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Das Jahr 2021

Kennzahlen im Uberblick

Erfolg aus Vermietung Liegenschaften TCHF 2'387
Erfolg aus Verkauf Promotionsliegenschaften TCHF 1'849
Erfolg aus Marktwertveranderung Renditeliegenschaften TCHF 16'288
Betriebsergebnis TCHF (EBIT) 14'369
Gewinn TCHF 11'979
Bilanzsumme TCHF 449858
Eigenkapital TCHF 349665
Eigenkapitalquote % 77.73%
Eigenkapitalrendite % 1) 3.43%

Gewinn pro Aktie (EPS) CHF 0.78
Eigenkapital pro Aktie (NAV) CHF 22.70
Eigenkapital pro Aktie (NAV) vor Abzug latenter Steuern CHF 25.40
Aktienkurs am Stichtag CHF 18.70
Borsenkapitalisierung am Stichtag TCHF 165805

Anzahl Geschéftsliegenschaften 2
Marktwert Renditeliegenschaften TCHF 55’389
Vermietbare Fliche m? 4'542
Ertrag aus Vermietung Renditeliegenschaften TCHF 2'430
Leerstandsquote Renditeliegenschafen % 5.1%
Direkter Aufwand aus Vermietung Renditeliegenschaften TCHF 385
Brutto-Rendite Renditeliegenschaften 8.8%
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Anzahl Renditeliegenschaften im Bau

2
Marktwert Anlageliegenschaften im Bau TCHF 110'459
Geplante vermietbare Flache m? 21'575
Geschatztes Investitionsvolumen Anlageliegenschaften im Bau TCHF 86’774

Anzahl Entwicklungsliegenschaften Anlage

11
Marktwert Entwicklungsliegenschaften Anlage TCHF 158908
Geplante vermietbare Flache ca. m? 95'683

Buchwert Promotionsliegenschaften TCHF 53'854

Buchwert Promotionsliegenschaften im Bau TCHF 5'095

Legende:
1) zum Bilanzstichtag Gewinn / Eigenkapital

Ina Invest Holding AG ina-invest.com « 6/125



Brief an die Aktionarinnen und Aktionare
Liebe Aktionarinnen und Aktionare

Wir freuen uns, lhnen den Jahresbericht flr das erste volle Geschéftsjahr von Ina Invest vorzulegen. Das
Wesentliche vorneweg: Wir haben die Erwartungen, welche wir anlasslich des Borsengangs im Sommer
2020 an uns selbst gestellt haben, Gbertroffen. Wir sind stolz auf das bisher Erreichte.

2021: Beschleunigtes Wachstum, Wertsteigerungen und strategische Akquisitionen

In einem von grosser Dynamik gepragten Markt ist es Ina Invest gelungen, die Umsetzung des Business-
plans und der Strategie konsequent voranzutreiben. Die Strategie stimmt. Und wir haben bewiesen, erfolg-
reich akquirieren, vermarkten und realisieren zu kénnen. Die Leistungen in der Entwicklung und Vermie-
tung tragen massgeblich dazu bei, dass wir auch fir die aktuelle Berichtsperiode einen deutlich gesteiger-
ten Gewinn ausweisen kdnnen.

Akquisition Bredella als Game Changer

Mit der Unterzeichnung des Aktienkaufvertrags im Dezember 2021 Gibernimmt Ina Invest als Mehrheitsei-
gentiimerin mit ihren Investment-Partnern die CERES Group und das Entwicklungsareal Bredella in Pratteln.
Die sehr bedeutende Akquisition der Immobilien mit einem aktuellen Marktwert von rund CHF 300 Millio-
nen und einem jahrlichen Brutto-Mietertrag von liber CHF 8.6 Millionen bietet viel Potenzial. Nach dem
Jahresabschluss 2021 wurde mit dem erfolgreichen Closing am 21. Januar 2022 der Portfoliowert von Ina
Invest auf Gber CHF 700 Millionen erhéht (vor Minderheitsbeteiligungen). Wir halten nun eines der grdss-
ten und Entwicklungsportfolios der Schweiz.

In den nachsten 20 Jahren wird mit dem Bredella-Areal ein neuer Stadtteil in Pratteln entstehen, bei dem
wir moglichst viel der Bausubstanz erhalten und gemeinsam mit Behérden und Nutzern weiterentwickeln
wollen. Die Lokstadt in Winterthur und Bredella in Pratteln stehen exemplarisch fiir die Strategie von Ina
Invest: Es sind Zukunftsorte der 10-Millionen-Schweiz. Hier wollen wir hin.

Ambitionen erfolgreich umgesetzt

Die Entwicklung unserer Liegenschaften verlauft ebenfalls sehr positiv und liegt im Plan. Allen voran sind
hier die Lokstadt-Hallen zu nennen, die in klrzester Zeit vollstdndig vermietet werden konnten. Mit dem
ersten Radisson RED Hotel sowie dem modernsten Casino der Schweiz und einem Kindergarten schaffen
wir einen attraktiven, publikumswirksamen Nutzungsmix, der das Areal nachhaltig beleben wird.

All unsere Projekte in der Ausfihrungsphase sind auf Kurs. Fiir Rocket, das hochste Holzwohnhaus der Welt
in Winterthur, liegt der Gestaltungsplan bereits vor, und der Architekturwettbewerb wurde im Januar 2021
abgeschlossen. Tender und Elefant am selben Ort haben Aufrichte gefeiert, und auch BaseLink in Allschwil
schreitet gemass Planung voran.

Besonders stolz sind wir auf die erfolgreiche Umsetzung der Nachhaltigkeitsstrategie. Bereits im zweiten
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Jahr wurde unser Portfolio als nachhaltigstes in ganz Westeuropa ausgezeichnet. Die GRESB-Benchmarka-
nalyse zeichnet Ina Invest mit 92 von 100 mdglichen Punkten aus, gepaart mit 5 von 5 Sternen, was der
Leaderposition in der entsprechenden Peer Group entspricht.

Mit der Ernennung von Daniel Baumann zum CFO per Januar 2022 verstarken wir unsere Geschaftsleitung.
Daniel verfligt Gber fundierte Kenntnisse des Immobilienmarkts und war massgeblich am Spin-off wie auch
am IPO von Ina Invest beteiligt.

Mit hybridem Immobilienportfolio fiir die Zukunft geriistet

Verwaltungsrat und Geschéftsleitung schatzen die Aussichten von Ina Invest am Markt weiterhin als viel-
versprechend ein. Der Strukturwandel wird sich weiter beschleunigen, es entstehen neue Arbeits- und
Wohnformen. Wir schaffen deshalb nachhaltigen, attraktiven und immer auf den Menschen ausgerichteten
Lebensraum an urbanen Top-Lagen. Wir setzen auf mindestens 50% Wohnanteil, der Generationen zusam-
menbringt und die soziale Durchmischung fordert. Insgesamt halten und entwickeln wir ein solides, gut
diversifiziertes Portfolio, damit wir langfristig Mehrwert fuir unsere Aktionare wie auch Stakeholder schaffen
kénnen.

Auch wenn wir unsere Wachstumsgeschichte in Zukunft energisch fortschreiben wollen: Im Jahr 2022 legen
wir den Fokus darauf, die neu entstandene Portfoliozusammensetzung unternehmerisch zu integrieren.
Wir danken unseren Aktionarinnen und Aktiondren fiir das entgegengebrachte Vertrauen und unseren
Partnern fur die zielfihrende Zusammenarbeit. Wir freuen uns darauf, gemeinsam das nachhaltigste Im-
mobilienportfolio der Schweiz weiterzuentwickeln.

28. Februar 2022

ANl e

Stefan Machler Marc Pointet

Prasident des Verwaltungsrats Chief Executive Officer
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Corporate Governance

Dieses Kapitel beschreibt gemass der Richtlinie betreffend Informationen zur Corporate Governance der
SIX Swiss Exchange AG vom 18. Juni 2021, in Kraft seit 1. Oktober 2021 (Richtlinie Corporate Governance,
RLCG) die wesentlichen Grundsatze der Organisation und Struktur der Ina Invest Holding AG (Ina Invest).
Die Angaben erfolgen, sofern nicht anders angegeben, per Bilanzstichtag (31. Dezember 2021).

Die Ina Invest Holding AG ist Uberzeugt, dass sich eine gute und verantwortungsvolle Corporate Gover-
nance positiv auf ihre langfristige Performance auswirkt. In Ubereinstimmung mit den Anforderungen des
Swiss Code of Best Practice und der SIX-Corporate-Governance-Richtlinien sind die Strukturen, Regeln und
Prozesse so gestaltet, dass sie eine ordnungsgemaésse Geschéftsfihrung ermdglichen, indem sie die Be-
fugnisse und Verantwortlichkeiten der Organe und Mitarbeitende festlegen. Struktur und Nummerierun-
gen des Kapitels entsprechen denjenigen des Anhangs zur Richtlinie Corporate Governance. Die Informa-
tionen zu Entschadigungen, Beteiligungen und Darlehen sind im Vergitungsbericht zusammengefasst. Die
Prinzipien und Regeln der Corporate Governance von Ina Invest sind in verschiedenen gesellschaftsrecht-
lichen Dokumenten umgesetzt, insbesondere in den Statuten sowie im Organisationsreglement.

Richtlinien fur die anzuwendenden Geschaftspraktiken und das korrekte Verhalten, die flir sémtliche Mit-
arbeitenden der Ina Invest Gruppe verbindlich sind, legt der Code of Conduct fest. Der Verwaltungsrat
Uberprift die Corporate Governance von Ina Invest regelmdssig anhand von Best-Practice-Standards und
gewahrleistet die Einhaltung der Corporate-Governance-Anforderungen.

Die per Bilanzstichtag des Berichtsjahrs giltigen Statuten vom 31. Médrz 2021 (nachfolgend «Statuten»),
das ebenfalls per Bilanzstichtag des Berichtsjahrs geltende Organisationsreglement vom 11. Juni 2020
(nachfolgend «OGR Ina Invest») sowie der Code of Conduct sind auf der Webseite von Ina Invest verfligbar.

1 Konzernstruktur und Aktionariat

1.1. Konzernstruktur

Ina Invest ist ein Schweizer Immobilienunternehmen, das die gesamte Wertschopfungskette von Immobi-
lien abdeckt, d.h. von der Beschaffung und dem Erwerb Uber die Projektentwicklung und Realisation bis
hin zur Immobilienvermietung und -verwaltung. Ina Invest ist als Spin-off von Implenia AG entstanden und
ist seit seinem Borsengang am 12. Juni 2020 unabhangig. Die Ina Invest Gruppe besteht aus der Mutter-
gesellschaft, der Ina Invest Holding AG sowie deren direkten Tochtergesellschaft Ina Invest AG und der
indirekt gehaltenen Tochtergesellschaft Ina Invest Development AG. Per Bilanzstichtag besteht der Verwal-
tungsrat aus funf Mitgliedern und die Geschaftsleitung aus einem Mitglied, dem CEO. Er ist zugleich CEO
der Ina Invest AG.

Die Ina Invest Holding AG mit Sitz in Opfikon, Kanton Zirich ist seit dem 12. Juni 2020 an der SIX Swiss
Exchange AG kotiert (Valorennummer: 52 402 695, ISIN: CH0524026959CHF4, Valorensymbol: INA). Sie
besitzt keine Beteiligungen an kotierten Gesellschaften in ihrem Konsolidierungskreis. Am 31. Dezember

Ina Invest Holding AG ina-invest.com « 9/125


https://report.ina-invest.com/fileadmin/user_upload/PDF/GB_2021/DE/Statuten-20210331.pdf
https://report.ina-invest.com/fileadmin/user_upload/PDF/GB_2021/DE/Organisationsreglement-20200603.pdf
https://report.ina-invest.com/fileadmin/user_upload/PDF/GB_2021/DE/Code-of-Conduct-20201214.pdf

2021 belief sich die Borsenkapitalisierung der Ina Invest Holding AG auf CHF 165.8 Mio.

Zum Konsolidierungskreis gehoren die Ina Invest AG (Aktienkapital CHF 202'000.00) und die Ina Invest
Development AG (Aktienkapital CHF 110'000.00), beide mit Sitz in Opfikon. Per 31. Dezember 2021 ist Ina
Invest Holding AG mit 57.5% an der Ina Invest AG beteiligt. Minderheitsaktionarin von Ina Invest AG ist die
Implenia AG mit 42.5%. Die Ina Invest AG ist zum 31. Dezember 2021 zu 100% an der Ina Invest Develop-
ment AG beteiligt.

1.2. Bedeutende Aktionare

Aktionare einer in der Schweiz kotierten Gesellschaft, die aufgrund ihres Anteils am Aktienkapital be-
stimmte Grenzwerte der Stimmrechte erreichen, Uberschreiten oder unterschreiten, sind nach dem Bun-
desgesetz Uber die Finanzmarktinfrastrukturen und das Marktverhalten im Effekten- und Derivatehan-
del (Finanzmarktinfrastrukturgesetz, FinfraG) melde- und offenlegungspflichtig. Gemass den Offenle-
gungsmeldungen der SIX Swiss Exchange AG respektive dem Aktienbuch hielten die unten aufgefihrten
Aktiondre am 31. Dezember 2021 einen Anteil von mehr als 3% des Aktienkapitals und der Stimmrechte
an der Ina Invest Holding AG.

Bedeutende Aktionéare

Name des Aktionars Beteiligung
Max Rdssler / Parmino Holding AG 16.56%
Swiss Life Holding AG 15.09%
Norbert Ketterer 12.52%
Hermann Alexander Beyeler 10.00%'
Rudolf Maag 541%
CACEIS (Switzerland) SA 5.06%

" Die Aktien werden am 21. Januar 2022 (ibertragen.

Samtliche Meldungen betreffend der Offenlegung von Beteiligungen im Sinne von Art. 120 FinfraG, die im
Berichtsjahr und seit dem 1. Januar 2021 verdffentlicht wurden, sind unter folgendem Link der Offenle-
gungsstelle der SIX Swiss Exchange AG verflgbar.

1.3. Kreuzbeteiligungen
Es bestehen keine Kreuzbeteiligungen.
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2 Kapitalstruktur

2.1 Kapital

Das Aktienkapital der Ina Invest Holding AG betrug per 31. Dezember 2021 CHF 265'996.80 und ist einge-
teilt in 8'866'560 Namenaktien mit einem Nominalwert von je CHF 0.03. Die Aktien sind vollstandig liberiert.
Zudem verfiigt die Ina Invest Holding AG per Bilanzstichtag Uber ein bedingtes Kapital von CHF 13'299.84
und Uber ein genehmigtes Kapital von CHF 53'199.36. Gestiitzt auf das bedingte und das genehmigte
Kapital kann das Aktienkapital gemass den in Art. 3a und 3b der Statuten festgesetzten Bedingungen ge-
samthaft um CHF 66'499.20 erhoht werden.

2.2 Bedingtes und genehmigtes Kapital im Besonderen

Bedingtes Kapital (Art. 3b der Statuten)

Das bedingte Kapital betragt maximal CHF 13'299.84, was 5% des bestehenden Aktienkapitals ausmacht.
Die Erh6hung aus bedingtem Kapital wiirde durch die Ausgabe von hochstens 443'328 voll zu liberierenden
Namenaktien mit einem Nennwert von je CHF 0.03 erfolgen, indem Optionsrechte, die den Mitarbeitern
oder Mitgliedern des Verwaltungsrates der Ina Invest Holding AG oder von Konzerngesellschaften gewéahrt
werden, ausgelibt werden. Das Bezugsrecht der Aktionare ist ausgeschlossen. Die jeweiligen Inhaber der
Optionsrechte sind zum Bezug der neuen Aktien berechtigt. Die Optionsbedingungen sind vom Verwal-
tungsrat festzulegen (Art. 3b Abs.1 der Statuten).

Im Berichtsjahr erfolgte keine Erhéhung aus bedingtem Kapital. Weitere Informationen zu Optionsrechten
und den darauf anwendbaren Bedingungen kdnnen Art.3b der Statuten entnommen werden.

Genehmigtes Kapital (Art. 3a der Statuten)

Der Verwaltungsrat ist ermachtigt, das Aktienkapital bis spatestens 2. Juni 2022 im Maximalbetrag von CHF
53'199.36 durch Ausgabe von héchstens 1'773'312 vollstandig zu liberierenden Namenaktien mit einem
Nennwert von je CHF 0.03 zu erhéhen. Die Erhhung in Teilbetragen ist gestattet (Art. 3a Abs.1 der Statu-
ten).

Der Verwaltungsrat bestimmt den Ausgabebetrag, die Art der Einlagen, den Zeitpunkt der Ausgabe, die
Bedingungen der Bezugsrechtsaustibung und den Beginn der Dividendenberechtigung. Dabei kann der
Verwaltungsrat neue Namenaktien mittels Festiibernahme durch eine Bank oder einen anderen Dritten
und anschliessenden Angebots an die bisherigen Aktionare ausgeben. Der Verwaltungsrat ist ermachtigt,
den Handel mit Bezugsrechten zu beschranken oder auszuschliessen. Nicht ausgelibte Bezugsrechte kann
der Verwaltungsrat verfallen lassen oder diese bzw. die Namenaktien, fiir welche Bezugsrechte eingerdumt,
aber nicht ausgelibt werden, zu Marktkonditionen platzieren oder anderweitig im Interesse der Gesellschaft
verwenden (Art. 3a Abs. 3 der Statuten).

Der Verwaltungsrat ist ermachtigt, fir maximal bis zu 886'656 vollstandig zu liberierenden Namenaktien
das Bezugsrecht der Aktionare zu entziehen oder zu beschranken und einzelnen Aktiondren oder Dritten
zuzuweisen, im Falle der Verwendung der Aktien zum Zwecke der Ubernahme von Gesellschaften, welche
Entwicklungsgrundstiicke, Bauprojekte oder Renditeimmobilien halten, oder flr Beteiligungen an solchen
Gesellschaften oder die Finanzierung oder Refinanzierung solcher Transaktionen verwendet werden (Art.
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3a Abs. 4 lit. a der Statuten), zum Zwecke der Beteiligung von strategischen Partnern verwendet werden
(Art. 3a Abs. 4 lit. b der Statuten) oder im Falle einer nationalen oder internationalen (auch privater) Plat-
zierung von Namenaktien zu Marktkonditionen (Art. 3a Abs. 4 lit. ¢ der Statuten). Zeichnung und Erwerb
der neuen Namenaktien sowie jede nachfolgende Ubertragung der Namenaktien unterliegen zudem den
Beschrankungen gemass Art. 5 der Statuten (Art. 3a Abs. 2 der Statuten).

2.3 Aktien und Partizipationsscheine

Das Aktienkapital per 31. Dezember 2021 ist eingeteilt in 8'866'560 voll liberierte Namenaktien mit einem
Nominalwert von je CHF 0.03. Jede Aktie gibt, vorbehaltlich Art. 5 der Statuten, das Recht auf eine Stimme.
Es bestehen keine Stimmrechtsaktien oder andere Aktien mit Vorzugsrechten. Alle Namenaktien sind divi-
dendenberechtigt, mit Ausnahme der von Ina Invest Holding AG gehaltenen eigenen Aktien.

Die Ina Invest Holding AG hat keine Partizipationsscheine ausgegeben.

2.4 Genusscheine
Ina Invest Holding AG hat keine Genussscheine ausgegeben.

2.5 Beschrinkung der Ubertragbarkeit und Nominee-Eintragungen

2.5.1 Beschréinkung der Ubertragbarkeit

Es besteht keine statutarische Prozentklausel, die eine Beschrankung der Ubertragbarkeit von Aktien der
Ina Invest Holding AG im Sinne von Art.685d Abs.1 des Schweizerischen Obligationenrechts erlauben
wirde. Gemass Art. 5 Abs. 4 lit.a und b der Statuten kann der Verwaltungsrat den Eintrag eines Besitzers
von Namenaktien als Aktionar mit Stimmrecht ablehnen, wenn (i) dieser auf Verlangen der Ina Invest Hol-
ding AG nicht nachweist, die Aktien im eigenen Namen und auf eigene Rechnung erworben zu haben und
zu halten (Art. 5 Abs. 4 lit. a der Statuten), oder (ii) wenn die Anerkennung als Aktionar der Ina Invest Hol-
ding AG und/oder ihrer Tochtergesellschaften gemass den der Ina Invest Holding AG zur Verfligung ste-
henden Informationen daran hindert oder hindern kénnte, gesetzlich geforderte Nachweise (iber die Zu-
sammensetzung des Aktionarskreises und/oder der wirtschaftlich Berechtigten zu erbringen (Art. 5 Abs. 4
lit. b der Statuten). Da die Ina Invest Holding AG im Immobiliengeschaft tatig ist, muss die Ina Invest Hol-
ding AG die Eintragung von Personen im Ausland im Sinne des Bundesgesetzes (iber den Erwerb von
Grundstiicken durch Personen im Ausland (BewG) verweigern, wenn dadurch der Nachweis der schweize-
rischen Beherrschung der Gesellschaft und/oder ihrer Tochtergesellschaften gefahrdet sein konnte.

Die Ausfiihrungsbestimmungen zu Art. 5 Abs. 4 lit. b der Statuten sind im Reglement Gber die Eintragung
und Fihrung des Aktienregisters der Ina Invest Holding AG vom 11. Juni 2020 (nachfolgend «Eintragungs-
reglement») enthalten.

Das Eintragungsreglement sieht in Ziff.5 vor, dass der Verwaltungsrat einen auslandischen Aktionar als
Aktionar mit Stimmrecht im Aktienbuch eintrdgt, sofern:

i. derauslandische Aktionar die Voraussetzungen erflillt, die fiir alle Aktionare gelten (Ziff. 2 bis 4 des
Eintragungsreglements);
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ii. die Gesamtzahl der mit Stimmrecht eingetragenen Aktien auslandischer Aktionare (die Aktien des
entsprechenden auslandischen Aktiondrs miteingerechnet), gemessen an der Gesamtzahl der mit
Stimmrecht eingetragenen Aktien aller Aktionare, den Grenzwert von 20 % nicht Gberschreitet; und

iii. die Anzahl der vom entsprechenden auslédndischen Aktionar gehaltenen, mit Stimmrecht eingetra-
genen Aktien, gemessen an der Gesamtzahl der mit Stimmrecht eingetragenen Aktien aller Aktio-
nare, den Grenzwert von 10 % nicht tberschreitet.

Uber diese Grenzwerte hinaus werden auslandische Aktionére nur eingetragen, wenn eine Verfiigung der
zustandigen Bewilligungsbehorde am Sitz der Ina Invest Holding AG beigebracht wird, wonach die Ina
Invest Holding AG und ihre Tochtergesellschaften auch nach der Eintragung des zusatzlichen auslandischen
Aktionars im Aktienbuch nicht als auslandisch beherrscht gelten. Als auslandischer Aktionar gelten alle
Aktionare, die gemass Art. 5d BewG in Verbindung mit Art. 6 BewG als Personen im Ausland gelten. Eben-
falls als auslandische Aktiondre im Sinne dieser Bestimmung gelten Nominees (Treuhadnder), welche die
dahinterstehenden Aktionare nicht offengelegt haben.

2.5.2 Gewdhrung von Ausnahmen

Im Berichtsjahr wurden keine Ausnahmen gewahrt.

2.5.3  Zuldssigkeit von Nominee-Eintragungen

Als Nominee (Treuhdnder) gelten nach Ziff. 4 des Eintragungsreglements Personen, die im Eintragungsge-
such nicht ausdriicklich erklaren, die Aktien fiir eigene Rechnung zu halten. Gemass Art. 5 Abs. 4 lit.a der
Statuten wird ein Nominee als Aktionar mit Stimmrecht im Aktienbuch eingetragen, wenn er sich schriftlich
bereit erklart, die Namen, Adressen und Aktienbestdnde derjenigen Personen offenzulegen, fiir deren
Rechnung er die Aktien halt, bzw. wenn er diese Informationen auf erste Aufforderung hin unverziglich
schriftlich offenlegt. Der genaue Wortlaut hinsichtlich dieser Regelung kann den Statuten entnommen wer-
den.

Der Verwaltungsrat tragt gemass Ziff.4 des Eintragungsreglements einen Nominee bis zu einer Anerken-
nungsquote von 1% des im Handelsregister eingetragenen Aktienkapitals als Aktionar mit Stimmrecht im
Aktienbuch ein, sofern sich dieser schriftlich bereit erklart, die Namen, Adressen und Aktienbestiande der-
jenigen Personen offenzulegen, fiir deren Rechnung er die Aktien halt, bzw. wenn er diese Informationen
auf erste Aufforderung hin unverziglich schriftlich offenlegt. Der Nominee muss mit dem Verwaltungsrat
eine Vereinbarung Uber seine Stellung abgeschlossen haben. Uber die Limite von 1% hinaus wird der Ver-
waltungsrat Namenaktien von Nominees mit Stimmrecht im Aktienbuch eintragen, sofern der betreffende
Nominee den Namen, die Adresse, den Wohnort oder den Sitz und die Aktienbestdnde derjenigen Person
bekannt gibt, fir deren Rechnung er 0,25% oder mehr des im Handelsregister eingetragenen Aktienkapi-
tals halt.

Weitere Informationen hierzu sind dem Eintragungsreglement zu entnehmen.

Eine Eintragung als Nominee setzt voraus, dass der Nominee ein Gesuch gemass Anhang zum Eintragungs-
reglement (Eintragungsgesuch fir Nominees) rechtsgultig gestellt hat.
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2.5.4  Verfahren und Voraussetzungen fiir die Aufhebung von statutarischen Privilegien und Be-
schrinkungen der Ubertragbarkeit

Es bestehen keine statutarischen Privilegien. Eine Aufhebung der Beschrénkungen der Ubertragbarkeit

setzt einen Beschluss der Generalversammlung voraus, der mindestens zwei Drittel der vertretenen Aktien-

stimmen und die absolute Mehrheit der vertretenen Aktiennennwerte auf sich vereinigt (Art. 16 Abs.1 lit.c

der Statuten).

2.6 Wandelanleihen und Optionen
Ina Invest Holding AG hat keine Wandelanleihen oder Optionen ausgegeben.
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3 Verwaltungsrat

3.1 Mitglieder des Verwaltungsrats
Der Verwaltungsrat besteht gemass Art. 18 Abs. 1 der Statuten aus flinf Mitgliedern. Kein Mitglied nimmt
fur Ina Invest Holding AG oder eine ihrer Konzerngesellschaften operative Fiihrungsaufgaben wahr. Aus
diesem Grund sind die Mitglieder “non-executive" und mehrheitlich unabhangig. Der Verwaltungsrat setzt

sich am 31. Dezember 2021 wie folgt zusammen:

Name Nationalitat Funktion Im Amt seit'
Stefan Machler Schweiz Prasident 2020
Christoph Caviezel Schweiz Vizeprasident 2020
Marie-Noélle Schweiz Mitglied 2020
Zen-Ruffinen

Hans Ulrich Meister Schweiz Mitglied 2020

André Wyss Schweiz Mitglied 2020

1 Generalversammlung im bezeichneten Jahr

Das Nomination and Compensation Committee fuhrt jahrlich ein Assessment iber die Zusammensetzung,
die Organisation, die Kultur und Arbeitsweise sowie die Performance des Verwaltungsrats durch. Die Er-
gebnisse des Assessments und mdgliche Verbesserungen werden im Gesamtverwaltungsrat diskutiert.
Ebenfalls ist der Succession Plan des Verwaltungsrats und der Geschaftsleitung ein jahrliches standiges
Traktandum des Nomination and Compensation Committee mit anschliessender Berichterstattung und
Diskussion im Gesamtverwaltungsrat.

Die aktuelle Zusammensetzung des Verwaltungsrats deckt vielfaltige Kompetenzen ab. Die Mitglieder ver-
fugen Uber langjahrige Berufserfahrung in verschiedenen Industrien. Die folgende Grafik zeigt die Diversi-

tat des Verwaltungsrats.

Ina Invest Holding AG
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3.2 Ausbildung, Tatigkeiten und Interessenbindung

Die Zusammenstellung auf den néchsten Seiten enthélt wesentliche Angaben zur Ausbildung und berufli-
chen Laufbahn eines jeden Verwaltungsratsmitglieds. Sie legt ferner je Verwaltungsratsmitglied Mandate
ausserhalb des Konzerns sowie weitere bedeutende Tatigkeiten wie stdndige Funktionen in wichtigen In-
teressengruppen offen.

Stefan Machler Weitere Verwaltungsratsmandate

Prasident des Verwaltungsrats und Mitglied des Keine
Audit Committee

1960, Schweizer Staatsbirger

Nicht exekutiv / unabhangig

Ausbildung Weitere Funktionen und Amter

+  Lic.iur, Universitat St. Gallen (HSG) - Mitglied des Stiftungsrates der Stiftung Tech-
nopark Zirich
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Beruflicher Werdegang

«  Seit 2014: Group Chief Investment Officer und
Mitglied des Group Executive Board - Swiss
Life Group

< 2009-2014: Chief Investment Officer und Mit-
glied des Group Executive Management - die
Mobiliar

- Davor: Diverse Rollen innerhalb von Credit
Suisse und Deutsche Bank

Christoph Caviezel Weitere Verwaltungsratsmandate

Vizeprasident des Verwaltungsrats, Vorsitzender +  Graubtndner Kantonalbank (Vizeprasident) —

des Investment Committee und Mitglied des Au- borsenkotiert

dit Committee sowie des Nomination and Com- o
pensation Committee « Cham Group AG (Mitglied)
1957, Schweizer Staatsbiirger * BZBank AG (Mitglied)

* Ledermann Gruppe (Prasident)

Nicht exekutiv / unabhangig

Ausbildung Weitere Funktionen und Amter
«  Dr.iur, Universitat Freiburg Keine

»  Rechtsanwalt

Beruflicher Werdegang

«  Seit 2018: Inhaber der Bluereal AG

+ 2008 - 2019: CEO der Mobimo Guppe

+ 2001 —2008: CEO der Intershop Holding AG

1995 -2001: Diverse Rollen innerhalb der In-
tershop Holding AG

- Davor: Rechtsanwalt
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Marie-Noélle Zen-Ruffinen

Mitglied des Verwaltungsrats, Vorsitzende des
Nomination and Compensation Committee und
Mitglied des Investment Committee

1975, Schweizer Staatsbirgerin

Nicht exekutiv / unabhangig

Verwaltungsratsmandate
- Baloise Holding AG (Mitglied) — bdrsenkotiert

+  Banco Santander International SA (Vizeprasi-
dentin)

Ausbildung
«  Dr.iur. Universitat Freiburg
+  Lic. phil. Universitat Freiburg

«  Rechtsanwaltin

Weitere Funktionen und Amter

«  Stiftung Swiss Board Institute (Vizeprasiden-
tin)

+  Mitglied des Vereins Swiss Institute of Direc-
tors

Beruflicher Werdegang
+  Seit 2012: Of Counsel bei Tavernier Tschanz

«  Seit 2009: Titularprofessorin an der Fakultat
fur Wirtschaft und Management der Universi-
tat Genf

. 2007 - 2012: Partnerin bei Tavernier Tschanz

Ina Invest Holding AG
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Hans Ulrich Meister

Mitglied des Verwaltungsrats und Vorsitzender
des Audit Committee

1959, Schweizer Staatsbilrger

Nicht exekutiv

Weitere Verwaltungsratsmandate

< Implenia AG (Prasident) — bdrsenkotiert

Ausbildung

+ Advanced Management Program, Harvard
Business School

< Advanced Management Program, Wharton
School

«  Wirtschaftsabschluss, Fachhochschule Zirich

Weitere Funktionen und Amter

Keine

Beruflicher Werdegang

< 2008-2015: Mitglied der Geschéaftsleitung
der Credit Suisse Group AG und der Credit
Suisse AG

+2012-2015: Head der Division Private Ban-
king & Wealth Management, verantwortlich
fur das Private Banking Geschéft in EMEA und
Asia Pacific

+2011-2012: CEO der Division Private Banking

+ 2008 -2015: CEO der Credit Suisse, Region
Schweiz

« 2005-2007: Leiter der Privat- und Firmen-
kunden Schweiz, UBS

« 2004 -2007: Mitglied des Group Managing
Boards, UBS Group

+ 2003 —-2004: Leiter der Large Corporates &
Multinationals, UBS

+  2002: Wealth Management, UBS, New York

Ina Invest Holding AG
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André Wyss

Mitglied des Verwaltungsrats, Mitglied des Nomi-
nation and Compensation Committee und Mit-
glied des Investment Committee

1967, Schweizer Staatsbirger

Nicht exekutiv

Weitere Verwaltungsratsmandate

Keine

Ausbildung

- Diverse Executive Education Module in Lead-
ership Development an der Harvard Business
School

«  Studium in Wirtschaftswissenschaften der H6-
heren Wirtschafts- und Verwaltungsschule

Weitere Funktionen und Amter

Keine

(HWV)

*  Chemikanten-Lehre bei Sandoz (heute Novar-
tis)

Beruflicher Werdegang

+  Seit 2018: CEO Implenia Group

+ 2016-2018: Prasident Novartis Operations
(global, u.a. verantwortlich fiir die gesamte
Produktion, die zentralen Konzerndienste wie
Immobilien und Infrastruktur, IT, Einkauf, Per-
sonal- und Rechnungswesen sowie Corporate
Affairs) und Landerprasident Novartis Schweiz

+ 2014 - 2018: Mitglied der Novartis Konzern-
leitung

- Davor: Diverse Rollen innerhalb Novartis, u.a.
Prasident Novartis USA, Geschaftsleiter weite-
rer Lander- und Regionalgesellschaften (Asia
Pacific, Middle East & Africa, Group Emerging
Markets, Griechenland), und Geschéaftsleiter
Novartis Business Services, Leiter der pharma-
zeutischen Produktion in Europa, Finanzchef
Forschung & Entwicklung

Ina Invest Holding AG
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3.3 Statutarische Regeln in Bezug auf die Anzahl der zuladssigen Tatigkeiten gemadss Art.
12 Abs. 1 Ziff. 1 VegiiV.

Gemass Art. 28 der Statuten ist fir Mitglieder des Verwaltungsrats die Anzahl der zuldssigen Mandate in
den obersten Leitungs- und Verwaltungsorganen von Rechtseinheiten ausserhalb der Ina Invest Gruppe,
die in das schweizerische Handelsregister oder ein vergleichbares auslandisches Register einzutragen sind,
auf maximal zehn Mandate beschrénkt, davon maximal vier Mandate in borsenkotierten Unternehmen.
Werden Mandate in verschiedenen Rechtseinheiten ein und desselben Konzerns oder im Auftrag eines
Konzerns respektive einer Rechtseinheit ausgelibt, so werden diese jeweils gesamthaft als ein Mandat ge-
zahlt. Kurzfristige Uberschreitungen der vorgenannten Vorgaben sind gemass der genannten Statutenbe-
stimmung zulassig.

Die Statuten mit dem genauen Wortlaut der vorgenannten Bestimmung sind auf der Webseite von Ina
Invest abrufbar.

