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Abschnitt 1

UBS Direct Urban
Kapitalerhéhung und Jahresabschluss 2019/20
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UBS Direct Urban

Was spricht dafiir?

Produkt

e Nachhaltig ertragsstarker Schweizer Immobilienfonds
e Direktinvestitionen in urbanen Zentren der Schweiz

e Steuerliche Vorteile fur Investoren mit Domizil Schweiz

e Attraktive Borsenperformance sowie Anlage- und Ausschittungsrendite

Portfolio
e Breit diversifiziertes Portfolio aus Wohnbauten und kommerziell genutzten Liegenschaften

e Geographische Konzentration auf ausgewahlte Agglomerationsregionen primarer und sekundarer Zentren sowie stadtebauliche
Entwicklungsschwerpunkte

e Wachstum durch Akquisition von Bauprojekten, Bestandesliegenschaften und Portfolios

e Konsequente Umsetzung der UBS Nachhaltigkeitsstrategie

Management

e Seit Uber 75 Jahren ihr Partner fur verantwortungsvolles Immobilienmanagement
e Verlasslich, einfallsreich, leidenschaftlich

e Fonds- und Kompetenzteams mit langjahriger Erfahrung

e Verantwortungsvolles Immobilienmanagement durch Wertschatzung und Wertschaffung
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UBS Direct Urban

Heute in die urbane Zukunft investieren!

Ubersicht Kapitalerh6hung

e Borsenkotierter Schweizer Immobilienfonds mit Direktinvestitionen

19 Liegenschaften
Der Fonds investiert Uberwiegend in Wohnbauten und kommerziell genutzte Liegenschaften in den urbanen Zentren der Schweiz.
Portfoliovolumen rund CHF 487 Mio.

e Emission im Umfang von rund CHF 86 Mio.

Bezugspreis CHF 11.95*
Bezugsfrist 22. bis 30. Oktober 2020, Liberierung 6. November 2020

Ziel der Kapitalerhdhung ist die Gewinnung zusatzlicher Mittel fir den Kauf von Liegenschaften, die Finanzierung von Sanierungen
und Bauprojekten sowie die Rickfiihrung von Fremdfinanzierungen.

Akquisitionen und Bauprojekte an guten Lagen in den Regionen St. Gallen, Basel, Zirich und Locarno

St. Gallen (SG) Basel (BS) Zurich (ZH) Locarno (T1) Zarich-Wiedikon (ZH)

* Der Bezugspreis setzt sich aus dem Inventarwert per Abschluss 30. Juni 2020 nach Ausschittung zuzuglich der aufgelaufenen Ertrage bis zum Liberierungsdatum sowie der Ausgabekommission zusammen und schliesst die Nebenkosten
zugunsten des Fondsvermdgens ein.
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UBS Direct Urban

Key Data per Jahresabschluss 2019/2020

e Erhdhung der Ausschittung um 10% auf CHF 0.33 pro Anteil

e Steigerung des Nettoinventarwertes um 0.3% auf CHF 11.58

30.06.2020 30.06.2019 30.06.2018
Performance 14.2% -1.1% -10.5%
Anlagerendite 3.0% 3.7% 2.9%
Ausschittungsrendite 2.6% 2.6% 2.1%
Agio 9.6% -1.3% 3.6%
Mietausfallrate’ 6.6% 8.2% 10.3%
Fremdfinanzierungsquote 29.7% 20.1% 17.2%
0.50 12.00
0.40 11.50
0.30
11.00
0.20
0.10 10.50
0.00 10.00
2016 2017 2018 2019 2020 2016 2017 2018 2019 2020

Ausschittung pro Anteil Inventarwert pro Anteil

Quelle: UBS Asset Management, Real Estate & Private Markets (REPM)
1 Inkl. gewéhrte Mietzinserlasse (COVID-19); ohne diesen Effekt wirde sich die rapportierte Mietausfallrate auf 6,0% (anstelle 6,6%) per Jahresabschluss belaufen.
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UBS Direct Urban

Key Facts per Jahresabschluss 2019/2020

Borsenkotierter Schweizer Immobilienfonds, Lancierungsjahr November 2012

Key Figures

Nettofondsvermdgen CHF 333.6 Mio.
Verkehrswert CHF 487.4 Mio.
Mietzinseinnahmen CHF 15.7 Mio.
Mietausfallrate’ 6.6%
Fremdfinanzierungsquote 29.7%
Anlagerendite 3.0%
Performance 14.2%
Anzahl Liegenschaften 19

Quelle: UBS Asset Management, Real Estate & Private Markets (REPM); Daten per 30. Juni 2020

Die vergangene Performance ist keine Garantie fur zukunftige Entwicklungen. Die Performance Iasst allfallige bei Zeichnung und Riicknahme von Anteilen erhobene Kommissionen und Kosten unbertcksichtigt
1 Inkl. gewdhrte Mietzinserlasse (COVID-19); ohne diesen Effekt wirde sich die rapportierte Mietausfallrate auf 6,0% (anstelle 6,6%) per Jahresabschluss belaufen.
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Immobilienfonds mit Direktinvestitionen in Wohn-, gemischte und kommerzielle Liegenschaften in der gesamten Schweiz

Geographische Konzentration auf ausgewahlte Agglomerationsregionen primarer und sekundarer Zentren sowie
stadtebaulichen Entwicklungsschwerpunkten

Fokussierung auf nachhaltiges Wachstum, indem bei Zukaufen, Neubauten und Sanierungen stets dkonomische, dkologische
sowie soziale Aspekte bertcksichtigt werden

Nutzung

Wohnen
Verkauf
Gewerbe
Bdro
Parken

Sonstige

0%




UBS Direct Urban

Benchmarkvergleich
140
Performance in % per 31.08.2020
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Quelle: UBS Asset Management; per Ende August 2020

Bemerkung: Diese Zahlenangaben beziehen sich auf die Vergangenheit. Die frihere Wertentwicklung ist kein verldsslicher Indikator fir kiinftige Ergebnisse. Die dargestellte Performance lasst allféllige bei Zeichnung und Riicknahme von

Anteilen erhobene Kommissionen und Kosten unberiicksichtigt.
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Auf einen Blick

UBS Direct Urban Geschiftsjahr 2019/20
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Daten per 30. Juni 2020
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+10%

Erhdhung der Ausschittung auf CHF 0.33

+15%

Portfoliowachstum auf CHF 487 Mio.

