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Swissinvest -
Auf einen Blick

— 1961 gegriundeter, borsenkotierter
Immobilienfonds der banken- und
versicherungsunabhangigen Pensimo-Gruppe
mit knapp CHF 16 Mia. AuM

— Breit diversifiziertes Portfolio mit Fokus auf
Wohnnutzung und erganzenden, kommerziellen
Nutzungen und einem Marktwert von rund CHF
1.6 Mia.
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Zusammenftassung und Ausblick

Kennzahlen

— Marktwert steigt um 17.8% auf
CHF 1.64 Mia.

— Mietzinseinnahmen steigen um
+11.2 % auf CHF 54.9 Mio.

— Leerstand auf 3.0 % reduziert

— Ausschittung auf CHF 4.65
erhdéht

— Gute Performance von 5.2 %

Nachhaltigkeit

— CO.-Absenkpfad bleibt auf Kurs
zu Netto-Null bis 2050

— Erfolgreiche zweite GRESB-
Teilnahme, Ergebnispublikation
erfolgt im Oktober

Fonds-/Portfolioaktivitaten

— Zwel vollstandig gezeichnete
Kapitalerhéhungen mit CHF 236.6
Mio. Neugeldern

— Zwel substanzielle Akquisitionen
mit Entwicklungspotenzial im Umfang
von CHF 210 Mio. in der Stadt
Zurich getatigt

Ausblick 2026727

— Integration der Osterwalder
Immobilien Zirich AG per
1. Juli 2026 (CHF 154 Mio.)

— Soll-Mietertrag erhdéht sich im
laufenden Geschaftsjahr auf rund
CHF 63 Mio.
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Jahresbericht 2025/26 :
Kennzahlen .
seit 2006 94 54.9 5.17% §
Objekte Mio. CHF g

(+11.2%)

5.24% 3.01%

Performance

Pensimo

Leerstand



Jahresbericht 2025/26

Marktwertentwicklung

— Portfoliomarktwert erhéht sich um +17.8 % auf CHF 1.64 Mia., hauptséachlich bedingt durch Zukaufe

— Verkauf einer Liegenschaft aufgrund Sanierungsrisiken mit CHF 1.9 Mio. Kapitalgewinn

— Der Diskontsatz reduziert sich leicht um -5 Basispunkte auf 2.62 %
— Die Nettoaufwertung auf dem Bestandesportfolio betragt +1.8 %

in Mio. CHF
216.9
1’638
_20l6
+1.8%
(like-for-1like)
22.8 2.6
25.2

1’391
Marktwert Aufwertung Investitionen Aufwertung Zukaufe Verkaufe Marktwert

2024/25 Bestand Investitionen 2025/26
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Jahresbericht 2025/26
Finanzierungstatigkeit

— Zwei erfolgreiche Kapitalerhohungen Uber
insgesamt CHF 237 Mio.

— Reduktion der Fremdfinanzierung auf
CHF 308 Mio. bzw. 18.8 % (Vorjahr: 332 Mio.
bzw. 23.9 %)

— Durch den Zukauf der Osterwalder Immobilien
Zurich AG per 1. Juli 2026 erhdhte sich die
Fremdfinanzierungsquote seit Jahresabschluss
wieder auf aktuell ca. 25 %

— @ Zinssatz: 0.99 % (Vorjahr: 1.06 %), gewichtete
Restlaufzeit von 2.8 Jahren

Max. 33% -
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~25%

18.8%

Zielband
(+/- 5%)

Fremd-
finanzierungsquote

2022 2023 2024 2025 2026 2027

56%
(>1 Jahr)

136.9
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Auslaufende
Kreditsumme
in Mio. CHF

2033 2034 2035+
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Jahresbericht 2025/26
Mietertragsentwicklung

— Mietertrag mit 54.9 Mio. rund +11.2% Uber Vorjahr (CHF 49.4 Mio.), wobei rund +10 % auf getatigte Akquisitionen
zurtckzufuhren sind

— Auf dem Bestandesportfolio hat der Mietertrag +1.3 % (like-for-like) zugenommen
— Die Fondsleitung rechnet mit einem Soll-Mietertrag von CHF 63 Mio. fur das laufende Geschaftsjahr

in Mio. CHF

5.0 54.9
_Oll
+1.3%
(like-for-1like)
0.5
49.4 0.2
Mietertrag A MZ-Soll A Leerstand Zukaufe Verkaufe Mietertrag
2024/25 2025/26
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Jahresbericht 2025/26
Entwicklung Leerstand

