Anlagestiftung Testina

Quartalsbericht per 30. Juni 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% — —
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. 50%
summe 40%
Ausgabe- und Riick- Keine Ausgabekommission /
L - . o
nahmekommission Ricknahmekommission max. 2% 30% 34%
Riicknahme Vierteljahrlich /
12-monatige Auszahlungsfrist 20%
3-Jahres-Sperrfrist fir Friihzeichner:innen °
Berechnung des NAV Quartalsweise 10% 15%
ISIN CH1400863622 (S-Klasse)
CH1400863655 (A-Klasse) )
CH1400863663 (B-Klasse) 0% ) . -
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 2025Q1 2025 Q2 2025 Q3 2025 Q4 2026 Q1 2026 Q2
Quartal Quartal 1 Jahr 1 Jahr Seit Auflage (p.a.)Seit Aufiage (p.a.)
(zeitgewichtet) (geldgewichtet) (zeitgewichtet) (geldgewichtet) (zeitgewichtet) (geldgewichtet)
AnspruchsklasseS 0.33% 0.34% 1.84% 1.89% 2.17% 2.55%

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 859 Mio. L L L

vyl iy

Nettoinventarwert pro Anspruch S-Klasse: 84% 87% 81%

CHF 1'032.69

Anzahl gezeichneter Fonds 13 2025: 85.37 2025:22.92 2025:0.56

Anzahl investierter Fonds 12

Anzahl der zugrunde liegenden >1'700

Liegenschaften

Anzahl Lander 19

Durchschnittlicher Vermietungsgrad 93%

Durchschnittliche Mietrestlaufzeit 4.5 Jahre

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

Fremdfinanzierungsquote 27%
Weitere Nachhaltigkeitskennzahlen

Wahrungen nach Fremdwéahrungsabsicherung Energiebezugsfidche (EBF) 23'871m?

(basierend auf dem investierten Kapital) Anteil erneuerbare Energien am Gesamtenergie- 22%
verbrauch

KRW Andere - - - -
usb 3.20% Anteil fossile Energien am Gesamtenergiever- 24%

brauch
Anteil Elektrizitdt am Gesamtenergieverbrauch 80%
Anteil Abwdarme am Gesamtenergieverbrauch 10%
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
95.3% ;.9/::)
unkte
70
Transaktionsart
(basierend auf Kapitalzusagen/Transaktionsvolumen) Performance- Soziales
60 Score 18/18
57/70 Punkte
Punkte
50
Sekundarmarkt 39% GRESB
867100
40 Punkte
30
Umwelt
Primé&rmarkt 61% 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
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Anlagestiftung Testina

Anlagegruppe Global Core

Bericht des Portfoliomanagements per Q2 2026

Die Anlagegruppe Global Core («Anlagegruppe») erzielte in der
Berichtsperiode per 30. Juni 2026 fur die Anspruchsklasse S eine
geldgewichtete Rendite (Modified-Dietz) von +0.34% und eine
zeitgewichtete Rendite (NAV-basiert) von +0.33%. Die annualisier-
te Rendite seit Lancierung der Anlagegruppe Ende 2024 betrégt
+2.55% (geldgewichtet) resp. +2.17% (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 zweiten
Quartal eine neue Kapitalzusage in der Hohe von CHF 3 Mio. ent-
gegennehmen.

Marktriickblick

Die anhaltenden geopolitischen Spannungen sowie die Eskalati-
on des Konflikts im Nahen Osten flihrten im Berichtsquartal zu ei-
ner erhdhten Unsicherheit an den globalen Finanzmarkten. Trotz
der temporér hdéheren Volatilitat blieben die Bewertungen an den
internationalen Immobilienméarkten weitgehend stabil. Der US-
amerikanische ODCE-Index, welcher die Performance offener
Core-Immobilienfonds abbildet, erzielte im zweiten Quartal eine
Nettogesamtrendite von +1.3% in USD. Die Jahresrendite des In-
dex in USD betragt +3.6%. Der européische INREV-ODCE-Index
verzeichnete im zweiten Quartal eine Nettogesamtrendite von
+0.7% und Uber das gesamte Jahr von +4.0% in EUR. Der pan-asi-
atische ANREV-ODCE-Index rapportierte fir das Q2 2026 eine
Nettogesamtrendite von +0.6% sowie eine Performance von
+3.6% Uber die letzten 12-Monaten (in Lokalwdhrung). Alle darge-
stellten Indexkennzahlen beruhen derzeit noch auf vorlaufigen
Daten.

