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Dieser Prospekt wurde in Ubereinstimmung mit der Fachinformation Ausgabe von Immobilienfonds-
anteilen der Asset Management Association Switzerland AMAS vom 25. Mai 2010 (Stand 21. Dezember
2018) erstellt und wurde auf der Grundlage von Art. 51 Abs. 3 des Finanzdienstleistungsgesetzes (FIDLEG)
von keiner schweizerischen Priifstelle gemass Art. 52 FIDLEG gepriift oder genehmigt. Der Prospekt im
Sinne von Art. 48 Abs. 1 FIDLEG (siehe Anhang C) wurde bei der Eidgendssischen Finanzmarktaufsicht
FINMA (FINMA) eingereicht und von dieser genehmigt.




Eckdaten

Die Fondsleitung informierte ab 28. Januar 2025 mittels Medienmitteilung, Internetseite Real Estate Schweiz und
Publikation auf Swiss Fund Data Uber die geplante und in diesem Prospekt beschriebene Kapitalerhéhung.

Wahrend der Bezugsfrist kénnen bisherige Anteilsinhaber auf der Basis ihrer Bezugsrechte neue Anteile am
Immobilienfonds erwerben. Neuinvestoren kénnen sich im Rahmen des Borsenhandels der Bezugsrechte an der
Kapitalerhdhung beteiligen.

Die neuen Anteile sind rickwirkend ab 1. Januar 2025 fir das ganze laufende Geschéaftsjahr ausschittungsberechtigt.

Bezugsfrist
Bezugsverhaltnis

Bezugspreis

Liberierung

Art der Emission

Clearing
Handelswahrung

Abrechnungsstelle /
Depotbank

Valorennummern /
ISIN / Symbole

24. April bis 5. Mai 2025, 12.00 Uhr MESZ
22 bisherige Anteile berechtigen zur Zeichnung von 1 neuen Anteil
CHF 106.20 netto je neuem Anteil

Der Bezugspreis der neuen Anteile setzt sich aus dem Inventarwert (nach Ausschittung) per
Abschluss 31. Dezember 2024 zuzlglich der aufgelaufenen Ertrage bis zum Liberierungs-
datum sowie der Ausgabekommission von 2.5% zusammen.

9. Mai 2025

Die Emission wird kommissionsweise («best effort basis») im Rahmen eines 6ffentlichen
Bezugsangebots in der Schweiz durchgefihrt. Am Ende der Bezugsfrist verfallen nicht aus-
gelibte Bezugsrechte wertlos.

Die Anzahl der neu auszugebenden Anteile wird von der Fondsleitung UBS Fund
Management (Switzerland) AG aufgrund der ausgelibten Bezugsrechte nach Ablauf der
Bezugsfrist festgelegt. Somit kann das angegebene Maximum neu auszugebender Anteile
unterschritten werden.

Ferner ist der Wert der an der SIX Swiss Exchange gehandelten Bezugsrechte Schwankun-
gen infolge von Angebot und Nachfrage unterworfen. Deren Werthaltigkeit kann somit
nicht gewahrleistet werden.

SIX SIS AG, Olten

CHF (Schweizer Franken)

UBS Switzerland AG

Anteile: 1.442.087 / CH0014420878 / SIMA
Bezugsrechte: 141.849.086 / CH1418490863 / SIMA1



Verkaufsrestriktionen

Bei der Ausgabe und Ricknahme von Anteilen dieses Anlagefonds im Ausland kommen die dort geltenden Anlage-
fonds- und steuerrechtlichen Bestimmungen zur Anwendung.

Die Ausgabe von Anteilen dieses Anlagefonds erfolgt ausschliesslich in der Schweiz ¢ffentlich.

Ausserhalb der Schweiz kénnen der Verkauf, die Vermittlung oder die Verfliigung Uber Anteile sowie die Verbreitung
von Angebotsdokumentationen untersagt sein oder Beschrankungen unterliegen. Insbesondere gelten folgende Be-
schrankungen bzw. Hinweise:

U.S.A., U.S. persons

UBS investment funds have not been and will not be registered in the United States according to the United States
Investment Company Act of 1940. Units of UBS investment funds have not been and will not be registered in the
United States according to the United States Securities Act of 1933. Therefore units of UBS investment funds may
not be offered, sold or distributed within the USA and its territories.

Units of this fund may not be offered, sold or delivered to US citizens, individuals domiciled in the US and/or other
natural persons or legal entities whose income and/or earnings are subject to US income tax, regardless of source, as
well as persons who are considered to be US persons pursuant to regulation S of the US Securities Act of 1933 and/or
the US Commodity Exchange Act, each in its most recent version.

European Economic Area (EEA)

No units of UBS «Sima» investment fund have been offered or sold, or will be offered or sold, to the public in any
Member State of the European Economic Area , except that it may offer units in any Member State:

(@)  atanytime to a legal entity which is a qualified investor as defined in the Prospectus Regulation’; or

(b)  at any time to fewer than 150 natural or legal persons (other than qualified investors as defined in the
Prospectus Regulation), subject to obtaining the prior consent of the relevant bank or banks nominated by the
Issuer for any such offer; or

(c) at any time in any other circumstances falling within Article 1(4) of the Prospectus Regulation,.

provided that no such offer of units shall require the Issuer or an offeror to publish a prospectus pursuant to Article
3 of the Prospectus Regulation.

For the purposes of this provision, the expression «offer» in relation to any units in any Member State means the
communication in any form and by any means of sufficient information on the terms of the offer and the units to be
offered so as to enable an investor to decide to purchase or subscribe the units.

United Kingdom

No units of UBS «Sima» investment fund have been offered or sold, or will be offered or sold, to the public in the

United Kingdom (the “UK") , except that it may offer units in the UK:

(@ at any time to a legal entity which is a qualified investor as defined in Article 2 of the UK Prospectus
Regulation?; or

(b)  at any time to fewer than 150 natural or legal persons (other than qualified investors as defined in the UK
Prospectus Regulation) in the UK, subject to obtaining the prior consent of the relevant bank or banks
nominated by the Issuer for any such offer; or

(0 atanytime in any other circumstances falling within section 86 of the FMSA,

provided that no such offer of units referred to in (a) to (c) above shall require the Issuer or an offeror to publish a

prospectus pursuant to section 85 of the FSMA.

For the purposes of this provision, the expression «offer of units to the public» in relation to any units means the
communication in any form and by any means of sufficient information on the terms of the offer and the units to be
offered so as to enable an investor to decide to purchase or subscribe the units.

1 Prospectus Regulation means Regulation (EU) 2017/1129, as amended.

2 UK Prospectus Regulation means Regulation (EU) 2017/1129 as it forms part of domestic law by virtue of the EU Withdrawal Act, as
amended..
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Deutschland

Es wurde kein Antrag zur Erteilung einer Vertriebsbewilligung bei der BaFin (Bundesanstalt fir Finanzdienstleistungs-
aufsicht) gestellt. Der Prospekt und die darin enthaltenen Informationen stellen weder ein Angebot zum Verkauf oder
zur Zeichnung noch eine Einladung zur Offertstellung fir den Kauf oder die Zeichnung von Anteilen des Immobilien-
fonds in Deutschland dar.

Frankreich

Es wurde kein Antrag zur Erteilung einer Vertriebsbewilligung bei der AMF (Autorité des marchés financiers) gestellt.
Der Prospekt und die darin enthaltenen Informationen stellen weder ein Angebot zum Verkauf oder zur Zeichnung
noch eine Einladung zur Offertstellung fur den Kauf oder die Zeichnung von Anteilen des Immobilienfonds in
Frankreich dar.



Bezugsangebot

Rechtsgrundlage

Die Fondsleitung UBS Fund Management (Switzerland) AG hat am 25. Méarz 2025 die Emission von neuen Anteilen
UBS (CH) Property Fund — Swiss Mixed «Sima» (UBS «Sima») beschlossen.

Emission gegen Bezugsrechte

Basierend auf den am 24. April 2025 ausstehenden Fondsanteilen werden

maximal 3'349'101 neue UBS «Sima»n-Anteile in der Zeit vom 24. April bis 5. Mai 2025, 12.00 Uhr

den bisherigen Inhabern der oben genannten Anteile zu nachfolgenden Bedingungen angeboten:

1. Bezugsverhiltnis

22 bisherige Anteile berechtigen zur Zeichnung von 1 neuen Anteil.

Die Emission wird kommissionsweise («best effort basis») im Rahmen eines 6ffentlichen Bezugsangebots in der
Schweiz durchgefiihrt. Am Ende der Bezugsfrist verfallen nicht ausgelibte Bezugsrechte wertlos. Die Anzahl der neu
auszugebenden Anteile wird von der Fondsleitung UBS Fund Management (Switzerland) AG aufgrund der
ausgelbten Bezugsrechte nach Ablauf der Bezugsfrist festgelegt. Somit kann das angegebene Maximum neu
auszugebender Anteile unterschritten werden. Ferner ist der Wert der an der SIX Swiss Exchange gehandelten
Bezugsrechte Schwankungen infolge von Angebot und Nachfrage unterworfen. Deren Werthaltigkeit kann somit
nicht gewahrleistet werden.

2. Bezugspreis

CHF 106.20 netto je neuem Anteil.
Der Der Bezugspreis der neuen Anteile setzt sich aus dem Inventarwert (nach Ausschittung) per Abschluss

31. Dezember 2024 zuziglich der aufgelaufenen Ertrage bis zum Liberierungsdatum sowie der Ausgabekommission
von 2.5% zusammen.
3. Ausiibung des Bezugsrechtes

Die Bezugsrechte werden durch die Depotbank eingebucht. Die Auslbung der Bezugsrechte hat gemass den
Instruktionen der Depotbank zu erfolgen.

Nicht ausgelbte Bezugsrechte verfallen nach dem 5. Mai 2025, 12.00 Uhr, wertlos.

Die Fondsleitung behélt sich das Recht vor, nach Ablauf der Bezugsfrist nicht ausgelbte Bezugsrechte auszuliben
und die erworbenen Anteile danach am Markt zu platzieren.

4. Bezugsrechtshandel

Es findet ein offizieller Bezugsrechtshandel vom 24. bis 30. April 2025 an der SIX Swiss Exchange statt.

5. Ex-Notierung

Ab dem 8. April 2025 werden die Anteile UBS «Sima» ex-Ausschittung und ab dem 24. April 2025 ex-Bezugsrecht
an der SIX Swiss Exchange gehandelt.

6. Liberierung

Die Liberierung der neuen Anteile erfolgt am 9. Mai 2025.

7. Verbriefung

Die Anteile werden als Bucheffekten gefiihrt. Der Inhaber von Anteilen ist nicht berechtigt, die Auslieferung eines
Inhaberanteils oder Inhaberzertifikats zu verlangen.



8. Ausschiittungsberechtigung der neuen Anteile

Die neuen Anteile sind rickwirkend ab dem 1. Januar 2025 fur das ganze laufende Geschaftsjahr ausschittungs-
berechtigt.

9. Ausschiittung fiir das Geschaftsjahr 2024

Die Ausschittung fur das Geschaftsjahr 2024 von CHF 3.25 brutto je Anteil erfolgt mit Valuta 10. April 2025. Die
Ausschittung unterliegt der Verrechnungssteuer von derzeit 35%.

10. Kotierung

Die Kotierung der neuen Anteile gemaéss «Standard fur kollektive Kapitalanlagen» der SIX Swiss Exchange wurde
auf den 9. Mai 2025 beantragt und bewilligt.

11. Force Majeure

Die Fondsleitung ist berechtigt, aufgrund von bedeutenden Ereignissen nationaler oder internationaler, wahrungs-
politischer, finanzieller, wirtschaftlicher, politischer oder boérsentechnischer Natur oder anderen schwerwiegenden
Vorkommnissen jederzeit vor Beginn des Bezugsrechtshandels, derzeit vorgesehen fur den 24. April 2025, die
Emission von neuen Anteilscheinen zu verschieben bzw. diese nicht durchzufihren. Ein entsprechender Beschluss
wirde mittels Pressecommuniqué verdffentlicht.



Risiken

Investitionsrisiken

UBS «Sima» untersteht den Anlegerschutzvorschriften des Bundesgesetzes Uber die kollektiven Kapitalanlagen (KAG)
vom 23. Juni 2006. Diese Vorschriften kénnen die erwahnten Risiken allenfalls mindern, nicht jedoch ausschliessen.

Anleger, die im Zusammenhang mit dieser Emission den Kauf von Immobilienfondsanteilen des UBS (CH) Property
Fund — Swiss Mixed «Sima» in Erwdgung ziehen, sollten die nachstehenden, spezifischen, jedoch nicht
abschliessenden Risikofaktoren bericksichtigen. Solche Risiken kénnen einzeln oder in Kombination die Ertragslage
des Immobilienfonds und die Bewertung des Fondsvermdgens sowie des Borsenkurses negativ beeinflussen und zu
einer Verminderung des Anteilwertes fuhren.

Abhangigkeit von konjunkturellen Entwicklungen

UBS «Sima» investiert Gberwiegend in Wohnbauten wie auch in kommerziell genutzte Liegenschaften in der ganzen
Schweiz, wobei sich die Anlagen auf grosse Stadte und ihre Agglomeration konzentrieren, und ist dadurch von der
allgemeinen konjunkturellen Entwicklung sowie von allgemeinen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen abhangig.
Eine negative konjunkturelle Entwicklung kann beispielsweise zu hdheren Leerstanden fuhren. Als allgemeine
wirtschaftliche Rahmenbedingungen kommen beispielsweise eine generelle wirtschaftliche Abschwachung,
Anderungen der Teuerungsrate in der Schweiz oder der Attraktivitit der Standortfaktoren der zentralen
Wirtschaftraume der Schweiz im internationalen Vergleich in Frage. Auch kénnen negative konjunkturelle
Entwicklungen zu einem negativen Bérsenumfeld flhren, das sich auch auf die SIX Swiss Exchange und damit die
Kurse der Anteile niederschlagen kann.

Veranderungen des schweizerischen Immobilienmarkts

In der Vergangenheit wies der Immobilienmarkt zyklische Strukturen auf. Zyklische Schwankungen von Angebot und
Nachfrage kénnen auch in Zukunft sowohl auf dem Mieter- als auch auf dem Eigentiimermarkt auftreten. Diese
Schwankungen mussen nicht notwendigerweise mit der allgemeinen konjunkturellen Entwicklung einhergehen,
obschon insbesondere die Nachfrage nach Geschéaftsliegenschaften u.a. von der Entwicklung der Konjunktur abhangt.
Uberangebote kénnen zu einer Reduktion der Mietertrage und der Immobilienpreise fiihren, eine Verknappung des
Angebots dagegen zu deren Erhdhung. Es kdnnen indessen keine zuverlassigen Aussagen zur kinftigen Entwicklung
des schweizerischen Immobilienmarkts gemacht werden. Zudem ist nicht auszuschliessen, dass die Wertentwicklung
von Immobilien je nach ihrem Standort und/oder ihrer Nutzung sehr unterschiedlich erfolgen kann.

Beschrankte Liquiditat

Der schweizerische Immobilienmarkt zeichnet sich insbesondere bei grésseren Objekten durch eine beschrénkte
Liquiditat aus, was sich negativ auf die Preisgestaltung auswirken kann. Es besteht das Risiko, dass der kurzfristige
Kauf bzw. Verkauf grosserer Immobilienbestande je nach Marktlage teilweise nicht oder nur mit entsprechenden
Preiszugestandnissen moglich ist.

Zinsentwicklung

Verdnderungen der Kapitalmarktzinsen (insbesondere des Hypothekarzinssatzes) und der Inflation bzw.
Inflationserwartungen kénnen einen massgeblichen Einfluss auf den Wert der Immobilien und die Entwicklung der
Mietertrage sowie auf die Finanzierungskosten haben.

Bewertung der Immobilien

Gemass Art. 64 KAG, Art. 88 Abs. 2 KAG, Art. 92 und 93 KKV sowie den AMAS-Richtlinien fur die Immobilienfonds
(Link: www.am-switzerland.ch) werden die Immobilien des Fonds regelméssig von unabhangigen, bei der
Aufsichtsbehorde akkreditierten Schatzungsexperten anhand einer dynamischen Ertragswertmethode geschéatzt. Die
Bewertung erfolgt demnach zum Preis, der bei einem sorgfaltigen Verkauf im Zeitpunkt der Schatzung wahrscheinlich
erzielt wirde (geschatzter Verkehrswert). Bei Erwerb oder Verausserung von Grundstiicken im Fondsvermdgen sowie
auf den Abschluss jedes Rechnungsjahres muss der Verkehrswert der Grundstlicke im Fondsvermégen durch die
Schatzungsexperten Uberpriift werden. Der Verkehrswert der einzelnen Immobilien stellt einen bei gewohnlichem
Geschaftsverkehr und unter Annahme eines sorgfaltigen Kauf- und Verkaufsverhaltens mutmasslich erzielbaren Preis
dar. Im Einzelfall werden, insbesondere bei Kauf und Verkauf von Fondsliegenschaften, eventuelle Opportunitaten
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im Interesse des Fonds bestmdglich genutzt. Dies kann zu Abweichungen zu den Bewertungen fihren (hinsichtlich
Bewertung des Fondsvermogens und der Anteile).

Erstellen von Bauten, Bauprojekte

Gemass Fondsvertrag kann die Fondsleitung fur Rechnung des Fonds Bauten erstellen lassen. Bis zu deren
Fertigstellung kénnen die Investitionen erhebliche Mittel Gber einen Idngeren Zeitraum notwendig machen, und es
kann langere Zeit dauern, bis diese Bauten einen Ertrag abwerfen. Uberdies sind mit dem Erstellen von Bauten,
insbesondere bei Grossprojekten, alle einer Bauplanung und Bauausfihrung inharenten Risiken verbunden.

Umweltrisiken

Die Fondsleitung prift die Liegenschaften beim Erwerb auf umweltrelevante Risiken. Bei erkennbaren,
umweltrelevanten Belastungen oder Problemen werden entweder die zu erwartenden Kosten in die
Kaufpreisberechnung einbezogen, mit dem Verkdufer eine Schadloshaltung vereinbart oder vom Kauf der
Liegenschaft Abstand genommen. Die Moglichkeit von unbekannten, erst spater zu Tage tretenden Altlasten kann
aber nicht generell ausgeschlossen werden. Diese kénnen zu erheblichen, nicht vorgesehenen Sanierungskosten
fuhren mit entsprechenden Auswirkungen auf die Bewertung des Fondsvermogens und der Anteile.

Anderungen von Gesetzen oder Vorschriften

Magliche zukiinftige Anderungen von Gesetzen, sonstigen Vorschriften oder der Praxis von Behorden, insbesondere
im Bereich des Steuer-, Miet-, Umweltschutz-, Raumplanungs- und Baurechts, des Kollektivanlage- und
Kapitalmarktrechts und des Bundesgesetzes Uber den Erwerb von Grundstlicken durch Personen im Ausland (Lex
Koller), kénnen einen Einfluss auf Immobilienpreise, Kosten und Ertrdge und damit auf die Bewertung des
Fondsvermdgens und der Anteile haben.

Preisbildung

Obwohl die Anteile des UBS «Sima» an der SIX Swiss Exchange kotiert sind, gibt es keine Gewissheit, dass stets ein
geniigend liquider Markt fir die Anteile vorhanden sein wird. Eine ungenigende Liquiditat kann die Handelbarkeit
und Kurse der Anteile negativ beeinflussen sowie zu einer erhéhten Volatilitat der Kurse fihren. Es kann nicht
gewabhrleistet werden, dass die Anteile zum oder Uber dem Ausgabepreis oder Inventarwert gehandelt werden.

Die Fondsleitung ist zur Ricknahme der Anteile unter Einhaltung einer Kiindigungsfrist von 12 Monaten auf das Ende
eines Rechnungsjahres zu den im Fondsvertrag festgelegten Bedingungen (siehe § 5 Ziff. 5 des Fondsvertrages)
verpflichtet.

Wertentwicklung des Immobilienfonds

Die in der Vergangenheit erzielte Performance ist kein Hinweis auf die zukinftige Wertentwicklung der Fondsanteile.



Allgemeine Angaben tber UBS «Sima»

Verwendung des Nettoerloses aus der Anteilscheinemission

UBS «Sima» tatigt kontinuierlich Akquisitionen und lanciert Bauprojekte. Die Aktivitditen der letzten Monate
unterstreichen das stetige Wachstum des Portfolios und verbessern dessen Qualitat und Diversifikation weiter.
Bauprojekte an sehr guten Lagen in den Regionen Zlrich und Genf erhéhen das Portfoliovolumen um insgesamt
rund CHF 436 Mio. Damit unterstreicht UBS «Sima» sein erfolgreiches Anlagekonzept als Schweizer Immobilienfonds
mit einem langjahrig gewachsenen und diversifizierten Portfolio aus Wohnbauten und kommerziell genutzten
Liegenschaften mit stabilen Ertrdgen und nachhaltigem Wachstum in der ganzen Schweiz.