— Reduktion der Mietzinsausfallsrate auf
3.01 % durch die erfolgreiche Vermietung
leerstehender Flachen, insbesondere von
abgeschlossenen Projekten

— Der Leerstand per Stichtag 30. Juni 2026
betragt 3.2 %

— Ziel 2026/27: Mietzinsausfallsrate <3.5%
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Jahresbericht 2025/26
Ergebnis, Ausschuttung
und Perftormance

— Der bereinigte Gesamterfolg* steigt um +1.3 %
auf CHF 56.5 Mio. und der bereinigte
Nettoertrag* belauft sich auf CHF 36.8 Mio.

— Die Zunahme der Mietzinseinnahmen und das
gute Ergebnis erlauben eine Erhdhung der
Ausschiuttung auf CHF 4.65 pro Anteil bei einer
konservativen Ausschittungsquote von 89 %

— Die Ausschuttungsrendite betragt 2.2 %

— Solide Performance von 5.2 % im
Geschaftsjahr (SWIIT: 8.1 %) und attraktives
Agio von 23.25%

* Bereinigt um Ruckstellungen fur zukiinftige Reparaturen
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m c"N) g N ™~ Gesamterfolg
N 465 in Mio. CHF
4.55 4.55 4.55 4.55 Nettoertrag
™ in Mio. CHF
™ Ausschittung
pro Anteil in CHF
2022 2023 2024 2025 2026
115
110 Ty
SWIIT
105 Vit W AV SREF
100 “4p —
95
30.06.25 31.12.25 30.06.26

11

S.

Pensimo Fondsleitung AG

Pensimo



03

- Portfolio

Pensimo



13

Geograftische Allokation
und Portfolioqualitat

S.

Geografische Allokation

— 86 % der Liegenschaften befinden sich in
Grossstadten oder deren Agglomerationen

— Knapp die Halfte der Objekte liegen im
Wirtschaftsraum Zurich

Pensimo Fondsleitung AG

gut

Portfolioqualitét g
— Gesamtqualitat des Portfolios konnte auf *{5,
1

eine Gesamtnote 3.8 von 5.0 Punkten
verbessert werden (+0.1 ggu. Vorjahr)

— Anteil der Top-Liegenschaften um 4 % auf
rund 30 % gestiegen

Objektqualitat

chlecht

nnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnn

schlecht Lagequalltat gut

Quelle: Wiest Partner AG
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Ertragsstruktur und
-entwicklung

Ertragsstruktur
— Rund 68 % bzw. 71 %* der Ertrage stammen
aus der Wohnnutzung

Ertragsentwicklung

— Mittelfristig steigt der Anteil der
Wohnnutzung aufgrund der Umsetzung von
Bauprojekten an

— Mit der Realisierung von Entwicklungs-
potenzialen steigt der Wohnanteil langfristig
auf rund 78 % (u.a. «Leonardo»)

* 3.5 % der Ertrage aus «Parkplatze/Diverses» stammen von
Parkplatzen, die fur Wohnzwecke genutzt werden

6.4%

2.8%
8.0%

0
15.2% 67 . 6%

m Wohnen
Blro

Verkauf
Gewerbe/Lager

Parkpl&tze/Diverses

m Wohnen
Bilro

m Verkauf

-:- l -j:- Gewerbe/Lager

S —

Parkplétze/Diverses
2026 2027 2028 2029 2030 2031+
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Nachhaltigkeit und
Soziales

Nachhaltigkeit

— Konsequente Umsetzung der
Nachhaltigkeitsstrategie

— Erfolgreiche GRESB-Teilnahme, Ergebnisse
werden im Oktober publiziert

Soziales

— Erstmalige Teilnahme an «SOSDA Social
Sustainability Data»-Benchmarking

— Gemass externer Mieterbefragung sind 72 %
der Mieter:innen mit ihrem Mietverhaltnis
sehr zufrieden

B P
o N A

kg CO,eq/m? EBF

O N b O ®©

Elektrizitat Fernwarme

Abdeckungsgrad
Energietragermix
Ol
Gas
Fernwarme
Warmepumpe
Pellets
Allgemeinstrom
Energieverbrauch
Energieintensitat
Treibhausgasemissionen