21%

der Gebdude mit nachhaltiger
Solartechnik ausgestattet

= 0
S= 3.0%

I %ﬁ solide Anlagerendite

%

-20%

Senkung der Mietausfallrate auf 6.6%
(inkl. gewahrte Mietzinserlasse (COVID-
19))

5 Green Stars

im GRESB Nachhaltigkeits-Benchmark
und 1st Switzerland diversified
(2019)



Nachhaltigkeit

UBS Direct Urban - Highlights im Geschéftsjahr 2019/2020

: -: Hochste GRESB-Auszeichnung <<WII’ pOSItIOﬂ leren uns
4 mit 5 Sternen* :
CRESE Erster Platz: Schweiz Diversified bereits heute als
nachhaltiger Fonds.»
_-:C:):- 21% unserer Liegenschaften sind mit
%E Solartechnik ausgestattet. Weitere sind Stephan Pellegrini
L bereits in Umsetzung. Fund Manager
UBS Direct Urban
o :
|ﬂ2,1 | Run_q 80/_9 unserer L|eg§nschaften_
_ verfigen Uber ein Zertifikat oder einen

Energieausweis.

Rund 50% unserer Liegenschaften

f:
( ~ decken ihren Warmebedarf mit

erneuerbarer Energie

Weitere Informationen zum Thema Nachhaltigkeit bei RE-CH finden Sie im
Jahresbericht und unter www.ubs.com/immobilienfonds-schweiz

Quelle: UBS Asset Management, Real Estate & Private Markets (REPM)
*Die Resultate der diesjéhrigen Beurteilung durch GRESB werden aufgrund von COVID-19 nach der Verdffentlichung des Jahresberichts von UBS Direct Urban publiziert.
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https://www.ubs.com/ch/de/asset-management/distribution-partners/investment-solutions/real-estate.html
https://www.ubs.com/ch/de/asset-management/distribution-partners/investment-solutions/real-estate.html
https://www.ubs.com/ch/de/asset-management/distribution-partners/investment-solutions/real-estate.html

Fokus auf Wachstumsregionen und Lagequalitat

Messbar gemacht an drei Indikatoren

Konzentration auf urbane Gebiete

e 88% der Liegenschaften von UBS Direct Urban befinden
sich an urbanen Lagen (Agglomerationsgemeinden gemass
Systematik des Bundesamt fur Statistik)

+

Aktuelle Allokation
UBS Direct Urban

- Agglomerationskerngemeinde (Kernstadt) 36%
- Agglomerationskerngemeinde (Hauptkern) 27%
I:l Agglomerationskerngemeinde (Nebenkern) 20%
|:| Agglomerationsgirtelgemeinde 5%
I:l Mehrfach orientierte Gemeinde 4%
|:| Kerngemeinde ausserhalb Agglomerationen _
I:l Landliche Gemeinde ohne stddtischen Charakter 8%

Bemerkung: Alle dargestellten Anteile sind marktwertgewichtete Messungen

Optimale Erschliessung mit 6ffentlichem Verkehr

e Bei 87% aller Liegenschaften von UBS Direct Urban ist die nachste OV-
Haltestelle weniger als 300 Meter von der Liegenschaft entfernt

45%

30%

15%

1 « 1 0
S S

N\ < N
\) Q QO
S S S

o o o 5
$ K B

Geringe Reisezeit bis zu urbanen Zentren mit dem Individualverkehr

e Von 95% aller Liegenschaften von UBS Direct Urban ist das nachste
Agglomerationszentrum in weniger als 25 Minuten erreichbar

40%

30%

20%
10%
. 1 o

<10min  10-15min 15-20min 20-25min > 25min

Quellen: Bundesamt fur Raumentwicklung; Bundesamt fur Statistik; UBS Asset Management, Real Estate & Private Markets (REPM)
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UBS Direct Urban

Aktuelles Highlight aus dem Portfolio

Zirich-Wiedikon (ZH), Leonhard-
Ragaz-Weg / Goldbrunnenstrasse

e \Wohnbauprojekt an attraktiver Lage
mitten im beliebten Wohnquartier
ZUrich-Wiedikon (Kreis 3)

e 61 Wohnungen mit einem
nutzerorientierten Mix aus 2%2 bis 47>
Zimmern mit 30 Tiefgaragenplatzen

e Fokus Nachhaltigkeit:
PV-Anlage und Sole-Wasser
Waéarmepumpe, Elektroanschluss,
Vorzertifizierung SGNI Gold

L

T

B
"

e Wohnen mit Service: Service-App, '
Paketboxen

e Investitionsvolumen ca. CHF 57 Mio.

e Fertigstellung im Winter 2020
e Bruttorendite: ca. 3.5% - 4.0%

Quelle: UBS Asset Management, Real Estate & Private Markets (REPM)

o UBS .



