Anlagestiftung Testina

Quartalsbericht per 31. Marz 2026

Anlagegruppe Global Core

Anlagestrategie

Die Anlagegruppe Global Core investiert in offene («copen-ended»), nicht-kotierte Immobiliengefasse weltweit. Sie verfolgt eine nach
Mérkten und Sektoren breit diversifizierte Core/Core+-Investitionsstrategie. Der Anlagefokus liegt auf qualitativ hochstehenden
Objekten, die eine stabile Einkommensrendite bieten. Neben der strategischen Diversifikation hat Nachhaltigkeit einen besonderen

Stellenwert.

Informationen zur Anlagegruppe

Sektorallokation
(basierend auf Kapitalzusagen)

=== Maximale Allokation
Aktuelle Allokation

Name Anlagegruppe Global Core
Struktur Anlagestiftung nach Schweizer Recht 60%  m— —
Geschaftsfuhrung Pensimo Management AG
Depotbank Ziircher Kantonalbank 50%
Administration Swisscanto
Wihrung CHF / mit Fremdwahrungsabsicherung 40% — — —
Anlagestrategie Core/Core+ 36%
Geografische Global 30%
Allokation 28%
Sektorallokation Wohnen, Logistik, Blro, Retail, 20%
andere Sektoren
Fremdfinanzierung max. 33% auf «Look-through»-Basis; 10% 14%
keine Fremdfinanzierung auf Stufe der 11% 11%
Anlagegruppe (mit Ausnahme kurzfristiger
Liquiditatstiberbriickung) 0%
" Logistik Wohnen Biro Retail Andere
Lancierungsdatum 1. Dezember 2024
Managementgebihr Anspruchsklasse S: 0.09% p.a. . .
9 9 Ansgruchsklasse A:0.19% S_a_ Geografische Allokation === Maximale Allokation
Anspruchsklasse B: 0.29% p.a. (basierend auf Kapitalzusagen) Aktuelle Allokation
Zeichnungen Vierteljéhrlich, Zeichnungsschluss jeweils 60% ] ] —
per 20. Méarz, 20. Juni, 20. September und
10. Dezember 50%
Mindestzeichnungs- CHF 1 Mio.
summe 4%
40%
Ausgabe- und Riick- Keine Ausgabekommission /
nahmekommission Ricknahmekommission max. 2% 30% 36%
Riicknahme Vierteljahrlich /
12-monatige Auszahlungsfrist 20%
3-Jahres-Sperrfrist fir Friihzeichner:innen °
Berechnung des NAV Quartalsweise 100 16%
0
ISIN CH1400863622 (S-Klasse)
CH1400863655 (A-Klasse) )
CH1400863663 (B-Klasse) 0% ) . o
Nordamerika Europa Asien-Pazifik
Nettoperformance
Quartalsrendite (geldgewichtet) der Anspruchsklasse S (I. Skala) — Kumulative Rendite (geldgewichtet) seit Lancierung der Anspruchsklasse S (r. Skala)
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2024 Q4 2025 Q1 2025 Q2 2025 Q3 2025 Q4 2026 Q1
Quartal Quartal Jahr 2025 Jahr 2025 Seit Auflage (p.a.)Seit Aufiage (p.a.)
(zeitgewichtet) (geldgewichtet) (zeitgewichtet) (geldgewichtet) (zeitgewichtet) (geldgewichtet)
AnspruchsklasseS 0.39% 0.40% 2.53% 3.09% 2.34% 2.79%

Anspruchsklasse A

Noch nicht lanciert

Anspruchsklasse B

Noch nicht lanciert
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Anlagestiftung Testina Anlagegruppe Global Core

Portfoliokennzahlen Kennzahlen zur Nachhaltigkeit
Nettovermogen der Anlagestiftung CHF 830 Mio.

- - Energieintensitdt  CO,-Intensitat Wasserverbrauch
NettovermGgen der Anlagegruppe CHF 35 Mio. Datenabdeckung: Datenabdeckung: Datenabdeckung:
Nettoinventarwert pro Anspruch S-Klasse: 87% 89% 83%

CHF 1'029.31

Anzahl gezeichneter Fonds 13 2025:80.21 2025:21.83 2025:0.56

Anzahl investierter Fonds 9

Anzahl der zugrunde liegenden >1'500

Liegenschaften

Anzahl Lander 19

Durchschnittlicher Vermietungsgrad 94%

Durchschnittliche Mietrestlaufzeit 4.5 Jahre

- : kWh/m? EBF kg CO.eq/m?EBF m3/m? EBF

Fremdfinanzierungsquote 25%
Weitere Nachhaltigkeitskennzahlen

Wahrungen nach Fremdwéahrungsabsicherung Energiebezugsfiéche (EBF) 23'345 m?

