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o UBS

Abschnitt 1

UBS (CH) Property Fund — Swiss Commercial «Interswiss»
Jahresabschluss per 30. September 2025



UBS «Interswiss» — Management Summary

Key Figures

Lancierungsjahr
Nettofondsvermogen
Verkehrswert
Mietzinseinnahmen
Mietzinsausfallrate
Fremdfinanzierungsquote
Anlagerendite
Performance

Anzahl Liegenschaften

1954

CHF 1704,1 Mio.
CHF 2476,0 Mio.
CHF 109,0 Mio.
6,5%

25,9%

6,2%

11,9%

54

Quelle: UBS Asset Management, Global Real Assets (GRA); Daten per 30. September 2025

Der Fonds halt die Liegenschaften im indirekten Grundbesitz

Nutzung

Ziel ist die Ausschittung von angemessenen und stabilen Ertragen

11.8%

31.2%

Blro

Verkauf

m \Wohnen

Parken

m Ubrige

Borsenkotierter Schweizer Immobilienfonds mit Fokus auf Projekte und Objekte mit kommerzieller Nutzung sowie mit Mischnutzung

Konzentration auf qualitatives Wachstum des Portfolios sowie stetige Erneuerung der Bestandesliegenschaften

Regionen
1.7%

2.1%/

12.7%
30.9%

30.8%

Zurich

Nordwestschweiz
m Genfersee

Bern

Westschweiz

Innerschweiz

Die vergangene Performance ist keine Garantie fiir zukiinftige Entwicklungen. Die Performance Iasst allfallige bei Zeichnung und Ricknahme von Anteilen erhobene Kommissionen und Kosten
UBS unbericksichtigt. Details zur Umsetzung der nachhaltigen Anlagepolitik mittels Integration von Nachhaltigkeitskriterien konnen dem Fondsprospekt entnommen werden. Die Folie 39 «Risiken» im Anhang 2
zeigt eine Aufstellung der bekannten Risiken des Produktes.
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		Key Figures

		Lancierungsjahr		1954

		Nettofondsvermögen		  CHF 1704,1 Mio.

		Verkehrswert		  CHF 2476,0 Mio.

		Mietzinseinnahmen		  CHF 109,0 Mio.

		Mietzinsausfallrate		6,5%

		Fremdfinanzierungsquote		25,9%

		Anlagerendite		6,2%

		Performance		11,9%

		Anzahl Liegenschaften		54
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UBS «Interswiss» — Key Data

Geschaftsjahr 2024/2025

 Stabile Ausschittung von CHF 7.40 pro Anteil
» Nettoinventarwert pro Anteil bei CHF 193.24

Performance
Anlagerendite
Ausschiittungsrendite
Agio/Disagio
Mietzinsausfallrate
Fremdfinanzierungsquote

Inventarwert
200.00
195.00 — —_—
190.00 — —_—
196.95 197.36
185.00 — ] 18921 189.37
180.00
2021 2022 2023 2024 2025

Quelle: UBS Asset Management, , Global Real Assets (GRA), Daten per 30. September 2025

o UBS

Kommissionen und Kosten unberiicksichtigt.

30.09.2025 30.09.2024
11,9% 20,4%
6,2% 4,1%
3,7% 4,0%
2,8% -2,8%
6,5% 6,7 %
25,9% 24,2%

Ausschiittung
8.00
7.50
7.00 — — —
6.50 — — —
coo 740 740 740  7.40
550 — — —
5.00
2021 2022 2023 2024 2025

Die vergangene Performance ist keine Garantie fiir zukiinftige Entwicklungen. Die Performance lasst allfallige bei Zeichnung und Riicknahme von Anteilen erhobene

30.09.2023
-1,8%
-0,4%

4,6%
-15,4%
6,3%
27,1%



Sima

				12/31/14		12/31/13		12/31/12

		Performance		12.7%		-0.8%		8.9%

		Anlagerendite		5.5%		5.7%		6.1%

		Ausschüttungsrendite		3.1%		3.4%		3.3%

		Agio		25.6%		17.6%		24.3%

		Mietzinsausfallquote		4.0%		3.2%		3.2%

		Fremdfinanzierungsquote		20.1%		22.5%		19.3%





Foncipars

				12/31/14		12/31/13		12/31/12

		Performance		16.6%		1.8%		7.7%

		Anlagerendite		6.2%		5.6%		5.6%

		Ausschüttungsrendite		2.7%		3.1%		3.0%

		Agio		30.8%		18.3%		21.8%

		Mietzinsausfallquote		2.4%		2.2%		2.5%

		Fremdfinanzierungsquote		22.3%		17.8%		15.6%





Swissreal

				6/30/25		6/30/24		6/30/23

		Performance		-4,9%		-3,9%		-5,3%**

		Anlagerendite		-7,2%		-8,9%		-4,5%

		Ausschüttungsrendite		2,6%		2,4%		2,3%

		Agio		11,3%		8,6%		3,0%

		Mietzinsausfallrate		0,6%		0,4%		0,2%

		Fremdfinanzierungsquote		29,9%		28,6%		30,5%





Anfos

				9/30/14		9/30/13		9/30/12

		Performance		9.7%		-1.6%		7.6%

		Anlagerendite		4.7%		6.2%		5.5%

		Ausschüttungsrendite		3.1%		3.2%		3.1%

		Agio		24.4%		19.1%		27.4%

		Mietzinsausfallquote		5.2%		5.4%		3.2%

		Fremdfinanzierungsquote		13.6%		18.2%		12.0%





Direct Residential

				12/31/14		12/31/13		12/31/12

		Performance		6.9%		1.6%		-12.4%

		Anlagerendite		4.3%		5.0%		5.1%

		Ausschüttungsrendite		2.7%		2.5%		2.4%

		Agio		14.1%		11.0%		17.2%

		Mietzinsausfallquote		6.0%		5.1%		5.3%

		Fremdfinanzierungsquote		12.5%		7.0%		23.6%





LogisticsPlus

				9/30/25		9/30/24		9/30/23

		Performance		12.0%		17.4%		-15.9%

		Anlagerendite		5.2%		3.8%		-0.3%

		Ausschüttungsrendite		3.1%		3.4%		3.9%

		Agio/Disagio		7.0%		0.2%		-11.2%

		Mietzinsausfallrate		2.1%		2.0%		2.6%

		Fremdfinanzierungsquote		20.7%		20.6%		7.8%





Interswiss

				9/30/25		9/30/24		9/30/23

		Performance		11,9%		20,4%		-1,8%

		Anlagerendite		6,2%		4,1%		-0,4%

		Ausschüttungsrendite		3,7%		4,0%		4,6%

		Agio/Disagio		2,8%		-2,8%		-15,4%

		Mietzinsausfallrate		6,5%		6,7%		6,3%

		Fremdfinanzierungsquote		25,9%		24,2%		27,1%
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UBS «Interswiss» — Benchmarkvergleich

Performance indexiert in CHF

o UBS

Performance in % per 30.9.2025

2021 2022 2023 2024  2025YTD 5 Jahre gJSH?éS
UBS «Interswiss» 57%  -13.0% 5.4% 29.1% 22% 23.0% 4.2%
Benchmark 73%  -152% 5.0% 17.6% 5.3% 28.2% 51%
140
130 M
1"
120
100 & I\AM h\fp\ %ﬂ AAA“‘V’W\
"W v vy U '\‘\/\V/\’VV\"\ V o }/M
90 W | »/hv
80
70
Sep-20 Sep-21 Sep-22 Sep-23 Sep-24 Sep-25

—— UBS «Interswiss» —— SXI Real Estate® Funds Broad Total Return

Quelle: UBS Asset Management, Global Real Assets (GRA), Daten per 30. September 2025

Die vergangene Performance ist keine Garantie fiir zukiinftige Entwicklungen. Die Performance lasst allfallige bei Zeichnung und Riicknahme von Anteilen erhobene Kommissionen und Kosten
unbericksichtigt. Die dargestellten Indexrenditen stellen nicht die Ergebnisse des tatsachlichen Handels mit investierbaren Vermogenswerten / Wertpapieren dar. Anleger, die eine indexahnliche Strategie
verfolgen, kénnen hohere oder niedrigere Renditen erzielen und tragen die Kosten fir Geblhren und Ausgaben, die die Rendite verringern.



UBS «Interswiss» — Auf einen Blick

3,7% Attraktive Ausschuttungsrendite

ileee| ) 54 Liegenschaften — diversifiziertes Portfolio
S=
2 OZ 5 =2/ mit6,2% ‘ eine solide Anlagerendite erzielt
Konzentration ‘ auf qualitativem Wachstum
@ CHF 2,4 Mrd. ‘ Verkehrswert aller Liegenschaften

5’1,% UBS Quelle: UBS Asset Management, Global Real Assets (GRA), Daten per 30. September 2025. Die vergangene Performance ist keine Garantie fiir zukiinftige Entwicklungen.



UBS «Interswiss» — Nachhaltigkeit

AMAS Umweltrelevante Kennzahlen Weitere Kennzahlen (ASIP erweitertes Reporting)
Energieintensitat C_ Intensitat Treibhausgasemissionen OO Intensitat Treibhausgasemissionen
C\ 73.5 & (Scope 1+2) 8.\']' 9 (Scope 3.13 — Mieterstrom)
@ kWh/m2 EBF/Jahr Coc 65 0.6
kg CO,e/m? EBF/Jahr kg CO,e/m? EBF/Jahr
-6-
f_f“}' Energietragermix D Datenabdeckungsgrad ey Photovoltaik
S 50,1% 95,2% HR 1054w
erneuerbare Energie - Aufsummierte PV-Leistung

Energietragermix (Anteil am Gesamtenergieverbrauch)

3.0%

Heizgas
7.4%
5.9% 25.7% m Fernwarme

Allgemeinstrom
Heizol
33.1%

Warmepumpe, Umweltwarme

m\Warmepumpe, Elektrizitat

Quelle: UBS Asset Management, Global Real Assets (GRA); Daten per 30. September 2025

s;l% UBS Nachhaltigkeitskennzahlen gemass AMAS (Asset Management Association Switzerland) fir das Kalenderjahr 2024, berechnet gemass REIDA (methodische Grundlagen 2023, Version 1.2). Details zu diesen
Kennzahlen sowie unserem Nachhaltigkeitsengagement finden Sie auf den folgenden Seiten, auf unserer Website www.ubs.com/ch/de/assetmanagement/capabilities/real-estate/sustainability sowie in
unserem Ubergreifenden Nachhaltigkeitsbericht.
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UBS «Interswiss» — Highlights

Baden, Badstrasse 28, 30 | Neubauprojekt

Antritt/Fertigstellung:  Februar 2024 / Dezember 2025

Investitionsvolumen:  CHF 19,3 Mio.