UBS Direct Urban

Ziel der Kapitalerhohung

Ein grosser Teil des Emissionserldses wird fir folgende Projekte verwendet:

e Akquisition gemischt genutzte Liegenschaft, Multergasse, St. Gallen
— Begehrter Standort im Zentrum von St. Gallen; langjahriger Gewerbemietvertrag
— Anlagevolumen ca. CHF 12 Mio.
— Antritt im 4. Quartal 2019

e Akquisition gemischt genutzte Liegenschaft, Leonhardsberg, Basel
— In der Altstadt von Basel gelegen; vollvermietet
— Anlagevolumen ca. CHF 8 Mio.
— Antritt im 2. Quartal 2020

e Akquisition Gewerbeliegenschaft, Freiestrasse, ZUrich

— In Wohnzone gelegen; optimale verkehrsmassige Erschliessung; langjahriges
Mietverhaltnis mit Single Tenant (Schule)

— Anlagevolumen ca. CHF 15 Mio.
— Antritt im 2. Quartal 2020

Quelle: UBS Asset Management, Real Estate & Private Markets (REPM)
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UBS Direct Urban

Ziel der Kapitalerhohung

e Neubau Wohnliegenschaft, Via Romerio «Residenza Morettina», Locarno

In unmittelbarer Nahe der Altstadt; ausgezeichnete Mikrolage

Anlagevolumen ca. CHF 12 Mio.
Fertigstellung im 2. Quartal 2020

e Ersatzneubau Wohnliegenschaft, Leonhard-Ragaz-Weg/Goldbrunnenstrasse, Zrich-Wiedikon

— Wohnbauprojekt an gefragter Wohnlage mit Fokus auf Nachhaltigkeit (SGNI Gold
vorzertifiziert)

— Anlagevolumen ca. CHF 57 Mio.
— Fertigstellung im 4. Quartal 2020

Der verbleibende Emissionserlds dient dem Kauf von zusatzlichen Liegenschaften, der Finanzierung von Sanierungen und Bauprojekten sowie
der Rickfuhrung von Fremdfinanzierungen.

Quelle: UBS Asset Management, Real Estate & Private Markets (REPM)
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UBS Direct Urban

Emissionskonditionen Oktober 2020

e Ex-Tag Ausschiittung: 6. Oktober 2020

e Ex-Tag Bezugsrecht: 22. Oktober 2020

e Bezugsfrist: 22. bis 30. Oktober 2020, 12.00 h

e Bezugsrechtshandel SIX Swiss Exchange: 22. bis 28. Oktober 2020
e Liberierung: 6. November 2020

e Bezugspreis = Inventarwert 30. Juni 2020 (nach Ausschittung) + aufgelaufene Ertrage + Ausgabekommission + Nebenkosten
(zugunsten des Fondsvermdgens)

Emissionskonditionen UBS (CH) Property Fund — Direct Urban

Valor Anteile 19294 039

Valor Bezugsrechte 56 748 188

Bezugsverhaltnis (neue : bisherige Anteile) 1:4

Anzahl neue Anteile (maximal) 7 199 070 (kommissionsweise, 'best effort')
Bezugspreis neue Anteile CHF 11.95

Borsenkurs (14. September 2020) CHF 13.65

Ausschiuttung 6. Oktober 2020 CHF 0.33

Theoretischer Wert eines Bezugsrechtes nach Ausschiittung CHF 0.27

e Die neuen Anteile sind rtckwirkend ab 1. Juli 2020 fir das ganze laufende Geschaftsjahr ausschittungsberechtigt.

Quelle: UBS Asset Management, Real Estate & Private Markets (REPM)
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UBS Direct Urban

Wieso an der Kapitalerhohung teilnehmen?

Die Teilnahme an der Kapitalerhdhung ermdglicht ein weiteres Engagement in qualitativ hochstehende Schweizer Immobilien.

e Klare Anlagerichtlinien und ein professionelles Management gewahrleisten die sorgfaltige Anlage des neuen Kapitals.

e UBS Direct Urban tatigt kontinuierlich Akquisitionen und lanciert Bauprojekte. Die Aktivitaten der letzten Monate unterstreichen das
stetige Wachstum des Portfolios und verbessern dessen Qualitat und Diversifikation weiter.

e UBS Direct Urban fokussiert auf nachhaltiges Wachstum, indem bei Zukaufen, Neubauten und Sanierungen stets 6konomische,
okologische sowie soziale Aspekte bericksichtigt werden.

e Die Ausgabe der neuen Anteile erfolgt unabhangig vom Bérsenkurs zum Inventarwert (nach Ausschittung) per Abschluss
30. Juni 2020 zuzlglich der aufgelaufenen Ertrage bis zum Liberierungsdatum sowie der Ausgabekommission und der Nebenkosten
(zugunsten des Fondsvermogens).

Quelle: UBS Asset Management, Real Estate & Private Markets (REPM)
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UBS Direct Urban

Wieso UBS Immobilienfonds?

e Immobilienfonds bieten eine zusatzliche Diversifikation eines Portefeuilles.

e Bei UBS Immobilienfonds werden regelmassige, nachhaltige Ertragsausschittungen (Fokus auf ertragsorientierte Anleger) und
Substanzerhaltung (Ertragsgenerierung durch Core Real Estate Investments) angestrebt.

e Attraktive Ausschittungsrendite (UBS Direct Urban von 2,6% per 30.06.2020). Zur Zeit Gbertrifft sie die aktuellen Renditen der CHF-
Obligationen deutlich.

e Im Vergleich zu Immobilien-Aktiengesellschaften bieten Immobilienfonds dank des Kollektivanlagengesetzes zusatzliche Sicherheit (z.B.
garantierte Ricknahme der Anteile zum Inventarwert).