Was fiir UBS «Sima» spricht

e Grosster Schweizer Immobilienfonds mit einer durchschnittlichen 10-jdhrigen Performance von 6,9% p.a.
(31. Dezember 2014 - 31. Dezember 2024).

e Sehr breit diversifiziertes Immobilienportfolio an ausgesuchten Lagen mit 362 Liegenschaften und einem Volumen
von rund CHF 12.2 Mrd.

* Die Anlagerendite (Basis Nettoinventarwert) hat sich 2024 unabhdngig vom Bérsenkurs mit 5,3% sehr positiv
entwickelt.

e Die Ausschittungsrendite liegt mit 2,1% im aktuellen Umfeld auf einem attraktiven Niveau.

Ein grosser Teil des Emissionserléses wird fiir folgende Projekte verwendet:

Akquisition Wohnneubauprojekt
Younic, Diibendorf
Anlagevolumen ca. CHF 190 Mio.
Baubeginn im 2. Quartal 2022

Akquisition gemischtes Neubauprojekt
Metropol, Wetzikon
Anlagevolumen ca. CHF 70 Mio.
Baubeginn im 1. Quartal 2024

Ersatzneubau Wohnliegenschaft
Acacias, Genf

Anlagevolumen ca. CHF 176 Mio.
Baubeginn im 3. Quartal 2024

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

Zurzeit sind keine Gerichtsverfahren hangig.

Kapitalerh6hung im Jahr 2024
Im Jahr 2024 wurde eine Kapitalerhdhung in Hoéhe von CHF 213 Millionen erfolgreich durchgefihrt.

Kursentwicklung
180 200’000
160 160’000
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3 140 120'000 §
i% V' M r'J ,(31
9 ! z
o 120 N 80’000 =
) o,
o
100 40’000
80 0
2020 2021 2022 2023 2024 2025
—— UBS «Sima» Volumen (Anteile)
Quelle: Datastream
Kursentwicklung in Zahlen
Die Kursentwicklung der Anteile prasentiert sich wie folgt (adjustierte Schlusskurse in CHF):
Anteile UBS «Sima» 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Hochst 140.47 152.03 151.14 137.72 157.50 160.80
Tiefst 107.23 132.25 110.87 118.82 126.50 147.80
1 Stand 25. Marz 2025
Quelle: Datastream
Ausschiittungen (in CHF)
UBS «Sima» 2020 2021 2022 2023 2024"
Ausschittung 3.25 3.25 3.25 3.25 3.25

' Die Ausschiittung erfolgt mit Valuta 10. April 2025

Im Ausland wohnhafte Anleger kénnen die Verrechnungssteuer von derzeit 35% ganz oder teilweise zurlckfordern,
sofern die Bestimmungen eines allfallig mit ihrem Domizilland abgeschlossenen Doppelbesteuerungsabkommens dies
vorsehen.

Ende Geschiaftsjahr / Couponszahlungen

31. Dezember / im April

Grindung / Prospekt mit integriertem Fondsvertrag
10. Oktober 1950 / Dezember 2024



Priifgesellschaft
Ernst & Young AG, Basel

Dokumente

Die Jahres- und Halbjahresberichte der UBS Anlagefonds kénnen kostenlos bei UBS Fund Management (Switzerland)
AG, Postfach, CH-4002 Basel, angefordert oder im Internet auf www.ubs.com unter der Rubrik «UBS Funds»
besichtigt werden.

Wesentliche Veranderungen seit dem letzten Jahresabschluss

Seit Ende des letzten Geschaftsjahres per 31. Dezember 2024 ergaben sich keine Kapitalveranderungen.

Verantwortlichkeit fiir den Prospektinhalt

Die UBS Fund Management (Switzerland) AG Ubernimmt die Verantwortung betreffend den Inhalt dieses
Emissionsprospektes und bestatigt, dass nach ihrem Wissen die Angaben richtig sind und keine wesentlichen
Umstande ausgelassen wurden.

UBS Fund Management (Switzerland) AG erklart, dass der aktuelle Jahresbericht 2024 (Anhang A) Bestandteil dieses
Emissions- und Emissionsprospektes ist.

Basel, 7. Mai 2025

UBS Fund Management (Switzerland) AG

Eugéne del Cioppo Urs Fas
Geschéftsfuhrer Leiter Immobilienfonds



Anhang A—
Jahresbericht 2024



UBS «Sima»

Jahresbericht 2024
UBS (CH) Property Fund
— Swiss Mixed «Sima»







Inhaltsverzeichnis

Seite
Die wichtigsten Zahlen per Jahresabschluss 4
Organisation 5
Mitteilungen an die Anleger 6
Bericht des Portfoliomanagements 10
Nachhaltigkeitsbericht 19
Finanzbericht 24
Finanzrechnung 26
Anhang 28
Liegenschaftenverzeichnis 30
Kurzbericht der kollektivanlagengesetzlichen Prufgesellschaft zur Jahresrechnung 54
Bewertungsbericht 56

Anlagefonds schweizerischen Rechts
(Art Immobilienfonds)
Geprufter Jahresbericht per 31. Dezember 2024

Valoren-Nr.: 1 442 087

Verkaufsrestriktionen
Anteile dieses Immobilienfonds durfen innerhalb der USA weder angeboten, verkauft noch ausgeliefert werden.
Anlegern, die US Persons sind, durfen keine Anteile dieses Immobilienfonds angeboten, verkauft oder ausgeliefert werden. Eine US
Person ist eine Person, die:
(i) eine United States Person im Sinne von Paragraf 7701(a)(30) des US Internal Revenue Code von 1986 in der geltenden
Fassung sowie der in dessen Rahmen erlassenen Treasury Regulations ist;
(i)  eine US Person im Sinne von Regulation S des US-Wertpapiergesetzes von 1933 (17 CFR § 230.902(k)) ist;
(iii)  keine Non-United States Person im Sinne von Rule 4.7 der US Commodity Futures Trading Commission Regulations (17
CFR § 4.7(a)(1)(iv)) ist;
(iv)  sich im Sinne von Rule 202(a)(30)-1 des US Investment Advisers Act von 1940 in der geltenden Fassung in den Vereinigten
Staaten aufhalt; oder
(v)  ein Trust, eine Rechtseinheit oder andere Struktur ist, die zu dem Zweck gegrindet wurde, dass US Persons in diesen
Immobilienfonds investieren konnen.

www.ubs.com/realestate-switzerland



| Die wichtigsten Zahlen per Jahresabschluss

Geschéftsjahr 31.12.2024 31.12.2023 31.12.2022
Nettofondsvermdgen (in Mio. CHF) 77873 7423,2 74579
Anzahl Anteile 73 680 202 71633529 71633529
Inventarwert pro Anteil (in CHF) 105.69 103.63 104.11
Ausschiittung pro Anteil (in CHF) 3.25 2.80 3.25
Kapitalausschiittung pro Anteil (in CHF) 0.00 0.45 0.00
Letzter Bérsenkurs per Stichtag (in CHF) 152.50 134.50 126.80
Marktkapitalisierung (in Mio. CHF) 11 236,2 9634,7 9083,1
Grundstticke/Immobilien (in Mio. CHF) 121723 11701,3 11452,2
Durchschnittlicher Diskontierungssatz' 2,72% 2,73% 2,64%
Anzahl Liegenschaften (davon Bauland/angefangene Bauten) 362 (9) 362 (9) 361(7)
Gesamtfondsvermagen (in Mio. CHF) 12 210,7 11754,9 11489,2
Fremdkapital (in Mio. CHF) 4423,4 43317 4031,2
Mietzinseinnahmen (in Mio. CHF) 443,8 430,7 418,7
Ordentlicher Unterhalt (in Mio. CHF) 28,7 26,5 25,9
Nettoertrag (in Mio. CHF) 220,4 237,0 235,8
Performance? 16,8% 8,7% -12,8%
SXI Real Estate Funds TR (1-Jahres-Performance) 17,6% 5,0% -15,2%
Wohnbauten 50,9% 49,9% 51,9%
Kommerziell genutzte Liegenschaften 32,5% 33,7% 34,3%
Gemischte Bauten 10,1% 11,9% 11,3%
Bauland/Angefangene Bauten 6,5% 4,5% 2,5%
Ziirich 49,4% 49,0% 49,0%
Nordwestschweiz 18,9% 18,8% 18,2%
Genfersee und Westschweiz 15,5% 15,6% 15,6%
Bern 6,9% 7,1% 7.3%
Ostschweiz 3,7% 3,8% 4,0%
Innerschweiz 3,3% 3,4% 3,5%
Stidschweiz 2.3% 2.3% 2,4%
Kennzahlen gemass AMAS? 31.12.2024 31.12.2023 31.12.2022
Anlagerendite 5.3% 2,7% 4,4%
Ausschiittungsrendite 2.1% 2,4% 2,6%
Ausschiittungsquote (Payout-Ratio) 99,0% 84,6%° 98,7%
Eigenkapitalrendite (ROE) 4,8% 2,7% 4,3%
Rendite des investierten Kapitals (ROIC) 3,4% 2,0% 3,0%
Agio/Disagio 44,3% 29,8% 21,8%
Betriebsgewinnmarge (EBIT-Marge) 68,8% 69,1% 69,0%
Fremdfinanzierungsquote 25,7% 26,5% 24,4%
Restlaufzeit Fremdfinanzierungen 4,0 Jahre 4,1 Jahre 4,5 Jahre
Verzinsung Fremdfinanzierungen 1,1% 1.1% 0,7%
Mietzinsausfallrate 3,5% 4,0% 4,5%*
Fondsbetriebsaufwandquote (TERREF) - GAV 0,77% 0,77% 0,77%
Fondsbetriebsaufwandquote (TER__) - MV (Market Value) 0,89% 0,96% 0,90%

REF'

1 Gemadss Bewertungsbericht.

2 Berechnung gemadss Fachinformation «Kennzahlen von Immobilienfonds vom 13.09.2016 (Stand vom 31.03.2022)» der AMAS (Asset Management Association Switzerland).

3 Die Ausschittungsquote inkl. Kapitalausschittung betragt 98,2%.
4 Per Jahresabschluss 31.12.2022 wurden geringe Mietzinserlasse (COVID-19) gewahrt, es ergibt sich daher kein Effekt auf die rapportierte Mietausfallrate von 4,5%.

Die vergangene Performance ist keine Garantie fur zuktnftige Entwicklungen.

Die dargestellte Performance lasst allfallige bei Zeichnung und Ricknahme von Anteilen erhobene Kommissionen und Kosten unberticksichtigt.

Dieser Hinweis gilt fur alle im Jahresbericht aufgefiihrten historischen Performancedaten.
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| Mitteilungen an die Anleger

I. Steuertransparenz in Deutschland und Osterreich
Gemass deutschem Investmentsteuergesetz ergibt sich

eine Steuerpflicht auf Anlegerebene insbesondere bei
Ausschuttungen des Fonds. Sofern der Fonds fortlaufend
mindestens 50% seiner Investitionen in auslandische
Immobilien und Immobiliengesellschaften angelegt hat,
besteht grundsatzlich die Moglichkeit einer Teilfreistellung
von 80% der Ausschittungen gem. § 20 Abs. 3 Nr. 2 InvStG
(Immobilienteilfreistellung). Eine Klassifizierung des Fonds als
Publikumsinvestmentfonds mit dem Zusatz “Immobilienfonds
mit auslandischem Schwerpunkt” erfolgt Gber den WM-
Datenservice.

Im Zusammenhang mit der steuerlichen Behandlung

verfuigt der vorliegende Immobilienfonds in Osterreich

Uber den steuerlichen Status des Meldefonds im Sinne des
Investmentfondsgesetzes (InvFG) und meldet zu diesem Zweck
die Besteuerungsgrundlagen im Sinne des § 186 (2) Z 2 InvFG
an die Osterreichische Kontrollbank (OeKB). Private Investoren,
die ihre Anteile auf einem 6sterreichischen Depot halten,
unterliegen grundsatzlich der KESt-Endbesteuerung.

Bei Vorliegen eines auslandischen Depots sind die
Fondseinkinfte veranlagungspflichtig.

Den Anlegern wird empfohlen, bezuglich der persdnlichen
Steuerfolgen den Steuerberater zu kontaktieren.

Il. Mitteilung vom 13. September 2024

I. Fondsvertragsidnderungen

1. § 8 Anlagepolitik

Beim Immobilienfonds handelt es sich unverandert um einen
als nachhaltig klassifizierten Immobilienfonds.

Im Rahmen der strategischen Alignierung des
Produkteangebots sowie der Umsetzung der AMAS
Selbstregulierung zu Transparenz und Offenlegung bei
Kollektivvermdgen mit Nachhaltigkeitsbezug vom 26.
September 2022, wird der in § 8 Ziff. 4 beschriebene ESG-
Ansatz durch folgenden Wortlaut ersetzt:

«Die Fondsleitung strebt ein nachhaltiges
Immobilienmanagement an. Das Anlageziel des
Immobilienfonds besteht hauptsédchlich in der langfristigen
Substanzerhaltung und in der Ausschiittung angemessener
Ertrdge, die auf einem sorgsamen Umgang mit nicht-
erneuerbaren Ressourcen und dem Klimaschutz basieren.

Die Nachhaltigkeitspolitik fir den Immobilienfonds gestaltet
sich wie folgt:

Die Aspekte der Nachhaltigkeit werden in den gesamten
Entscheidungsprozess einbezogen und entlang des
gesamten Lebenszyklus der Liegenschaften umgesetzt
(ESG-Integration). Des Weiteren richtet die Fondsleitung
das Portfolio des Immobilienfonds auf die Verringerung des
Okologischen Fussabdrucks Uber die Zeit aus, indem der
Treibhausgasausstoss des Portfolios Uber die Zeit reduziert
wird (Klimaausrichtung).

Die Fondsleitung wendet fiir diesen Immobilienfonds

somit die Nachhaltigkeitsansdtze « ESG-Integration» und
«Klimaausrichtung» an, die im Prospekt unter Ziff. 1.9.2 im
Detail beschrieben werden. In Bezug auf die Klimaausrichtung
hat die Fondsleitung fur den Immobilienfonds folgende
Nachhaltigkeitsziele (sog. ‘Zielmatrix’) festgelegt:

- CO,e -Emissionen (kg CO,e*/m? EBF**/Jahr):
a) Netto-Null COe Ziel fir Scope 1 + 2 Emissionen: 100%
bis 2050
b) Zwischenziele:
—  50% bis 2030 der Scope 1 + 2 Emissionen (Basis 2019)
—  60% bis 2035 der Scope 1 + 2 Emissionen (Basis 2019)

— Energieverbrauch (kWh***/m? EBF/Jahr):
-30% der Warmeenergie und des Allgemeinstroms (ohne
Mieterstrom) bis 2040 (Basis 2019)
Zwischenziel: -10% der Warmeenergie und des
Allgemeinstroms (ohne Mieterstrom) bis 2030 (Basis 2019)
— Erneuerbare Energiequellen der Warmeenergie und
Allgemeinstrom (ohne Mieterstrom) (Anteil in % des
Portfolios): mindestens 50% bis 2040
Zwischenziel: Mindestens 25% bis 2030

- Abdeckungsgrad der Energie und CO,e-Emissionsdaten
Scope 1 + 2: 100% bis 2030

— Mindestabdeckungsgrad der Energie und
CO,e-Emissionsdaten Scope 1 + 2 betragt 70%.

*  CO,e = CO,-Aquivalente werden verwendet, um
Treibhausgasemissionen aus unterschiedlichen Quellen in
einer einzigen Einheit zu messen und zu vergleichen.

** EBF = Energiebezugsflachen

*** kWh = Kilowattstunde

Die Fondsleitung investiert 100% der Anlagen gemdss § 8,
die den Vorgaben der Nachhaltigkeitspolitik entsprechen. Das
Reporting erfolgt dabei im Einklang mit den massgebenden
Regulierungen der AMAS (siehe Prospekt Ziff. 1.9.2).»

Die weiteren Ziffern des § 8 des Fondsvertrags bleiben
unverandert.



2. Weitere Anderungen
Des Weiteren werden formelle und redaktionelle Anderungen
vorgenommen, welche die Rechte der Anleger nicht tangieren.

Il. Prospektanpassungen

Obenstehend dargelegte Fondsvertragsanderungen werden
im Prospekt nachgefiihrt sowie weitere Aktualisierungen
vorgenommen.

Die Fondsvertragsanderungen wurden am 18. Oktober
2024 von der Eidgendssischen Finanzmarktaufsicht FINMA
genehmigt. Die Anderungen traten am 21. Oktober 2024 in
Kraft.

lll. Mitteilung vom 8. November 2024

I. Fondsvertragsdnderungen

Aufgrund der strategischen Alignierung des Produktangebots
im Rahmen der Produkteintegration wird das
Vergutungskonzept angepasst.

In § 18 und § 19 werden folgende Anderungen vorgenommen.

1. § 18 Vergiitungen und Nebenkosten zulasten der
Anleger
Unter § 18 soll Ziff. 3 neu wie folgt erganzt werden:

«3. Bei der Ausgabe und Riicknahme von Anteilen kann die
Fondsleitung zudem zugunsten des Fondsvermdgens die
Nebenkosten, die dem Immobilienfonds im Durchschnitt aus der
Anlage des einbezahlten Betrages bzw. aus dem Verkauf eines
dem gekindigten Anteil entsprechenden Teils der Anlagen
erwachsen, erheben (vgl. § 17 Ziff. 3). Die Nebenkosten werden
im Prospekt und Basisinformationsblatt aufgefihrt.»

2. § 19 Vergiitungen und Nebenkosten zulasten des
Fondsvermoégens
§ 19 Ziff. 1 bis Ziff. 7 soll wie folgt angepasst werden:

1. «Fdr die Leitung des Immobilienfonds und der
Immobiliengesellschaften, sowie die Vermégensverwaltung

des Immobilienfonds sewie-farafle-Aufgaben-der-

groewantrafigae ora

zulasten des Immobilienfonds eine vierteljéhrlich belastete
PatisehatkommissionKommission von jahrlich maximal

1.0% des durchschnittlichen Gesamtfondsvermégens in
Rechnung (patuschate Verwaltungskommission). Der effektiv
angewandte Satz der patsehaten Verwaltungskommission
ist jeweils aus dem Jahres- und Halbjahresbericht ersichtlich.

a)

b)

o)
d)

e

f)
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Fir die Aufbewahrung des Fondsvermégens, die
Besorgung des Zahlungsverkehrs des Immobilienfonds
und die sonstigen in § 4 aufgefihrten Aufqgaben der
Depotbank belastet die Depotbank dem Immobilienfonds
eine Kommission von jéhrlich maximal 0.05 % des
Nettofondsvermégens (Depotbankkommission). Der
effektivangewandte Satz der Depotbankkommission ist
jeweils aus dem Jahres- und Halbjahresbericht ersichtlich.

Fondsleitung und Depotbank haben ausserdem
Anspruch auf Ersatz der folgenden Auslagen, die ihnen
in Ausfihrung des Fondsvertrages entstanden sindMieht-

in-der-patschalen-Yerwaltangskommission-enthatten-sind-

Kosten fir den An- und Verkauf von tmmobifienantagen
Anlagen, namentlich marktibliche Courtagen,

Kommissionen, Steuern und Abgaben, sowie Kosten
fiir die Uberpriifung und Aufrechterhaltung von
Qualitatsstandards bei physischen Anlagen;

Abgaben der Aufsichtsbehérde fir die Griindung,
Anderung, Auflésung, Fusion oder Vereinigung von
Immobilienfonds;

Jahresgebihr der Aufsichtsbehérde;

Honorare der Priifgesellschaft fur die jéhrliche Prifung
sowie fiir Bescheinigungen im Rahmen von Griindungen,
Anderungen, Auflésung, Fusion oder Vereinigungen des
Immobilienfonds;

e)  Honorare fir Rechts- und Steuerberater im
Zusammenhang mit Griindungen, Anderungen,
Auflésung, Fusion oder Vereinigung des Immobilienfonds
sowie der allgemeinen Wahrnehmung der Interessen des
Immobilienfonds und seiner Anleger;

Notariats- und Handelsreqgisterkosten fir die Eintraqung
von kollektiven Kapitalanlagen ins Handelsregister sowie
fur Anderungen der eingetragenen Tatsachen;

Kosten fir die Publikation des Nettoinventarwertes des
Immobilienfonds sowie sdmtliche Kosten fiir Mitteilungen
an die Anleger einschliesslich der Ubersetzungskosten
welche nicht einem Fehlverhalten der Fondsleitung
zuzuschreiben sind.;




h)

J)

k)

)

Kosten fiir den Druck und die Ubersetzung juristischer
Dokumente sowie Jahres- und Halbjahresberichte des
Immobilienfonds;

Kosten fir eine allféllige Eintragung des Immobilienfonds
bei einer ausldndischen Aufsichtsbehdérde, namentlich
von der auslédndischen Aufsichtsbehérde erhobene
Kommissionen, Ubersetzungskosten sowie die
Entschddigung des Vertreters oder der Zahlstelle im
Ausland;

Kosten im Zusammenhang mit der Ausiibung von
Stimmrechten oder Gldubigerrechten durch den
Immobilienfonds, einschliesslich der Honorarkosten fiir
externe Berater;

Kosten und Honorare im Zusammenhang mit im Namen
des Fonds eingetragenem geistigen Eigentum oder mit
Nutzungsrechten des Immobilienfonds;

alle Kosten, die durch die Ergreifung ausserordentlicher
Schritte zur Wahrung der Anlegerinteressen durch

die Fondsleitung, den Vermdgensverwalter koffektiver

Kapttatantagen oder die Depotbank verursacht werden.