Verkehrswert!: CHF 42,9 Mio.
Bruttoertrag': CHF 1,4 Mio.
Bruttorendite!: 3,3%
Angebot: 13 Wohnungen/ 5 «Townhouses», 1441 m2 Retail- & Gewerbeflache, 280 m? Buroflache
Zusatzinfo: Gesamtsanierung nebst Ersatzneubau in der Altstadt von Baden anbprominenter Lage entlang der
bedeutendsten Einkaufsmeile der Stadt.
j‘f;ﬁ-\o. Winterthur, Holzlegistrasse 8 | Neubauprojekt
\“}?23}3':‘: Antritt/Fertigstellung:  August 2024 / Marz 2026
Investitionsvolumen:  CHF 11,6 Mio.
Verkehrswert': CHF 15,5 Mio.
Bruttoertrag': CHF 0,6 Mio.
Bruttorendite': 3,9%
Angebot: 18 Wohnungen
Zusatzinfo: Ersatzneubau — Erstellung eines modernen Wohnbauprojekts mit zeitgemassem Wohnungsmix von

2.5 Zimmer bis 4.5 Zimmer-Wohnungen mit hochwertigem Ausbaustandard. Minergie zertifiziert.

T erwartet nach Fertigstellung
éi% UBS Quelle: UBS Asset Management, Global Real Assets (GRA), Daten per 30. September 2025; Zahlen in Bildern sind in CHF. Die vergangene Performance ist keine Garantie fiir zukiinftige
Entwicklungen. Schweizer Baustandard - Minergie



https://www.minergie.ch/de/
https://www.minergie.ch/de/
https://www.minergie.ch/de/

UBS «Interswiss» — Highlights

\:_rt\‘aq
+06 Mio.

Genf, Route der Florissant 47 | Sanierung

\n\lestit'\O“S'
yolumen

» 2280 Antritt/Fertigstellung:  Januar 2025 / Juni 2026
Investitionsvolumen:  CHF 22,8 Mio.
Verkehrswert: CHF 81,3 Mio.
Bruttoertrag: CHF 1,9 Mio.
Bruttorendite: 2,3%
Angebot: 58 Wohnungen
Zusatzinfo: Totalsanierung und Aufstockung um 12 zusatzliche Wohnungen in Holzbauweise. Im Zuge der

Arbeiten in bewohntem Zustand wird zudem eine energetische Optimierung vollzogen inklusive der
Installation einer Warmepumpe und Photovoltaikanlage.

' erwartet nach Fertigstellung

UBS Quelle: UBS Asset Management, Global Real Assets (GRA), Daten per 30. September 2025; Zahlen in Bildern sind in CHF. Die vergangene Performance ist keine Garantie fiir zukiinftige
éi,% Entwicklungen.



o UBS

Abschnitt 2

UBS (CH) Property Fund — Direct LogisticsPlus
Jahresabschluss per 30. September 2025



UBS LogisticsPlus — Management Summary

Investiert diversifiziert in Logistikbauten und logistiknahe Immobilienanlagen sowie in Produktionsliegenschaften in der Leichtindustrie und anderen

Gewerbeobjekten

Der Fonds investiert in Liegenschaften in Ballungszentren, verkehrsreichen Achsen und grenznahen Gebieten

Der Fokus liegt in der langfristigen Substanzerhaltung sowie in der Ausschittung von attraktiven Ertragen

Konzentration auf Liegenschaften mit langfristigen Mietvertragen und bonitatsstarken Mietern

Quelle: UBS Asset Management, Global Real Assets (GRA); Daten per 30. September 2025

Nutzung

20.4%

4.8%

14.6%

60.2%

Logistik, Gewerbe /
Industrie
Blro

Ubrige

Lager

Regionen

7.1%
2.6%

5.1%

ZUrich

Innerschweiz

m Nordwestschweiz

Bern

Stdschweiz

Westschweiz

Ostschweiz

Die vergangene Performance ist keine Garantie fiir zukiinftige Entwicklungen. Die Performance lasst allfallige bei Zeichnung und Riicknahme von Anteilen erhobene Kommissionen und Kosten

Key Figures

Lancierungsjahr 2014
Nettofondsvermogen CHF 831,4 Mio.
Verkehrswert CHF 1051,0 Mio.
Mietzinseinnahmen CHF 51,0 Mio.
Mietzinsausfallrate 2,1%
Fremdfinanzierungsquote 20,7%
Anlagerendite 5,2%
Performance 12,0%
Anzahl Liegenschaften 28
% UBS

unberlcksichtigt. Details zur Umsetzung der nachhaltigen Anlagepolitik mittels Integration von Nachhaltigkeitskriterien kdnnen dem Fondsprospekt entnommen werden. Die Folie 39 «Risiken» im Anhang
zeigt eine Aufstellung der bekannten Risiken des Produktes.
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		Key Figures

		Lancierungsjahr		2014

		Nettofondsvermögen		  CHF 831,4 Mio.

		Verkehrswert		  CHF 1051,0 Mio.

		Mietzinseinnahmen		  CHF 51,0 Mio.

		Mietzinsausfallrate		2,1%

		Fremdfinanzierungsquote		20,7%

		Anlagerendite		5,2%

		Performance		12,0%
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UBS LogisticsPlus — Key Data

Geschaftsjahr 2024/2025

- Ausschittung von CHF 3.50 pro Anteil auf Vorjahresniveau

- Nettoinventarwert von CHF 104.47 pro Anteil

Performance
Anlagerendite
Ausschittungsrendite
Agio/Disagio
Mietzinsausfallrate
Fremdfinanzierungsquote

Inventarwert
108.00
106.00
104.00 — —
102.00 — — —
102.49 102.76

100.00

2021 2022 2023 2024 2025

Quelle: UBS Asset Management, , Global Real Assets (GRA), Daten per 30. September 2025

3 UBS

Kommissionen und Kosten unberiicksichtigt.

30.09.2023
-15,9%
-0,3%
3,9%
-11,2%
2,6%

7,8%

30.09.2025 30.09.2024
12,0% 17,4%
5,2% 3,8%
3,1% 3,4%
7,0% 0,2%
2,1% 2,0%
20,7% 20,6%
Ausschuttung
5.00
4.50
4.00
350 — 390
3.50 3.50
3.00
2021 2022 2023 2024

2025

Die vergangene Performance ist keine Garantie fiir zukiinftige Entwicklungen. Die Performance lasst allfallige bei Zeichnung und Riicknahme von Anteilen erhobene

"



Sima

				12/31/14		12/31/13		12/31/12

		Performance		12.7%		-0.8%		8.9%

		Anlagerendite		5.5%		5.7%		6.1%

		Ausschüttungsrendite		3.1%		3.4%		3.3%

		Agio		25.6%		17.6%		24.3%

		Mietzinsausfallquote		4.0%		3.2%		3.2%

		Fremdfinanzierungsquote		20.1%		22.5%		19.3%





Foncipars

				12/31/14		12/31/13		12/31/12

		Performance		16.6%		1.8%		7.7%

		Anlagerendite		6.2%		5.6%		5.6%

		Ausschüttungsrendite		2.7%		3.1%		3.0%

		Agio		30.8%		18.3%		21.8%

		Mietzinsausfallquote		2.4%		2.2%		2.5%

		Fremdfinanzierungsquote		22.3%		17.8%		15.6%





Swissreal

				6/30/25		6/30/24		6/30/23

		Performance		-4,9%		-3,9%		-5,3%**

		Anlagerendite		-7,2%		-8,9%		-4,5%

		Ausschüttungsrendite		2,6%		2,4%		2,3%

		Agio		11,3%		8,6%		3,0%

		Mietzinsausfallrate		0,6%		0,4%		0,2%

		Fremdfinanzierungsquote		29,9%		28,6%		30,5%





Anfos

				9/30/14		9/30/13		9/30/12

		Performance		9.7%		-1.6%		7.6%

		Anlagerendite		4.7%		6.2%		5.5%

		Ausschüttungsrendite		3.1%		3.2%		3.1%

		Agio		24.4%		19.1%		27.4%

		Mietzinsausfallquote		5.2%		5.4%		3.2%

		Fremdfinanzierungsquote		13.6%		18.2%		12.0%





Direct Residential

				12/31/14		12/31/13		12/31/12

		Performance		6.9%		1.6%		-12.4%

		Anlagerendite		4.3%		5.0%		5.1%

		Ausschüttungsrendite		2.7%		2.5%		2.4%

		Agio		14.1%		11.0%		17.2%

		Mietzinsausfallquote		6.0%		5.1%		5.3%

		Fremdfinanzierungsquote		12.5%		7.0%		23.6%





LogisticsPlus

				9/30/25		9/30/24		9/30/23

		Performance		12,0%		17,4%		-15,9%

		Anlagerendite		5,2%		3,8%		-0,3%

		Ausschüttungsrendite		3,1%		3,4%		3,9%

		Agio/Disagio		7,0%		0,2%		-11,2%

		Mietzinsausfallrate		2,1%		2,0%		2,6%

		Fremdfinanzierungsquote		20,7%		20,6%		7,8%
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UBS LogisticsPlus — Performance und Renditen

Performance indexiert in CHF

o UBS

140

130

120

110

100

Performance in % per 30.9.2025

2021 2022 2023 2024  2025YTD 5 Jahre gJEH?éS
UBS LogisticsPlus ~ 10.6%  -21.0%  -13.0%  20.0% 1.6% -1.6%  -0.3%
Benchmark 73%  -152%  5.0% 176%  53%  282%  51%

prmﬂw L
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—— UBS LogisticsPlus —— SXI Real Estate® Funds Broad Total Return

Quelle: UBS Asset Management, Global Real Assets (GRA), Daten per 30. September 2025

Die vergangene Performance ist keine Garantie fiir zukiinftige Entwicklungen. Die Performance lasst allfallige bei Zeichnung und Ricknahme von Anteilen erhobene Kommissionen und
Kosten unberUcksichtigt. Die dargestellten Indexrenditen stellen nicht die Ergebnisse des tatsachlichen Handels mit investierbaren Vermdgenswerten/\Wertpapieren dar. Anleger, die eine
indexahnliche Strategie verfolgen, kénnen héhere oder niedrigere Renditen erzielen und tragen die Kosten fir GebUhren und Ausgaben, die die Rendite verringern.



UBS LogisticsPlus — Auf einen Blick

Fokus auf bonitatsstarke Mieter
10 Jahre Restlaufzeit der Mietvertrage
2 02 5 5,2% ‘ Eine solide Anlagerendite

CHF 3.50 ‘ Stabile Ausschittung
CHF 1051,0 Mio. ‘ Verkehrswert aller Liegenschaften

5’1,% UBS Quelle: UBS Asset Management, Global Real Assets (GRA), Daten per 30. September 2025. Die vergangene Performance ist keine Garantie fiir zukiinftige Entwicklungen.