Renditeangaben Stand Ende Juni 2020
Hinweis: Die Zahlenangaben beziehen sich auf die Vergangenheit. Die friihere Wertentwicklung/Ausschittung ist kein verldsslicher Indikator fur kiinftige Ergebnisse

3 UBS



UBS Direct Urban

Wieso UBS Immobilienfonds?

J Palette bestehend aus 6 klar positionierten Produkten:
— Wohnbauten und kommerzielle Bauten ganze Schweiz: UBS «Sima»
— Wohnbauten Deutsche Schweiz: UBS «Anfos»
— Wohnbauten Westschweiz: UBS «Foncipars»
— Kommerzielle Bauten ganze Schweiz: UBS «Swissreal»
— Wohnbauten ganze Schweiz im Direktbesitz: UBS Direct Residential

— Wohnbauten und kommerzielle Liegenschaften in urbanen Gebieten der Schweiz im Direktbesitz: UBS Direct Urban
J Klare Ausrichtung erleichtert die Zusammenstellung des persénlichen Immobilienfonds-Mix.
J Die grossen Fondsvermdgen und die kleine Stickelung sorgen fur gute Handelbarkeit an der Borse.

J Alle Liegenschaften werden nach einer anerkannten und zeitgemassen Bewertungsmethode (DCF) durch unabhangige
Schatzungsexperten bewertet.

Quelle: UBS Asset Management, Real Estate & Private Markets (REPM)
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Abschnitt 2

UBS Direct Residential
Jahresabschluss 2019/ 2020

& UBS



UBS Direct Residential

Key Data per Jahresabschluss 2019/2020

e Stabile Ausschittung von CHF 0.42 pro Anteil
e Steigerung des Nettoinventarwertes pro Anteil um 1.2% auf CHF 13.99

30.06.2020 30.06.2019 30.06.2018
Performance 5.3% -1.6% -13.6%
Anlagerendite 4.4% 4.1% 4.9%
Ausschiittungsrendite 2.7% 2.8% 2.5%
Agio 11.9% 10.3% 16.6%
Mietausfallrate’ 5.8% 7.6% 7.8%
Fremdfinanzierungsquote 21.1% 19.3% 20.7%
0.50 14.00
0.40 13.00
0.30
12.00
0.20
0.10 11.00
0.00 10.00
2016 2017 2018 2019 2020 2016 2017 2018 2019 2020

Ausschittung pro Anteil Inventarwert pro Anteil

Quelle: UBS Asset Management,Real Estate & Private Markets (REPM)
1 Inkl. gewahrte Mietzinserlasse (COVID-19); ohne diesen Effekt wirde sich die rapportierte Mietausfallrate auf 5,4% (anstelle von 5,8%) per Jahresabschluss belaufen.
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UBS Direct Residential

Key Facts per Jahresabschluss 2019/2020

Key Facts

e Borsenkotierter Schweizer Immobilienfonds, Lancierungsjahr 2006

e Immobilienfonds mit Direktinvestitionen Uberwiegend in Wohnbauten

e Geographische Konzentration auf ausgewahlte Agglomerationsregionen in der gesamten Schweiz
e Inneres Wertsteigerungspotenzial durch Sanierung & Nachverdichtung

e Fokussierung auf nachhaltiges Wachstum, indem bei Zukaufen, Neubauten und Sanierungen stets 6konomische, 6kologische sowie soziale
Aspekte bertcksichtigt werden

Key Figures Regionen Nutzung
. \
Nettofondsvermdgen CHF 557.2 Mio. BE 2529% Wohnen 84.3%
Verkehrswert CHF 733.2 Mio. |
AG 23.5% Parken
Mietzinseinnahmen CHF 32.8 Mio. |
Mietausfallrate’ 5.8% ZH 21.5% Verkauf W 3.6%
|
Fremdfinanzierungsquote 21.1% SG Biro M 2.2%
Anlagerendite 4.4%
BS/BL Gewerbe 1.7%
Performance 5.3%
Anzahl Liegenschaften 74 Ubrige 13.7% Sonstige | 0.5%
\
0% 10% 20% 30% 0% 20% 40% 60% 80%

Quelle: UBS Asset Management, Real Estate & Private Markets (REPM); Daten per 30. Juni 2020
Die vergangene Performance ist keine Garantie fur zuktnftige Entwicklungen. Die Performance lasst allfallige bei Zeichnung und Riicknahme von Anteilen erhobene Kommissionen und Kosten unbertcksichtigt.
1 Inkl. gewéhrte Mietzinserlasse (COVID-19); ohne diesen Effekt wiirde sich die rapportierte Mietausfallrate auf 5,4% (anstelle von 5,8%) per Jahresabschluss belaufen.
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UBS Direct Residential

Benchmarkvergleich
150
Performance in % per 31.08.2020
2016 2017 2018 2019 0% 5japre 2P
140 YTD 5 Jahre
UBS «DR» 10.5% -2.5% -14.7% 23.9% -0.3% 14.5% 2.8%
E BM 6.8% 6.6% -53% 20.7% -1.2% 31.6% 57%
@,
< 130
g
x
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E 120
[}
<
5 /
E 110 N 4
o
100 \/\/\/
90
Aug 15 Aug 16 Aug 17 Aug 18 Aug 19 Aug 20
——UBS (CH) Property Fund - Direct Residential SXI Real Estate® Funds (TR)

Quelle: UBS Asset Management; per Ende August 2020

Bemerkung: Diese Zahlenangaben beziehen sich auf die Vergangenheit. Die frihere Wertentwicklung ist kein verldsslicher Indikator fir kiinftige Ergebnisse. Die dargestellte Performance lasst allféllige bei Zeichnung und Riicknahme von
Anteilen erhobene Kommissionen und Kosten unberiicksichtigt.

o UBS
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Auf einen Blick

UBS Direct Residential Geschiftsjahr 2019/20

nnnn
nnnn
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Jnprop

\

Daten per 30. Juni 2020

o UBS

CHF 0.42

Stabile Ausschittung pro Anteil

+4.6%

Portfoliowachstum auf
CHF 733 Mio.