Ferner fihrt das NCC einen jéhrlichen Review der externen Mandate sowohl der einzelnen Verwaltungsrats-
als auch der Geschéftsleitungsmitglieder durch. Ebenso sind neue externe Mandate vom Prasidenten des
Verwaltungsrats sowie der Vorsitzenden des Nomination and Compensation Committee vorgangig zu ge-
nehmigen. Beides mit dem Ziel ein Overboarding der VR- und GL-Mitglieder zu vermeiden und potenziel-
len Interessenskonflikten vorzubeugen.

3.4Wahl und Amtsdauer

Der Verwaltungsrat der Gesellschaft besteht aus fiinf Mitgliedern (Art. 3.1.1 OGR). Die Amtsdauer der Mit-
glieder des Verwaltungsrats betrdgt ein Jahr. Sie beginnt mit der Wahl und endet nach Abschluss der
nachsten ordentlichen Generalversammlung; vorbehalten bleiben vorheriger Ricktritt oder vorherige Ab-
berufung (Art. 18 Abs. 3 der Statuten). Die Verwaltungsratsmitglieder sind jederzeit wieder wahlbar (Art.18
Abs. 4 der Statuten), unterstehen aber einer oberen Altersgrenze von 70 Jahren (art. 18 Abs. 4 der Statuten).
Das Ausscheiden erfolgt auf die dem Geburtstag folgende ordentliche Generalversammlung (Art. 18 Abs. 5
der Statuten). Generell soll die gesamte Amtszeit eines Mitglieds des Verwaltungsrats 12 Jahre nicht tber-
schreiten (Art. 3.1.2 OGR) In Ubereinstimmung mit den Vorgaben der Verordnung gegen {bermaissige
Vergltungen bei bérsenkotierten Aktiengesellschaften (VegV) werden die Mitglieder und der Prasident
des Verwaltungsrats sowie die Mitglieder des Vergutungsausschusses (Nomination and Compensation
Committee) von der Generalversammlung je einzeln gewahlt (Art. 18 Abs. 2 und Art. 22 Abs.1 der Statuten).
Ebenfalls in Ubereinstimmung mit den entsprechenden Bestimmungen der VegiiV wird der unabhangige
Stimmrechtsvertreter von der Generalversammlung gewahlt (Art. 13 der Statuten). Im Ubrigen konstituiert
sich der Verwaltungsrat grundsatzlich selbst und ernennt insbesondere den Vizeprasidenten und den Sek-
retdr des Verwaltungsrats.

Die Statuten kennen fur den Fall, dass das Amt des Verwaltungsratsprdsidenten vakant ist, dass das Nomi-
nation and Compensation Committee nicht vollstdndig besetzt ist oder die Gesellschaft keinen unabhan-
gigen Stimmrechtsvertreter hat, keine von Art.4 Abs.4, Art. 7 Abs. 4 sowie von Art.8 Abs.6 VegliV abwei-
chenden Regelungen zur Behebung solcher Organisationsmangel.
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3.5 Interne Organisation

3.5.1 Aufgabenteilung im Verwaltungsrat

Der Verwaltungsrat ist verantwortlich fiir die strategische und finanzielle Fiihrung von Ina Invest und die
Uberwachung der Geschéftsfiihrung. Er entscheidet als oberstes Organ, soweit nicht die Generalversamm-
lung von Gesetzes wegen zustandig ist. Der Prasident des Verwaltungsrats beruft die Sitzungen des Ver-
waltungsrats ein. Falls der Prasident verhindert ist, beruft der Vizeprasident, oder bei Bedarf ein vom Ver-
waltungsrat bestimmtes Verwaltungsratsmitglied, die Sitzung ein. Regelmassig an den Verwaltungsratssit-
zungen anwesend ist der CEO. Der Prasident bestimmt die Traktandenliste, bereitet die Sitzungen vor und
leitet sie. Er entscheidet fallweise liber den Beizug weiterer Personen zu den Beratungen des Verwaltungs-
rats. Jedes Mitglied kann unter Angabe des Traktandums mit kurzer Begriindung die Einberufung einer
Verwaltungsratssitzung verlangen.

Aufgaben, Zustandigkeiten und Arbeitsweise des Verwaltungsrats sowie das Verhalten bei Interessenkon-
flikten sind im OGR Ina Invest sowie im Kompetenzdiagramm vom 11. Juni 2020 (nachfolgend «Kompe-
tenzdiagramm») geregelt. Das OGR Ina Invest (ohne Kompetenzdiagramm) ist auf der Webseite von Ina
Invest abrufbar.

3.5.2 Komitees des Verwaltungsrats

Im Berichtsjahr bestanden die nachfolgenden drei Komitees innerhalb des Verwaltungsrats: Das Audit
Committee (AC), das Nomination and Compensation Committee (NCC) sowie, auf der Stufe der Ina Invest
AG, das Investment Committee (IC). Der Verwaltungsrat wahlt pro Komitee einen Vorsitzenden. Das AC
und das NCC analysieren die ihnen vom Verwaltungsrat zugewiesenen Bereiche und erstatten dem Ver-
waltungsrat zur Vorbereitung seiner Beschliisse oder zur Wahrnehmung seiner Aufsichtsfunktion Bericht.
Die Vorsitzenden der einzelnen Komitees informieren den Verwaltungsrat lGber samtliche wesentlichen
Punkte und geben Empfehlungen hinsichtlich der vom Gesamtverwaltungsrat zu treffenden Entscheide ab.
Die Aufgaben und Kompetenzen der Komitees ergeben sich aus dem OGR Ina Invest und dem Kompe-
tenzdiagramm sowie aus den vom Verwaltungsrat erlassenen Reglementen.

Die Komitees organisieren sich grundsatzlich selbst. Der Verwaltungsrat erlasst auf Antrag der Komitees
entsprechende Reglemente. Die Komitees haben grundsatzlich beratende Funktion, die Entscheidungs-
kompetenz bleibt dem Gesamtverwaltungsrat vorbehalten. Die Entscheidungskompetenz steht den Komi-
tees nur zu, wenn dies im Kompetenzdiagramm, in einem Reglement der Komitees oder durch besonderen
Beschluss des Verwaltungsrats festgelegt ist. Die Komitees sind befugt, Untersuchungen in allen Angele-
genheiten ihres Zustandigkeitsbereichs durchzufiihren oder in Auftrag zu geben. Sie kénnen unabhangige
Experten beiziehen. Der Verwaltungsrat kann fir bestimmte Aufgaben Ad-hoc-Komitees ernennen und
diesen Vorbereitungs-, Uberwachungs- und / oder Entscheidungskompetenz zuweisen (Ziff. 5.1.1 und 5.1.6
OGR Ina Invest). Im Berichtsjahr wurde kein Ad-hoc-Komitee gebildet.

In der folgenden Tabelle sind die wahrend des Berichtsjahrs bestehenden Komitees und deren Mitglieder
aufgefiihrt:
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Audit Committee Nomination and Investment Com-
Compensation mittee (auf Stufe
Committee Ina Invest AG)
Stefan Méchler, v (standiger Gast) (standiger Gast)
Prasident
Christoph Caviezel, v v v (Vorsit-
zender)
Vizeprasident
Marie-Noélle v (Vorsit- v
Zen-Ruffinen, zende)
Mitglied
Hans Ulrich Meister, v (Vorsitzen-
der)
Mitglied
André Wyss, v v
Mitglied

Audit Committee

Das AC ist unabhangig und besteht aus mindestens drei Mitgliedern des Verwaltungsrats, die vom Verwal-
tungsrat bestimmt werden. Das AC wird prasidiert von einem Experten im Finanzbereich. Das AC behandelt
alle Verwaltungsratsgeschéfte im Bereich Uberwachung und Ausgestaltung des Rechnungswesens, der Fi-
nanzkontrolle (inkl. internes Kontrollsystem), der Finanzplanung und des Risk Management. Zu Letzterem
gehort auch die Berichterstattung tber (laufende und drohende) Rechtsfalle. Zudem lGiberwacht das AC das
Compliance Management System und erstattet dem Verwaltungsrat Bericht hieriiber. Es koordiniert und
stimmt die Arbeiten der internen und externen Revision ab, ist fiir eine regelméassige Kommunikation mit
der externen Revisionsstelle zustandig und formuliert die Auftrage fir die interne und externe Revision. Es
hat die Kompetenz, Sonderprifungen anzuordnen (Ziff.5.1.1 OGR Ina Invest). Zu den Aufgaben des AC vgl.
auch das OGR Ina Invest.
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Nomination and Compensation Committee

Das NCC ist unabhangig und setzt sich aus drei Mitgliedern des Verwaltungsrats zusammen, die einzeln
von der Generalversammlung gewdhlt werden. Die Grundsatze Uber die Aufgaben und Zustandigkeiten
des NCC in Bezug auf die Entschadigungen sind von der Generalversammlung in Art. 22 der Statuten fest-
gelegt und werden im Vergltungsbericht ndher beschrieben. Das NCC wird von einer Expertin im Bereich
Corporate Governance und Vergltungsfragen présidiert.

Zu den Aufgaben des NCC vgl. auch das OGR Ina Invest.

Investment Committee

Das IC auf Stufe der Ina Invest AG besteht aus drei Mitgliedern, namlich aus zwei durch die Ina Invest
Holding AG nominierte und nicht der Implenia AG nahestehende VR-Mitglieder und einem durch die Im-
plenia AG nominierten VR-Mitglied. Das IC wird von einem Experten aus dem Immobilienbereich prasidiert.
Das IC entscheidet oder beantragt Promotions- und Entwicklungsprojekte.

3.5.3 Arbeitsweise des Verwaltungsrats und seiner Komitees

Der Verwaltungsrat und seine Komitees tagen, sooft es die Geschafte erfordern, mindestens jedoch flinfmal
(Verwaltungsrat) bzw. dreimal (AC und NCC) im Jahr. Die Sitzungen erfolgen auf Einladung des Prasidenten
bzw. des Vorsitzenden des betreffenden Komitees und werden jeweils mit einer Traktandenliste und den
Sitzungsunterlagen erganzt. Ausserdem kann jedes Mitglied die Einberufung einer Sitzung und die Auf-
nahme zusatzlicher Traktanden verlangen. In den Sitzungen des Verwaltungsrats hat der Prasident den
Vorsitz, in den Komitees leitet der jeweilige Vorsitzende die Sitzung. Zur Beschlussfahigkeit bedarf es der
Anwesenheit der Mehrheit der Mitglieder. Als anwesend gelten auch Mitglieder, die via Telefon oder Vide-
okonferenzschaltung an der Sitzung teilnehmen.

Der Verwaltungsrat und seine Komitees fassen ihre Beschlisse und treffen ihre Wahlen mit der Mehrheit
der Stimmen der anwesenden Mitglieder. Enthaltungen sind nicht zuldssig. Bei Stimmengleichheit hat der
Prasident bzw. der Vorsitzende den Stichentscheid. Die Ergebnisse der Verhandlungen und die Beschliisse
werden protokolliert. Der Verwaltungsratsprasident entscheidet tUber die Teilnahme des CEO (Ziff. 3.3.6
OGR Ina Invest). Bei Bedarf werden weitere Personen zu den Sitzungen eingeladen.

Der Verwaltungsratsprasident nimmt an den Sitzungen des AC und des NCC als standiger Gast teil. Im AC
nimmt in der Regel auch der CEO teil, bei Bedarf auch ein oder mehrere Vertreter der externen Revisions-
stelle und weitere vom Vorsitzenden bezeichnete Personen. An den Sitzungen des NCC nimmt in der Regel
der CEO teil, bei Bedarf auch weitere vom Vorsitzenden bezeichnete Personen. Gaste der Sitzungen des
Verwaltungsrats und der Komitees haben kein Stimmrecht. Zudem ist der CEO an den Sitzungen des NCC
und des Verwaltungsrats nicht anwesend, wenn seine eigenen Leistungen beurteilt werden oder seine Ent-
schadigung diskutiert wird. Die nachfolgenden Tabellen geben einen Uberblick iber die Anzahl Sitzungen
und Telefonkonferenzen des Verwaltungsrats sowie des AC, des NCC und des IC auf Ebene Ina Invest AG
im Jahr 2021:
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Verwaltungsrat Nomination and Com- | Audit Committee Investment Committee
pensation Committee
Anzahl Sitzungen 9 3 3 7
(inkl Video- und Tele-
fonkonferenzen)
Anzahl Mitglieder 5 3 3 3
Anwesenheitsquote 100% 100% 100% 100%
Stefan Machler 9von 9 Standiger Gast 3von3 Standiger Gast
Christoph Caviezel 9von 9 3von3 3von3 7von7
Marie-Noélle 9von9 3von3 - 7von7
Zen-Ruffinen
Hans Ulrich Meister 9von9 3von3 -
André Wyss 9von9 3von3 - 7von7
3.6 Kompetenzregelung

Dem Verwaltungsrat obliegt geméss Gesetz die Oberleitung und Oberaufsicht des Konzerns. Nebst den
nach Art. 716 a des Schweizerischen Obligationenrechts vorbehaltenen Kompetenzen entscheidet der Ver-

waltungsrat geméss Kompetenzdiagramm insbesondere Uber folgende bedeutsame Geschafte:

den Erwerb bzw. den Verkauf von Beteiligungen;

die Festlegung der Grundséatze der Finanzpolitik (Verschuldungsgrad und Finanzindikato-
ren);

die Festlegung des Finanzierungskonzepts;

die Beschaffung von Fremdkapital (Kreditlinien, Obligationen, Privatplatzierungen und an-
dere Kapitalmarkttransaktionen, Leasing, Abzahlungsgeschafte usw.) iber CHF 10 Mio,;
Grundsatzfragen und Richtlinien bei der Anlage von Finanzmitteln;

die Abgabe von Darlehen jeglicher Art an Dritte ab einem Betrag von tber CHF 1 Mio,;
die Abgabe von Konzernbiirgschaften, Garantien, Bid, Performance und Payment Bonds
etc.,, sonstigen Sicherheiten und das Eingehen von Eventualverbindlichkeiten ausserhalb
der ordentlichen Geschéftstatigkeit ab einem Betrag von ber CHF 1 Mio.; und

den Einsatz von derivativen Finanzprodukten, sofern diese nicht ausschliesslich zur Risiko-
reduktion eingesetzt werden.

Weiter ist der Verwaltungsrat zusténdig fir die Festlegung der Nachhaltigkeitsstrategie.

Der Verwaltungsrat delegiert die Geschaftsflihrung der Ina Invest Gruppe an den CEO, soweit nicht das

Ina Invest Holding AG
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Gesetz, die Statuten oder das OGR Ina Invest etwas anderes vorsehen. Der CEO nimmt die Geschéftsfih-
rung und die Vertretung der Ina Invest Gruppe wahr, soweit sie nicht durch das Gesetz, die Statuten oder
das OGR Ina Invest anderen Organen zugewiesen sind. Er ist fir die Geschaftsfiihrung und die Vertretung
der Gruppe verantwortlich, insbesondere fiir deren operationelle Fiihrung sowie fir die Umsetzung der
Strategie. Soweit nicht dem Verwaltungsrat vorbehalten, ist er befugt, die ihm gemass dem OGR Ina Invest
zugewiesenen Aufgaben und Kompetenzen zu ordnen, wahrzunehmen und / oder qualifizierten nachgela-
gerten Stellen zu Ubertragen, wenn er diese entsprechend instruiert und Gberwacht.

Der CEO ist zustandig fur die Berichterstattung an den Verwaltungsratsprasidenten respektive den Verwal-
tungsrat (Ziff.6.2.2 OGR Ina Invest). Die Kompetenzabgrenzung zwischen dem Verwaltungsrat und dem
CEO ergibt sich im Detail aus dem OGR Ina Invest sowie aus dem Kompetenzdiagramm.

3.7 Informations- und Kontrollinstrumente gegeniiber dem CEO
Um zu Uberprifen, wie der CEO die ihm zugewiesenen Kompetenzen wahrnimmt, stehen dem Verwal-
tungsrat u.a. folgende Informations- und Kontrollinstrumente zur Verfligung:

Informations- und Kontrollinstrumente

jahrlich halbjahrlich quartals- monatlich
weise
Finanzbericht (Bilanz, Erfolgsrechnung und 4
Mittelflussrechnung)
Budget v
Dreijahresplan 4
Risikolage der Gruppe v

Die Swiss GAAP FER Finanzberichterstattung zu Handen des Verwaltungsrats erfolgt quartalsweise. Die
Halbjahresberichterstattung wird vom Verwaltungsrat verabschiedet und zur Veréffentlichung freigege-
ben.

Im Rahmen der Budgetplanung fiir das Folgejahr werden die Kennzahlen aufgrund der erwarteten Wirt-
schaftsentwicklung ermittelt und mit den Unternehmenszielen festgelegt. Auf deren Grundlage werden die
Bilanz, die Erfolgs- und Geldflussrechnung sowie die Liquiditatsplanung budgetiert. Die jahrliche Planung
der kommenden drei Kalenderjahre (Dreijahresplan) wird wie die Budgetplanung vorgenommen.

Die Risikolage der Ina Invest Gruppe wird einmal jahrlich durch ein ausfihrliches Risikoassessment beur-
teilt. Der sich aus dem Risk Assessment ergebende Risikokatalog beinhaltet die wesentlichen Konzernrisi-
ken sowie Massnahmen und Umsetzungsverantwortlichen fiir deren Bewaltigung. Der Risikokatalog wird

Ina Invest Holding AG ina-invest.com - 26/125


https://report.ina-invest.com/fileadmin/user_upload/PDF/GB_2021/DE/Organisationsreglement-20200603.pdf

anschliessend im Verwaltungsrat diskutiert und genehmigt. Die Umsetzung der definierten Massnahmen
wird durch den CEO laufend tberwacht.

Das interne Kontrollsystem wird gemass den gesetzlichen Bestimmungen von der externen Revisionsstelle
mit Berichterstattung an den Verwaltungsrat geprift (Art. 728a Abs. 1 Ziff.3 und 728b Abs.1 des Schwei-
zerischen Obligationenrechts). Die Berichte zu den einzelnen Informationsinstrumenten werden durch den
CEO aufbereitet und konsolidiert. Anschliessend werden sie dem Verwaltungsrat zugestellt. Anlasslich der
Sitzungen des AC werden die Berichte durch den CEO vorgestellt und kommentiert.

Der CEO liefert jeweils detaillierte Angaben Giber den Geschaftsgang, kommentiert diesen und beantwortet
die Fragen der Mitglieder des Verwaltungsrats.

3.8 Environmental, Social and Governance (ESG)

Das Verhalten in den Bereichen Umwelt, Soziales und Unternehmensflihrung ist ein integraler Bestandteil
der Kernwerte von Ina Invest und wird kontinuierlich vom Verwaltungsrat Giberwacht. Die Nachhaltigkeits-
strategie wird vom Verwaltungsrat genehmigt. Aufgrund der Grosse des Verwaltungsrats und der strate-
gischen Bedeutung des Themas wird dieses im Gesamtverwaltungsrat behandelt. Daher wurde auch kein
eigenes VR-Komitee gebildet. Mit Publikation des Geschaftsberichts wird zudem auch der Nachhaltigkeits-
bericht 2021 von Ina Invest publiziert.

4 Geschaftsleitung

Der Verwaltungsrat hat die Geschaftsleitung an den CEO, Marc Pointet, Schweizer Staatsangehériger, de-
legiert. Marc Pointet ist seit dem 1. Juni 2020 CEO der Gesellschaft’.

4.1 Ausbildung, Tatigkeiten und Interessenbindungen

In der nachfolgenden Darstellung gehen die wesentlichen Angaben zur beruflichen Laufbahn und zur Aus-
bildung von Marc Pointet, CEO, hervor. Ferner werden darin die Mandate ausserhalb der Gruppe sowie
weitere bedeutende Tatigkeiten sowie stéandige Funktionen in wichtigen Interessengruppen offengelegt.

Marc Pointet Verwaltungsratsmandate
CEO Keine

1974, Schweizer Staatsburger

1 Mit Daniel Baumann wurde per 1. Januar 2022 als neuer CFO ein zusatzliches Mitglied in die Geschaftsleitung ernannt.
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Ausbildung Weitere Funktionen und Amter
< Dipl. Architekt, ETH Zurich Keine

- Executive MBA, Universitat St. Gallen (HSG)

Beruflicher Werdegang
« Seit Juni 2020: CEO der Ina Invest Gruppe

+ 2013 - 2020: Leiter Westschweiz und Mitglied
der Geschéaftsleitung der Mobimo Gruppe

¢ 2006 — 2013: Leiter Projektmanagement /
Projektmanager Entwicklung bei Mobimo

+ 2003 - 2006: Leiter Zweigniederlassung St.
Moritz der Karl Steiner Ltd.

4.2 Statutarische Regeln in Bezug auf die Anzahl der zuldssigen Tatigkeiten gemass Art.
12 Abs. 1 Ziff. 1 VegiiV

Gemdss Art. 28 der Statuten ist fiir Mitglieder der Geschéftsleitung die Anzahl der Mandate in den obersten
Leitungs- und Verwaltungsorganen von Rechtseinheiten ausserhalb der Ina Invest Gruppe, die in das
schweizerische Handelsregister oder ein vergleichbares auslandisches Register einzutragen sind, sofern im
Einzelfall vom NCC genehmigt, auf maximal finf Mandate beschrankt, davon maximal eines in einem bor-
senkotierten Unternehmen. Werden Mandate in verschiedenen Rechtseinheiten ein und desselben Kon-
zerns oder im Auftrag eines Konzerns respektive einer Rechtseinheit ausgelibt, so werden diese jeweils
gesamthaft als ein Mandat gezahlt. Kurzfristige Uberschreitungen der vorgenannten Vorgaben sind zulas-
sig. Die Statuten mit dem genauen Wortlaut der vorgenannten Bestimmung sind auf der Webseite von Ina
Invest abrufbar.

4.3 Managementvertrage
Es existieren keine Managementvertrage mit Dritten.
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5 Entschadigungen, Beteiligungen und Darlehen

5.1Inhalt und Festsetzungsverfahren der Entschiadigungen und der Beteiligungspro-

gramme
In Bezug auf den Inhalt und das Festsetzungsverfahren der Entschadigungen sowie beziglich der Einrdu-
mung von Beteiligungen und Darlehen an Mitglieder des Verwaltungsrats und der Geschaftsleitung wird
auf Kapitel 2 des separaten Vergltungsberichts verwiesen.

5.2 Statutarische Regeln

5.2.1 Statutarische Regeln betreffend die Grundsdtze zu den Vergiitungen

In Bezug auf die statutarischen Regeln betreffend der Grundsatze zu den Vergitungen wird auf die Art. 15,
25 und 26 der Statuten sowie auf Kapitel 2 des separaten Vergiitungsberichts verwiesen.

5.2.2 Statutarische Regeln betreffend Darlehen, Krediten und Vorleistungen

In Bezug auf die statutarischen Regeln betreffend Darlehen, Kredite und Vorsorgeleistungen wird auf
Art. 25 und 26 der Statuten sowie auf die Kapitel 4.2 und 4.4 des separaten Verglitungsberichts verwiesen.

5.2.3 Statutarische Regeln betreffend Abstimmung der Generalversammlung (ber die Verglitun-
gen

In Bezug auf die statutarischen Regeln betreffend Abstimmung der Generalversammlung tber die Vergu-

tungen wird auf Art. 15 der Statuten sowie auf Kapitel 2 des separaten Vergltungsberichts verwiesen.
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6 Mitwirkungsrechte der Aktionare

6.1 Stimmrechtsbeschriankung und -vertretung

An der ordentlichen Generalversammlung sind alle Aktionare teilnahme- und stimmberechtigt, die am be-
treffenden Stichtag mit Stimmrecht im Aktienbuch eingetragen sind. Die Statuten sehen vorbehéltlich der
Vinkulierung keine Stimmrechtsbeschrankung fiir Aktionare vor (siehe Ziff. 2.5.1 dieses Berichts). Jede Aktie
hat eine Stimme. Ferner ist der Verwaltungsrat — wie oben erwdhnt — erméchtigt, mit den Nominees Ver-
einbarungen Uber deren Meldepflichten abzuschliessen (siehe Ziff.2.5 dieses Berichts sowie das Eintra-
gungsreglement).

Im Berichtsjahr wurden keine Ausnahmen gewahrt. Die in Ziff.2.5.1 beschriebenen statutarischen Eintra-
gungs- bzw. Stimmrechtsbeschrankungen kénnen mittels Statutendnderung aufgehoben werden. Letztere
verlangt einen Beschluss der Generalversammlung, der mindestens zwei Drittel der vertretenen Aktienstim-
men und die absolute Mehrheit der vertretenen Aktiennennwerte auf sich vereinigt (Art. 16 Abs. 1 der Sta-
tuten).

Die Teilnahmerechte der Aktiondre an der Generalversammlung richten sich nach den Vorschriften des
Gesetzes und der Statuten. Jeder Aktiondr kann persdnlich an der Generalversammlung teilnehmen und
seine Stimme abgeben oder sich durch einen anderen stimmberechtigten Aktionar mittels schriftlicher
Vollmacht oder durch den unabhangigen Stimmrechtsvertreter vertreten lassen. Organ- und Depotvertre-
tung nach den Art. 689 c und 689d des Schweizerischen Obligationenrechts sind nicht zuldssig (Art. 11 Ve-
glV). Die allgemeine Weisung, bei in der Einberufung bekannt gegebenen und nicht bekannt gegebenen
Antragen jeweils im Sinne des Antrags des Verwaltungsrats zu stimmen, gilt als gliltige Weisung zur Stimm-
rechtsausiibung.

Personengesellschaften und juristische Personen kdnnen sich zudem durch unterschriftsberechtigte oder
sonstige vertretungsberechtigte Personen, Unmiindige oder Bevormundete durch ihren Rechtsvertreter
und verheiratete Personen durch ihren Ehepartner vertreten lassen, selbst wenn die Vertreter nicht Aktio-
nare sind. Der Vorsitzende der Generalversammlung entscheidet Uber die Zuldssigkeit einer Vertretung
(Art.11 Abs.5 der Statuten).

Die Aktionare kdnnen dem unabhdngigen Stimmrechtsvertreter auch elektronisch Weisungen und Voll-
machten erteilen, wobei der Verwaltungsrat die Anforderungen an Vollmachten und Weisungen bestimmt
(Art. 11 Abs. 1 der Statuten).

Die Statuten kennen keine weiterflihrenden Regelungen zur Abgabe von Weisungen an den unabhangigen
Stimmrechtsvertreter sowie zur elektronischen Teilnahme an der Generalversammlung. Die geltenden Re-
gelungen werden in der jeweiligen Einladung beschrieben.
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6.2 Statutarische Quoren

Die Beschlisse der Generalversammlung erfolgen gemass den gesetzlich vorgeschriebenen Mehrheiten.
Die Statuten sehen keine abweichenden Mehrheiten vor, mit Ausnahme der Aufhebung und der Erleichte-
rung statutarischer Ubertragungsbeschrankungen, die einer Stimmenmehrheit von zwei Dritteln der ver-
tretenen Aktienstimmen und der absoluten Mehrheit der vertretenen Aktiennennwerte bedirfen (Art.16
Abs. 1 der Statuten). Beschllsse betreffend Fusion, Spaltung und Umwandlung unterliegen den im Schwei-
zer Fusionsgesetz dargelegten Bestimmungen.

6.3 Einberufung der Generalversammlung

Generalversammlungen werden vom Verwaltungsrat einberufen, wobei die Einladung mindestens 20 Tage
vor der Versammlung unter Angabe der Traktanden und Antrdge im schweizerischen Handelsamtsblatt
publiziert wird. Namenaktiondre kdnnen Uberdies schriftlich orientiert werden (Art.8 Abs.1 sowie Art.9
Abs. 1 der Statuten). Der Entscheid zur Bestimmung des Standorts der Generalversammlung wird vom Ver-
waltungsrat getroffen. Die Protokolle der Generalversammlungen werden auf der Webseite von Ina Invest
publiziert.

6.4 Traktandierung

Der Verwaltungsrat nimmt die Traktandierung der Verhandlungsgegenstande vor. Aktionare, die mindes-
tens 1% des ausgegebenen Aktienkapitals vertreten, kdnnen die Traktandierung eines Verhandlungsge-
genstands beantragen (Art. 9 Abs. 2 der Statuten). Ein entsprechendes Gesuch unter Angabe des Verhand-
lungsgegenstands und der Antrage ist dem Verwaltungsrat mindestens 45 Tage vor der Generalversamm-
lung schriftlich einzureichen.

6.5 Eintragungen im Aktienbuch

Den am jeweiligen Stichtag mit Stimmrecht im Aktienbuch eingetragenen Aktionaren wird die Einladung
zur Generalversammlung zugesandt. Der Stichtag fuir die Stimmberechtigung an der Generalversammlung
wird vom Verwaltungsrat jeweils gestltzt auf Art. 11 Abs. 2 der Statuten festgelegt. Die betreffenden Daten
sind in der jeweiligen Einladung aufgefihrt.

Die Statuten mit dem genauen Wortlaut der vorgenannten Bestimmung sind auf der Webseite von Ina
Invest abrufbar.
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7 Kontrollwechsel und Abwehrmassnahmen

7.1 Angebotspflicht

Die Statuten enthalten eine Opting-up-Klausel. Die Pflicht zur Unterbreitung eines Angebots fir alle ko-
tierten Beteiligungspapiere der Gesellschaft im Sinne von Art. 135 FinfraG besteht erst, wenn der Grenzwert
von 40% der Stimmrechte Uberschritten wird (vgl. Art. 34 der Statuten).

7.2 Kontrollwechselklausel
Es bestehen weder mit den Mitgliedern des Verwaltungsrats und noch mit weiteren Mitgliedern der Ge-
schaftsleitung Vereinbarungen betreffend Kontrollwechsel.
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8 Revisionsstelle

8.1 Dauer des Mandats und Amtsdauer des leitenden Revisors

Revisionsstelle ist seit dem Geschéftsjahr 2020 die PricewaterhouseCoopers AG (Zirich). Die Dauer des an
die PricewaterhouseCoopers AG vergebenen Mandats betragt jeweils ein Geschéftsjahr (Art. 24 der Statu-
ten). Das derzeitige Mandat hat am 1. Juni 2020 begonnen. Die Funktion des leitenden Revisors hat Michael
Abresch inne. Entsprechend der Vorschrift von Art. 730a des Schweizerischen Obligationenrechts fihrt der
leitende Revisor sein Mandat grundsatzlich wahrend maximal sieben Jahren aus.

8.2 Revisionshonorar

Im Berichtsjahr betrug die von der Revisionsgesellschaft in Rechnung gestellte Honorarsumme insgesamt
CHF 72'500 (2020: CHF 440'000).

8.3 Zusitzliche Honorare
Im Berichtsjahr gab es keine zusé&tzlichen Honorare.

8.4 Informationsinstrumente der externen Revision

Das AC hat im Besonderen die Aufgabe, die Berichterstattung der Revisionsstelle regelméssig und effektiv
zu Uberwachen, um sich ihrer Qualitét, Integritat, Unabhangigkeit und Transparenz zu vergewissern. Ver-
treter der Revisionsstelle nahmen wahrend des Geschaftsjahrs an allen drei Sitzungen des AC teil. Die Re-
visionsplanung inklusive Honorierung wird den Mitgliedern des AC prasentiert und mit diesen abgespro-
chen. Die Revisionsstelle legt dem AC an den Sitzungen die wesentlichen Feststellungen zusammen mit
den entsprechenden Empfehlungen schriftlich vor.
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9 Informationspolitik

Ina Invest pflegt eine offene, transparente und regelmassige Kommunikation mit den Aktionaren, dem
Kapitalmarkt und der Offentlichkeit. Fiir Aktionare, Investoren und Analysten steht der CEO als Ansprech-
partner zur Verfligung. Die wichtigsten Informationen werden regelmassig wie folgt kommuniziert:

. Jahresergebnis (Februar / Mérz): Publikation des Geschéftsberichts, Presse- und Analystenkon-
ferenz

. Halbjahresergebnis (August/September): Publikation des Halbjahresberichts, Presse- und
Analystenkonferenz

. Generalversammlung (Marz / April)

Im Jahresverlauf orientiert Ina Invest lGber wichtige Ereignisse im Geschaftsverlauf via Medienmitteilungen
und Aktionarsbriefen. Als Unternehmen, das an der SIX Swiss Exchange AG kotiert ist, untersteht Ina Invest
der Ad-hoc-Publizitétspflicht, das heisst der Pflicht zur Bekanntgabe potenziell kursrelevanter Informatio-
nen. Zudem pflegt Ina Invest den Dialog mit Investoren und Medien an speziellen Veranstaltungen und
Roadshows.

Die Webseite ina-invest.com steht Aktionaren, Kapitalmarkt und Offentlichkeit als jederzeit zugéngliche
aktuelle Informationsplattform zur Verfiigung. Dort sind die wichtigsten Zahlen und Fakten zu Ina Invest,
Finanzpublikationen, Prasentationen zu wichtigen Ereignissen sowie die Termine aller relevanten Veran-
staltungen (Generalversammlungen, Pressekonferenzen usw.) verfligbar. Interessierte konnen sich kosten-
los fur den E-Mail-Newsservice anmelden.

Alle Medienmitteilungen werden zeitgleich mit ihrer Verbreitung auch auf der Internetseite aufgeschaltet.
Zudem sind dort die Mitteilungen abrufbar.
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10 Handelssperrzeiten

Ina Invest verfiigt Uber klare Regelungen im Zusammenhang mit Handelssperrzeiten. Im Zusammenhang
mit dem Erstellen und der Publikation der regelmassigen Finanzberichterstattungen (Geschafts- und Halb-
jahresbericht) gelten fixe wiederkehrende Handelssperrzeiten. Davon umfasst sind alle Personen, die mit
der Finanzberichterstattung betraut sind. Die Information erfolgt schriftlich oder per E-Mail. Die fixen Han-
delssperrzeiten beginnen mit der internen Verfligbarkeit der relevanten Zahlen jedoch spatestens am Bi-
lanzstichtag, wobei beim Geschaftsbericht als spatester Zeitpunkt der 15. Dezember gilt. Die fixen Han-
delssperrzeiten enden jeweils friihestens 24 Stunden nach der betreffenden Publikation.

Im Weiteren gelten bei konkreten bedeutenden unternehmerischen Projekten (wie beispielsweise M&A-
Transaktionen oder Restrukturierungen) variable Handelssperrzeiten. Diese werden projektspezifisch allen
involvierten Personen schriftlich oder per E-Mail mitgeteilt. Die variablen Handelssperrzeiten gelten ab
Kenntnis des Projekts bis zur Verdffentlichung oder einem ausdriicklichen Widerruf.
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Verglitungsbericht

Brief des Nomination and Compensation Committee Chairs

Liebe Aktionarinnen und Aktionare

Wir freuen uns, Ihnen den Vergttungsbericht der Ina Invest Holding AG fiir das Geschaftsjahr 2021 vorzu-
legen. Dieses erste volle Geschéftsjahr der Ina Invest Holding AG (seit 12. Juni 2020 an der Schweizer Borse
kotiert) war sehr erfolgreich: Obschon sich die Ina Invest Holding AG noch in der Aufbauphase befand,
Ubertraf sie die urspriinglich geplanten Wachstumsziele, insbesondere durch die Akquisition der CERES
Group Holding AG. Das Unternehmen erreichte auch eine hervorragende Platzierung in der GRESB Bench-
mark Analyse 2020, die am 1. Oktober 2021 verdffentlicht wurde: Die Ina Invest Holding AG belegte den
ersten Platz in ihrer Peer Group in Westeuropa und erhielt mit 5 von 5 Sternen den "Green Star"-Status.