UBS LogisticsPlus — Nachhaltigkeit

AMAS Umweltrelevante Kennzahlen Weitere Kennzahlen (ASIP erweitertes Reporting)

Energieintensitat C_ Intensitat Treibhausgasemissionen ONO Intensitat Treibhausgasemissionen
C\ 58.1 LL (Scope 1+2) ( "‘roﬁ" h (Scope 3.13 — Mieterstrom)
@ kWh/m? EBF/Jahr Cc 49 0.7
kg CO,e/m? EBF/Jahr kg CO,e/m? EBF/Jahr
-6-

f_f"‘}' Energietragermix D Datenabdeckungsgrad ey Photovoltaik
> 56,9% 92,7% R 3117w

erneuerbare Energie - Aufsummierte PV-Leistung

Energietragermix (Anteil am Gesamtenergieverbrauch)

F )
13.9% 22.1% ernwarme
| Heizgas
m Allgemeinstrom
11.9% Heizol
15.6% Holzpellets

Warmepumpe, Umweltwdrme

13.1% B} -
m\Warmepumpe, Elektrizitat

Quelle: UBS Asset Management, Global Real Assets (GRA); Daten per 30. September 2025
s;l% UBS Nachhaltigkeitskennzahlen geméass AMAS (Asset Management Association Switzerland) fur das Kalenderjahr 2024, berechnet geméss REIDA (methodische Grundlagen 2023, Version 1.2). Details zu diesen
Kennzahlen sowie unserem Nachhaltigkeitsengagement finden Sie auf den folgenden Seiten, auf unserer Website www.ubs.com/ch/de/assetmanagement/capabilities/real-estate/sustainability sowie in

unserem Ubergreifenden Nachhaltigkeitsbericht.
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UBS LogisticsPlus — Highlights

Kirchberg, Solothurnstrasse 28 - Kommerzielle Liegenschaft | Verkauf

Verkaufsdatum: 27. Mai 2025
Erstellungsjahr: 1959, 1965, 1983 und 2010
Verkehrswert: CHF 18,19 Mio.

Hunzenschwil, Hauptstrasse 58 - Kommerzielle Liegenschaft | Projekt

Fertigstellung: Frahjahr 2028
Investitionsvolumen: CHF 45 bis 50 Mio.
Angebot: 20250 m?

Zusatzinfo: Multi-Tenant Liegenschaft

Zertifizierung nach DGNB Gold vorgesehen

Quelle: UBS Asset Management, Global Real Assets (GRA), Daten per 30. September 2025. Die vergangene Performance ist keine Garantie fiir zukiinftige Entwicklungen.
Ql% UBS Das Wichtigste zur DGNB Zertifizierung | DGNB



https://www.dgnb.de/de/zertifizierung/das-wichtigste-zur-dgnb-zertifizierung

UBS LogisticsPlus — Highlights

3 UBS

Erwerbsdatum:
Erstellungsjahr:
Verkehrswert:
Bruttoertrag:
Bruttorendite:
Angebot:

Zusatzinfo:

Buchs ZH, Miihlibachstrasse 41 - Kommerzielle Liegenschaft | Kauf

1. Dezember 2025

1969 /2007

CHF 37,3 Mio.

CHF 1,64 Mio.

4,4%

8380 m? Logistikflache, 1650 m?, Buroflache

100% Vermietungsstand, Single-Tenant Liegenschaft, WAULT: 7 Jahre

Quelle: UBS Asset Management, Global Real Assets (GRA), Daten per 30. September 2025; Daten per 1. Dezember 2025 flr den abgebildeter Kauf.

Die vergangene Performance ist keine Garantie fiir zukiinftige Entwicklungen.



o UBS

Abschnitt 3

UBS (CH) Property Fund — Direct 1a Immo PK
Jahresabschluss per 30. September 2025



UBS 1a Immo PK — Management Summary

e UBS (CH) Property Fund - Direct 1a Immo PK ist ein 1999 lancierter Schweizer Immobilienfonds auf NAV-Basis

« Der Fonds investiert in qualitativ hochstehende Geschafts- und Wohnhdauser, gemischt genutzte Liegenschaften, Gewerbeliegenschaften sowie in Projekte, die
Uber Rendite- und Wertsteigerungspotenzial verfiigen

» Das Portfolio zeichnet sich durch eine junge, zeitgemasse Bausubstanz und eine breite Diversifikation betreffend Standort, Nutzung und Mieterstruktur aus
« Der Fonds investiert in nachhaltige Projekte und Objekte mit guten Anbindungen an den &ffentlichen Verkehr

» Der Fonds steht steuerbefreiten inlandischen Einrichtungen der beruflichen Vorsorge sowie steuerbefreiten inlandischen Sozialversicherungs- und
Ausgleichskassen offen. Er ist von Ertrags- und Kapitalsteuern auf Fondsebene befreit

. Nutzun i
Key Figures 9 Regionen L 40 1:6%
Lancierungsjahr 1999 339 Zarich
Nettofondsvermégen CHF 3333,3 Mio. 5.3% Wohnungen -0 Genfersee
Verkehrswert CHF 4517,2 Mio. 18.5% ‘
iatzincei - . 34.5% . 12.3% m Nordwestschweiz
Mietzinseinnahmen CHF 187,4 Mio. ' Biro 38.6%
JI Innerschweiz
Mietzinsausfallrate 5,6%
Fremdfinanzierungsquote 24,8% " Verkauf Stdschweiz
Anlagerendite 6,7% ) Ostschweiz
Ubrige _
Performance n/a m Westschweiz
. 21.3%
Anzahl Liegenschaften 86 , Bern
Parking

Quelle: UBS Asset Management, Global Real Assets (GRA); Daten per 30. September 2025

% UBS Die vergangene Performance ist keine Garantie fiir zukiinftige Entwicklungen. Die Performance lasst allfallige bei Zeichnung und Ricknahme von Anteilen erhobene Kommissionen und
Kosten unberUcksichtigt. Details zur Umsetzung der nachhaltigen Anlagepolitik mittels Integration von Nachhaltigkeitskriterien kénnen dem Fondsprospekt entnommen werden. Die Folie 39 «Risiken»
im Anhang zeigt eine Aufstellung der bekannten Risiken des Produktes.
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		Key Figures

		Lancierungsjahr		1999

		Nettofondsvermögen		  CHF 3333,3 Mio.

		Verkehrswert		  CHF 4517,2 Mio.

		Mietzinseinnahmen		  CHF 187,4 Mio.

		Mietzinsausfallrate		5,6%

		Fremdfinanzierungsquote		24,8%

		Anlagerendite		6,7%

		Performance		n/a

		Anzahl Liegenschaften		86
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UBS 1a Immo PK — Key Data

Geschaftsjahr 2024/2025

e Stabile Ausschittung von CHF 45.00 pro Anteil

« Steigerung des Nettoinventarwerts auf CHF 1307.09 pro Anteil

Performance'’
SIX Real Estate Funds TR (1-Jares-Performance)’
KGAST Immo-Index Gemischt TR'

Anlagerendite

Ausschiuttungsrendite

Agio/Disagio

Mietzinsausfallrate

Fremdfinanzierungsquote

Inventarwert

1330.00

1310.00

1290.00

1312.33
1270.00 — — — —
12180.25 1271.59 1270.13
1250.00
2021 2022 2023 2024 2025
éi% UBS Quelle: UBS Asset Management, , Global Real Assets (GRA), Daten per 30. September 2025

30.09.2025 30.09.2024
n.a. n.a.
n.a. 15,3%
4,9% 3,2%
6,7 % 3,5%
3,4% 3,5%
n.a. n.a.
5,6% 5,5%
24,8% 24,0%
Ausschiittung
50.00
40.00 — — —
30.00 — — —
20.00 4500 @ 4500 @ 4500  45.00
10.00 — — —
0.00
2021 2022 2023 2024 2025

1 Bis 31. Méarz 2024 wies der Fonds andere Eigenschaften auf, und die Performance wurde unter Bedingungen erzielt, die nicht mehr gegeben sind. Anderung zum NAV-basierten
Produkt per 31. Méarz 2024. Referenzindex-Wechsel ab 1. April 2024 — Alt: SIX Real Estate Funds Broad (TR); neu: KGAST Immo-Index Gemischt (TR).

30.09.2023
-5,4%
2,0%

2,6%

0,3%
4,3%
-17,4%
5,2%
24,0%



Sima

				12/31/14		12/31/13		12/31/12

		Performance		12.7%		-0.8%		8.9%

		Anlagerendite		5.5%		5.7%		6.1%

		Ausschüttungsrendite		3.1%		3.4%		3.3%

		Agio		25.6%		17.6%		24.3%

		Mietzinsausfallquote		4.0%		3.2%		3.2%

		Fremdfinanzierungsquote		20.1%		22.5%		19.3%





Foncipars

				12/31/14		12/31/13		12/31/12

		Performance		16.6%		1.8%		7.7%

		Anlagerendite		6.2%		5.6%		5.6%

		Ausschüttungsrendite		2.7%		3.1%		3.0%

		Agio		30.8%		18.3%		21.8%

		Mietzinsausfallquote		2.4%		2.2%		2.5%

		Fremdfinanzierungsquote		22.3%		17.8%		15.6%





Swissreal

				6/30/25		6/30/24		6/30/23

		Performance		-4,9%		-3,9%		-5,3%**

		Anlagerendite		-7,2%		-8,9%		-4,5%

		Ausschüttungsrendite		2,6%		2,4%		2,3%

		Agio		11,3%		8,6%		3,0%

		Mietzinsausfallrate		0,6%		0,4%		0,2%

		Fremdfinanzierungsquote		29,9%		28,6%		30,5%





Anfos

				9/30/14		9/30/13		9/30/12

		Performance		9.7%		-1.6%		7.6%

		Anlagerendite		4.7%		6.2%		5.5%

		Ausschüttungsrendite		3.1%		3.2%		3.1%

		Agio		24.4%		19.1%		27.4%

		Mietzinsausfallquote		5.2%		5.4%		3.2%

		Fremdfinanzierungsquote		13.6%		18.2%		12.0%





Direct Residential

				12/31/14		12/31/13		12/31/12

		Performance		6.9%		1.6%		-12.4%

		Anlagerendite		4.3%		5.0%		5.1%

		Ausschüttungsrendite		2.7%		2.5%		2.4%

		Agio		14.1%		11.0%		17.2%

		Mietzinsausfallquote		6.0%		5.1%		5.3%

		Fremdfinanzierungsquote		12.5%		7.0%		23.6%





LogisticsPlus

				9/30/25		9/30/24		9/30/23

		Performance		12.0%		17.4%		-15.9%

		Anlagerendite		5.2%		3.8%		-0.3%

		Ausschüttungsrendite		3.1%		3.4%		3.9%

		Agio/Disagio		7.0%		0.2%		-11.2%

		Mietzinsausfallrate		2.1%		2.0%		2.6%

		Fremdfinanzierungsquote		20.7%		20.6%		7.8%





Interswiss

				9/30/25		9/30/24		9/30/23

		Performance		11.9%		20.4%		-1.8%

		Anlagerendite		6.2%		4.1%		-0.4%

		Ausschüttungsrendite		3.7%		4.0%		4.6%

		Agio/Disagio		2.8%		-2.8%		-15.4%

		Mietzinsausfallrate		6.5%		6.7%		6.3%

		Fremdfinanzierungsquote		25.9%		24.2%		27.1%





1a Immo PK

				9/30/25		9/30/24		9/30/23

		Performance1		n.a.		n.a.		-5,4%

		SIX Real Estate Funds TR (1-Jares-Performance)1		n.a.		15,3%		2,0%

		KGAST Immo-Index Gemischt TR1		4,9%		3,2%		2,6%

		Anlagerendite		6,7%		3,5%		0,3%

		Ausschüttungsrendite		3,4%		3,5%		4,3%

		Agio/Disagio		n.a.		n.a.		-17,4%

		Mietzinsausfallrate		5,6%		5,5%		5,2%

		Fremdfinanzierungsquote		24,8%		24,0%		24,0%
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UBS 1a Immo PK — Benchmarkvergleich