(basierend auf dem investierten Kapital) Anteil erneuerbare Energien am Gesamtenergie- 25%

And verbrauch
usD EUR 320 Anteil fossile Energien am Gesamtenergiever- 24%

brauch
Anteil Elektrizitdt am Gesamtenergieverbrauch 81%
Anteil Abwdarme am Gesamtenergieverbrauch 9%
GRESB
Zielfonds mit GRESB-Rating 100%
Anteil Fonds mit GREEN-Star Auszeichnung 100%

GRESB-Score der Zielfonds
(basierend auf dem investierten Kapital)

100
90
CHF 80 Governance
ey
70
Transaktionsart
(basierend auf Kapitalzusagen/Transaktionsvolumen) Performance- Soziales
60 Score 18/18
57/70 Punkte
Punkte
50
Sekundarmarkt 41% GRESB
867100
40 Punkte
30
Umwelt
Primé&rmarkt 59% 49/62
20 Punkte
Management-
Score
29/30
0% 20% 40% 60% 80% 10 Punkte
Falls nichts anderes vermerkt, basieren die Kennzahlen auf dieser 0
Seite auf dem investierten Kapital. Gesamtscore Teilkategorien ESG-Scores

Seite 2



Anlagestiftung Testina

Anlagegruppe Global Core

Bericht des Portfoliomanagements per Q1 2026

Die Anlagegruppe Global Core («Anlagegruppe») erzielte in der
Berichtsperiode per 31. Marz 2026 fur die Anspruchsklasse S eine
geldgewichtete Rendite (Modified-Dietz) von +0.40% und eine
zeitgewichtete Rendite (NAV-basiert) von +0.39%. Die annualisier-
te Rendite seit Lancierung der Anlagegruppe Ende 2024 betrégt
+2.79% (geldgewichtet) resp. +2.34% (zeitgewichtet). Die Perfor-
mance wird abzuglich Kosten angegeben. Die Anlagegruppe ist in
Schweizer Franken denominiert und Fremdwahrungsrisiken wer-
den weitgehend abgesichert. Die Anlagegruppe durfte im ersten
Quartal zudem Kapitalzusagen in der H6he von CHF 12 Mio. von
zwei neuen Investor:iinnen entgegennehmen.

Starke relative Performance gegeniiber dem Real DB Index
Die Anlagegruppe wurde per 31. Dezember 2025 in den von der
Beratungsfirma c-alm AG berechneten globalen Immobilienindex
REAL DB Immobilien Ausland Index («Real DB Index») aufgenom-
men. Dieser Index bildet die Entwicklung von nicht-kotierten, offe-
nen Schweizer Fund-of-Funds ab, die via Zielfonds global in aus-
landische Immobilien investiert sind.

Seit Lancierung der Anlagegruppe Ende 2024 bis Ende 2025 hat
sie den Real DB Index in jedem Quartal geschlagen. Die Nettoren-
dite nach Fremdwahrungsabsicherung der Anlagegruppe betrug
im letzten Jahr +2.53%, was einer Outperformance von +334 Ba-
sispunkte gegeniber dem Index (gleichgewichtet, hedged in CHF)
entspricht. Diese starke relative Performance widerspiegelt die
attraktive Portfoliopositionierung der Anlagegruppe aufgrund der
konsequenten Ausrichtung auf den neuen Marktzyklus, aufgrund
der Sekundéarmarktinvestitionen in qualitativ hochstehenden
Fonds unter Marktwert sowie aufgrund der kosteneffizienten Um-
setzung der Anlagestrategie. Zum Publikationszeitpunkt des
Quartalsberichts waren die Performance-Zahlen des Real DB In-
dex per Q1 2026 noch nicht verflgbar.

Marktriickblick

Trotz des geopolitisch herausfordernden Starts ins Jahr 2026 mit
entsprechenden Unsicherheiten in Bezug auf die globale Welt-
wirtschaft, verhielten sich die globalen Immobilienmarkte weitge-
hend stabil. Der US-amerikanische ODCE-Index, welcher die Per-
formance offener Core-Immobilienfonds misst, erzielte eine Net-
togesamtrendite von +1.0% in USD und lag damit leicht Glber dem
Vorquartal. Die Jahresrendite in USD betragt +3.1%, was ebenfalls
einer leichten Steigerung gegeniber dem Vorquartal entspricht.
Der européische INREV-ODCE-Index verzeichnete im ersten Quar-
tal ebenfalls eine positive Nettogesamtrendite von +1.2% und
Uber das gesamte Jahr von +3.5% in EUR. Damit Ubertraf die eu-
ropédische Performance in Lokalwé&hrung erneut jene der USA.

Der pan-asiatische ANREV-ODCE-Index rapportierte fir das Q1
2026 eine Nettogesamtrendite von +1.1% sowie eine Perfor-
mance von +3.6% Uber die letzten 12-Monaten (in Lokalwahrung).
Alle dargestellten Indexkennzahlen beruhen derzeit noch auf vor-
laufigen Daten.