Das beschleunigte Wachstum hat den Verwaltungsrat veranlasst, die Geschéftsleitung zu erweitern und ab
Januar 2022 einen CFO fir die Ina Invest Gruppe zu ernennen. Die Organisation der Ina Invest Holding AG
— die sich weiterhin in der Aufbauphase befindet — bleibt in ihrer urspriinglichen Form mit einem fiinfkdpfi-
gen Verwaltungsrat und einer Geschaftsleitung, bestehend aus einem CEO und neu einem CFO (2021 war
der CEO der einzige Mitarbeiter). Im Jahr 2022 wird die Ina Invest Group infolge der Ubernahme der CERES
Group Holding AG weitere 17 Mitarbeiter im Bereich lokale Bewirtschaftung des CERES-Areals integrieren.

Auf der Grundlage dieser einfachen Organisation hat der Verwaltungsrat bewusst fiir die Aufbauphase von
zwei bis drei Jahren ein schlankes Verglitungssystem aufgesetzt. Insbesondere hat er wahrend dieser Zeit
auf die Implementierung eines Long-Term-Incentive-Plans (LTIP) verzichtet, um damit ein Overengineering
durch eine komplexe Vergutungsstruktur fiir nur einen Mitarbeiter (CEO) zu vermeiden. Die Vergutung fur
die Geschaftsleitung setzt sich somit weiterhin aus einem Basissalar sowie einem Short-Term-Incentive-
Plan (STIP) zusammen, wobei die Vergitung aus dem STIP zu 50% in bar und zu 50% in Restricted Share
Units (RSU), mit einer Vesting-Periode von drei Jahren sowie einem Clawback-Mechanismus, entrichtet
wird. Dem Verwaltungsrat ist es wichtig, der Geschaftsleitung ambitionierte Ziele - insbesondere hinsicht-
lich Strategie und Nachhaltigkeit - zu setzen, die sich in den STIP-Zielvorgaben widerspiegeln (wie im Ver-
gltungsbericht dargestellt). Die Nachhaltigkeitsziele machen dabei mehr als einen Fiinftel (21,5%) der STI-
Ziele aus. Der hohe Anteil der Nachhaltigkeit in der variablen Verglitung spiegelt das Engagement von Ina
Invest fuir nachhaltige Immobilien wider und schafft Anreize, eines der nachhaltigsten Immobilienportfolios
der Schweiz zu halten und weiterzuentwickeln.

Auch das Verglitungssystem des Verwaltungsrats bleibt unverandert und besteht weiterhin aus einer Pau-
schalverglitung, wobei ein Drittel des Jahreshonorars in Aktien ausbezahlt wird, die drei Jahre gesperrt
sind. Dadurch wird auch eine langfristige Ausrichtung an den Interessen der Aktionare gewahrleistet. Die
Mitglieder des Verwaltungsrats erhalten weder eine variable Verglitung noch Beitrdge an Versicherungs-
oder Vorsorgeeinrichtungen.
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Als Aktionarinnen und Aktionare stimmen Sie jahrlich anlasslich der Generalversammlung Uber die Vergu-
tung des Verwaltungsrats und der Geschaftsleitung ab.

Die Vergltung des CEO fiir das Geschaftsjahr 2021 und die Vergltung der Mitglieder des Verwaltungsrats
flr den Zeitraum von der Generalversammlung 2021 bis zur Generalversammlung 2022 liegen innerhalb
der von der Generalversammlung genehmigten maximalen Gesamtvergiitungen. Fir das Geschaftsjahr
2022 genehmigte die Generalversammlung eine Maximalvergiitung fur die Geschéftsleitung von CHF 1.1
Mio. Mit der Erweiterung der Geschaftsleitung auf neu zwei Mitglieder ist derzeit zu erwarten, dass der
Zusatzbetrag gemass Art. 15 Abs. 5 der Statuten fiir das Geschéftsjahr 2022 bestimmungsgemass in An-
spruch genommen werden muss.

Die obenstehende Erweiterung der Geschaftsleitung hat auch einen Einfluss auf die beantragte Maximal-
vergltung der Geschéftsleitung fir das Geschaftsjahr 2023: Anstelle der bisherigen CHF 1.1 Mio. Maximal-
betrag fur ein Geschaftsleitungsmitglied beantragen wir einen Maximalbetrag von CHF 1.76 Mio. fur zwei
Geschaftsleitungsmitglieder. Die vorgeschlagene Maximalvergitung der Verwaltungsratsmitglieder fur
den Zeitraum von der Generalversammlung 2022 bis zur Generalversammlung 2023 bleibt hingegen un-
verandert.

Neben seinen Aufgaben im Zusammenhang mit der Entschadigung und anderen regelmassigen Stan-
dardtraktanden (wie Succession Planning, Board Evaluation und Uberpriifen der externen Mandate) lag der
Fokus des Nomination and Compensation Committee im Geschaftsjahr 2021 unter anderem darin, den
Verwaltungsrat zu unterstlitzen und einen CFO fir die Ina Invest Gruppe zu rekrutieren. Mit Daniel
Baumann wurde schliesslich ein CFO gefunden, der die Ina Invest im Detail kennt. Daniel Baumann hat
sowohl den Spin-off als auch den anschliessenden Bérsengang als Finance Business Partner der Real Estate
Division von Implenia eng begleitet und hat den CEO nach dem Bdrsengang im Bereich Finanzen unter-
stutzt.

Wir werden unsere Vergiitungspraktiken auch in Zukunft regelméssig einer Bewertung und Uberpriifung
unterziehen und kontinuierlich weiterentwickeln. Zu diesem Zweck sind wir, auch zusammen mit dem Pra-
sidenten des Verwaltungsrats, regelmassig im Austausch mit unseren Investorinnen und Investoren.

Im Namen des Nomination and Compensation Committee danke ich lhnen, geschatzte Aktionarinnen und
Aktionare, fur lhr Vertrauen und lhre Unterstiitzung.

Marie-Noélle Zen-Ruffinen

Vorsitzende des Nomination and Compensation Committee
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Der Vergiitungsbericht der Ina Invest Holding AG (Gesellschaft) bietet einen Uberblick tiber die Vergii-
tungsphilosophie, die Verguitungs-Governance sowie die Vergltungsgrundlagen und -elemente der Ge-
sellschaft. Im Weiteren legt der Bericht die Verglitungen der Mitglieder des Verwaltungsrats und der Ge-
schéftsleitung (CEO) fiir das Geschéftsjahr 2021 offen und zeigt die Beteiligungen dieser Personen an der
Gesellschaft per 31. Dezember 2021, jeweils mit den Vorjahreszahlen.

Der Vergultungsbericht der Ina Invest Holding AG entspricht den einschlagigen Bestimmungen der Verord-
nung gegen Uberméssige Vergiitungen bei borsenkotierten Aktiengesellschaften (VegiiV), der Richtlinie
betreffend Informationen zur Corporate Governance der SIX Exchange Regulation AG (RLCG) und des Swiss
Code of Best Practice for Corporate Governance von economiesuisse (SCBP).

1 Vergutungsphilosophie

Die Vergltung an die Mitglieder des Verwaltungsrats und der Geschaftsleitung (CEO) der Ina Invest Hol-
ding AG zielt darauf ab, einen nachhaltigen Geschaftserfolg zu erreichen. Die Gesellschaft hat sich zum Ziel
gesetzt, eines der nachhaltigsten Immobilienportfolios der Schweiz aufzubauen und zu bewirtschaften.

Entsprechend besteht die Vergltung an den Verwaltungsrat aus einer fixen Entschadigung, welche im Hin-
blick auf eine langfristige Ausrichtung auf die Aktionarsinteressen zu einem Teil (ein Drittel) in gesperrten
Aktien der Gesellschaft ausgerichtet wird. Ein massgebender Teil der variablen Vergltung (finanzielle und
personliche Ziele) an die Geschaftsleitung (CEO) ist zudem an die Erfillung der Nachhaltigkeitsziele der
Gesellschaft gekoppelt. Die Halfte der variablen Verglitung wird zudem in Restricted Share Units (RSUs)
mit einer Vesting Periode von drei Jahren entrichtet. Der Verwaltungsrat hat bewusst ein einfaches Vergu-
tungssystem implementiert, das auf eine kleine Geschéftsleitung zugeschnitten ist. Trotz Verzicht auf einen
LTIP fir die Aufbauphase ist die Vergtitung mit dem Anteil an RSUs mit Langzeit-Zielen verbunden.

2 Vergutungs-Governance

2.1 Vergiitungsbestimmungen in den Statuten
Die Statuten der Gesellschaft enthalten folgende, von der VegiiV verlangte Verglitungsbestimmungen:

. zur Genehmigung der maximalen Gesamtbetrdage der Verglitungen an den Verwaltungsrat
und die Geschéaftsleitung durch die Generalversammlung (Art. 15 Abs. 1 bis 4);

. zu den Grundsatzen Uber die Verglitung an die Mitglieder des Verwaltungsrats und der Ge-
schaftsleitung sowie die Zuteilung von Beteiligungspapieren an diese (Art. 25 und 26);

. zum Zusatzbetrag fur Vergltungen von Mitgliedern der Geschéftsleitung, die nach der Vergi-

tungsgenehmigung durch die Generalversammlung in die Geschéftsleitung eintreten oder zu-
satzliche Aufgaben tGbernehmen (Art. 15 Abs. 5).
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2.2 Nomination and Compensation Committee (NCC)

Das NCC unterstitzt den Verwaltungsrat in der Festlegung der Vergiitungen auf oberster Unternehmens-
ebene (Verwaltungsrat und Geschaftsleitung), sowie bei der Priifung des Vergiitungsberichts. Im Bereich
“Vergitung" hat das NCC insbesondere folgende Aufgaben:

. Empfehlungen zur allgemeinen Vergultungspolitik der Ina Invest Holding AG-Gruppe;

. Empfehlungen fir die Vergltung der Mitglieder des Verwaltungsrats und des CEO;

. Empfehlung der finanziellen Ziele des Short Term Incentive-Plans (STIP) gemass Jahresbudget;

. Uberprifung und Genehmigung der Leistung des CEO im Rahmen des STIP auf Vorschlag der
Vorsitzenden;

. Uberpriifung des Vergiitungsberichts;

. Regelméssige Uberpriifung der Hohe und Zusammensetzung der Vergitung des Verwaltungs-

rats und des CEO.
Sofern nicht ausdriicklich anders vereinbart, verbleibt die Entscheidungsbefugnis beim Verwaltungsrat.

Das NCC setzt sich aus drei unabhangigen, nicht exekutiven Verwaltungsratsmitgliedern zusammen, die
jahrlich und einzeln durch die Generalversammlung gewahlt werden. Der/Die NCC-Vorsitzende wird vom
Verwaltungsrat berufen (aus der Mitte der gewdhlten NCC-Mitglieder). In der Berichtsperiode setzte sich
das NCC, wie aus dem Corporate-Governance-Bericht hervorgeht, aus drei Mitgliedern zusammen: Marie-
Noélle Zen-Ruffinen (NCC-Vorsitzende), Christoph Caviezel und André Wyss.

Das NCC tagt, so oft es die Geschéfte erfordern, mindestens jedoch zwei Mal pro Jahr. Im Laufe des Ge-
schéftsjahres 2021 fuhrte der NCC drei ordentliche Sitzungen und diverse erganzende, kiirzere Sitzungen
und Telefonate durch. An samtlichen Sitzungen und Telefonkonferenzen waren alle Mitglieder des NCC
und der Prasident des Verwaltungsrats anwesend. Das NCC erstattet dem Verwaltungsrat in der jeweils auf
eine NCC-Sitzung folgenden Verwaltungsratssitzung Bericht. Auf diese Weise wird sichergestellt, dass der
Verwaltungsrat zeitnah und angemessen Uber alle wesentlichen Angelegenheiten, die in den Zustandig-
keitsbereich des NCC fallen, unterrichtet wird. Dartiber hinaus kann der Verwaltungsrat auf alle NCC-Do-
kumente (z.B. Traktandenliste, Protokoll, Prasentationen etc.) zugreifen.

Im Regelfall nehmen der Verwaltungsratsprasident und der CEO an den NCC-Sitzungen teil. Der/Die Vor-
sitzende des NCC kann andere Flihrungskrafte bzw. Berater einladen. Das NCC hélt regelmassig separate
Sitzungen ab (d.h. ohne Beisein von Mitgliedern der Geschaftsleitung oder Dritter). Ausserdem durfen Fiih-
rungskréfte (und der Verwaltungsratsprasident) nicht an den Teilen der Sitzungen teilnehmen, in denen
ihre jeweilige Leistung und/oder Vergiitung auf der Traktandenliste stehen.

2.3 Vergiitungsfestsetzungsverfahren und Einbezug der Aktionare

Die folgende Tabelle enthélt eine Ubersicht tiber die Zustandigkeitsverteilung zwischen der Generalver-
sammlung, dem Verwaltungsrat und dem NCC:
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Thema/Zustandigkeit NCC Verwaltungsrat Generalversamm-
lung

Vergltungspolitik empfiehlt genehmigt

Vergltungsbericht prift und beantragt genehmigt Konsultativabstim-

mung

Maximaler Gesamtbetrag der
Vergutung des Verwaltungs-
rats fir die Dauer bis zur
nachsten ordentlichen Gene-
ralversammlung

empfiehlt

prift und beantragt

genehmigt

Maximaler Gesamtbetrag der
Vergutung des CEO fiir das
nachste Geschaftsjahr

empfiehlt

prift und beantragt

genehmigt

Individuelle Verglitung der
Mitglieder des Verwaltungs-
rats im Rahmen des von der
GV genehmigten Gesamtbe-
trags, der Statuten und des
Gesetzes (inkl. allfalligen An-
teil in Aktien, diesbeziigliche
Bedingungen, Zuteilungszeit-
punkt, Bewertung und Sperr-
frist)

empfiehlt

entscheidet

Finanzielle und personliche
Ziele des STIP fiir den CEO

empfiehlt

entscheidet

Performance des CEO unter
dem STIP

prift und entscheidet
(auf Vorschlag des
Verwaltungsratsprasi-
denten)

Individuelle Vergltung des
CEO im Rahmen des von der
GV genehmigten Gesamtbe-
trags, der Statuten und des
Gesetzes (Basissalar und vari-
able Vergltung aus STIP)

empfiehlt

(in Zusammenarbeit
mit dem Verwaltungs-
ratsprasidenten)

entscheidet

Ina Invest Holding AG
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Das NCC hat die HCM International Ltd. (HCM), ein externes, unabhangiges Beratungsunternehmen, als
Berater des NCC und des Verwaltungsrats in spezifischen Vergltungsfragen beauftragt. HCM nimmt keine
sonstigen Mandate fir die Ina Invest Holding AG wabhr.

Der Verwaltungsrat beschliesst jahrlich gestlitzt auf die Empfehlung des NCC (iber den Antrag zuhanden
der Generalversammlung (i) betreffend den Maximalbetrag der Gesamtvergtitung des Verwaltungsrats fr
die Dauer bis zur nachsten ordentlichen Generalversammlung und (ii) betreffend den Maximalbetrag der
Gesamtvergiitung des CEO flr das ndchste Geschaftsjahr.

Die individuelle Verglitung der Verwaltungsratsmitglieder und des CEO wird vom NCC jahrlich Gberpruft.

Die Vorsitzende des NCC erstattet dem Verwaltungsratsprasidenten tber die wesentlichen Verhandlungen,
Empfehlungen und Beschliisse des NCC umgehend Bericht, sofern der Verwaltungsratsprasident nicht
selbst daran teilgenommen hat, und berichtet darliber an der nachsten VR-Sitzung. Die Protokolle der
Sitzungen des NCC werden allen Verwaltungsratsmitgliedern zugestellt.
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3 Vergutungsgrundlagen und -elemente

3.1 Verwaltungsrat

Die Mitglieder des Verwaltungsrats erhalten im Rahmen des von der Generalversammlung genehmigten
Maximalbetrags eine fixe pauschale Vergitung. Der Verwaltungsrat legt die Hohe der Vergiitung unter
Bertlicksichtigung der Beanspruchung und der Funktion der Mitglieder nach freiem Ermessen fest. Hierzu
hat der Verwaltungsrat ein Reglement tber die Entschadigung der Mitglieder des Verwaltungsrats in Kraft
gesetzt, welches regelmassig auf Anpassungsbedarf hin tberprift wird. Der Verwaltungsrat erhélt keine
variable Verglitung. Das Prasidium, das Vizeprasidium, der Vorsitz des Audit Committee und der Vorsitz
des NCC werden zusétzlich entschadigt, fir ausserordentliche Bemiihungen ausserhalb der normalen Ver-
waltungsratstatigkeit wie zum Beispiel die Ubernahme des Vorsitzes im Investment Committee bei der Ina
Invest AG. Im Ubrigen wird jedoch die Einsitznahme in Verwaltungsraten von Tochtergesellschaften nicht
zusatzlich entschadigt.

Die nachfolgende Tabelle zeigt eine Ubersicht der Vergiitung fiir die einzelnen Funktionen innerhalb des
Verwaltungsrats:

Funktion Vergiitung pro Amtsjahr in | Davon in Aktien der Ina
CHF Invest Holding AG

Prasident des Verwaltungsrats 200'000 1/3

Vizeprasident des Verwaltungsrats 80'000 1/3

Ubrige Mitglieder des Verwaltungsrats 70'000 1/3

Vorsitz in Verwaltungsratsausschuss (Audit Com- | 20'000 1/3

mittee und NCC)

Vorsitz des Investment Committee bei der Toch- | 20'000 1/3

tergesellschaft Ina Invest AG

Zwei Drittel der Verglitung der Verwaltungsratsmitglieder werden in bar ausgezahlt. Um den Interessen
der Aktionare Rechnung zu tragen und die Vergiitung der Verwaltungsratsmitglieder an die Kursentwick-
lung der Ina Invest Holding Aktien zu koppeln, wird ein Drittel ihrer Verglitung in Aktien ausgezahlt. Die
den Mitgliedern des Verwaltungsrats zugeteilten Aktien bleiben wahrend drei Jahren nach der Zuteilung
gesperrt. Die Sperrfrist gilt — mit Ausnahme von Invaliditat, Ausscheiden altershalber und Tod - auch bei
einem Ausscheiden aus dem Verwaltungsrat weiter.

Fur die Berechnung der Anzahl Aktien, die den Mitgliedern des Verwaltungsrats zugeteilt wird, ist der
Durchschnittskurs der Aktie der Ina Invest Holding AG im Monat Dezember des betreffenden Amtsjahres
massgebend.
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Die Barvergiitung wird den Verwaltungsratsmitgliedern quartalsweise nachschiissig ausbezahlt.

Die Zuteilung der Aktien erfolgt jeweils gesamthaft am ersten Bérsentag im Januar des betreffenden Amts-
jahrs, das heisst unmittelbar im Anschluss an den fir die Berechnung der Anzahl Aktien relevanten Monat
Dezember.

Fur die Verglitung an den Verwaltungsrat entrichtet die Gesellschaft die obligatorischen Sozialversiche-
rungsbeitrdge an die AHV und ALV. Beitrdge an Versicherungs- oder Vorsorgeeinrichtungen werden nicht
geleistet.

Den Verwaltungsratsmitgliedern werden die ihnen angefallenen Reisekosten von tber CHF 50 gegen Vor-
lage von Belegen erstattet. Sonstige Geschéaftsspesen tragen die Verwaltungsratsmitglieder selbst.

3.2CEO

Die Vergutung des CEO besteht im Rahmen des von der Generalversammlung genehmigten Maximalbe-
trags aus einem Basissalar in bar und einer leistungsabhangigen variablen Vergitung aus dem STIP. Der
Verwaltungsrat hat fir die Aufbauphase und auch aufgrund der Grosse der Geschaftsleitung bewusst auf
die Implementierung eines Long-Term-Incentive-Plans verzichtet, um damit auch ein Overengineering in
Form einer komplexen Vergutungsstruktur fiir nur einen Mitarbeiter (CEO) zu vermeiden. Der STIP enthalt
hingegen ein langfristiges Element; die Halfte der variablen Verguitung wird in Form von RSUs gezahlt, die
fur drei Jahre gesperrt sind. Die RSUs kdnnen in bestimmten Fallen ganz oder teilweise verfallen (siehe
unten). Weiter priift das Nomination and Compensation Committee regelmassig, ob und wann ein zusatz-
licher LTIP zuséatzlich zum STIP eingefiihrt werden soll.

Basissalar

Die Hohe des Basissaldrs bestimmt der Verwaltungsrat auf Empfehlung des NCC nach freiem Ermessen
unter Bertcksichtigung der finanziellen Ergebnisse der Gesellschaft, der Leistung des CEO, des wirtschaft-
lichen Umfelds und der Verglitung in anderen vergleichbaren Unternehmen.

In diesem Zusammenhang hat der Verwaltungsrat im Jahr 2020 betreffend die Verglitung des CEO ein
Benchmarking mit Immobiliengesellschaften, wie beispielsweise Peach Property Group AG, Novavest Real
Estate AG, Varia US Properties AG, Fundamenta Real Estate AG, Warteck Invest AG, PLAZZA AG, HIAG Im-
mobilien Holding AG und Investis Holding SA durchgefiihrt.

Das Basissaldr betrug im 2021 CHF 430'000 und ist unverandert gegenliber dem Vorjahr. Es wird in 12
Raten am Ende jeden Monats ausbezahlt.

STI

Die Vergutung aus dem STIP wird féllig, wenn und soweit in einem ganzen Kalenderjahr die individuell
festgelegten Leistungsziele des CEO und die finanziellen Gruppenziele erreicht wurden. Die finanziellen
Gruppenziele werden jahrlich vom Verwaltungsrat auf Empfehlung des NCC bestimmt und untermauern
die strategischen Prioritdten der Ina Invest Holding AG. Dabei wird fiir jede Finanzkennzahl zu Beginn des
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Leistungsjahres ein Leistungsziel festgesetzt. Dieses entspricht der erwarteten Performance, deren Errei-
chen zu einem Auszahlungsfaktor von 100% der jeweiligen Kennzahl fiihren wiirde. Zudem wird flr jedes
einzelne Ziel ein Wert fiir 0% (Mindestleistung) und 200% definiert. Die Definition der individuellen Ziele
des CEO werden ebenfalls vom Verwaltungsrat auf Vorschlag des Verwaltungsratsprasidenten und Emp-
fehlung des NCC festgesetzt.

Fur das Jahr 2021 galten bei der Vergltung aus dem STIP die folgenden quantitativen, finanziellen Ziele
und qualitativen, persoénlichen Ziele.

Finanzielle Ziele Persénliche Ziele (MbO)
(Gewichtung 70%) (Gewichtung 30%)

EBITDA 40.0% Strategy 25.0%
m Shares 10.0% B Sustainability 25.0%

W Values 25.0%

B Sustainability 20.0% .
Risk C. & C. 25.0%

Acquisition 20.0%
m Investor Relations 10.0%

Die quantitativen finanziellen Ziele wurden mit 70%, die qualitativen personlichen Ziele mit 30% gewichtet.
Innerhalb der finanziellen Ziele wurde das EBITDA-Ziel mit 4/10, das Akquisitions- sowie das Nachhaltig-
keits-Ziel mit je 2/10 und das Aktienkurs- und das Investor Relations-Ziel mit je 1/10 gewichtet. Das Thema
Nachhaltigkeit wurde sowohl als quantitatives, finanzielles Ziel als auch als qualitatives personliches Ziel in
den STI 2021 aufgenommen. Die Nachhaltigkeitsziele betragen somit rund 21.5%, bzw. rund ein Finftel
des STI.

Das Target-Incentive des STIP betragt 40% des Jahres-Basissalars des CEO.

Die tatsachliche Hohe der Vergiitung aus dem STIP wird vom Verwaltungsrat auf Empfehlung des NCC
unter Berlicksichtigung des Grades der Zielerreichung der finanziellen und der persdnlichen Ziele festge-
legt. Dabei kann die tatsachliche Hohe der Vergiitung zwischen 0% und 200% des Target Incentive variie-
ren. Hinsichtlich der individuellen Ziele des CEO gibt der Verwaltungsratsprasident am Jahresende eine
Empfehlung an das NCC ab. Diese Empfehlung wird im NCC diskutiert und das NCC entscheidet final tGber
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die Zielerreichung. Firr das Jahr 2021 wurde eine Zielerreichung unter dem STI von 171% festgelegt (Vor-
jahr: 120%). Diese Zielerreichung ist insbesondere auf das sehr erfolgreiche Geschéftsjahr mit dem Uber-
treffen sowohl EBITDA- und Akquisitionsziele als auch der Nachhaltigkeitsziele zuriickzufiihren.

Die Verglitung aus dem STIP wird zu 50% in bar und zu 50% in Restricted Share Units (RSUs) mit einer
Vesting-Periode von drei Jahren entrichtet. Ein RSU berechtigt in der Regel nach dem Vesting zum Bezug
einer Namenaktie der Ina Invest Holding AG mit einem Nennwert von CHF 0.03. Der Arbeitsvertrag des
CEO sieht vor, dass bei einem schwerwiegenden Verstoss gegen den Code of Conduct oder gegen gesetz-
liche Verpflichtungen ausgerichtete Vergiitungen aus dem STIP ganz oder teilweise zuriickgefordert
("Clawback") und kinftige Vergltungen aus dem STIP ganz oder teilweise gekiirzt werden kdnnen ("Ma-
lus").

Die Anzahl zuzuteilender RSUs bestimmt der Verwaltungsrat, indem er den fraglichen Vergiitungsbetrag
fur das betreffende Geschaftsjahr durch den Referenzpreis der RSUs dividiert und dabei auf die nachste
ganze Anzahl RSUs aufrundet. Der Referenzpreis der RSUs entspricht dem durchschnittlichen Schlusskurs
der Ina Invest Holding AG-Aktie im Kalendermonat unmittelbar vor der Zuteilung der RSUs. Die RSUs ves-
ten am dritten Jahrestag der Zuteilung, sofern der CEO an diesem Datum in einem ungekiindigten Arbeits-
verhaltnis zur Gesellschaft oder einer Tochtergesellschaft steht. Das NCC kann andere Vesting-Perioden
vorsehen.

Sowohl der Bar-Anteil der Vergltung aus dem STIP als auch die RSUs werden jeweils im Marz des Ge-
schéftsjahres, das dem Berechnungsjahr folgt, ausbezahlt respektive zugeteilt.

Nebenleistungen, Altersvorsorge und Leistungsanspriiche

Dem CEO werden schliesslich Pauschalspesen fiir Reprasentation, Auslagen und Spesen sowie eine Mobi-
litdtszulage ausgerichtet. Der CEO nimmt an der reguldren Pensionskasse der Gesellschaft teil. Personal-
vorsorge- und Sozialversicherungskosten setzen sich aus den obligatorischen Arbeitgeberbeitragen sowie
den Pensionskassenbeitrdgen zusammen.
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4 Verglitung 2021

4.1 Vergiitung an den Verwaltungsrat

Geschéftsjahr 2021

TCHF Gesamtver- Barvergiitung | Anzahl Ak- Zuteilungs- Sozialversi- Total 2021
giitung’ tien>3 wert Aktien® | cherungsbei-
trige

Stefan Méachler 189 133 3'558 56 19 208
(Prasident)
Christoph Caviezel 94 675 1691 27 4 98
(Vizeprasident und Vorsit-
zender des IC)
Hans Ulrich Meister 84 60 1521 24 8 92
(Vorsitzender des AC)
Marie-Noélle Zen-Ruffinen 84 60 1521 24 8 92
(Vorsitzende des NCC)
André Wyss 67 47 1245 20 7 74
(Mitglied)
Total 518 367 9536 151 46 564

T Zuerst wird die Gesamtvergiitung ausgewiesen mit anschliessender Aufteilung in Barverglitung und gesperrte Aktien.
2 Namenaktien der Ina Invest Holding AG, ISIN CH0524026959, zum Nennwert von je CHF 0.03.
% Die Berechnung basiert auf dem durchschnittlichen Aktienpreis im Dezember 2021. Die Zuteilung der Aktien erfolgte am 3. Januar 2022.
4 Der Wert der Aktien wird wie folgt berechnet: Durchschnittlicher Aktienpreis im Dezember 2021 abziiglich Steuernachlass aufgrund dreijah-

riger Sperrfrist von 16.038%.

> Die Barverglitung wurde jeweils von der von Christoph Caviezel zu 100% gehaltenen Aktiengesellschaft Bluereal AG in Rechnung gestellt

und an diese bezahlt.

Ina Invest Holding AG
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Geschéftsjahr 2020 (ab Kotierung am 12.Juni 2020)

TCHF Gesamtver- Barvergiitung | Anzahl Zuteilungs- Sozialversi- Total 2020
giitung’ Aktien*3 wert Aktien* | cherungsbei-
trige
Stefan Méachler 111 78 2'057 33 16 127
(Prasident)
Christoph Caviezel 55 39° 1'029 16 2 57

(Vizeprasident und Vorsit-
zender des IC)

Hans Ulrich Meister 50 35 926 15 7 57
(Vorsitzender des AC)
Marie-Noélle Zen-Ruffinen 50 35 926 15 7 57

(Vorsitzende des NCC)

André Wyss 39 27 772 12 6 45
(Mitglied)
Total 305 214 5710 91 38 343

T Zuerst wird die Gesamtvergiitung ausgewiesen mit anschliessender Aufteilung in Barverglitung und gesperrte Aktien.

2 Namenaktien der Ina Invest Holding AG, ISIN CH0524026959, zum Nennwert von je CHF 0.03.

% Die Berechnung basiert auf dem durchschnittlichen Aktienpreis im Dezember 2020. Die Zuteilung der Aktien erfolgte am 4. Januar 2021.

4 Der Wert der Aktien wird wie folgt berechnet: Durchschnittlicher Aktienpreis im Dezember 2020 abziiglich Steuernachlass aufgrund dreijah-
riger Sperrfrist von 16.038%.

> Die Barvergiitung wurde jeweils von der von Christoph Caviezel zu 100% gehaltenen Aktiengesellschaft Bluereal AG in Rechnung gestellt
und an diese bezahlt.

An der Generalversammlung vom 31. Marz 2021 wurde der maximale Gesamtbetrag der Verglitung des
Verwaltungsrats von diesem Datum bis zur ndchsten ordentlichen Generalversammlung 2022 von CHF
650'000 genehmigt.

Die Vergutung ist gegeniiber dem Vorjahr um rund CHF 221'000 gestiegen. Die Veranderung ergibt sich
alleine aus der Tatsache, dass der Verwaltungsrat fiir ein ganzes Jahr und nicht nur fir 7 Monate entscha-
digt wurde. Die Entschadigung blieb im Ubrigen unveréndert.
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Abstimmung zwischen der ausgewiesenen Vergiitung des Verwaltungsrats und dem von der Gene-
ralversammlung genehmigten Maximalbetrag

GV 2021 -GV Vergiitung im Abziiglich der Zuziiglich der Vergiitung im An der GV 2021 | Verhiiltnis zwi-
2022 Geschéftsjahr von Januar bis Vergiitung von | Zeitraum ab GV | genehmigter schen der aus-
2021 (A) GV 2021 erhal- | Januar bis zur 2021 bis GV Maximalbetrag | gerichteten
tenen Vergii- GV 2022 (C) 2022 fiir die Vergii- und der geneh-
tung (B) tung von GV migten Vergii-
(A)-(B)+(C) 2021 bis GV tung
2022
31.1.2021 - 1.1.2021 - 1.1.2022 - 1.4.2021 -
31.12.2021 31.3.2021 31.3.2022 30.3.2022
Total in TCHF 564 146 141 559 650 86.0%
Kotierung (12.6.2020) | Vergiitung im Ge- Zuziglich der Vergii- Vergiitung im Zeit- An der GV 2020 ge- Verhaltnis zwischen
-GV 2021 schiéftsjahr 2020 (ab tung von Januar bis raum ab Kotierung nehmigter Maximal- der ausgerichteten
Kotierung) zur GV 2021 bis GV 2021 betrag fiir die Vergii- | und der genehmig-
tung ab Kotierung ten Vergiitung
(A) (B) (A)+(B) bis GV 2021
12.6.2020 - 1.1.2021 - 12.6.2020 -
31.12.2020 31.3.2021 31.3.2021
Total in TCHF 343 146 489 540 90.6%

4.2 Zusitzliche Informationen zur Vergiitung an den Verwaltungsrat

Die Ina Invest Holding AG gewéhrt keine Darlehen oder Kredite an gegenwartige oder friihere Mitglieder
des Verwaltungsrats oder diesen nahestehende Personen.

Im Geschéftsjahr 2021 wurden keine Vergiitungen an friihere Mitglieder des Verwaltungsrats oder Perso-
nen ausgerichtet, die gegenwartigen oder friiheren Mitgliedern des Verwaltungsrats nahestehen.
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4.3 Vergiitung an den CEO

Geschéftsjahr 2021
Marc Poin- Basissalar Total STIP' Baranteil Anzahl Anrech- Weitere Sozialversi- | Total 2021
tet (CEQ) (bar) aus STIP? RSUs aus nungswert | Vergiitung® | cherungs-
STIP** RSUs® beitrige’
Total in CHF 430 294 147 7'835 147 29 148 901

T Zuerst wird die gesamte variable Vergiitung aus dem STIP ausgewiesen mit anschliessender Aufteilung in Barverglitung und RSU. Im Jahr
2021 wurde eine Zielerreichung unter dem STl von 171% erreicht (Vorjahr: 120%).

2 Der Baranteil fiir das Leistungsjahr 2021 wird im Folgejahr ausbezahlt.

3 Ein RSU ist ein bedingtes Anrecht auf den Erwerb einer Namenaktie der Ina Invest Holding AG, ISIN CH0524026959, zum Nennwert von CHF
0.03.

“ Die Berechnung basiert auf dem durchschnittlichen Aktienpreis im Januar 2022. Die Zuteilung der RSU wird im Mérz 2022 erfolgen.

> Der Wert der RSUs entspricht dem durchschnittlichen Aktienpreis im Januar 2022, da der Aktienpreis at grant erst nach Veréffentlichung des
Vergutungsberichts bekannt ist.

6 Unter weitere Vergiitung sind Vergiitungen wie Mobilitdtszulage und Kinderzulagen zu verstehen.

’ Die Sozialversicherungsausgaben umfassen die obligatorischen Arbeitgeberbeitrige sowie die Pensionskassenbeitrdge gemass staatlichen
Anforderungen und Marktpraxis.