Performance indexiert in CHF

o UBS

130

2021
UBS 1a Immo PK 11.0%

Benchmark 7.3%

Performance in % per 30.9.2025

2022 2023 2024 2025 YTD 5 Jahre e
Jahre

-19.5% -6.1% 26.1% 3.1% 18.44% 3.44%
-15.2% 5.0% 9.0% 3.9% 17.0% 3.2%

120

110

W

A

100
W

90

80

70

Sep-20

Sep-21

Sep-22 Sep-23

——UBS 1a Immo PK Cust Benchmnark

Quelle: UBS Asset Management, Global Real Assets (GRA), Daten per 30. September 2025

Die vergangene Performance ist keine Garantie fiir zukiinftige Entwicklungen. Die Performance lasst allfallige bei Zeichnung und Riicknahme von Anteilen erhobene Kommissionen und Kosten
unbericksichtigt. Die dargestellten Indexrenditen stellen nicht die Ergebnisse des tatsachlichen Handels mit investierbaren Vermogenswerten / Wertpapieren dar. Anleger, die eine indexahnliche Strategie

Sep-24

verfolgen, kénnen hohere oder niedrigere Renditen erzielen und tragen die Kosten fir Geblhren und Ausgaben, die die Rendite verringern.

Sep-25

20



UBS 1a Immo PK — Auf einen Blick

6,7 % Attraktive Anlagerendite
36 Liegenschaften — breit diversifiziertes Portfolio
2 02 5 CHF 45.00 ‘ Stabile Ausschittung

@ Gezielte ‘ Erneuerung & Optimierung des Portfolios

CHF 4,5 Mrd. ‘ Verkehrswert aller Liegenschaften.

5’1,% UBS Quelle: UBS Asset Management, Global Real Assets (GRA), Daten per 30. September 2025. Die vergangene Performance ist keine Garantie fiir zukiinftige Entwicklungen.
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UBS 1a Immo PK — Nachhaltigkeit

AMAS Umweltrelevante Kennzahlen Weitere Kennzahlen (ASIP erweitertes Reporting)

Energieintensitat C_ Intensitat Treibhausgasemissionen OO Intensitat Treibhausgasemissionen
C\ 82.4 C& (Scope 1+2) ( ?OW' 3 (Scope 3.13 — Mieterstrom)
@ KWh/m2 EBF/Jahr Cc 99 0.5
kg CO,e/m? EBF/Jahr kg CO,e/m? EBF/Jahr
-6-
/‘/""7 Energietragermix D Datenabdeckungsgrad ey Photovoltaik
(% . 354% 94,9% HR 1267w
erneuerbare Energie - Aufsummierte PV-Leistung

Energietragermix (Anteil am Gesamtenergieverbrauch)

3.4% 1.3%

Heizgas
7.7%

m Fernwdrme
42 4% Allgemeinstrom
22.2%
Heizol

Warmepumpen, Umweltwarme

m\Warmepumpen, Elektrizitat

Quelle: UBS Asset Management, Global Real Assets (GRA); Daten per 30. September 2025

Nachhaltigkeitskennzahlen gemass AMAS (Asset Management Association Switzerland) fir das Kalenderjahr 2024, berechnet gemass REIDA (methodische Grundlagen 2023, Version 1.2). Details zu
s;l% UBS diesen Kennzahlen sowie unserem Nachhaltigkeitsengagement finden Sie auf den folgenden Seiten, auf unserer Website www.ubs.com/ch/de/assetmanagement/capabilities/real-estate/sustainability

sowie in unserem Ubergreifenden Nachhaltigkeitsbericht.
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UBS 1a Immo PK — Highlights

wsieru®

o UBS

Frauenfeld, Thundorferstrasse 25-31

Totalsanierung umfassend Fassaden, Fenster, Balkone, Kiichen- und Badererneuerung,
Grundrissoptimierungen, Anschluss an Fernwarme sowie Erstellung einer PV-Anlage

Fertigstellung: November 2025

Investitionssumme: CHF 12,0 Mio.

Verkehrswert': CHF 28,8 Mio.

Bruttoertrag: CHF 1,2 Mio.

Bruttorendite': 4,2%

Nutzung: 40 Wohnungen, 750 m? Verkauf, Dienstleistungen

Quartierversorgungszentrum Neuhegi-Center, Winterthur

Umfassende Revitalisierung und Neupositionierung, umfassend Flachdacher, Fassade,
Haustechnik, Signaletik sowie Erstellung einer PV-Anlage

Fertigstellung: August 2025

Investitionssumme: CHF 15,7 Mio.

Verkehrswert!: CHF 41,8 Mio.

Bruttoertrag: CHF 1,7 Mio.

Bruttorendite': 4,0%

Nutzung: 4450 m? Verkaufsflache, 2860 m? Biiros und Praxen,

1850 m? Lagerflache, 179 Autoabstellplatze

! erwartet nach Fertigstellung
Quelle: UBS Asset Management, Global Real Assets (GRA), Daten per 30. September 2025; Die vergangene Performance ist keine Garantie fiir zukiinftige Entwicklungen.
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UBS 1a Immo PK — Highlights

Zug, Gartenstadt 2a / 1. Etappe Transformation LG-Areal

Totalsanierung des Birogebaudes an der Gartenstadt 2a als erster Meilenstein in der
Transformation des LG-Areal

Fertigstellung: 1. August 2026 (Ubergabe zum Mieterausbau)
Investitionssumme: CHF 19,5 Mio. (inkl. Vorbereitung zur Aufstockung)
Verkehrswert!: CHF 29 Mio.

Bruttoertrag: CHF 1,0 Mio.

Bruttorendite?: 3,4%

Nutzung: 2750 m2 Bironutzung mit Single Tenant

Locarno, Le Corti

Transformation der ehemaligen Globus-Liegenschaft angrenzend an der Piazza Grande
zu einem Ensemble mit Wohnungen, Boutique Hotel und Retailflachen

Fertigstellung: Erste Wohnungen ab Sommer 2026, danach etappenweise bis Sommer 2027
Investitionssumme: CHF 28,5 Mio.

Verkehrswert': CHF 79,9 Mio.

Bruttoertrag’: CHF 3,2 Mio.

Bruttorendite': 4,0%

Nutzung: 64 Wohnungen (davon 35% Zweitwohnungen), 1800 m? Retailflachen,

Boutique Hotel mit 21 Zimmern

& UBS ! erwartet nach Fertigstellung

Quelle: UBS Asset Management, Global Real Assets (GRA), Daten per 30. September 2025; Die vergangene Performance ist keine Garantie fiir zukiinftige Entwicklungen.
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3 UBS

Abschnitt 4

Real Estate Switzerlanad



Performance von kotierten Schweizer Immobilienfonds

Entwicklung der Agios 1. Januar 2003 bis 31. Oktober 2025

3 UBS

Total Return Index

2021 2022 2023 2024 2025 Oktober 5 Jahre O p.a.

YTD 5 Jahre

S0 Benchmark 73% -15.2% 5.0% 17.6% 8.7% 3.2% 34.7% 6.1% 100%
450
400 R
350 _
300 ' — 0%
250
200 0%
150
100 20%
50

. 0%

2002
2003
2004
2006
2007
2008
2009
2020
2021

2022
2023
2024

2005
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019

SXI Real Estate® Funds Broad Index (TR, indexiert) === Nettoinventarwert des Marktes (indexiert) ==Agio (rechte Skala)

Quelle: SXI Real Estate Funds Index; Bloomberg; Immobilienfonds Geschaftsabschlisse; UBS Asset Management, Unified Global Alternatives (UGA); Daten per 31. Oktober 2025
Die vergangene Performance ist keine Garantie fiir zukiinftige Entwicklungen
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Kennzahlen Schweizer Immobilienfonds
SXI Real Estate® Funds Broad

Name ISIN Erstemission Kurs Letzte 12 Monate Performance Vola. NAV Agio Ausschit- TERRer Handels- Markt- Markt- Anlagefokus Grund-
Hoch Tief YTD -1 Jahr -5 Jahre 3 Jahre p. Anteil tungs- (MV) umsatz  kapitalisierung  kapitalisierung besitz ?
31.10.2025 p.a. ann. (prov.) rendite (%) Mio. CHF ' Mio. CHF in %

