


Allgemeine Angaben und Erlduterungen Gber den Immobilienanlagefonds Swissinvest Real Estate Fund
(Swissinvest) sind im Prospekt mit integriertem Fondsvertrag enthalten. Diese und weitere Publikatio-
nen kénnen bei der Pensimo Fondsleitung AG, Zurich, Telefon +41 44 518 02 00, jederzeit kostenlos
bestellt oder via www.pensimo.ch als PDF-Datei heruntergeladen werden.

Verkaufsrestriktion: Anteile dieses Anlagefonds dirfen innerhalb der USA
weder angeboten noch verkauft noch ausgeliefert werden.
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Uber Swissinvest

Unabhangig, flexibel,
verlasslich

< Immobilienanlagefonds > < bérsenkotiert >

C kosteneffizient >

Swissinvest ist der unabhangige
Immobilienfonds der Pensimo-Gruppe.
Langfristig orientierte Anleger:innen
profitieren von der Flexibilitat und der
konstanten Ausschuttung des an der
Schweizer Borse SIX kotierten Fonds.

Der Swissinvest Real Estate Fund (SREF) investiert in solide Schweizer
Immobilien. Der Fokus liegt auf besonders konjunkturunabhangigen mittel-
standischen Wohnliegenschaften. Sein Portfolio hat einen aktuellen Marktwert
von rund 1.39 Milliarden Schweizer Franken, ist regional breit diversifiziert und
wird laufend optimiert. Dadurch werden die Substanz und die Ertragskraft der
Investitionen nachhaltig gesteigert.



Uber Swissinvest

Uberblick

Der Swissinvest liegt im Geschaftsjahr
2024/25 mit einer Performance von
13.4 Prozent leicht Uber dem Vorjahres-
wert (11.1).

Die Mietzinseinnahmen liegen in die-
sem Zeitraum mit CHF 49.4 Mio. rund
8 Prozent Uber der Vorjahresperiode.
Der Marktwert des Portfolios belauft
sich auf CHF 1.39 Mia. (+7.7 Prozent).
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Uber Swissinvest

Organisation

Fondsleitung
Pensimo Fondsleitung AG
Zurich

Verwaltungsrat

Dr. Andri Mengiardi
Chur, Président

Othmar Stockli
Zug, Vizeprasident

David Naef
Uitikon Waldegg

Dr. Roman von Ah
Zurich

Geschéftsleitung
Dominik Schmid

Zurich, Vorsitzender der Geschaftsleitung

Felix Holzer
Wallisellen, Mitglied der Geschéaftsleitung

Depotbank
UBS Switzerland AG

Zurich

Schatzungsexperten
Wiest Partner AG
Zurich

Akkreditierte Schatzungsexperten
— Ivan Anton
—> Stefan Meier

Revisionsstelle
Deloitte AG
Zurich

Delegation von Teilaufgaben

Die Bewirtschaftung der Liegenschaften
ist an folgende Firmen delegiert:
—> Regimo Aarau AG, Aarau

— Regimo Basel AG, Basel

—> Regimo Bern AG, Bern

—> Régimo Genéve SA, Genéve

— Régimo Lausanne SA, Lausanne
—> Regimo St. Gallen AG, St. Gallen
— Regimo Zug AG, Zug

— Regimo Zurich AG, Zlrich

Diese Firmen weisen eine langjéhrige Erfahrung in der Bewirtschaftung von Liegen-
schaften aus. Die genaue Ausfiihrung der Auftrage regeln die Vertrdge zwischen der
Fondsleitung und den einzelnen Bewirtschaftungsgesellschaften.

Im Weiteren hat die Fondsleitung verschiedene Teilaufgaben der Fondsadministration
an die Pensimo Management AG in Zurich delegiert. Dabei handelt es sich um Aufgaben
in den Bereichen administrative Unterstitzung des Portfoliomanagements, Finanz- und
Rechnungswesen, Bautreuhand sowie IT.

Die Aufgabe «Compliance» ist an einen unabhéngigen Compliance Officer delegiert.
Innerhalb des Biiros schochauer ag, Rechtsanwélte in St. Gallen, sind Rechtsanwalt
Thomas Brauchli, lic. iur. HSG, LL. M, als Mandatsleiter und Rechtsanwalt Silvio Hutterli,
Dr.iur. etlic. oec. HSG, als Stellvertreter bezeichnet. Dieses Anwaltsbiiro zeichnet sich
aus durch langjahrige Erfahrung im Anlagefondsrecht. Die genaue Ausfiihrung des Auf-
trags regelt ein zwischen der Fondsleitung und schochauer ag abgeschlossener Vertrag.
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Kennzahlen

Eckdaten 30.06.2025 30.06.2024 30.06.2023
Valoren-Nr. 2 616 884 / ISIN CH 002 616 884 6

Anteile im Umlauf Anzahl 576387327 572857932 572857932
Inventarwert pro Anteil (vor Ausschittung)? CHF 164.46 159.11 159.23
Ricknahmepreis pro Anteil CHF 161.00 156.00 156.00
H&chster Kurs (Berichtsperiode) CHF 219.50 199.00 195.70
Tiefster Kurs (Berichtsperiode) CHF 188.00 164.50 164.00
Letzter Borsenkurs per Stichtag 30.06. CHF 210.50 192.50 178.00
Agio? % 27.99 20.98 11.79
Vermdégensrechnung

Gesamtfondsvermdgen CHF 1’399’259’863 1’294’959’919 1’'234’807’719
Marktwert der Liegenschaften CHF 1’390’791’000 17291’830’000 1’233’096’000
Fremdfinanzierungsquote??® Y% 23.86 25.27 21.50
Nettofondsvermdgen CHF 92772787131 841’052’077 84176957446
Erfolgsrechnung

Mietzinseinnahmen CHF 49’395’552 457623’941 43’096’097
Nettoertrag CHF 25’663’358 24054863 2470237985
Ordentlicher und Ausserordentlicher Unterhalt CHF 6’116°471 571727197 6’052’012
Mietzinsausfallrate % 3.64 2.89 3.90
Rendite, Performance?

Ausschuttung pro Anteil CHF 4.55 4.55 4.55
Ausschittungsrendite Y% 2.16 2.36 2.56
Ausschittungsquote Y% 94.10 97.55 104.01
Eigenkapitalrendite (ROE) Y% 6.45 2.71 0.49
Rendite des investierten Kapitals (ROIC) Y% 4.34 2.19 0.55
Anlagerendite % 6.38 2.84 0.37
Performance Geschaftsjahr4® Y% 13.38 11.10 4.95
Betriebsgewinnmarge (EBIT-Marge) % 66.25 68.48 70.93
Fondsbetriebsaufwandquote TERger (GAV) Y% 0.60 0.58 0.60
Fondsbetriebsaufwandgquote TERgrer (MV) Y% 0.69 0.76 0.79

1) Exklusive Kommissionen.

2) Kennzahlen gem. Fachinformation der Asset Management Association Switzerland (AMAS) vom 13. September 2016 (Stand: 31. Mai 2022).
3) Maximal zuléssige Belastung: Die Belastung aller Grundstiicke im Durchschnitt darf nicht mehr als ein Drittel des Verkehrswertes betragen

(Art. 96 Abs. 1KKV).

4) Die Performance des Kalenderjahres 2024 betragt 16.08%, diejenige des Jahres 2023 3.98% und jene des Jahres 2022 -14.78%.
5) Die historische Performance stellt keinen Indikator fur die laufende oder zukinftige Performance dar. Die Performancedaten lassen die bei
der Ausgabe und Riicknahme der Anteile erhobenen Kommissionen und Kosten unberiicksichtigt.
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Aus dem Porfolio

Mehr Biodiversitat —
Neuer Naturgarten im
Rahmen von Bestan-

desentwicklung
(Nachnattigkeit ) (santerung )

Fotos: Osterhage Riesen Architekten
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Aus dem Porfolio

Im zweiten Frahjahr nach der Fertig-
stellung erbluht der Naturgarten an der
Obstgartenstrasse in Kloten 2025 erst-
mals in voller Pracht. Im Rahmen der
Sanierung und Erganzung des 60er-
Jahre-Wohnhauses schuf Swissinvest
nicht nur funfzig Prozent mehr Woh-
nungen, sondern auch eine neue bio-
diverse Umgebung mit klugem Wasser-
management — und Krautern, Beeren
und Fruchten fur die Bewohnerinnen
und Bewohner.

Architektur: Osterhage Riesen Architekten
Umgebung: Design, Craft, Permaculture, Ramon Grendene

13
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Projektprofil

Die Liegenschaft in Kloten ZH aus den
1960er-Jahren bestand aus 24 Woh-
nungen in drei Gebauden. Eines wurde
2021 saniert und zwei 2023 durch einen
Neubau ersetzt. Die Liegenschaft
bietet heute 37 moderne Wohnungen
und eine neugestaltete biodiverse
Umgebung.