Intensitat der
Treibhausgasemissionen

m Pellets Heizol Gas

31.12.2024
100%

20.2%

43.3%

15.1%

9.0%

2.7%

9.7%

25’017 MWh/a
110.2 kWh/m? EBF
3623 t CO:eq

16.0 kg CO.,eq/m? EBF
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Akgquisitionen -
Osterwalder Immobilien Zurich AG

Hochwertiges Portfolio starkt die Prasenz im Wirtschaftsraum Zurich

Marktwert CHF 153.7 Mio.
Soll-Miete p.a. CHF 4.85 Mio.
Leerstandsquote 1.7%
Bruttoanfangsrendite (auf MW) 3.16%
Nettoanfangsrendite (auf MW) 2.81%
Gesamtqualitat (WP-Rating) 4.1

Marktwertanteile der einzelnen Liegenschaften

Zurich, Neunbrunnenstrasse
Kilchberg, Seestrasse

Stafa, Seestrasse

Zurich, Lettenholzstrasse
Zurich, Ueberlandstrasse
Volketswil (Verausserung)
Oberhasli (Verdusserung)

60.4%
13.9%
5.3%
4.8%
4.8%
6.0%
4.8%
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Neunbrunnenstrasse
38/40, Zurich

Modernes Hochhaus in Zurich Nord

Wohn- und Geschéftsliegenschaft, 51
Wohneinheiten, rund 2‘000 m2 Bliroflache

Baujahr 2013, Minergie-zertifiziert

Gut

Objektqualitit

Schlecht
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Soll-Miete CHF 2.65 Mio. p.a., 2.9 % Leerstand,
2.1 % Mietzinspotenzial

Umnutzungspotenazial: Flachenim 1.-3. OG
kdnnen gemass geltender BZO von Bulro zu
Wohnen umgenutzt werden

Schlecht

Lagequalitéit

Gut

. Makrolage: 5.0
. Mikrolage: 3.1

. Nutzung: 4.1
. Standard: 4.4
Zustand: 4.8

. Vermietbarkeit
I verkaufiichkeit

Ertragstisiko

Hinweis: 1 = schlechteste Note, b = beste Note

Pensimo



Seestrasse 160/162,
Kilchberg ZH

Hochwertiges Wohnensemble mit Seesicht

Wohnliegenschaft mit 11 Wohneinheiten und einer

Gut

Objektqualitét

Schlecht

Gewerbeflache

2018 Altbau kernsaniert und Parzelle mit

zusatzlichem Neubau nachverdichtet (2018)

Soll-Miete CHF 621’513 p.a., vollvermietet,
2.2 % Mietzinspotenzial

Schlecht

Lagequalitét

Gut

. Makrolage: 4.5
. Mikrolage: 3.5

. Nutzung: 4.5
. Standard: 4.3
Zustand: 4.8

. Vermietbarkeit
I verkiuflichkeit

Frtragsrisiko

Hinweis: 1 = schlechteste Note, b = beste Note
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Uberlandstrasse 401,
Zurich

Gewerbeliegenschaft mit Entwicklungspotenzial

— Baéackerei und Shop mit Tankstelle, Baujahr 2020
— Soll-Miete CHF 262’765 p.a., vollvermietet
— WAULT 10.2 Jahre

— Entwicklungspotenzial: Wohnzone W4, Ersatzneubau
mit mind. 1’500 m? HNF moglich

— BZ0O-Revision: mdgliche Aufzonung zur Wohnzone W5c

3 . Makrolage: 5.0
. Mikrolage: 3.0
- Nutzung: 4.5
ﬁ I standard: 3.6
= Zustand: 4.8
=
b~ . Vermietbarkeit
=
§ g I verkauflichkeit
Ertragsrisiko
Schiecht Gut
Lagequalitét

Hinweis: 1 = schlechteste Note, 5 = beste Note
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Bau- und
Entwicklungsprojekte

Zirich, Utoplatz (im Bau)

Fertigstellung/Bezug Q3 2027
Anlagekosten ca. CHF 26 Mio.

Mietertrag ca. CHF 0.9 Mio. p.a.