Geschéftsjahr 2020 (ab Kotierung am 12. Juni 2020)

Marc Poin- | Basissalar Total STIP' Baranteil Anzahl RSUs | Anrech- Weitere Sozialver- Total 2020
tet (CEO) (bar) aus STIP? aus STIP>* nungswert Vergii- siche-
RSUs® tung® rungsbei-
trige’
Total in 251 120 60 3'182 60 17 88 472
CHF

T Zuerst wird die gesamte variable Vergiitung aus dem STIP ausgewiesen mit anschliessender Aufteilung in Barvergiitung und RSU.

2 Der Baranteil fiir das Leistungsjahr 2020 wurde im Folgejahr ausbezahlt.

3 Ein RSU ist ein bedingtes Anrecht auf den Erwerb einer Namenaktie der Ina Invest Holding AG, ISIN CH0524026959, zum Nennwert von CHF
0.03.

4 Die Berechnung basiert auf dem durchschnittlichen Aktienpreis im Januar 2021. Die Zuteilung der RSU erfolgte im Marz 2021.

> Der Wert der RSUs entspricht dem durchschnittlichen Aktienpreis im Januar 2021, da der Aktienpreis at grant erst nach Veréffentlichung des
Vergltungsberichts bekannt ist.

6 Unter weitere Vergiitung sind Vergiitungen wie Mobilitdtszulage und Kinderzulagen zu verstehen.

’ Die Sozialversicherungsausgaben umfassen die obligatorischen Arbeitgeberbeitrdge sowie die Pensionskassenbeitrdge gemass staatlichen
Anforderungen und Marktpraxis.

An der Generalversammlung vom 3. Juni 2020 wurde der maximale Gesamtbetrag der Vergiitung des CEO
fur das Geschéftsjahr 2021 von CHF 1'100'000 genehmigt. Das Total der im Geschéftsjahr 2021 an den CEO
ausgerichteten Verglitung liegt somit im Rahmen des genehmigten Maximalbetrags und entspricht 81.9%.

Die variable Verglitung des CEO betrug im Geschéftsjahr 2021 68.4% der fixen Vergutung.

Die Vergltung ist gegeniiber dem Vorjahr um rund CHF 429000 gestiegen. Die Veranderung ergibt sich
einerseits aus der Tatsache, dass der CEO fiir ein ganzes Jahr und nicht nur fiir 7 Monate entschadigt wurde
und andererseits aus der hoheren Zielerreichung. Das monatliche Basissalar ist unverdndert gegentber
dem Vorjahr.
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4.4 Zusatzliche Informationen zur Vergiitung an den CEO

Die Ina Invest Holding AG gewdhrt keine Darlehen oder Kredite an gegenwartige oder friihere Mitglieder
der Geschéftsleitung oder diesen nahestehenden Personen.

Im Geschéftsjahr 2021 wurden keine Vergiitungen an friihere Mitglieder der Geschaftsleitung oder Perso-
nen ausgerichtet, die gegenwartigen oder friiheren Mitgliedern der Geschaftsleistung nahestehen.

Der Arbeitsvertrag des CEO ist auf unbestimmte Zeit abgeschlossen und kann mit einer Frist von 6 Monaten
gekindigt werden.
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5 Beteiligungen per 31. Dezember 2021

5.1 Verwaltungsrat

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Anzahl Aktien der Ina Invest Holding AG, die von den einzelnen Mit-
gliedern des Verwaltungsrats und den ihnen nahestehenden Personen per 31. Dezember 2021 gehalten
wurden (mit Vorjahreszahlen).

Anzahl Aktien per Anzahl Aktien per Aktien gesperrt bis
31.12.2021"2 31.12.2020" 3
2022 2023 2024

Stefan Méchler 11'939 (15'508) 9'000 (11'939) - - 2'939 (3'569)
(Prasident)
Christoph Caviezel 3'950 (5'735) 2'480 (3'950) - - 1'470 (1'785)
(Vizeprasident)
Hans Ulrich Meister 38264 (39'870) 36'941 (38'264) 846 717 1'323 (1'606)
(Mitglied)
André Wyss* 47'797 (49'046) 46'768 (47'797) - - 1'029 (1'249)
(Mitglied)
Marie-Noélle Zen- 1323 (2'929) 0(1'323) - - 1'323 (1'606)
Ruffinen
(Mitglied)
Total 103°273 (113°088) 95189 (103'273) 846 717 8084 (9'815)

" Namenaktien der Ina Invest Holding AG, ISIN CH0524026959, zum Nennwert von je CHF 0.03.

2 Die fur das Amtsjahr 2021/22 zugeteilten Aktien wurden am 3.1.2022 Gibertragen (in Klammern einschliesslich der am 4.1.2022 zugeteilten
Aktien).

3 Die fur das Amtsjahr 2020/21 zugeteilten Aktien wurden am 4.1.2021 tibertragen (in Klammern einschliesslich der am 4.1.2021 zugeteilten
Aktien).

4 Zusatzlich verfiigt André Wyss Giber 10 185 Restricted Share Units (RSU) der Ina Invest Holding AG, die ihm im Rahmen seines 2019 Long
Term Incentive Plans bei Implenia zugeteilt wurden. Die RSUs vesten am 6.4.2022.

> Die am 3. Januar 2022 zugeteilten Aktien sind in Klammern aufgefiihrt. Diese sind bis am 3. Januar 2025 gesperrt.
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5.2CEO
Die nachfolgende Tabelle zeigt die Anzahl der Aktien und RSUs, welche vom CEO und den ihm naheste-
henden Personen per 31. Dezember 2021 gehalten wurden.

Anzahl Aktien per Anzahl RSU per RSU gesperrt bis
31.12.2021" 31.12.2021"

2022 2023 2024

Marc Pointet 0 3'182 - - 3'182
(CEO)

" Per 31. Dezember 2020 hielten der CEO und die ihm nahestehenden Personen weder Aktien noch RSUs der Ina Invest Holding AG.
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Bericht der Revisionsstelle

an die Generalversammlung der Ina Invest Holding AG

Glattpark (Opfikon)

Wir haben den Vergutungsbericht der Ina Invest Holding AG fur das am 31. Dezember 2021 abgeschlossene Geschafts-
jahr geprift. Die Prifung beschrankte sich dabei auf die Angaben nach Art. 14 bis 16 der Verordnung gegen ibermas-
sige Vergutungen bei borsenkotierten Aktiengesellschaften (VegiiV) auf den Seiten 46 bis 50 des Vergltungsberichts.

Verantwortung des Verwaltungsrates

Der Verwaltungsrat ist fiir die Erstellung und sachgerechte Gesamtdarstellung des Vergiitungsberichts in Ubereinstim-
mung mit dem Gesetz und der Verordnung gegen libermassige Vergutungen bei bérsenkotierten Aktiengesellschaften
(VeguV) verantwortlich. Zudem obliegt ihm die Verantwortung fiir die Ausgestaltung der Vergutungsgrundsatze und die
Festlegung der einzelnen Vergitungen.

Verantwortung des Priifers

Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage unserer Priifung ein Urteil zum Vergutungsbericht abzugeben. Wir haben un-
sere Priifung in Ubereinstimmung mit den Schweizer Priifungsstandards durchgefiihrt. Nach diesen Standards haben
wir die beruflichen Verhaltensanforderungen einzuhalten und die Priifung so zu planen und durchzufiihren, dass hinrei-
chende Sicherheit darliber erlangt wird, ob der Vergitungsbericht dem Gesetz und den Art. 14 bis 16 der VegiV ent-
spricht.

Eine Prifung beinhaltet die Durchfiihrung von Priifungshandlungen, um Prifungsnachweise fiir die im Vergiitungsbe-
richt enthaltenen Angaben zu den Vergitungen, Darlehen und Krediten gemass Art. 14 bis 16 VeglV zu erlangen. Die
Auswahl der Prifungshandlungen liegt im pflichtgeméssen Ermessen des Priifers. Dies schliesst die Beurteilung der
Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder unbeabsichtigter — falscher Darstellungen im Verguitungsbericht ein. Diese
Prufung umfasst auch die Beurteilung der Angemessenheit der angewandten Bewertungsmethoden von Vergutungsele-
menten sowie die Beurteilung der Gesamtdarstellung des Vergiitungsberichts.

Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Priifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grund-
lage fur unser Prifungsurteil zu dienen.

Priifungsurteil

Nach unserer Beurteilung entspricht der Vergltungsbericht der Ina Invest Holding AG fur das am 31. Dezember 2021
abgeschlossene Geschéaftsjahr dem Gesetz und den Art. 14 bis 16 der VegiV.

PricewaterhouseCoopers AG

G Ao W idtnpe

Dr. Michael Abresch Philipp Gnadinger

Revisionsexperte Revisionsexperte
Leitender Revisor

Zrich, 25. Februar 2022

PricewaterhouseCoopers AG, Birchstrasse 160, Postfach, 8050 Ziirich
Telefon: +41 58 792 44 00, Telefax: +41 58 792 44 10, www.pwc.ch

PricewaterhouseCoopers AG ist Mitglied eines globalen Netzwerks von rechtlich selbstandigen und voneinander unabhangigen Gesellschaften.
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Konsolidierte Erfolgsrechnung

01.01. - 01.04. -
TCHF Erlauterung | 31.12.2021  31.12.2020
Ertrag aus Vermietung Liegenschaften 2.6 2'772 791
Ertrag aus Verkauf Promotionsliegenschaften 2.1 17'298 1399
Ubriger direkter betrieblicher Ertrag 2.2 610 -
Betrieblicher Ertrag 20'680 2'190
Gewinn aus Marktwertveranderung Renditeliegenschaften 2.2 19'788 13'198
Verlust aus Marktwertveranderung Renditeliegenschaften 2.2 (3'500) (3'565)
Erfolg aus Marktwertverdanderung Renditeliegenschaften 16'288 9'633
Direkter Aufwand fur Vermietung Liegenschaften 2.6 (385) (69)
Direkter Aufwand aus Verkauf Promotionsliegenschaften 2.1 (15'449) (1'219)
Ubriger direkter betrieblicher Aufwand (1'508) (808)
Direkter betrieblicher Aufwand (17'342) (2'096)
Personalaufwand 42 (1'452) (789)
Ubriger Betriebsaufwand 2.8 (3'805) (3'604)
Betrieblicher Aufwand (22'599) (6'489)
Betriebsergebnis (EBIT) 14'369 5'334
Finanzaufwand (195) (736)
Gewinn vor Ertragssteuern 14'174 4'598
Ertragssteuern 41 (2'195) (740)
Gewinn 11'979 3'858
- Anteil Aktiondre Ina Invest Holding AG 6'924 1394
- Anteil Minderheiten 5'055 2'464
Gewinn pro Aktie (EPS) (in CHF) 3.5 0.78 0.19
Verwéasserter Gewinn pro Aktie (in CHF) 3.5 0.78 0.19
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Konsolidierte Bilanz

TCHF Erlauterung 31.12.2021 31.12.2020
Aktiven

Flussige Mittel 11129 14118
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen = 453
Ubrige kurzfristige Forderungen 1'065 1174
Promotionsliegenschaften 2.1 58'949 76'000
Aktive Rechnungsabgrenzungen 2.4 9'967 1295
Total Umlaufvermégen 81'110 93'040
Renditeliegenschaften 2.2 328'738 268'928
Immaterielle Vermogenswerte 2.3 21'451 21176
Ubrige langfristige Vermégenswerte 46 17'700 -
Ubrige langfristige Forderungen 2.5 859 1'044
Total Anlagevermégen 368'748 291'148
Total Aktiven 449'858 384'188
Passiven

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 4.3 3'952 56
Anzahlungen fur Promotionsliegenschaften 120 460
Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten 118 108
Passive Rechnungsabgrenzungen 2.4 4191 1439
Total kurzfristige Verbindlichkeiten 8'381 2'063
Langfristige Finanzverbindlichkeiten 3.1 43'000 -
Latente Steuerverbindlichkeiten 4.1 41'552 39'496
Ubrige langfristige Verbindlichkeiten 2.5 7'260 4'430
Langfristige Ruckstellungen 2.2 = 610
Total langfristige Verbindlichkeiten 91'812 44'536
Total Verbindlichkeiten 100'193 46'599
Aktienkapital 34 266 266
Kapitalreserven 3.4 192'658 192'541
Eigene Aktien 34 (185) (165)
Gewinnreserven 3.4 8'318 1394
Eigenkapital Aktionare Ina Invest Holding AG 201'057 194'036
Anteil Minderheiten 3.4 148'608 143'553
Total Eigenkapital 349'665 337'589
Total Passiven 449'858 384'188
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Konsolidierte Geldflussrechnung

01.01. - 01.04. -

TCHF Erlauterung | 31.12.2021  31.12.2020
Gewinn 11'979 3'858
Erfolg aus Marktwertveranderung Renditeliegenschaften 2.2 (16'288) (9'633)
Aktienbezogene Vergitungen 4.2 256 127
Ertragssteuern 4.1 2195 740
Finanzaufwand 195 736
Ubrige nicht liquiditatswirksame Ertrdge und Aufwendungen 222 19
Anderungen in
— Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 453 (453)
— Promotionsliegenschaften 2.1 13'189 (4'193)
— Ubrige kurzfristige Forderungen und aktive

Rechnungsabgrenzungen 2.4 (3'658) (847)
- Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 486 56
— Anzahlungen fur Promotionsliegenschaften (340) 460
- Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten und passive

Rechnungsabgrenzungen 2.4 1276 1175
— Ruckstellungen 2.2 (610) 610
Cashflows aus Betriebstatigkeit 9'355 (7'245)
Auszahlungen fur Investitionen in Renditeliegenschaften 2.2 (36'560) (86'867)
Auszahlungen fur Investitionen in immaterielle Vermégenswerte 2.3 (155) (13)
Auszahlungen fur Investitionen in Wertschriften - (30'000)
Einzahlungen aus Devestitionen von Wertschriften = 30'000
Auszahlungen fir langfristige Vermogenswerte 4.6 (17'700) -
Cashflow aus Investitionstatigkeit (54'415) (86'880)
Einzahlungen aus Kapitalerhohung - 13127
Auszahlungen fur Kapitalerhéhungskosten - (4'307)
Kaufe von eigenen Aktien 34 (159) (165)
Geleistete Zinszahlungen (84) (570)
Auszahlungen fiir Gbrige Finanzierungskosten (686) (170)
Aufnahme von langfristigen Finanzverbindlichkeiten 3.1 43'000 -
Rickzahlungen von kurzfristigen Finanzverbindlichkeiten = (874)
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit 42'071 107'041
Netto-Verénderung flussiger Mittel (2'989) 12'916
Flussige Mittel am Anfang der Periode 14'118 1202
Fltissige Mittel am Ende der Periode 11129 14'118
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Konsolidierter Eigenkapitalnachweis

Eigen- Minder- Total
Erldute- Aktien- Kapital- Eigene Gewinn- kapital heits- Eigen-

TCHF rung kapital reserven Aktien reserven Aktionare | anteile kapital
Bestand per 01.04.2020 111 82'715 - - 82'826 82'496 165'322
Gewinn - - - 1394 1394 2'464 3'858
Kapitalerhdhung 3.4 155 110'589 - - 110'744 - 110'744
Kapitalerhdhung

Tochtergesellschaft 3.4 - (890) - - (890) 58'593 57'703
Aktienbezogene Vergltungen 4.2 - 127 - - 127 - 127
Erwerb von eigenen Aktien 3.4 - - (165) - (165) - (165)
Bestand per 31.12.2020 266 192'541 (165) 1'394 194'036 143'553 337'589
Gewinn - - - 6'924 6'924 5'055 11'979
Aktienbezogene Vergutungen 4.2 - 256 - - 256 - 256
Ubertragung Aktien aus

aktienbezogenen Vergutungen 3.4 - (139) 139 - = - =
Erwerb von eigenen Aktien 3.4 - - (159) - (159) - (159)
Bestand per 31.12.2021 266 192'658 (185) 8'318 201'057 148'608 349'665
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Anhang zum konsolidierten Jahresbericht

1. Allgemeine Informationen und Grundsatze

1.1 Allgemeine Angaben

Ina Invest Holding AG (das "Unternehmen”) ist eine Schweizer Gesellschaft mit Sitz an der Thurgauerstrasse
101A in Glattpark (Opfikon). Der konsolidierte Jahresbericht des Unternehmens umfasst das Unternehmen
und seine Tochtergesellschaften (zusammen als “Konzern” oder “Ina Invest” bezeichnet). Die einzelnen Un-
ternehmen werden als Konzerngesellschaften bezeichnet.

Die Geschaftstatigkeit des Konzerns besteht aus der Entwicklung und Realisierung von Immobilien- und
Bauprojekten aller Art, der Planung und Ausfiihrung von Neu- und Umbauten auf von ihr gehaltenen Lie-
genschaften, sowie dem Halten, der Bewirtschaftung, Vermietung und Vermittlung von Liegenschaften.

Der konsolidierte Jahresbericht wurde in Ubereinstimmung mit den gesamten Fachempfehlungen zur
Rechnungslegung (Swiss GAAP FER) inklusive Swiss GAAP FER 31 «Ergdnzende Fachempfehlungen fiir ko-
tierte Unternehmen» erstellt und vermittelt ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der
Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage. Der konsolidierte Jahresbericht entspricht den Bestimmungen des
schweizerischen Gesetzes. Der Konzern legt die von der Schweizer Borse (SIX Swiss Exchange) verlangten
Zusatzangaben flr Immobiliengesellschaften offen (Artikel 17 der Richtlinie betreffend Rechnungslegung
der SIX Swiss Exchange).

Der konsolidierte Jahresbericht wird unter der Annahme der Fortfliihrung der Unternehmenstéatigkeit er-
stellt. Bewertungsgrundlagen fiir den konsolidierten Jahresbericht sind die historischen Anschaffungs-
oder Herstellungskosten, es sei denn, ein Standard schreibt fiir eine Abschlussposition eine andere Bewer-
tungsgrundlage vor oder es wurde aufgrund eines Wahlrechts eine andere Bewertungsgrundlage ange-
wendet. Dies ist bei den in Erlduterung 2.2 dargestellten Renditeliegenschaften der Fall, welche zum aktu-
ellen Wert bewertet werden.

Der konsolidierte Jahresbericht wird in Schweizer Franken (CHF), der funktionalen Wahrung des Unterneh-
mens, dargestellt. Soweit nichts anderes vermerkt ist, wurden alle Finanzangaben in Schweizer Franken,
gerundet auf den nachsten Tausender, angegeben.

Die Vergleichsperiode umfasst nur 9 Monate, in welchen Ina Invest noch nicht vollstandig operativ tatig
war. Deshalb ist ein Vorperiodenvergleich nur bedingt aussagekraftig.

1.2 Konsolidierungsgrundsditze

Der konsolidierte Jahresbericht basiert auf den nach einheitlichen Grundsatzen per 31. Dezember 2021
erstellten Einzelabschliissen samtlicher Konzerngesellschaften, an denen das Unternehmen direkt oder in-
direkt mehr als 50% der Stimmrechte hélt oder auf andere Art eine Beherrschung vorliegt. Die nebst der
Unternehmung in den Konsolidierungskreis einbezogenen Gesellschaften sind die Ina Invest AG sowie die
Ina Invest Development AG.
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Stimm- und
Grundkapital in TCHF  ginbezug in konsolidierten Kapitalanteil
Firmenname Sitz Tatigkeitsfeld 31.12.2021  31.12.2020  Jahresbericht 31.12.2021 31.12.2020
Ina Invest AG Zirich Immobilien 202 202 Vollkonsolidierung 57.5% 57.5%
Ina Invest Development AG' Zurich Immobilien 110 - Vollkonsolidierung 57.5%

TTochtergesellschaft am 19. November 2021 gegriindet und zu 100% durch Ina Invest AG gehalten.

Implenia AG hélt mit 42.5% (31. Dezember 2020: 42.5%) die Uibrigen Stimm- und Kapitalanteile an der Ina
Invest AG.

Der Einbezug von Tochtergesellschaften in die Konzernrechnung erfolgt ab dem Zeitpunkt der Kontroll-
Ubernahme und der Ausschluss ab dem Zeitpunkt der Kontrollabgabe. Diese Zeitpunkte sind nicht zwangs-
ldufig mit dem Erwerbszeitpunkt oder dem Verkaufsdatum identisch. Die Kapitalkonsolidierung erfolgt
nach der Erwerbsmethode. Dabei wird das Eigenkapital der Konzerngesellschaften im Erwerbszeitpunkt
bzw. im Zeitpunkt der Griindung mit dem Buchwert der Beteiligung bei der Muttergesellschaft verrechnet.
Auf diesen Zeitpunkt werden Aktiven und Passiven der Konzerngesellschaft nach konzerneinheitlichen
Grundsatzen zu aktuellen Werten bewertet. Gestutzt auf die Methode der Vollkonsolidierung wurden im
konsolidierten Jahresbericht Aktiven und Passiven der konsolidierten Gesellschaften vollumfanglich erfasst.
Konzerninterne Aktiven und Passiven sowie Aufwendungen und Ertrdge werden eliminiert.

1.3 Annahmen und Einschdtzungen des Managements

Zur Erstellung des konsolidierten Jahresberichtes nach Swiss GAAP FER muss das Management Schatzun-
gen, Beurteilungen und Annahmen treffen, die sich auf die Anwendung von Bilanzierungs- und Bewer-
tungsmethoden, die Darstellung und die angegebene Hohe von Aktiven, Passiven, Ertrdgen und Aufwen-
dungen auswirken. Die Schatzungen und Annahmen basieren auf Erfahrungen und verschiedenen sonsti-
gen Faktoren, die unter den gegebenen Umsténden als zutreffend erachtet werden. Die tatsachlichen Er-
gebnisse kdnnen von diesen Schatzungen abweichen.

Schatzungen und Annahmen werden regelméssig Gberpriift. Anderungen von Schatzungen sind allenfalls
notwendig, sofern sich die Gegebenheiten, auf denen die Schatzungen basieren, gedndert haben oder
neue Informationen oder zusatzliche Erkenntnisse vorliegen. Solche Anderungen werden in jener Berichts-
periode erfasst, in der die Schatzung angepasst wurde.

Die bei der Anwendung der Swiss GAAP FER vom Management vorgenommenen Schatzungen und An-
nahmen, die sich erheblich auf den konsolidierten Jahresabschluss auswirken oder ein hohes Anpassungs-
risiko im nédchsten Jahr einschliessen, werden in den folgenden Erlauterungen dargelegt:

Position Weiterfiihrende Informationen
Renditeliegenschaften Erlauterung 2.2
Latente Steuern Erlduterung 4.1
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2. Operative Geschaftstatigkeit

Im folgenden Kapitel werden zusétzliche Angaben zum betrieblichen Erfolg sowie die fiir die operative
Geschaftstatigkeit des Konzerns relevanten Positionen des Umlauf- und Anlagevermdgens dargelegt.
Die Erlauterungen zu Vermdgenswerten betreffen primar Promotions- und Renditeliegenschaften.

2.1 Promotionsliegenschaften

Promotionsliegenschaften beinhalten Projekte im Bereich von Stockwerkeigentumswohnungen, die fir den
spateren Verkauf bestimmt sind.

TCHF 31.12.2021 31.12.2020
Projekte in Entwicklung 53'854 53'630

Projekte in Ausfuhrung 5'095 22'370
Projekte in Verkauf -

Total Promotionsliegenschaften 58'949 76'000

Die Veranderung des Buchwerts der Projekte in Ausfiihrung resultierte im Wesentlichen aus den Verkdufen
von 27 Stockwerkeigentumswohnungen des Projekts Ernst-Jung-Gasse 18 (Lokstadt Tender) in Winterthur.

Die den Projekten zugrunde liegenden Grundstiicke befinden sich zu Beginn vollstandig im Eigentum von
Ina Invest. Ina Invest entwickelt die Grundstticke bis zur Baubewilligung und bringt diese in einen baureifen
Zustand. Sofern die Stockwerkeigentumswohnungen mehrheitlich reserviert sind, wird mit der Ausfiihrung
gestartet. Die Ausfiihrung erfolgt durch einen Generalunternehmer. Die Projekte Ernst-Jung-Gasse 18
(Lokstadt Tender) in Winterthur und Auf der Hohe 12-18 (Am Schwinbach) in Arlesheim werden durch die
Implenia Gruppe als Generalunternehmer ausgefiihrt. In Bezug auf Chancen und Risiken ist zwischen ver-
kauften und nicht verkauften Projekten in Ausfiihrung sowie abgeschlossenen Projekten in Verkauf zu un-
terscheiden:

- Projekte in Ausfiihrung: Wahrend der Ausfiihrungsphase tragt Ina Invest als Eigentlimerin des
Grundsticks die wesentlichen Risiken und Chancen aus der Entwicklung und Realisierung bis zum
Zeitpunkt, zu welchem die Einheiten an einen Endkunden verkauft werden. Entsprechend werden
die auf unverkaufte Einheiten entfallenden Anschaffungskosten fiir das Grundstiick und fir Teile
des Werks als Promotionsliegenschaften erfasst. Beim Verkauf lbertragt Ina Invest den auf die
Einheit entfallenden Anteil des Grundstiicks dem K&ufer, welcher mit einem Generalunternehmer
einen Vertrag zur Erstellung des Werks abschliesst oder bereits abgeschlossen hat. Nach dem Ver-
kauf tragt Ina Invest flr die entsprechenden Einheiten keine weiteren Chancen und Risiken, wes-
halb zum Transaktionszeitpunkt die auf die Einheit entfallenden Anschaffungskosten fiir Grund-

Ina Invest Holding AG ina-invest.com - 61/125



stlick und Werk ausgebucht und keine weiteren Werkskosten erfasst werden. Investitionsverpflich-
tungen gegeniiber dem Generalunternehmer fir die Realisierung noch nicht verkaufter Einheiten
sind in der Erlduterung 3.2 offengelegt.

«  Projekte in Verkauf: Flr nicht verkaufte Einheiten wird nach Abschluss der Bautatigkeiten die
Werksleistung vollstdndig vom Generalunternehmer an Ina Invest Ubertragen. Ina Invest ist zur
Ubernahme der wihrend der Bauphase erbrachten Werksleistungen verpflichtet. Nicht verkaufte
Einheiten zum Bauende werden durch Ina Invest schlisselfertig dem Endkunden verkauft. Von
Bauende bis zum Verkauf tragt Ina Invest die wesentlichen Chancen und Risiken im Zusammen-
hang mit diesen Stockwerkeigentumswohnungen und tritt deshalb auch als Verkauferin fir den
Grundstlicks- und Werksanteil auf.

Die nachfolgende Aufstellung gibt eine Ubersicht tiber die Anzahl und Veranderung der Stockwerkeigen-
tumswohnungen der Projekte, die in den Promotionsliegenschaften enthalten sind.

Projekte in Projekte in Projekte in

in Einheiten Entwicklung Ausfiihrung Verkauf Total

Bestand per 01.04.2020 174 - - 174
davon reserviert - - - -
Zugange 66 - - 66
Abgénge aus beurkundeten Verkaufen - (3) - (3)
Transfer zwischen Kategorien (39) 39 - -
Bestand per 31.12.2020 201 36 - 237
davon reserviert - 23 - 23
Zugange 3 - - 3
Abgénge aus beurkundeten Verkaufen - (27) - (27)
Bestand per 31.12.2021 204 9 - 213
davon reserviert - 6 - 6

In 2021 resultierten die Zugange der Projekte in Entwicklung aus der Nutzungsanderung des Objektes
Avenue des Grandes-Communes (Les Tattes) in Onex. In der Vergleichsperiode 2020 resultierten die Zu-
gange aus der Nutzungsanderung eines Teils der Objekte Chemin de I'Echo 9 sowie Avenue des Grandes-
Communes (Les Tattes) in Onex.

Erfolg aus Verkauf Promotionsliegenschaften

Der Ertrag aus Verkauf Promotionsliegenschaften entfallt auf 27 Stockwerkseinheiten des Projekts Ernst-
Jung-Gasse 18 (Lokstadt Tender) in Winterthur, deren Verkauf im Berichtsjahr beurkundet wurde (2020: 3
Stockwerkseinheiten).
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01.01. - 01.04. -
TCHF 31.12.2021 31.12.2020
Ertrag aus Verkauf Promotionsliegenschaften 17'298 1399
Direkter Aufwand aus Verkauf Promotionsliegenschaften (15'449) (1'219)
Erfolg aus Verkauf Promotionsliegenschaften 1'849 180

Rechnungslegungsgrundsatze

Die ausgewiesenen Promotionsliegenschaften werden pro Objekt zu Anschaffungskosten oder zum tie-
feren Netto-Marktwert bewertet. Festgestellte Minderwerte werden direkt der jeweiligen Kategorie der
Position Promotionsliegenschaften belastet. Allfdllige Wertberichtigungen auf den tieferen Netto-
Marktwert sowie Werterholungen auf Promotionsliegenschaften werden im Periodenergebnis erfasst.

In der Kategorie Projekte in Entwicklung werden bereits im Eigentum von Ina Invest stehende Grund-
stlicke oder Anzahlungen fir beurkundete Landkdufe sowie die angefallenen direkt zuweisbaren Ent-
wicklungskosten ausgewiesen, wenn noch nicht mit der Realisierung des Projekts begonnen wurde.

Zum Zeitpunkt des Starts der Bautatigkeiten werden die fiir das Projekt aktivierten Kosten in die Kate-
gorie Projekte in Ausfiihrung umklassiert. Diese Kategorie enthdlt noch nicht verkaufte Grundstu-
cke/Grundstulicksanteile, auf denen sich Immobilien befinden und deren bauliche Fertigstellung noch
nicht abgeschlossen ist.

Die aktivierten Anschaffungskosten der noch nicht verkauften Stockwerkseigentumswohnungen umfas-
sen das Grundsttick, die direkt zuweisbaren Entwicklungskosten sowie die angefallenen Werkskosten
aufgrund des Baufortschritts.

Unverkaufte und baulich abgeschlossene Stockwerkseigentumswohnungen werden in der Kategorie
Projekte in Verkauf ausgewiesen. Ina Invest verpflichtet sich gegenliber dem Generalunternehmer zur
Ubernahme der vertraglich erbrachten Werkvertragsleistung. Die aktivierten Kosten umfassen das
Grundstiick, die auf die Einheiten direkt zuweisbaren Entwicklungskosten sowie die erworbenen Werk-
vertragskosten. Ina Invest verkauft die entsprechenden Einheiten schliisselfertig dem Endkunden. Dabei
Ubernimmt sie das Preis- und Verkaufsrisiko fiir die unverkauften Einheiten, erhalt aber auch den wirt-
schaftlichen Nutzen aus einer Verausserung.

Der Ertrag aus Verkauf von Promotionsliegenschaften entspricht in der Regel dem Verkaufspreis. Dieser
entspricht bei verkauften Einheiten aus Projekten in Ausfiihrung grundsatzlich dem auf den Grund-
stiicksanteil entfallenden Preis, wahrenddessen aus einem Verkauf von schlisselfertigen Einheiten ein
Ertrag in der Hohe des Verkaufspreises fiir Grundstiicks- und Werksanteil erfasst wird. Der Ertrag aus
dem Verkauf von Grundstiicken/Grundstiicksanteilen sowie baulich abgeschlossenen Stockwerkeigen-
tumswohnungen wird grundsatzlich erfasst, wenn Nutzen und Gefahr auf den Kaufer libergegangen
sind. Dieser Termin (in der Regel Eigentumstibertragung) wird im Verkaufsvertrag festgelegt.
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2.2 Renditeliegenschaften

Renditeliegenschaften beinhalten Grundstlicke und Objekte, welche liber einen langeren Zeitraum im Be-
stand gehalten und bewirtschaftet werden sollen. Die Position umfasst Liegenschaften in der Entwicklungs-
phase, Liegenschaften in Bau sowie Bestandsliegenschaften, welche zur Vermietung gehalten werden.

Anzahlungen

Liegenschaften Liegenschaften Bestands- Rendite-
TCHF in Entwicklung in Bau liegenschaften liegenschaften Total
Kumulierte Anschaffungskosten
Bestand per 01.04.2020 159'771 - - - 159'771
Zugange 25'565 14104 51'650 - 91'319
Erfolgsabhangiges Entwicklungshonorar 492 1'040 724 - 2'256
Transfer zwischen Bilanzpositionen 6'265 - - - 6'265
Transfer zwischen Kategorien (47'623) 47'623 - - -
Bestand per 31.12.2020 144'470 62'767 52'374 - 259'611
Zugénge 1'917 32'469 1'009 3'982 39377
Erfolgsabhangiges Entwicklungshonorar 2'110 2'213 (178) - 4145
Bestand per 31.12.2021 148'497 97'449 53'205 3'982 303'133
Kumulierte Marktwertveranderungen
Bestand per 01.04.2020 - - - - =
Gewinn aus Marktwertveranderung 6'853 3'449 2'896 - 13198
Verlust aus Marktwertveranderung (3'565) - - - (3'565)
Transfer zwischen Bilanzpositionen (316) - - - (316)
Transfer zwischen Kategorien (709) 709 - - -
Bestand per 31.12.2020 2'263 4'158 2'896 - 9'317
Gewinn aus Marktwertveranderung 10'517 8'852 419 - 19'788
Verlust aus Marktwertveranderung (2'369) - (1131) - (3'500)
Bestand per 31.12.2021 10'411 13'010 2'184 - 25'605
Buchwerte Renditeliegenschaften
Bestand per 01.04.2020 159'771 - - - 159'771
Bestand per 31.12.2020 146'733 66'925 55'270 - 268'928
Bestand per 31.12.2021 158'908 110'459 55'389 3'982 328'738

Die vertraglichen Vereinbarungen mit der Implenia Gruppe als Partnerin flr die Entwicklung von Rendi-
teliegenschaften sehen fir die erbrachten Leistungen ein erfolgsabhangiges Honorar vor (siehe Erlaute-
rung 4.3). Diese vertragliche Regelung bezieht sich zum Bilanzstichtag auf alle Renditeliegenschaften im
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Portfolio. Das erfolgsabhangige Entwicklungshonorar entspricht 20% des Projekterfolgs zwischen den
Marktwerten und den Anlagekosten vor Abrechnung des erfolgsabhangigen Entwicklungshonorars. Fir Ina
Invest kann dieser Vertragsmechanismus zu einer Erhohung oder auch einer Reduktion der aufgrund von
anderen Vertragsbestandteilen verrechneten Entwicklungskosten fiihren. Der Ausgleich des erfolgsabhan-
gigen Entwicklungshonorars erfolgt in der Regel nach Fertigstellung des Entwicklungsprojekts. Danach be-
stehen seitens Entwicklungspartnerin Implenia Gruppe keine weiteren Anspriiche an einer potenziellen
Wertsteigerung respektive -reduktion. Der zum Bilanzstichtag erfasste Teil des erfolgsabhdngigen Entwick-
lungshonorars fuihrte zu langfristigen Forderungen und Verbindlichkeiten gegeniiber dem Entwickler (siehe
Erlauterung 2.5). Ohne das vertraglich vereinbarte erfolgsabhangige Entwicklungshonorar wiirde der Ge-
winn aus der Marktwertveranderung CHF 24'885 Tausend (31. Dezember 2020: CHF 16'498 Tausend) und
der Verlust aus der Marktwertveranderung CHF 4'452 Tausend (31. Dezember 2020: CHF 4'609 Tausend)
betragen, womit zum Bilanzstichtag der Nettoerfolg aus der Marktwertveranderung um CHF 4'145 Tausend
hoher ware (31. Dezember 2020: CHF 2'256 hoher).