+7.9%

Steigerung der Mietzinseinnahmen
auf CHF 32.8 Mio.

("
(\(0(0

7

RO

4.4%

solide Anlagerendite

-24%

Senkung der Mietausfallrate auf 5.8%
(inkl. gewahrte Mietzinserlasse (COVID-
19))

5 Green Stars

im GRESB Nachhaltigkeits-Benchmark
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UBS Direct Residential

Highlight aus dem Portfolio

Wetzikon (ZH), «Ankenpark»
an der Ankenstrasse / Stationsstrasse

e Ersatzneubau in ruhigem und sehr beliebtem
Wohnquartier mit ausgewogenem
Wohnungsmix

e 54 Wohnungen und 62 Parkplatze (davon
47 Tiefgaragenplatze)

e Neueste Nachhaltigkeitsstandards mit
angestrebter SGNI Gold-Zertifizierung

e Investitionsvolumen ca. CHF 19.5 Mio.
e Fertigstellung: 2. Quartal 2022

e Bruttorendite: ca. 4%

o UBS

23



UBS Direct Residential

Nachhaltigkeit - Highlights im Geschaftsjahr 2019/2020

Hochste GRESB-Auszeichnung
G RESB mit 5 Sternen*

* % % K Kk 2019

O
oL Zwei Photovoltaikanlagen produzieren
EE 135 000 kwh Solarstrom.
| — | Vier Gebaude sind Minergie zertifiziert
Z'_'K und ein Neubauprojekt SGNI-Gold
—_— vorzertifiziert.
000 1/3 unserer Mietenden haben wir zu
( ( \’ A ihrer Zufriedenheit befragt.

Weitere Informationen zum Thema Nachhaltigkeit bei RE-CH finden Sie im
Jahresbericht und unter www.ubs.com/immobilienfonds-schweiz

Quelle: UBS Asset Management, Real Estate & Private Markets (REPM)

«Zufriedene Mieter bilden
die Basis fur ein zukunfts-
fahiges Portfolio.»

Christian Sturm
Fund Manager
UBS Direct Residential

-

*Die Resultate der diesjéhrigen Beurteilung durch GRESB werden aufgrund von COVID-19 nach der Veroffentlichung des Jahresberichts von UBS Direct Residential publiziert.

3 UBS

24


https://www.ubs.com/ch/de/asset-management/distribution-partners/investment-solutions/real-estate.html
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Abschnitt 3

Aktuelles
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Uberzeugende Fakten...

.... Zu Real Estate Switzerland

10%

Mehr a|s7 5 Jahre track record
Immobilienanlageprodukte

=00, 7 &

Liegenschaften in der Schweiz

Grosster Schweizer

Immobilienfonds mit
rund r dem UBS «Sima»

an Anlagevermogen
OOO und diversifizierte Strategie ‘ |
~30 7 L

erfahrene Mitarbeitende Altester Schweizer

in Basel, Zdrich und Lausanne Immob|l|em‘_onds mit dem
Daten per 30. Juni 2020 UBS «Foncipars»

3 UBS ,



Unsere Immobilienanlagel6sungen...

.... auf einen Blick

Verkehrswert (Mio. CHF)
Anlageschwerpunkte 2016 2017 2018 2019 2020

UBS Direct Residential Wohnbauten ganze CH 524 552 588 705 733
UBS Direct Urban Gemischte Bauten ganze CH 326 352 402 447 487
UBS «Foncipars» Wohnbauten W-CH 1243 1353 1432 1492 1500
UBS «Anfos» Wohnbauten D-CH 2326 2466 2607 2704 2712
UBS «Swissreal» Kommerzielle Bauten ganze CH 1851 1898 1907 1987 1988
UBS «Sima» Gemischte Bauten ganze CH 8516 8887 9326 9895 9937

UBS AST-KIS Kommerzielle Bauten ganze CH 588 621 681 711 711

UBS AST-IS Gemischte Bauten ganze CH 1915 2027 2129 2308 2311

Externes Mandat Gemischte Bauten anze CH 2787 2913 2953 2953

1 Externes Mandat per 31.12.2019; UBS «Anfos» per 30.03.2020; UBS «Sima», UBS «Foncipars», UBS «Swissreal», UBS Direct Residential und UBS Direct Urban per 30.06.2020; AST-IS und AST-KIS per 31.08.2020
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Update - SXI Real Estate® Funds Broad

Daten per 31. August 2020

Name Lanciert Marktkap. Gewicht Sektor Region Preis NAV Agio Dvd- Perf. Perf. Perf. Perf.
(Mio) rendite YTD 2019 2018 3YR

UBS Sima 1950 8'926 17.5% Gemischt Deutsch-CH 124.60 94.36 | 32.0% 2.6% 0.8% 22.9% -2.0% 242%
* CS LivingPlus 2007 3'234 6.3% Wohnen Deutsch-CH 155.10 108.32 | 43.2% 2.3% 56% 20.5% 74% 17.6%

CS Siat 1956 3'376 6.6% Gemischt Deutsch-CH 205.80 153.53 34.0% 2.6% 21% 17.3% 9.1% 11.6%
* CS Green 2009 2'943 5.8% Gemischt Deutsch-CH 149.90 114.19 31.3% 2.5% 0.2% 24.7% -32%  25.1%