Anzahl Wohnungen 30
Bruttoanfangsrendite ca.3.5%

Muttenz, Rennbahnklinik (in Planung)

Baustart Q3 2028
Anlagekosten ca. 43 Mio.
Mietertrag ca. CHF 1.6 Mio. p.a.
Wohnungen 72

Bruttoanfangsrendite ca.3.7 %
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- Pensimo
Pensimo

Kontakt

Silvio Betschart
Portfoliomanager

Dominik Schmid
Fondsleiter

+41 44 518 02 57
silvio.betschart@pensimo.ch

+41 44 518 02 23
dominik.schmid@pensimo.ch

pensimo.ch



Anhang:
- Rennbahn Muttenz
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Geschichte der
Rennbahn

— 1927 - Eréffnung der 250 Meter langen
holzernen Radrennbahn

— 1934/36 - Konkurs und Bahnabbruch

— 1956 - Mdbelhaus Hubacher ero6ffnet nach
amerikanischem Vorbild

— 1980 - Kopfbau der Basler Baugesellschaft,

Architekt Walter Wurster, Schuler von Le
Corbusier

— 1981 - Erste Schweizer Institution fur
Orthopadie und Sportmedizin, ab 1996
«Swiss Olympic Medical Center»

— 1984 - Anbau an der Birsfelderstrasse,
Erweiterung nach Norden

— 2014 - Die Klinik zieht aus dem Gebaude
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Zwischennutzung:
Wohnen fuUr Studierende

2015 — Wohnen statt Leerstand
Umbau durch sabarchitekten (heute Salathé
Architekten), betrieben vom Verein WoVe

Minimale Mittel

12 studentische Wohnungen mit 60 Zimmern, rund
CHF 2.5 Mio. - entfernt wurde alles ausser den
Kernen und Badern

«As found»
Sichtbar verschraubte Gipsstanderwande, offene
Installationen, belassene Boden und Decken

Goldener Hase 2015

Hochparterre kurt den Umbau zum besten Bau des
Jahres - bis heute eine viel zitierte Referenz im
Umgang mit Bestand

Und heute
Dasselbe Blro schreibt die Geschichte weiter
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Quartierplan und
Wettbewerb

Quartierplan «Rennbahn», 2019 rechtskraftig
Mehrheitlich Wohnen, Baubereiche mit drei bis
neun Geschossen, Kopfbau als héchstes Volumen

Vorgesehen war ein Ersatzneubau
Funktionierende Elemente des Bestands und
daraus erzielbare Kostenersparnisse gaben Anlass,
den Erhalt zu prufen

Studienauftrag 2025726
Funf eingeladene Planungsteams, mit der Frage:
Weiterbauen statt abreissen?

Anforderungen
Stadtebauliche Einbindung, qualitatsvolle
Wohnungen, pragmatischer Umgang mit Bestand

Bewertung
Gesellschaft, Wirtschaft, Umwelt - inklusive grauer
Energie und Ressourcenschonung
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Siegerprojekt
Salathé Architekten

Einstimmige Empfehlung der Jury
Salathé Architekten Basel mit Schnetzer
Puskas

— Hohe Wohnqualitat durch gut organisierte
Wohnungen und attraktive Aussenraume

— Wirtschaftlich konkurrenzfahig mit 72
Wohnungen und rund 4’630 m? HNF

rstellung in m?a SIA 390/1 THG Erstellung und Betrieb in (kg/m“a) e . . .
SA e Rrelmam e — Beste Okobilanz aller eingereichten
| T Projekte dank gezieltem Bestandserhalt und

Re-Use (THG Erstellung: 6.3 kg/m?Za)

— Minimierung Risiken durch hybrides
Konzept: Erhalt und Neubau jeweils nur dort
wo sinnvoll

8.0

8.0

6.0

6.0

4.0 4.0

20 20

0.0 0.0

wnarét welde erze'e’
guec olen s
(ggsetV par
jess !

s THG Erstellung PV

mmmm THG Technik ws THG Erstellung Total

e THG Konstruktion mmm THG Betrieb

mmmm THG Untergeschoss / Bodenplatte e THG Erstellung Richtwert Basis

= THG Erstellung Richtwert Basis = = = THG Erstellung Richtwert Ambitioniert
= = = THG Erstellung Richtwert Ambitioniert e THG Betrieb Richtwert Basis