Von den Zugéngen der Renditeliegenschaften in der Hohe von CHF 43'522 Tausend (31. Dezember 2020:
CHF 93'575 Tausend) fuhrten zum 31. Dezember 2021 CHF 36'560 Tausend (31. Dezember 2020: CHF
86'867 Tausend) zu einem Geldabfluss.

Die Kategorie Liegenschaften in Entwicklung enthalt das Objekt Lokstadt Bestandeshallen an der Zir-
cherstrasse in Winterthur, dessen Bewertung aufgrund arealtibergreifender Nutzung (z.B. Kindergarten)
einen negativen Marktwert per 31. Dezember 2021 von CHF 21'440 Tausend (31 Dezember 2020: negati-
ver Marktwert von CHF 27'610 Tausend) aufweist. Die areallibergreifende Nutzung erhoht die Attraktivi-
tat der umliegenden Objekte. Die Implenia Gruppe hat sich daher vertraglich verpflichtet, 40% des Total-
unternehmer-Werkpreises zu ibernehmen, maximal aber nominal CHF 27'000 Tausend zuziiglich MWST.
Die Kostenlibernahme setzt zeitliche und nutzungsspezifische Bedingungen voraus. Der in den Rendi-
teliegenschaften erfasste aktuelle Wert dieses Objekts betrdagt per 31. Dezember 2021 CHF 3'746 Tausend
(31. Dezember 2020: Null). Per 31. Dezember 2020 wurde fiir dieses Entwicklungsobjekt eine langfristige
Riickstellung aus verlustbringenden Vertragen in der Héhe von CHF 610 Tausend angesetzt, was die
bestmogliche Schatzung des negativen Werts war, welcher ein unabhangiger Dritter unter diesen Um-
standen dem Objekt zu diesem Bilanzstichtag beigemessen hatte. Die Riickstellungsbildung in der Ver-
gleichsperiode 2020 erfolgte tber den Ubrigen direkten betrieblichen Aufwand. Da die Bewertung des
Objekts zum 31. Dezember 2021 unter Berlicksichtigung der oben erlduterten Umstdnde in einem positi-
ven Wert resultierte, wurde die Riickstellung in der Berichtsperiode 2021 vollstandig tber den Ubrigen
direkten betrieblichen Ertrag aufgeldst.
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Bewertungstechniken

Die Liegenschaftsbewertung wird durch die Wiest Partner AG, Zirich, einen externen, unabhdngigen und
qualifizierten Bewertungsexperten, durchgefiihrt. Die Liegenschaften werden nach der Discounted-Cash-
flow-Methode (DCF-Methode) bewertet. Der aktuelle Marktwert einer Immobilie wird bei der DCF-Me-
thode durch die Summe aller in Zukunft zu erwartenden, auf den heutigen Zeitpunkt diskontierten Netto-
ertrage bestimmt. Die Nettoertrdge (EBITDA) werden pro Liegenschaft individuell, in Abhangigkeit der je-
weiligen Chancen und Risiken, marktgerecht und risikoadjustiert diskontiert. Bei den Liegenschaften in Ent-
wicklung bzw. in Ausfihrung wird der Projektwert zum Bilanzierungsstichtag nach drei Schritten hergelei-
tet:

«  Bewertung der Liegenschaft zum Zeitpunkt der Fertigstellung — unter Berticksichtigung des aktu-
ellen Vermietungsstandes, der Markt- und Kostenschatzung per Stichtag;

- Ermittlung des Marktwertes per Bilanzierungsstichtag unter Berticksichtigung der prognostizierten,
noch zu tatigenden Investitionen;

«  Einschatzung des Risikos und Bertiicksichtigung als gesonderter Cashflow einer Kostenposition.

Als wesentliche nicht beobachtbare Inputfaktoren wurden die Diskontierungssatze, die Marktmieten sowie
die Leerstande identifiziert. Die verwendeten Werte werden nachfolgend zusammengefasst.
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Verwendete nicht beobachtbare Inputfaktoren zum 31. Dezember 2021

Liegenschaften Liegenschaften Bestands-

Angaben in in Entwicklung in Bau liegenschaften
Diskontierungssatz
Bandbreite Diskontierungssatz % 2.40%-3.45% 2.60%-3.60% 2.50%-3.20%
Erzielbare Marktmietpreise
Buro CHF pro m? 205-280 261 324-410
Wohnen CHF pro m2 210-397 NA 585
Hotel CHF pro m? 253-293 242 NA
Parken innen CHF pro Einheit 1'452-2"160 2100 2'400
Gewerbe/Industrie CHF pro m? 200-300 400 NA
Ubrige CHF pro m? 90-280 50-120 120-380
Leerstande
Bandbreite Leerstandsquote % 1.50%- 6.00% 4.90%-5.00% 5.00%-6.90%

Verwendete nicht beobachtbare Inputfaktoren zum 31. Dezember 2020

Liegenschaften Liegenschaften Bestands-

Angaben in in Entwicklung in Bau liegenschaften
Diskontierungssatz
Bandbreite Diskontierungssatz % 2.55%-3.65% 2.80%-3.65% 2.60%-3.20%
Erzielbare Marktmietpreise
Blro CHF pro m? 205-280 261 350-602
Wohnen CHF pro m? 210-397 NA 585
Hotel CHF pro m2 300 242 NA
Parken innen CHF pro Einheit 1'482-2"160 1'800-2"100 2'400
Gewerbe/Industrie CHF pro m?é 200-300 NA 380
Ubrige CHF pro m? 90-265 50-400 120-130
Leerstande
Bandbreite Leerstandsquote % 1.50%- 5.00% 5.00% 4.20%-5.00%

Dartiber hinaus bestehen Unsicherheiten in den noch zu tatigenden Investitionen. Details zu den Bewer-
tungsmethoden und -annahmen kdnnen dem Bericht des Bewertungsexperten entnommen werden.
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Bewegungen in der Berichtsperiode

Im Juni 2021 hat Ina Invest Anzahlungen in Zusammenhang mit der kiinftigen Akquisition einer neuen
Bestandsliegenschaft im Betrag von CHF 3982 Tausend getétigt, welche in der Kategorie «Anzahlungen
Renditeliegenschaften» ausgewiesen sind. Der Gesamtkaufpreis der Liegenschaft betragt rund CHF 60'000
Tausend. Die Kauftransaktion wird voraussichtlich im ersten Quartal 2022 abgeschlossen.

Belastete Renditeliegenschaften

Fir die Besicherung von Projektfinanzierungen bestanden in 2021 Schuldbriefe auf 5 Renditeliegenschaf-
ten (2020: 2 Renditeliegenschaften).

Der zum 31. Dezember 2021 bilanzierte Marktwert der belasteten Renditeliegenschaften belduft sich auf
CHF 196190 Tausend (31. Dezember 2020: CHF 84'440 Tausend). Fir weitere Informationen wird auf die
Erlduterung 3.1 verwiesen.

Wesentliche Annahmen und Einschatzungen des Managements

Die Renditeliegenschaften sind zu aktuellen Werten bewertet, welche dem zu erwartenden Ertrag bzw.
Geldfluss unter Berlicksichtigung eines risikogerechten Diskontierungssatzes entsprechen. Die Bewer-
tungen basieren auf verschiedenen wesentlichen Schatzungen und Annahmen wie beispielsweise die
erzielbaren Marktmietpreise, die erwarteten Leerstande und der Diskontierungssatz. Fur Projekte in Ent-
wicklung bestehen zudem Schatzungen und Annahmen fiir noch zu tatigende Investitionen, Bewilligun-
gen und zum Projektzeitplan. Anderungen dieser Schatzungen und Annahmen kénnten zu wesentlichen
Anderungen der bilanzierten Werte fiihren.

Die Auswirkungen von COVID-19 wurden sowohl in der Berichtsperiode als auch im Vorjahr in den Lie-
genschaftsbewertungen beriicksichtigt. In den Bewertungen sind die aus COVID-19 resultierenden
Marktaussichten und Unsicherheiten wiederum in die Festlegung der Annahmen eingeflossen. Das Port-
folio der Ina Invest ist langfristig ausgerichtet und ein hoher Anteil davon besteht aus Wohnliegenschaf-
ten. Zum 31. Dezember 2021 war erwartungsgemass aus den Bewertungen im Vergleich zum 31. De-
zember 2020 kein direkter COVID-19 bedingter Effekt erkennbar. Wiirden sich die diesbeziiglichen An-
nahmen und Schatzungen &ndern, kénnte dies ebenfalls in einer wesentlichen Anderung der bilanzierten
Werte resultieren.
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Rechnungslegungsgrundsatze

Die Bilanzierung zum Zeitpunkt der erstmaligen Erfassung erfolgt zu Anschaffungskosten unter Beriick-
sichtigung direkt zurechenbarer Kosten. Die Anschaffungskosten enthalten die Schatzung fiir den er-
fassten Teil des erfolgsabhangigen Entwicklungshonorars, welcher dem Entwickler gemass vertraglicher
Vereinbarung zusteht respektive welchen er gemass vertraglicher Vereinbarung riickvergiten muss. Als
Grundlage fiir diese Schatzung dienen die Liegenschaftsbewertungen des unabhangigen Schatzungsex-
perten. Fremdkapitalkosten, die den Liegenschaften im Bau direkt zurechenbar sind, werden in der Er-
folgsrechnung im Finanzaufwand erfasst. Ersatz- und Erweiterungsinvestitionen werden aktiviert, wenn
es wahrscheinlich ist, dass Ina Invest daraus ein kiinftiger wirtschaftlicher Nutzen zufliessen wird. Dies ist
in der Regel der Fall, wenn der Markt- oder Nutzwert nachhaltig erh6ht wird oder wenn die Lebensdauer
wesentlich verlangert wird.

Die Folgebewertung erfolgt zum aktuellen Wert, sofern dieser zuverlassig ermittelt werden kann. Dies
istin der Regel ab dem Zeitpunkt der Fall, ab welchem ein konkretes Projekt vorliegt. Ist eine zuverlassige
Bestimmung des aktuellen Werts der Liegenschaften nicht moglich, werden diese zu Anschaffungskos-
ten abziiglich allfallig notwendiger Wertminderungen bilanziert. Die Veranderung des aktuellen Werts
wird erfolgswirksam erfasst. Das Ergebnis aus der Marktwertverdnderung der Renditeliegenschaften ist
der Verdnderungen der aktuellen Werte der Renditeliegenschaften zurechenbar.

In den Liegenschaften in Entwicklung werden unbebaute Grundstiicke und Liegenschaften, bei wel-
chen umfassende bauliche Massnahmen geplant sind, ausgewiesen. Fir diese Liegenschaften werden
Bau- respektive Renovations- oder Umnutzungsplane entwickelt. Die Kategorie Liegenschaften in Bau
beinhaltet Objekte, bei welchen eine Baubewilligung vorliegt und die Bautdtigkeiten gestartet haben.
Die Umgliederung in die Kategorie erfolgt bei Baustart. Zum Zeitpunkt der (Teil-) Inbetriebnahme erfolgt
die Umgliederung in die Kategorie Bestandsliegenschaften. In Bestandsliegenschaften sind Objekte
enthalten, die Uber einen langeren Zeitraum gehalten und vermietet werden oder deren Entwicklung
erst langerfristig geplant ist.
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2.3 Immaterielle Vermdgenswerte

Kaufrechte und
TCHF -verpflichtungen Total

Kumulierte Anschaffungskosten

Bestand per 01.04.2020 27'404 27'404
Zugange 223 223
Transfer zwischen Bilanzpositionen (6'457) (6'451)
Bestand per 31.12.2020 21'176 21'176
Zugange 275 275
Bestand per 31.12.2021 21'451 21'451

Kumulierte Wertminderungen

Bestand per 01.04.2020 - -

Bestand per 31.12.2020 - -

Bestand per 31.12.2021 - -

Buchwerte immaterielle Vermdégenswerte

Bestand per 01.04.2020 27'404 27'404
Bestand per 31.12.2020 21'176 21'176
Bestand per 31.12.2021 21'451 21'451

Die Zugange in den immateriellen Vermdgenswerten in der Héhe von CHF 275 Tausend (31. Dezember
2020: CHF 223 Tausend) fihrten zum 31. Dezember 2021 zu einem Geldabfluss von CHF 155 Tausend (31.
Dezember 2020: CHF 13 Tausend).

Die immateriellen Verm&genswerte enthielten zum 31. Dezember 2021 sowie zum 31. Dezember 2020 ein
Kaufrecht fiir Parzellen an der Rue du Chateau in Préverenges (Grundstlicksflache 2'763 m?). Der Vollzug
des Kaufrechts findet grundsatzlich bei Rechtskraft des Quartierplans, aber spatestens am 28. Februar 2025
statt.

Die als Kaufrechte ausgewiesenen immateriellen Vermdgenswerte entsprechen den Anschaffungskosten
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fur die Kaufrechte resp. die Kaufverpflichtungen. Die Nominalwerte der nicht zu bilanzierenden Verpflich-
tungen aus den Kaufverpflichtungen belaufen sich gesamthaft auf CHF 5'007 Tausend (31. Dezember 2020:

CHF 5'007 Tausend).
Rechnungslegungsgrundsatze

Immaterielle Vermdgenwerte sind identifizierbare, nicht-monetére Vermdgenswerte ohne physische
Existenz. Immaterielle Vermdgenswerte werden grundsatzlich zu Anschaffungs- oder Herstellkosten ab-
zliglich kumulierter Amortisationen und Wertminderungen bilanziert.

Die in den dargestellten Berichtsperioden als immaterielle Vermdgenswerte ausgewiesenen Kaufrechte
wurden zum 1. April 2020 im Rahmen der Vermodgensiibertragung an Ina Invest transferiert. Diese Kauf-
rechte berechtigen Ina Invest zum Erwerb eines Grundstlicks. Sie wurden zum Zeitpunkt des Vermo-
genslbertrags zu aktuellen Werten erfasst, welche die Anschaffungskosten zu diesem Zeitpunkt dar-
stellten. Es erfolgt keine planmassige Amortisation, da die Kaufrechte wahrend der Nutzungsdauer nicht
beansprucht werden, und da die zugrunde liegenden Landparzellen keiner Abnutzung unterliegen.

Immaterielle Vermdgenswerte werden an jedem Bilanzstichtag auf ihre Werthaltigkeit geprift. Liegen
Anzeichen vor, die darauf hindeuten, dass die immateriellen Vermogenswerte in ihrem Wert beeintrach-
tigt sein kdnnten, wird der erzielbare Wert bestimmt. Der erzielbare Wert entspricht dem héheren Wert
zwischen dem Netto-Marktwert und dem Nutzwert. Ubersteigt der Buchwert des Aktivums den erziel-
baren Wert, erfolgt eine erfolgswirksame Wertanpassung. Zuschreibungen aus dem Wegfall von Wert-
beeintrachtigungen werden erfolgswirksam erfasst.

24 Rechnungsabgrenzungen

TCHF 31.12.2021 31.12.2020
Abgrenzung aus Verkaufen von Promotionsliegenschaften 9'370 1262
Abgrenzung fur direkt zurechenbare Kosten fiir Finanzverbindlichkeiten 575 -
Sonstige aktive Rechnungsabgrenzungen 22 33
Total aktive Rechnungsabgrenzungen 9'967 1'295

Von den Abgrenzungen flr direkt zurechenbare Kosten fiir Finanzverbindlichkeiten werden CHF 352
Tausend in mehr als 12 Monaten realisiert. Diese Abgrenzungen werden als kurzfristig ausgewiesen, da sie

innerhalb der operativen Tatigkeit der Ina Invest realisiert werden.
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TCHF 31.12.2021 31.12.2020
Abgrenzung fir Entwicklungskosten Liegenschaften 1'856 370
Abgrenzung fir Buchfiihrungs-, Revisions- und Beratungskosten 1117 530
Abgrenzung fir Steuern 900 460
Abgrenzung fir Bonuszahlungen 129 55
Abgrenzung firr Baurechtszinsen 63 -
Sonstige passive Rechnungsabgrenzungen 126 24
Total passive Rechnungsabgrenzungen 4'191 1'439

Rechnungslegungsgrundsitze

Die aktiven und passiven Rechnungsabgrenzungen werden zum Nominalwert erfasst und bewertet.

2.5 Ubrige langfristige Forderungen und Verbindlichkeiten

TCHF 31.12.2021 31.12.2020
Forderungen aus erfolgsabhangigem Entwicklungshonorar 859 1044
Total Ubrige langfristige Forderungen 859 1'044
TCHF 31.12.2021 31.12.2020
Verbindlichkeiten aus erfolgsabhangigem Entwicklungshonorar 7'260 3'300
Verbindlichkeiten aus Entwicklungskosten Liegenschaften - 1130
Total Ubrige langfristige Verbindlichkeiten 7'260 4'430

Die Forderungen und Verbindlichkeiten aus dem erfolgsabhéngigen Entwicklungshonorar resultieren aus
dem mit der Implenia Gruppe vereinbarten variablen Entwicklungshonorarbestandteil. Weitere Informati-
onen sind den Erlauterungen 2.2 und 4.3 zu entnehmen.

Rechnungslegungsgrundsatze

Forderungen und Verbindlichkeiten aus dem erfolgsabhangigen Entwicklungshonorar werden zum ge-
schatzten Zeitwert bewertet. Die Gibrigen langfristigen Verbindlichkeiten werden zum Nominalwert er-
fasst und bewertet.
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2.6 Ertrag aus Vermietung Liegenschaften

In der Berichtsperiode hat die Ina Invest Ertrage aus Vermietungen von Renditeliegenschaften in der Hohe
von CHF 2'772 Tausend erzielt (31. Dezember 2020: CHF 791 Tausend). Die Ertrage stammen im Wesentli-
chen aus den drei Renditeliegenschaften Chemin des Oliquettes 10 in Petit-Lancy, Rue du Valais 7 in Genf
sowie der Schaffhauserstrasse 220-224 in Zirich.

01.01. - 01.04. -
TCHF 31.12.2021 31.12.2020
Ertrag aus Vermietung Liegenschaften 2772 791
Direkter Aufwand fir Vermietung Liegenschaften (385) (69)
Erfolg aus Vermietung Liegenschaften 2'387 722

Falligkeitsiibersicht langfristige Mietvertrage

Diese Offenlegung présentiert die Falligkeiten der Mietvertrage aus kommerziell genutzten Flachen (z.B.
Hotels, Gewerbe- oder Industrieflachen). Die Mietertrage aus Wohnimmobilien sind nicht erhalten, da die
Vertrage kurzfristig kiindbar sind.

TCHF 31.12.2021 31.12.2020
Mieteinnahmen innerhalb 1 Jahres 709 2'303
Mieteinnahmen innerhalb 2 bis 5 Jahren 26'028 14'523
Mieteinnahmen spater als 5 Jahre 115'478 38'899

Total zukinftige Mietertrage aus unkindbaren Mietvertragen
(ohne Wohnimmobilien) 142'215 55'726
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Wichtigste Mieter

In der Berichtsperiode entfielen 75.6% der Soll-Mietertrage (31. Dezember 2020: 63.1%) auf die nachfol-
genden finf wichtigsten Mieter.

01.01. - 01.04. -
in % 31.12.2021 31.12.2020
SA Régie du Rhone 47.9% 41.1%
Mission Permanente de I'Inde 16.6% 12.0%
JUWO-Jugendwohnnetz 4.8% NA
Guinée - Mission Permanente 3.4% 3.2%
Délégation permanente de la Ligue des Ftats Arabes 2.9% NA
Geneveroule NA 3.6%
Fondation Suisse du Service Social International NA 3.2%
Total 75.6% 63.1%

Mietausfille aus Leerstianden

Die Mietausfélle aus Leerstanden der Bestandsliegenschaften in der Berichtsperiode betrugen CHF 149
Tausend (31. Dezember 2020: CHF 13 Tausend), was einer Leerstandsquote (gemessen als Verhaltnis von
Leerstanden zu Soll-Mietertragen) von 5.1% (31. Dezember 2020: 1.4%) entsprach.

Rechnungslegungsgrundsatze

Der Ertrag aus Vermietung von Liegenschaften beinhaltet die Nettomietertrage. Erfasst werden die
Soll-Mietertrage nach Mietzinsverlusten und nach Abzug von Leerstandsausfallen.

Bei den Mietvertragen handelt es sich um operatives Leasing. Die Mietertrage werden periodengerecht
Uber die Vertragsdauer in der Erfolgsrechnung erfasst. Werden den Mietern wesentliche Mietanreize
(z.B. mietfreie Perioden) gewahrt, wird der Gegenwert des Anreizes linear tGber die Gesamtlaufzeit des
Vertrags als Anpassung des Ertrags aus Vermietung erfasst.

2.7 Segmentberichterstattung

Ina Invest ist derzeit ausschliesslich im Schweizer Markt tatig. Das Immobilienportfolio, bestehend aus Pro-
motions- und Renditeliegenschaften sowie immateriellen Vermdgenswerten, wird vom Verwaltungsrat und
der Geschaftsleitung als eine Einheit geflihrt. Gemass Swiss GAAP FER 31 verfugt die Gruppe somit tber
ein einziges Segment. Aus diesem Grund wird keine zusatzliche Segmentberichterstattung offengelegt.
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2.8 Ubriger Betriebsaufwand

01.01. - 01.04.-
TCHF 31.12.2021 31.12.2020
Verwaltungsaufwand (999) (176)
Akquisitionsaufwand (821) -
Buchfihrungsaufwand (589) (316)
Marketing (498) (94)
Kapitalsteuern (442) (460)
Beratungsaufwand (331) (397)
Revisionsaufwand (72) (93)
Kapitalerhdhungskosten (43) (2'007)
Ubriger Betriebsaufwand (10) (67)
Total Ubriger Betriebsaufwand (3'805) (3'604)

Ein Vorperiodenvergleich ist nur bedingt aussagekréftig. Einerseits umfasst die Vergleichsperiode nur 9
Monate, in welchen Ina Invest noch nicht vollstandig operativ tatig war. Andererseits wurden gewisse
Verwaltungs- und Beratungsaufwendungen, die im Rahmen der Griindung und Kotierung angefallen
sind, als Kapitalerh6hungskosten ausgewiesen.

Bei den in der Vergleichsperiode 2020 erfassten Kapitalerh6hungskosten handelt es sich um Kosten, die
nicht direkt mit der eigentlichen Transaktion der Kapitalerhéhung in Verbindung stehen. Darunter fallen
beispielsweise Rechtsberatungskosten, Kosten flr Projektmanagement sowie Auslagen flr Projektbetreu-
ung durch externe Dienstleister.
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3. Finanzierung

Die Angaben in diesem Bereich enthalten Informationen zur Finanzierung des Konzerns durch Fremd-
und Eigenkapital.

3.1 Finanzverbindlichkeiten

TCHF Wahrung  Zinssatz Laufzeit 31.12.2021 31.12.2020
Grundpfandgesicherte Kredite CHF 0.55%-0.60% 2021-2023 43'000 -
Total Finanzverbindlichkeiten 43'000 -
davon langfristig 43'000 -

Ina Invest hat sechs Rahmenkreditvertrdge (31. Dezember 2020: zwei) fiir Projektfinanzierungen zu den
folgenden Konditionen abgeschlossen:

Renditeliegenschaften

31.12.2021 31.12.2020

Hohe des Kreditrahmens in TCHF 177190 85'600
Grundpfandsicherheit in TCHF 180'950 85'600
Beanspruchte Kreditsumme zum Bilanzstichtag in TCHF 43'000 -
Laufzeit unbefristet’ unbefristet
Zinssatz variabel variabel

'Grundsitzlich werden die Rahmenkreditvertrége fiir eine unbefristete Laufzeit vereinbart. Ein Rahmenkredit mit einem Kreditrahmen von CHF 18'000
Tausend, welcher zum 31. Dezember 2021 vollstandig beansprucht ist, ist jedoch befristet mit voraussichtlichem Laufzeitende in 2023.

Weitere Informationen beziiglich Grundpfandsicherheiten sind der Erlauterung 2.2 zu entnehmen.

Rechnungslegungsgrundsatze

Finanzverbindlichkeiten werden zum Nominalwert erfasst. Die angefallenen direkt zurechenbaren Trans-
aktionskosten werden als aktive Rechnungsabgrenzungen bilanziert und erfolgswirksam tber die Lauf-
zeit des Kreditvertrags aufgeldst.

Finanzverbindlichkeiten, die innerhalb von 12 Monaten nach dem Bilanzstichtag zu erfiillen sind, werden
als kurzfristige Finanzverbindlichkeiten ausgewiesen.
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3.2 Nicht zu bilanzierende Verpflichtungen

Per 31. Dezember 2021 bestehen nicht zu bilanzierende Verpflichtungen aus abgeschlossenen Vertragen
fur zuklinftige Entwicklungs- und Bauinvestitionen gegeniber der Implenia Gruppe im Betrag von CHF
67'360 Tausend (31. Dezember 2020: CHF 106'400 Tausend).

TCHF 31.12.2021 31.12.2020
Promotionsliegenschaften 36'780 49'206
Renditeliegenschaften 30'580 57194

Total nicht zu bilanzierende Verpflichtungen aus zuktnftigen Entwicklungs-
und Bauinvestitionen 67'360 106'400

Des Weiteren bestehen zum 31. Dezember 2021 nicht zu bilanzierende Leasingverpflichtungen im Umfang
von CHF 6’358 Tausend (31. Dezember 2020: CHF 6'483 Tausend) aus Baurechten mit einer Restlaufzeit
von rund 45 Jahren (31. Dezember 2020: 46 Jahren). CHF 5'684 Tausend (31. Dezember 2020: 5823 Tau-
send) davon sind in mehr als fiinf Jahren fallig. Zudem bestehen Baurechtsvertrage bei denen die zukinf-
tigen Zahlungen noch nicht bestimmt werden kdnnten, da diese von den Entwicklungsmdglichkeiten und
Baubewilligungen auf den entsprechenden Arealen abhangen.

Rechnungslegungsgrundsitze

Bei Vertragen zur Nutzung von Grundstticken, fiir die Baurechtszinsen bezahlt werden, wird beurteilt, ob
sie als operatives Leasing oder als Finanzierungsleasing zu klassifizieren sind. Zahlungen im Rahmen von
operativem Leasing werden linear iber die Leasing- respektive Baurechtsdauer erfolgswirksam erfasst.

3.3 Eventualverbindlichkeiten

Die Implenia Gruppe kann jedes Geschéftsjahr bis zu 5% seiner Beteiligung an der Ina Invest AG an die Ina
Invest Holding AG verdussern (Put-Option). Dabei kann das Unternehmen entscheiden, ob die Gegenleis-
tung in Bargeld oder Ina Invest Holding-Aktien zu erfolgen hat. Bei Auslibung der Put-Option entspricht
der Kaufpreis dem impliziten Marktwert der Ina Invest AG unter Berlicksichtigung des Aktienkurses der Ina
Invest Holding AG. Der Wert der damit verbundenen Eventualverbindlichkeit wird zum 31. Dezember 2021
gesamthaft auf CHF 122'416 Tausend geschatzt (31. Dezember 2020: CHF 119'599 Tausend).
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Rechnungslegungsgrundsatze

Zahlungsverpflichtungen gegeniiber Minderheitsaktionaren, die aus Put-Optionen der Minderheitsakti-
onare flr die entsprechenden Minderheitsanteile entstehen, entsprechen Eventualverbindlichkeiten und
werden deshalb nicht in der Bilanz angesetzt.

34 Eigenkapital

Aktienkapital

Das Aktienkapital der Muttergesellschaft Ina Invest Holding AG per 31. Dezember 2021 betragt CHF
265997 (31. Dezember 2020: CHF 265'997) und besteht aus 8'866'560 Namenaktien mit einem Nominal-
wert von jeweils CHF 0.03 (31. Dezember 2020: 8'866'560 Namenaktien mit einem Nominalwert von jeweils
CHF 0.03).

Die Aktieninhaber haben Anspruch auf den Erhalt der festgesetzten Dividenden sowie auf eine Stimme pro
Aktie bei der Generalversammlung des Unternehmens.

Genehmigtes Aktienkapital

Gemédss den Statuten des Unternehmens ist der Verwaltungsrat ermachtigt, jederzeit bis zum 2. Juni 2022
das Aktienkapital im Maximalumfang von CHF 53199.36 durch die Ausgabe von hochstens 1°773'312 voll-
standig zu liberierenden Namenaktien mit einem Nennwert von je CHF 0.03 zu erhdhen.

Eine Erhohung in Teilbetrdgen ist gestattet. Der Verwaltungsrat legt den Ausgabebetrag, die Art der Einla-
gen, den Zeitpunkt der Ausgabe, die Bedingungen der Bezugsrechtsausiibung und den Beginn der Divi-
dendenberechtigung fest. Im Falle einer Kapitalerhhung aus genehmigtem Kapital ist der Verwaltungsrat
ermachtigt, fir maximal bis zu 886’656 Namenaktien die Bezugsrechte der Aktiondre zu entziehen oder zu
beschranken, sofern gewisse in den Statuten festgelegte Bedingungen erfillt sind. Fir Informationen zur
Kapitalerh6hung aus dem genehmigten Kapital nach dem Bilanzstichtag wird auf Erlduterung 4.6 verwie-
sen.

Bedingtes Aktienkapital

Das bedingte Aktienkapital kann gemass den Statuten des Unternehmens im Maximalbetrag von CHF
13'299.84 durch Ausgabe von hdchstens 443'328 vollstdndig zu liberierenden Namenaktien mit einem
Nennwert von je CHF 0.03 erhdht werden. Die Erhéhung hat durch die Ausiibung von Optionsrechten zu
erfolgen, die den Mitarbeitenden oder Mitgliedern des Verwaltungsrats der Unternehmung oder Konzern-
gesellschaften gewdhrt wurden.
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Kapitalreserven und Minderheitsanteile am Eigenkapital

Die Kapitalreserven entsprechen der Differenz der Geld- und Sacheinlagen durch Aktionéare, bewertet nach
den Bestimmungen von Swiss GAAP FER und dem mit den jeweiligen Einlageschritten verbundenen No-
minalwert der erhaltenen Aktien. Des Weiteren werden nach Swiss GAAP FER aktienbezogene Vergltungen
in den Kapitalreserven erfasst (siehe Erlduterung 4.2). Aufgrund von Bewertungsunterschieden sind die in
der konsolidierten Bilanz ausgewiesenen Kapitalreserven nicht identisch mit den Kapitalreserven gemass
Einzelabschluss der Unternehmung.

Im Jahr 2021 erfolgte keine Kapitalerhdhung oder -herabsetzung. Der Effekt der Kapitalerhdhung vom 12.
Juni 2020 auf das Eigenkapital des Unternehmens in der Vergleichsperiode 2020 ist nachfolgend darge-
stellt:

Eigen- Minder- Total

Aktien- Kapital- Gewinn- kapital heits- Eigen-

TCHF kapital reserven reserven Aktionare anteile kapital
Einzahlungen aus Kapitalerhohung 155 112'972 - 113127 - 113127
Zusatzliche Kapitalerhéhungskosten - (2'383) - (2'383) - (2'383)
Kapitalerh6hung 155 110'589 - 110'744 - 110'744

Am 17. Juni 2020 wurde bei der Ina Invest AG eine Kapitalerhdhung durchgefihrt, an welcher auch Implenia
AG als Minderheitsaktiondrin partizipierte. Die Ina Invest Holding AG investierte CHF 108’940 Tausend in
die Ina Invest AG. Im Rahmen der Kapitalerh6hung wurde der Stimm- und Kapitalanteil der Implenia AG
an der Ina Invest AG von 49.9% auf 42.5% reduziert. Der Effekt der Transaktion auf das Eigenkapital des
Unternehmens in der Vergleichsperiode 2020 ist in der folgenden Ubersicht dargestellt.

Eigen- Minder- Total
Aktien- Kapital- Gewinn- kapital heits- Eigen-
TCHF kapital reserven reserven Aktionare anteile kapital
Wandlung von passiven Rechnungsabgrenzungen
gegenuber der Implenia AG - - - - 40131 40131
Wandlung von Darlehen
gegentber der Implenia AG - - - - 19'126 19'126
Kapitalerhdhungskosten - (1106) - (1106) (818) (1'924)
Ertragssteuern auf Kapitalerhéhungskosten - 213 - 213 157 370
Reallokation - 3 - 3 (3) -
Kapitalerhdhung Tochtergesellschaften - (890) - (890) 58'593 57'703

Die Reallokation resultierte aus den nicht vollstandig mit den neuen Beteiligungsquoten Ubereinstimmen-
den Kapitaleinlagen der Aktionare des Unternehmens und der Minderheitsaktionarin.

Des Weiteren sind in der Vergleichsperiode 2020 im Zusammenhang mit Kapitalerhdhungen Kosten von
CHF 9'146 Tausend angefallen, wovon CHF 7'139 Tausend im Eigenkapital erfasst und CHF 2’007 Tausend
der Erfolgsrechnung belastet wurden. Von den im Eigenkapital erfassten Kapitalerh6hungskosten wurden
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CHF 2'832 Tausend direkt mit den Einzahlungen aus der Kapitalerhéhung verrechnet und netto an Ina
Invest lUberwiesen. Sie wurden entsprechend in der Geldflussrechnung netto in der Zeile Einzahlungen aus
Kapitalerh6hungen ausgewiesen.

Eigene Aktien

@ Transak- Anzahl

tionspreis Namen- Bestand in

in CHF aktien TCHF

Bestand per 01.04.2020 - -
Kaufe von eigenen Aktien 17.42 9'500 165
Bestand per 31.12.2020 9'500 165
Kaufe von eigenen Aktien 18.66 8'542 159
Zuteilung aus aktienbezogenen Vergitungsplédnen 17.25 (8'084) (139)
Bestand per 31.12.2021 9'958 185

Der Transaktionspreis entsprach jeweils dem Marktpreis.

Rechnungslegungsgrundsitze

Direkt zurechenbare Transaktionskosten aus Eigenkapitaltransaktionen, wie Kapitalerhéhungen, werden
nach Abzug der damit verbundenen Ertragssteuern direkt im Eigenkapital als Reduktion der Kapitalre-
serven erfasst.