Portfolio

Zu Beginn des zweiten Quartals akquirierte das Portfoliomanage-
ment erfolgreich Anteile an einem breit diversifizierten, amerikani-
schen Core Immobilienfonds zu einem deutlichen Abschlag zum
Nettoinventarwert. Der Fonds verflgt Gber einen langjahrigen und
Uberzeugenden Leistungsausweis sowie ein qualitativ hochwerti-
ges Portfolio mit Schwerpunkt auf den bevorzugten Sektoren Lo-
gistik, Wohnen und alternativen Nutzungsarten. Die Anlagestif-
tung Testina ist mit diesem Manager sehr vertraut, da sie Uber an-
dere Anlagegruppen bereits seit mehr als zwei Jahrzehnten in den
Fonds investiert ist. Diese Investition erlaubte die Portfoliodiversi-
fikation weiter zu erhdhen.

Per Ende Quartal bestehen Kapitalzusagen gegenulber 13 Ziel-
fonds, womit eine breite Diversifikation Uber Regionen, Nutzungs-
arten, Objekte und Manager erreicht wurde. Strategisch bleibt die
Anlagegruppe im europaischen Markt Gbergewichtet. Auf Sekto-
renebene bestehen Schwerpunkte in den Bereichen Logistik,
Wohnen und alternative Nutzungsarten.

Zuséatzlich wurden bestehende Positionen in zwei diversifizierten
européischen Core-Fonds ausgebaut. Dank der mit den Fonds-
managern ausgehandelten Konditionen fihren diese Investitio-
nen zu einer weiteren Reduktion der laufenden Gebuhrenbelas-
tung. Gemaéss einer von INREV publizierten Studie zu Manage-
mentgebuhren liegen die fur die Anlagestiftung Testina geltenden

Gebuhren fir diese beiden Fonds im untersten Quartil des euro-
paischen ODCE-Marktes. Dies unterstreicht den Anspruch des
Portfoliomanagements, die Anlagestrategie moglichst kosteneffi-
zient umzusetzen.

Die héchste Quartalsperformance im Q2 2026 generierte die ein-
leitend beschriebene Sekundarmarkttransaktion des diversifizier-
ten US-Fonds. Einerseits konnte der Fonds zu einem attraktiven
Abschlag zum Nettoinventarwert akquiriert werden, andererseits
erzielte der Fonds im Quartalsverlauf eine deutlich bessere Per-
formance als der vergleichbar NFI-ODCE Index. Ebenfalls erfreu-
lich entwickelte sich der auf «necessity-based retail» fokussierte
Fonds, welcher von einer anhaltend soliden Nachfrage seitens
Mieter und Investoren profitierte. Dies wirkte sich positiv auf die
Immobilienbewertungen und die Renditeentwicklung aus. Des
Weiteren hatte ein diversifizierter pan-européischer Core-Fonds
ein erfreuliches Quartal, welcher durch erfolgreiche Asset Ma-
nagement Initiativen sowie Objektverkdufe Uber Marktwert eine
Rendite deutlich Uber dem INREV-ODCE-Index erzielte und da-
durch einen positiven Renditebeitrag leistete. Mit Ausnahme ei-
ner Fondsposition erzielten sdmtliche Zielfonds im Berichtsquar-
tal eine positive Rendite in Lokalwahrung. Belastend wirkte sich
insbesondere die Entwicklung des britischen Wohnimmobilien-
marktes aus. Hohere Finanzierungskosten sowie neue Transakti-
onsnachweise auf tieferem Preisniveau fihrten zu steigenden Ka-
pitalisierungssétzen und entsprechenden Bewertungsanpassun-
gen. Davon betroffen war insbesondere ein britischer
Wohnimmobilienfonds der Anlagegruppe.

Ausblick

Angesichts der aktuellen Marktlage wird erwartet, dass der Gross-
teil der verbleibenden, offenen Kapitalzusagen innerhalb der
nachsten 6-9 Monate investiert und abgerufen werden kann. Das
Portfoliomanagement prift derzeit in allen Regionen zusétzliche
Investitionsopportunitaten — sowohl auf dem Primar- als auch auf
dem Sekundarmarkt. Beispielsweise befindet sich aktuell ein aus-
tralischer Fonds in fortgeschrittener Due Diligence.

Kontakt Rechtliche Hinweise
Dr. Paola Prioni
Geschaftsfihrerin 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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