UBS Anfos 1956 2'921 5.7% Wohnen Deutsch-CH 82.25 58.11 41.5% 2.2% 99% 18.7% 0.1% 282%

La Fonciere 1954 1'735 3.4% Wohnen Genf / Waadt 127.50 86.14 | 48.0% 2.6% 1.6% 29.3% -3.8% 24.9%

Immofonds 1969 1'618 3.2% Wohnen Deutsch-CH 502.50 34297 | 46.5% 27% -01% 263% -45% 20.9%

CS Interswiss 1954 1'539 3.0% Kommerziell ~Gemischt 185.60 188.37 -1.5% 45% -14.1% 22.7% -6.6% 3.6%

UBS Swissreal 1962 1'544 3.0% Kommerziell Deutsch-CH 67.50 62.14 8.6% 39% -13.7% 23.5% -1.7% 9.8%

Schroder ImmoPLUS 1997 1'545 3.0% Kommerziell ~Gemischt 155.00 139.65 11.0% 3.0% -98% 20.7% -8.1% 3.3%

Swisscanto IFCA 1968 1'653 3.2% Wohnen Gemischt 156.90 112.84 | 39.0% 21%  11.1% 17.9% -72% 15.6%

UBS Foncipars 1943 1'501 2.9% Wohnen Genf / Waadt 117.00 87.43 33.8% 2.4% 42% 27.9% -5.6% 28.7%

FIR 1997 1'496 2.9% Wohnen Genf / Waadt 207.20 146.85 A1.1% 20% -2.0% 21.9% -1.4% 18.3%
* Edmond de Rothschild Swiss 2010 1'558 3.1% Gemischt Gemischt 136.00 115.57 17.7% 26% -54% 24.1% 71% 12.4%
* Solvalor 61 1997 1'414 2.8% Wohnen Genf / Waadt 314.00 204.18 53.8% 1.7% 6.9% 22.5% -7.9% 21.1%
* SL REF Swiss Properties 2015 1'170 2.3% Gemischt Deutsch-CH 130.00 108.62 19.7% 20% -3.0% 4.3%

Immo Helvetic 1997 979 1.9% Wohnen Raum Bern 204.00 175.94 15.9% 32% -7.7% 20.0% -10.8% -1.9%
*SF Sustainable Property 2010 942 1.8% Wohnen Gemischt 132.60 118.10 12.3% 26% -63% 13.7% -0.6% 3.9%
* Realstone Swiss Property 2008 907 1.8% Gemischt Gemischt 129.40 121.62 6.4% 28% -94% 17.6% -11.0% -6.5%
* Bonhote 2006 907 1.8% Wohnen Genf / Waadt 144.90 119.96 | 20.8% 2.2% 1.3% 15.1% -10.1% 2.2%

Swissinvest RE Fund 2006 872 1.7% Wohnen Deutsch-CH 180.00 140.71 27.9% 25% -1.5% 19.1% -7.3% 6.9%
* Patrimonium 2007 938 1.8% Wohnen Genf / Waadt 173.30 136.80 | 26.7% 2.1% 3.0% 23.6% -6.1% 19.9%
* CS Real Estate Fund LogisticsPlus 2014 740 1.5% Kommerziell Deutsch-CH 141.00 102.05 38.2% 2.8% 10.2% 12.8% -5.0% 16.5%
* Procimmo 2007 791 1.6% Kommerziell Genf/Waadt 147.50 140.66 4.9% 3.7% -14.6% 17.0% 9.1% -4.0%
* CS Hospitality 2010 646 1.3% Kommerziell  Gemischt 75.95 89.63 | -15.3% 17.6% -16.4% 26.1% -46% -1.4%

SF Retail Properties 2015 662 1.3% Kommerziell ~ Gemischt 109.00 100.77 8.2% 40% -7.3% 135% -1.6%

* Realstone Development Fund 2010 636 1.2% Gemischt Gemischt 125.70 135.83 -7.5% 3.0% -39% 112% -103% -6.8%
* UBS Direct Residential 2006 683 1.3% Wohnen Deutsch-CH 17.15 13.90 23.4% 24% -03% 239% -14.7% 0.5%
* Swisscanto RE Commercial 2010 495 1.0% Kommerziell ~ Gemischt 115.20 101.96 13.0% 3.2% 1.3% 16.0% -5.2% 1.0%
* Helvetica Swiss Commercial Fund 2016 486 1.0% Kommerziell —Deutsch-CH 111.90 111.61 0.3% 45% -53% 2.8%

* Polymen 2009 385 0.8% Gemischt Genf / Waadt 147.40 131.19 12.4% 2.1% 0.3% 12.4% -4.0% 0.8%
* UBS Direct Urban 2012 380 0.7% Gemischt Deutsch-CH 13.20 11.58 14.0% 2.3% 95% 193% -18.5% 7.8%
* Dominicé Swiss Property Fund 2013 293 0.6% Wohnen Genf / Waadt 112.50 123.31 -8.8% 2.7% -8.6% 5.5% -7.0%

* Swiss Romande Property Fund 2014 268 0.5% Gemischt Genf / Waadt 100.00 112.24 | -10.9% 0.9% -103% -0.9% -9.8%

* Good Buildings Swiss RE Fund 2011 250 0.5% Gemischt Deutsch-CH 125.00 114.22 9.4% 2.6% 7.1% 2.8%

SF Commercial Properties 2016 211 0.4% Kommerziell —Deutsch-CH 87.95 99.68 | -11.8% 48% -12.6% 6.2% -0.6%

* Streetbox Real Estate Fund 2009 187 0.4% Kommerziell ~Genf/Waadt 435.00 29450 | 47.7% 34% -7.8% 26.4% 93% 20.2%