Fotos: Osterhage Riesen Architekten
Architektur: Osterhage Riesen Architekten
Umgebung: Design, Craft, Permaculture, Ramon Grendene
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Tatigkeitsbericht

Entwicklung
des Fonds

<Facts & Figures > <Fondsaktivi‘céten >

Im November 2024 fuhrte der Swissinvest
erfolgreich eine Kapitalerhohung durch,
wodurch ihm Neugelder in HOhe von

CHF 56.4 Mio. zuflossen. Im Geschaftsjahr
2024/25 erwarb die Fondsleitung vier
Liegenschaften im Gesamtwert von knapp
50 Millionen. Daruber hinaus investierte sie
CHF 13.4 Mio. in Bauten und Bestandes-
liegenschaften. Der Marktwert des Portfolios
liegt per 30. Juni 2025 mit CHF 1’391 Mio.
/.7 Prozent Uber dem Vorjahresniveau.

Die Anlagerendite liegt bei 6.38 Prozent
(Vorjahr: 2.84) und die Ausschuttung bei
stabilen CHF 4.55 pro Anteil.
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Portfolioaktivitaten

Emission / Akquisition

Erfolgreiche Kapitalerhdhung und Zukaufe

Die Fondsleitung hat im November 2024 erfolgreich eine Kapitalerhdhung durch-
gefuhrt. Dem Fonds flossen Neugelder in der H6he von CHF 56.4 Mio. zu, was
einer Zeichnungsquote von 100% entsprach.

Im abgelaufenen Geschéftsjahr konnten vier Liegenschaften mit einem Gesamt-
volumen von knapp CHF 50 Mio. erworben werden. Zwei Wohnliegenschaften
mit 24 respektive 16 Wohnungen befinden sich in Dietikon (ZH) und grenzen
unmittelbar an die sich bereits im Portfolio befindende Liegenschaft Birmens-
dorferstrasse 7-11, Schdneggstrasse 145/147 an. Die so zusammenh&ngende
Grundstiicksfidche betragt knapp 9’000 m? und bietet langfristig ein interessan-
tes Entwicklungspotenzial. Im Sinne einer Arrondierung wurde die Liegenschaft
Hauptstrasse 5/5a zur bereits vorhandenen, benachbarten Liegenschaft
Kirchgasse 1/1a in Frenkendorf erworben. Das Mehrfamilienhaus mit sieben
Wohnungen und einer Gewerbeflache wurde im selben Jahr erstellt und wird als
Gesamtlberbauung mit den beiden anderen Hausern weitergefihrt. Schliesslich
wurde eine praktisch vollvermietete Blroliegenschaft in Zirich-Albisrieden
erworben, welche sich in einer viergeschossigen Wohnzone befindet und ein
entsprechendes Aus- und Umnutzungspotenzial bietet, das in den kommenden
Jahren realisiert werden kann.

Beim Neubauprojekt Ruhestrasse 1/ Manessestrasse 204 in Zirich sind Rickbau
und Aushub erfolgreich abgeschlossen. Die Bereinigung der Auflagen gestaltet
sich aufgrund der Projektkomplexitat jedoch anspruchsvoll und kénnte im un-
glinstigsten Fall zu Verzégerungen fliihren. Nach aktuellem Stand rechnet die
Fondsleitung mit Fertigstellung und Bezug der 30 Wohnungen im Frihling 2027.
In Muttenz starten die Planungsarbeiten fir das Neubauprojekt Rennbahnklinik,
der Bezug ist fur Anfang 2029 vorgesehen.

Nebst den Akquisitionen und Neubauprojekten konnten diverse Liegenschafts-
sanierungen initiiert, vorangetrieben und abgeschlossen werden. Insgesamt
wurden Investitionen in Bestandesliegenschaften und Bauprojekte im Umfang
von CHF 13.4 Mio. getéatigt.
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Nachhaltigkeit

Strategie

Absenkpfad

25

15

10

(é)]

2025 2026 2027 2028 2029

Scope 1 & 2 Emissionen nach
Heiztrager in kg CO.eq/m? EBF

Der Absenkpfad wurde mit dem Tool «CO.mpass»
erstellt. Die Methodologie ist nicht direkt
vergleichbar mit den umweltrelevanten Kenn-
zahlen. Die Scope-2-Emissionen (Strom- und
Fernwarmemix) werden im Modell bis ins Jahr
2040 konstant angenommen, obschon sich auch
diese Emissionen aufgrund von entsprechenden
Bemiihungen bei den Anbietenden Uber die
Zeit reduzieren durften.

Klares Bekenntnis zur Nachhaltigkeit

Im Juli 2023 wurde die erste Nachhaltigkeitsstrategie des Swissinvest Real Estate
Fund verabschiedet. Sie wird durch den Verwaltungsrat regelmassig Uberprift
und bei Bedarf angepasst. Ihre Basis bilden neben den regulatorischen Rahmen-
bedingungen die UN-Nachhaltigkeitsziele, eine Stakeholder-Analyse, flinfzehn
Nachhaltigkeitsgrundséatze und eine Wesentlichkeitsanalyse. Fir die Umsetzung
der Strategie wurden zwdlf Schwerpunkte definiert.

Dekarbonisierung im Fokus

Mit der Aufnahme der Klimaneutralitat in das Klimaschutzgesetz ist auch der
Swissinvest verpflichtet, bis sp&testens im Jahr 2050 Netto-Null-Emissionen
auszuweisen. Entsprechend steht die Dekarbonisierung des Immobilienportfolios
in den né&chsten 20 bis 25 Jahren im Zentrum der strategischen Bemuhungen.
Mittels Absenkpfad wird die Entwicklung des CO,-Ausstosses pro Liegenschaft
Uber die Zeit simuliert und auf Portfolioebene aggregiert. Dies erlaubt die konti-
nuierliche Steuerung und Uberpriifung der Zielerreichung. Bei Sanierungen und
Neubauten werden konsequent erneuerbare Energien eingesetzt, und die aktuelle
Planung sieht den sukzessiven Ersatz aller fossilen Energietrager mit erneuerba-
ren Energiequellen voraussichtlich bis 2040 vor.

2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040

Elektrizitat . Fernwarme . Pellets . Heizol Gas

--- Absenkpfad Scope 1& 2 @ Zwischenziel 2027: -20% ggu. 2021
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Umweltrelevante Kennzahlen?®?

Gebdudeenergieausweis
der Kantone (GEAK)

GRESB
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Intensitat der CO2-Emissionen nimmt ab

Der Fonds nimmt jahrlich am CO,-Benchmark der Real Estate Investment Data
Association (REIDA) teil. Die aktuellsten Ergebnisse per 31. Dezember 2023 wer-
den nachfolgend als umweltrelevante Kennzahlen abgebildet.

Abdeckungsgrad® 96.8%

Energietragermix®

o] 19.2%
Gas 46.3%
Fernwarme 18.2%
Warmepumpe 3.8%
Pellets 2.7%
Allgemeinstrom 10.2%
Energieverbrauch 22’763 MWh/a
Energieintensitat® 105.5 kWh/m? EBF
Treibhausgasemissionen® 37803 t CO:eq
Intensitat der Treibhausgasemissionen®® 16 kg CO,eq/m? EBF

"Kennzahlen geméss Fachinformation der Asset Management Association Switzerland (AMAS) vom 13.09.2016 bzw.
AMAS Zirkular 04/2022 «Umweltrelevante Kennzahlen fur Immobilienfonds» vom 31.05.2022, Methodik nach REIDA.
2Die Verbrauchswerte umfassen den Warmeverbrauch fur Heizung und Warmwasser sowie den Allgemeinstrom

(= Scope 2). Der Mieterstrom ist nicht enthalten. Die Verbrauchswerte sind klimakorrigiert nach ATD (Akkumulierte
Temperaturdifferenzen) gemaéss SIA 380:2021, Anhang F.

3 Der Abdeckungsgrad entspricht dem Anteil der Energiebezugsflache mit gemessener Energie (durch Eigentimer:innen
bzw. Mieter:iinnen beschaffte Heizenergie).

“ Anteil Energietragermix nach Energieverbrauch.

5 Die Energiebezugsfiache (EBF) wird mit den folgenden nutzungsspezifischen Umrechnungsfaktoren aus der vermiet-
baren Flache multipliziert: Wohnen 1.22; Biro 1.16; Verkauf 1.12; Lager 1.11; Andere 1.12.

9 Die CO,-Aquivalente (CO,eq) werden geméss Definition des «Greenhouse Gas Protocol» berechnet.

Klassifikation verbessert sich weiter

Von den 92 Bestandesliegenschaften verfligen 89 mit einem Marktwert von

CHF 1.3 Mia. per 30. Juni 2025 Uber einen GEAK. Davon verfligen 46 Liegenschaf-
ten beziehungsweise 59.7% (Vorjahr: 55.8%) der Marktwerte bezogen auf die
Gesamtenergie Uber eine GEAK-Klassifikation von C oder besser (Skala von A =
beste Kategorie bis G = schlechteste Kategorie). In Bezug auf die Gebaudehdlle
sind es 28 Liegenschaften beziehungsweise 39.2% (Vorjahr: 33.4%) der Marktwerte,
die eine Klassifikation von C oder besser aufweisen. Die Verbesserungen bei der
Gesamtenergie wie auch bei der Gebaudehdille sind auf die abgeschlossenen
Sanierungs- und Neubauprojekte im Geschéaftsjahr zurlickzufihren.