Eigene Aktien werden im Erwerbszeitpunkt zu Anschaffungskosten erfasst. Die Zuteilung sowie die spa-
tere Wiederverdusserung erfolgen jeweils zum urspriinglichen Anschaffungswert bewertet gemass der
FIFO-Methode. Gewinn oder Verlust aus Wiederverdusserung wird direkt den Kapitalreserven zuge-
schrieben.
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3.5 Net Asset Value (NAV) / Gewinn pro Aktie

TCHF 31.12.2021 31.12.2020
Promotionsliegenschaften 58'949 76'000
Renditeliegenschaften 328'738 268'928
Immaterielle Vermégenswerte (Kaufrechte) 21'451 21176
Total Wert Liegenschaftenportfolio 409'138 366'104
Ubrige bilanzierte Aktiven und Verbindlichkeiten (59'473) (28'515)
NAV (Eigenkapital inklusive Anteil Minderheiten) 349'665 337'589
NAV (Eigenkapital exklusive Anteil Minderheiten) 201'057 194'036
NAV (Eigenkapital exklusive Anteil Minderheiten) pro Aktie (in CHF) 22.70 21.91

Der Gewinn pro Aktie berechnet sich wie folgt:

01.01. - 01.04. -
in TCHF bzw. wie angemerkt 31.12.2021 31.12.2020
Den Aktionaren der Ina Invest Holding AG zuweisbarer Gewinn 6'924 1394
Gewichtete durchschnittliche Anzahl ausstehender Aktien 8'868'948 7'513'045
Gewinn pro Aktie (in CHF) 0.78 0.19
Den Aktionaren der Ina Invest Holding AG zuweisbarer Gewinn 6'924 1394
Gewichtete durchschnittliche Anzahl ausstehender Aktien' 8'873'555 7'5151172
Verwasserter Gewinn pro Aktie (in CHF) 0.78 0.19

" Die potenziellen Aktien (Restricted Share Units und dhnliche), die zu einer Verwasserung der Aktienzahl fihren kénnten, werden bei der Bestimmung
der gewichteten durchschnittlichen Anzahl ausstehender Aktien in der Berechnung des verwésserten Gewinns pro Aktie beriicksichtigt.
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4. Ubrige Ausweise

Dieser Abschnitt enthalt Informationen, die nicht bereits in den Ubrigen Teilen des konsolidierten Jah-
resberichts offengelegt sind.

4.1 Ertragssteuern

Ertragssteueraufwand

Der Ertragssteueraufwand setzt sich wie folgt zusammen:

01.01. - 01.04. -
TCHF 31.12.2021 31.12.2020
Laufende Ertragssteuern 139 82
Latente Ertragssteuern 2'056 659
Total Ertragssteuern 2'195 740

Der durchschnittlich anzuwendende Steuersatz bezogen auf das ordentliche Ergebnis betragt 18.4% (31.
Dezember 2020: 21.1%). Diese Reduktion ist auf die statutarische Sitzverlegung in die Gemeinde Opfikon
zurlickzufiihren. Die Griinde fir die Abweichung zur effektiven Steuerbelastung sind nachfolgend darge-
stellt:

01.01. - 01.04. -
TCHF 31.12.2021 31.12.2020
Gewinn vor Ertragssteuern 141174 4'598
Erwarteter Ertragssteuersatz 18.4% 21.1%
Erwartete Ertragssteuern 2'612 972
Steuern zu anderen Satzen (inkl. Grundstlickgewinnsteuern) 444 (666)
Effekte aus Steuersatzanderungen (334) -
Effekte aus nicht aktivierten Verlustvortragen 3 1537
Effekte aus Nutzung von nicht aktivierten Verlustvortragen der Vorperioden (19) -
Ubrige Effekte (511 (1103)
Effektive Ertragssteuern 2'195 740
Effektiver Ertragssteuersatz 15.5% 16.1%

Der Effekt Steuern zu anderen Sétzen resultiert vor allem aus Gewinnen aus Marktwertveranderungen von
Liegenschaften, welche mehrheitlich der Grundstlickgewinnsteuer unterliegen. In der Berichtsperiode 2021
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wurden die Haltedauern der Promotionsliegenschaften Gberpriift und an die aktuellen Verkaufsplane an-
gepasst, weshalb der Besitzdauerabzug den anwendbaren Grundstiickgewinnsteuersatz und somit die la-
tenten Steuern um CHF 334 Tausend reduziert.

In der Vergleichsperiode 2020 sind die tbrigen Effekte in der Hohe von CHF 1103 Tausend aus der Ver-
rechnung von im Steuerabschluss des Unternehmens erfolgswirksam erfassten Kapitalerhhungskosten
entstanden, welche im konsolidierten Jahresbericht mit dem Eigenkapital verrechnet wurden. Die Uberlei-
tungsposition ergab sich, da in 2020 entstandene Verlustvortrage des Unternehmens nicht aktiviert wur-
den, deren Effekt auf die latenten Steuern in der Uberleitung separat dargestellt ist.

Latente Steuerverbindlichkeiten und aktive latente Steuern

TCHF Total
Latente Steuerverbindlichkeiten per 01.04.2020 39'208
Erhdhung aus Neubewertungen und Abschreibungen 1'421
Aktivierte Verlustvortrage (1133)
Latente Steuerverbindlichkeiten per 31.12.2020 39'496
Erhdhung aus Neubewertungen und Abschreibungen 3'937
Steuersatzédnderungen (334)
Nutzung von aktivierten Verlustvortragen der Vorperioden 1133
Anderungen von latenten Steuerverbindlichkeiten aus Verkauf von (2'629)
Promotionsliegenschaften

Ubrige Anderungen (51)
Latente Steuerverbindlichkeiten per 31.12.2021 41'552

Wenn es sich bei der Aufwertung in der konsolidierten Bilanz gegeniliber den Steuerwerten um wieder
einbringbare Abschreibungen handelte, wurden die Steuern unter Abzug einer allfalligen Grundstickge-
winnsteuer objektmassig je Liegenschaft ausgeschieden und separat berlicksichtigt. Dabei kamen Ertrags-
steuersatze von 11% bis 20% (31. Dezember 2020: 12% bis 20%) zur Anwendung.

Bei Uber die wieder einbringbaren Abschreibungen hinausgehende Aufwertungen werden zwei verschie-
dene Besteuerungssysteme angewendet. Flr Kantone, die keine besondere Besteuerung vorsehen, werden
die Steuern ebenfalls zu den vorgenannten Steuersatzen berechnet. Die Gbrigen Kantone erheben eine
separate Grundstlickgewinnsteuer, wobei je nach Besitzdauer Satze zwischen 20% und 40% zuzliglich der
Direkten Bundessteuer von 7.83% (31. Dezember 2020: 20% und 40% zuzlglich der Direkten Bundesteuer
von 7.83%) zu beriicksichtigen sind.
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Ina Invest geht in der Regel von einer Besitzdauer von mindestens 20 Jahren aus, weshalb allfallige Speku-
lationszuschlage unberiicksichtigt bleiben. Bei Promotionsliegenschaften wird die effektive Haltedauer bis
zum voraussichtlichen Verausserungsdatum berlicksichtigt.

In der Berichtsperiode wurden aufgrund der Nutzung von Verlustvortragen der Vorperiode aktive latente
Steuern in der H6he von CHF 1'133 Tausend aufgeldst. Fir verbleibende Verlustvortrdge im Umfang von
CHF 7'177 Tausend (31. Dezember 2020: CHF 7'266 Tausend) wurden keine aktiven latenten Steuern an-
gesetzt, da nicht davon ausgegangen wird, dass diese mit kiinftigen Gewinnen verrechnet werden kénnen.
Diese Verlustvortrage verfallen in 6 Jahren (31. Dezember 2020: 7 Jahre).

Wesentliche Annahmen und Einschatzungen des Managements

In gewissen Kantonen unterliegt die Besteuerung von Gewinnen aus der Verdusserung von Liegenschaf-
ten einer speziellen Grundstiickgewinnsteuer. Die Hohe der massgebenden Steuersatze hangt dabei von
der Haltedauer der Liegenschaft ab und kann erheblich variieren. Weicht die effektive Haltedauer der
Liegenschaften von der angenommenen Haltedauer ab, ergibt sich beim Verkauf eine Steuerlast, die von
den abgegrenzten latenten Steuerverbindlichkeiten abweicht.

Rechnungslegungsgrundsatze

Die Ertragssteuern umfassen alle laufenden und latenten Ertragssteuern. Laufende Ertragssteuern wer-
den auf dem steuerbaren Ergebnis berechnet. Latente Ertragssteuern werden auf Basis einer bilanzori-
entierten Sichtweise auf temporaren Differenzen zwischen den Positionen der Swiss GAAP FER Bilanz
und den Werten der Steuerbilanzen berechnet. Latente Steuern werden anhand der voraussichtlich an-
wendbaren Steuersatze sowie Grundstlickgewinnsteuern auf getatigten Liegenschaftsverkaufen berech-
net.

Aktive latente Steuern auf abzugsfahigen temporaren Differenzen und Verlustvortragen werden nur in
dem Umfang erfasst, in dem es wahrscheinlich ist, dass zukinftige zu versteuernde Ergebnisse die Rea-
lisierung des Anspruchs ermdglichen. Latente Steuerforderungen werden zu jedem Bilanzstichtag tber-
prift und in dem Masse reduziert, in dem es nicht mehr wahrscheinlich ist, dass der jeweilige Steuervor-
teil zu realisieren ist.

Laufende beziehungsweise latente aktive und passive Ertragssteuerpositionen werden verrechnet, wenn
sie von der gleichen Steuerbehdrde erhoben werden und das gleiche Steuersubjekt betreffen.

Ina Invest Holding AG ina-invest.com - 84/125



4.2 Personal

Personalaufwand und -vorsorge

01.01. - 01.04. -
TCHF 31.12.2021 31.12.2020
Lohne und Gehalter (961) (532)
Aktienbezogene Vergltungen (256) (127)
Personalvorsorgeaufwand (85) (49)
Sozialversicherungsaufwand (105) (61
Ubriger Personalaufwand (45) 21)
Total Personalaufwand (1'452) (789)

Ina Invest beschaftigte im Berichtsjahr einen Mitarbeiter, welcher der rechtlich von Ina Invest unabhangigen
beitragsorientierten Vorsorgeeinrichtung Implenia Vorsorge angeschlossen ist. Der Vorsorgeplan erbringt
Leistungen im Fall von Alter, Tod oder Invaliditdt. Die Finanzierung erfolgt durch Arbeitgeber- und Arbeit-
nehmerbeitréage. Die Beitrdge berechnen sich in Prozenten des versicherten Lohns. Der aktuellste verfiig-
bare Deckungsgrad der Implenia Vorsorge zum 31. Dezember 2020 belief sich auf 121.9% (31. Dezember
2019: 119.9%). Zu diesem Stichtag befand sich der Vorsorgeplan in einer Uberdeckung. Zum Bilanzstichtag
wurde weder ein wirtschaftlicher Nutzen noch eine wirtschaftliche Verpflichtung angesetzt (31. Dezember
2020: kein wirtschaftlicher Nutzen, keine wirtschaftliche Verpflichtung). Zum 31. Dezember 2021 existierten
keine Forderungen oder Verbindlichkeiten gegeniiber der Vorsorgeeinrichtung (31. Dezember 2020: Null).

Aktienbezogene Vergiitungen

Die Mitglieder des Verwaltungsrats des Unternehmens erhalten fur ihre Tatigkeit je nach Funktion eine
jahrliche fixe Pauschalentschadigung. Die Vergiitung des Verwaltungsrats wird zu zwei Dritteln in bar und
zu einem Drittel in gesperrten Aktien der Ina Invest Holding AG ausbezahlt. Die den Mitgliedern des Ver-
waltungsrats zugeteilten Aktien bleiben wahrend dreier Jahre nach der Zuteilung gesperrt, sind jedoch
dividenden- und stimmberechtigt. Flr die Berechnung der Anzahl Aktien, die den Mitgliedern des Verwal-
tungsrats zugeteilt werden, ist der Durchschnittskurs der Aktie der Ina Invest Holding AG im Monat De-
zember des betreffenden Amtsjahres massgebend. Die Zuteilung von insgesamt 9'815 Aktien erfolgte am
3. Januar 2022 (Vorjahr: Zuteilung von 8'084 Aktien am 4. Januar 2021).

Die Vergltung der Geschéftsleitung (CEO) besteht aus einem Basissalar in bar und einer leistungsabhén-
gigen variablen Vergltung aus dem Short Term Incentive-Plan («STIP»). Die Vergltung aus dem STIP wird
zu 50% in bar und zu 50% in Restricted Share Units («RSU») entrichtet, welche jeweils im Februar des
Kalenderjahres nach der Berichtsperiode zugeteilt werden. Ein RSU berechtigt am dritten Jahrestag der
Gewahrung zum Bezug einer Namenaktie der Ina Invest Holding AG. Verlasst der CEO das Unternehmen
zwischen Gewahrungsdatum und dem dritten Jahrestag der Gewahrung, hat er Anspruch auf bereits er-
diente RSU (pro rata). Flr die Berechnung der Anzahl der zugeteilten RSU zum Bilanzstichtag ist der Durch-
schnittskurs der Aktie der Ina Invest Holding AG im Monat Januar nach dem Bilanzstichtag massgebend.
Die fur Zwecke der Rechnungslegung angenommene Zuteilung von 6’903 RSU (31. Dezember 2020: 2'920
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RSU) basiert auf einer Schatzung der Vergiitungshéhe und des relevanten Durchschnittkurses per 31. De-
zember 2021.

Beim Ausgleich der Pauschalverglitung des Verwaltungsrats in Aktien sowie beim Anteil des STIP des CEO,
welcher in RSU vergutet wird, handelt es sich um aktienbezogene Vergttungen mit Ausgleich durch Eigen-
kapitalinstrumente des Unternehmens. Der Aufwand aus den beiden aktienbezogenen Verglitungspro-
grammen wird Uber den Erdienungszeitraum erfasst. Dieser betragt im Falle des Verwaltungsrats die Amts-
periode von einem Jahr. Der Aufwand aus dem STIP des CEO wird Uiber einen Zeitraum erfasst, der zum
Start des Geschéftsjahres der Leistungserbringung startet und am dritten Jahrestag der Gewahrung endet.

Rechnungslegungsgrundsatze

Der Personalaufwand wird in der Periode erfasst, in welcher die Leistungen erbracht werden.

Die Ermittlung einer allfalligen Uber- oder Unterdeckung aus Vorsorgeplanen erfolgt aufgrund der nach
Swiss GAAP FER 26 erstellten Jahresrechnung der Vorsorgeeinrichtung. Eine wirtschaftliche Verpflich-
tung wird passiviert, wenn die Voraussetzungen fiir die Bildung einer Riickstellung erfillt sind. Ein wirt-
schaftlicher Nutzen wird aktiviert, sofern dieser fiir kiinftige Vorsorgebeitrdge der Ina Invest verwendbar
ist. Der Personalvorsorgeaufwand beinhaltet die auf die Periode abgegrenzten Arbeitgeberbeitrage so-
wie Effekte aus der Verdnderung eines allfalligen wirtschaftlichen Nutzens resp. einer allfalligen wirt-
schaftlichen Verpflichtung.

Aktienbezogene Verglitungen mit Ausgleich durch Eigenkapitalinstrumente werden bei der Zuteilung
zum Tageswert bewertet und tber den Erdienungszeitraum als Personalaufwand und als Eigenkapital
erfasst. Die Tageswerte werden mittels Bewertungsmodellen ermittelt, welche auf den Bérsenkursen der
Namenaktien des Unternehmens zum Zeitpunkt der Zuteilung basieren.

4.3 Beziehungen zu nahestehenden Unternehmen und Personen

Nebst dem Verwaltungsrat und der Geschaftsleitung der Unternehmung gelten die Implenia AG und die
von ihr kontrollierten Organisationen (gemeinsam als ,Implenia Gruppe” bezeichnet) als nahestehende
Unternehmen und Personen.

Ina Invest pflegt eine strategische Partnerschaft mit der Implenia Gruppe und hat daher mit der Implenia
Gruppe mehrere langfristige Vereinbarungen bis am 31. Dezember 2030 abgeschlossen. Diese Vereinba-
rungen beziehen sich auf die Beteiligung Ina Invest AG, die Finanzierung, auf das Entwicklungsportfolio
sowie auf Entwicklungs- und Ausfiihrungsprojekte von Ina Invest.
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Ubersicht iiber wichtigste Vereinbarungen mit nahestehenden Unternehmen und Personen

Vereinbarung

Beschreibung

Wichtigste Konditionen

Aktionérsbin-
dungsvertrag
(.ABV")

Am 26. Mai 2020 haben
Ina Invest Holding AG, Im-
plenia AG und Ina Invest
AG einen ABV beziiglich
der Aktien von Ina Invest
AG abgeschlossen. Der
ABV kann von jeder Partei
mit einer Kiindigungsfrist
von sechs Monaten auf
Ende jeden Kalenderjah-
res, zum ersten Mal je-
doch zum 31. Dezember
2030 terminiert werden.

Die zentralen Bestimmungen des ABV sind:

Investitionsexklusivitat (Regelung zu In-
vestitionen ausserhalb der Ina Invest AG)
Vetorechte (Angelegenheiten, welche der
Zustimmung der Minderheiten-Vertreter
bedurfen)

Governance (Regelung zur Besetzung des
Verwaltungsrats)

Ubertragungsverbot und -beschrankun-
gen

Put-Option fir Anteile an der Ina Invest
AG (siehe Erlauterung 3.3)

Dienstleistungsver-
trag Portfolio Ma-
nagement

Am 26. Mai 2020 hat Ina
Invest einen Dienstleis-
tungsvertrag mit Implenia
Real Estate Services AG
abgeschlossen. Der Ver-
trag kann von jeder Partei
mit einer Kiindigungsfrist
von einem Jahr, zum ers-
ten Mal jedoch zum 31.
Dezember 2030 terminiert
werden.

Der Vertrag regelt den folgenden Umfang von
Dienstleistungen, die durch Implenia Real Estate
Services AG zu leisten sind.

Portfolio Management: Gebuhr von 0.20%
pro Jahr auf den durchschnittlichen
Marktwert des verwalteten Immobilien-
portfolios

Anlagen Management: Gebihr von 0.30%
pro Jahr des Marktwerts der betreuten Im-
mobilien

Reprasentation wahrend der Projektaus-
fihrungsphase: Gebihr von 1.00% von
Bauherrenvertretungsgebihr (potenzielle
zusatzliche Gebuihr von 2.00% der Baukos-
ten von vertraglich vereinbarten externen
Dienstleistern)
Unternehmensdienstleistungen:  jahrlich
vereinbarte monatliche Pauschalgebiihr
(2021: CHF 50 Tausend; 2020: CHF 25 Tau-
send) und gesonderte Gegenleistung fir
Dienstleistungen, die den Umfang des
Vertrags Ubersteigen

Die Befugnis, Entscheidungen in Bezug auf die
Wahl und das Ausmass von Dienstleistungen zu
treffen, verbleibt bei Ina Invest.

Ina Invest Holding AG
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Rahmenvertrag Entwick-
lungszusammenarbeit und
Realisation

Am 26. Mai 2020 hat Ina In-
vest riickwirkend auf 1. Mai
2020 einen Rahmenvertrag
mit Implenia Immobilien AG
und Implenia Schweiz AG ab-
geschlossen.

Der Rahmenvertrag regelt
allgemeine Geschéftsbedin-
gungen der Entwicklungszu-
sammenarbeit der Parteien in
Bezug auf die Entwicklung
der Immobilien und unter de-
nen Ina Invest vollstandige
Vertragsvereinbarungen
oder Realisierungsvertrage
mit Implenia Schweiz ab-
schliesst.

Der Rahmenvertrag kann von
jeder Partei mit einer Kiindi-
gungsfrist von einem Jabhr,
zum ersten Mal jedoch zum
31. Dezember 2030 termi-
niert werden

Die Bedingungen der Entwicklungszu-
sammenarbeit beinhalten im Wesentli-
chen:

» Akquise: Transaktionsgebihr in
Abhangigkeit des Kaufpreises
der entsprechenden Immobilie
oder des Kaufrechts. Die Gebuhr
bewegt sich zwischen 0.80% (bei
einem Kaufpreis ab CHF 150 Mil-
lionen) bis 1.50% (bei einem
Kaufpreis von weniger als CHF 50
Millionen).

+ Individuelle Entwicklungsver-
trdge: Geblhr nach Art des Pro-
jektes (planungsrechtliche Bear-
beitung/Auswahlverfahren: zwi-
schen 0.10% und 0.25% von bud-
getiertem Projektwert; Vorpro-
jekt/Bauprojekt: 0.45% von bud-
getiertem Projektwert)

« Marketing und Verkauf: Transak-
tionsgebihr  von  hochstens
2.50% von Verkaufspreis von
Promotionsliegenschaften. Die
Gebihr bewegt sich zwischen
0.80% (bei einem Verkaufspreis
ab CHF 150 Millionen) bis 1.50%
(bei einem Verkaufspreis von we-
niger als CHF 50 Millionen).

Zuzuglich zu den oben erwdhnten Ge-
bihren erhalt die Implenia Immobilien
AG ein erfolgsabhédngiges Entwick-
lungshonorar in der Hohe von 20% des
Anteils an dem Resultat der Projekte
(positiv sowie negativ).

Wie durch den oben erwdhnten Rahmenvertrag geregelt, hat die Implenia Gruppe grundsatzlich das Recht
im Sinne eines ,First Call” zu den definierten Zielkosten mit Ina Invest AG einen Totalunternehmer-Werk-
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vertrag abzuschliessen. Die Zielkosten werden mit einem unabhangigen Drittexperten unter Berlicksichti-
gung der von Ina Invest AG vorgegebenen Zielrenditen ermittelt. Bei Unterzeichnung eines Totalunterneh-
mervertrags gewahrt die Implenia Gruppe Ina Invest AG jederzeit volle Einsicht in die Baukostenabrech-
nung. Falls die Implenia Gruppe darauf verzichtet einen Totalunternehmervertrag zu diesem Werkpreis
abzuschliessen oder der Verwaltungsrat der Ina Invest AG berechtige Gesellschaftsinteressen glaubhaft
machen kann, wird der Realisierungsvertrag ausgeschrieben.

Transaktionen mit nahestehenden Unternehmen und Personen

Die nachfolgende Aufstellung zeigt die in den Bilanzpositionen enthaltenen Betrdge gegeniiber naheste-
henden Unternehmen und Personen, welche aus dem Dienstleistungsvertrag Portfolio Management, dem
Rahmenvertrag Entwicklungszusammenarbeit und Realisation sowie projektspezifischen Vertragen resul-
tieren.

TCHF 31.12.2021 31.12.2020
Aktive Rechnungsabgrenzungen 9'370 1262
Ubrige langfristige Forderungen 859 1044
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen (3'578) -
Passive Rechnungsabgrenzungen (1'856) (552)
Ubrige langfristige Verbindlichkeiten (7'260) (4'430)

Aus der Entwicklungszusammenarbeit wurden in den Promotionsliegenschaften, Renditeliegenschaften
und immateriellen Vermdgenswerten Kosten aktiviert. Die Werte in den dargestellten Perioden entspre-
chen jeweils den Aktivierungen im entsprechenden Zeitraum. Die in nachfolgender Aufstellung bei den
Promotionsliegenschaften ausgewiesenen Betrdage wurden um ausgebuchte Anschaffungskosten im Zu-
sammenhang mit Verkdufen von Promotionsliegenschaften reduziert. Bei Transfers zwischen Bilanzpositi-
onen wurden die gesamten aktivierten Kosten der Bilanzposition zugewiesen, in welcher die Liegenschaft
zum Bilanzstichtag ausgewiesen wird.

01.01. - 01.04.-
TCHF 31.12.2021 31.12.2020
Promotionsliegenschaf’cen1 (2'681) 7'042
Renditeliegenschaften 32'995 21'247
Immaterielle Vermdgenswerte 259 38

' Aktivierungen abziglich den gegeniiber der nahestehenden Partei geltend gemachten ausgebuchten Kosten fiir das Werk.

Die nachfolgende Aufstellung zeigt die in der Erfolgsrechnung erfassten Aufwendungen gegeniiber nahe-
stehenden Unternehmen und Personen, welche aus dem Dienstleistungsvertrag Portfolio Management re-
sultieren.
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01.01. - 01.04.-
TCHF 31.12.2021 31.12.2020
Direkter Aufwand aus Verkauf Promotionsliegenschaften (937) -
Ubriger direkter betrieblicher Aufwand (1'331) -
Ubriger Betriebsaufwand (624) (1'407)
Finanzaufwand - (208)

Rechnungslegungsgrundsatze

Nahestehende Unternehmen und Personen gelten als solche, die einen entscheidenden Einfluss auf die
finanziellen oder operativen Entscheidungen der Ina Invest austiben kdnnen. Dies gilt fir Verwaltungs-
rate, Geschaftsleitungsmitglieder, bedeutende Aktiondre mit Stimmrechtsanteilen grésser 20% sowie
Vorsorgeeinrichtungen. Transaktionen, die nicht zu marktiiblichen Bedingungen ausgefiihrt werden,
werden in der konsolidierten Jahresrechnung separat offengelegt. Dies kdnnen auch Transaktionen ohne
Preis, wie das Zurverfligungstellen von Know-how oder der Transfer von Forschung und Entwicklung,
sein.

44 Ergdnzende Informationen zur Geldflussrechnung

Aus der Ubertragung von Vermégenswerten zum 1. April 2020 sowie der Wandlung von passiven Rech-
nungsabgrenzungen und Verbindlichkeiten in Eigenkapital zum 17. Juni 2020 resultierten in der Vergleichs-
periode nicht fondswirksame Transaktionen.

In der Vergleichsperiode 2020 wurde eine Festgeldanlage mit einer Laufzeit von mehr als 90 Tagen abge-
schlossen, welche ebenfalls in der Berichtsperiode fallig wurde. Dies fihrte zu Aus- und Einzahlungen aus
Wertschriften in der Hohe von jeweils CHF 30'000 Tausend.

4.5 Ubrige Rechnungslegungsgrundsditze

Fliissige Mittel
Die flissigen Mittel umfassen Bankguthaben mit einer Restlaufzeit von hochstens 90 Tagen. Diese sind
zu Nominalwerten erfasst und bewertet.

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen, iibrige kurzfristige Forderungen und iibrige lang-
fristige Vermogenswerte

Forderungen sowie Ubrige langfristige Vermdgenswerte werden zum Nominalwert abziiglich betriebs-
wirtschaftlich notwendiger Wertberichtigungen bilanziert. Wesentliche Forderungen werden einzeln
bewertet. Der verbleibende Bestand an Forderungen wird basierend auf Erfahrungswerten pauschal
wertberichtigt.
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Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen, librige kurzfristige Verbindlichkeiten und
Anzahlungen fiir Promotionsliegenschaften

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen, tibrige kurzfristige Verbindlichkeiten und Anzahlun-
gen fiir Promotionsliegenschaften werden zum Nominalwert erfasst und bewertet.

4.6 Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Der konsolidierte Jahresbericht wurde vom Verwaltungsrat am 25. Februar 2022 verabschiedet, vorbehalt-
lich der Genehmigung durch die Generalversammlung vom 30. Mé&rz 2022.

Akquisition CERES Group Holding AG

Ina Invest Gbernahm am 21. Januar 2022 als Mehrheitseigentiimerin gemeinsam mit Investment-Partnern
die CERES Group Holding AG mit dem Entwicklungsareal «Bredella» in Pratteln. Kern des Immobilienport-
folios der CERES Group Holding AG bildet das Buss-Areal am Bahnhof Pratteln mit dem Entwicklungspro-
jekt «Bredella». Das Areal mit einer Grundstickflache von 82'600 m? und einer realisierbaren Nutzflache
von 172'500 m? soll in den nachsten 20 Jahren in ein lebhaftes Zentrumsquartier mit 70% Wohnanteil (Gber
1'000 Wohnungen) und 30% kommerziell genutzten Flachen transformiert werden. Der Marktwert des
Portfolios betragt zum Akquisitionszeitpunkt rund CHF 300 Millionen.

Die Ubernahme erfolgt durch die bereits im Berichtsjahr 2021 neu gegriindete Gesellschaft Ina Invest De-
velopment AG, welche vom Unternehmen indirekt tber die Ina Invest AG kontrolliert wird. Die Vertrage
wurden am 15. Dezember 2021 unterzeichnet. Mit der Vertragsunterzeichnung wurde eine Vorauszahlung
von CHF 17'700 Tausend fallig, welche im Berichtsjahr 2021 geleistet und per 31. Dezember 2021 als Gibriger
langfristiger Vermogenswert ausgewiesen wurde. Ein Teil des Kaufpreises wurde in Aktien der Ina Invest
Holding AG entrichtet. Zu diesem Zweck wurden aus dem genehmigten Aktienkapital 886'656 Namenak-
tien ausgegeben. Nach Abschluss der Transaktion betragt das Aktienkapital der Ina Invest Holding AG CHF
292'596.48 und ist eingeteilt in 9'753'216 Namenaktien mit einem Nennwert von je CHF 0.03.

Hotelmietvertrag Lokstadt Bestandeshallen und Tigerli

Ina Invest hat im zweiten Halbjahr 2021 einen Mietvertrag mit der Success Hotel Management GmbH fur
den Betrieb des Hotels in den Renditeliegenschaften Lokstadt Bestandeshallen und Tigerli abgeschlossen.
Die aus dem Vertrag resultierenden erwarteten Geldfllsse sind in die Marktbewertungen dieser beiden
Objekte zum 31. Dezember 2021 eingeflossen. Am 10. Januar 2022 hat die Success Hotel Management
GmbH ein Insolvenzverfahren in Eigenverwaltung beantragt. Ina Invest hat den mdglichen Einfluss dieses
Ereignisses unter Berlicksichtigung von unterschiedlichen Szenarien analysiert und ist zum Schluss gekom-
men, dass es weder zum 31. Dezember 2021 noch zum Zeitpunkt der Verabschiedung des konsolidierten
Jahresberichts einen wesentlichen Einfluss auf die bilanzierten Vermdgenswerte gibt. Die weiteren Entwick-
lungen werden weiterhin in engem Austausch mit den Entscheidungstragern der Success Hotel Manage-
ment GmbH beobachtet.

Ina Invest sind keine weiteren Ereignisse nach Bilanzstichtag bekannt, die einen wesentlichen Einfluss auf
den konsolidierten Jahresbericht haben.
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Zusatzliche Angaben zu Immobilien
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Nordstrasse 1B (Unterfeld Stid), 6340 Baar RL EN 42'390 - - 2027 - AE 5115 8'604 0% 93% 0% 7% 0% 86
Dialogplatz 1 (Lokstadt Rocket), 8400 Winterthur RL EN 27'970 - - 2025 - AE 567 7'824 0% 95% 0% 5% 0% 58
Dialogplatz 1 (Lokstadt Rocket), 8400 Winterthur PL EN 36'090 - - 2025 - SE 567 7'824 0% 95% 0% 5% 0% 58
Ernst-Jung-Gasse 18 (Lokstadt Tender), 8400 Winterthur PL BA 5'251 - - 2023 - SE 620 4'087 0% 96% 0% 4% 0% 30
Auf der Hohe 12-18 (Am Schwinbach), 4144 Arlesheim PL EN 22100 - - 2025 SE 8'119 5'588 0% 97% 0% 0% 3% 69
Schaffhauserstrasse 220, 222, 224, 8057 Zirich RL EN 26'660 337 - 1931 2024 AE 1798 3'418 0% 100% 0% 0% 0% 17
Rue de Tivoli (Baufeld 4), 2000 Neuchatel RL EN 587 - - 2024 - AE 1398 1536 0% 100% 0% 0% 0% 32
Avenue des Grandes- Communes (Les Tattes), 1213 Onex PL EN 2'404 - - 2029 - BR 4133 5223 0% 100% 0% 0% 0% 76
Chemin de I'Echo 9, 1213 Onex RL EN 10'880 - - 2026 - BR 4161 9'470 0% 100% 0% 0% 0% 121
Total Wohnliegenschaften 174'332 337 26'478  53'574 547
Nordstrasse 3 (Unterfeld Stid), 6340 Baar RL EN 25'710 - - 2026 - AE 4'761 13'760 92% 0% 0% 0% 8% 100
Zurcherstrasse 31 (Lokstadt Elefant), 8400 Winterthur RL BA 86'170 - - 2022 - AE 3'050 13'014 97% 0% 0% 0% 3% 59
Zurcherstrasse (Lokstadt Bestandeshallen), 8400 Winterthur RL EN 3'746 5 - 2024 - AE 7'682 8'459 0% 0% 47% 44% 9% 36
Solarstrasse 11-21 (KIM, Hauser Bodmer und Brown), 8404 Winterthur RL EN 9'764 - - 2027 - AE 5'913 18'611 98% 0% 0% 0% 2% 102
Rue du Valais 7, 1202 Genéve RL BE 32720 1030 12% 1961 2027 AE 1032 1947 73% 0% 0% 10% 17% 0
Chemin des Olliquettes 10, 1213 Petit-Lancy RL BE 22'670 1400 - 2010 - AE 707 2'595 83% 0% 0% 3% 14% 24
Hegenheimermattweg 179 (BaseLink Allschwil), 4123 Allschwil RL BA 24290 - - 2022 - BR 2'949 8'561 0% 0% 95% 3% 3% 79
Total Geschaftsliegenschaften 205'070 2'435 26'094  66'947 400
Ernst-Jung-Platz (Lokstadt Tigerli), 8400 Winterthur RL EN 5'884 - - 2025 - AE 1191 6'391 0% 25% 65% 10% 0% 36
Rue de Tivoli (Baufeld 2), 2000 Neuchatel RL EN 2'694 - - 2024 - AE 3'913 5180 25% 75% 0% 0% 0% 88
Avenue des Grandes-Communes (Les Tattes), 1213 Onex RL EN 2'621 - - 2029 - BR 9'087 12'517 6% 87% 0% 7% 0% 145
Total Liegenschaften mit gemischter Nutzung 11199 - 14191  24'088 269
davon aktueller Wert Promotionsliegenschaften’ 65'845
davon aktueller Wert Renditeliegenschaften? 324'756
Kostentibernahme Implenia Gruppe Lokstadt Bestandeshallen -25'186
Aktueller Wert Kaufrechte (in Tabelle oben nicht enthalten) 28'120
Total aktueller Wert geméss Bericht des unabhangigen Schatzungsexperten 393'535
Legende

Bilanzposition: PL - Promotionsliegenschaften; RL — Renditeliegenschaften

Kategorie: EN - Entwicklung; BA - Bau/Ausfiihrung; BE - Bestand

Eigentumsverhdiltnis: AE - Alleineigentum; ME - Miteigentum; SE - Stockwerkeigentum; BR — Baurecht

" Der aktuelle Wert der Promotionsliegenschaften weicht von den Buchwerten im konsolidierten Jahresbericht ab, da Promotionsliegenschaften zu Anschaffungskosten bilanziert werden.
2 Der Wert der Renditeliegenschaften im konsolidierten Jahresbericht beinhaltet zusatzlich Anzahlungen fiir eine kiinftige Akquisition von CHF 3'982 Tausend.