* Residentia 2009 171 0.3% Gemischt Tessin 107.00 116.31 -8.0% 25% -12.8% 75% -10.6% -15.9%

* Liegenschaften im Direktbesitz des fonds TOTAL 50'998  100.0% O 253% 28% -12% 207% -53% 13.5%
Bemerkung: Marktkapitalisierungen & Gewichte basieren auf SIX Daten, Preise basieren auf Bloomberg Daten. NAV entsprechen den Geschéftsabschlissen, welche intern

% UBS dividendenbereinigt werden. ,Gemischt” bedeutet, das Portfolio besteht aus verschiedenen Sektoren. Regionen- und Sektorenklassifizierung sowie Agio- und 28

Ausschuttungsberechnung wurden von UBS Asset Management auf Basis der Jahresabschlisse bestimmt. Performance ist die Gesamtrendite basierend auf Bloomberg Daten. Di
vergangene Performance ist keine Garantie fiir zukiinftige Entwicklungen.
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Zinssatze: (Noch) langer auf niedrigem Niveau

Das aktuelle makrookonomische Umfeld unterstiitzt weiterhin sehr niedrige Zinsen in der Schweiz

CHF-Wechselkurs (Schweizer Franken / Auslandswahrung) Inflations- und Zinsumfeld
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Quelle: Refinitiv, Oxford Economics; UBS Asset Management, Real Estate & Private Markets (REPM), August 2020

3 UBS .



Immobilienanlagen: Risikopramie bleibt erhdht

Weiterhin grosser Renditeabstand zu Staatsanleihen trotz steigenden Einstiegspreisen
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Quelle: Wiest Partner 2Q20, Oxford Economics; UBS Asset Management, Real Estate & Private Markets (REPM), August 2020
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Leicht rUcklaufige Performance auf kurze Sicht ...

... das anhaltend niedrige Zinsumfeld sollte jedoch die Immobilienwerte unterstiitzen

Erwartete Renditen am Schweizer Inmobilienmarkt (auf Einzelobjektebene, gemischte Sektoren, ohne Fremdkapitalaufnahme)
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Quelle; MSCI/ Waest Partner; UBS Asset Management, Real Estate & Private Markets (REPM), August 2020 ) o ) )
Eemerrwkurgg: Vergangene Performance ist kein verlgsslicher Indikator fiir zukunftige Ergebnisse. Die dargestellten Prognosen wurden unter der Annahme eines anhaltend niedrigen Zinsumfelds in naher Zukunft
erechnet.
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Schweizer Immobilienmarkt 2H20: Das Wichtigste in Kiirze

©
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Volkswirtschaft

Laufende Erholung mit
Abwartsrisiken

« Die Schweizer Wirtschaft sollte
in den kommenden Quartalen
nach einem durch den
Lockdown ausgel6sten starken
Abschwung eine deutliche
Erholung zeigen

+  Der Erholungspfad wird von
der Wirksamkeit der globalen
Pandemiebewaltigung
abhangen, denn neue
Infektionswellen bleiben ein
wesentliches Abwartsrisiko

e Der Schweizer Franken bleibt
aufgrund der grossen
Unsicherheit stark bewertet.
Flr 2020 wird eine leichte
Deflation erwartet

« Das aktuelle
makrodkonomische Umfeld
begunstigt die Fortsetzung der
Negativzinspolitik

"\
]

Mietwohnungen

Bestatigte Robustheit

*  Der Mietwohnungsmarkt
bleibt in der Pandemie sehr
robust. Mietzahlungen
erfolgen bislang ungestort

* Der Wanderungssaldo zeigt
sich stabil, da sich sowohl Ein-
als auch Auswanderung in
den letzten Monaten
verlangsamt haben

» Dennoch durfte das
Nachfragewachstum in den
kommenden Quartalen
begrenzt bleiben (geringere
Mobilitat, Druck auf Lohne),
sodass die Angebotsmieten
wohl starker unter Druck
geraten werden

+ Die Transaktionspreise sollten
aber stabil bleiben, da die
defensive Natur des
Mehrfamiliensektors
Investoren anlockt

nannn
nnnn
nnnn
nann
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BUroflachen

Druck auf das Nachfragewachstum

* Die Verschlechterung der
Arbeitsmarktlage durfte in den
nachsten Quartalen anhalten
und die meisten Unternehmen
sollten ihre Expansionsplane
weiter auf Eis legen

* Abhangig vom wirtschaftlichen
Erholungspfad und vom Sektor
(Tourismus, Flugreisen usw.)
konnten Firmenkonkurse in
naher Zukunft zunehmen

* In diesem Kontext dirfte sich
das Nachfragewachstum
verlangsamen und die
Angebotsmieten in vielen
Regionen erneut unter Druck
geraten

*  Der Marktwert von Spitzen-
BUroimmobilien durfte stabil
bleiben, wahrend Non-Core-
Objekte gewisse Korrekturen
erfahren kénnten

% UBS Quelle: UBS Asset Management, Real Estate & Private Markets (REPM), August 2020

Verkaufsflachen

Wahrscheinlichere Korrekturen
am Anlagemarkt

e Das Konsumverhalten erholte
sich deutlich, nachdem die
Massnahmen gelockert
wurden

* Dennoch stellt die Pandemie
weiter eine tiefgreifende
Stérung fur den Sektor dar
(zusatzlich zu bestehenden
Herausforderungen
ausgehend vom
E-Commerce), mit Ausnahme
des Lebensmittelhandels

e Der Einzelhandel in
Stadtzentren (Luxusguter) ist
zudem vom Einbruch des
internationalen Tourismus
stark betroffen

» Der Rickgang der erwarteten
Mieteinnahmen sollte zu
einer Neubewertung am
Anlagemarkt fihren, insb. bei
Non-Core-Objekten
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Suchen Sie weitere Informationen?