Zusétzlich haben Fondsleitung und Depotbank ausserdem
Anspruch auf Ersatz der folgenden Auslagen, die ihnen in
Ausfiihrung des Fondsvertrages entstanden sind.

¢) Kosten fir den An- und Verkauf von
Immobilienanlagen, namentlich marktdbliche
Vermittlungskommissionen, Berater- und
Anwaltshonorare, Notar- und andere Gebiihren sowie
Steuern;

d) Mmarktibliche an Dritte bezahlte Courtagen im
Zusammenhang mit Erstvermietungen von Immobilien
bei Neubauten und nach Sanierung;

e) marktibliche Kosten fiir die Verwaltung der
Liegenschaften durch Dritte;

f) Liegenschaftsaufwand, insbesondere Unterhalts- und
Betriebskosten einschliesslich Versicherungskosten,
oOffentlich-rechtliche Abgaben sowie Kosten fiir

Service- und Infrastrukturdienstleistungen, sofern dieser

marktablich ist und nicht von Dritten getragen wird;
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h)

Honorare der unabhdngigen Schatzungsexpertin sowie
allfélliger weiterer Experten fir die den Interessen der
Anleger dienende Abkldrungen;

Beratungs- und Verfahrenskosten im Zusammenhang
mit der allgemeinen Wahrnehmung der Interessen des
Immobilienfonds und seiner Anleger, insbesondere bei
Behérden und vor Gericht.

creartvermittit 9“55;{6 b. o Kosten-m Zusammenhang mit

3.

Die Fondsleitung kann fir ihre eigenen Bemihungen

im Zusammenhang mit den folgenden Tétigkeiten eine
Kommission erheben, sofern die Tatigkeit nicht von Dritten
ausgeubt wird:

a)

b)

Q

Kauf und Verkauf von Grundstiicken, bis zu maximal
2% des Kaufs- oder des Verkaufspreises;

Erstellung von Bauten, bei Renovationen und
Umbauten, bis zu maximal 3% der Baukosten;

Verwaltung der Liegenschaften, bis zu maximal 5% der

jahrlichen Bruttomietzinseinnahmen.

Die Kosten, Geblhren und Steuern im Zusammenhang mit

der Erstellung von Bauten, Sanierungen und Umbauten
(namentlich marktdbliche Planer- und Architektenhonorare,
Baubewilligungs- und Anschlussgebihren, Kosten fir die
Einrdumung von Dienstbarkeiten etc.) werden direkt den
Gestehungskosten der Immobilienanlagen zugeschlagen.

Die Kosten nach Ziff. 23 Bst. a) und Ziff. 34 Bst. a) erstes-
temma werden direkt dem Einstandswert zugeschlagen
bzw. vom Verkaufswert abgezogen.»

Weitere Anderungen

Des Weiteren werden formelle und redaktionelle Anderungen
vorgenommen, welche die Rechte der Anleger nicht tangieren.

Prospektanpassungen

Obenstehende dargelegte Fondsvertragsanderungen werden
im Prospekt nachgefuhrt sowie weitere Aktualisierungen
vorgenommen.

Die Fondsvertragsanderungen wurden am 12. Dezember 2024
von der Eidgendssischen Finanzmarktaufsicht FINMA genehmigt.
Die Anderungen traten am 31. Dezember 2024 in Kraft.



Die Lobby im TURM des
Neubauprojekts «Vivo» in Aesch



Bericht des
Porttoliomanagements

UBS «Sima» kann im Geschaftsjahr 2024 ein weiteres Mal sehr solide Kennzahlen
prasentieren. Das Portfolio hat einen weiteren Anstieg von 4% verzeichnet und
Ubersteigt nun die Grenze von CHF 12 Milliarden, mit einer Anlagerendite von
5,3%. Die Mietzinsausfallrate von 3,5% widerspiegelt den anhaltend positiven
Trend im Leerstandsabbau. Mit einer massiven Steigerung von CHF 13,1 Mio.
(+3,0%) der Mietzinseinnahmen konnte die Ertragskraft erneut gestarkt werden
und damit die angekindigten Effekte unserer Bauprojekte und dem Wachstum

aus dem Bestand bestatigt werden.

Marktbericht

Schweizer Wirtschaft mit solider Performance im global
unruhigen Umfeld

Nach einem Wachstum von 1,2% im Jahr 2023 konnte die
Schweizer Wirtschaft, trotz mangelndem Rickenwind aus dem
Ausland, gemass ersten Schatzungen 2024 ein Wachstum von
0,8% verzeichnen. Die Schweizer Wirtschaft bleibt dabei von
einer Zweiteilung charakterisiert. Einem durch wiederkehrendes
Reallohnwachstum soliden inlandischen Konsum steht ein
schwacher Aussenhandel gegeniber. Das zeigt sich auch im
Einkaufsmanagerindex. Fur die Industrie lag dieser Uber das
Gesamtjahr 2024 unter der Wachstumsgrenze von 50 Punkten.
Der Indikator fur die Stimmung im Dienstleistungsgewerbe
zeigte sich im Jahresverlauf zwar volatil, aber bedeutend
positiver, insbesondere zum Jahresende hin. Die Schwache der
Industrie und deren Auswirkung auf den Arbeitsmarkt zeigte
sich auch in einem Anstieg der Kurzarbeit dort, sowie einem
Anstieg der saisonbereinigten Arbeitslosenquote — ausgehend
von einem historisch sehr tiefen Niveau von 2,3% auf 2,8%.
Inflationsrisiken sind dagegen kaum mehr auszumachen. Zum
Ende des Jahres fiel die Inflationsrate auf 0,6%, im Jahresmittel
lag sie 2024 lediglich noch bei 1,1%. In Reaktion darauf senkte
die Schweizerische Nationalbank im Laufe des Jahres die
Leitzinsen von 1,75% auf 0,5%. Eine weitere Zinssenkung von
25 Basispunkten wird aktuell im Marz 2025 erwartet.

Immobilienrenditen mit Stabilisierung und vereinzelt
Kompressionen

Nachdem Schweizer Immobilienanlagen in den Jahren 2022
und 2023 etwas an Attraktivitat eingebisst hatten, hat sich die
Stimmung 2024, auch dank der Normalisierung der Risikopramie
fur direkte Immobilienanlagen, wieder erheblich gebessert.
Diese liegt zum Ende des 4. Quartals 2024 mit knapp 180
Basispunkten wieder leicht Uber dem langjahrigen Mittelwert.
Nach den Korrekturen der Immobilienrenditen zwischen dem
ersten Halbjahr 2022 und Anfang 2024 hat sich der Riickgang
der Renditen auf Bundesobligationen positiv ausgewirkt.
Immobilienrenditen haben dagegen im 2. Halbjahr vereinzelt
schon wieder Kompressionen verzeichnet.

1 (ohne Tankstellen)
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Nachfrage nach Mietwohnungen in der Schweiz
ungebrochen hoch

Die Fundamentaldaten am Schweizer Wohnungsmarkt
bleiben sehr positiv. Nach dem Rekordwert im Jahr 2023 ist
die Nettozuwanderung mit rund 82 000 zwischen Januar
und November 2024 zwar im Vorjahresvergleich ricklaufig,
liegt aber anhaltend auf hohem Niveau. Somit steigt die
Nachfrage nach Mietwohnungen weiter stark an, wahrend
sich die Ausweitung des Angebots mit 38 000 baubewilligten
Wohneinheiten in den vergangenen 12 Monaten nur langsam
von dem sehr niedrigen Niveau erholt. Folglich ist auch die
Leerwohnungsziffer weiter von 1,15% im Vorjahr auf 1,08%
im Jahr 2024 gesunken. Die anhaltende Knappheit treibt die
Mieten dementsprechend weiter nach oben: Gemass Wiest
Partner haben die Angebotsmieten 2024 mit durchschnittlich
4,7% im Vorjahresvergleich den starksten Anstieg der
vergangenen 25 Jahre verzeichnet.

Kommerzielle Markte prasentieren sich stabil - trotz
struktureller Herausforderungen

Kommerzielle Flachen wurden neben der Zinswende auch

von der anhaltenden Unsicherheit bezliglich dem kinftigen
Flachenbedarf angesichts hybrider Arbeitsmodelle, dem
Wachstum des Onlineshopping und der konjunkturellen
Abkuhlung erfasst. Trotz der widrigen Umstande

prasentieren sich die kommerziellen Segmente am Schweizer
Immobilienmarkt aber verhaltnismassig robust. Neben

dem anhaltenden Beschaftigungswachstum hilft die im
internationalen Vergleich geringere Popularitdt von Home

Office dem Buromarkt. Damit bleibt die Angebotsquote in den
Schweizer Birostandorten auch grdsstenteils stabil, insbesondere
in Zentren. Verkaufsflachen sehen sich Onlinehandel-bedingten
strukturellen und konjunkturellen Herausforderungen
gegenuber. Jedoch hellt die Konsumentenstimmung dank
Reallohnwachstum wieder etwas auf. Analog sind auch die
Detailhandelsumsatze' 2024 real wieder um 1,4% gestiegen. Die
Mieten fir Verkaufsflachen prasentierten sich dennoch mit einer
Seitwartsbewegung im Vorjahresvergleich eher verhalten.

Aktuelle Informationen zu Research Schweiz, wie z.B.
der aktuellste Outlook unseres Research-Experten finden Sie
auf unserer Homepage
www.ubs.com/immobilienfonds-schweiz



| Entwicklung des Fonds im Geschaftsjahr 2024

Borsenkurs und Performance

Der Borsenkurs von UBS «Sima» hat sich im vergangenen
Geschaftsjahr von CHF 134.50 auf CHF 152.50 erhoht, was in
einer Jahresperformance von 16,8% resultiert. Die Performance
des Benchmarks SXI® Real Estate Funds TR liegt bei 17,6% und
damit das erste Mal nach sieben Jahren leicht hoher. Das Agio
stieg von 29,8% auf 44,3% per Ende 2024.

Performance Fonds und Benchmark
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— UBS (CH) Property Fund - Swiss Mixed «Sima»
SXI Real Estate Funds TR

Hinweis: Die vergangene Performance ist keine Garantie fur zuktinftige Entwicklungen.

Ausschiittung und Inventarwertentwicklung

Der Inventarwert pro Anteil hat sich im vergangenen Jahr von
CHF 103.63 auf CHF 105.69 (+2,0%) positiv entwickelt. Aus
der Ausschlttung des letzten Jahres und der Entwicklung

des Inventarwertes ergibt sich fir das Geschaftsjahr 2024

eine sehr gute Anlagerendite von 5,3%. Die Fondsleitung hat
beschlossen, die Ausschiittung auf dem langjahrigen Niveau
von CHF 3.25 pro Anteil beizubehalten. Daraus ergibt sich eine
Ausschittungsrendite von 2,1%, basierend auf dem Borsenkurs
per Ende 2024.

—=  hohe Anlagerendite

5@ von 5,3%

Kapitalerhohungen

Ende April/Anfang Mai 2024 konnte die Kapitalerhthung in
der Hohe von rund CHF 213 Mio. erfolgreich abgeschlossen
werden. Die finanziellen Mittel aus der Kapitalerhohung dienen
der Finanzierung von Bauprojekten in den Kantonen Zurich und
Genf sowie der Ruckfihrung von Fremdkapital.

:\9% erfolgreiche Kapitalerhdhung

—>  Uber rund CHF 213 Mio. abgeschlossen

Liegenschaftsportfolio

Im Jahr 2024 befand sich der Immobilienmarkt nach

einer vorgangig kurzen Konsolidierungsphase wieder auf
Wachstumskurs. So verzeichnen wir auch im Portfolio von UBS
«Sima» eine positive Veranderung. Die qualitativ hochwertigen
Liegenschaften an sehr guten Lagen und Einwertungen
verschiedenster Bauprojekte, wie zum Beispiel der Projekte
«Metropol» in Wetzikon (1. Etappe) oder «Vivo» in Aesch

(BL), fihrten zu einer Verkehrswertsteigerung um rund

CHF 471 Mio. (4,0%) auf CHF 12,2 Mrd.

A2 Weiteres Wachstum der Verkehrswerte
ELDD um 4% fihrt zu einem Portfolio Uber
CHF 12 Mrd.

Gegentber dem Vorjahr konnte die Ertragskraft erneut
gestarkt werden. Die Mietzinseinnahmen haben sich von
CHF 430,7 Mio. um Uber CHF 13 Mio. auf CHF 443,8 Mio.
erhoht. Treiber dieser Ertragssteigerung waren einerseits
die Mietzinsanpassungen aufgrund der Referenzzinssatz-
verdnderung sowie der Indexierung im Bestandesportfolio,
die Einwertung grosser Bauprojekte und der portfolioweite
Leerstandsabbau. Der Gesamtertrag 2024 setzt sich aus
folgenden Nutzungskategorien zusammen: Wohnen 49%,
Kommerziell 40%, Gemischt 11%.

/]
‘D
Die kumulierte Mietzinsausfallrate konnte im Berichtsjahr
von 4,0% auf 3,5% noch einmal erheblich reduziert werden.

Betrachtet man ausschliesslich das Wohnportfolio, betragt die
Mietzinsausfallrate lediglich 1,8%.

©

Ausblick

Verschiedene Bauprojekte wurden im vergangenen
Geschéftsjahr lanciert, fertiggestellt und weiterentwickelt.
Unter dem Projektnamen «Turicum» treiben wir das bauliche
Potenzial in der Stadt Zurich weiter voran. Damit schaffen wir
dringend benétigten Wohnraum und tragen zu einer positiven
stadtebaulichen Entwicklung bei. Erste «Turicum» Projekte
wurden bereits lanciert. DarUber hinaus setzen wir weiterhin
unsere portfolioweite Nachhaltigkeitsstrategie mit innovativen
Konzepten konsequent um.

Massive Steigerung der Mietzinseinnahmen
um CHF 13,1 Mio. (+3,0%) auf CHF 443,8 Mio.

Weitere Senkung der Mietzinsausfallrate
um 12,5% auf 3,5%

Fur die kotierten in der Schweiz investierten Schweizer UBS
Immobilienfonds wurde eine einheitliche Verwaltungsgebuhr
von 0,54% auf das durchschnittliche Gesamtvermagen
eingefthrt. Diese Reduktion fihrt im Fall von UBS «Sima» zu
einer Senkung der Total Expense Ratio (TER) ab 1. Januar 2025.
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| Highlights aus dem Liegenschaftsportfolio

Aufwertung des gesamten ~— 32 Movement
@ Dorfkerns von Wetzikon b Wohnungen

Fertigstellung der 1. Etappe des Neubaus «Metropol» in
Wetzikon (ZH)

Im August 2021 hat UBS «Sima» das Neubauprojekt Metropol
mit Wohn- und kommerzieller Nutzung akquiriert. Die geplante
Uberbauung ist stadtebaulich optimal auf die Lage im Zentrum
von Wetzikon ausgerichtet.

Es werden total 140 neue Wohnungen an zentraler und

optimal erschlossener Lage entstehen. Das Projekt umfasst
ausserdem 7700 m2 kommerzielle Flachen und Retailflachen
sowie 207 Autoeinstellhallenplatze. Das Neubauprojekt gliedert
sich funktional in zwei Ubereinanderliegende Bereiche. Der
verdichtete Sockelbereich entlang der Bahnhofstrasse beherbergt
die publikumsorientierten, gewerblichen Nutzungen wie Laden,
Gastronomie sowie Handels- und Dienstleistungsbetriebe. Das
vielfaltige Wohnungsangebot verteilt sich auf insgesamt neun
darUber liegende Baukorper in Form von Punktbauten, welche
sich in die bestehende Bebauung der Quartiere Walfershausen
und Todistrasse einflgen. Eine grossziigige Passage (sogenannte
Stadtgasse) wird zwischen den Gebduden offen zuganglich

sein. Diese erschliesst die gewerblichen Flachen. Als wichtige
stadtische Querverbindung wird in der Mitte der Uberbauung
eine grosse Freitreppe angelegt.

Der Abriss der bestehenden Gebaude und die Errichtung der
Neubauten erfolgt in zwei Etappen. Die Fertigstellung der 1.
Etappe ist per Sommer 2024 erfolgt, die Fertigstellung der 2.
Etappe und somit des Gesamtprojektes ist per Mai 2026 geplant.
Alle der insgesamt 67 Wohnungen der 1. Etappe waren bereits
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X% PV-Anlage und
Warmepumpenheizung

scx! geplantes Minergie

= | Zertifikat

vor Fertigstellung vermietet. Ebenfalls konnten die ganzen
kommerziellen Flachen von knapp 2500 m2 der 1. Etappe an
verschiedene Mieter Ubergeben werden.

Von den geplanten 140 Wohnungen bieten 32 das innovative
Konzept namens «MOVEment». Das modulare, verschiebbare
Wohnkonzept erméglicht den Mietern von 1-Zimmer-
Wohnungen den Nutzen einer vollwertigen 2-Zimmer-Wohnung.
Die Ubrigen 108 Wohnungen weisen einen breiten Wohnungsmix
von 2.5- bis 4.5-Zimmerwohnungen unterschiedlicher Grosse auf.

Das Projekt wird gemass unseren strengen Nachhaltigkeits-
Standards entwickelt und soll bei Fertigstellung mit einem
Minergie Label ausgezeichnet werden. Mit dem «Metropol» in
Wetzikon mit einem Investitionsvolumen von ca. CHF 142 Mio.
wird das Neubauportfolio von UBS «Sima» sowohl in Bezug
auf die Nutzung als auch den Standort optimal erganzt.

Key Facts
Investitionsvolumen: CHF 142 Mio.
Mietertrag per Fertigstellung: CHF 5,8 Mio. p.a.

Anzahl Wohnungen: 140
Kommerzielle Flache: ca. 7700 m?
Fertigstellung (etappiert): Q2 2024 - Q2 2026




000  Entstehung eines Digitale Verwaltung vom
(73 neuen Quartiers

Fertigstellung des Neubauprojektes «Vivo» in Aesch (BL)
An zentraler, naturnaher Lage am Ortseingang von Aesch (BL)
ist in den letzten drei Jahren das Quartier «VIVO Aesch»
entstanden — vier eigenstandige Gebaudeeinheiten, die sich um
einen grossen, begriinten Platz mit Spiel- und Begegnungszonen
gruppieren. Das diversifizierte Nutzungsangebot umfasst 228
Mietwohnungen, 36 VivoLive Appartments, vollausgebaute
Buroflachen (VivoWork), Gewerbeflachen, Ateliers und
Hobbyrdume. Zwischen August und Oktober 2024 fand der
Bezug der vollvermieteten Wohnungen statt.

Das Vivo-Areal mit einer Flache von knapp 16 000 m? ist sowohl
mit 6ffentlichen als auch mit privaten Verkehrsmitteln bestens
erschlossen. Der Hauptbahnhof Basel ist tber die direkt davor
liegende Haltestelle der Tram Nummer 11 in weniger als 30
Minuten erreichbar. Der Autobahnanschluss an die A18 ist nur
wenige Fahrminuten entfernt. Schulen, Einkaufsmaglichkeiten und
das Naherholungsgebiet befinden sich in Gehdistanz. Das Quartier
vereint Wohnen, Arbeiten und Wohlfuhlen geschickt miteinander:
Ein zentraler Quartierplatz, ausgestattet mit einem Spielplatz,
zahlreichen Sitzgelegenheiten und einem Brunnen verbindet
die vier Hauser und dient als zentraler Treffpunkt. Ateliers und
Hobbyraume zahlen zu den Zusatzleistungen des Projekts.