UBS SIMA CHO014420878 1950 159.60 161.80 142.20 82% 8.9% 7.5% 10.6% 105.19 51.72% 2.0% 0.89% 98.0 12'293.9 15.7 Gemischt Indirekt
UBS SIAT CHO012913700 1956 256.50 256.50 230.00 4.3% 10.5% 6.3% 12.4% 165.86 54.65% 2.0% 0.75% 32.9 4'207.5 5.4 Wohnen Indirekt
UBS ANFOS CHO014420829 1956 102.60 102.80 90.20 7.5% 11.0% 6.6% 8.9% 66.97 53.20% 1.8% 0.83% 13.8 3'643.7 4.7 Wohnen Indirekt
ROTHSCHILD RE SWISS CHO0124238004 2010 170.80 178.00 150.50 12.3% 19.2% 8.6% 8.7% 122.37 39.58% 22% 0.72% 3238 3'287.2 4.2 Wohnen Direkt
UBS DIRECT LIVINGPLUS CH0031069328 2007 152.40 161.00 142.80 1.6% 0.6% 2.0% 10.1% 114.32 33.31% 2.4% 0.67% 317 3'178.2 4.1 Wohnen Direkt
SWISS LIFE REF SWISS PROPERTIES CH0293784861 2015 142.40 142.40 118.00 14.8% 19.9% 5.6% 83% 113.98 24.94% 1.9% 0.92% 27.7 3'075.8 3.9 Wohnen Direkt
UBS DIRECT GREEN PROPERTY CHO0100778445 2009 148.00 152.60 123.00 10.1% 21.6% 1.7% 12.9% 119.29 24.06% 2.2% 0.90% 28.2 2'905.5 3.7 Gemischt Direkt
IMMOFONDS CH0009778769 1969 660.00 670.00 554.00 15.7% 20.3% 8.7% 8.9% 43951 50.17% 2.0% 0.74% 17.8 2'549.4 33 Wohnen Indirekt
LA FONCIERE CH0002782263 1954 165.00 165.00 145.50 9.7% 14.1% 7.4% 8.9% 107.01 54.20% 1.5% 0.70% 16.0 2'418.1 3.1 Wohnen Indirekt
SOLVALOR 61 CHO0002785456 1953 362.00 374.00 303.00 17.4% 23.9% 6.6% 9.2% 240.09 50.78% 1.5% 0.69% 26.9 2'363.1 3.0 Wohnen Direkt
UBS FONCIPARS CHO0014420852 1943 160.80 160.80 139.00 8.1% 15.0% 8.5% 12.3% 104.76 53.50% 1.7% 0.79% 15.2 212916 2.9 Wohnen Indirekt
REALSTONE CHO0039415010 2008 151.80 152.80 129.00 7.2% 19.4% 5.5% 9.7% 126.04 20.44% 2.5% 1.08% 19.3 2'262.7 2.9 Wohnen Direkt
SWISSCANTO IFCA CHO0037430946 1968 211.50 212.50 183.00 14.2% 15.5% 8.8% 10.5% 129.97 62.73% 1.8% 0.82% 24.3 212278 2.8 Wohnen Indirekt
SCHRODER IMMOPLUS CHO395718866 1997 177.40 181.50 160.00 1.0% 12.4% 5.9% 11.5% 147.41 20.34% 2.8% 0.96% 14.8 2'105.2 2.7 Geschaft Indirekt
FIR CHO014586710 1953 257.00 257.00 231.00 6.9% 11.5% 6.2% 7.2% 173.26 48.33% 1.8% 0.67% 10.6 1'959.1 25 Wohnen Indirekt
PROCIMMO CHO0033624211 2007 162.80 174.20 148.00 4.1% 12.7% 7.3% 11.3% 141.11 15.37% 3.7% 1.14% 17.2 1'875.1 2.4 Geschaft Direkt
UBS SWISSREAL CHO014420886 1962 71.40 74.10 65.00 3.9% 8.5% 4.8% 8.3% 60.98 17.10% 3.7% 1.03% 27.4 1'759.3 2.2 Geschaft Indirekt
[UBS INTERSWISS CHO0002769351 1954 199.40 210.00 188.00 1.8% 9.7% 53% 12.8% 189.69 5.12% 37% 1.16% 133 17585 2.2 Geschaft Indirekq
IMMO HELVETIC CH0002770102 1943 257.00 257.00 218.00 11.0% 20.5% 8.5% 11.3% 190.26 35.08% 2.6% 0.80% 10.0 1'644.8 2.1 Wohnen Indirekt
BONHOTE IMMOBILIER CH0026725611 1960 178.60 178.60 149.00 14.2% 19.1% 6.5% 9.7% 126.93 40.71% 1.9% 1.06% 1.8 1'508.8 19 Wohnen Direkt
BALOISE SWISS PROPERTY CH0414551033 2018 141.40 141.40 117.50 14.6% 24.9% na. 10.9% 107.08 32.05% 2.2% 0.86% 15.9 1'387.4 1.8 Wohnen Direkt
HELVETIA SWISS PF CHO513838323 2020 133.60 n.a. n.a. 14.5% n.a. na. na. 101.63 31.45% 2.1% 1.00% 15.2 1302.6 1.7 Wohnen Direkt
SF SUSTAINABLE PROPERTY CHO0120791253 2010 133.60 134.20 117.40 6.6% 7.4% 2.4% 11.8% 119.52 11.78% 2.4% 1.05% 14.3 1'285.1 16 Wohnen Direkt
PATRIMONIUM CHO0034995214 2007 194.60 194.60 168.50 14.3% 15.0% 5.5% 11.3% 151.70 28.28% 1.9% 0.85% 11.6 1'244.3 1.6 Wohnen Direkt
ZIF IMMOBILIEN DIREKT SCHWEIZ CH0433089270 2018 128.80 128.80 113.00 11.6% 13.5% na. na. 109.48 17.65% 2.1% 0.91% 10.9 1237.0 16 Wohnen Direkt
SWISSINVEST REAL CHO0026168846 2006 219.00 223.50 196.50 8.5% 10.6% 6.3% 11.0% 161.46 35.63% 2.1% 0.69% 8.2 1'234.8 1.6 Wohnen Indirekt
UBS DIRECT RESIDENTIAL CH0026465366 2006 23.50 23.50 18.80 21.3% 20.3% 9.6% 9.6% 14.74 59.39% 1.8% 0.73% 18.8 1201.1 1.5 Wohnen Direkt
CRONOS IMMO FUND CH0324608568 2016 134.00 134.00 113.50 9.4% 19.3% na. na. 108.02 24.05% 2.2% 0.76% 10.5 1'076.9 1.4 Wohnen Direkt
[UBS DIRECT LOGISTICSPLUS CH0245633950 2014 112.40 117.60 103.00 2.2% 11.5% -0.5% 12.8% 103.28 8.83% 3.1% 0.74% 8.8 894.5 1.1 Logistik Direk{
DOMINICE SWISS PROPERTY CH0215751527 2013 160.80 164.80 132.00 17.6% 27.3% 11.5% 11.2% 128.97 24.68% 2.0% 0.86% 98 867.6 1.1 Wohnen Direkt
SF RETAIL PROPERTIES CH0285087455 2015 121.00 123.00 111.50 8.2% 9.6% 5.1% 14.1% 102.00 18.63% 3.6% 1.13% 4.2 849.4 1.1 Geschaft Indirekt
COMUNUS SICAV - SWISS CH0200600911 2013 231.50 250.00 225.00 n.a. n.a. n.a. n.a. 175.89 31.62% 1.9% n.a. n.a. 817.1 1.0 Wohnen Direkt
UBS DIRECT HOSPITALITY CHO118768057 2010 100.20 110.40 83.80 -1.8% 22.4% 10.6% 17.0% 80.00 25.24% 2.5% 0.43% 9.2 795.7 1.0 Geschaft Direkt
SWISSCANTO COMMERCIAL CHO111959190 2010 103.00 106.60 97.60 5.0% 6.5% 2.5% 11.8% 98.25 4.84% 4.0% 1.08% 52 589.5 0.8 Geschaft Direkt
UBS DIRECT URBAN CHO0192940390 2012 15.34 15.66 12.15 16.3% 13.7% 6.8% 15.6% 11.49 33.48% 2.2% 0.86% 8.6 5522 0.7 Gemischt Direkt
HELVETICA SWISS COMMERCIAL CH0335507932 2016 102.80 109.80 93.20 9.0% 14.3% 3.8% 15.6% 109.97 6.52% 52% 1.62% 4.9 487.6 0.6 Geschaft Indirekt
PROCIMMO RESIDENTIAL LEMANIC ~ CHO107006550 2009 166.20 168.60 144.80 16.1% 14.6% 5.4% 12.0% 134.86 23.24% 2.7% 1.02% 3.9 470.0 0.6 Wohnen Direkt
GOOD BUILDINGS CHO0142902003 2011 166.80 168.00 135.50 10.7% 23.1% 9.8% 8.6% 120.97 37.88% 2.5% 0.93% 4.6 450.4 0.6 Wohnen Direkt
HELVETICA SWISS LIVING CHO0495275668 2019 103.40 n.a. n.a. 2.2% na. n.a. n.a. 101.94 1.44% 2.7% 1.13% 4.1 369.3 0.5 Wohnen Indirekt
SUSTAINABLE RE SWITZERLAND CH0267501291 2015 102.20 104.00 84.00 20.0% 22.0% na. na. 105.67 3.28% 2.6% 1.06% 43 347.7 0.4 Wohnen Direkt
SWISS CENTRAL CITY CH0444142555 2018 88.20 90.00 79.40 7.8% 13.7% na. 9.6% 100.26 -12.03% 2.4% 1.38% 2.7 321.4 0.4 Wohnen Direkt
SUISSE ROMANDE PROPERTY CH0258245064 2014 110.00 110.40 94.20 13.5% 17.2% 4.8% 19.4% 106.02 3.75% 2.8% 1.28% 13 295.2 0.4 Wohnen Direkt
STREETBOX CHO0037237630 2009 595.00 602.00 512.00 11.5% 18.0% 6.4% 11.3% 368.47 60.66% 2.6% 0.93% 1.8 254.3 0.3 Geschaft Direkt
RESIDENTIA CH0100612339 2009 140.00 150.60 97.80 -1.5% 44.4% 9.1% 23.4% 107.68 30.01% 2.4% 0.56% 48 224.0 0.3 Wohnen Direkt
SF COMMERCIAL PROPERTIES CHO0344799694 2016 85.40 86.80 75.00 6.5% 6.5% 42% 13.7% 84.61 0.93% 5.0% 1.36% 1.4 196.7 0.3 Geschaft Indirekt
PURE SWISS OPPORTUNITY FUND CHO555854626 2020 137.20 140.00 137.00 n.a. n.a. n.a. na. 127.29 7.79% 3.1% na. na. 189.2 0.2 Wohnen Direkt
SXI REAL ESTATE FUNDS BROAD  CH0009947406 8.7% 13.7% 6.1% 7.7% 37.20% 2.3% 0.86% 674.7 78'256.2

Quelle: UBS Asset Management Switzerland AG, Datastream, Jahres-/Halbjahresberichte der Fonds. Daten per 31. Oktober 2025. Die Management Fee ist in der Total Expense Ratio (TER) enthalten. Die Performance-Angaben berticksichtigen die

bei der Ausgabe und Riicknahme erhobenen Kommissionen und Kosten nicht. Die erwahnten Finanzinstrumente sind nur zu lllustrationszwecken gedacht und stellen weder ein Angebot noch eine Empfehlung zum Erwerb oder Verkauf dar. Die
% UBS Nutzung von Leverage (Hebelfinanzierun%) durch den Fonds kann zu einer verstarkten Reaktion auf Marktbewegungen fuhren, d.h. die Volatilitat 8es Fonds erhdhen und zu einem grosseren Verlust fuﬁren als™bei Produkten ohne Leverage. Wenn

die Wahrung eines Fglnanz rodukts und/oder dessen Kosten von Ihrer Referenzwahrung abweichen, kénnen dlegR

Al Fin Z ) Rendite und die Kosten aufgrund von Wéhrungsgchwankun%en sielgen oder sinken. Die Peer-Gruppe besteht aus allen. =~
Immobilienfonds, die im SXI Real Estate Funds Broad (SWIIT) Index enthalten sind (d. h.Fonds, die an der Schweizer Borse kotiert sind und deren Vermogen zu mindestens 75 % in der Schweiz angelegt ist). Der Peer-Vergleich erstreckt sich nicht
auf alle Merkmale der ausgewahlten Produkte/Fonds. 1 Monatlicher Hande|sumsatz — & der letzten 12 Monate 2 Die Besteuerung von Immobilienfonds unterscheidet sich, je nachdem, ob ein Fonds Seine Liegenschaften im Direktbesitz halt oder
indirekt Uber Tochtergesellschaften. Die vergangene Performance ist keine Garantie fiir zukiinftige Entwicklungen.