= = = THG Betrieb Richtwert Ambitioniert
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Rennbahnklinik 3.0

ff ==
4 ’ﬂ ! = Ensemble aus Bestand und Neubau

! ﬁ! ,i ﬂf M Bestandserhalt erweitert Produktvielfalt bei
Ll en Wohnungen durch Heterogenitat
i “! ‘ “f den Woh durch H

A -
iyl ? if 8 SNBS-Hochbau
T i “i ﬂf ' Zertifizierung wird angestrebt

B ,’ﬁjyf ;4 .
'! ’i A ﬂf Zeitnahe Umsetzung

| 12 a2 ;i" Baustart 2028 und Bezug 2030

Der Name bleibt

Hundert Jahre nach der Radrennbahn bleibt der
Name «Rennbahn» und ziert auch kunftig die
Fassade des Gebaudes
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Rechtliche Hinweilise

Verkaufsrestriktion

Insbesondere USA. Fur weitere Informationen und Restriktionen wird auf den aktuellen Fondsprospekt verwiesen.

Disclaimer

Der Swissinvest Real Estate Fund ist ein Anlagefonds schweizerischen Rechts der Art «Immobilienfonds» gemass Bundesgesetz liber die kollektiven Kapitalanlagen vom 23. Juni 2006
(KAG). Fondsleitung ist die Pensimo Fondsleitung AG, Zurich. Depotbank ist die UBS Switzerland AG, Zirich. Die vorliegende Publikation wurde von der Pensimo Fondsleitung AG
erstellt. Die darin enthaltenen Informationen und gedusserten Meinungen sind diejenigen zum Zeitpunkt der Redaktion und kénnen jederzeit und ohne vorherige Ankiindigung &ndern.
Diese Publikation dient nur zu Informationszwecken und fir die Verwendung durch den Empféanger / die Empfangerin.

Diese Publikation und die hierin enthaltenen Informationen stellen weder ein Angebot noch eine Aufforderung seitens der Pensimo Fondsleitung AG zum Kauf oder Verkauf oder zur
Abgabe von Kaufangeboten oder zur Zeichnung von Anteilen dar. Bei dieser Publikation handelt es sich weder um einen Emissionsprospekt im Sinne Art. 652a oder Art. 1156 des
schweizerischen Obligationenrechts oder Art. 27 des Kotierungsreglements der SIX Swiss Exchange noch einen Prospekt oder eine &hnliche Mitteilung im Sinne des Bundesgesetzes
Uber die Finanzdienstleistungen («FIDLEG»). Kopien dieser Publikation dirfen nicht in oder aus Rechtsordnungen gesendet oder in Rechtsordnungen verbreitet werden, in denen dies
gesetzlich ausgeschlossen oder untersagt ist.

Ein Bezug auf die Performance der Vergangenheit ist nicht als Hinweis auf die Zukunft zu verstehen. Die in der vorliegenden Publikation enthaltenen Informationen und Analysen
wurden aus Quellen zusammengetragen, die als zuverléssig gelten. Die Pensimo Fondsleitung AG gibt jedoch keine Gewahr hinsichtlich deren Zuverléassigkeit und Vollstandigkeit und
lehnt jede Haftung fiir Verluste ab, die sich aus der Verwendung dieser Informationen ergeben.

Die flr einen Entscheid zum Kauf oder zur Zeichnung neuer Anteile des Swissinvest Real Estate Fund allein massgeblichen Unterlagen sowie Prospekt mit integriertem Fondsvertrag,
Basisinformationsblatts und Jahresberichte (bzw. Halbjahresberichte) kbnnen kostenlos via www.swissinvest-fund.ch bezogen werden. Ausserdem wird Anlegern / Anlegerinnen

empfohlen, sich von ihrer Bank oder ihrem Finanzberater / ihrer Finanzberaterin beraten zu lassen. Teile dieser Publikation stellen ggf. Werbung fir Finanzinstrumente im Sinne von Art.

68 FIDLEG dar.

Zu den Hauptrisiken von Immobilienanlagen zéhlen die begrenzte Liquiditat im Immobilienmarkt, Anderungen der Hypothekarzinssatze, die Bewertung von Immobilien, immanente
Risiken im Zusammenhang mit dem Bau von Gebauden sowie Umweltrisiken.

Copyright © 2026 Pensimo Fondsleitung AG. Alle Rechte vorbehalten.
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