Das gesamte Vivo-Areal, mit seinen 228 Wohnungen und
rund 4700 m2 Gewerbe- und Dienstleistungsflache wurde mit
dem SNBS-Zertifikat Gold zertifiziert. Die Photovoltaik-Anlage
auf den Dachern bietet Strom fur den Eigenverbrauch der
Mieterinnen und Mieter.

Onboarding bis zum Betrieb

X PV-Anlage und
E E-Ladestationen

<! SNBS Gold
= Zertifizierung

Der 40 Meter hohe TURM markiert den Eingang in die
Gemeinde Aesch und bietet Raum fir Bironutzung (VivoWork),
Gewerbeflachen und das zentrale Foyer. Im dritten und vierten
Obergesschoss sind im VivoLive 36 Longstay-Appartmens
verfugbar, welche fur kurz- bis mittelfristig Aufenthalte durch
City Pop angeboten werden. Die Obergeschosse funf bis zwolf
beherbergen 80 Mietwohnungen.

Im HOF liegen im Erdgeschoss die Kita sowie Ateliers flr das
Kleingewerbe und ein Backwarengeschaft mit Café. In den
drei Obergeschossen befinden sich 36 Mietwohnungen und in
der Mitte des Gebdudes ist ein ruhiger Innenhof entstanden.
Im KAMM befinden sich 57 Mietwohnungen mit mindestens
zweiseitiger Ausrichtung und attraktiven Std-Terrassen zum
Park hin sowie ein Gemeinschaftsraum mit Anbindung an den
Quartierplatz. 55 Mietwohnungen auf sechs Etagen beinhaltet
die SCHEIBE. Das Wohnangebot zeichnet sich unter anderem
durch Maisonette-Wohnungen im Erdgeschoss und in den
obersten Geschossen aus.

Key Facts

Investitionsvolumen: CHF 165 Mio.
Mietertrag per Fertigstellung CHF 6,1 Mio.
Anzahl Wohnungen 228
Buroflachen: ca. 4700 m?
Fertigstellung: Q3 2024
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~ Wiederverwertung 000 Lichtdurchflutetes Atrium,
des Abbruchbetons (Y vertikale Fassadenbegriinung
und grossziigige Dachgarten

Fertigstellung der Repositionierung der «Buck40» in
Zirich Altstetten

Unter dem Motto «Re-use, Reduce, Re-evaluate» wurde im
Rahmen einer Totalsanierung und Erweiterung ein Gebaude
aus den 60er Jahren in ein modernes Gewerbe- und
BUrogebdude umgebaut. Per Fertigstellung wurden bereits
60% der Biro- und Gewerbeflachen vermietet.

Anfang 2021 starteten die Arbeiten an der Buckhauserstrasse 40,
mitten in ZUrich-Altstetten gelegen. Das im Rahmen eines
Gesamtleistungswettbewerbs ermittelte Siegerprojekt umfasst
eine Aufstockung in Holzbauweise sowie die Errichtung eines
neuen, lichtdurchfluteten Atriums. Die Fassade mit integriertem
Sonnenschutz und begrinten Fassadenelementen wurde
vollstandig ersetzt. Das gebaudespezifisch entwickelte Branding
mit einem charakteristischen Schriftzug zieht sich durch das
gesamte Haus und bildet einen identitatsstiftenden Charakter.

Die insgesamt 10 000 m? kommerzielle Flachen erstrecken
sich auf zwei Untergeschosse, ein Erdgeschoss und

funf Obergeschosse sowie ein Attikageschoss. In den
Untergeschossen befinden sich ein Parking sowie Neben-

und Lagerflachen. Vom Erdgeschoss (Hochparterre) bis zum
zweiten Obergeschoss sind Industrie- und Gewerbeflachen
angesiedelt. Im dritten bis funften Obergeschoss sowie im
neuen Attikageschoss sind maximal flexible Dienstleistungs-
und Buroflachen entstanden. Im Erdgeschoss wurden die
bestehenden Anlieferungsrampen entsprechend ergénzt, damit
nun eine Anlieferung von allen Geb&dudeseiten aus maoglich ist.

Zusatzliche Aufenthaltsqualitat erhalt «Buck40» durch
Aussenraume in Form von gebdudeumspannenden, begrinten
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- PV-Anlage, scx<! DGNB Gold Zertifizierung
Fernwarmeheizung == | als erstes Sanierungsprojekt
und E-Ladestationen in der Schweiz

Aussenterrassen ab dem vierten Obergeschoss. Diese wurden
durch begrinte Dachgarten auf dem vierten Obergeschoss,
einem Aussenraum unter einer Pergola vor dem funften
Obergeschoss und eine grossztigige Dachterrasse mit Aussicht
Uber die hangenden, vertikalen Garten im Attikageschoss
bespielt. Zusammen bilden sie eine diversifizierte dussere
Raumerweiterung, spenden Schatten, erhéhen die
Biodiversitat und wirken dank der Begrinung kihlend.

Das ganzheitliche Nachhaltigkeitskonzept mit Fokus auf eine
maoglichst geringe Erzeugung von grauer Energie erhielt die
DGNB-Gold-Zertifizierung. Es ist das erste Sanierungsprojekt
in der Schweiz, welches dieses Label erhalt. Beispielsweise
wurde das Beton-Abbruchmaterial im Rahmen des direkten
Baustellen-Recyclings wiederverwendet. Mit der Aufstockung
in Holzbauweise wurden erneuerbare Materialien eingesetzt.
Ausserdem liefert die Photovoltaik-Anlage auf dem Dach
Okostrom fiir die Nutzenden des Gebaudes.

Key Facts

Investitionsvolumen: CHF 49 Mio.
Kommerzielle Flachen: ca. 10 000 m?
Parkplatze: 84

Bruttoertrag: CHF 2,7 Mio. p.a.

Vermietungsstand: 60% vermietet




Investitionsschwerpunkte von UBS «Sima»

{ 5 4
¢

| Wohnbauten !
M Kommerziell genutzte Liegenschaften
[ Gemischte Bauten

' Bauland/ angefangene Bauten
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| Weitere Highlights aus der Projektpipeline

Wachstum aus dem Bestand «im Zelg» in Uster (ZH)

Investitionsvolumen: CHF 87 Mio.
Mietertrag per Fertigstellung: CHF 4,6 Mio.
Wohnanteil am Ertrag: 100%
Anzahl Wohnungen: 164

Bauzeit: Q12023 - Q3 2026
Fertigstellung (etappiert): Q12025 - Q4 2026
Nachhaltigkeit: Minergie-ECO-A

Neubauprojekt «Acacias» in Genf (GE)
ca. CHF 180 Mio.

Investitionsvolumen:
Mietertrag per Fertigstellung:
Wohnanteil am Ertrag:
Anzahl Wohnungen:

Bauzeit:

Fertigstellung:
Nachhaltigkeit:

CHF 11,6 Mio.
80%
336

Q2 2024 - Q2 2028

ab Q2 2028
Minergie-ECO

Sanierung «Bruderholz» in Basel (BL)
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Investitionsvolumen: CHF 8 Mio.
Mietertrag per Fertigstellung: CHF 425 000 Tsd.
Wohnanteil am Ertrag: ca. 85%
Anzahl Wohnungen: 20
Bauzeit: Q12024 - Q2 2025
Fertigstellung: Q2 2025
Nachhaltigkeit: Minergie
Q2 2024 (1. Etappe) Q4 2024 ab Q2 2025
Anna-Heer, Ziirich

«Metropol», Wetzikon «Buck40», Ziirich

-

&

Q4 2023
«iCity», Reinach

Q3 2024
«Vivo», Aesch (BL)

ab Q1 2025
«Im Zelg», Uster

ab Q2 2025
«Younic», Dubendorf




Wachstum aus dem Bestand an der Anna-Heer-Strasse in Zlirich (ZH)

Investitionsvolumen: CHF 41 Mio.
Mietertrag per Fertigstellung: CHF 3,0 Mio.
Wohnanteil am Ertrag: 100%

Anzahl Wohnungen: 81

Bauzeit: Q2 2023 - Q2 2025
Fertigstellung (etappiert): ab Q2 2025
Nachhaltigkeit: SNBS Gold

Neubauprojekt «Birsgarten» in Reinach (AG)

Investitionsvolumen: CHF 87 Mio.

Mietertrag per Fertigstellung: CHF 2,9 Mio. (gestaffelt)
Kommerzieller Anteil am Ertrag: 100%

Anzahl Pflegezimmer: 88

Anzahl Alterswohnungen: 52

Bauzeit: Q3 2022 - Q3 2025
Fertigstellung: Q4 2025

Nachhaltigkeit: Minergie-P

Neubauprojekt «Younic» in Dilbbendorf (ZH)

Investitionsvolumen: ca. CHF 190 Mio.

Mietertrag per Fertigstellung: CHF 6,7 Mio.

Wohnanteil am Ertrag: ca. 95%

Anzahl Wohnungen: 228

Bauzeit: Q12022 - Q1 2025

Fertigstellung (etappiert): Q2 2025

Nachhaltigkeit: SNBS Gold
Q3 2025 Q2 2027 ab 2030 Legende
Birsgarten, Reinach Miihlebachstr., Ziirich Servette, Genf

/ abgeschlossen

% in Ausfihrung

é_y in Planung
o o [ o o o
Q2 2026 (2. Etappe) ab Q2 2028 ab 2030
«Metropol», Wetzikon Acacias, Genf Morillon-Parc, Genf
=@
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Nachhaltigkeitsberic

UBS (CH) Property Fund - Swiss Mixed «Sima»
2024

Unsere Nachhaltigkeitskennzahlen' auf einen Blick

Intensitat
Treibhausgasemissionen

14.4

kg CO,e/m?* EBF/Jahr

Energieintensitat

98.7

kWh/m? EBF/Jahr
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Datenabdeckungsgrad

99,4%

Energietragermix

> 28,0%

erneuerbare Energie

U

Unsere Nachhaltigkeitsziele

Bis 2050

— Netto-Null Treibhausgas-
emissionen (Scope 1 + 2)

Bis 2040

— Reduktion Energieintensitat
um 30% gegenlber 2019

Bis 2035

— Reduktion der

Bis 2030

— Halbierung der Treibhausgas-

intensitat gegentber 2019
(Scope 142 in kg CO,e/m?
EBF/Jahr)

Treibhausgasintensitat um 60%
gegeniiber 2019 (Scope 1+2 in
kg CO,e/m? EBF/Jahr)

(Allgemeinstrom und Wéarme,
ohne Mieterstrom in kWh/m?

EBF/Jahr)

— Anteil erneuerbare
Energie mindestens 50%
(Allgemeinstrom und Warme,
ohne Mieterstrom)

— Reduktion Energieintensitat
um 10% gegentber 2019
(Allgemeinstrom und Warme,
ohne Mieterstrom in kWh/m?
EBF/Jahr)

— Anteil erneuerbare
Energie mindestens 25%
(Allgemeinstrom und Warme,
ohne Mieterstrom)

— Abdeckungsgrad Daten 100%

Nachhaltigkeitskennzahlen geméass AMAS (Asset Management Association Switzerland) fur das Kalenderjahr 2023, berechnet durch 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 tbergreifenden Nachhaltigkeitsbericht.

Der Begriff CO,-Aquivalente (CO,e) wird verwendet, um Treibhausgasemissionen aus unterschiedlichen Quellen in einer einzigen Einheit zu messen und zu vergleichen.
Treibhausgase wie Kohlenstoffdioxid (CO,), Lachgas (N,0), Methan (CH,) und andere haben unterschiedliche Fahigkeiten, die Erdatmosphare zu erwarmen. Bei Immobilien
macht CO, den gréssten Anteil der emittierten Treibhausgase aus, der Anteil der anderen Treibhausgase ist sehr gering. Die Verwendung von CO,e erméglicht es, die
Klimawirkung dieser Gase in einer gemeinsamen Einheit auszudriicken. Real Estate Switzerland berichtet grundsétzlich tber CO,e.
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| Unser Weg zu Netto-Null CO,-Emissionen

Klare Nachhaltigkeitsstrategie seit 2012

Real Estate Switzerland verfolgt bereits seit 2012 eine klar
definierte Nachhaltigkeitsstrategie und seit 2022 haben

wir unsere ESG-Ziele verbindlich in die Fondsvertrage

integriert. Ein wichtiger Bestandteil ist die Integration von
Nachhaltigkeitskriterien entlang des gesamten Lebenszyklus
der Liegenschaften (ESG-Integration). Im Rahmen unserer
internen Nachhaltigkeitsbewertung bertcksichtigen wir bspw.
Kriterien wie 6kologische Qualitat, Bausubstanz, Umweltrisiken,
Effizienzmassnahmen im Betrieb sowie Sicherheit.

Klimaausrichtung

Um unsere ambitionierten Nachhaltigkeitsziele bestméglich
umzusetzen, haben wir im Jahr 2022 fr unsere
Liegenschaften einen CO,-Absenkpfad erarbeitet, der
jahrlich re-evaluiert wird. In die neue Bewertung fliessen
bereits umgesetzte sowie zukinftig geplante Massnahmen
mit ein. Dieser jahrliche Abgleich der tatsachlichen
Treibhausgasintensitat unserer Liegenschaften (Ist) mit dem
CO,-Absenkpfad (Soll) hilft uns, frihzeitig zu erkennen, ob
nationale sowie lokale Vorschriften eingehalten werden und,
falls n6tig, entsprechende Massnahmen zu ergreifen.

CO,-Absenkpfad
(Scope 1 + 2 Emissionen)
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Absenkpfad Portfolio

Berechnungsgrundlagen

Fur die Berechnung des zukunftgerichteten CO,-Absenkpfades
wurde das Tool «W(est Climate» von Wuest Partner AG
eingesetzt. Das Tool simuliert die Betriebsenergie unserer
Liegenschaften und ermittelt Sanierungsstrategien. Die
Ermittlung der Sanierungsstrategien und die Berechnung des
simulierten Energiebedarfs und der CO,e basieren auf einer
umfangreichen Anzahl gebaudespezifischer Inputparameter.

Klimarisiken

Der Immobiliensektor tragt zu einem grossen Anteil der
Schweizer Treibhausgasemissionen bei und steht deshalb

im Fokus der Regulierungen. Gleichzeitig kénnen die
Auswirkungen des Klimawandels und die damit verbundenen
Extremwettereignisse bedeutende Risiken fir unsere
Gebaude bergen. Diese sogenannten transitorischen sowie
physischen Klimarisiken zu kennen, ist fir ein nachhaltiges
Immobilienmanagement unverzichtbar.

Bei den physischen Klimarisiken handelt es sich um Risiken, die
durch Klimawandel vermehrt und extremer auftreten kénnen
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Bestehende Unsicherheiten

Bei der Interpretation der Ergebnisse ist darauf zu achten, dass
die Berechnung auf der Annahme einer idealen Welt basiert
und keine lokalen Faktoren wie z. B. das Mieterverhalten
bericksichtigt. Deshalb sind die Ergebnisse mit einer gewissen
Toleranz zu interpretieren und die simulierten Werte kénnen
vom realen Energieverbrauch abweichen (Performance Gap).

wie z.B. Uberschwemmungen, Hagel oder Diirre. UBS «Sima»
bewertet jahrlich das Risiko eines erhdhten Schadenpotentials
und stellt sich der Frage, wie die Liegenschaften gestaltet werden
kénnen, um den zukunftigen Bedingungen gerecht zu werden.

Die transitorischen Klimarisiken ergeben sich aus dem
Ubergang zu einer CO,e-armen Wirtschaft, bspw. durch
regulatorische Anforderungen bzgl. der Reduktion von
CO,-Emissionen. UBS «Sima» misst transitorische Klimarisiken
durch die jéhrliche Re-Evaluierung des CO,-Absenkpfades auf
Liegenschafts- sowie Produktebene.



Externe Beurteilung unseres
Nachhaltigkeitsengagements

Unser umfassendes Nachhaltigkeitsengagement lassen wir
von externen Fachleuten beurteilen und mittels anerkannter
Standards bewerten.

Gebaudezertifikate und Energielabel

Gemessen am Marktwert hat UBS «Sima» fiir 24% ein
Bauzertifikat (Minergie, DGNB, LEED, SNBS) erhalten und 5%
wurden nach «DGNB im Betrieb« zertifiziert. Zudem erhielten
6% der Liegenschaften eine Auszeichnung der Stiftung Natur &

Wirtschaft fur die biodiversitatsférdernde Umgebungsgestaltung.

Einige Liegenschaften wurden zudem mehrfach zertifiziert.

Ebenfalls gemessen am Marktwert verfligen 82% unserer
Liegenschaften Uber einen GEAK-Bericht. Der GEAK ist die
offizielle Energieetikette der Kantone und zeigt die Qualitat
der Gebaudehille, die Gesamtenergieeffizienz und die
Emissionen in sieben Klassen (A-G) an.

Ganzheitliches ESG Rating

Alle Liegenschaften von UBS «Sima» wurden mithilfe des
Woiest ESG Ratings bewertet. Die Auswertung vergleicht die
Liegenschaften entlang der 6kologischen, dkonomischen
sowie sozialen Dimension und hilft uns bei der Priorisierung
der Projekte.

REIDA CO,-Benchmark

Der REIDA CO,-Benchmark basiert auf realen
Energieverbrauchszahlen. Um das Thema Transparenz

und Vergleichbarkeit innerhalb unserer Branche weiter
voranzutreiben, haben wir auch im Jahr 2024 am REIDA CO,-
Benchmark teilgenommen.

Global Real Estate Sustainability Benchmark (GRESB)
Auch im Jahr 2024 haben wir bei GRESB teilgenommen.
GRESB ist der fuhrende Nachhaltigkeits-Benchmark

fur Immobilienportfolios. GRESB analysiert
Immobilienanlageprodukte in den Bereichen ESG und
vergleicht das Portfolio mit einer Peer-Gruppe. Die
Hochstbewertung des GRESB-Ratings betragt funf Sterne.

Anteil GEAK nach Klassen in % des Marktwertes

I Klasse A 1,3%
[ Klasse B 28,0%
Klasse C 23,6%
Klasse D 21.7%
Klasse E 6,4%
Klasse F 0,8%
W Klasse G 0,1%
M Kein GEAK 18,1%

Anteil zertifizierte Liegenschaften in % des Marktwertes

I Bauzertifikat 17,4%
Betriebszertifikat 5.3%
Bau- + 6,3%
Betriebszertifikat

B Kein Zertifikat 71,0%

Resultat GRESB 2024 - UBS «Sima»
Standing Investment: 5 Sterne, Green Star

GRESB Score Environmental Social Governance

Score 90/ 100 Score 52/62 Score 18718 Score 20/ 20
GRESB Average 76 GRESB Average 42 GRESB Average 16 GRESB Average 18
Peer Average 83 Peer Group Average 47 Peer Group Average 17 Peer Group Average 19
Resultat GRESB 2024 - UBS «Sima»

Development: 3 Sterne, Green Star

GRESB Score Environmental Social Governance

Score 91/100 Score 43/51 Score 24/25 Score 24124
GRESB Average 86 GRESB Average 42 GRESB Average 23 GRESB Average 21
Peer Average 81 Peer Group Average 40 Peer Group Average 21 Peer Group Average 20
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| Unsere Umweltkennzahlen im Detall

Einheit 2023 2022 Basisjahr 2019
Portfolio Charakteristik
Gesamte Flache (EBF) m? 1959 022 2010 695 1947 883
Massgebende Fléche (EBF) m? 1947 993 1951 300 1841194
Abdeckungsgrad % 99,4 97,0 94,5
Kennzahlen Energie (klimakorrigiert)
Energieverbrauch MWh/Jahr 192 205 197 863 197 668
Energieintensitat kWh/m? EBF/Jahr 98.7 101.4 107.4
Heizol % 20,8 22,7 23,3
Heizgas % 36,9 37,6 39,2
Holzpellets/Holzschnitzel % 0,8 0,7 0,8
Fernwarme % 27,0 23,9 22,9
Warmepumpe, Umweltwéarme % 2,3 2,4 1,9
Waérmepumpe, Elektrizitat % 0,9 1,3 1.5
Allgemeinstrom % 11,3 11,4 10,5
Anteil erneuerbar % 28,0 26,6 24,5
Kennzahlen Treibhausgasemissionen (klimakorrigiert)
Treibhausgasemissionen (Scope 1+2) t CO,e/Jahr 28133 29628 30 398
Intensitat Treibhausgasemissionen (Scope 1+2) kg CO,e/m? EBF/Jahr 14.4 15.2 16.5
Intensitat Scope 1 kg CO,e/m? EBF/Jahr 11.8 12.7 14.0
Intensitat Scope 2 kg CO,e/m? EBF/Jahr 2.6 2.4 2.5
Kennzahlen Mieterstrom
Abdeckungsgrad Mieterstrom % 88,8 82,9 -
Energieverbrauch Mieterstrom MWh/Jahr 62 360 51304 -
Energieintensitat Mieterstrom kWh/m? EBF/Jahr 35.8 30.8 -
Treibhausgasemissionen (Scope 3.13, Mieterstrom) t CO,e/Jahr 1129 929 -
Intensitat Scope 3.13 (Mieterstrom) kg CO,e/m? EBF/Jahr 0.6 0.6 -
Kennzahlen Photovoltaik
Aufsummierte PV-Leistung kWp 3989 2723 1601
Produzierter PV-Strom MWh/Jahr 2 245 1760 524
Kennzahlen Wasser
Abdeckungsgrad Wasser % 92,1 90,6 89,9
Wasserverbrauch m?>/Jahr 1506 508 1487 849 1442 894
Wasserintensitat m?3/m? EBF/Jahr 0.81 0.79 0.80

Berechnungsmethodik

Die Nachhaltigkeitskennzahlen werden gemass AMAS Zirkular
Nr. 04/2022 vom 31. Mai 2022 «Umwveltrelevante Kennzahlen
fur Immobilienfonds» und dem AMAS Zirkular Nr. 06/2023 vom
11. September 2023 «Best Practice zu den umweltrelevanten
Kennzahlen fur Immobilienfonds» durch REIDA (methodische
Grundlagen 2023, Version 1.2) berechnet. Zur Berechnung der
Treibhausgasemissionen werden die Emissionsfaktoren aus der
aktuellen Studie von Intep verwendet. Aufgrund wesentlicher
Anderungen der Datenabdeckung, -verfiigbarkeit oder -qualitét
wurden die Daten der Vorjahre rekalibriert.