Uberzeugende Fakten zu Real Estate Switzerland
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Unsere Immobilienanlagelésungen

Kotierte Immobilienfonds

UBS «Sima»

UBS «Anfos»

UBS «Swissreal»
UBS «Foncipars»
UBS Direct Residential
UBS Direct Urban
UBS PF Europe!
Residentia?

UBS «Siat»

UBS «Interswiss»
UBS Green Property
UBS LivingPlus

UBS LogisticsPlus
UBS Hospitality

Total kotierte Immobilienfonds

Quelle: UBS Asset Management, Global Real Assets (GRA); Verkehrswerte in Mio. CHF basieren auf letztem publizierten Jahres-/Halbjahresabschluss: UBS «Interswiss» und UBS
LogisticsPlus per 31.03.2025; UBS «Sima», UBS «Swissreal», UBS «Foncipars», UBS Direct Residential, UBS Direct Urban, UBS PF Europe, Residentia, UBS Green Property, UBS LivingPlus
51)% UBS und UBS Hospitality per 30.06.2025; UBS «Anfos» und UBS «Siat» per 30.09.2025

Anlageschwerpunkte
Alle Nutzungen
Wohnbauten
Kommerzielle Bauten
Wohnbauten
Wohnbauten

Alle Nutzungen

Alle Nutzungen
Wohnbauten
Wohnbauten
Kommerzielle Bauten
Alle Nutzungen

Wohnbauten

Kommerzielle Bauten (v.a. Logistik)

Alle Nutzungen (v.a. Wohnen)

Gesamte Schweiz
Deutschschweiz
Gesamte Schweiz
Westschweiz
Gesamte Schweiz
Gesamte Schweiz
Europa

Tessin

Gesamte Schweiz
Gesamte Schweiz
Gesamte Schweiz
Gesamte Schweiz
Gesamte Schweiz

Gesamte Schweiz

Grundbesitz
Indirekt
Indirekt
Indirekt
Indirekt
Direkt
Direkt
Direkt
Direkt
Indirekt
Indirekt
Direkt
Direkt
Direkt
Direkt

1 Umrechnungskurs: EUR 1 = 0.9347 CHF (per 30.06.2025); 2 Residentia: Ubernahme des Fondsmanagement durch Real Estate Switzerland per 01.02.2021

12 283
3 596
2170
2078
1052

596
250
241
4 240
2476
3411
3183
1 051

864
37 491

Verkehrswert
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Unsere Immobilienanlagelésungen

Anlagestiftungen Anlageschwerpunkte Verkehrswert
Anlagegruppe 1 Alle Nutzungen Gesamte Schweiz 8 436
Anlagegruppe 2 Alle Nutzungen Gesamte Schweiz 2 970
Anlagegruppe 3 Wohnbauten Gesamte Schweiz 1439
Anlagegruppe 4 Kommerzielle Bauten Gesamte Schweiz 1626
Anlagegruppe 5 Kommerzielle Bauten Gesamte Schweiz 790
Anlagegruppe 6 Kommerzielle Bauten Deutschland 676
Total Anlagestiftungen’ 15 937
NAV-basierter Inmobilienfonds
Immobilienfonds' Alle Nutzungen Gesamte Schweiz 4517
Externe Mandate
Externes Mandat 1 Alle Nutzungen Gesamte Schweiz 3578
Externes Mandat 2 Wohnbauten Deutschschweiz 1029
Externes Mandat 3 Alle Nutzungen Nordwestschweiz 676
Total Anlagevermégen Real Estate Switzerland 63 228
Quelle: UBS Asset Management, Global Real Assets (GRA); Verkehrswerte in Mio. CHF basieren auf den letzten publizierten Abschliisse (Anlagegruppen 1-5 per 30.09.25; resp. 30.09.24 und 31.12.24)
5’1,% UBS 1 Als direkte Anleger sind nur in der Schweiz domizilierte steuerbefreite Vorsorgeeinrichtungen gemass Statuten der Anlagestiftung zugelassen. 30
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Schweizer Immobilienmarkt 2H25

Makrookonomie

[
0

Die hohe Unsicherheit, die aus dem geopolitischen Umfeld und insbesondere aus der Ankindigung der hohen
Z6lle entsteht, hat die Stimmung der Schweizer Wirtschaftsakteure wieder gedampft.

Vom Hohepunkt von 1,75% im Jahr 2023 hat die Schweizerische Nationalbank die Zinsen zwischen Marz 2024

und Juni 2025 in sieben Schritten auf aktuell 0,0% gesenkt. Von hieraus wird eine Seitwartsbewegung erwartet.

Schweizer
Immobilienmarkt

N\
LQ

Die Dynamik am Investitionsmarkt ist 2025 wieder deutlich erhéht.,
Risikopramie liegt mit 170bps im 2Q25 etwa auf dem Niveau des langjahrigen Mittelwerts.
Die Angebotsmieten fir Wohnungen steigen weiter, jedoch weniger stark als im 1. Halbjahr 2024.

Die kommerziellen Nutzermarkte sptren den konjunkturellen Gegenwind, befinden sich aber nach wie vor in
gesunder Verfassung.

Strategische
Empfehlungen

it

Aussichten fiir Wohnen bleiben positiv, Regulierungsrisiko ist jedoch hoch.

Bei kommerziellen Liegenschaften kommen neben den strukturellen Verschiebungen vermehrt konjunkturelle
und handelspolitische Aspekte auf die Agenda. Qualitat der Lage und des Objekts bleiben weiter im
Vordergrund. Exportorientierung der Branche bzw. speziell der Mieter wird zum Kriterium.

Ql% UBS Quelle: UBS Asset Management (GRA); September 2025
Die erwartete Performance ist keine Garantie fiir zukiinftige Entwicklungen. Dies stellt keine Garantie seitens UBS Asset Management dar.
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Biroflachen: Flachenmarkt erholt sich weiter trotz schwacher Konjunktur

Beschaftigungswachstum (VZAE) und Arbeitslosenquote (%) Angebotsquote (% des Bestands)

80'000 Industrie & Bau ~ mmmmDienstleistungen = == Arbeitslosenquote (%, r.S.) 1.0 6.0
5.8

60'000 —— [ - | /\
40'000 TN / i [ ~—N
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Quelle: Staatssekretariat fur Wirtschaft; Oxford Economics; Letzter Datenpunkt: 2Q25 Quelle: CBRE, UBS Asset Management, Juli 2025, Letzter Datenpunkt: 2Q25
Mietpreiswachstum (%, im Vorjahresvergleich)
6.0 Zusammenfassung:
40 o Der Rickenwind des starken Beschaftigungswachstums, der den Biroflachenmarkt tber die
: vergangenen zwei Jahre gestltzt hat, ist etwas versiegt. Nach dem Minus im 1Q25 wurde zwar im
20 AR 2Q25 ein leichtes Beschaftigungsplus verzeichnet, jedoch bleibt die Dynamik gering.
0.0 o Mit einem Riickgang des jahrlichen Beschaftigungswachstums auf unter 20 000
' Vollzeitdquivalente in den vergangenen 12 Monaten reduziert sich der beschaftigungsbedingte
2.0 ge 18 AR zusatzliche Buroflachenbedarf deutlich.
4.0 o Trotz der schwierigen Umstdnde prasentiert sich der Schweizer Buroflachenmarkt robust. Die
I I LYV VU ~N~N00 003 QNI N NW schweizweite Leerstandsquote ist weiter riicklaufig. Nach dem Héchststand von 5,8% im 4Q23
cgogooogo oo o Fo o FoFoOTO liegt sie gemass CBRE aktuell (2Q25) bei 5,4%. Die Angebotsmieten steigen mit 2,6% im

Vorjahresvergleich weiterhin kraftig.
Quelle: Wiest Partner; Letzter Datenpunkt: 3Q25
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Verkaufsflachen: Hohe Unsicherheit dampft Kauflust

Konsumentenstimmung Detailhandelsumsatze (real, saisonbereinigt, ohne Tankstellen, Index,

2021=100)
20 102
0 = T— 101 e~ /=
= BN N 100 /A\ /’\, \//
-20 S G 99
-40 e T RN —— 08 %V@%
~——— = —.
60 - > o V
-80 95
m m m m m m < < < < < < LN L0 LN LN L0 94
Ay 4o g o g4 4 4 94 4 o 4 4 4 g o 93
[ = > = o > [ = > = o > C = > = o
=2 £ 58 2 =232 2 582 =2 3 & = 3 59433 3 33 33 3 338 g3 79
. , . § & & 3 & 3 § &8 ® 3 & 3 & & =®m 3
Index der Konsumentenstimmung Erwartete Wirtschaftsentwicklung - 0=z s T2 sz, s T
— - Arbeitsplatz Sicherheit
Quelle: Staatssekretariat fur Wirtschaft SECO; Letzter Datenpunkt: September 2025 Quelle: Bundesamt fur Statistik; Letzter Datenpunkt: August 2025
Mietpreiswachstum (Index, 1Q14=100)
Zusammenfassung:
102
100 P = Die Konsumentenstimmung und insbesondere die Erwartungen zur kiinftigen
98 \,/ \\ A~ Wirtschaftsentwicklung bewegen sich weiter volatil auf tiefem Niveau. Nachdem sich die
96 \ A\/A\/——*\v I~ Stimmung im Aug_ust mit den Zollankuhdigquen deutlich verschlechtert ha_t, gab esim
94 \V/ ‘\ N\ September eine leichte Erholung. Die Einschatzung der Arbeitsplatzsicherheit hingegen
92 : e
% \ / V verschlechtert sich kontinuierlich.
88 A = Die Umsatze im Detailhandel entwickeln sich weiter seitwarts.
86
T T w0 O~ ® 0O Q = = N NOO ST LW = Nachdem die Angebotsmieten fur Verkaufsflachen seit 2023 einen Aufwartstrend gezeigt haben,
o oo oo o000 oo oo0o
— M ~— M ~— M «— M ~— M ~— M ~— M ~— M «— M < M «— M «— ™M

hat sich der Trend seit dem 2Q25 wieder umgekehrt, obwohl die Mieten nach wie vor Gber dem

Vorjahresniveau liegen.
Quelle: Wiest Partner; Letzter Datenpunkt: 3Q25

o UBS
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Logistik/Industrie: Stabile Entwicklung trotz starkem Gegenwind

Beschaftigungsentwicklung in logistikrelevanten

Wirtschaftsabteilungen (Vgl. zum Vorquartal, VZAE)
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Quelle: Bundesamt fur Statistik; Letzter Datenpunkt: 2Q25
Spitzenrendite Logistik (%)
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Quelle: CBRE, UBS Asset Management (GRA), Letzter Datenpunkt: 2Q25*: Wert interpoliert.

3 UBS

Angebotsquote Logistik (% des Bestands)
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Quelle: CBRE, UBS Asset Management (GRA), Letzter Datenpunkt: 2Q25*: Werte interpoliert.