3 Siehe Erlauterung 2.2 im konsolidierten Jahresbericht.
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Projektbeschreibungen

Nordstrasse 1B (Unterfeld Siid), 6340 Baar

Bilanzposition

Renditeliegenschaften in Entwicklung

Beschreibung des
Projekts

Das Gebiet Unterfeld ist eines der letzten grossen zusammenhédngenden Bauland-
reserven im Kanton Zug und liegt an der Grenze zwischen Baar und Zug. In unmit-
telbarer Ndhe der Stadtbahnhaltestelle «Lindenpark» soll ein gemischt genutztes
Wohn- und Arbeitsquartier mit differenziert gestalteten Freirdumen und mit drei
baulichen Hohenakzenten entstehen. Insgesamt entsteht Wohnraum fir rund
1'000 Bewohner und es werden 2'000 Arbeitsplatze geschaffen. Als Teil der Areal-
entwicklung, eingebettet in einen grossziigigen Griinraum, wird auf dem Baufeld
1B ein Wohnhochhaus (50 m) mit attraktiven Mietwohnungen und Sicht auf den
Zugersee und die Alpen entstehen. Das Erdgeschoss ist auf den angrenzenden
Quartierplatz ausgerichtet und wird eine publikumsorientierte Nutzung aufweisen.

Projektstand Grobkonzeption aufgrund der im September 2020 erfolgten BZO- Revision erstellt.
Das Programm des Konkurrenzverfahrens ist in Arbeit.

Geschatzter Q4 2027

Fertigstellungs-

zeitpunkt

Dialogplatz 1 (Lokstadt Rocket), 8400 Winterthur

Bilanzposition

Promotionsliegenschaften in Entwicklung
Renditeliegenschaften in Entwicklung

Beschreibung des
Projekts

Im Zentrum der Stadt Winterthur entsteht als Wahrzeichen der Lokstadt das
hochste sich in Planung befindliche Holzwohnhaus der Welt. Das Projekt Rocket,
das 100 Meter hoch sein wird, wird zudem eines der drei bedeutenden Hochhauser
von Winterthur. Es wird die Silhouette der Stadt pragen und einen speziellen Aus-
blick Gber die Stadt ermdglichen. Rund 93 Einheiten im Stockwerkeigentum und
93 Mietwohnungen werden durch Gewerbeflachen im EG ergénzt.

Projektstand Studienauftrag ist gestartet, wurde Ende 2021 juriert.
Geschitzter Q4 2025

Fertigstellungs-

zeitpunkt
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Ernst-Jung-Gasse 18 (Lokstadt Tender), 8400 Winterthur

Bilanzposition Promotionsliegenschaften in Bau

Beschreibung des  Der Tender ist mit seinem markanten Baukorper ein Blickfang auf dem als 2'000-
Projekts Watt geplanten Lokstadt-Areal. Der Anspruch an Nachhaltigkeit setzt sich auch in
der Wahl bestandiger Materialien und einer energieeffizienten Haustechnik des
Gebaudes fort. Im Tender-Hochhaus entstehen auf zehn Etagen 39 Eigentums-
wohnungen und im Erdgeschoss eine Gewerbeeinheit. Neben ihren privaten Log-
gien steht den Bewohnern fiir den Aufenthalt im Freien eine grossziigige Dachter-
rasse mit Blick auf der Stadt Winterthur zur Verfligung. Die Wohnungen Uberzeu-
gen durch ihre sorgfaltig durchdachten Grundrisse, gut belichtete, nutzungsfle-
xible Rdume und eine hochwertige Ausstattung. Das Gebaude wird durch eine at-
traktive Eingangslobby erschlossen. Eingebettet in das kulturelle Erbe der Lokstadt,
deren Industriehallen Zeugnis von der historischen Bedeutung der ehemaligen
Lokschmiede ablegen, fiigt sich das Tender-Hochhaus selbstbewusst in die Umge-

bung ein.
Projektstand Rohbau vollendet, Innenausbau in Arbeit.
Geschiatzter Q2 2023
Fertigstellungs-
zeitpunkt

Auf der Hohe 12-18 (Am Schwinbach), 4144 Arlesheim

Bilanzposition Promotionsliegenschaften in Entwicklung

Beschreibung des  Das Projekt Schwinbach in Arlesheim sieht den Neubau von Wohnliegenschaften

Projekts vor. Insgesamt werden 52 hochwertige Wohnungen entstehen, die sich auf vier
Gebaude verteilen. Das Projekt zeichnet sich durch seine besondere Architektur in
Holz, Gestaltung und Atmosphare sowie durch seine nachhaltige Bauweise und die
Nahe zur Natur aus. Die leichte Hanglage ertffnet einen Panoramablick in den
oberen Stockwerken. Das Projekt befindet sich in unmittelbarer Nahe des bekann-
ten Goetheanums, eingebettet in ein exklusives Wohnquartier im begehrten Arle-
sheim. Die Vision dieser Uberbauung: Gesundes Wohnen in naturverbundener
Umgebung am Schwinbach, gepaart mit einer organischen Gestaltung der weit-
ldufigen Aussenraume.

Projektstand Baubewilligung beantragt.
Geschitzter Q3 2025

Fertigstellungs-

zeitpunkt
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Schaffhauserstrasse 220, 222, 224, 8057 Ziirich

Bilanzposition Renditeliegenschaften in Entwicklung

Beschreibung des  Das bestehende Gebaude soll durch ein modernes Objekt mit hochwertigen Miet-

Projekts wohnungen ersetzt werden. Der Wohnungsmix wird an der speziellen Nachfrage
nach kleinen Stadtwohnungen ausgerichtet. Um den hohen Anforderungen vor
Ort gerecht zu werden, erfolgt die Planung im IPD-Modell (Integrated Project De-
livery).

Projektstand Projekt aktuell in der Validierungsphase gemass IPD-Modell (Integrated Project
Delivery) — entspricht in etwa dem Vorprojekt. Submission der Schliisselgewerke
(diese sollen friihzeitig in Planungsprozess einbezogen werden) lauft.

Geschatzter Q4 2024
Fertigstellungs-
zeitpunkt

Rue de Tivoli (Baufeld 4), 2000 Neuchatel

Bilanzposition Renditeliegenschaften in Entwicklung

Beschreibung des  Im Westen der Stadt Neuenburg gelegen, erinnert der Bezirk Serriéres an die His-

Projekts torie der Schweizer Schokoladenfabrik Suchard, die 170 Jahre lang dort produ-
zierte. Auf diesem ehemaligen Industrieareal, gepragt von Kreativitdt und Innova-
tionskraft, soll unter dem Vorsatz der Nachhaltigkeit ein urbanes und lebendiges
Quartier mit fiinf Neubauten und einer Nutzflache von rund 18'000 m? entstehen.
Dabei soll eine soziale Mischung zum Leben erweckt werden, indem sich ergan-
zende Nutzungsmadglichkeiten wie Arbeitsplatze und Wohnungen flir Jung und Alt
geboten werden. Die Wahrung des kulturellen Charakters wird durch temporare
Ausstellungen, Kiinstlerateliers und Gastronomie gewahrleistet. Der Standort ist
mit dem offentlichen und privaten Verkehr sehr gut erschlossen und der See liegt
in Gehdistanz. Ferner verfligt das Grundstiick Uiber eine wunderschone Aussicht
auf den Neuenburgersee. Das Geb&dude auf dem Baufeld 4 nimmt rund 1'459 m?
der gesamten Grundstlcksflache ein und bietet mit rund 20 Mietwohnungen un-
terschiedlichen Wohnformen Platz.

Projektstand Studienauftrag abgeschlossen Vorprojekt in Arbeit.
Geschatzter Q2 2024

Fertigstellungs-

zeitpunkt
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Avenue des Grandes-Communes (Les Tattes), 1213 Onex

Bilanzposition Promotionsliegenschaften in Entwicklung
Renditeliegenschaften in Entwicklung

Beschreibung des  Die geplante Wohniberbauung befindet sich an idealer Lage in der Vorstadt von

Projekts Genf, nahe des Stadtzentrums. In einer griinen Umgebung mit Blick auf die Rhone
entstehen auf einem Grundstlick der Gemeinde Onex im Baurecht drei Gebdude
von gesamthaft 17'740 m? Nutzflache. Diese verteilen sich auf 215 Mietwohnungen
in einem &ffentlichen Park sowie 1’500 m? Nutzflache fiir Biiros und einen Lebens-
mittelladen im Erdgeschoss. Offentliche Verkehrsmittel befinden sich in unmittel-
barer Nahe. Die Wohnnutzung in einer sogenannten Entwicklungszone im Kanton
Genf deckt, insbesondere durch kontrollierte Mieten, den hohen Bedarf der Bevdl-
kerung nach bezahlbarem Wohnraum.

Projektstand Zonenplan von Behdrden genehmigt.
Geschatzter Q3 2029

Fertigstellungs-

zeitpunkt

Chemin de I'Echo 9, 1213 Onex

Bilanzposition Renditeliegenschaften in Entwicklung

Beschreibung des  Das geplante Wohngebaude befindet sich an idealer Lage in der Vorstadt von

Projekts Genf, nahe des Stadtzentrums. In einer griinen Umgebung mit Blick auf die Rhone
entsteht auf einem Grundstlick einer Stiftung im Baurecht ein Gebdude von 9'470
m? Nutzflache mit ca. 120 Mietwohnungen. Diese befinden sich in einem 6ffentli-
chen Park mit nahegelegenen Kleingdrten sowie einer grossen Primarschule mit
Sportanlagen. Offentliche Verkehrsmittel befinden sich in unmittelbarer Nahe. Die
Wohnnutzung in einer sogenannten Entwicklungszone im Kanton Genf deckt, in
insbesondere durch kontrollierte Mieten, den hohen Bedarf der Bevolkerung nach
bezahlbarem Wohnraum.

Projektstand Baugesuch in Vorbereitung. Zonenplan genehmigt.
Geschitzter Q2 2026

Fertigstellungs-

zeitpunkt
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Nordstrasse 3 (Unterfeld Siid), 6340 Baar

Bilanzposition Renditeliegenschaften in Entwicklung

Beschreibung des  Das Gebiet Unterfeld ist eines der letzten grossen zusammenhéngenden Bauland-

Projekts reserven im Kanton Zug und liegt an der Grenze zwischen Baar und Zug. In unmit-
telbarer Nahe der Stadtbahnhaltestelle «Lindenpark» soll ein gemischt genutztes
Wohn- und Arbeitsquartier mit differenziert gestalteten Freirdumen und mit drei
baulichen Héhenakzenten entstehen. Insgesamt entsteht Wohnraum fir rund
1'000 Bewohner und es werden 2'000 Arbeitsplatze geschaffen. Das Geb&dude auf
dem Baufeld 3 wird in unmittelbarer Nahe der Stadtbahnhaltestelle Lindenpark zu
liegen kommen.

Projektstand Studienauftrag mit Jurierung abgeschlossen.
Geschiatzter Q12026

Fertigstellungs-

zeitpunkt

Ziircherstrasse 31 (Lokstadt Elefant), 8400 Winterthur

Bilanzposition Renditeliegenschaften in Bau

Beschreibung des  Im Zentrum der Stadt Winterthur entsteht ein innovatives Biirogebaude, das eine

Projekts moderne Holzkonstruktion mit geschichtstrachtiger Industriearchitektur vereint. Es
ist ein Teil des neu entstehenden nachhaltigen, vielseitigen und lebendigen Stadt-
teils Lokstadt. Die vielen Vorteile des Gebaudes als Firmenstandort, etwa seine Vi-
sibilitat, Flexibilitat, Effizienz, Produktivitat und Modernitat, haben die SWICA Uber-
zeugt, die als alleinige Mieterin einziehen wird. Insbesondere die zwei Ubereinan-
der liegenden doppelgeschossigen Hallen bieten moderne lichtdurchflutete Be-
gegnungs- und Arbeitsrdume, die einzigartig sind. Das Projekt wurde seit Pla-
nungsbeginn in enger Zusammenarbeit mit der SWICA entwickelt.

Projektstand Rohbau vollendet, Innenausbau in Arbeit, Ubergabe an Mieter Q4 2022.
Geschitzter Q4 2022

Fertigstellungs-

zeitpunkt
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Solarstrasse 11-21 (KIM, Hauser Bodmer und Brown), 8404 Winterthur

Bilanzposition

Renditeliegenschaften in Entwicklung

Beschreibung des
Projekts

Mit KIM Winterthur entsteht in Neuhegi an zentraler Bahnhofslage ein lebendiges
und vielschichtiges Quartier mit unterschiedlich grossen Geschéfts- und Wohnge-
bauden. Die Geschossflaiche der Gesamtiiberbauung betragt insgesamt rund
70'000 m? Das erste Wohngebiude befindet sich seit Mitte 2019 in der Ausfiih-
rung, der Bezug wird Anfang 2022 erfolgen. Die Uberbauung wird in Etappen rea-
lisiert, ein weiterer Spatenstich fand Anfang 2020 statt. Die beiden Gewerbege-
baude «Haus Bodmer» und «Haus Brown» manifestieren innerhalb von KIM Welt-
offenheit und -gewandtheit. Der einladende Charakter schafft den idealen Ort fiir
reprasentative Headquarters und Biiros, wobei aufgrund der flexiblen Geb&aude-
auslegung auch andere gewerbliche Nutzungen maoglich sind. Insgesamt stehen
ca. 18'600 m? vermietbare Flache zur Verfiigung.

Projektstand

Baugesuch zusammen mit dem Wohnteil, der sich in Bau befindet, bewilligt. Bau-
bewilligung fir die Hauser Brown und Bodmer bleibt bis ca. Q2 2025 rechtskréftig.
Fir die Nutzersuche sind Konzepte erstellt worden, um ein moglichst breites Seg-
ment von potenziellen Nutzern anzusprechen.

Geschiatzter
Fertigstellungs-
zeitpunkt

Q4 2027
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Hegenheimermattweg 179 (BaseLink Allschwil), 4123 Allschwil

Bilanzposition Renditeliegenschaften in Bau

Beschreibung des  In der prosperierenden Grenzregion Frankreich-Deutschland-Schweiz entsteht in

Projekts Allschwil ein rund 75’000 m? grosses neues Arbeitsplatzgebiet mit kinftig rund
10000 neuen Arbeitsplatzen. Das neue Entwicklungsgebiet tragt den Namen «Ba-
seLink». Auf diversen Baufeldern sind die Bauaktivitdten in vollem Gange. Erste
Nutzer bezogen im Jahr 2021 ihre neuen Raume. Weitere arbeitsplatzintensive
Nutzungen aus den Bereichen Forschung und Entwicklung, Produktion sowie Bu-
ros und Dienstleistungen werden sich ansiedeln. Kombiniert mit einem attraktiven
Griinraumkonzept flr die internen Erschliessungs- und Allgemeinflachen, werden
zukunftsorientierte und nachhaltige Arbeitsplatze in einem ansprechenden Umfeld
entstehen. Das neue Business-Hotel soll mit seinen insgesamt 220 Zimmern im 3-
Sterne plus-Bereich — mit unterschiedlichen Zimmergréssen von knapp 19 m? bis
rund 28 m? — als zentrale Location fiir kurze oder langere Aufenthalte fir Ge-
schaftsreisende des Innovationsparks «BaseLink» dienen.

Projektstand Rohbau vollendet, Innenausbau in Arbeit, Ubergabe an Mieter Q4 2022.
Geschiatzter Q4 2022

Fertigstellungs-

zeitpunkt

Ernst-Jung-Platz (Lokstadt Tigerli), 8400 Winterthur

Bilanzposition Renditeliegenschaften in Entwicklung

Beschreibung des  Durch die Anordnung des eigenstandigen Gebaude Tigerli im Sockelbereich des
Projekts Wohnhochhaus Rocket wird das gesamte Erscheinungsbild des Gebaudekomple-
xes gestarkt. Darin untergebracht sind bis zu 150 weitere Zimmer des in den his-
torischen Hallen integrierten Lifestyle-Hotels. Studentisches Wohnen und diverse
Gewerbeflachen runden den Nutzungsmix des Gebaudekomplex Rocket/Tigerli ab.

Projektstand Studienauftrag gestartet, wurde Ende 2021 juriert.
Geschitzter Q4 2025

Fertigstellungs-

zeitpunkt
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Ziircherstrasse (Lokstadt Bestandeshallen), 8400 Winterthur

Bilanzposition Renditeliegenschaften in Entwicklung

Beschreibung des  Im Zentrum der Stadt Winterthur werden die historischen Produktionshallen mit

Projekts ihrem vielféltigen und inspirierenden Nutzungsangebot das kiinftige Eingangstor
zum neu entstehenden nachhaltigen und vielseitigen Stadtteil Lokstadt bilden. Die
Bestandeshallen werden das lebendige Herz des Areals bilden. Die Mietvertrage
fur einen Kindergarten der Stadt Winterthur, fiir das erste Radisson RED Hotel der
Schweiz sowie ein modernes Casino sind unterzeichnet,, somit sind die Lokstadt-
Hallen mit insgesamt 8’200 m? Nutzflache vollvermietet.

Projektstand Uberarbeitung Studienauftrag abgeschlossen, Mietvertrage mit den Ankermietern
Hotel und Swiss Casino abgeschlossen.

Geschitzter Q4 2024

Fertigstellungs-

zeitpunkt

Rue de Tivoli (Baufeld 2), 2000 Neuchatel

Bilanzposition Renditeliegenschaften in Entwicklung

Beschreibung des  Im Westen der Stadt Neuenburg gelegen, erinnert der Bezirk Serriéres an die His-

Projekts torie der Schweizer Schokoladenfabrik Suchard, die 170 Jahre lang dort produ-
zierte. Auf diesem ehemaligen Industrieareal, gepragt von Kreativitdt und Innova-
tionskraft, soll unter dem Vorsatz der Nachhaltigkeit ein urbanes und lebendiges
Quartier mit funf Neubauten und einer Nutzflache von rund 18'000 m? entstehen.
Dabei soll eine soziale Mischung zum Leben erweckt werden, indem sich ergan-
zende Nutzungsmaoglichkeiten wie Arbeitsplatze und Wohnungen fiir Jung und Alt
angeboten werden. Die Wahrung des kulturellen Charakters wird durch temporare
Ausstellungen, Kiinstlerateliers und Gastronomie gewahrleistet. Der Standort ist
mit dem offentlichen und privaten Verkehr sehr gut erschlossen und der See liegt
in Gehdistanz. Ferner verfligt das Grundstiick Uber eine wunderschone Aussicht
auf den Neuenburgersee. Das Gebdude auf dem Baufeld 2 erstreckt sich dabei
ber rund 4'000 m? der gesamten Grundstiicksflache und wird 50 Mietwohnungen
sowie 1’300 m? enthalten.

Projektstand Studienauftrag abgeschlossen, Vorprojekt in Arbeit.
Geschitzter Q2 2024

Fertigstellungs-

zeitpunkt
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Testat Immobilienbewertungen per 31. Dezember 2021 Liegenschaften der Ina Invest AG

Projekthummer 109131.2102

Auftraggeber Ina Invest AG
Thurgauerstrasse 101a
8152 Glattpark (Opfikon)

Kontaktperson Jurg Manser
Head Asset Management
Implenia Schweiz AG

Bearbeitung Wiest Partner AG
Alte Borse
Bleicherweg 5
8001 Zirich
Schweiz
T +4144 289 90 00
wuestpartner.com

Projektleitung Stefan Meier
Cornel Vogel
Zeitraum Oktober bis Dezember 2021

Wiest Partner ist ein unabhangiges und inhabergefiihrtes Beratungsunterneh-
men. Seit 1985 schaffen wir als neutrale Experten erstklassige Entscheidungs-
grundlagen fir professionelle Immobilienakteure. Mit einem breiten Leistungsan-
gebot - bestehend aus Beratung, Bewertung, Daten, Applikationen und
Publikationen - begleiten wir unsere Kunden im In- und Ausland. Unser Wissen
schafft Transparenz und ebnet neue Wege fiir die Weiterentwicklung der Immobi-
lienwirtschaft.

Mit einem rund 280-k&pfigen, interdisziplinaren Beraterteam verfiligt das Unter-
nehmen lber eine hohe Kompetenz und langjédhrige Erfahrung. Die Mitarbeiterin-
nen und Mitarbeiter stammen aus den Disziplinen Okonomie, Architektur, Infor-
matik, Ingenieurwesen sowie Sozial- und Naturwissenschaften. Die in Zirich,
Genf, Bern, Lugano, Frankfurt am Main, Berlin, Hamburg, Miinchen, Diisseldorf
und Paris stationierten Beraterteams werden von einem internationalen Netzwerk
von Partnerfirmen und regional gut verankerten Fachpersonen erganzt.

Fiir Kontinuitat, Nachhaltigkeit und Unabhangigkeit der Unternehmensleistungen
biirgen die 23 Partner, die zugleich Eigentiimer der Wiiest Partner AG sind: An-
dreas Ammann, Andreas Bleisch, Jan Barthel, Patrick Schnorf, Mario Gruben-
mann, Patrik Schmid, Gino Fiorentin, Stefan Meier, Hervé Froidevaux, Ronny
Haase, Pascal Marazzi-de Lima, Andreas Keller, Karsten Jungk, lvan Anton, Fabio
Guerra, Alain Chaney, Christine Eugster, Matthias Weber, Jorg Lamster,
John-Guy Park, Julia Selberherr, Daniel Meister und Andreas Porschke.
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Testat Immobilienbewertungen per 31. Dezember 2021 Liegenschaften der Ina Invest AG

Bericht der Schatzungsexperten

Die Grundstlicke mit den Bestandesbauten der Immobiliengesellschaft Ina Invest
AG werden von den Schatzungsexperten Stefan Meier und Cornel Vogel halbjahr-
lich auf ihren aktuellen Marktwert bewertet. Die vorliegende Bewertung gilt per
31. Dezember 2021. Bewertet wurden Liegenschaften in Entwicklung, Liegen-
schaften in Ausfiihrung, Liegenschaften im Verkauf, Liegenschaften in Betrieb,
selbstandige und dauernde Rechte (Baurechte).

Bewertungsstandards

Wiest Partner bestatigt, dass die Bewertungen im Rahmen der national und in-
ternational gebrauchlichen Bewertungsstandards und -richtlinien durchgefiihrt
wurden.

Wiiest Partner bewertet die Liegenschaften nach dem Grundsatz eines «fair va-
lues» gemass den brancheniiblichen Standards (insbesondere den Swiss Valua-
tion Standards SVS). Die ermittelten Werte der Liegenschaften entsprechen dem
aktuellen Wert (Marktwert), wie er in Swiss GAAP FER 18 Ziffer 14 beschrieben wird.
Dabei wird der Marktwert definiert als der geschatzte Betrag, fiir welchen ein Im-
mobilienvermbgen am Tag der Bewertung am freien Markt zwischen einem ver-
kaufsbereiten Verausserer und einem kaufbereiten Erwerber, nach angemesse-
nem Vermarktungszeitraum, in einer Transaktion im gewdhnlichen
Geschéaftsverkehr ausgetauscht werden sollte, wobei jede Partei mit Sachkennt-
nis, Umsicht und ohne Zwang handelt.

Handanderungs-, Grundstiicksgewinn- und Mehrwertsteuern sowie weitere bei
einer allfalligen Verdusserung der Liegenschaft anfallende Kosten und Provisio-
nen sind nicht enthalten. Auch sind keinerlei Verbindlichkeiten der Ina Invest AG
hinsichtlich allfalliger Steuern (mit Ausnahme der ordentlichen Liegenschafts-
steuern) und Finanzierungskosten berlicksichtigt.

Grundlagen

Grundlagen fiir die Bewertung bilden stets aktuellste Informationen bezliglich der
Liegenschaften sowie des Immobilienmarktes. Die Daten und Dokumente zu den
Liegenschaften werden vom Eigentimer zur Verfigung gestellt. Deren Richtigkeit
wird vorausgesetzt. Alle Immobilienmarktdaten stammen aus den laufend aktua-
lisierten Datenbanken von Wiiest Partner (Immo-Monitoring 2021).

Um die Unabhangigkeit der Bewertungen zu gewahrleisten und so einen mog-
lichst hohen Grad an Objektivitat zu sichern, schliesst die Geschéaftstatigkeit der
Schatzungsexperten von Wiiest Partner sowohl den Handel und damit verkniipfte
Provisionsgeschéfte als auch die Verwaltung von Immobilien aus.

Alle Liegenschaften sind Wiiest Partner auf Grund der durchgefiihrten Besichti-
gungen und der zur Verfligung gestellten Unterlagen bekannt. Sie wurden in Be-
zug auf ihre Qualitdten und Risiken (Attraktivitdt und Vermietbarkeit der Mietob-
jekte, Bauweise und Zustand, Mikro- und Makrolage usw.) eingehend analysiert.
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Testat Immobilienbewertungen per 31. Dezember 2021 Liegenschaften der Ina Invest AG

Bewertungsmethode

Die Liegenschaften der Ina Invest AG werden nach der Discounted Cashflow-Me-
thode bewertet. Diese entspricht internationalen Standards und wird auch bei Un-
ternehmensbewertungen angewendet. Sie ist - bei grundsatzlicher Methoden-
freiheit in der Immobilienbewertung - im Sinne einer «best-practice» anerkannt.
Der aktuelle Marktwert einer Immobilie wird bei der DCF-Methode durch die
Summe aller in Zukunft zu erwartenden, auf den heutigen Zeitpunkt diskontierten
Nettoertrage (vor Steuern, Zinszahlungen, Abschreibungen und Amortisationen =
EBITDA) bestimmt. Die Nettoertrage (EBITDA) werden pro Liegenschaft individu-
ell, in Abhangigkeit der jeweiligen Chancen und Risiken, marktgerecht und risiko-
adjustiert diskontiert. In einer detaillierten Berichterstattung pro Liegenschaft
werden alle zu erwartenden Zahlungsstréme offengelegt und damit eine grosst-
mogliche Transparenz geschaffen. Im Report wird auf die wesentlichen Verande-
rungen gegeniiber der letzten Bewertung hingewiesen.

Bei den Liegenschaften in Entwicklung bzw. in Ausfuhrung wird der Projektwert

zum Bilanzierungsstichtag nach drei Schritten hergeleitet:

— Bewertung der Liegenschaft zum Zeitpunkt der Fertigstellung - unter Berlick-
sichtigung des aktuellen Vermietungsstandes, der Markt- und Kostenschat-
zung per Stichtag;

— Ermittlung des Marktwertes per Bilanzierungsstichtag unter Berlicksichtigung
der prognostizierten, noch zu tatigenden Investitionen;

— Einschatzung des Risikos und Berlicksichtigung als gesonderter Cashflow einer
Kostenposition.

Bewertungsergebnisse per 31. Dezember 2021

Per 31. Dezember 2021 wird der Marktwert der 21 Liegenschaften der Immobilien-
gesellschaft Ina Invest AG auf CHF 393'534°900 geschéatzt, was einer Wertveran-
derung gegeniiber der Vorbewertung per 30. Juni 2021 von +9.7% entspricht
(+CHF 34'645'500).

Von den 21 Liegenschaften, die sich liber die gesamte Berichtsperiode hinweg im
Portfolio befanden, werden 17 Liegenschaften aufgewertet und 4 Liegenschaften
abgewertet. Die Soll-Ertrage sind gegeniiber der Vorbewertung per 30. Juni 2021
gestiegen (0.4%). Die Marktmieten sind gegeniiber der Vorbewertung ebenfalls
gestiegen (0.5 %). Die Diskontierung ist gegeniiber der Vorbewertung gesunken
(-0.04 Prozentpunkte)'. Die positiven Wertveranderungen ergeben sich durch In-
vestitionen infolge Projektfortschritt, die Reduktion der Diskontierung, die Neu-
verteilung der Anteile an Eigentums- und Mietobjekten beim Entwicklungsprojekt
in Onex sowie das zeitliche Naherriicken der Ertrage. Negative Wertbeitréage er-
geben sich durch Verausserungen von Stockwerkeigentum, Anpassungen des
Marktpotenzials, das zeitliche Naherrlicken der Erstellungs-, Instandhaltungs-,
Instandsetzungs- und Betriebskosten, sowie der vereinzelten Erhéhung der Risi-
kokomponente.

Neuzugidnge
Seit der vorangegangenen Bewertung per 30. Juni 2021 sind keine Zukaufe in
das Portfolio zu verzeichnen.

' Liegenschaften mit negativem Marktwert fliessen nicht in die Berechnung des durchschnittlichen
Diskontsatzes ein.

4/5 VWUestpartner



Testat Immobilienbewertungen per 31. Dezember 2021 Liegenschaften der Ina Invest AG

Verkaufe

Seit der vorangegangenen Bewertung per 30. Juni 2021 sind keine Verkaufe aus
dem Portfolio zu verzeichnen.

Ziirich, den 31. Dezember 2021

Die Schatzungsexperten

C A

Stefan Meier Cornel Vogel
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Bericht der Revisionsstelle

an die Generalversammlung der Ina Invest Holding AG

Glattpark (Opfikon)

Bericht zur Priifung des konsolidierten Jahresberichts

Prifungsurteil

Wir haben den konsolidierten Jahresbericht der Ina Invest Holding AG und ihrer Tochtergesellschaften (der Konzern) —
bestehend aus der konsolidierten Erfolgsrechnung fiir die Periode vom 1. Januar 2021 bis 31. Dezember 2021, der kon-
solidierten Bilanz zum 31. Dezember 2021, der konsolidierten Geldflussrechnung und dem konsolidierten Eigenkapital-
nachweis fiir die Periode vom 1. Januar 2021 bis 31. Dezember 2021 sowie dem Anhang zum konsolidierten Jahresbe-
richt, einschliesslich einer Zusammenfassung bedeutsamer Rechnungslegungsmethoden — gepriift

Nach unserer Beurteilung vermittelt der konsolidierte Jahresbericht (Seiten 55 bis 100) ein den tatsachlichen Verhéltnis-
sen entsprechendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage des Konzerns zum 31. Dezember 2021 sowie dessen
Ertrags-lage und Cashflows fiir das dann endende Jahr in Ubereinstimmung mit den Swiss GAAP FER und entspricht
den Best-immungen von Artikel 17 der Richtlinie betreffend Rechnungslegung (RLR) der SIX Swiss Exchange sowie
dem schwei-zerischen Gesetz.

Grundlage fiir das Priifungsurteil

Wir haben unsere Priifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den Schweizer Priifungsstandards
(PS) durchgefiihrt. Unsere Verantwortlichkeiten nach diesen Vorschriften und Standards sind im Abschnitt ,Verantwort-
lichkeiten der Revisionsstelle flr die Priifung des konsolidierten Jahresberichts* unseres Berichts weitergehend be-
schrieben.

Wir sind von dem Konzern unabhéngig in Ubereinstimmung mit den schweizerischen gesetzlichen Vorschriften und den
Anforderungen des Berufsstands, und wir haben unsere sonstigen beruflichen Verhaltenspflichten in Ubereinstimmung

mit diesen Anforderungen erfiillt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungsnachweise ausreichend

und geeignet sind, um als Grundlage flr unser Prifungsurteil zu dienen.

Unser Priifungsansatz

Uberblick Gesamtwesentlichkeit des konsolidierten Jahresberichts: CHF 2'622'000

Wir haben fur drei Konzerngesellschaften Prifungen (,full scope audit®) durch-
gefihrt. Unsere Prifung adressiert das Ergebnis, die Vermégenswerte und
Verbindlichkeiten des Konzerns.

Wesent-
lichkeit

Als besonders wichtige Prifungssachverhalte haben wir folgende Themen
identifiziert:

Priifungs-
umfang

Bewertung der Renditeliegenschaften

Bemessung latente Steuerverbindlichkeiten

Besonders
wichtige
Priifungs-

sachwver-

halte

PricewaterhouseCoopers AG, Birchstrasse 160, Postfach, 8050 Ziirich
Telefon: +41 58 792 44 00, Telefax: +41 58 792 44 10, www.pwc.ch

PricewaterhouseCoopers AG ist Mitglied eines globalen Netzwerks von rechtlich selbstandigen und voneinander unabhangigen Gesellschaften.



Wesentlichkeit

Der Umfang unserer Prifung ist durch die Anwendung des Grundsatzes der Wesentlichkeit beeinflusst. Unser Prufungs-
urteil zielt darauf ab, hinreichende Sicherheit darliber zu geben, dass der konsolidierte Jahresbericht keine wesentlichen
falschen Darstellungen enthalt. Falsche Darstellungen kdnnen beabsichtigt oder unbeabsichtigt entstehen und werden
als wesentlich angesehen, wenn verninftigerweise erwartet werden kann, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der
Grundlage dieses konsolidierten Jahresberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Nutzern beeinflussen
kénnen.

Auf der Basis unseres pflichtgemassen Ermessens haben wir quantitative Wesentlichkeitsgrenzen festgelegt, so auch
die Wesentlichkeit fir den konsolidierten Jahresbericht als Ganzes, wie nachstehend aufgefiihrt. Die Wesentlichkeits-
grenzen, unter Berlicksichtigung qualitativer Erwagungen, erlauben es uns, den Umfang der Prifung, die Art, die zeitli-
che Einteilung und das Ausmass unserer Prifungshandlungen festzulegen sowie den Einfluss wesentlicher falscher
Darstellungen, einzeln und insgesamt, auf den konsolidierten Jahresbericht als Ganzes zu beurteilen.

Gesamtwesentlichkeit konsolidierter CHF 2'622'000

Jahresbericht

Bezugsgrosse Eigenkapital des Konzerns

Als Bezugsgrosse zur Bestimmung der Wesentlichkeit wahlten wir das Total
Eigenkapital, da diese aus unserer Sicht eine allgemein anerkannte und bran-
chenibliche Grésse fur Wesentlichkeitsiiberlegungen bei Immobiliengesell-
schaften darstellen.

Begriindung fiir die Bezugsgrosse
zur Bestimmung der Wesentlichkeit

Umfang der Priifung

Zur Durchfuihrung angemessener Prifungshandlungen haben wir den Prifungsumfang so ausgestaltet, dass wir ein
Prifungsurteil zum konsolidierten Jahresbericht als Ganzes abgeben kdnnen, unter Berlicksichtigung der Konzernorga-
nisation, der internen Kontrollen und Prozesse im Bereich der Rechnungslegung sowie der Branche, in welcher der Kon-
zern tatig ist.

Der Konzern besteht aus drei Gesellschaften, bei denen wir Prifungshandlungen durchgefiihrt haben.

Berichterstattung liber besonders wichtige Priifungssachverhalte aufgrund Rundschreiben 1/2015 der Eidge-
nossischen Revisionsaufsichtsbehorde

Besonders wichtige Prifungssachverhalte sind solche Sachverhalte, die nach unserem pflichtgeméassen Ermessen am
bedeutsamsten fiir unsere Prifung des konsolidierten Jahresberichts des aktuellen Zeitraums waren. Diese Sachver-
halte wurden im Zusammenhang mit unserer Priifung des konsolidierten Jahresberichts als Ganzes und bei der Bildung
unseres Prifungsurteils hierzu berlicksichtigt, und wir geben kein gesondertes Prifungsurteil zu diesen Sachverhalten
ab.