Weiterfuhrende Informationen finden Sie unter
www.reida.ch/index.php/co2-benchmark.
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Erlauterungen Scopes

Die Treibhausgasemissionen kdnnen gemass Greenhouse Gas
(GHG)-Protokoll in Emissions-Scopes aufgeteilt werden.
Scope 1: Direkte Emissionen, die durch die Verbrennung von
Heizdl, Erdgas und Biogas direkt im Gebaude verursacht werden.
Scope 2: Indirekte Emissionen, die bei der Erstellung der
zugefuhrten Fernwarme sowie des Allgemeinstroms in den
Energiewerken verursacht werden.

Scope 3: Indirekte Emissionen, die durch verschiedene

vor- und nachgelagerte Prozesse sowie bei der Erstellung

des zugefihrten Mieterstroms verursacht werden (z.B.
Mieterstrom-Emissionen unter Scope 3.13).



Portfolio Charakteristik

Die gesamte Flache beinhaltet die Energiebezugsflache

(EBF) aller Bestandesliegenschaften, welche tber die
Reportingperiode (12 Monate) im Portfolio waren — Bauprojekte
und neue Akquisitionen sind ausgeschlossen. Die massgebende
Flache beinhaltet die EBF der Bestandesliegenschaften mit
genlgend Energiedaten. Der Abdeckungsgrad ist definiert als
die massgebende Flache im Verhaltnis zur gesamten Flache.

Kennzahlen Energie

In einzelnen Liegenschaften konnte durch energetische
Sanierungen der Energieverbrauch reduziert und die
Energieeffizienz gesteigert werden. Uber das gesamte
Portfolio kénnen die Energieverbrduche aufgrund verbesserter
Datenabdeckung sowie veranderter Nutzung kurzfristig
Schwankungen aufweisen.

Kennzahlen Treibhausgasemissionen

Eine wichtige Massnahme zur Erreichung unseres Netto-Null
Ziels ist der Ersatz fossiler Energietrager. Dabei priorisieren wir
Projekte mit grésstem Wirkungspotential. In 2024 konnten elf
weitere fossile Heizungen durch eine nachhaltigere Alternative
ersetzt werden.

Kennzahlen Mieterstrom

Wir erheben bestmdglich die Mieterstromwerte unserer
Liegenschaften. Resultierende Emissionen werden gemass
GHG-Protokoll unter Scope 3.13 bilanziert.

Kennzahlen Photovoltaik

Der Einsatz von PV-Anlagen ist eine wichtige Massnahme,

um einen Beitrag zur Energiewende zu leisten. Aktuell sind
bereits 36 PV-Anlagen im Betrieb und weitere Anlagen sind in
Umsetzung.

Kennzahlen Wasser

Wasser wird auch bei uns ein immer knapperes Gut. Deshalb
ergreifen wir konkrete Massnahmen wie bspw. den Einbau
wassersparender Armaturen, um den Wasserverbrauch zu senken
bzw. die Wasserintensitat unserer Liegenschaften zu reduzieren.

« Nachhaltigkeit zeigt sich in Taten. »

Martin Strub
Fund Manager
UBS «Sima»




| Finanzbericht

Finanzbericht

Erlduterungen zur Vermégensrechnung

Das Nettofondsvermégen per Geschéaftsjahresabschluss
belauft sich auf CHF 7787,3 Mio. und hat somit gegenlber
dem Vorjahr um 4,9% zugenommen.

Die hypothekarische Verschuldung liegt am Ende der
Berichtsperiode bei CHF 3128,5 Mio. Dies entspricht einer
Fremdfinanzierungsquote von 25,7%, welche somit unterhalb
der Hochstlimite gemass Fondsvertrag von 33% liegt.

Entwicklung der Fremdfinanzierungsquote

30% -
24 4% 26,5% 25,7%
2 1% 22,8% '
20%
10%
0%
2020 2021 2022 2023 2024

Der Gesamtbetrag aus weiteren vertraglichen Zahlungs-
verpflichtungen nach dem Bilanzstichtag belduft sich auf CHF
266,5 Mio.

Die Liquidationssteuern (allféllige Ertrags- und Grund-
stlickgewinnsteuern sowie die potenziellen
Handanderungssteuern) werden auf CHF 1241,8 Mio.
geschatzt. Die Zunahme von CHF 64,9 Mio. gegenlber dem
Vorjahr ist hauptsachlich auf die Zunahme der Verkehrswerte
zurtickzufthren.
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Erlauterungen zur Erfolgsrechnung

Die Mietzinseinnahmen sind im Geschaftsjahr 2024 um

CHF 13,1 Mio. oder 3,0% auf CHF 443,8 Mio. gestiegen. Die
Mietausfallrate konnte im Berichtsjahr von 4,0% auf 3,5% der
Sollmietzinseinnahmen deutlich reduziert werden.

Die durchschnittliche gewichtete Restlaufzeit der per Ende
Geschaéftsjahr vertraglich vereinbarten kommerziellen
Mietvertrage belduft sich auf 6,8 Jahre.

Entwicklung der Mietzinseinnahmen in Mio. CHF
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Entwicklung der Mietzinsausfallrate

7.5%

6,9%

6.0% —
5,3%
o - 4,5%
4.5% 4,5% 4.0%
3,5%

3.0%
1.5%

2020 2021 2022 2023 2024
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Verfall Hypotheken pro Rechnungsjahr in Mio. CHF
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Es bestehen per Bilanzstichtag keine Mietverhaltnisse, auf
welche mehr als 5% der gesamten Mietzinseinnahmen
entfallen.

Die Hypothekarzinsen belaufen sich auf CHF 34,2 Mio. Zur
Verminderung des Zinsanderungsrisikos aus Portfolio-Sicht
sind die Falligkeiten der Hypothekardarlehen gestaffelt. Der
durchschnittlich gewichtete Zinssatz der Fremdfinanzierung
per Ende Geschaftsjahr belduft sich auf 1,1% und die
durchschnittlich gewichtete Restlaufzeit der Fremdfinanzierung
betragt 4,0 Jahre.

Fur die Position «Ordentlicher Unterhalt/Reparaturen»
wurden CHF 28,7 Mio. oder 6,5% der Mietzinseinnahmen
aufgewendet. Der Liegenschaftsaufwand belauft sich per
Geschéftsjahresabschluss auf CHF 15,0 Mio., was 3,4% der
Mietzinseinnahmen entspricht.

Fur die Sanierungen wurden im Geschaftsjahr 2024 insgesamt
CHF 85,8 Mio. aufgewendet.

Liegenschaften, bei welchen Teilsanierungen vorgenommen
werden, werden weiterhin als «Fertige Bauten» gefuhrt.

Die entsprechenden Ausweise in der Erfolgsrechnung

werden unverandert fortgefuhrt. Hingegen werden bei
Liegenschaften, die aufgrund eines umfassenden Umbaus in
die «Angefangenen Bauten» umklassiert werden, ab Zeitpunkt
der Umklassierung keine Mieten und Leerstande sollgestellt.

Die nicht realisierten Kapitalverluste ergeben sich aus
der Differenz der Veranderung von Buchwerten und
Verkehrswerten des Fonds.

Der Gesamterfolg betragt CHF 370,0 Mio. Nach
Beriicksichtigung einer Zuweisung an die Ruckstellungen fir
kinftige Reparaturen von CHF 37,8 Mio. und einer Entnahme
von CHF 16,3 Mio. fir den ausserordentlichen Unterhalt
belduft sich der Saldo des Ruckstellungskontos fiir kiinftige
Reparaturen neu auf CHF 275,0 Mio. oder 62,0% der
Mietzinseinnahmen.
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| Finanzrechnung

Vermdgensrechnung

Verkehrswerte

31.12.2024
CHF

31.12.2023
CHF

Veranderung
CHF

Kasse Post- und Bankguthaben auf Sicht (inkl. Treuhandanlagen bei Drittbanken)

Grundstiicke
Bauland (inkl. Abbruchobjekte) und angefangene Bauten
Wohnbauten
Kommerziell genutzte Liegenschaften
Gemischte Bauten

10 350 428.89

784 280 000.00
6 197 891 000.00
3956 945 000.00
1233 154 000.00

20 650 129.44

531021 000.00
5838 661 000.00
3944 032 000.00
1 387 541 000.00

-10 299 700.55

253 259 000.00
359 230 000.00

12 913 000.00
-154 387 000.00

Total Grundstiicke
Sonstige Vermdgenswerte

12172 270 000.00
28094 181.70

11701 255 000.00
32 950 887.60

471015 000.00
-4 856 705.90

Gesamtfondsvermdgen

12210 714 610.59

11 754 856 017.04

455 858 593.55

Kurzfristige Verbindlichkeiten
Kurzfristige verzinsliche Hypotheken und andere hypothekarisch sichergestellte Verbindlichkeiten
Kurzfristige sonstige Verbindlichkeiten

-408 000 000.00
-47 503 538.66

-466 150 000.00
-43791172.21

58 150 000.00
-3 712 366.45

Total kurzfristige Verbindlichkeiten

-455 503 538.66

-509 941 172.21

54 437 633.55

Langfristige Verbindlichkeiten
Langfristige verzinsliche Hypotheken und andere hypothekarisch sichergestellte Verbindlichkeiten
Langfristige sonstige Verbindlichkeiten

-2 720 490 000.00
-5 580 000.00

-2 639 240 000.00
-5 580 000.00

-81 250 000.00
0.00

Total langfristige Verbindlichkeiten

-2 726 070 000.00

-2 644 820 000.00

-81 250 000.00

Total Verbindlichkeiten

-3 181573 538.66

-3154 761 172.21

-26 812 366.45

Nettofondsvermdgen vor geschatzten Liquidationssteuern

9 029 141 071.93

8 600 094 844.83

429 046 227.10

Geschatzte Liquidationssteuern

-1241835710.00

-1.176 904 300.00

-64 931 410.00

Nettofondsvermdgen

7 787 305 361.93

7 423 190 544.83

364 114 817.10

Veranderung des Nettofondsvermogens

1.1.2024-31.12.2024  1.1.2023-31.12.2023 Veranderung

CHF CHF CHF

Nettofondsvermdgen zu Beginn des Rechnungsjahres 7 423 190 544.83 7 457 940 824.76 -34 750 279.93
Ordentliche Jahresausschiittung -232 808 969.25 -232 808 969.25 0.00

Saldo aus dem Anteilverkehr exkl. Einkauf/Ausrichtung laufender Ertrage
Gesamterfolg

Pro Saldo Einlage/Entnahme Riickstellungen fir kiinftige Reparaturen
Abschreibung von Aufwertungsreserven

205 445 035.74
369 978 750.61
21500 000.00
0.00

0.00

198 259 689.32
0.00

-201 000.00

205 445 035.74
171719 061.29
21500 000.00

201 000.00

Nettofondsvermdgen am Ende der Berichtsperiode

7 787 305 361.93

7 423 190 544.83

364 114 817.10

Inventarwert pro Anteil 105.69 103.63 2.06

Abziiglich Ausschiittung Berichtsperiode 3.25 3.25 0.00

Nettoinventarwert pro Anteil nach Ausschiittung 102.44 100.38 2.06
Entwicklung der Anteile

1.1.2024-31.12.2024 1.1.2023-31.12.2023 Veranderung

Anzahl Anzahl Anzahl

Bestand Anfang Rechnungsjahr 71633529 71633529 0

Ausgegebene Anteile 2 046 673 0 2 046 673

Zurlickgenommene Anteile 0 0 0

Bestand Ende Berichtsperiode 73 680 202 71633 529 2 046 673
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Erfolgsrechnung

Ertrag 1.1.2024-31.12.2024 1.1.2023-31.12.2023 Veranderung

CHF CHF CHF
Ertrdge der Post- und Bankguthaben auf Sicht 61491.35 118 027.60 -56 536.25
Mietzinseinnahmen (erzielte Bruttoertrage) 443 835 701.70 430 726 648.30 13 109 053.40
Aktivierte Bauzinsen 3202 796.52 1241 560.22 1961 236.30
Sonstige Ertrage 1 685 966.00 2 256 863.86 -570 897.86
Ubrige Aktivzinsen 1620 000.00 1620 000.00 0.00
Einkauf in laufende Nettoertrdge bei der Ausgabe von Anteilen 2578 807.98 0.00 2578 807.98

Total Ertrag

452 984 763.55

435 963 099.98

17 021 663.57

Aufwand
Hypothekarzinsen und Zinsen aus hypothekarisch gesicherten Verbindlichkeiten
Baurechtszinsen
Unterhalt und Reparaturen
Ordentlicher Unterhalt/Reparaturen
Ausserordentlicher Unterhalt/Reparaturen
Liegenschaftenverwaltung
Liegenschaftsaufwand
Verwaltungsaufwand'
Steuern und Abgaben
Schatzungsaufwand'
Aufwand der Priifgesellschaft?
Riickstellungen fiir kiinftige Reparaturen
Einlage
Entnahme
Vergiitungen gemass Fondsvertrag an
die Fondsleitung
die Depotbank'
Sonstige Aufwendungen
Ausrichtung laufender Nettoertrage bei der Riicknahme von Anteilen

-34 187 997.94
-3632175.13

-28 738 030.01
-16 331 129.93

-14 967 536.07
0.00

-20 948 875.72
0.00

-362 544.00

-37 831 000.00
16 331 000.00

-91 203 470.73
0.00

-666 618.56
0.00

-28 536 148.11
-3533261.05

-26 540 184.47
-17.881 115.53

-13 287 517.88
0.00

-19 687 468.25
0.00

-357 864.78

-17 890 000.00
17 890 000.00

-88 918 614.66
0.00

-237 892.47
0.00

-5 651 849.83
-98 914.08

-2 197 845.54
1549 985.60

-1680018.19
0.00
-1261407.47
0.00

-4 679.22

-19 941 000.00
-1 559 000.00

-2 284 856.07
0.00

-428 726.09
0.00

Total Aufwand

232 538 378.09

-198 980 067.20

-33 558 310.89

Nettoertrag

Realisierte Kapitalgewinne und -verluste
Realisierter Erfolg

Nicht realisierte Kapitalgewinne und -verluste
Verénderung der Liquidationssteuern

220 446 385.46

18 718.95
220 465 104.41
214 445 056.20
-64 931 410.00

236 983 032.78
847 380.50
237 830 413.28
-49 846 123.96
10 275 400.00

-16 536 647.32

-828 661.55
-17 365 308.87
264 291 180.16
-75 206 810.00

Gesamterfolg

369 978 750.61

198 259 689.32

171719 061.29

Verwendung des Erfolges

1.1.2024-31.12.2024

CHF

1.1.2023-31.12.2023

CHF

Veranderung
CHF

Nettoertrag des Rechnungsjahres

Vortrag des Vorjahres

Zur Ausschittung bestimmte Kapitalgewinne/-reserven friiherer Rechnungsjahre
Zur Verteilung verfiigbarer Erfolg

Zur Ausschittung an die Anleger vorgesehener Erfolg

Zur Ausschiittung bestimmte Kapitalgewinne/-reserven friiherer Rechnungsjahre

220 446 385.46
44 435 935.19
0.00

264 882 320.65
-239 460 656.50
0.00

236 983 032.78
8 026 783.61

32 235 088.05
277 244 904.44
-200 573 881.20
-32 235 088.05

-16 536 647.32
36 409 151.58
-32 235 088.05
-12 362 583.79
-38 886 775.30
32 235 088.05

Vortrag auf neue Rechnung

25 421 664.15

44 435 935.19

-19 014 271.04

Ausschiittung fiir 2024
(Kein Coupon - Ex-Datum 08.04.2025)

Brutto CHF 3.2500
abziiglich eidg. Verrechnungssteuer® CHF -1.1375
Netto pro Anteil (zahlbar ab 10.04.2025) CHF 2.1125

1 Wird aus der fondsvertraglichen Vergltung an die Fondsleitung bezahlt.

2 Der Aufwand der Prufgesellschaft bezieht sich im Berichtsjahr und im Vorjahr ausschliesslich auf Priifungsdienstleistungen.

3 Im Ausland wohnhafte Anleger kénnen die in Abzug gebrachte Verrechnungssteuer ganz oder teilweise zurtckfordern, sofern die Bestimmungen eines allféllig mit ihrem

Domizilland abgeschlossenen Doppelbesteuerungsakommens dies vorsehen.
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| Anhang

Angelegenheit besonderer wirtschaftlicher und rechtlicher Bedeutung

Am 19. Méarz 2023 haben die Credit Suisse Group AG und die UBS Group AG eine Vereinbarung zum Zusammenschluss
unterzeichnet, welcher per 12. Juni 2023 vollzogen wurde. Die Fusion der Credit Suisse Funds AG mit der UBS Fund Management
(Switzerland) AG ist am 30. April 2024 erfolgreich abgeschlossen worden. Die UBS Fund Management (Switzerland) AG hat

zu diesem Zeitpunkt die Fondsleitungsfunktion tbernommen. Credit Suisse Asset Management (Switzerland) AG wurde per

30. August 2024 aus dem Handelsregister des Kantons Zirich geldscht und existiert nun nicht mehr als separate Rechtseinheit.
Samtliche Rechte und Pflichten der Credit Suisse Asset Management (Schweiz) AG sind damit auf die UBS Asset Management
Switzerland AG Ubergegangen. Die strategische Ausrichtung des Produkteportfolios wird fortlaufend beurteilt.

Anhang per 31.12.2024

31.12.2024 31.12.2023
Hohe des Abschreibungskontos der Grundstlicke (in Mio. CHF) 311,6 311,6
Hohe des Riickstellungskontos fiir kiinftige Reparaturen (in Mio. CHF) 275,0 253,5
Hohe des Kontos der zur Wiederanlage zuriickbehaltenen Ertrage (in Mio. CHF) 2,5 2,5
Gesamtversicherungswert des Vermogens (in Mio. CHF) 7964,6 7601,1
Anzahl der auf Ende des néchsten Rechnungsjahres gekiindigten Anteile 0 0
Kennzahlen

31.12.2024 31.12.2023
Mietzinsausfallrate 3,5% 4,0%
Fremdfinanzierungsquote 25,7% 26,5%
Ausschiittungsrendite 2,1% 2,4%
Ausschiittungsquote (Payout-Ratio) 99,0% 84,6%'
Betriebsgewinnmarge (EBIT-Marge) 68,8% 69,1%
Fondsbetriebsaufwandquote (TER ) - GAV 0,77% 0,77%
Fondsbetriebsaufwandquote (TER ) - MV (Market Value) 0,89% 0,96%
Eigenkapitalrendite (ROE) 4,8% 2,7%
Rendite des investrierten Kapitals (ROIC) 3,4% 2,0%
Agio/Disagio 44,3% 29,8%
Performance 16,8% 8,7%
Anlagerendite 5,3% 2,7%

Berechnung gemass Fachinformation «Kennzahlen von Immobilienfonds vom 13.09.2016 (Stand vom 31.03.2022)» der AMAS (Asset Management Association Switzerland).