Neue Teilnahme an etabliertem Benchmarking

Im abgelaufenen Geschéftsjahr hat der Swissinvest erstmals erfolgreich am
Global Real Estate Sustainability Benchmark (GRESB) fur die Periode vom 1. Juli
2023 bis 30. Juni 2024 teilgenommen. Die Ergebnisse werden im Herbst 2025
erwartet und bilden die Grundlage fir die gezielte Weiterentwicklung des Nach-
haltigkeitsreportings im Fonds. Eine erstmalige Publikation der Teilnahme-
ergebnisse 2025 ist fur den Herbst 2026 vorgesehen.
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Kommentar zur
Jahresrechnung

Vermégensrechnung

Marktwerte und Nettofondsvermdgen nehmen zu

Die Summe der Marktwerte des Portfolios liegt per 30. Juni 2025 mit CHF 1’391 Mio.
rund 7.7% Uber dem Vorjahresniveau. Dies ist einerseits auf die Investitionstatigkeit
(Akquisitionen, Sanierungs- und Neubauprojekte), andererseits auf die markt-
bedingten Aufwertungen der Liegenschaften zurickzufihren. Der durchschnitt-
liche, marktgewichtete reale Diskontsatz ist im abgelaufenen Geschéaftsjahr
bedingt durch das aktuelle Marktumfeld um 5 Basispunkte auf 2.67% gesunken
(Vorjahr: 2.72%). Die pro Liegenschaft individuell festgelegten Diskontsatze liegen
zwischen 2.1% und 3.2% (Vorjahr: 2.1% und 3.2%). Der Inventarwert eines Anteils
belduft sich auf CHF 164.46 (Vorjahr: CHF 159.11). Dies entspricht einem Zuwachs
von 3.4% und einem Nettofondsvermdgen von CHF 927 Mio.

o
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Moderate Fremdfinanzierung

Die Hypothekarverschuldung belief sich per Ende Geschéaftsjahr auf CHF 331.9 Mio.,
was einer Fremdfinanzierungsquote von 23.9% entspricht. Knapp die Halfte

des Fremdkapitals besteht aus kurzfristigen, festen Vorschiissen und Krediten
(CHF 160.9 Mio. / 48%). Die restlichen CHF 171 Mio. (52%) bestehen aus Fest-
hypotheken. Die Fristigkeit gliedert sich wie folgt:

160.9

24
20
20
20
22
15
15
15
20

Auslaufende
Kreditsumme
in Mio. CHF

2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034

Aufgrund der im Geschaftsjahr erfolgten Leitzinssenkungen der Schweizerischen
Nationalbank und der bewdahrten Finanzierungsstrategie der Fondsleitung

am klrzeren Ende der Laufzeiten hat sich der durchschnittliche Zinssatz per
30. Juni 2025 auf 1.06% reduziert (Vorjahr: 1.67%). Die gewichtete durchschnitt-
liche Restlaufzeit betragt 2 Jahre und knapp 5 Monate.
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Hohere Gesamt- und Nettoertrage

Die Gesamtertrédge betrugen im abgeschlossenen Geschéftsjahr 2024/2025
CHF 52.1 Mio. Die Mietzinseinnahmen sind gegeniiber dem Vorjahr mit CHF 49.4 Mio.
nochmals deutlich gestiegen (Vorjahr: CHF 45.6 Mio.), hauptséachlich bedingt
durch fertiggestellte Bauprojekte und Akquisitionen. Insbesondere neu anstehen-
de Bauprojekte haben zu einer temporéar hdheren Mietzinsausfallrate von 3.64%
gefuhrt (Vorjahr: 2.89%). Der Nettoertrag belauft sich auf CHF 25.7 Mio. (Vorjahr:
CHF 24.1 Mio.), wobei den Rickstellungen fir kiinftige Reparaturen CHF 1.6 Mio.
zugewiesen wurden. Die Bruttorendite (Soll-Mietzinseinnahmen per Stichtag

30. Juni 2025 /7 Marktwerte der Bestandesliegenschaften) betrégt 3.79%
(Vorjahr: 3.86%).

Aufwendungen fur Unterhalt

Fir ordentlichen Unterhalt und Reparaturen sowie ausserordentlichen Unterhalt
wurden im abgelaufenen Geschéaftsjahr CHF 6.1 Mio. beziehungsweise 12% der
Mietzinseinnahmen aufgewendet.

Steigender Erfolg, stabile Ausschittung

Der planmassige Rilickbau der Liegenschaft Ruhestrasse 1, Manessestrasse 204
in Zurich (Bauprojekt «Utoplatz») fihrt aufgrund der Ausbuchung zuvor gebilde-
ter Abschreibungen und Rickstellungen zu einem Kapitalverlust von CHF 1.1 Mio.
Gleichzeitig resultiert ein nicht realisierter Kapitalgewinn von CHF 1.5 Mio. durch
die Aufwertung des Bauprojekts. Uber das gesamte Portfolio resultiert aufgrund
der getétigten Investitionen und der positiven Marktwertentwicklung ein nicht
realisierter Kapitalgewinn von CHF 29.6 Mio. (inklusive Veranderung Liquidations-
steuern). Der Gesamterfolg steigt dadurch auf CHF 54.2 Mio. (Vorjahr: CHF 22.8 Mio.).
Die Ausschiittung betragt unverdndert CHF 4.55 (brutto, pro Anteil), was einer
Ausschittungsquote von 94.1% entspricht.
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Performance Kursentwicklung leicht unter Index
Die Performance des Swissinvest betragt fiir das Geschaftsjahr 2024/25 gute
13.4%. Sie liegt damit leicht unter dem Immobilienfondsindex SWIIT (Total Return
Index) fur den gleichen Zeitraum (15.6%).
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— SWIIT SREF Quelle: SIX Swiss Exchange

Anlagerendite legt deutlich zu

Die Anlagerendite per 30. Juni 2025 betragt 6.38% (Vorjahr: 2.84%) und die Aus-
schittungsrendite liegt bezogen auf den Schlusskurs Ende Juni 2025 bei 2.16%
(Vorjahr: 2.36%).
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Portfolioinformationen

Geografische Allokation

Ertragsstruktur und WAULT

Fokus auf ertragsstarke Regionen

Das Portfolio (Basis: Marktwerte) ist schwergewichtig in den Marktregionen Zirich
mit 37.9% (Vorjahr: 35.8%), Nordwestschweiz mit 22.8% (Vorjahr: 23.1%) und
Genfersee mit 20.5% (Vorjahr: 21.6%) alloziert. 83.5% der Liegenschaften
befinden sich in Grossstddten oder deren Agglomerationsgemeinden. Weitere
11.0% liegen in Mittelstddten oder deren Agglomerationsgemeinden. Die restli-
chen 5.5% befinden sich in Kleinstadten.

20.5% 7.7% M-

Nordwest-

22 . 80/0 5 . 70/0 schweiz
Genfersee
4.6%
O . 80/0 Bern

Innerschweiz

Ostschweiz

37 . 90/0 Westschweiz

Wohnen als Investitionsschwerpunkt

74.9% (Vorjahr: 75.5%) der Mietertrdge stammen aus Wohnnutzungen, 10.4%
(Vorjahr: 9.8%) aus Bironutzungen und 4.9% (Vorjahr: 5.0%) aus Verkaufsnutzungen.
Der Rest entféllt auf Gewerbe- und andere Nutzungen (Basis: Soll-Mietzinsein-
nahmen per 30. Juni 2025). Die durchschnittliche, gewichtete Vertragslaufdauer
(WAULT) fur die Blronutzung betrégt 4.1 Jahre, fir die Verkaufsnutzung 3.6 Jahre
und fur die Gewerbenutzung 1.2 Jahre.

10.4%
4.9%
74.9% 3.0%
. Wohnen
6.8%

Biro
Parkplatze
Diverse
Verkauf
Geweb

inkl. Lager
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Leerstande

Objektstruktur
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Niedrige Mietzinsausfallquote

Im abgelaufenen Geschéftsjahr betrug der strukturelle Leerstand 2.16%. Weitere
1.48% sind auf fertiggestellte oder zu beginnende Bauprojekte zurtickzufihren.
Insgesamt sind 58.5% der Leerstéande der Wohnnutzung zuzuordnen und 13.5%
den nicht vermieteten Biroflachen. Leerstehende Parkplatze tragen 18.4% bei
und der Rest entfallt auf Verkaufsflachen sowie gewerbliche und andere Nutzun-
gen. Per Stichtag 30. Juni 2025 betragt der Portfolioleerstand 2.8% (bezogen auf
die Soll-Mietzinseinnahmen).