Zusammenfassung:

Der Markt fur Industrie- und Logistikflachen durfte die handelspolitischen Verwerfungen
besonders stark zu sptren bekommen. Da viele dieser Flachen im Eigentum der Unternehmen
stehen, sind kurzfristig jedoch keine starken Marktbewegungen zu erwarten — insbesondere
solange keine vollstandigen Standortschliessungen erfolgen. Denn aufgrund des teils hohen
Spezialisierungsgrads lohnt sich ein Umzug im Zuge eines Beschaftigungsabbaus nicht zwingend.

Trotz des Gegenwinds bleiben langerfristig positive strukturelle Faktoren bestehen, etwa wie
Wachstum des Onlinehandels, Re-Shoring-Trends sowie héhere Verteidigungsausgaben.

Der Flachenmarkt prasentiert sich entgegen der Beschaftigungsentwicklung stabil. Die
Angebotsquote liegt konstant bei 2,6% und der Leerstand konzentriert sich weiterhin auf kleinere
Flachen. Grosse, moderne, gut gelegene Flachen zeichnen sich durch eine hohe
Wiedervermietbarkeit aus.

Die Spitzenrenditen sind gemass CBRE in der 1. Jahreshalfte wieder um 25 Basispunkte gesunken.
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Wohnungsmarkt: Leerwohnungszitfer sinkt weiter

Leerwohnungen (Total) und Leerwohnungsziffer (%)

100'000

80'000 —
40'000 T — — - e S B
20'000 - — —

0

2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021
2022
2023

Leer stehende Mietwohnung

mmm | cer stehende Eigentumswohnung
= | eerwohnungsziffer (r.S.)

Quelle: Bundesamt fiir Statistik, September 2025. Letzter Datenpunkt: 30.06.2025

Hypothekarischer Referenzzinssatz und zugrundeliegender
Durchschnittssatz (%)

4.0 zugrundeliegender Durchschnittszinssatz
— Hypothekarischer Referenzzinssatz
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Quelle: Bundesamt fir Wohnungswesen; September 2025. Letzter Datenpunkt: 30.6.2025
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Planungsaktivitat am Schweizer Wohnungsmarkt
(Summe tber 12 Monate, Anzahl Wohneinheiten)
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Quelle: Bauinfo; UBS Asset Management (GRA); Oktober 2025; Letzter Datenpunkt: 3Q25

Zusammenfassung:

Die Nettozuwanderung zwischen Januar und August 2025 bleibt mit 41 400 Personen deutlich
hinter den Vorjahren zurtck.

Die Anzahl der Baubewilligungen erholt sich weiter. Die Jahressumme der Bewilligungen liegt im
3Q25 bei 40 500. Die Anzahl der Baugesuche bewegt sich jedoch wieder ricklaufig.

Die Anzahl der Leerwohnungen ist 2025 um knapp 7% weiter gesunken. Die Leerwohnungsziffer

ist von 1,08% auf 1,00% gefallen, insbesondere durch eine geringe Anzahl leerstehender
Mietwohnungen.

Nach dem rekordhohen Anstieg der Angebotsmieten im Vorjahr 2024, steigen die Mieten auch
2025 weiter. Der Anstieg ist mit 1,5% im Vorjahresvergleich im 3Q25 jedoch moderater.

Die Bestandsmieten hingegen durften leicht sinken, da der hypothekarische Referenzzinssatz im
Méarz und September 2025 gesenkt wurde. Mit weiteren Schritten wird nicht mehr gerechnet.
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https://www.ubs.com/campaignwebApp/webApp/Subscription?pgmid=43278993&lang=de

Kontaktinformationen

UBS Fund Management (Switzerland) AG

Urs Fas, CFA, MRICS Vuk Stokanic

Head of Listed Funds CH & Portfolio Management Head Investor Relations & & Portfolio Analytics
Real Estate Switzerland Real Estate Switzerland

Aeschenvorstadt 1 Europaallee 21

4051 Basel 8004 ZUrich

+41-61-288 36 19 +41-61-288 45 53

urs.faes@ubs.com vuk.stokanic@ubs.com

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

% UBS
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Risiken

« Allgemeine Risiken:

— Die wesentlichen Risiken des Immobilienfonds bestehen in der Abhangigkeit von konjunkturellen Entwicklungen, in der Veranderung des schweizerischen Immobilienmarkts, in der beschrankten
Liquiditat, in der Zinsentwicklung, im Wettbewerb sowie in der Preisbildung.

— Ebenfalls ist der Immobilienfonds nachhaltigkeitsbezogenen Risken ausgesetzt (siehe untenstehende «Nachhaltigkeitsbezogene Risiken»). Das Eintreten der vorgenannten Risiken kann tatsachlich oder
potenziell wesentliche negative Auswirkungen auf den Wert der Investitionen und somit die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage sowie die Reputation des Immobilienfonds haben.

— Derartige Risiken kénnen nicht vollstandig ausgeschlossen werden.
« Nachhaltigkeitsbezogene Risiken:

— Aktuell fehlt eine in der Schweiz standardisierte Definition der Nachhaltigkeit («Nachhaltigkeitstaxonomie»). Im Zusammenhang mit den Nachhaltigkeitskriterien besteht das Risiko, dass diese mit einer
maoglichen kinftigen Nachhaltigkeitstaxonomie nicht im Einklang stehen.

— Der Klimawandel und dessen Auswirkungen bergen potenziell finanzielle Risiken. Finanzbezogene Klimarisiken kénnen in zwei Kategorien eingeteilt werden: physische Risiken und Transitionsrisiken.
Physische Risiken bestehen, wenn beispielsweise Schaden an Immobilien aufgrund von klimabedingten Naturkatastrophen zunehmen. Transitionsrisiken entstehen beispielsweise aufgrund
eingreifender Massnahmen der Klimapolitik. Die Auswirkungen von physischen Risiken zum Beispiel werden soweit moglich Gber Elementarschadenversicherungen abgesichert.

— Die von der Fondsleitung definierten Nachhaltigkeitskriterien (siehe Fondsprospekt Teil I, 1.9.2. Anlagepolitik) ermdglichen gleichzeitig die Reduktion der Transitionsrisiken, indem der Energieverbrauch
des Portfolios gemessen und anhand von festgelegten Kennzahlen ausgewiesen wird (siehe § 8 des Fondsvertrags).

— Weiter bezieht die Fondsleitung im Rahmen ihres Investitionsprozesses die relevanten nachhaltigkeitsbezogenen Risiken in ihre Anlageentscheidung mit ein und bewertet diese fortlaufend.
« Liquiditatsrisikomanagement / Angaben lber den Prozess zum Liquiditaitsmanagement:

— Gemass den geltenden Bestimmungen des Fondsvertrages kann der Anleger seinen Anteil jeweils auf das Ende eines Rechnungsjahres, unter Einhaltung einer Kiindigungsfrist von 12 Monaten,
kindigen. Entsprechend identifiziert, Gberwacht und rapportiert die Fondsleitung die Liquiditatsrisiken der Vermdgenswerte des Immobilienfonds im Hinblick auf die Ricknahme von Anteilen
respektive dem Nettovermogensabfluss. Die verwendeten Instrumente und Modelle erlauben die Analyse verschiedener Szenarien sowie Stresstests.

Die oben genannten Risiken stellen keine abschliessende Aufzahlung dar. Die oben genannten Risiken gelten fur alle Produkte, die in dieser Prasentation abgebildet werden.
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Glossar (I/11)

Fachbegriff
Agio / Disagio

Anlagerendite

Ausschittungsquote
Ausschittungsrendite

Betriebsgewinnmarge

Bruttoanfangsrendite (BAR)
Cashflow

Core-Anlagestrategie

Discounted Cashflow (DCF)

Diskontierungssatz

Eigenkapitalrendite (ROE)
Energiebezugsflache (EBF)

Fondsbetriebsaufwandquote TERgg

Fremdfinanzierungsquote

3 UBS

Erklarung

Das Agio ist die Differenz zwischen NAV (Nettoinventarwert) und Marktpreis (Bérsenkurs) der Fondsanteile, in Prozent des NAV. Wenn der Marktpreis Gber dem
NAV liegt ergibt sich ein positives Agio. Liegt der Marktpreis unter dem NAV ergibt sich ein negatives Agio (Disagio).

Die Anlagerendite eines Immobilienfonds entspricht der Veranderung des Nettoinventarwertes der Anteile unter der Annahme, dass der Bruttobetrag von
Ertrags- und/oder Kursgewinnausschittungen unmittelbar und ohne Abzige wieder im Fonds zum Nettoinventarwert der Anteile angelegt wird."

Gesamtbetrag der ausgeschitteten Ertrage in % des Nettoertrages, bereinigt um Ruckstellungen fir kiinftige Reparaturen.!
Letzter pro Anteil ausgeschitteter Bruttobetrag in % des Borsen- bzw. Marktkurses.!

Betriebsgewinn in % der Netto-Mietzinseinnahmen. Der Betriebsgewinn umfasst séamtliche Ertrége (Mietzins- und sonstige Ertrage) abziglich aller ordentlichen
operativen Aufwande (exklusiv Steuern und Zinsen).

Die Bruttoanfangsrendite zeigt das Verhaltnis zwischen dem Jahresmietertrag und dem Netto-Kaufpreis / Marktwert der Immobilie.

Der Cashflow entspricht dem Gesamterfolg zuzUglich Abschreibungen auf Grundstiicken und Mobiliar sowie Nettorickstellungen fur kiinftige Reparaturen
abzuglich nicht realisierter Kapitalgewinne.

Als Core-Anlagestrategie bezeichnet man die Aufteilung eines Portfolios auf eine breit diversifizierte Kerninvestition (,Core”), die eine Grundrendite mit
ausreichender Sicherheit bieten soll.

Der DCF ist eine in der Schweiz anerkannte Bewertungsmethode. Dabei wird das Ertragspotenzial der zu bewertenden Liegenschaft auf der Basis der
zukinftigen Einnahmen und Ausgaben ermittelt. Basis fiir die Prognosen bilden unter anderem die Liegenschaftsabrechnungen der letzten Jahre, die aktuelle
Vermietungssituation und die erwartete Teuerung. Die so berechneten Net Cashflows werden diskontiert und die Summe aus den diskontierten Net Cashflows
sowie dem Residualwert ergibt den Fair Market Value (entspricht dem Wert nach DCF).

Der Diskontierungssatz dient dazu, eine kinftige Zahlung oder einen kinftigen Zahlungsstrom (z.B. Mietzinszahlungen) auf den heutigen Wert zu diskontieren
(abzuzinsen). Es resultiert der Barwert, oder Gegenwartswert (vgl. Discounted Cashflow (DCF)).

Gesamterfolg in % des Nettofondsverm&gens zu Beginn der Berichtsperiode zuzgl. des Saldos Anteilverkehr zum Kapitalwert."