1 Die Ausschittungsquote inkl. Kapitalausschuttung betragt 98,2%.

Angaben liber Derivate
Keine

Grundsatze fiir die Bewertung des Fondsvermogens sowie die Berechnung des Nettoinventarwerts

Der Inventarwert eines Anteils ergibt sich aus dem Verkehrswert des Fondsvermagens, vermindert um allféllige Verbindlichkeiten
des Anlagefonds sowie um die bei der Liquidation des Fondsvermdgens wahrscheinlich anfallenden Steuern, dividiert durch die
Anzahl der sich im Umlauf befindlichen Anteile.

Gemass Art. 64 Abs. 1 KAG, Art. 88 Abs. 2 KAG, Art. 92 und 93 KKV sowie den AMAS-Richtlinien fir die Immobilienfonds
(Link: www.am-switzerland.ch) werden die Immobilien des Fonds regelméassig von unabhéngigen, bei der Aufsichtsbehorde
akkreditierten Schatzungsexperten anhand einer dynamischen Ertragswertmethode geschatzt. Die Bewertung erfolgt zum Preis,
der bei einem sorgféaltigen Verkauf im Zeitpunkt der Schatzung wahrscheinlich erzielt wiirde. Bei Erwerb oder Verausserung von
Grundsticken im Fondsvermdgen sowie auf den Abschluss jedes Rechnungsjahres muss der Verkehrswert der Grundstticke im
Fondsvermégen durch die Schatzungsexperten Uberprift werden. Der Verkehrswert der einzelnen Immobilien stellt einen bei
gewohnlichem Geschaftsverkehr und unter Annahme eines sorgfaltigen Kauf- und Verkaufsverhaltens mutmasslich erzielbaren
Preis dar. Im Einzelfall werden, insbesondere beim Kauf und Verkauf von Fondsliegenschaften, eventuelle Opportunitaten im
Interesse des Fonds bestmaoglich genutzt. Dies kann zu Abweichungen in den Bewertungen fihren.

Weitere Ausfuhrungen zu den Schatzungsmethoden, quantitativen Angaben und den Verkehrswerten kénnen dem
Bewertungsbericht der Immobilienschatzer entnommen werden.
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Angaben lber die effektiven Vergiitungssatze, wo im Fondsvertrag Maximalsatze angegeben sind

31.12.2024 31.12.2023

Effektiv Maximal Effektiv Maximal
Vergiitungen an die Fondsleitung
Fiir die Leitung des Immobilienfonds und der Immobiliengesellschaften, die Vermégensverwaltung des
Immobilienfonds sowie fiir alle Aufgaben der Depotbank, wie die Aufbewahrung des Fondsvermégens, die o o o o
Besorgung des Zahlungsverkehrs und die sonstigen in § 4 des Fondsvertrages aufgefiihrten Aufgaben, stellt 0.77% 1.00% 0.77% 1,00%
die Fondsleitung zulasten des Immobilienfonds eine vierteljahrlich belastete Pauschalkommission basierend
auf dem durchschnittlichen Gesamtfondsvermdgen in Rechnung.
Ent;chadlgung fiir die Bemiihungen bei der Erstellung von Bauten, bei Renovationen und Umbauten auf 3,0% 3,0% 3,0% 3,0%
Basis der Baukosten.
Entschadlgu_ng fiir die Bemulhurjgen kl)elm‘Kauf und Verkaufl von Grundstiicken auf Basis des Kaufs- bzw. 2.0% 2,0% 2.0% 2.0%
Verkaufspreises, sofern damit nicht ein Dritter beauftragt wird.
Ausgabekommission zugunsten der Fondsleitung, der Depotbank und/oder von Vertreibern im In- und Ausland 2 6% 5 0% na 5 0%
fir die Platzierung von neuen Anteilen auf Basis des Nettoinventarwerts der neu emittierten Anteile. o7 e e e
Riicknahmekommission zugunsten der Fondsleitung, der Depotbank und/oder von Vertreibern im In- und na 2.0% na 2,0%

Ausland fiir die Riicknahme von Anteilen auf Basis des Nettoinventarwerts der zuriickgenommenen Anteile.

Mit Inkrafttreten der neuen Fondsvertrage per 31.12.2024 wurden unsere kotierten Schweizer Immobilienfonds unter dem
Namen UBS einheitlich firmiert. Per 1.1.2025 wurde eine einheitliche Verwaltungsgebuhr fir die in der Schweiz investierten
kotierten Schweizer UBS Immobilienfonds eingefiihrt (0,54% des durchschnittlichen Gesamtfondsvermdgens). Auch alle weiteren
Vergiitungen werden angeglichen. Einzelheiten zu den geplanten Anderungen wurden auf www.swissfunddata.ch veréffentlicht.

Gesamtbetrag der vertraglichen Zahlungsverpflichtungen nach dem Bilanzstichtag fiir Grundstiickkdufe sowie
Bauauftrdage und Investitionen in Liegenschaften

31.12.2024 31.12.2023
in Mio. CHF in Mio. CHF
Grundsttckkaufe 4,4 0,0
Bauauftrage und Investitionen in Liegenschaften 266,5 441,6

Langfristige Verbindlichkeiten, aufgeteilt nach Failligkeit innerhalb von einem bis fiinf Jahren und nach fiinf Jahren

31.12.2024 31.12.2023
in Mio. CHF in Mio. CHF
1 bis 5 Jahre 1626,9 1475,5
> 5 Jahre 1099,2 1169,3
Anlagen
31.12.2024 31.12.2023
in Mio. CHF in Mio. CHF
Anlagen, die an einer Borse kotiert sind oder an einem anderen geregelten, dem Publikum offen stehenden Markt gehandelt na na
werden; bewertet zu den Kursen, die am Hauptmarkt bezahlt werden; gem. Art. 84 Abs. 2 Bst. a KKV-Finma < e
Anlagen, fir die keine Kurse geméss Buchstabe a verflgbar sind: bewertet aufgrund von am Markt beobachtbaren Parametern; na na
gem. Art. 84 Abs. 2 Bst. b KKV-Finma
Anlagen, die aufgrund von am Markt nicht beobachtbaren Parametern mit geeigneten Bewertungsmodellen unter
Beriicksichtigung der aktuellen Marktgegebenheiten bewertet werden; gem. Art. 84 Abs. 2 Bst. ¢ KKV-Finma 12172,3 11701,3
- Details siehe dazu “Liegenschaftenverzeichnis”
Total Anlagen 12172,3 11701,3
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| Liegenschaftenverzeichnis

ort Strasse Baujahr Wohnungen* Wohnungsgrossen (Zimmer)*
<3 3-35 4-4.5 >5
Bauland (inkl. Abbruchobjekte) und angefangene Bauten
Basel Bruderholzstr. 45 - - - - -
Diibendorf Sonnentalstr. 4a, b, ¢, d/Industriestr. 1a, b, ¢, d, e, f (Younic) - - - - -
Genéve Liévre 2, 4, rue du/Acacias 10, 12, 14, 18, route des/Gustave-Revilliod 6, 12, rue - - - - -
Reinach (BL) Am Bruggrain 6 (Birsgarten) - - - - -
St. Gallen Brauerstr. - - - - -
Uster Zelgstr. 1,3,5,7,9,11,13,15, 17,19 - - - - -
Wetzikon (ZH) Bahnhofstr. 99 (Metropol) - - - - -
Zirich Anna-Heer-Str. 8, 10, 14, 16, 18/Steinkluppenweg 3, 5 - - - - -

Buckhauserstr. 40 (Buck40) - - - - _

Total Bauland (inkl. Abbruchobjekte) und angefangene Bauten

Fertige Bauten (inkl. Land)

Wohnbauten

Aarau Gonhardweg 6, 8, 10 1965 76 40 21 8 7
Hauptstr. 50 A, 50 B 1988 22 2 8 12 -
Tannengut 1, 2, 3,4,5,6,7 1958 107 36 49 20

Aesch (BL) Auf den Fiechten 1-13, 2-12 (Vivo) 2024 264 121 69 64 10
Képpelirainweg 27, 29 2004 19 3 4 12 -

Allschwil Baslerstr. 262/Spitzwaldstr. 70 1988 16 - 7 9 -
Heuwinkelstr. 5, 7, 9, 11 1956 36 12 24 - -
Klinkerweg 1-18/Brennerstr. 201, 203, 205 2011 126 13 32 69 12

Altstatten Schachenstr. 2, 4,6, 8, 10, 12, 14 2014 112 35 61 16 -

Basel Gundeldingerstr. 179, 181, 183/Jurastr. 52 2005 36 4 5 21 6
Hlningerstr. 46 1960 25 3 21 1 -
Jagerstr. 10, 12, 14/Schonaustr. 65 1955 118 39 77 2 -
Karl-Barth-Platz 9 1960 49 38 10 1 -
Lehenmattstr. 238, 240 1964 32 - 32 - -
Malzgasse 23, 25/St. Alban-Anlage 21, 23, 23a 1947 64 18 20 14 12
Markircherstr. 36, 38 1980 33 14 14 4 1
Riehenring 65, Drahtzugstr. 60/62, Clarastr. 57 (Claraturm) 2021 328 194 119 14 1
Rixheimerstr. 2/Hegenheimerstr. 93 1998 15 1 14 - -
Ryffstr. 6 1995 17 17 - - -
Spalenring 17/Hegenheimerstr. 1961 17 12 3 1 1
St. Alban-Anlage 59, 61, 63 1952 49 23 2 9 15
St. Alban-Rheinweg 172, 174/Schauenburgerstr. 8, 10/Waldenburgerstr. 1, 3 1995 64 18 36 10 -
St. Alban-Ring 218/Hardstr. 126 1960 30 14 8 8 -
Wasgenring 60, 62 1951 48 25 15 8 -

Bern Balderstr. 13/Konsumstr. 6, 8/Schwarztorstr. 115/Wagnerstr. 3, 5 1954 79 43 24 12 -
Breitfeldstr. 61, 63, 65 1960 54 24 24 6 -
Biirglenstr. 54, 56 1950 12 - - 12 -
Chutzenstrasse 54 - 64 1947 68 13 41 14 -
Huberstr. 2, 4, 6, 8 1951 27 1 21 2 3
Langgassstr. 46, 48, 50/Gesellschaftstr. 81a 1951 61 38 23 - -
Langgassstr. 52, 54/Neufeldstr. 1 1952 38 32 3 - 3
Lerberstr. 23 1953 1" 4 4 3 -
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Kommerzielle Autoplatze/Ubrige Mietobjekte Gestehungskosten Verkehrswert Mz-Ausfall Bruttoertrag
Objekte CHF CHF in % CHF
- - - 9 756 269.91 13 060 000 0.00

- - - 159 683 960.98 162 970 000 0.00

- - - 160 860 658.30 206 840 000 402 316.21

- - - 60 178 220.23 60 070 000 0.00

- - - 607 638.10 360 000 0.00
- - - 61666 310.97 101 880 000 102 515.70
- - - 92 116 938.42 94 260 000 1908 197.80
- - - 30216 847.37 88 690 000 0.00

- - - 55 360 696.48 56 150 000 386 404.50
630 447 540.76 784 280 000 2799 434.21

3 87 166 12782 715.22 27 720 000 2,0 1128 262.87
5 47 74 9995 922.53 9 836 000 3,1 532 862.35
- 87 194 16 164 286.69 34 570 000 1,1 1627 967.80
35 345 644 156 990 617.70 157 080 000 13,2 1762 634.95
- 22 41 7 686 385.93 9110 000 10,0 358 714.20

1 23 40 8967 726.72 11 470 000 4,6 404 270.00
- - 36 3384 015.55 13200 000 0,0 504 484.00

- 158 284 62 521 078.67 86 520 000 1,4 3268 161.75
- 140 252 43760 334.48 42 860 000 2,1 1927 321.15
- 31 67 17 116 762.24 31730000 1,7 1027 307.00
3 33 61 8619462.15 11 520 000 0,1 500 252.00
5 51 174 18 392 802.34 51 230 000 1,2 172133275
- 10 59 7 246 281.78 21960 000 0,7 706 108.00

- 6 38 3497 254.39 13 140 000 0,0 468 518.00
13 17 94 11765 129.76 40 850 000 5.8 1 465 338.60
7 64 104 9700 735.58 13410 000 1,9 568 377.30
35 63 426 200 117 945.88 259 230 000 6,4 7 464 285.91
1 - 16 5862 741.98 8 859 000 0,0 354 147.00
- - 17 3631650.65 4901 000 0,0 189 464.00
- 21 7 522 199.69 9 699 000 2,9 331971.50

12 65 7208 641.59 24 760 000 2,8 895 972.50

10 65 139 30157 783.45 46 730 000 1,0 1542 715.86
24 60 10370 018.81 14 880 000 3,3 573 904.00

1 42 91 10 294 993.29 25 640 000 1,5 844 470.00
10 45 134 9 145 544.73 32 760 000 1,4 1332 262.10
- 28 82 6 467 094.60 23 650 000 0,6 816 565.00

- 4 16 1345 532.53 6323 000 0,5 244 534.00
- 6 74 27 824 641.87 28 600 000 1,0 988 431.20
3 14 44 2997 612.51 10 670 000 1,3 462 927.50
2 10 73 7 691 955.23 27 960 000 0,0 968 843.50
7 4 49 5294 332.62 18 550 000 0,0 646 460.50
- - 11 1083 729.13 4 405 000 0,0 151 664.00
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ort Strasse Baujahr Wohnungen* Wohnungsgrossen (Zimmer)*
<3 3-35 4-4.5 >5

Biberist Bliimlisalpstr. 17-23 1964 36 6 24 6 -
Biel/Bienne Mettstr. 144-152/Schollstr. 2, 3-13, 19/Siidstr. 33, 36, 38 - 46 1960 421 39 289 93 -
Binningen Bollwerkstr. 48, 50, 52/Holeeholzweg 55, 57, 59, 69 1969 80 - 24 56 -
Birmensdorf (ZH) Baumgartenstr. 4, 6, 8, 10/Studenmattelistr. 3, 5, 7 1982 41 10 15 14 2
Birsfelden Larchengartenstr. 16, 18 1955 40 10 16 14 -
Riehenstr. 3, 5, 7/Rosenstr. 8 1960 43 5 31 5 2

Bonstetten Am Isenbach 1,3,5,7,9, 11,13, 15,17, 19 1994 43 13 6 19 5
Boudry Passage Blaise Cendrars 13, 17, 21 (Wohnbauprojekt La Baconniére) 2013 45 6 1 19 9
Bubendorf Flurstr. 14, 18/Feldstr. 8 1985 16 2 - 14 -
Buchs (SG) Churerstr. 82 1970 36 6 14 16 -
Bulle Léchére/Toula, rue de la 1969 60 - 36 24 -
Burgdorf Bernstr.141-149 2011 83 8 39 36 -
Chur Obere Plessurstr. 46 1976 15 5 5 5 -
Dietikon Steinmarlistr. 1, 3,5, 7,9 1957 44 2 35 7 -
Dubendorf Hurdackerstr. 10-82 1997 52 - 12 40 -
Fehraltorf Grundstr. 16, 18, 20, 22, 28, 30 2009 42 - - 36 6
Genéve Carteret Antoine 7, rue 1959 28 - 1 1 26
Corbusier 16, rue le 1979 23 - 7 - 16

Corbusier 18, rue le 1979 31 - 8 14 9

Corbusier 20, rue le 1979 23 - 7 - 16

Devin-du-Village 10, avenue du 1955 104 8 50 43 3

Devin-du-Village 8, avenue du 1955 104 7 48 49 -

Favre William 40, avenue 1951 23 7 9 - 7

Frisco 9, 11, 13, chemin 1992 42 2 22 14 4

Hoffmann 11, 13, rue 1957 71 1 20 45 5

Lausanne 119, rue de 1956 19 - - 12 7

Lilas 8, 10, rue des 1960 56 16 40 - -

Mussard Henri 11, rue 1935 24 7 8 1

Rois 9, rue des 1900 19 10 - -

Sécheron 2, 4, avenue de 1956 48 11 4 26

Vermont 54, rue de 1952 21 - 7 14 -

Vidollet 9, rue du 1955 18 1 1 8 8

Vidollet 9bis, rue du 1955 31 14 8 8 1

Glarus Nord Oberriitelistr. 21, 23 1959 12 - 1 10 1
Sonnmatt 1, 3, 5,7 1964 32 - 16 16 -

Grosshdchstetten Talackerweg 1-37 1963 107 29 34 41 3
Hettlingen Im Grund 7-12 1994 36 - 12 18 6
Horgen Drusbergstr. 31 1963 23 15 - 1
Ziegelmattstr. 21, 23, 27, 29, 31, 33 2003 42 6 30 4

Interlaken Waldeggstr. 12, 14, 16 1981 49 22 20 3
Kloten Hagenholzstr. 71, 73, 75 1985 16 2 6 6 2
Lochdckerstr. 8-43/Dietlikerstr. 57-73 1964 315 110 144 57 4
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Kommerzielle Autoplatze/Ubrige Mietobjekte Gestehungskosten Verkehrswert Mz-Ausfall Bruttoertrag
Objekte CHF CHF in % CHF
- 41 77 6260 326.84 8 190 000 9,8 433 499.70
6 227 654 44 384 491.02 110 160 000 5.1 5201 896.38
- 81 161 17 474 165.19 38 460 000 2,9 1486 039.40

1 69 111 10948 135.45 19 590 000 2,8 791 528.90
- 40 80 17 550 192.74 29 190 000 0,1 948 332.20
2 30 75 11700 343.22 15 040 000 2,0 756 370.80
1 48 92 16 075 484.50 23570 000 0,7 981 244.20
- 45 90 18 399 002.64 19 360 000 0,6 973 585.71

1 27 44 6 471 404.40 6 390 000 6,4 327 380.00
- 35 71 8647 091.58 7 500 000 2,3 478 846.50

- 58 118 20219 899.50 19 660 000 1.4 869 059.75

- 94 177 25825 931.97 33 590 000 1,1 1654 352.00

- 16 31 3364717.58 7 115 000 0,3 268 175.50

1 22 67 8 604 867.52 19 960 000 1,3 697 390.95
10 68 130 16 729 039.06 40 700 000 0,9 1399 703.00
12 55 109 21741 736.48 34 110 000 0,1 1245 481.20
4 24 56 4010 766.95 13990 000 5,9 532 429.03
2 40 65 7 159 663.90 16 500 000 2,1 574 898.38
3 40 74 8059 107.49 21270000 0,1 835444.10
2 38 63 7 151 555.08 16 150 000 0,6 590 724.80
- 84 188 7 853 945.27 38 230 000 3,2 1506 347.50
3 61 168 8284 986.11 39510 000 0,8 1616 275.85
- - 23 1764 999.41 10 180 000 0,4 430 430.00
10 45 97 16 095 204.49 24 180 000 0,1 980 762.61
1 13 85 18 636 330.22 49 330 000 0,0 1429 102.69
2 - 21 9 155 265.74 21200 000 0,1 505 118.50
6 31 93 4699 022.48 18 680 000 3,7 835 652.80
4 - 28 2 394 867.03 11 030 000 9,9 417 646.89
4 - 23 1719700.17 7 539 000 0,5 301 754.00
1 1 50 23594 390.62 47 920 000 0,0 1274 760.50
2 16 39 1659 323.91 8 495 000 0,0 339 486.00
1 - 19 4307 127.81 12 960 000 1,0 360 707.50
2 - 33 4971816.34 16 990 000 0,4 505 461.50
- 9 21 934 018.83 2 242 000 0,4 139917.00
- 19 51 3419 862.91 8291 000 0,0 399 166.00

1 136 244 27 860 420.36 21 680 000 12,2 1044 094.15
- 45 81 14 985 202.26 17 490 000 0,4 810 710.50
- 19 42 4568 671.31 14 840 000 0,0 484 032.50

- 73 115 26 005 246.50 47 800 000 0,5 1653 995.00
4 59 112 10 043 217.37 13 240 000 0,2 716 291.00
6 25 47 3847 091.83 9167 000 2,3 366 684.00
8 269 592 95 575 460.42 211 150 000 1,2 7 013 690.66
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ort Strasse Baujahr Wohnungen* Wohnungsgrossen (Zimmer)*
<3 3-35 4-4.5 >5

Kolliken Wolfgrubenstr. 20a, 20b 1994 23 4 15 4 -
Koniz Blschiackerstr. 21, 23, 25 1981 18 - 9 9 -
Bischiackerstr. 35, 37, 39 1982 18 3 6 9 -