Sukzessive Verjingung

Um die vorhandene Substanz und Ertragskraft nachhaltig zu steigern, wird das
Portfolio des Swissinvest laufend saniert und erneuert. Heute weisen 63.6% des
Bestands (Basis: Marktwerte der Liegenschaften) ein wirtschaftliches Alter
junger als 25 Jahre auf.
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Portfolioqualitat Gute Makro- und Mikrolagen
Dank der kontinuierlichen Erneuerung und Optimierung weist das Portfolio des
Swissinvest eine sehr gute Lage- und Objektqualitat auf. Der von Wiest Partner
gewichtete Durchschnitt fur die Beurteilung der Makrolagen der einzelnen Lie-
genschaften betragt auf einer Skala von 1 bis 5 (1 = schlechteste Note, 5 = beste
Note) 4.6 Punkte fir das gesamte Portfolio (Vorjahr: 4.6 Punkte). 18 Liegenschaf-
ten (beziehungsweise 19.4% der Marktwerte) befinden sich im oberen Quadran-
ten rechts. Der Qualitdtskoeffizient des Gesamtportfolios, bestehend aus den
Dimensionen Makro- und Mikrolage sowie Zustand, Standard und Nutzbarkeit der
Objekte, ergibt per 30. Juni 2025 gute 3.7 Punkte (Vorjahr: 3.8 Punkte).
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Vermdgensrechnung per 30. Juni
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2025 2024
Aktiven Marktwert CHF Marktwert CHF
Kassa, PC, Bankguthaben auf Sicht, einschliesslich Treuhandanlagen bei Drittbanken 397'674 304'864
Grundstlcke, aufgeteilt in:
Wohnbauten 1'025'425'000 943'452'000
Kommerziell genutzte Liegenschaften 223'731'000 213'969'000
Gemischte Bauten 134'325'000 12876107000
Bauland (inkl. Abbruchobjekte) und angefangene Bauten 773107000 577997000
Total Grundstiicke 17390°791’000 1’291’830’000
Sonstige Vermdgenswerte 87071190 27735054

Gesamtfondsvermdgen

1’399’259’863

1’294’959’919

Passiven

Kurzfristige Verbindlichkeiten, aufgeteilt in:

Kurzfristige verzinsliche Hypotheken und andere hypothekarisch 171’000’000 1874007000

sichergestellte Verbindlichkeiten

Kurzfristige sonstige Verbindlichkeiten 1’0337349 27699'020
Langfristige Verbindlichkeiten, aufgeteilt in:

Langfristige verzinsliche Hypotheken und andere hypothekarisch 160’900’000 139’000’000

sichergestellte Verbindlichkeiten

Langfristige sonstige Verbindlichkeiten 6’869'535 5’665’821
Nettofondsvermdgen vor geschéatzten Liquidationssteuern 1'059’456’979 960’195’077
Geschétzte Liguidationssteuern 1327178'848 1197143'000
Nettofondsvermégen 9277278131 841’052'077
Anzahl Anteile im Umlauf 2025 2024
Stand 1. Juli 572857932 5'285'932
Ausgaben 3527395 0
Rucknahmen 0 0
Stand 30. Juni 5'6387327 572857932
Inventarwert pro Anteil vor Ausschuttung 164.46 159.11
Ausschittung 4.55 4.55
Inventarwert pro Anteil nach Ausschittung 159.91 154.56
Informationen zur Bilanz und zu den gekiindigten Anteilen
Hohe des Abschreibungskontos der Grundstlcke 5755576 57'755°576
Hoéhe des Ruckstellungskontos fur kinftige Reparaturen 16’870’500 157270’500
Ho&he des Kontos der zur Wiederanlage zurtickbehaltenen Ertrage 0 0
Anzahl der auf Ende des nédchsten Rechnungsjahres gekiindigten Anteile keine keine
Veranderung des Nettofondsvermdgens
Nettofondsvermdgen zu Beginn des Rechnungsjahres 841’'052'077 841'695’446
Ausschuttungen -24'050’991 -24'050’991
Saldo aus dem Anteilsverkehr exklusive des Einkaufs in die laufenden Ertrége bei der Ausgabe 54’ 466’594 0
und der Ausrichtung laufender Ertrége bei der Rucknahme von Anteilen
Gesamterfolg 54'210’450 227807622
Veranderung des Abschreibungs- und Riickstellungskontos 1’600’000 600’000
Nettofondsvermégen am Ende des Rechnungsjahres 927’278’1341 841’052’077




Erfolgsrechnung vom 1. Juli bis 30. Juni
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2024/2025 2023/2024

Ertrage CHF CHF
Ertrdge aus PC- und Bankguthaben 0 0
Mietzinseinnahmen (erzielte Bruttoertrage) 493957552 457623941
Aktivierte Bauzinsen 827170 581’126
Sonstige Ertrage 178167262 172117162
Einkauf in laufende Nettoertrége bei der Ausgabe von Anteilen 827'705 0
Total Ertrage 527121’690 477416°229
Aufwendungen
Hypothekarzinsen und Zinsen aus hypothekarisch gesicherten Verbindlichkeiten -4'352'172 -4'975'441
Sonstige Passivzinsen -19'303 -257456
Ordentlicher Unterhalt und Reparaturen -5'142’'866 -47'909'516
Ausserordentlicher Unterhalt -973'605 -262'681
Liegenschaftenverwaltung, aufgeteilt in:

Liegenschaftsaufwand -1'722'937 -1'489'124

Verwaltungsaufwand -519'490 -536’560
Steuern und Abgaben:

Liegenschaftssteuern -686'395 -546'661

Gewinn- und Kapitalsteuern -3'507'279 -2'678'068
Schétzungs- und Prufaufwand -179'000 -168'223
Ruckstellungen fur kinftige Reparaturen:

Zuweisung -1'6007000 -600’000

Entnahme 0 0
Reglementarische Vergutungen an:

die Fondsleitung -57179'840 -4'939’231

die Depotbank -453'236 -4327183

die Immobilienverwaltungen -1'881’550 -1'7257904
Sonstige Aufwendungen -240'660 -72'317
Ausrichtung laufender Nettoertrédge bei der Ricknahme von Anteilen 0 0
Total Aufwendungen -26'458"332 -237361’367
Nettoertrag 256637358 24°054’863
Realisierte Kapitalgewinne und -verluste -1'054’600 2507012
Realisierter Erfolg 24’608’758 24°304°’875
Nicht realisierte Kapitalgewinne und -verluste 426377540 -172537253
Veranderung Liquidationssteuern -137035'848 -244°'000
Gesamterfolg 5472107450 22'807’'622
Verwendung des Erfolges
Nettoertrag des Rechnungsjahres 2576637358 24'054'863
Vortrag des Vorjahres 3037694 299’822
Zur Verteilung verfligbarer Erfolg 25’967’052 24’ 354’685
Zur Ausschuttung an die Anleger:innen vorgesehener Erfolg 257654388 2470507991
Vortrag auf neue Rechnung 312’664 303’694




Fremdfinanzierung
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Kurzfristige Verbindlichkeiten mit = @2 2 N o g
Félligkeiten innerhalb von zwdlf Monaten ™
30.09.2019-30.09.2024 0.65% 57000'000 57000’000 0
30.09.2024 -20.12.2024 1.31% 207000’000 20'000’000 0
30.09.2024 -20.12.2024 1.28% 307000’000 30’000’000 0
1912.2024-15.01.2025 1.65% 207000’ 000 20'000’000 0
31.01.2019 - 31.01.2025 0.50% 117000°’000 11'000’000 0
15.04.2025-15.07.2025 0.66% 207000’ 000 207000’000
16.06.2025-15.07.2025 0.74% 587900’ 000 317200’000 277700'000
16.06.2025-15.07.2025 0.62% 48’600’ 000 48'100'000 5007000
30.06.2025 - 31.07.2025 0.55% 45’000’ 000 30'600'000 147400’000
30.06.2025 - 31.07.2025 0.74% 1227800’000 1217800'000 17000’000
26.06.2025 - 31.07.2025 0.55% 7'300’000 7'300'000
29.11.2024-29.08.2025 0.55% 20'000’000 20'000’000
28.02.2025-29.08.2025 0.67% 207000’000 20'000’000
20.12.2024-30.09.2025 0.83% 30’000’000 307000’000
31.10.2024 -30.10.2025 0.62% 20'000'000 20'000'000
31.01.2019 - 02.02.2026 0.55% 117000’000 11'000'000
17.06.2024 -17.06.2026 2.09% 8'000’000 8'000'000
17.06.2024 -17.06.2026 2.09% 57000’000 5'000'000
Total kurzfristige Verbindlichkeiten 211’400°’000 2917200’000 317’700’000 184°900’000
Langfristige Verbindlichkeiten mit
Félligkeiten innerhalb von einem bis finf Jahren
31.01.2019 - 01.02.2027 0.60% 127000’ 000 12'000’000
31.01.2024 - 01.02.2027 1.78% 87000'000 87000’000
31.01.2024 - 31.01.2028 1.78% 5'000’000 57000’000
30.04.2020 - 02.05.2028 0.59% 157000’ 000 157000’ 000
31.01.2024 - 31.01.2029 1.81% 57000’000 57000’000
15.06.2021-15.06.2029 0.58% 157000’ 000 157000’ 000
28.04.2022-30.04.2030 1.89% 107000’ 000 107000’000
30.09.2024 - 30.09.2030 1.40% 57000’000 57000’000
31.10.2024 - 3110.2030 1.45% 7'000'000 7'000’000
707000’000 12’000’000 0 82’000’000
Langfristige Verbindlichkeiten mit
Félligkeiten innerhalb von mehr als fiinf Jahren
31.01.2024 - 31.01.2031 1.84% 157000’000 157000’000
03.01.2024 - 05.01.2032 2.03% 157000’ 000 157000’000
03.01.2024 - 03.01.2033 2.03% 157000’ 000 157000’ 000
31.01.2025 - 31.01.2034 1.28% 117000°’000 117000’ 000
01.04.2025 - 31.03.2034 1.48% 97000’000 9’000’000
45’000’000 20’000’000 0 65’000’000
Total langfristige Verbindlichkeiten 115’000’000 327000°000 0 147'’000’000
Total Hypotheken, Festvorschiisse,
Darlehen und Kredite 326’400’000 3237200’000 317’700’000 3317900000