Portfolio
Das Portfoliomanagement setzte den Portfolioausbau der Anla-

gegruppe fort, erhdhte die Diversifikation weiter und konnte at-
traktive Opportunitaten auf dem Primér- und Sekundérmarkt
wahrnehmen. Wie im Vorquartal berichtet, wurden per Anfang Ja-
nuar 2026 weitere Anteile an einem amerikanischen Fonds tber
den Sekundarmarkt erworben. Der Fonds ist auf alternative Ni-
schensektoren wie Alterswohnen, Studentenwohnen, medizi-
nisch- und forschungsorientierte Immobilien sowie Self-Storage-
Objekte spezialisiert und wurde zu einem attraktiven Abschlag
zum Marktwert erworben. Des Weiteren hat das Portfoliomanage-
ment verschiedene Erhdhungen von bestehenden Positionen in
den USA, Europa und Asien-Pazifik GUber Kapitalzusagen getéatigt.
Per Quartalsende hat das Portfoliomanagement die Due Dili-
gence eines Fonds mit Fokus auf den Lebensmitteleinzelhandel
erfolgreich abgeschlossen. Das Segment «necessity-based re-
tail» erlebt derzeit ein starkes Revival mit entsprechend attrakti-
ven Renditeaussichten. Ein Grossteil der Performance ist durch
eine solide und attraktive Einkommensrendite getrieben, welche
aus resilienten Cash-Flows (primé&r Umsétze aus dem Lebensmit-
teleinzelhandel) stammt. Zudem profitiert die Anlagegruppe von
ausserst attraktiven Geblhrenkonditionen, welche die kosteneffi-
ziente Umsetzung der Anlagestrategie zusatzlich unterstitzen.
Die erste Tranche der Kapitalzusage wurde bereits im April 2026
abgerufen.

Per Quartalsende umfasste das Portfolio 13 gezeichnete Ziel-
fonds und ist damit breit GUber Lander, Sektoren und Manager di-
versifiziert. Basierend auf den Kapitalzusagen behélt die Anlage-
gruppe ein Ubergewicht im européischen Markt gegeniiber den
anderen Regionen. Hinsichtlich der Sektorenallokation wird die
seit Lancierung angestrebte Ubergewichtung in den Segmenten
Logistik, Wohnen und alternativen Nutzungsarten beibehalten.
Die Allokationen in anderen Sektoren erfolgen sehr selektiv, wie
die obenstehende Investition in den bedarfsorientierten Retail-
markt illustriert. Dies schafft eine solide Ausgangslage, um von
der sich abzeichnenden Erholung der globalen Immobilienmaérkte
zu profitieren.

Den gréssten Performancebeitrag im Q1 2026 lieferte die abge-
schlossene Sekundarmarkttransaktion in einem auf alternative
Sektoren fokussierten US-Fonds mit einer Nettogesamtrendite
von +3.0% in USD. Ein europé&ischer sowie ein asiatischer Logistik-
fonds erzielten mit Nettogesamtrenditen in Lokalw&hrung von
+2.1% resp. +1.7% das zweit- und drittbeste Ergebnis. Alle Fonds-
positionen bis auf eine Ausnahme erzielten im Quartalsverlauf
eine positive Rendite in Lokalwdhrung. Ein europaischer Wohnim-
mobilienfonds rapportierte aufgrund einer Bewertungskorrektur
eine leicht negative Quartalsperformance von -0.7%.

Ausblick

Angesichts der aktuellen Marktlage wird erwartet, dass der Gross-
teil der verbleibenden, offenen Kapitalzusagen innerhalb der
nachsten 3-9 Monate investiert und abgerufen werden kann. Kurz
nach Quartalsende erwarb die Anlagegruppe auf dem Sekundéar-
markt Anteile eines diversifizierten US-Fonds. Eine ausfihrliche
Berichterstattung zur Transaktion wird im nachsten Quartalsbe-
richt folgen. Das Portfoliomanagement prift derzeit in allen Regi-
onen zusétzliche Investitionsopportunitéaten — sowohl auf dem
Primér- als auch auf dem Sekundarmarkt.

Kontakt Rechtliche Hinweise
Dr. Paola Prioni
Mandatsleiterin Testina /
Senior Investment Manager
+41 44518 02 13
paola.prioni@pensimo.ch
pensimo.ch

Die vorliegenden Angaben sind zu Informationszwecken bereitgestellt und stellen weder eine Aufforde-
rung noch eine Empfehlung oder ein Angebot dar, das Anlageprodukt zu kaufen. Pensimo Management
AG achtet mit Sorgfalt darauf, dass die Informationen zum Zeitpunkt der Veréffentlichung korrekt sind.
Pensimo Management AG gibt weder eine explizite noch eine implizite Zusicherung oder Gewahrleis-
tung hinsichtlich der Korrektheit oder Vollstandigkeit der Informationen. Risikohinweis: Historische Ren-
diteangaben sind keine Garantie fur laufende oder zukiinftige Ergebnisse.
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