jahresrechnung mittels Analysen und Erhebungen auf der Basis von Stichproben. Ferner
beurteilten wir die Anwendung der massgebenden Grundsdtze des Rechnungswesens, der Rechnungslegung, der Vermé-
gensanlage sowie die wesentlichen Bewertungsentscheide und die Darstellung der Jahresrechnung als Ganzes. Bei der
Prifung der Geschdftsfihrung wird beurteilt, ob die rechtlichen bzw. reglementarischen Vorschriften betreffend Organisation
und Verwaltung eingehalten sind. Wir sind der Auffassung, dass unsere Prifung eine ausreichende Grundlage fur unser

Urteil bildet.

Gemdss unserer Beurteilung entsprechen die Jahresrechnung, Geschéftsfihrung und Vermdgensanlage dem schweizeri-
schen Gesetz, der Stiftungsurkunde, den Reglementen und den Anforderungen der Aufsichtsbehdrde.

Wir empfehlen, die vorliegende Jahresrechnung zu genehmigen.
Zirich, 28. Mai 2001

Ernst & Young AG

Thomas Huwyler Werner Schlapbach
dipl. Wirtschaftsprifer dipl. Wirtschaftsprifer
(Mandatsleiter)
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6. Adressen

6.1 Sitz der Stiftung

Der Sitz der IST Immobilien-Anlagestiftung befindet sich an der Steinstrasse 21, in 8036 Zirich.

6.2 Sitz der Geschaftsleitung
IST Immobilien-Anlagestiftung
Steinstrasse 21

8036 Zirich

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

6.3 Bankverbindungen der Sondervermégen
Sondervermégen W: Bank Julius Bar & Cie AG, Zirich

Sondervermogen G: Pictet & Cie Banquiers, Genéve/Zirich

Die vorstehenden Banken nehmen auch Zeichnungen beider Sondervermégen W und G entgegen.
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