" Verbindlichkeiten, deren Laufzeit nach dem 30.06.2024 beginnt, stehen fiir Festvorschisse,

Darlehen oder Kredite, welche gerollt worden sind.
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Ausschittung

Depotbank, Zahlstelle

Verpflichtungen

Wesentliche Mietparteien

Geschafte mit Nahestehenden

Vergitungen

Die Ausschiittung betragt CHF 4.55 (brutto, pro Anteil) und die Anteile werden
am Mittwoch, 29. Oktober 2025, ex-Dividende gehandelt.

Am Freitag, 31. Oktober 2025, gelangt Coupon Nr. 25 zur Auszahlung:

CHF 4.55 brutto

CHF 1.60 (35% Verrechnungssteuer)

CHF 2.95 netto pro Anteil

Im Ausland domizilierte Anteilscheininhaber:innen kdnnen die eidgendssische
Verrechnungssteuer im Rahmen eines allféllig zwischen der Schweiz und ihrem
Domizilland bestehenden Doppelbesteuerungsabkommens ganz oder teilweise
zuriickfordern.

UBS Switzerland AG, Zirich

Im Zusammenhang mit den Investitionstétigkeiten bestanden am Bilanztag
Beschllisse des Verwaltungsrates Uber kiinftige Verpflichtungen in der Hohe von
CHF 32.6 Mio.

Per Stichtag 30. Juni 2025 generierte keine einzelne Mietpartei mehr als 5% der
gesamten Mieteinnahmen des Immobilienfonds (Coop: 3.7%).

Die Fondsleitung bestéatigt, dass keine Geschafte mit Nahestehenden
abgeschlossen wurden.

Beidenin § 18 und § 19 des Fondsvertrags festgelegten Verglitungen handelt es
sich um Maximalséatze. Im Geschaftsjahr 2024/25 wurden folgende Vergltungen
ausgerichtet:

Fondsleitung Effektiv Maximal
Leitung des Anlagefonds und der 0.40% 0.70%
Immobiliengesellschaften”

Ausgabekommission auf dem Inventarwert 2.00% 3.00%
neu emittierter Anteile

Kauf von Grundstticken 1.24% 2.00%
Erstellen von Bauten, Renovationen und Umbauten 3.00% 3.00%
Verkauf von Grundsticken - 2.00%
Depotbank

Kommission der Depotbank” 0.25% 0.50%
Verwahrung der Effekten und unbelehnten 0.10% 0.50%

Schuldbriefe sowie Zahlungsverkehr?

Bewirtschaftungsgesellschaften

Entschéadigung fur die Verwaltung der einzelnen 3.67% 5.00%
Liegenschaften?

Vom Gesamtfondsvermogen.
2 Von den jahrlichen Bruttomietzinseinnahmen.
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Immobiliengesellschaften

Berechnung Nettoinventarwert

Grundsatze fir die Bewertung

Bewertungsmethode

Emission

Das Aktienkapital der drei nachfolgenden Immobiliengesellschaften ist zu 100%
im Eigentum des Immobilienanlagefonds Swissinvest Real Estate Fund:

- Bellerive-Immobilien AG, Zirich

- Lindoro AG, Zlrich

- Swissinvest Immobilien AG, Zirich

Der Inventarwert eines Anteils ergibt sich aus dem Verkehrswert des Fondsvermo-
gens, vermindert um allféllige Verbindlichkeiten sowie um die bei der Liquidation
des Fondsvermd&gens wahrscheinlich anfallenden latenten Steuern, dividiert durch
die Anzahl der sich im Umlauf befindlichen Anteile.

Gemass Art. 64 und 88 Abs. 2 KAG, Art. 92 und 93 KKV sowie den AMAS-Richtlinien
fir die Immobilienfonds werden die Immobilien des Fonds regelmassig von un-
abhangigen, bei der Aufsichtsbehdérde akkreditierten Schétzungsexperten anhand
einer dynamischen Ertragswertmethode geschétzt. Bei Erwerb oder Verausserung
von Grundstiicken sowie auf den Abschluss jedes Rechnungsjahres (30. Juni) muss
der Marktwert der Grundstiicke im Fondsvermdgen durch die Schatzungsexperten
Uberprift werden. Sie bewerten die Liegenschaften nach dem Grundsatz eines
«fair value», das heisst, der ermittelte Marktwert wird als der mit hoher Wahrschein-
lichkeit am Markt zu erzielende Verkaufspreis definiert, der unter fairen Marktbedin-
gungen zum Zeitpunkt der Bewertung am freien Markt zwischen wohlinformierten
Parteien erzielt werden kénnte. Im Einzelfall werden, insbesondere beim Kauf und
Verkauf von Fondsliegenschaften, eventuelle Opportunitaten im Interesse des
Fonds bestmdglich genutzt. Dies kann zu Abweichungen gegenliber den Bewer-
tungen fuhren.

Die Liegenschaften werden mittels der DCF-Methode (Discounted Cashflow) be-
wertet. Details dazu kénnen dem Bericht der Schatzungsexperten entnommen
werden. Die Ubrigen Vermdgenswerte werden zu Nominal- beziehungsweise Kos-
tenwerten bilanziert.

Vom 4. bis 15. November 2024 hat eine Kapitalerhéhung im Umfang von CHF 56.4 Mio.
stattgefunden. Insgesamt wurden 352’395 neue Anteile ausgegeben, was einer
Zeichnungsquote von 100% entspricht. Die Anzahl der Anteile im Umlauf betragt
neu 5'638'327.



Liegenschaftten- und
Grundstucksverzeichnis
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Liegenschaften- und Grundstucksverzeichnis

93 Objekte bilden das Liegenschaften-
und Grundsticksverzeichnis per

30. Juni 2025. Es umfasst Wohnbauten,
kommerzielle und gemischt genutzte
Liegenschaften mit einem Gesamtwert
von CHF 1.39 Mia.
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D
Inventar der Eﬂ , , , . L
Liegenschaften per 3 S S P g g o
30.Juni 2025" 8. ©£8 &8¢ ¢c8¢ <c£8 29 g
Wohnbauten (fertige Bauten) &5 an &l ® N <+ N o N &
Adliswil Glérnischstr. 6/8/15/21/26 4'691 15 18 8 29
Aesch Austr. 2 17658 10 14
Allschwil Bettenstr. 38/40, Lilienstr. 31/33 2'518 8 12 12 23
Allschwil Bettenstr. 51/51b/53/53a 3’961 18 8 1 39
Allschwil Grabenring 24-30 2’646 8 8 16
Allschwil Lilienstr. 39/41, SteinbUhlweg 31/33 1'877 8 21 3 21
Basel Gustav Wenk-Str. 19-23 Baurecht 25 5
Basel Habsburgerstr. 26 282 4 5
Basel Blésiring 150-160, Efringerstr. 25, 57394 11 12 48 6 11 105

Hammerstr. 160/160A-160C/164

Basel Mulhauserstr. 50, Elsgsserstr. 16 282 5 8 1
Basel Mullheimerstr. 144, Amerbachstr. 33 630 12 15 1
Basel Turkheimerstr. 10 274 4 11
Bassersdorf Baltenswilerstr. 28/30 1683 6 6 11
Bern Burgernzielweg 14/16 17441 10 10 13
Bern Buristr. 11-19 57957 4 4 16 83
Bern Egelbergstr. 33/35 2'525 6 2 7 1 2 41
Birmensdorf Breitestr. 19-23 41308 12 12 3 45
Bremgarten Im Weingarten 1 37491 8 16 8 42
Brugg Habsburgerstr. 48/50c 37133 5 10 11 36
Buchs Lenzburgerstr. 70-74/78-82 6’609 6 18 18 6 64
Bulach Berglistr. 9/1 1'470 14 12
Bulach Grampenweg 33/35, Kasernenstr. 51 57051 18 3 50
Bussigny-prés-Lausanne Ch. de Roséaz 20 1'489 15 15
Chavannes-prés-Renens Rue de la Blancherie 1 37361 22 44 52
Dietikon Brunauweg 2-6 37256 12 12 26
Dietikon Schoneggstrasse 149/151 17420 8 8 3
Frenkendorf Kirchgasse 1/1a, Hauptstrasse 5/5a 1'986 8 8 5 2 13
Genéve Av. d'Aire 24 205 1 15 16
Geneve Av. du Devin-du-Village 23 687 7 7 4 7 5
Genéve Bd des Philosophes 24, Bd de la Tour 12,14 2’208 1 3 15 20
Geneéve Rue des Lilas 11 287 19 5 1
Grabs Tannenweg 1, Fabrikstr. 6/8 4'500 17 11 8 44
Hinwil Gerichtshausstr. 1-5 107433 10 19 20 63
Horgen Alte Landstr. 41/43 27291 10 10 10 18
Hunenberg Eichengasse 5/6 27004 2 4 5 15
Kloten Obstgartenstr.10-14 2’568 16 2 19 20
Kriens Obernauerstr. 39a 17317 5 5 5 5 6
Laufen Naustr. 47 17802 10 10 5 15
Lausanne Av. Edouard-Dapples 5/5B 1’624 9 21 7 7 5 9