Blschiackerstr. 43, 45, 47 1984 18 3 6 9 -

Hangweg 98, 100, 104, 108 1962 22 3 3 12 4

Kiisnacht (ZH) Obere Biihlstr. 19, 21, 23, 25, 27 1978 52 21 14 13 4
Untere Heslibachstr. 6, 8, 10, 12 1952 24 6 12 6 -

Lausanne Bancels 2 - 8, chemin des 1979 122 37 38 28 19
Beaulieu 22, avenue de 1955 19 4 10 5 -

Beaulieu 24, avenue de 1955 19 9 5 -

Confrérie 2, avenue de la 1950 16 4 12 - -

Denantou 17, 19, avenue de 1951 30 20 10 - -

Denantou 21, 23, avenue de 1952 30 20 10 - -

Denantou 25, 27, avenue de 1952 30 20 10 - -

Mont-Choisi 39, avenue de 1952 31 11 20 - -

Noirmont 13, chemin du 1948 16 16 - - -

Noirmont 15, chemin du 1948 16 16 - - -

Riant-Mont 25, avenue de 1941 22 18 - -

Ruchonnet Louis 19, avenue 1949 35 14 19 2 -

Le Grand-Saconnex Morillon-Parc, Gesamtanlage 1961 - - - - -
Vilbert Auguste 20, chemin 1961 14 - 10 - 4

Vilbert Auguste 22, chemin 1961 14 - 10 - 4

Vilbert Auguste 24, chemin 1961 14 - 10 - 4

Vilbert Auguste 26, chemin 1961 14 1 9 - 4

Vilbert Auguste 28, chemin 1961 22 4 6 2 10

Vilbert Auguste 30, chemin 1961 14 - 10 - 4

Vilbert Auguste 32, 34, chemin 1961 13 - 1M - 2

Vilbert Auguste 36, chemin 1961 1 4 1 4 2

Vilbert Auguste 38, chemin 1961 1 4 1 4 2

Vilbert Auguste 40, chemin 1961 1 4 1 4 2

Vilbert Auguste 42, chemin 1961 11 4 1 4 2

Vilbert Auguste 44, chemin 1961 1 2 3 2 2

Vilbert Auguste 46, chemin 1961 7 - 1 1 5

Vilbert Auguste 48, chemin 1961 7 - 1 - 6

Vilbert Auguste 50, chemin 1961 7 - 1 - 4

Vilbert Auguste 52, chemin 1961 7 - 1 1 5

Vilbert Auguste 54, chemin 1961 9 1 2 - 6

Vilbert Auguste 56, chemin 1961 11 4 1 4 2

Vilbert Auguste 58, chemin 1961 11 4 1 4 2

Vilbert Auguste 60, chemin 1961 6 - - - 6
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Kommerzielle Autoplatze/Ubrige Mietobjekte Gestehungskosten Verkehrswert Mz-Ausfall Bruttoertrag
Objekte CHF CHF in % CHF
- 29 52 7 391 033.01 6 575 000 1,6 347 912.60
- 60 78 3 888 964.98 6 891 000 2,1 315 349.50
- - 18 3244 922.68 5571 000 0,2 263 791.00
- - 18 3355619.78 5673 000 1,4 267 351.00
- 11 33 3089 318.66 9 870 000 0,9 405 257.00
2 76 130 14 075 922.57 36 740 000 0,4 1286 396.30
1 M 36 1893 417.21 12 260 000 0,2 387 837.00
8 99 229 48 760 733.73 46 850 000 2,5 1664 741.55
- 7 26 2 729 049.96 9570 000 1,5 359 957.70
- 12 31 2 564 557.36 10 010 000 0,2 356 339.50
- - 16 1029951.93 5570 000 0,0 240 678.00
- 17 47 3320271.31 11 350 000 0,2 440 203.00
- 19 49 3193 557.59 11 190 000 1,6 430 454.40
- 16 46 3171 880.67 11 200 000 0,1 439 351.50
5 10 46 3442 290.21 14 880 000 0,1 592 595.20
- - 16 832 128.61 5210 000 0,6 216 468.15
- - 16 939 014.08 5180 000 1,1 210 233.25
- 25 1062 839.46 6 950 000 2,0 294 269.50
- 8 43 7 114 074.69 21 480 000 7,7 635 951.11
11 207 218 1653 368.16 3283 000 21,3 239571.97
- 4 18 1183 564.11 3931 000 0,0 204 475.20
- 4 18 1092 405.41 4 545 000 0,6 234 548.70
2 4 20 1091 663.16 3628 000 0,0 187 816.00
2 3 19 1069 883.01 4339 000 0,7 225 091.05
2 7 31 1738 400.04 6 728 000 0,1 319 259.80
3 - 17 1052 910.41 4037 000 0,5 211 055.36
- - 13 936 434.01 3130 000 0,0 180 952.40
2 - 13 802 024.41 2992 000 0,0 163 474.00
3 - 14 812 120.71 2 779 000 1,1 157 809.00
2 - 13 805 239.06 2761 000 1,2 156 440.00
- - 1" 834 045.41 3102 000 0,0 171 249.00
11 - 22 1158 475.51 4 285 000 0,2 205 794.00
9 - 16 799 768.81 2198 000 0,4 118 125.50
5 - 12 801 997.41 2 699 000 0,0 125 157.60
2 - 9 891 564.01 2 795 000 0,8 132 077.50
6 - 13 755 924.31 1911 000 0,1 92 526.00
7 - 16 826 938.94 3124 000 0,7 150 932.00
6 - 17 839 371.31 2 860 000 0,0 153 819.00
6 - 17 813 624.36 2 954 000 1,4 154 795.80
6 - 12 778 964.61 2 062 000 4,4 108 971.70
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ort Strasse Baujahr Wohnungen* Wohnungsgrossen (Zimmer)*
<3 3-35 4-4.5 >5
Lengnau (BE) Denkmalweg 38, 48, 50 1973 52 24 9 19 -
Liestal Im Pfauenhof 1,2,4,5,6,7,7a,8,9,10, 11 1957 62 21 24 15 2
Luzern Matthofring 13, 15, 17, 19, 21, 23, 25, 27, 29 1960 99 - 60 39 -
Schlgsslihalde 2003 91 19 27 36
Meilen Burgstr. 144-154 2000 27 2 12 11
Feldhofstr. 2-68 2005 55 - - 45 10
Meyrin Champs-Fréchets 8, 10, 12, promenade des 1973 48 - 6 18 24
Prulay 50, 52, 54, 56, 58, rue de la 1972 110 - 25 51 34
Mahlin Soleweg 2, 4, 6,8, 10 1989 40 10 12 14
Minsingen Falkenweg 1-17/Finkenweg 1, 3, 9, 9a/Terrassenweg 14-26 1984 147 27 57 54
Muralto Via del Sole 24, 26 1955 22 2 10 10 -
Muttenz Im Schanzli 101a, 101 b, 102 a, 102 b, 103 a, 103 b, 104, 105, 106, 107, 108 1981 69 - 7 51 1M
Neftenbach Aspacherstr. 5, 7, 9/Sattleracherstr. 34, 36, 38 1989 35 4 18 13 -
Neuchatel Coquemene, rue de la /Clos de Serriéres 5 1952 58 17 33 8 -
Evole 56-64, rue de I'/Trois-Portes 17, 19, chemin de 1963 66 32 22 6
Fahys 57, 59, rue des 1963 27 17 5 -
Frédéric de Marval, rue 1953 45 12 33 - -
Parcs 137, rue des 1958 26 17 - -
Ritter Guillaume 9, 11, rue 1950 22 16 2 -
Oberengstringen Kirchweg 16-22/Zircherstr. 19-27 1960 51 10 18 18 5
Oberwil (BL) Waldrain 9/11, Rohrhagstr. 18/20 1984 37 12 14 3
Olten Schongrundstr. 40, 42 1960 10 - 3 7 -
Onex Bois-de-la-Chapelle 15, avenue du 1975 100 21 17 30 32
Opfikon Farmanstr. 52, 54 2006 34 6 13 9 6
Wallisellerstr. 75/Pfandwiesenstr. 2a, 2b, 4 1989 28 1 4 22 1
Prilly Floréal 14, 16, avenue de 1955 38 20 18 - -
Pully Osches 63, 65, chemin des 1981 14 2 4 8 -
Ramiers 4, chemin des 1951 10 6 - -
Ramiers 6, chemin des 1951 10 6 - -
Puplinge Frémis 17,19,21,23,25,27,29,37,39,41,49,51,53,55,57 rue de/Graman 1975 138 29 30 34 45
91,93,95,97, rue de
Frémis 5, rue de 1975 10 4 3 1
Rapperswil-Jona Zurcherstr. 80 a, b, ¢, d 1953 30 7 11 11 1
Reinach (BL) Maienweg 10, 12/Talackerstr. 5, 7,9, 11 1954 54 43 8 -
Rheinfelden Thermenstr. 17, 19, 21, 23/Schiffackerweg 2, 4 (Engerfeld) 1997 71 20 12 39 -
Riehen Im Esterli 17, 19, 21, 23 1961 24 8 8 8 -
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Kommerzielle Autoplatze/Ubrige Mietobjekte Gestehungskosten Verkehrswert Mz-Ausfall Bruttoertrag
Objekte CHF CHF in % CHF
- 61 113 12473 719.20 10 600 000 5,3 582 462.80

1 37 100 6 236 889.49 15 700 000 2,8 749 397.90
2 66 167 15 336 476.08 50 740 000 0,9 1788929.15
4 17 212 51318 962.53 70 880 000 1,4 2 625 445.96
- 35 62 17 679 613.25 27 590 000 0,3 927 722.00

- 84 139 34 916 696.81 75 130 000 1,3 2518 178.32
4 47 99 8892 702.15 17 350 000 0,7 917 798.20
6 175 291 18 943 352.12 42 250 000 0,6 2 164 405.05
- 62 102 13 634 646.35 14 170 000 1,2 754 204.00
10 171 328 64 884 814.07 90 400 000 1,5 3 345 489.86
- 22 44 3212 124.58 7 010 000 7,3 329 175.00
- 93 162 30305772.88 45 030 000 6,0 1668 392.40

- 48 83 13319 660.86 16 740 000 1,6 724 143.00
3 32 93 23 005 738.63 21620 000 0,7 934 074.50
1 59 126 8 488 090.96 23610 000 2,9 1061 229.44
2 6 35 3538 105.36 5670 000 3,2 341 023.75
- - 45 12 993 501.73 11920 000 0,4 548 623.50
- - 26 1940 676.41 6 462 000 4,0 310 793.50

- - 22 4079 688.69 8795 000 0,4 356 809.00
3 48 102 8361377.59 26 430 000 0,2 977 090.50
- 52 89 18 609 409.98 17 640 000 29,7 497 447 .35

- 6 16 1624 846.45 3718 000 7.7 161 472.00
4 113 217 21143 800.32 55 080 000 0,1 2 250 629.26
- 43 77 16 866 092.74 29210 000 0,4 1037 396.00
3 69 100 12 380 973.86 19 900 000 0,5 765 896.95
- 17 55 12719 767.11 12 030 000 0,1 487 516.20
4 20 38 3230 603.45 8 060 000 1,1 294 490.00
- 8 18 987 989.48 3940 000 2,7 152 606.00

- 6 16 943 309.53 3840 000 1,2 152 971.00
20 138 296 32610 105.68 54 420 000 0,5 2 629 605.19
- 9 19 3011 630.86 4075 000 0,1 181 058.00

1 23 54 4025 836.61 14 500 000 0,4 554 506.00
- 53 107 15438 877.39 25920 000 1,7 1042 984.20

1 76 148 18 350 670.84 31110 000 0,7 1363 608.00
- 7 31 3499 413.03 10 370 000 1,3 378 778.40
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ort Strasse Baujahr Wohnungen* Wohnungsgrossen (Zimmer)*
<3 3-35 4-4.5 >5

Schaffhausen Baumschulstr. (Autoeinstellhalle) 1990 - - - - -
Baumschulstr. 20-22 1946 12 - 6 6 -

Birkenstr. 20-26 1942 16 - - 16 -

Birkenstr. 21-25/Klausweg 35, 37/Lindenweg 1, 2,3,4,5,6,7,9, 11 1942 78 - 48 30 -

Birkenstr. 3, 7, 11/Lérchenstr. 6, 7, 8,9, 10 1929 48 - 30 18 -

Eschenweg 1-11 1942 28 - 22 6 -

Eschenweg 12 1966 42 13 13 16 -

Hintersteig 11, 13, 15, 17 1935 16 - - 14 2

Hohenstoffelstr. 2, 6, 10, 14, 18 1912 26 6 14 6 -

Im Eschengut 14-20 1966 32 - 16 16 -

Im Eschengut 2-12 1966 62 - 31 31 -

Klausweg 2, 4, 6, 8 1912 24 4 14 6 -

Stimmerstr. 60, 62, 64/Tannenstr. 21, 23, 25 1938 30 12 18 - -

Ungarbtihistr. 71, 72, 73, 74, 75, 76, 77 1924 30 18 12 - -

Schlieren Langackerstr. 7, 7a, 9, 9a 1982 33 8 13 12 -
Schénenwerd Stiftshaldenstr. 30-38/Woschnauerstr. 20b 1970 36 4 16 16 -
Solothurn Heilbronnerstr. 21, 21A 1990 17 6 8 3 -
Hermesbdihlstr. 63, 65 1969 21 7 7 7 -

St. Gallen Fuchsenstr. 4,a, b, 6,a,b,8,4a,b,10,a,b,12,a,b 1955 120 - 80 40 -
Kublystr. 1, 3 2002 34 4 6 1 13

Langgasse 108, 110 1973 36 12 12 7 5

Leuenbergerstr. 8-14/Schibistr. 4, 6/Schonaustr. 69 1953 112 55 46 10 1

Steffisburg Erlenstr. 11G, 11J, 11K, 1L, 11H 1994 25 1 14 9 1
Erlenstr. 9, 9a 1994 15 1 4 9 1

Thalwil Hofstr. 21, 23, 25, 27, 29, 31, 33 1980 44 6 14 18 6
Seestr. 141a-d, 143a, b/Wannenstr. 2a, b, 4 1998 73 7 27 30 9

Thun Bostudenstr. 8, 10 1996 96 12 42 30 12
Uster Haberweidstr. 33, 35 1961 23 8 8 7 -
Villmergen Anglikerstr. 54, 56, 58, 60 (Greenpark) 2012 53 10 23 18 2
Wédenswil Etzelstr. 27, 29, 31, 33, 35, 37, 39 1983 44 5 28 10 1
Griinaustr. 2, 4,6, 8,10, 12, 14 1971 65 13 31 17 4

Meierhofstr. 15 2009 9 1 1 5 2

Wallisellen Schmittenackerstr. 12-22 1975 24 - 12 12 -
Wettingen Bahnhofstr. 36-50/Weberstr. 1A, 1B 1980 129 30 68 28 3
Wetzikon (ZH) Blaketen 6, 7, 8 1964 65 15 12 32 6
Winkel In der Breiti 20, 22, 24, 26, 28, 30 1994 42 - 22 20 -
Winterthur Agnesstr. 55 1965 16 - 16 - -
Brauerstr. 10, 12 1950 12 - 1 10 1

Homlistr. 6a, 6b, 8 1985 30 9 12 7 2

Im Geissacker 59, 61, 63, 69, 71, 73, 75,77, 79 1958 54 - 46 8 -

Weberstr. 91, 93 1960 34 3 8 23 -
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Kommerzielle Autoplatze/Ubrige Mietobjekte Gestehungskosten Verkehrswert Mz-Ausfall Bruttoertrag
Objekte CHF CHF in % CHF
- 31 31 751 284.45 502 000 0,7 41 652.00
- 7 19 1956 802.82 2 005 000 1,2 135 956.00
- - 16 3038 720.60 2 818 000 0,6 203 978.00
- 8 86 9175 764.85 13 100 000 1,4 784 699.50
- 44 92 12 398 579.93 19 560 000 1,4 855517.00
- 28 56 4733 940.68 4 367 000 1.1 321025.50
- 75 117 13 685 922.85 18 330 000 2,0 756 780.05
- - 16 2 222 024.06 3918 000 1,4 208 713.50
- - 26 1833 263.38 2 934 000 0,0 209 024.00
- - 32 6 358 505.16 10 700 000 1,0 468 056.00
- 47 109 11461 707.08 18 040 000 0,7 875 353.00
- 31 55 2 426 504.60 3413 000 0,0 230 547.00
- 19 49 6 601 063.93 10 080 000 0,0 420 076.00
- 5 35 4512762.84 8524 000 1,0 360 480.00
- 32 65 8291 309.36 16 190 000 0,2 608 763.00
6 40 82 8303613.34 10 460 000 5,0 518 062.50
- 17 34 4160 706.58 5010 000 12,7 237 678.00
- 18 39 2363 815.11 5365 000 4,8 268 159.80
- - 120 11 028 541.16 17 560 000 0,9 658 284.82
7 43 84 12 987 102.44 18 230 000 2,0 770 968.00
7 66 109 12 734 653.17 15710 000 2,0 742 478.40
3 41 156 23174 850.62 26 420 000 1,3 1262 343.80
1 28 54 10 713 346.05 11 400 000 0,6 507 272.00
- 16 31 6 503 133.05 6 380 000 0,0 328 388.28
- 74 118 10 050 463.95 27 400 000 0,9 975 046.05
1 70 144 37 465 010.88 80 990 000 0,1 2 632 355.00
- 120 216 20 345 166.75 37 380 000 0,0 1558 467.82
7 21 51 5785 378.36 8487 000 1,1 336 795.54
- 83 136 20 947 194.57 25 590 000 2,1 1098 307.94
- 50 94 15912 996.31 25110 000 2,4 892 633.50
1 71 137 12 940 460.63 40 020 000 1,2 1253391.93
- 14 23 5674 299.73 8977 000 0,0 302 744.00
- 28 52 13 698 357.56 19 230 000 0,9 654 857.00
3 147 279 33533082.11 56 070 000 1,5 2210716.19
- 60 125 22 924 798.85 43 540 000 0,2 1537 301.00
- 62 104 18010 954.17 23650 000 0,5 992 716.60
- 11 27 2 063 395.68 7 962 000 0,3 261 656.00
- 1 13 1519 316.63 6 060 000 1,7 207 908.00
- 44 74 7 530 832.61 15 730 000 0,5 602 813.00
- 15 69 4786 706.48 19 000 000 0,4 748 822.20
7 61 102 13256 310.11 27 780 000 0,3 976 275.70
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ort Strasse Baujahr Wohnungen* Wohnungsgrossen (Zimmer)*
<3 3-35 4-4.5 >5
Wiirenlos Gartenweg 2, 4 1989 14 2 4 6 2
Zollikon Blumenrain 19, 21 1956 9 - 6 3 -
Blumenrain 22/Im Walder 25/Rosenweg 2 1956 19 4 - 6 9
Blumenrain 27, 29 1956 11 4 5 2 -
Im Walder 22, 24 1956 10 2 2 - 6
Zuchwil Lindenweg 7, 9, 11, 13, 15, 17 1952 42 15 22 5 -
Zurich Albisstr. 66, 68/Rainfussweg 3, 5 1951 45 - 29 12 4
Anemonenstr. 40, 40A, 408, 40C, 40D, 40E, 40F, 40G, 40H, 42, Fliielastr. 31A, 1971 354 150 73 119 12
31B, 31C,
Anton-Higi-Str. 3, 5, 7/Kaferholzstr. 230 1954 25 4 21 - -
Bachtobelstr. 85, 87, 93, 95, 101, 103 1954 39 18 15 6 -
Bellariastr. 81, 83, 85/Staubstr. 26, 28 (Cresta Park) 2015 56 11 25 16 4
Blasistr. 25, 27, 29, 31/Gsteigstr. 28, 30, 32 1951 54 30 19 4 1
Blauacker 6, 8, 10, 12, 14, 16, 18, 19, 20, 21, 22, 23 1958 164 70 76 18 -
Brinerstr. 18, 20/Schwendenweg 5/Zweierstr. 185, 187 1949 40 - 40 - -
Burstwiesenstrasse 70, 72 1966 28 12 16 - -
Carl-Spitteler-Str. 6, 8, 12, 14, 18, 20, 22, 24 1951 55 14 23 11
Carl-Spitteler-Str. 9, 11, 15, 19, 21, 25, 27 1950 35 - 16 7 12
Dangelstr. 2, 4-8, 8a/Paradiesstr. 3, 5,9, 11 1950 73 36 23 14 -
Eierbrechtstr. 47, 51, 53, 55 1961 31 8 8 15 -
Eierbrechtstr. 59, 61 1961 14 4 5 -
Engadinerweg 1, 3, 5 1954 18 2 12 4 -
Grabenwies 15, 17, 19, 23, 25, 27 1951 35 5 18 11 1
Grimselstr. 19, 23, 25, 27, 29, 31, 33, 35, 37/Luggweg 70 1948 66 12 30 24 -
Grimselstr. 22, 24, 26, 28, 30, 40/Saumackerstr. 69, 71, 73, 75, 77 2023 11 55 37 18 -
Gutstr. 158, 160, 162, 172, 174, 176, 178, 180, 182 1953 11 53 58 - -
Gutstr. 159, 161 (Hochhaus) 1961 77 18 30 27 2
Hambergersteig 2, 4, 6 1950 17 - 3 14 -
Honrainweg 22/Seestr. 266-274 1961 44 21 8 15 -
Hornbachstr. 63/Seefeldstr. 149 1951 27 16 6 5 -
Hornbachstr. 69/Wildbachstr. 26 1951 30 18 12 - -
Im Brachli 19, 25, 27, 33, 35, 37, 39, 41, 43, 58, 60, 66 1955 64 27 21 16 -
Im Walder 4,6,8,9,12,14,16,18,11,15,17,18/Niederhofenrain 1953 119 30 52 31 6
2,4,8,10,12,14,16,18,22,24,28
Imfeldstr. 47 1916 9 - 9 - -
Kéferholzstr. 251, 257, 259 1949 15 1 10 4 -
Keltenstr. 10/Ztirichbergstr. 74 1951 14 - 6 6
Klausstr. 49 1957 1M 6 1 -
Lachenacker 1, 3,9, 11/Riedhofstr. 144, 146, 152, 176, 178 1951 50 17 17 13 3