Die Energiebezugsflache (EBF) ist die Summe aller ober- und unterirdischen Geschossflachen, fir deren Nutzung ein Beheizen oder Klimatisieren notwendig ist.
Die EBF kann netto (aus Innenmassen) oder brutto (aus den Aussenabmessungen einschliesslich begrenzender Wande und BrUstungen) berechnet werden.

Die TERggr (TERgeal estate Funds) l€NNt sich an die TER von Wertschriftenfonds an und ist ein Indikator fur die Belastung des Fonds durch den Betriebsaufwand. Die
Belastung ist sowohl ins Verhaltnis zum Gesamtfondsvermogen als auch zum Marktwert zu stellen.’

Zur Finanzierung aufgenommene fremde Mittel (Hypotheken und sonstige verzinsliche Verbindlichkeiten) in % des Verkehrswertes der Grundstlcke (inkl.
Bauland und angefangene Bauten) am Ende der Berichtsperiode.

Quelle: UBS Asset Management, Global Real Assets (GRA)
1 Kennzahlendefinition gemass AMAS
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Glossar (lI/11)

Fachbegriff
Gesamtkapitalrendite (ROIC)

GRESB
KGAST
Kollektivanlagengesetz (KAG)

Mietzinsausfallrate

Nettoinventarwert (NAV) / Nettovermogen

Performance

Rucknahmepreis

Scope 1, 2 und 3

Erklarung

Die Kennzahl gibt Uber die Rendite des Gesamtfondsvermégens Auskunft. Bereinigter Gesamterfolg zuziglich Zinsaufwand (Hypothekarzinsen und Zinsen aus
hypothekarisch gesicherten Verbindlichkeiten sowie sonstige Passivzinsen) in % des durchschnittlichen Gesamtfondsvermdgens.'

Der Global Real Estate Sustainability Benchmark (GRESB) bewertet und vergleicht die Nachhaltigkeitsperformance von Immobilienportfolios nach ESG-Kriterien.

KGAST steht fir Konferenz der Geschaftsfiihrer von Anlagestiftungen. Sie verfolgt das Ziel, den Anlegern ihrer Mitgliedsanlagestiftungen eine mdglichst
zweckmaBige Transparenz Uber den Betriebsaufwand der Anlagegruppen zu bieten, weshalb die Anlagestiftungen verpflichtet sind eine
"Betriebsaufwandquote TER KGAST" zu publizieren.

Das Kollektivanlagengesetz (KAG) bezweckt den Schutz von Anleger und Anlegerinnen, sowie die Transparenz und Funktionsfahigkeit des Marktes far
kollektive Kapitalanlagen.

Die Mietzinsausfallrate gibt Auskunft dartber wie die Vermietungssituation bei fertigen Bauten ist. Je tiefer dieser Wert, desto besser ist der Vermietungsstand.

Der Nettoinventarwert pro Anteil ergibt sich aus dem Verkehrswert der Anlagen, vermindert um allféllige Verbindlichkeiten, dividiert durch die Anzahl der im
Umlauf befindlichen Anteile.

Die Performance eines Immobilienfonds entspricht dem auf einem Anteil innerhalb einer bestimmten Periode erzielten Gesamtertrag. Sie wird in Prozenten des

Borsen- bzw. Marktkurses der Anteile zu Beginn der Berichtsperiode ausgedrickt und berechnet sich wie folgt:

» Veranderung des Bdrsen- bzw. Marktkurses unter der Annahme, dass

 der Bruttobetrag von Ertrags- und/oder Kursgewinnausschittungen unmittelbar und ohne Abzige wieder im Fonds zum Bérsenkurs der Anteile angelegt
wird.

Entspricht dem Preis, zu dem Anteile von der Fondsleitung unter Einhaltung der gesetzlichen Kindigungsfrist zurickgenommen werden mussen (Inventarwert
abzgl. einer Kommission gem. Reglement).

Die Begriffe Scope 1, 2 und 3 beziehen sich auf eine Einteilung der Treibhausgasemissionen nach «Emissions-Scopes». Die Einteilung in Scope 1, 2 und 3
Emissionen stammt aus dem Greenhouse Gas Protocol (GHG Protocol).

Scope 1: umfasst die Emissionen, die durch die Liegenschaft selbst verursacht werden (z.B. Heizdl, Erdgas, Holzpellets)

Scope 2: umfasst die vorgelagerten Emissionen, die zur Liegenschaft gefuhrt werden (z.B. Fernwarme, Allgemeinstrom)

Scope 3: kann verschiedene vor- und nachgelagerte Emissionen umfassen (z.B. Mieterstrom)

Verkehrswert Der gegenwartige, von unabhangigen Experten geschatzte Wert einer Liegenschaft, der beim Verkauf, zum Zeitpunkt der Schatzung, wahrscheinlich erzielt
wurde. Die Schatzung wird in der Regel einmal jahrlich vorgenommen.

WAULT Die WAULT (Weighted Average Unexpired Lease Term) gibt Auskunft Gber die durchschnittlich gewichtete Restlaufzeit der per Ende der Berichtsperiode
vertraglich fixierten kommerziellen Mietvertrage. Sie ist ein wichtiger Indikator fur die Abschatzbarkeit und die Stabilitat der Mieteinnahmen am Ende der
Berichtsperiode.

Zession Eine Zession ist eine Forderungsabtretung. Dabei dndert sich das Schuldverhaltnis, da die Forderung an einen neuen Glaubiger Ubertragen wird.

&l% UBS Quelle: UBS Asset Management, Global Real Assets (GRA)
1 Kennzahlendefinition gemass AMAS
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Disclaimer

Fiir Marketing- und Informationszwecke von UBS.
UBS Fonds nach schweizerischem Recht.
Vorkehrungen, die fir den Vertrieb der erwahnten Fondsanteile getroffen wurden, kénnen auf Initiative der Verwaltungsgesellschaft des/der Fonds(s) geklindigt werden.

Als Investoren in Anlagegruppen der Anlagestiftung der UBS fur Personalvorsorge sind nur in der Schweiz domizilierte steuerbefreite Einrichtungen der 2. Saule und der Saule 3a sowie patronale Wohlfahrtsfonds zugelassen (gemass BVG). Die
Anlagegruppen der UBS Investment Foundation 2 (AST 2) und der UBS Investment Foundation 3 (AST 3) stehen nur den in der Schweiz domizilierten Personalvorsorgeeinrichtungen offen, die gemass Art. 48 BVG in Verbindung mit Art. 61 BVG im
Register fur berufliche Vorsorge eingetragen sind. Nur unter dieser Voraussetzung darf den Anlagegruppen gemass der so genannten Verstandigungsvereinbarung von 2004 keine Quellensteuer auf Dividenden amerikanischer und gegebenenfalls
weiterer auslandischer Aktien belastet werden.

Investitionen in ein Produkt sollten nur nach grtindlichem Studium des aktuellen Prospekts und des Basisinformationsblatts erfolgen. Bei jeder Anlageentscheidung sollten alle Merkmale oder Anlageziele des Fonds bertcksichtigt werden, die im
Prospekt oder ahnlichen rechtlichen Unterlagen beschrieben sind. Anleger erwerben Anteile oder Aktien eines Fonds und nicht an einem bestimmten Basiswert, wie z.B. eines Gebaudes oder von Aktien eines Unternehmens. Die im vorliegenden
Dokument zusammengetragenen Informationen und erlangten Meinungen basieren auf vertrauenswirdigen Angaben aus verlasslichen Quellen, erheben jedoch keinen Anspruch auf Genauigkeit und Vollstandigkeit hinsichtlich der im Dokument
erwahnten Wertpapiere, Markte und Entwicklungen. Mitglieder der UBS-Gruppe sind zu Positionen in den in diesem Dokument erwahnten Wertpapieren oder anderen Finanzinstrumenten sowie zu deren Kauf bzw. Verkauf berechtigt. Anteile der
erwahnten UBS Fonds kénnen in verschiedenen Gerichtsbarkeiten oder fur gewisse Anlegergruppen fiir den Verkauf ungeeignet oder unzulassig sein und diirfen 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 berechnete Performance bertcksichtigt alle Kosten auf Fondsebene (laufende Kosten). Die Ein- und Ausstiegskosten, die sich negativ auf die Performance auswirken wiirden, werden nicht bertcksichtigt. Wenn sich die zu zahlenden
Gesamtkosten ganz oder teilweise von Ihrer Referenzwahrung abweichen, kénnen die Kosten aufgrund von Wahrungs- und Wechselkursschwankungen steigen oder sinken. Kommissionen und Kosten wirken sich negativ auf den Betrag der Anlage
und die erwartete Rendite aus. Sollte die Wahrung eines Finanzprodukts oder einer Finanzdienstleistung nicht mit Ihrer Referenzwéhrung Gbereinstimmen, kann sich die Rendite aufgrund der Wahrungs- und Wechselkursschwankungen erhéhen oder
verringern. Diese Informationen beriicksichtigen weder die spezifischen oder kiinftigen Anlageziele noch die steuerliche oder finanzielle Lage oder die individuellen Bedurfnisse des einzelnen Empfangers. Die zukinftige Wertentwicklung unterliegt einer
Besteuerung, die von der personlichen Situation jedes Anlegers abhangig ist und sich in der Zukunft andern kann. Die Angaben in diesem Dokument werden ohne jegliche Garantie oder Zusicherung zur Verfigung gestellt, dienen ausschliesslich zu
Informationszwecken und sind lediglich zum persénlichen Gebrauch des Empfangers bestimmt.

Das vorliegende Dokument darf ohne schriftliche Erlaubnis von UBS Asset Management Switzerland AG oder einer lokalen verbundenen Gesellschaft weder reproduziert noch weiterverteilt noch neu aufgelegt werden. Quelle fiir samtliche Daten und
Grafiken (sofern nicht anders vermerkt): UBS Asset Management.

Dieses Dokument enthalt «zukunftsgerichtete Aussagen», die unter anderem, aber nicht nur, auch Aussagen Uber unsere kiinftige Geschaftsentwicklung beinhalten. Wahrend diese zukunftsgerichteten Aussagen unsere Einschdtzung und unsere
Geschaftserwartungen ausdricken, kénnen verschiedene Risiken, Unsicherheiten und andere wichtige Faktoren dazu fihren, dass die tatsachlichen Entwicklungen und Resultate sich von unseren Erwartungen deutlich unterscheiden.

Prospekt, Basisinformationsblatt, Statuten bzw. Vertragsbedingungen sowie Jahres- und Halbjahresberichte der UBS Fonds kénnen kostenlos bei UBS Asset Management Switzerland AG, c/o UBS AG, Bahnhofstrasse 45, 8001 Zlrich bzw. bei UBS Fund
Management (Switzerland) AG, Postfach, CH-4002 Basel angefordert werden.

Eine Zusammenfassung der Anlegerrechte in englischer Sprache finden Sie online unter: ubs.com/funds.
Weitere Erlduterungen zu Finanzbegriffen unter ubs.com/am-glossary

© UBS 2025. Das Schlusselsymbol und UBS gehéren zu den geschitzten Marken von UBS. Alle Rechte vorbehalten.
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