1) Samtliche Liegenschaften werden gem. Art. 84 Abs. 2 Bst. c KKV-FINMA bewertet (Bewertungsmodell).
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1 4'671'500 8'0817121 167060'000 568’832 8'761 1.54% 560’070
1 33 2'5287600 372307000 47685'000 180’243 107920 6.06% 169’323
1 1073917800 774707000 177240°’000 5747764 1357914  23.65% 438’850
6'050'000 875207000 117920°’000 561’244 417537 7 .40% 519’707

3'567'600 57040'000 67886'000 344'503 36’557 10.61% 307’946

87955400 6'591'000 157'620'000 503’673 1737940 34.53% 329’733

57518'000 87113'000 8'994'000 469’484 4’155 0.89% 4657329

25 1'455'600 2'519'000 4'690'000 169’444 57454 3.22% 1637990

8 1598 4378237100 33'976'000 66’470’000 2'287'098 21’949 0.96% 272657148
480 47681'500 574357000 87106°'000 320’894 37’756  11.77% 283’138

226 477427400 76587000 117270°’000 460’993 5’700 1.24% 4557293

134 4°746'733 47040’000 779977000 293’357 1’400 0.48% 291’957

279627700 3'599'024 67800’000 232'736 795 0.34% 2317941

128 57396'500 6'666'400 107330’000 419’019 107109 2.41% 4087910

15 767 14'363'200 17'080'500 18'970'000 784’319 6'750 0.86% 777569
2 497 13'278'329 13'268'000 13'460'000 497132 3’000 0.60% 4947132
10 7'598'200 19'019' 150 127790'000 543’870 19’788 3.64% 5247083
11'011'417 16'949'000 15'670'000 566’800 4’163 0.73% 562’637

3 12'348'000 9'845'322 16'530'000 634’424 24'506 3.86% 609’918
184 19'300'000 18'388'500 257100'000 1'102'101 337109 3.00% 170687992

2'620'800 27797963 574587000 222’664 1'738 0.78% 220’926

15 260 11'678'700 11'667'619 14'630'000 6037542 888 0.15% 602’655
27493'100 3'855'040 6'126'000 267’638 857 0.32% 266’782

14’644’ 000 16'107°'739 3175007000 17100114 91277 0.84% 17090837

2 12'186'781 6'041'729 11’660'000 343’950 240 0.07% 343’710
1 7'3107043 3'366'806 7'6807000 0 0 0.00% 0
1 67 5'877'645 37155000 87917'000 272'971 9’715 3.56% 263’256
8'995'800 70357000 14°810°'000 595’709 32’375 5.43% 563’334

137633'000 771877000 137680'000 415714 6'450 1.55% 409’264

294 2271347200 237092'000 297320'000 1'138'882 217100 1.85% 1'117'782

15'636'574 575047000 137530’000 347'620 30’921 8.90% 316’699

97645'400 107’502’7700 127180°'000 556’386 0 0.00% 556’386

6 12 21’506’ 207 167922°232 267060°’000 1'0157041 257961 2.56% 989’080
57909'800 7575365 167030’000 497’ 166 17490 0.30% 495’676

8 261 47928'500 5'631'089 97115’000 330’967 665 0.20% 330’302
16'784'577 127376°000 287010’000 8427440 7'740 0.92% 834’700

37155000 377107432 6'115'000 243’768 0 0.00% 243'768

2'817'100 4'276'000 6'896'000 329127 15994 4.86% 3137133

1076217400 137304'950 257190°'000 905’333 1’346 0.15% 903’987

2) Gemaéss Fachinformation der Asset Management Association Switzerland vom 13.09.2016: Mietzinsausfallrate

(= Leerstandsverluste und Inkassoverluste) in % der Soll-Nettomieten.
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Lausanne Ch. du Grillon 2/4a/4b 3’000 5 27 32
Lausanne Rte du Pavement 79 2129 6 24 10 11 44
Le Lignon Av. du Lignon 22 209 11 15 5 34
Le Lignon Av. du Lignon 49 209 7 13 3 22
Liebefeld Hessstr. 43 17192 43 3 1 14
Liebefeld Hildegardstr. 9 851 8 8
Liestal Ramlinsburgerstr. 4 2’854 7 8 7 40
Luzern Wirzenbachmatte 33 2042 5 8 5 3 7
Mulnchenstein Aussere lange Heid 8-12 27097 6 10 8 12
Pfaffikon Weidstr. 8/10 4’889 6 6 10 26
Pratteln Muttenzerstr. 40-44, Gempenstr. 45 1'773 8 14 13
Prilly Ch. de Belmont 8/10 2'350 4 14 21
Reinach Fasanenstr. 5/7 1’268 2 6 4 10
Reinach Neueneichweg 35/37 1’840 9 5 13
St. Gallen Hochwachtstr. 1-1b, Teufenerstr. 128 27650 9 12 6 12
St. Gallen Zilstr. 20/20a/22/26 6’310 9 27 15 6 35
Uerikon/Stéfa Obere Mattstr. 4-8/14 37413 4 4 16 8 8 33
Uster Wilstr.13/15, Zeltweg 21/23 2'940 5 6 27 4 24
Wabern Kirchstr. 158/160/164-168 2'204 6 20 4 16
Wetzikon Hinwilerstr. 58/60 21277 2 16 21
Wil Rainstr. 20/22 2'870 4 12 8 4 34
Winkel/RuUti Pdnt 1-4 1870 3 5 6 6 30
Winterthur Salstr. 45 888 4 4 4 4 16
Winterthur Sonnenblickstr. 10/12,15-25 5'074 14 9 33 6 20
Wohlen Aargauerstr. 1, Bahnhofstr. 18/18a 3’157 8 19 12 66
Yverdon-les-Bains Rue des Chainettes 21/23 2'561 5 20 5 20
Zurich Bristenstr. 27 877 1 15 2 14
Zurich Regensbergstr. 67 792 4 1 4 3 7
Zarich Ruhestr. 3 159 5
Zurich Ruhestr.5/7 326 10
Zurich Uberlandstr. 339/341 37106 16 8 30
ZUrich Weinbergstr. 72 521 6 1 1 1
Total Wohnbauten 170’017 149 424 762 484 97 1’616

davon im Baurecht 25 5
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1375957700 12'572°795 24’560°'000 1'078'657 1'317 0.12% 1'0777340

437667 '986 257000’000 40'780'000 1'246'510 487230 3.87% 11987280

30 7'636'500 9'366'000 157370'000 5427116 2'200 0.41% 539’916

18 5'717'100 7'073'000 117600°’000 380’879 1'023 0.27% 379’856

1 260 97703'000 6'754'600 117520°’000 431’625 157909 3.69% 415’716
4'683'200 37485'800 573787000 208’380 671 0.32% 207’710

10 14 107241'378 71387000 127470°'000 435’278 16’906 3.88% 418’371
148 375937900 47866'890 87866'000 3477154 137900 4.00% 333’254

72487700 4'574°000 117420’ 000 359’247 102675 28.58% 256’572

5 1272207250 778677000 167840°’000 609’365 0 0.00% 609’365
255 372017000 57865000 97241°000 372731 1’261 0.34% 3717470

6'798'700 57736'302 107350’000 413’655 10224 2.47% 4037431

2'162'000 2'996'000 572797000 216’645 27'054  12.49% 189’591

1 45 2'896'059 4'399'000 772877000 260’643 20 0.01% 260’623
1 107 4'263'900 7'004'600 6'558'000 342’307 22'566 6.59% 319’741
3 284 14'211'000 18'208'400 23'460'000 9287240 9'351 1.01% 9187889
1 29 7'498'000 10'850'062 14'670'000 583’832 2'647 0.45% 581’185
2 6'835'300 9'996'046 207110'000 672’750 -3'078 -0.46% 675’828
4 772197400 9'332'200 10’530’000 421256 70 0.02% 4217186
2 8'250'800 512717621 137640'000 4777744 700 0.15% 477044
4'821'002 5'693'300 6'650’000 358’973 2310 0.64% 356’663