News, Publikationen und
Research

Real Estate Switzerland

Anlageprodukte
immobilientdsungen

g 57

Nachhaltigkeit
Liegenschaften

Auzgabe Schweiz
Uber uns Real Extate Switzerlang | Ausgabe 7, Oictober 2012

= Immo-Flash

UBS Asset Management's Real Estate Newsletter

& UBS

UBS Direct Urban

Jahresbericht 2018/2019
UBS (CH) Property Fund — Direct Urban tzung und Wertschaffu

idenschaft attraktive An

Highlights

Jahresabschlisse der zwei Anlagegruppen UBS AST-IS" u
Kis’

UBS AST iz. Er und Marktpo
gestarkt

S P  Die positive Entwicklung des Bestam
g e ~ ~ mit erfolgreichen Sanierungs- und
- E: Neubauprojekten fihrte zu einer at

Anlagerendite von 6,4%. Dank einel
Mietertragszuwachs von 8% konnte
Ertragskraft weiter gestarkt werden
konnte das Portfolio durch eine weit
Sacheinlage in Lugano. Per Geschaftsabschluss weist das Portfo

Fur illustrative Zwecke

o UBS

Immo-Update

Neues zu unseren UBS Immobilienanlageprodukten

$ UBS

Real Estate Switzerland

Nachhaltigkeitsbericht 2018/2019

2018

Marktberkht: Normaisenung der Schweser Konunktur
e

& UBS

www.ubs.com/immobilienfonds-schweiz
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Kontaktinformationen

UBS Fund Management (Switzerland) AG
Urs Fas, CFA

Head of Investment Products

Real Estate Switzerland

Aeschenplatz 6

4052 Basel

+41-61-288 36 19
urs.faes@ubs.com

UBS Fund Management (Switzerland) AG ist eine Konzerngesellschaft von UBS Group AG

3 UBS

Nicki M. Weber

Head of Market Specialists Switzerland,
Germany and Austria

Stockerstrasse 64

8002 Zurich

+41-44-234 59 75
nicki-marco.weber@ubs.com
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Disclaimer

Fiir Marketing- und Informationszwecke von UBS. Die im vorliegenden Dokument beschriebenen Produkte bzw. Wertpapiere kdnnen in
verschiedenen Gerichtsbarkeiten oder fir gewisse Anlegergruppen fir den Verkauf ungeeignet oder unzulassig sein. Als Investoren in Anlagegruppen der
Anlagestiftung der UBS fir Personalvorsorge sind nur in der Schweiz domizilierte steuerbefreite Einrichtungen der 2. Sdule und der Saule 3a sowie
patronale Wohlfahrtsfonds zugelassen (gemass BVG). UBS Immobilienfonds nach schweizerischem Recht. Emission zurzeit eingestellt. Kauf und Verkauf
der Anteile Uber die Borse. Prospekte und vereinfachte Prospekte, die Statuten bzw. Vertragsbedingungen sowie die Jahres- und Halbjahresberichte der
UBS Fonds kénnen kostenlos bei UBS AG, Postfach, CH-4002 Basel bzw. bei UBS Fund Management (Switzerland) AG, Postfach, CH-4002 Basel
angefordert werden. Investitionen in ein Produkt sollten nur nach grindlichem Studium des aktuellen Prospekts erfolgen. Anteile der erwdhnten UBS
Fonds durfen innerhalb der USA weder angeboten noch verkauft oder ausgeliefert werden. Die genannten Informationen sind weder als Angebot noch
als Aufforderung zum Kauf bzw. Verkauf irgendwelcher Wertpapiere oder verwandter Finanzinstrumente zu verstehen. Die frihere Wertentwicklung ist
kein verlasslicher Indikator fur kinftige Ergebnisse. Die dargestellte Performance lasst allfallige bei Zeichnung und Riicknahme von Anteilen erhobene
Kommissionen und Kosten unbertcksichtigt. Kommissionen und Kosten wirken sich nachteilig auf die Performance aus. Sollte die Wahrung eines
Finanzprodukts oder einer Finanzdienstleistung nicht mit Ihrer Referenzwahrung Ubereinstimmen, kann sich die Rendite aufgrund der
Wahrungsschwankungen erhdhen oder verringern. Diese Informationen bertcksichtigen weder die spezifischen oder kiinftigen Anlageziele noch die
steuerliche oder finanzielle Lage oder die individuellen Bedirfnisse des einzelnen Empfangers. Die Angaben in diesem Dokument werden ohne jegliche
Garantie oder Zusicherung zur Verfligung gestellt, dienen ausschliesslich zu Informationszwecken und sind lediglich zum persénlichen Gebrauch des
Empfangers bestimmt. Dieses Dokument enthalt «zukunftsgerichtete Aussagen», die unter anderem, aber nicht nur, auch Aussagen Uber unsere kiinftige
Geschaftsentwicklung beinhalten. Wahrend diese zukunftsgerichteten Aussagen unsere Einschatzung und unsere Geschaftserwartungen ausdricken,
kdnnen verschiedene Risiken, Unsicherheiten und andere wichtige Faktoren dazu fiihren, dass die tatsachlichen Entwicklungen und Resultate sich von
unseren Erwartungen deutlich unterscheiden. Quelle fur samtliche Daten und Grafiken (sofern nicht anders vermerkt): UBS Asset Management.

© UBS 2020. Das Schltsselsymbol und UBS gehoéren zu den geschitzten Marken von UBS. Alle Rechte vorbehalten.

3 UBS §