Bewertung der Renditeliegenschaften

Besonders wichtiger Priifungssachverhalt

Unser Priifungsvorgehen

Das Anlagevermogen des Konzernes setzt sich im We-
sentlichen aus den Renditeliegenschaften zusammen, wel-
che per 31. Dezember 2021 mit CHF 328’738 Tausend zu
aktuellen Werten bewertet sind.

Gemass Anforderungen der SIX Swiss Exchange werden
die Marktwerte von einem unabhangigen, qualifizierten Be-
wertungsexperten bestimmt, welcher ein Bewertungsgut-
achten erstellt. Der Bewertungsexperten bestatigt, dass die
ermittelten Marktwerte ,aktuellen Werten“ nach Swiss
GAAP FER 18 entsprechen und in Ubereinstimmung mit
brancheniblichen Standards und Richtlinien, insbesondere
den Swiss Valuation Standards (SVS), ermittelt wurden.

Wir haben unter anderem folgende Prifungshandlungen
durchgefihrt:

Hinsichtlich der Bewertung der Renditeliegenschaften ha-
ben wir mit Stichproben Uberprift, ob die korrekte und voll-
stdndige Datenlieferung an den Bewertungsexperten er-
folgt ist und, ob die Bewertung gemass Bewertungsgutach-
ten nachvollziehbar ist.
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Wir erachten die Bewertung des Liegenschaftsportfolios als
besonders wichtigen Prifungssachverhalt aufgrund der Be-
deutung im Verhaltnis zur Bilanzsumme (rund 73%) sowie
der Annahmen und Ermessensspielraume, welche Bewer-
tungsmodelle wie die Discounted Cash-Flow Methode
(DCF-Methode) beinhalten. Eine DCF-Bewertung im Immo-
bilienbereich beinhaltet unter anderem Inputparameter,
welche nicht an einem Markt beobachtbar sind (z.B. kiinf-
tige Leerstandsannahmen, kiinftige Investitionen, verschie-
dene Bestandteile des Diskontierungszinssatzes). Unange-
messene Annahmen oder Fehler in den DCF-Bewertungen
kénnten aufgrund des langen Zeithorizonts der in der Be-
wertung verwendeten Annahmen zu wesentlichen Bewer-
tungsdifferenzen fuhren.

Weiter verweisen wir auf die Anhangsangabe 2.2 in der die
Rechnungslegungsgrundsatze sowie die zugrundliegenden
Annahmen ausgefiihrt werden, und den Bericht des
Bewer-tungsexperten (Seiten 101 bis 105).

Fir die Uberpriifung des Bewertungsgutachtens haben wir
unsere eigenen Immobiliensachverstandigen beigezogen.
Dabei erfolgte die Beurteilung der Vollstandigkeit und An-
gemessenheit des Berichts, die Uberpriifung von formalen
Aspekten (Einhaltung von Standards, Fachkompetenz, Un-
abhangigkeit) sowie die Wirdigung der Angemessenheit
der angewandten Bewertungsmethodik und der Bewer-
tungsannahmen. Die mathematische Richtigkeit wurde auf-
grund von risikoorientierten Auswabhlkriterien stichproben-
artig mittels Nachberechnung der fundamentalen Berech-
nungsschritte Uberpruft.

Die Angemessenheit der im Rahmen der DCF-Bewertung
verwendeten Annahmen wie Mietertrage, Leerstande, Akti-
vierungen und geplante Investitionen zu den einzelnen Ob-
jekten des Liegenschaftsportfolios wurden durch zuséatzli-
che Prufungshandlungen gewdtrdigt und plausibilisiert.
Ebenso wurde die Veranderung dieser Parameter nachvoll-
zogen.

Aus unseren vorgenommenen Prifungen haben wir ausrei-
chende Prifsicherheit hinsichtlich der Angemessenheit der
Bewertung der Renditeliegenschaften erlangt.

Bemessung latente Steuerverbindlichkeiten

Besonders wichtiger Priifungssachverhalt

Unser Priifungsvorgehen

Die latenten Steuerverbindlichkeiten betragen per

31. Dezember 2021 rund CHF 41°552 Tausend. Die laten-
ten Steuerverbindlichkeiten basieren dabei im Wesentli-
chen auf der Bewertungsdifferenz zwischen dem steuerlich
massgebenden Wert und dem im konsolidierten Jahresbe-
richthéheren bilanzierten aktuellen Wert.

Wir erachten die Bemessung der latenten Steuerverbind-
lichkeiten aus den folgenden Griinden als besonders wich-
tigen Prifungssachverhalt. Die latenten Steuerverbindlich-
keiten stellen mit rund 45% des Fremdkapitals des Kon-
zerns eine wesentliche Bilanzposition dar. Zudem ist die
Ermittlung der latenten Steuerpositionen komplex und bein-
haltet Annahmen, unter anderem hinsichtlich der voraus-
sichtlichen Haltedauer der Liegenschaften.

Weiter verweisen wir auf die Anhangsangabe 4.1 in der die
Rechnungslegungsgrundsatze sowie die zugrundliegenden
Annahmen ausgefiihrt werden

Wir haben die Ermittlung und Bemessung der latenten
Steuerverbindlichkeiten beurteilt und unter anderem fol-
gende Prufungshandlungen vorgenommen:

Die verwendeten Steuersatze fir die Zwecke der Gewinn-
steuern (Bund, Kanton und Gemeinde) und allfallige
Grundstliickgewinnsteuern wurden zusammen mit internen
Steuersachverstandigen beurteilt.

Die Herleitung und die mathematische Korrektheit der Be-
wertungsdifferenzen zwischen den Werten im Konzernab-
schluss und den steuerlich Werten wurde nachvollzogen.

Aus unseren vorgenommenen Priifungen haben wir ausrei-
chende Prifsicherheit Uber die Bemessung der latenten
Steuerverbindlichkeiten erlangt.
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Verantwortlichkeiten des Verwaltungsrates fiir den konsolidierten Jahresbericht

Der Verwaltungsrat ist verantwortlich fiir die Aufstellung eines konsolidierten Jahresberichts, die in Ubereinstimmung mit
den Swiss GAAP FER und den gesetzlichen Vorschriften ein den tatsachlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild ver-
mittelt, und fir die internen Kontrollen, die der Verwaltungsrat als notwendig feststellt, um die Aufstellung eines konsoli-
dierten Jahresberichts zu ermdglichen, die frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Dar-
stellungen ist.

Bei der Aufstellung des konsolidierten Jahresberichts ist der Verwaltungsrat dafiir verantwortlich, die Fahigkeit des Kon-
zerns zur Fortfihrung der Geschéaftstatigkeit zu beurteilen, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfihrung der Ge-
schaftstatigkeit — sofern zutreffend — anzugeben sowie dafir, den Rechnungslegungsgrundsatz der Fortfuhrung der Ge-
schaftstatigkeit anzuwenden, es sei denn, der Verwaltungsrat beabsichtigt, entweder den Konzern zu liquidieren oder
Geschéftstatigkeiten einzustellen, oder hat keine realistische Alternative dazu.

Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle fiir die Priifung des konsolidierten Jahresberichts

Unsere Ziele sind, hinreichende Sicherheit dartber zu erlangen, ob der konsolidierte Jahresbericht als Ganzes frei von
wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist, und einen Bericht abzugeben, der
unser Prifungsurteil beinhaltet. Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mass an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir,
dass eine in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz sowie den PS durchgefiihrte Priifung eine wesentliche
falsche Darstellung, falls eine solche vorliegt, stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus dolosen Handlungen
oder Irrtiimern resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn von ihnen einzeln oder insgesamt verniinftiger-
weise erwartet werden konnte, dass sie die auf der Grundlage dieses konsolidierten Jahresberichts getroffenen wirt-
schaftlichen Entscheidungen von Nutzern beeinflussen.

Eine weitergehende Beschreibung unserer Verantwortlichkeiten fir die Priifung des konsolidierten Jahresberichts befin-

det sich auf der Webseite von EXPERTsuisse: http://expertsuisse.ch/wirtschaftspruefung-revisionsbericht. Diese Be-
schreibung ist Bestandteil unseres Berichts.

Bericht zu sonstigen gesetzlichen und anderen rechtlichen Anforderungen

In Ubereinstimmung mit Art. 728a Abs. 1 Ziff. 3 OR und dem Schweizer Priifungsstandard 890 bestatigen wir, dass ein
gemass den Vorgaben des Verwaltungsrates ausgestaltetes internes Kontrollsystem fiur die Aufstellung des konsolidier-
ten Jahresberichts existiert.

Wir empfehlen, den vorliegenden konsolidierten Jahresbericht zu genehmigen.

PricewaterhouseCoopers AG

m&f /% Q)LCAL@UMJAJ

Dr. Michael Abresch Philipp Gnadinger
Revisionsexperte Revisionsexperte
Leitender Revisor

Zrich, 25. Februar 2022
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Einzelabschluss der Ina Invest Holding AG

Erfolgsrechnung

01.01. - 28.01. -
TCHF Erlauterung 31.12.2021 31.12.2020
Ubrige Ertrage 2.1 2'534 614
Betriebsertrag 2'534 614
Personalaufwand 2.2 (1'444) (789)
Ubriger Betriebsaufwand 23 (959) (7'063)
Betriebsaufwand (2'403) (7'852)
Betriebliches Ergebnis 131 (7'238)
Finanzertrag 18 -
Finanzaufwand (26) 8)
Jahresergebnis vor Steuern 123 (7'246)
Direkte Steuern (20) (20)
Jahresergebnis 103 (7'266)

Ina Invest Holding AG

ina-invest.com « 111/125



Bilanz

TCHF Erlauterung 31.12.2021 31.12.2020
Aktiven

Flussige Mittel 647 298
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 2 -
Ubrige kurzfristige Forderungen 2.4 84 198
Aktive Rechnungsabgrenzungen 2.5 1278 440
Total Umlaufvermdgen 2'0M 936
Beteiligung Ina Invest AG 2.6 119'842 119'842
Total Anlagevermdgen 119'842 119’842
Total Aktiven 121'853 120'778
Passiven

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 2.7 = 15
Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten 2.8 84 59
Passive Rechnungsabgrenzungen 2.9 616 634
Total kurzfristiges Fremdkapital 700 708
Langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten 2.10 1'539 539
Total langfristiges Fremdkapital 1'539 539
Total Fremdkapital 2'239 1247
Aktienkapital 2.11 266 266
Gesetzliche Kapitalreserven 2.12 126'696 126'696
Eigene Aktien 213 (185) (165)
Gewinn-/Verlustvortrag (7'266) -
Jahresergebnis 103 (7'266)
Total Eigenkapital 119’614 119’531
Total Passiven 121853 120778
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Anhang

1. Grundsatze

1.1 Allgemein

Die vorliegende Jahresrechnung wurde gemass den Bestimmungen des Schweizer Rechnungslegungs-
rechts (32. Titel des Obligationenrechts) erstellt. Die wesentlichen angewandten Bewertungsgrundsatze,
welche nicht vom Gesetz vorgeschrieben sind, sind nachfolgend beschrieben. Dabei ist zu berlicksichtigen,
dass zur Sicherung des dauernden Gedeihens des Unternehmens die Mdglichkeit zur Bildung und Aufl6-
sung von stillen Reserven wahrgenommen werden kann.

Die Gesellschaft wurde am 28. Januar 2020 im Handelsregister eingetragen. Das erste Geschéftsjahr 2020
(Vergleichsperiode) umfasst den Zeitraum vom 28. Januar bis 31. Dezember 2020.

Auf zusatzliche Angaben im Anhang, Geldflussrechnung und Lagebericht wird gemass Art. 961 Abs. 1 OR
verzichtet, da die Ina Invest Holding AG eine Konzernrechnung nach Swiss GAAP FER erstellt und an der
Schweizer Borse SIX kotiert ist.

1.2 Fliissige Mittel

In dieser Position sind Bankguthaben mit einer Restlaufzeit von héchstens 90 Tagen enthalten. Diese wer-
den zu Nominalwerten bewertet.

1.3 Beteiligung Ina Invest AG

Die Beteiligung Ina Invest AG wird zu Anschaffungskosten oder zum tieferen Netto-Marktwert bewertet.
Bei Anzeichen einer Uberbewertung wird der Buchwert (iberpriift und gegebenenfalls wertberichtigt.

1.4 Eigene Aktien

Eigene Aktien werden im Erwerbszeitpunkt zu Anschaffungskosten als Minusposten im Eigenkapital bilan-
ziert. Bei spaterer Wiederverdusserung wird der Gewinn oder Verlust erfolgswirksam als Finanzertrag oder
Finanzaufwand erfasst.

1.5 Aktienbezogene Verglitungen

Aktienbezogene Vergltungen mit Ausgleich durch Eigenkapitalinstrumente werden bei der Zuteilung zum
Tageswert bewertet und iber den Erdienungszeitraum als Personalaufwand erfasst. Die Tageswerte werden
mittels Bewertungsmodellen ermittelt, welche auf den Bérsenkursen der Namenaktien des Unternehmens
zum Zeitpunkt der Zuteilung basieren.

Allfalliger angefallener anteiliger Aufwand wird am Bilanzstichtag transitorisch abgegrenzt. Werden fiir ak-
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tienbezogene Verglitungen an Verwaltungsrate und Mitarbeitende eigene Aktien verwendet, stellt die Dif-
ferenz zwischen Anschaffungswert und dem Marktwert bei der Aktienzuteilung Finanzaufwand oder Fi-
nanzertrag dar.
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2. Angaben zu Bilanz- und Erfolgsrechnungspositionen

2.1 Ubrige Ertrige

TCHF 2021 2020
Weiterverrechnungen an Beteiligung 2'534 614
Total Ubrige Ertriage 2'534 614

Die Position beinhaltet Weiterverrechnungen von Personal- und brigem Betriebsaufwand an Ina Invest

AG.

2.2 Personalaufwand

TCHF 2021 2020

Lohne und Gehélter (961) (532)

Aktienbezogene Vergitungen (257) (127)

Personalvorsorgeaufwand (85) (49)

Sozialversicherungsaufwand (105) (61)

Ubriger Personalaufwand (36) 21)

Total Personalaufwand (1'444) (789)

2.3 Ubriger Betriebsaufwand

TCHF 2021 2020
Kapitalerhdhungskosten (32) (6'389)
Aufwand Generalversammlung (40) -
Revisions- und Beratungsaufwand (429) (584)
Marketing (392) (64)
Verwaltungsaufwand (66) (26)
Total Ubriger Betriebsaufwand (959) (7'063)
24 Ubrige kurzfristige Forderungen

TCHF 31.12.2021 31.12.2020
MWST-Guthaben 1 6
Forderungen gegentber Dritten 2 -
Forderungen gegeniber Beteiligung 71 192
Total Ubrige kurzfristige Forderungen 84 198
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2.5 Aktive Rechnungsabgrenzungen
TCHF 31.12.2021 31.12.2020
Forderungen gegentber Dritten - 4
Forderungen gegentiber Beteiligung 1278 436
Total Aktive Rechnungsabgrenzungen 1278 440
2.6 Beteiligung Ina Invest AG
Stimm- und Stimm- und

Gesellschaft, Sitz Kapital in TCHF Kapital in TCHF Kapitalanteil Kapitalanteil

31.12.2021 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2020
Ina Invest AG, Zurich 202 202 57.5% 57.5%

Die Implenia AG ist als Minderheitsaktionarin mit 42.5% (31. Dezember 2020: 42.5%) an der Ina Invest AG

beteiligt.

2.7 Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

TCHF 31.12.2021 31.12.2020
Verbindlichkeiten gegentber Dritten = 15
Total Verbindlichkeiten aus Lieferungen und - 15
Leistungen

2.8 Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten

TCHF 31.12.2021 31.12.2020
Verbindlichkeiten gegentber Dritten 84 59
Total Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten 84 59
2.9 Passive Rechnungsabgrenzungen

TCHF 31.12.2021 31.12.2020
Verbindlichkeiten gegentber Dritten 478 524
Verbindlichkeiten gegentiber Organen 138 110
Total Passive Rechnungsabgrenzungen 616 634
2.10 Langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten

TCHF 31.12.2021 31.12.2020
Verbindlichkeiten gegentiber Beteiligung 1539 539
Total Langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten 1'539 539
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2.11 Aktienkapital

TCHF 31.12.2021 31.12.2020
8'866'560 Namenaktien zu nominal CHF 0.03 266 266
Total Aktienkapital 266 266

Genehmigtes Aktienkapital

Geméss den Statuten des Unternehmens ist der Verwaltungsrat ermachtigt, jederzeit bis zum 2. Juni 2022
das Aktienkapital im Maximalumfang von CHF 53'199.36 durch die Ausgabe von hdchstens 1'773'312 voll-
standig zu liberierenden Namenaktien mit einem Nennwert von je CHF 0.03 zu erhéhen.

Eine Erhdhung in Teilbetrdgen ist gestattet. Der Verwaltungsrat legt den Ausgabebetrag, die Art der Einla-
gen, den Zeitpunkt der Ausgabe, die Bedingungen der Bezugsrechtsausiibung und den Beginn der Divi-
dendenberechtigung fest. Im Falle einer Kapitalerhhung aus genehmigtem Kapital ist der Verwaltungsrat
erméchtigt, fir maximal bis zu 886'656 Namenaktien die Bezugsrechte der Aktionére zu entziehen oder zu
beschranken, sofern gewisse in den Statuten festgelegte Bedingungen erfiillt sind.

Bedingtes Aktienkapital

Das bedingte Aktienkapital kann gemass den Statuten des Unternehmens im Maximalbetrag von CHF
13'299.84 durch Ausgabe von hdchstens 443'328 vollstdndig zu liberierenden Namenaktien mit einem
Nennwert von je CHF 0.03 erhdht werden. Die Erhéhung hat durch die Ausiibung von Optionsrechten zu
erfolgen, die den Mitarbeitenden oder Mitgliedern des Verwaltungsrats der Unternehmung oder Konzern-
gesellschaften gewdhrt wurden.

2.12 Gesetzliche Kapitalreserven

TCHF 31.12.2021 31.12.2020
Reserven aus Kapitaleinlagen 120'330 120'330
Ubrige gesetzliche Kapitalreserven 6'366 6'366
Total Gesetzliche Kapitalreserven 126696 126'696

Die Reserven aus Kapitaleinlagen wurden der Eidgendssischen Steuerverwaltung fristgerecht gemeldet,
waren aber zum Zeitpunkt der Abschlusserstellung des Vorjahres noch nicht anerkannt im Sinne von Art.
5 Abs. 1 VStG. In der Berichtsperiode hat die Eidgendssische Steuerverwaltung CHF 120'330 Tausend als
Reserven aus Kapitaleinlagen anerkannt, wahrend die Gbrigen nicht anerkannten CHF 6'366 Tausend als
Ubrige Kapitalreserven ausgewiesen werden. Aufgrund der Bestatigung im laufenden Geschéftsjahr wurde
die Vergleichsperiode ebenfalls entsprechend angepasst.
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2.13 Eigene Aktien

@ Transaktions-
Anzahl Namenaktien preis in CHF 2021 2020
Bestand am 01.01. 9'500 -
Kaufe von eigenen Aktien 18.62 8'542 9'500
Zuteilung an Verwaltungsrate und Mitarbeitende - (8'084) -
Bestand am 31.12. 9'958 9'500

Der Transaktionspreis entsprach jeweils dem Marktpreis. Der Bilanzwert per 31. Dezember 2021 betragt

CHF 185 Tausend (31. Dezember 2020: CHF 165 Tausend).

3. Weitere Angaben

3.1 Vollzeitstellen

Die Anzahl Vollzeitstellen im Jahresdurchschnitt lag im Berichtsjahr und in der Vergleichsperiode unter 10.

3.2 Bedeutende Aktiondire (> 5.0% Stimmanteil)

31.12.2021 31.12.2020
Aktionar Stimmanteil Stimmanteil
Max Rossler 16.56% 16.56%
Swiss Life Holding AG 15.09% 15.09%
Norbert Ketterer 12.52% 12.52%
Rudolf Maag 5.41% 5.41%
CACEIS (Switzerland) SA 5.06% 5.06%
3.3 Beteiligung des Verwaltungsrates und der Geschdftsleitung inkl deren nahestehende Per-

sonen

31.12.2021 31.12.2020
Verwaltungsrat Anzahl Aktien Anzahl Aktien
Stefan Machler, Verwaltungsratsprasident 11939 9'000
Christoph Caviezel, Verwaltungsratsvizeprasident 3'950 2'480
Hans Ulrich Meister, Verwaltungsratsmitglied 38'264 36'941
André Wyss, Verwaltungsratsmitglied 47797 46'768
Marie-Noélle Zen-Ruffinen, Verwaltungsratsmitglied 1323 -

Geschéftsleitung

Anzahl Aktien Anzahl Aktien

Marc Pointet, CEO

Ina Invest Holding AG
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34 Beteiligungsrechte fiir Verwaltungsréte und Geschdftsleitung

Die Mitglieder des Verwaltungsrats des Unternehmens sowie die Geschaftsleitung (CEO) erhalten Beteili-
gungsrechte im Rahmen der aktienbezogenen Vergltung zugeteilt. Weitere Erlduterungen in diesem Zu-
sammenhang finden sich im Anhang zum konsolidierten Jahresbericht nach Swiss GAAP FER (Punkt 4.2)
sowie dem Vergutungsbericht. Per 31. Dezember 2020 bestanden keine Wandel- oder Optionsrechte zu-
gunsten von Mitgliedern des Verwaltungsrates oder der Geschaftsleitung.

Nachfolgend sind die Angaben zur Zuteilung dargestellt:

31.12.2021 31.12.2021
Anzahl Aktien Wert in TCHF
Zugeteilt an Verwaltungsrate 8'084 157

Zugeteilt an Konzernleitung - .

Die Zuteilung der Aktien an die Verwaltungsrate erfolgte am 4. Januar 2021.

31.12.2021 31.12.2021
Anzahl Optionen Wert in TCHF

Zugeteilt an Verwaltungsrate = =
Zugeteilt an Konzernleitung 3182 38

Die Zuteilung der Aktien (RSU) an den CEO erfolgte am 15. Marz 2021.

Der Aufwand aus dem aktienbezogenen Verglitungsprogramm des CEO wird Gber den Erdienungszeitraum
erfasst. Zum Bilanzstichtag per 31.12.2021 wurde aus dieser Zuteilung eine Verbindlichkeit von CHF 38
Tausend (31. Dezember 2020: CHF 17 Tausend) erfasst.

3.5 Eventualverbindlichkeiten

Die Implenia Gruppe kann jedes Geschaftsjahr bis zu 5% seiner Beteiligung an der Ina Invest AG an die Ina
Invest Holding AG verdussern (Put-Option). Dabei kann das Unternehmen entscheiden, ob die Gegenleis-
tung in Bargeld oder Ina Invest Holding-Aktien zu erfolgen hat. Bei Ausiibung der Put-Option entspricht
der Kaufpreis dem impliziten Marktwert der Ina Invest AG unter Berlcksichtigung des Aktienkurses der Ina
Invest Holding AG. Der Wert der damit verbundenen Eventualverbindlichkeit wird zum 31. Dezember 2021
gesamthaft auf CHF 122'416 Tausend (31. Dezember 2020: CHF 119’599 Tausend) geschatzt.

3.6 Wesentliche Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Es bestehen keine wesentlichen Ereignisse nach dem Bilanzstichtag, die Einfluss auf die Buchwerte der
ausgewiesenen Aktiven oder Verbindlichkeiten haben oder an dieser Stelle offengelegt werden missen.

Ina Invest Holding AG ina-invest.com ¢ 119/125



Gewinnverwendungsvorschlag

TCHF 31.12.2021 31.12.2020

Zur Verflgung der Generalversammlung

Gewinn-/Verlustvertrag (7"266) -
Jahresergebnis 103 (7'266)
Total zur Verfiigung der Generalversammlung {7163} (7'266)
Gewinnverwendung

Bilanzgewinn/-verlust (7163) (7'266)

A Zuweisung an die gesetzlichen Reserven - -
A. Zuweisung an die statutarischen Gewinnreserven - -

/. Dividendenzahlung = -
Vortrag auf neue Rechnung {7163) (T'266)
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Bericht der Revisionsstelle

an die Generalversammlung der Ina Invest Holding AG

Glattpark (Opfikon)
Bericht zur Priifung der Jahresrechnung

Prifungsurteil

Wir haben die Jahresrechnung der Ina Invest Holding AG — bestehend aus der Erfolgsrechnung fir die Periode vom
1.Januar 2021 bis 31. Dezember 2021 und der Bilanz zum 31. Dezember 2021 sowie dem Anhang, einschliesslich einer
Zusammenfassung bedeutsamer Rechnungslegungsmethoden — gepriift.

Nach unserer Beurteilung entspricht die Jahresrechnung (Seiten 111 bis 120) zum 31. Dezember 2021 dem schweizeri-
schen Gesetz und den Statuten.

Grundlage fiir das Priifungsurteil

Wir haben unsere Priifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den Schweizer Priifungsstandards
(PS) durchgeflhrt. Unsere Verantwortlichkeiten nach diesen Vorschriften und Standards sind im Abschnitt ,Verantwort-
lichkeiten der Revisionsstelle fiir die Priifung der Jahresrechnung“ unseres Berichts weitergehend beschrieben.

Wir sind von der Gesellschaft unabhéngig in Ubereinstimmung mit den schweizerischen gesetzlichen Vorschriften und
den Anforderungen des Berufsstands, und wir haben unsere sonstigen beruflichen Verhaltenspflichten in Ubereinstim-
mung mit diesen Anforderungen erfiillt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungsnachweise ausrei-
chend und geeignet sind, um als Grundlage flr unser Priifungsurteil zu dienen.

Unser Priifungsansatz

Uberblick Gesamtwesentlichkeit: CHF 913’000

Zur Durchfiihrung angemessener Priifungshandlungen haben wir den Pri-
fungsumfang so ausgestaltet, dass wir ein Prifungsurteil zur Jahresrechnung
als Ganzes abgeben kénnen, unter Berlicksichtigung der Organisation, der in-
ternen Kontrollen und Prozesse im Bereich der Rechnungslegung sowie der
Branche, in welcher die Gesellschaft tatig ist.

Wesent-
lichkeit

Priifungs- Als besonders wichtigen Priifungssachverhalt haben wir das folgende Thema
lII.]]:'ﬂll.l;.ll identifiziert:

Werthaltigkeit der Beteiligung an Ina Invest AG

Besonders
wichtige
Priifungs-

sachwver-

halte

PricewaterhouseCoopers AG, Birchstrasse 160, Postfach, 8050 Ziirich
Telefon: +41 58 792 44 00, Telefax: +41 58 792 44 10, www.pwc.ch

PricewaterhouseCoopers AG ist Mitglied eines globalen Netzwerks von rechtlich selbstandigen und voneinander unabhangigen Gesellschaften.



Wesentlichkeit

Der Umfang unserer Prifung ist durch die Anwendung des Grundsatzes der Wesentlichkeit beeinflusst. Unser Prifungs-
urteil zielt darauf ab, hinreichende Sicherheit darliber zu geben, dass die Jahresrechnung keine wesentlichen falschen
Darstellungen enthalt. Falsche Darstellungen kdnnen beabsichtigt oder unbeabsichtigt entstehen und werden als we-
sentlich angesehen, wenn vernlnftigerweise erwartet werden kann, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grund-
lage dieser Jahresrechnung getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Nutzern beeinflussen kénnen.

Auf der Basis unseres pflichtgemassen Ermessens haben wir quantitative Wesentlichkeitsgrenzen festgelegt, so auch
die Wesentlichkeit fuir die Jahresrechnung als Ganzes, wie nachstehend aufgefiihrt. Die Wesentlichkeitsgrenzen, unter
Berlcksichtigung qualitativer Erwagungen, erlauben es uns, den Umfang der Prifung, die Art, die zeitliche Einteilung
und das Ausmass unserer Prifungshandlungen festzulegen sowie den Einfluss wesentlicher falscher Darstellungen,
einzeln und insgesamt, auf die Jahresrechnung als Ganzes zu beurteilen.

Gesamtwesentlichkeit CHF 913’000

Bezugsgrosse Total Aktiven

Begriindung fiir die Bezugsgrosse
zur Bestimmung der Wesentlichkeit

Als Bezugsgrdsse zur Bestimmung der Wesentlichkeit wahlten wir die Total
Aktiven, da dies aus unserer Sich eine Ubliche Grdsse fiir Holdinggesellschaf-
ten darstellt.

Umfang der Priifung

Unsere Prifungsplanung basiert auf der Bestimmung der Wesentlichkeit und der Beurteilung der Risiken wesentlicher
falscher Darstellungen der Jahresrechnung. Wir haben hierbei insbesondere jene Bereiche beriicksichtigt, in denen Er-
messensentscheide getroffen wurden. Dies trifft zum Beispiel auf wesentliche Schatzungen in der Rechnungslegung zu,
bei denen Annahmen gemacht werden und die von zukunftigen Ereignissen abhangen, die von Natur aus unsicher sind.

Wie in allen Priifungen haben wir das Risiko der Umgehung von internen Kontrollen durch die Geschéaftsleitung und,
neben anderen Aspekten, mogliche Hinweise auf ein Risiko fiir beabsichtigte falsche Darstellungen berlicksichtigt.

Berichterstattung tiber besonders wichtige Priifungssachverhalte aufgrund Rundschreiben 1/2015 der Eidge-

nossischen Revisionsaufsichtsbehorde

Besonders wichtige Prifungssachverhalte sind solche Sachverhalte, die nach unserem pflichtgemassen Ermessen am
bedeutsamsten fiir unsere Prifung der Jahresrechnung des aktuellen Zeitraums waren. Diese Sachverhalte wurden im
Zusammenhang mit unserer Priifung der Jahresrechnung als Ganzes und bei der Bildung unseres Priifungsurteils
hierzu berlcksichtigt, und wir geben kein gesondertes Prufungsurteil zu diesen Sachverhalten ab.

Werthaltigkeit der Beteiligung an Ina Invest AG

Besonders wichtiger Priifungssachverhalt

Unser Priifungsvorgehen

Die Gesellschaft halt per 31. Dezember 2021 eine direkte
Beteiligung (57.5%) an der Immobiliengesellschaft Ina In-
vest AG mit einem Buchwert von CHF 119'842 Tausend.

Die Beteiligung wird gemass den Vorgaben uber die kauf-
mannische Buchfiihrung und Rechnungslegung des
schweizerischen Obligationenrechts zu Anschaffungskos-
ten bilanziert. Im Bedarfsfall wird eine Wertberichtigung fiir
einen Wertverlust vorgenommen.

Wir erachten die Werthaltigkeit der Beteiligung aufgrund
der Wesentlichkeit dieser Bilanzposition als wichtigen
Priifungssachverhalt. Vgl. Grundséatze der Rechnungsle-
gung und Anmerkung 1.3 (Seite 113 ff.).

Wir haben unter anderem die folgenden Prufungshandlun-
gen vorgenommen:

Wir haben die Einschatzung der Geschaftsleitung bezlg-
lich moglicher Indikatoren einer Wertberichtigung der Betei-
ligung einer kritischen Wirdigung unterzogen. Zur Plausibi-
lisierung des Buchwertes erfolgte zudem ein Vergleich mit
der Marktkapitalisierung der Gesellschaft.

Wir haben Uberpriift, ob das zu betriebswirtschaftlichen
Werten ermittelte Eigenkapital der Tochtergesellschaft den
Buchwert der Beteiligung Ubersteigt.

Aufgrund unserer Priifungen haben wir ausreichende Prif-
sicherheit hinsichtlich der Werthaltigkeit der Beteiligung er-
halten.
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Verantwortlichkeiten des Verwaltungsrates fiir die Jahresrechnung

Der Verwaltungsrat ist verantwortlich fiir die Aufstellung einer Jahresrechnung in Ubereinstimmung mit den gesetzlichen
Vorschriften und den Statuten und fiir die internen Kontrollen, die der Verwaltungsrat als notwendig feststellt, um die
Aufstellung einer Jahresrechnung zu ermdglichen, die frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten —
falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung der Jahresrechnung ist der Verwaltungsrat dafiir verantwortlich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur
Fortfihrung der Geschéftstatigkeit zu beurteilen, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfiihrung der Geschaftsta-
tigkeit — sofern zutreffend — anzugeben sowie dafirr, den Rechnungslegungsgrundsatz der Fortfihrung der Geschaftsta-
tigkeit anzuwenden, es sei denn, der Verwaltungsrat beabsichtigt, entweder die Gesellschaft zu liquidieren oder Ge-
schaftstatigkeiten einzustellen, oder hat keine realistische Alternative dazu.

Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle fiir die Priifung der Jahresrechnung

Unsere Ziele sind, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob die Jahresrechnung als Ganzes frei von wesentli-
chen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist, und einen Bericht abzugeben, der unser Pru-
fungsurteil beinhaltet. Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mass an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir, dass eine in
Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz sowie den PS durchgefiihrte Priifung eine wesentliche falsche Dar-
stellung, falls eine solche vorliegt, stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kdnnen aus dolosen Handlungen oder Irrtimern
resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn von ihnen einzeln oder insgesamt vernunftigerweise erwartet
werden kdnnte, dass sie die auf der Grundlage dieser Jahresrechnung getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von
Nutzern beeinflussen.

Eine weitergehende Beschreibung unserer Verantwortlichkeiten fur die Priifung der Jahresrechnung befindet sich auf

der Webseite von EXPERTsuisse: http://expertsuisse.ch/wirtschaftspruefung-revisionsbericht. Diese Beschreibung ist
Bestandteil unseres Berichts.

Bericht zu sonstigen gesetzlichen und anderen rechtlichen Anforderungen

In Ubereinstimmung mit Art. 728a Abs. 1 Ziff. 3 OR und dem Schweizer Priifungsstandard 890 bestatigen wir, dass ein
gemass den Vorgaben des Verwaltungsrates ausgestaltetes internes Kontrollsystem fiir die Aufstellung der Jahresrech-
nung existiert.

Ferner bestatigen wir, dass der Antrag liber die Verwendung des Bilanzgewinnes dem schweizerischen Gesetz und den
Statuten entspricht, und empfehlen, die vorliegende Jahresrechnung zu genehmigen.

PricewaterhouseCoopers AG

ﬁ'JZJ /%) Q)LCA;MUM‘N

Dr. Michael Abresch Philipp Gnadinger
Revisionsexperte Revisionsexperte
Leitender Revisor

Zrich, 25. Februar 2022
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Kontakte

Ina Invest Holding AG
Thurgauerstrasse 101A
8152 Glattpark (Opfikon)
Schweiz

Kontakt fiir Analysten und Inverstoren
Investor Relations

T +41 44 552 97 17
investors@ina-invest.com

Kontakt fiir Medien

Corporate Communications

T +41 44 552 97 27
communications@ina-invest.com
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