6 10’039'500 8857082 12'870'000 5347319 3'223 0.60% 531’097
2'533'900 4'237'503 771657000 248'720 726 0.29% 2477994

337744392 137745991 347740'000 1'126'460 697033 6.13% 1'057'427

1 496 1973507000 297319'000 20’590'000 901’832 227990 2.55% 878’842
5'866'100 8'634'282 117130°'000 489’912 0 0.00% 489’912

7'320'500 5'601'672 157840'000 455’662 4°'374 0.96% 451’288

5'5237100 8'646'244 117100°’000 315’647 10’955 3.47% 304’692

3'552'500 1'259'659 35597000 977795 0 0.00% 977795

2'874'500 2'676'049 7'5277000 212’460 177448 8.21% 195’012

108 373557300 11’837'659 137180°'000 399’362 1'733 0.43% 397’629

81 127416’ 000 5'784'829 14'650'000 367’606 207201 5.50% 347’406

111 6’843 6737009'872 645’148’ 267 1’025’425’000 377381’717 1’179°651 3.16% 36’202’066
5'518'000 8'113'000 87994'000 469484 41155 0.89% 4657329

2) Gemaéss Fachinformation der Asset Management Association Switzerland vom 13.09.2016: Mietzinsausfallrate

(= Leerstandsverluste und Inkassoverluste) in % der Soll-Nettomieten.
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Kommerziell genutzte Liegenschaften (fertige Bauten) S A N ~ N ™ N < N Y o
Basel Hardstr. 143, St. Albanring 210 204 1 2
Genéve Rue du Cendrier 12/14, Rue Kléberg 13 259 3 1
Plan-les-Ouates Rte de Saint-Julien 114 859 1 2 1 14
Renens Av. de la Poste 1-11 2'836 11 9 99
Thun Marktgasse 18 464 1
Winterthur Oberfeldstr. 158 1’306 1 1 12
Zurich Badenerstr. 22, Lutherstr. 2 255 1 1 3
Z{rich Langgrutstr. 112/Letzigraben 176 5'888 68
Zurich Seefeldstr. 224 575 5
Zurich Stauffacherstr. 45 17160 1 28
Zurich Wallisellenstr. 333, Saatlenstr. 261/265 6’517 8 6 11 2 124
Total kommerziell genutzte Liegenschaften 207323 14 8 12 25 6 353
Gemischte Bauten (fertige Bauten)
Bern Eigerstr. 62, Wabernstr. 41 21492 4 1 4 5 106
Bern Rehhagstr. 2 781 6 3 3 17
Dietikon Birmensdorferstr. 7-11, Schéneggstr. 145/147 4496 10 16 19 9 46
Frauenfeld Unterer Graben 3, Kasernenplatz 6 803 4 16 25
Genéve Rue Dancet 1BIS 231 10 1
Liebefeld Schwarzenburgstr. 142-146 (STWE) 27088 5 1 5 35
Muttenz St.-Jakobs-Str. 106, Birsfelderstr. 3 37419 3 3 5 95
Siebnen Glarnerstr. 48-52, Stockbergstr. 1 4'946 2 12 10 52
Zug Poststr. 13 255 2 4 3
Zirich Bederstr. 105a 542 2 3 7
Total gemischte Bauten 20’953 16 35 68 41 11 383
Bauland, angefangene Bauten
ZUrich Ruhestr. 1, Manessestr. 204 298
Total Bauland, angefangene Bauten 298 0 0 0 0 0 0
Total Grundstiicksverzeichnis
Fertige Bauten Wohnbauten 1707017 149 424 762 484 97 1'616
Kommerziell genutzte Liegenschaften 20’323 14 8 12 25 6 353
Gemischte Bauten 207953 16 35 68 41 11 383
Bauland (inkl. Abbruchobjekte) und angefangene Bauten (inkl. Land) 298 0 0 0 0 0 0
Total fertige/angefangene Bauten / Bauland (inkl. Abbruchobjekte) 211’591 179 467 842 550 114 2’352

Aufstellung der Kaufe und Verkaufe

Kaufe:

Dietikon, Brunauweg 2-6 per 01.09.2024
ZUrich, Langgrutstr. 112/Letzigraben 176 per19.12.2024
Frenkendorf, Kirchgasse 1, 1a (Arrondierung) per18.02.2025
Dietikon, Schéneggstrasse 149/151 per 26.06.2025
Verkaufe: Keine
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449 4'046'200 5'695'000 37767000 186’554 867400 46.31% 100’154

1'534 9'048'500 9'770'000 16'760'000 789’216 100’969 12.79% 688’247

605 57325'200 6'111'000 4'754'000 281’811 1’100 0.39% 280’711

7 2613 13'402'300 32'174'520 15'710'000 1'003'825 317105 3.10% 9727720

2 17421 6'210'000 9'890'800 8'947'000 442402 11’440 2.59% 4307962

968 37'593'800 7'238'625 4'784'000 2557012 360 0.14% 254’652

585 9'217'200 6'849'757 147990’ 000 440’043 77250 1.65% 4327793

47499 257389'413 17'530'732 247460’ 000 404’826 47185 1.03% 400’641

1 27120 57018090 912297757 157350000 6617171 378 0.06% 660’793

47384 5178277800 2479027903 56'240°000 174917493 21'290  1.43%  1'4707203

1 6215  45'048'692 447999357 5719607000 273587649 1437020  6.06% 272157629

11 257393 17871277195 17473927451 22377317000 873157001 4077496  4.90%  7'907'505

1 1'507 127155400 14172’ 600 12’570'000 424’662 6'355 1.50% 418’308

310 4'640°’000 4’873'000 771867000 298’151 3'675 1.23% 2947476

5 1’032 12’536'849 167807’000 257750’000 1'0317142 787053 7.57% 9537089

445 97730’000 87669'000 147490’ 000 556’415 8'730 1.57% 547’685

160 117422°600 67436'000 117750’000 370’580 2’610 0.70% 367’970

4 17441 6’'036'100 23'520'600 79717000 468’781 23'706 5.06% 445’075

1’184 12'492'000 13'492'000 10’ 140’000 548’165 140'105 25.56% 408’060

3 2917 21'157'100 22'025'000 30’080’000 1'293'925 8’145 0.63% 17285'780

3 507 6'408'900 4'153'513 778917000 341’386 0 0.00% 341’386

297 2'956'600 4'602'137 67497'000 232'073 7'920 3.41% 224153

16 9’800 99’535’549 118’750’850 134’325’000 57565’279 279’298 5.02% 57285981
57807'437 27367968 773107000

0 0 57807437 27736’968 7’310°000 0 0 0.00% 0

111 6’843 673'009'872 6457148267 1'0257425'000 37'381'717 11797651 3.16% 36'202’066

11 257393 1787127195 174392451 22377317000 87315001 4077496 4.90% 77907'505

16 9’800 99'535'549 118’750’850 1347325’000 5'565'279 2797298 5.02% 572857981

0 0 578077437 2'7367968 773107000 0 0 0.00% 0

138 427036 9567480’052 941°028’536 1’390’791°000 51’261’997 1’866'445 3.64% 49’'395’552

2) Gemaéss Fachinformation der Asset Management Association Switzerland vom 13.09.2016: Mietzinsausfallrate

(= Leerstandsverluste und Inkassoverluste) in % der Soll-Nettomieten.
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Nachfolgend der Bericht der Schat-
zungsexperten per 30.6.2025 und
der Kurzbericht der kollektivanlagen-
gesetzlichen Prufgesellschaft.
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Bericht der
Schatzungsexperten

Die Grundstlicke des Swissinvest werden von den Schatzungsexperten Stefan
Meier und Ivan Anton jahrlich auf ihren aktuellen Marktwert bewertet. Die vorlie-
gende Bewertung gilt per 30. Juni 2025.

Bewertungsstandards Die Schatzungsexperten bewerten die Liegenschaften nach dem Grundsatz eines

und Grundlagen «fair value», das heisst, der ermittelte Marktwert wird als der mit hoher Wahr-
scheinlichkeit am Markt zu erzielende Verkaufspreis definiert, der unter fairen
Marktbedingungen zum Zeitpunkt der Bewertung am freien Markt zwischen wohl-
informierten Parteien erzielt werden kdnnte. Extrempositionen nach oben wie
nach unten werden damit ausgeschlossen.

In der Bewertung wird eine hohe Transparenz, Einheitlichkeit, Aktualitat und
Vollstandigkeit gewahrleistet. Die massgeblichen gesetzlichen Vorschriften des
Kollektivanlagengesetzes (KAG) vom 23. Juni 2006 (Stand 1. Januar 2020), Art. 64,
und die Kollektivanlagenverordnung (KKV) vom 22. November 2006 (Stand 1. Janu-
ar 2022), Art. 92, 93 und 94, werden eingehalten. Um die Unabhangigkeit der Be-
wertungen zu gewahrleisten und so einen mdglichst hohen Grad an Objektivitat
zu sichern, schliesst die Geschaftstatigkeit der Schatzungsexperten als Partner
von Wiest Partner sowohl den Handel und damit verkniipfte Provisionsgeschafte
als auch die Verwaltung von Immobilien aus.

Grundlagen fur die Bewertung bilden stets aktuellste Informationen bezlglich 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 aktuali-
sierten Datenbanken von Wiest Partner (Immo-Monitoring 2025).

Die Liegenschaften des Immobilienanlagefonds Swissinvest Real Estate Fund
werden nach der Discounted-Cashflow-Methode bewertet. Diese entspricht inter-
nationalen Standards und wird auch bei Unternehmensbewertungen angewendet.
Sie ist — bei grundséatzlicher Methodenfreiheit in der Immobilienbewertung — im
Sinne einer «best practice» anerkannt.

Bewertungsmethode 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 Nettoertrédge (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 grésst-
mogliche Transparenz geschaffen. Im Report wird auf die wesentlichen Verédnde-
rungen gegeniber der letzten Bewertung hingewiesen.
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Per 30. Juni 2025 wird der Marktwert fur das Portfolio des Fonds Swissinvest Real
Estate Fund mit 93 Liegenschaften auf CHF 1"390’791000 gesché&tzt, was einer
Wertveranderung von 7.7% entspricht (+CHF 98'961'000 gegenliber dem Jahr 2024).
Vier Objekte wurden erworben, wobei eines davon mit einem bestehenden Objekt
arrondiert wurde. Es wurde kein Objekt verkauft. Eine Liegenschaft wird neu als
Bauprojekt gefiihrt (Abbruch/Neubau).

Bestandesliegenschaften (Fortfiihrungswerte)

Von den 88 Bestandesliegenschaften, die sich Uber die gesamte Berichtsperiode
hinweg im Portfolio befanden, werden 10 Liegenschaften abgewertet sowie 78
Liegenschaften aufgewertet. In der Summe fand eine Aufwertung von 3.9% (brutto,
ohne Abzug von getatigten Investitionen) des Bestandes statt (+ CHF 49971000
gegeniber 2024).

Die Soll-Ertrage sind gegeniber dem Jahr 2024 gestiegen (+1.2%). Ebenfalls an-
gestiegen sind die Ist-Ertrage (+2.5%) und die Marktmieten (+2.4%). Die Aufwertung
begriindet sich hauptséchlich in den erwéhnten Ertragssteigerungen, der Erhéhung
der Marktmieten, der getatigten Investitionen und der Senkung der Diskontierung
(-5 Basispunkte). Einer weiteren Aufwertung entgegengewirkt hat der Anstieg der
langfristig zu erwartenden Kosten (+2.8%) aufgrund der Teuerung und der Alterung
der Liegenschaften.

Neuzugénge

Neu wurden im Berichtsjahr 2024/2025 folgende Liegenschaften erworben:
- Zurich Letzigraben, mit einem aktuellen Wert von CHF 24’460°000

- Dietikon Brunauweg, mit einem aktuellen Wert von CHF 11'660’000

- Dietikon Schéneggstrasse, mit einem aktuellen Wert von CHF 7°680'000
- Frenkendorf Hauptstrasse, arrondiert mit einer Bestandesliegenschaft

Verkéufe
Im Berichtsjahr 2024/2025 wurde keine Liegenschaft verkauft.

Zirich, den 30. Juni 2025

Die Schatzungsexperten

Stefan Meier Ilvan Anton
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Kurzbericht der kollektiv-
anlagengesetzlichen
Prufgesellschaft

Prifungsurteil

Grundlage fir das
Prifungsurteil

Sonstige Informationen

Wir haben die Jahresrechnung des Anlagefonds Swissinvest Real Estate Fund -
bestehend aus der Vermdgensrechnung zum 30. Juni 2025, der Erfolgsrechnung
flr das dann endende Jahr, den Angaben lber die Verwendung des Erfolges und
die Offenlegung der Kosten sowie den weiteren Angaben gemass Art. 89 Abs. 1
Bst. b-h und Art. 90 des schweizerischen Kollektivanlagengesetzes (KAG) (Seiten
8-9, 28-41) - gepriuft.

Nach unserer Beurteilung entspricht die Jahresrechnung dem schweizerischen
Kollektivanlagengesetz, den dazugehdrigen Verordnungen sowie dem Fondsver-
trag und dem Prospekt.

Wir haben unsere Abschlusspriifung in Ubereinstimmung mit dem schweizeri-
schen Gesetz und den Schweizer Standards zur Abschlussprifung (SA-CH) durch-
gefuhrt. Unsere Verantwortlichkeiten nach diesen Vorschriften und Standards
sind im Abschnitt «Verantwortlichkeiten der kollektivanlagengesetzlichen Prif-
gesellschaft fir die Prifung der Jahresrechnung» unseres Berichts weitergehend
beschrieben. Wir sind vom Anlagefonds sowie der Fondsleitung unabhéangig 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 aus-
reichend und geeignet sind, um als eine Grundlage fur unser Prifungsurteil zu
dienen.

Der Verwaltungsrat der Fondsleitung ist flr die sonstigen Informationen verant-
wortlich. Die sonstigen Informationen umfassen die im Jahresbericht enthaltenen
Informationen, aber nicht die Jahresrechnung und unseren dazugehdrigen Bericht.

Unser Prifungsurteil zur Jahresrechnung erstreckt sich nicht auf die sonstigen
Informationen, und wir bringen keinerlei Form von Prifungsschlussfolgerung hier-
zu zum Ausdruck.

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

Falls wir auf Grundlage der von uns durchgefihrten Arbeiten den Schluss ziehen,
dass eine wesentliche falsche Darstellung dieser sonstigen Informationen vor-
liegt, sind wir verpflichtet, Gber diese Tatsache zu berichten. Wir haben in diesem
Zusammenhang nichts zu berichten.



Gesetzliche Prufung

Verantwortlichkeit
des Verwaltungsrates
der Fondsleitung fir
die Jahresrechnung
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Der Verwaltungsrat der Fondsleitung ist verantwortlich fiir die Aufstellung einer
Jahresrechnung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Kollektivanlagen-
gesetz, den dazugehdrenden Verordnungen sowie dem Fondsvertrag und dem
Prospekt und fir die internen Kontrollen, die der Verwaltungsrat als notwendig
feststellt, um die Aufstellung einer Jahresrechnung zu ermdéglichen, die frei von
wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder
Irrtimern ist.

Unsere Ziele sind, hinreichende Sicherheit dariber zu erlangen, ob die Jahres-
rechnung als Ganzes frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von
dolosen Handlungen oder Irrtiimern ist, und einen Bericht abzugeben, der unser
Prifungsurteil beinhaltet. Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mass an Sicher-
heit, aber keine Garantie dafiir, dass eine in Ubereinstimmung mit dem schweize-
rischen Gesetz und den SA-CH durchgefihrte Abschlussprifung eine wesentliche
falsche Darstellung, falls eine solche vorliegt, stets aufdeckt. Falsche Darstellun-
gen kénnen aus dolosen Handlungen oder Irrtimern resultieren und werden als
wesentlich gewdrdigt, wenn von ihnen einzeln oder insgesamt verninftigerweise
erwartet werden kénnte, dass sie die auf der Grundlage dieser Jahresrechnung
getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Nutzern beeinflussen.

Als Teil einer Abschlusspriifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen
Gesetz und den SA-CH liben wir wahrend der gesamten Abschlusspriifung
pflichtgemésses Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung.
Daruber hinaus:

— identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellun-
gen in der Jahresrechnung aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtiimern,
planen und fuhren Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch
sowie erlangen Prifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind,
um als Grundlage fur unser Prifungsurteil zu dienen. Das Risiko, dass aus
dolosen Handlungen resultierende wesentliche falsche Darstellungen nicht
aufgedeckt werden, ist hdher als ein aus Irrtimern resultierendes, da dolose
Handlungen kollusives Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Un-
vollstandigkeiten, irreflihrende Darstellungen oder das Ausserkraftsetzen
interner Kontrollen beinhalten kénnen.

— gewinnen wir ein Verstédndnis von dem fir die Abschlussprifung relevanten
Internen Kontrollsystem, um Prifungshandlungen zu planen, die unter den
gegebenen Umstanden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein
Prifungsurteil zur Wirksamkeit des Internen Kontrollsystems der Gesellschaft
abzugeben.

— beurteilen wir die Angemessenheit der angewandten Rechnungslegungs-
methoden sowie die Vertretbarkeit der dargestellten gesché&tzten Werte in
der Rechnungslegung und damit zusammenh&ngenden Angaben.

Wir kommunizieren mit dem Verwaltungsrat der Fondsleitung unter anderem

Uber den geplanten Umfang und die geplante zeitliche Einteilung der Abschluss-
prifung sowie Uber bedeutsame Prifungsfeststellungen, einschliesslich etwaiger
bedeutsamer Mangel im Internen Kontrollsystem, die wir wéhrend unserer Ab-
schlussprifung identifizieren.

Deloitte AG
Alexander Kosovan Edison Dauti
Zugelassener Revisionsexperte, Zugelassener Revisionsexperte

Leitender Prifer

Zirich, 28. August 2025