40



Kommerzielle Autoplatze/Ubrige Mietobjekte Gestehungskosten Verkehrswert Mz-Ausfall Bruttoertrag

Objekte CHF CHF in % CHF
- 20 34 4 452 901.93 6 730 000 0,3 286 882.00

1 14 24 927 301.40 6 424 000 0,0 199 480.00
- 20 39 2733 314.45 15 240 000 3,0 478 654.50

- - 11 1818 138.50 6985 000 0,0 231 960.00
- - 10 1488 179.80 7 869 000 0,4 266 709.00

- 10 52 3858 278.90 9321 000 0,6 475 421.00

- 52 97 25828 228.43 60 360 000 0,6 1768 147.95
69 239 662 207 669 771.56 358 650 000 0,0 11788 614.85
1 " 37 2769919.68 13 080 000 0,0 450 127.45
- 30 69 3798 808.91 23710 000 0,2 732 041.00
12 57 125 52 101 784.37 102 620 000 0,4 2 602 445.00
24 82 6751615.17 27 900 000 1,2 913 770.24

1 82 247 19078 615.18 85 120 000 0,4 2741 792.55
- - 40 3847 392.26 23930 000 0,4 729 339.50

- 16 44 8599 886.91 15 570 000 1,8 489 406.40
9 9 73 5765 241.83 31370 000 2,7 1013 066.90
- 46 81 9969 255.01 34 260 000 0,9 1083 666.25
4 19 96 8381 598.48 46 640 000 0,2 1388 910.00
2 33 66 6 409 491.76 24 220 000 0,8 739 636.00
- - 14 4706 001.00 11 560 000 2,5 350 893.20

- 8 26 1727 979.00 9258 000 2,2 274 065.00
7 46 88 5716 036.39 24110 000 1,0 769 573.40
- 14 80 11452 593.35 28 330 000 0,5 912 740.40
80 194 68 439 302.13 132 200 000 2,3 3636 301.00

9 44 164 14 752 641.64 72 000 000 0,5 2 084 664.50
17 56 150 25019 533.38 69 680 000 0,4 2 104 962.00
- 7 24 2 508 579.69 13 460 000 3,1 385511.50

1 - 45 15 190 063.60 44 890 000 0,0 1224 472.05
3 8 38 2110462.21 19 360 000 0,7 533 638.50
- 3 33 1961 353.81 21090 000 0,5 553 986.50
1 12 77 7 885 468.50 36 650 000 1,7 1189 758.50
3 92 214 22 390 698.15 91 520 000 0,7 2 720 544.00
- - 9 3979 020.55 8071 000 0,0 239 898.00

1 7 23 1401 269.80 7 733 000 0,2 265 815.00
- - 14 2 858 394.98 14 880 000 0,0 415 928.00

- 13 5694 236.05 19 850 000 0,0 541 321.00

2 46 98 6238 474.10 32 190 000 2,4 1032 939.00
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ort Strasse Baujahr Wohnungen* Wohnungsgrossen (Zimmer)*
<3 3-35 4-4.5 >5
Zlrich Lachenacker 15, 17, 19 1962 40 10 20 10 -
Langgritstr. 46, 48, 54, 56 1955 48 32 10 6 -
Langgrutstr. 95-97 1960 16 - 8 8 -
Mhlebachstr. 35, 37 1960 18 - 14 4 -
Oerlikonerstr. 31/Ringstr. 21, 23 1951 30 8 16 6 -
Riedhofstr. 250-254, 260/Wildenstr. 5-11, 15/Lachenacker 23-25 1964 167 65 40 49 13
Saumackerstr. 101, 107, 113, 119/Rautistr. 106 1955 64 8 56 - -
Scheuchzerstr. 1, 3, 5/Sonneggstr. 74 1959 37 23 13 - 1
Sophie Tauber-Str. 6-10, Binzmihlestr. 101/103 2005 65 4 43 18 -
Titlisstr. 54, 56 1948 12 2 10 - -
Waldstr. 9, 11, 15, 17 1951 16 4 10 2 -
Wehntalerstr. 82, 84, 86 1951 18 6 12 - -
Wehntalerstr. 90, 92 1952 15 6 6 3 -
Wiesliacher 10, 12, 14, 16 1979 47 17 10 18 2
Witikonerstr. 243, 245, 247 1953 23 17 2 -
Zollikerstr. 155 1910 10 - 5 5 -
Total Wohnbauten
Birsfelden Riehenstr. 3, 5, 7/Rosenstr. 8 1960 43 31 5 2
Burgdorf Bernstr.141-149 2011 83 8 39 36 -
Neuchatel Ritter Guillaume 9, 11, rue 1950 22 16 2 -
davon im Baurecht
Kommerziell genutzte Liegenschaften
Basel Gerbergasse 24 1954 - - - - -
Marktplatz 5/Martinsgdsslein 2 1952 - - - - -
St. Jakobs-Str. 397/Birsstr. 320 2008 42 11 26 4 1
Bern Aarbergergasse 40 1952 2 1 - 1 -
Papiermihlestr. 65-83/Sempachstr. 20, 22 (Wankdorf-Center) 2005 - - - - -
Binningen Hauptstr. 34 1976 - - - - -
Birsfelden Hauptstr. 56, 62, 623, 64, 64a 1990 9 5 1 3 -
Brligg Romerstr. 7 1971 - - - - -
Davos Promenade 105/Scalettastr. 22 (Ameron Swiss Mountain) 2015 - - - - -
Ecublens Tir-Fédéral QiE, QiF, QiG, QiH, Qil, QiJ, QiK, av. du 2011 - - - - -
Geneéve Confédération 15, rue de la 1964 - - - - -
Monthoux 64, rue de 1962 - - - - -
Saint-Gervais 1, place de/Grenus 2, rue 1956 33 15 10 5 3
Greifensee Grabenstr. 1 (Nanikon) 1995 1 - - 1 -
llanz/Glion Glennerstr. 30, Center Mundaun 1988 - - - - -
Kriens Ringstr. 19 (Pilatusmarkt, Einkaufszentrum) 2006 - - - - -
Ringstr. 19 (Pilatusmarkt, Tankstelle) 2007 - - - - -
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Kommerzielle Autoplatze/Ubrige Mietobjekte Gestehungskosten Verkehrswert Mz-Ausfall Bruttoertrag
Objekte CHF CHF in % CHF
- 34 74 5770671.91 25 260 000 0,5 756 041.00

- - 48 5596 347.40 29 200 000 0,0 862 723.00

- 9 25 4785 971.03 9913 000 0,0 291 063.00
2 4 24 3351951.39 17 310 000 5,7 445 220.00
1 17 48 6 468 733.13 22 430 000 0,0 661 876.00
1 143 31 26 084 086.45 114 640 000 1,2 3486 513.50
4 10 78 15329 416.60 33 860 000 0,5 1129 086.90
3 32 72 8052 202.63 39 830 000 1,0 1183 304.00
2 42 109 31833 750.35 62 360 000 2,5 1959 719.50
- - 12 1319962.10 7 598 000 0,0 236 182.00
2 5 23 1272 372.75 7 518 000 0,0 253 965.80
1 2 21 2 559 184.50 11320 000 0,2 358 774.00
1 5 21 2221861.45 9424 000 0,3 288 820.00
- 48 95 12 050 595.39 33 700 000 2,7 988 277.00

- 11 34 2 122 755.41 10 640 000 4,1 349 356.00
5 2 17 3754 427.03 10 530 000 0,0 281 649.20
3 104 324 963.39 6 197 891 000 1.8 218 551 148.82

2 30 75 11700 343.22 15 040 000 2,0 756 370.80
- 94 177 25825931.97 33 590 000 1,1 1654 352.00

- - 22 4 079 688.69 8 795 000 0,4 356 809.00
41 605 963.88 57425 000 1,3 2767 531.80

14 - 14 4 598 835.42 12 690 000 0,0 479 990.75
13 - 13 4416 550.12 22 950 000 19,4 802 512.20
91 98 231 99 690 784.46 75 090 000 5,0 4398 831.75
38 - 40 6421 182.57 19 850 000 0,0 821 467.00
52 74 126 191 563 465.03 183 720 000 0,5 11 449 957.59
7 17 24 31751 174.41 33230 000 1,0 1223 501.00
13 36 58 8 699 568.02 7 347 000 24,3 365 991.25
17 28 45 8880 238.89 5330 000 8,5 515 264.88
4 7 " 82 942 386.81 60 620 000 0,0 3413537.79
38 40 143 261 284.23 163 210 000 0,0 7 348 128.00
17 2 19 13754 429.48 47 930 000 5,1 1354 928.06
16 - 16 21022 432.64 12 370 000 3,1 602 957.25
31 72 136 18 044 071.00 81310 000 1,4 2910 545.70
12 77 90 16 576 774.60 13 960 000 30,8 709 455.40
2 - 2 19 271 941.39 4 845 000 98,3 20 400.00
197 164 361 83 154 053.05 62 223 000 4,5 2 989 880.49
- 1 1 1250 000.00 1482 000 0,0 56 895.43
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ort Strasse Baujahr Wohnungen* Wohnungsgrossen (Zimmer)*

<3 3-35 4-4.5 >5

La Téne Champs-Montants 2 1985 - - - - -

Lamone Via Cantonale 1981 - - - - -

Lausanne Caroline 2, rue/Enning 1, rue/Langallerie 2, rue de 1948 10 5 5 - -

Constant Benjamin 1, avenue/St-Pierre 4, rue 1953 28 25 - 3 -

Rue du Grand-Pré 2, 4 / Avenue du Chablais 3bis 2010 - - - - -

Liestal Biichelistr. 10 2013 - - - - -

Locarno Residenza Al Lido, Via della Posta 44 1988 - - - - -

Lugano Via Pretorio 15 1975 - - - - -

Luzern Grendelstr. 15, 19 1951 12 9 1 2 -

Pilatusstr. 6, 6a, 8, 8a/Seidenhofstr. 3, 5, 7, 9 1979 - - - - -

Staldenhof 7 1984 - - - - -

Martigny Fully 53, Avenue de (EKZ Cristal) 2011 - - - - -

Meilen Dorfstr. 16-24, Seestr. 545 (Altersresidenz) 1995 - - - - -

Morges Gottaz 34, 36, avenue de la 1989 - - - - -

Muri bei Bern Worbstr. 187 2011 - - - - -

Oberentfelden Industriestr. 23 1992 1 - - 1 -

Oftringen Industriestr. 11 2008 - - - - -

Opfikon Boulevard Lilienthal 50-58/Blériot-Allee 2, 4, 6, 8, 12/Thurgauerstr. 106-110/ 2014 88 54 26 7 1
Wright-Str. 1,3, 7,9

Dufaux-Str. 1 (Kameha Grand Ziirich) 2015 - - - - -

Riethofstr. 40 (Airporthotel Dorint) 2014 - - - - -

Sagereistr. 10 (Glattbrugg) 2003 - - - - -

Thurgauerstr. 101 (Ambassador) 1989 - - - - -

Ostermundigen Poststr. 6 1991 2 - - 2 -

Pratteln Netzibodenstr. 23/Gewerbezentrum Rheinpark (Block B) 1989 - - - - -

Zurlindenstr. 3 1989 - - - - -

Rapperswil-Jona Sonnenhof - Alte Jonastr. 11/Kniestr. 49, 51/Ziircherstr. 6 1978 59 29 7 19 4

Reinach (BL) Neuhofstr, 11 2003 - - - - -

Rheinfelden Kurzentrum 1972 - - - - -

Romanshom Bahnhofstr. 54a 1976 - - - - -

Schlieren Wagistr. 20 2001 - - - - -

St. Gallen Bogenstr. 14, Paradiesstr. 16, Seitzstr. 1 1964 16 9 1 6 -

Moosbruggstr. 1, 3/Harfenbergstr. 2 1988 - - - - -

Uster Oberlandstr. 52, 56/Winterthurerstr. 22, 26, 28 2016 54 18 30 6 -

Weinfelden Rathausstr. 11/Thomas-Bornhauser-Str. 2 1971 13 4 1 1

Wetzikon (ZH) Bahnhofstr. 105, 107, 115 1899 2 1 - - 1

Wil (SG) Flawilerstr. 25, 27 1979 1 - - - 1

Winterthur Ziircherstr. 1-3/Bahnmeisterweg (Kesselhaus) 2010 - - - - -

Zollikon Rothfluhstr. 58 2000 - - - - -
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Kommerzielle Autoplatze/Ubrige Mietobjekte Gestehungskosten Verkehrswert Mz-Ausfall Bruttoertrag
Objekte CHF CHF in % CHF
36 7 43 81 150471.76 42 480 000 2,0 2 836 933.73
9 1 10 4 359 640.80 2 747 000 0,0 289 668.00
31 4 45 7924 154.75 30 370 000 0,3 1390 401.86
33 38 99 12 247 690.42 49 490 000 2,9 2061 591.62
25 148 173 55 605 722.78 66 810 000 0,0 3151 123.10
1 59 60 71571574.58 60 610 000 0,1 3240 251.11
1 - 1 59 181 763.94 40 850 000 0,0 2 177 754.00
1 - 1 87 264 887.73 107 340 000 0,0 4907 400.00
25 1 38 53 415 569.75 75 380 000 0,0 2811511.89
24 27 51 32576 777.61 61 860 000 0,0 2 435 059.82
10 46 56 6 081 979.44 4623 000 0,3 445 872.00
44 76 120 96 589 243.52 49 930 000 12,7 3001 588.61
2 - 2 61826 723.87 63 080 000 0,0 2 510904.40
20 102 122 28 345 847.61 16 740 000 39,0 782 899.70
37 51 88 84 477 218.88 72 820 000 4,9 4 243 322.55
71 134 206 22 370514.20 9861 000 8,8 1188 750.62
2 4 6 87 269 714.92 86 590 000 0,0 3873023.35
62 135 285 150 905 616.43 180 900 000 9,4 8089 576.49
1 5 6 120 862 415.53 77 040 000 0,0 4200 000.00
2 6 8 89 788 879.22 56 070 000 0,0 2 966 663.60
18 87 105 42 112 933.33 34 850 000 52,5 942 695.40
133 411 544 213 988 898.45 136 962 000 5,8 6279 186.99
28 152 182 55 879 494.56 40 160 000 3,3 2523 162.00
26 148 174 24 261 565.54 16 130 000 12,0 1167 319.80
14 27 41 8596 873.20 4922 000 171 383 059.80
98 64 221 140 864 501.53 142 530 000 1,9 7 423 620.22
46 138 184 83696 579.53 39 540 000 42,8 944 785.45
- 2 2 6 030 921.45 25120 000 0,0 643 812.00

1 14 15 47 261 883.66 44 780 000 0,1 2727 775.65
25 33 58 55 803 989.26 41 190 000 0,6 2 321 738.66
14 72 102 15259 977.97 20 040 000 6,1 942 722.70
9 43 52 34 008 492.27 28 460 000 16,8 1323 551.90
29 121 204 89 514 443.07 92 870 000 1,7 3877 416.51
30 52 7716 627.85 12 090 000 1,8 752 789.75

2 12 6 332 382.86 4570 000 16,1 135 025.35

23 9 33 30 593 854.39 22 540 000 4,7 1491 311.00
34 8 42 70 697 754.04 48 610 000 0,1 2 448 896.25
2 5 7 18 026 635.03 18 320 000 0,0 829 339.00
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ort Strasse Baujahr Wohnungen* Wohnungsgrossen (Zimmer)*
<3 3-35 4-4.5 >5
Ziirich Badenerstr. 580/Flurstr. 50 1928 4 - 4 - -
Bahnhofstr. 82, 82a, 86 1891 - - - - -
Bahnhofstr. 92 1935 1 1 - - -
Binzmiihlestr. 105, Birchstr. 160, Sophie-Tauber-Str. 14/16 2005 - - - - -
Claridenstr. 25 1948 - - - - -
Claridenstr. 40 1969 1 - 1 - -
Flurstr. 64, 66, 68, 70, 72 1973 - - - - -
Gessnerallee 1, 3, 5/Sihlstr. 50 1932 - - - - -
Griingasse 21 1956 - - - - -
Kreuzplatz 3, 5/Klosbachstr. 3, 5 2003 15 2 3 4 6
Kreuzstr. 26 1957 - - - - -
Limmatquai 122/Niederdorfstr. 57 1845 1 - 1 - -
Miihlebachstr. 7 1972 - - - - -
Nschelerstr. 31/Talackerstr. 42 1952 - - - - -
Rennweg 38/Fortunagasse 28 1907 2 - - 2 -
Total kommerziell genutzte Liegenschaften
Basel St. Jakobs-Str. 397/Birsstr. 320 2008 42 11 26 4 1
Bern Papiermiihlestr. 65-83/Sempachstr. 20, 22 (Wankdorf-Center) 2005 - - - - -
Ecublens Tir-Fédéral QiE, QiF, QiG, QiH, Qil, QiJ, QiK, av. du 2011 - - - - -
Kriens Ringstr. 19 (Pilatusmarkt, Tankstelle) 2007 - - - - -
Meilen Dorfstr. 16-24, Seestr. 545 (Altersresidenz) 1995 - - - - -
Rapperswil-Jona Sonnenhof - Alte Jonastr. 11/Kniestr. 49, 51/Ziircherstr. 6 1978 59 29 7 19 4
Rheinfelden Kurzentrum 1972 - - - - -
davon im Baurecht
Bern Papiermiihlestr. 65-83/Sempachstr. 20, 22 (Wankdorf-Center) 2005 - - - - -
Binningen Hauptstr. 34 1976 - - - - -
Luzern Pilatusstr. 6, 6a, 8, 8a/Seidenhofstr. 3, 5, 7, 9 1979 - - - - -
Opfikon Thurgauerstr. 101 (Ambassador) 1989 - - - - -
Rapperswil-Jona Sonnenhof - Alte Jonastr. 11/Kniestr. 49, 51/Ziircherstr. 6 1978 59 29 7 19 4
davon im Stockwerkeigentum
Gemischte Bauten
Adliswil Bahnhofplatz 4 1960 15 1 10 4 -
Basel Auf der Lyss 16 1950 27 12 - 9 6
Claraplatz 1-3 1954 54 39 11 4 -
Clarastr. 55 1981 7 3 1 -
Elsdsserstr. 123, 125/Hlningerstr. 52 1917 19 11 - -
Elsdsserstr. 41 1990 5 - 1 4 -
Kornhausgasse 2 1966 28 6 21 1 -
Miilhauserstr. 70, 72/Ryffstr. 7 1989 47 39 8 - -
Spalenberg 55/Leonhardsgraben 13 1900 - - -
Spalenring 11 1992 2 - -
Spalenring 4/Colmarerstr. 3 1962 35 22 13 - -
Steinentorstr. 8, Birsig-Parkplatz 31 1961 63 63 - - -
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Kommerzielle Autoplatze/Ubrige Mietobjekte Gestehungskosten Verkehrswert Mz-Ausfall Bruttoertrag
Objekte CHF CHF in % CHF
33 29 66 24 316 450.81 20 640 000 0,3 989 174.90
12 2 14 98 049 039.73 144 376 000 0,0 3792 844.52
12 1 14 101 186 464.04 229 550 000 0,7 6406 521.00
14 256 270 103 010410.82 114 950 000 0,0 4960 217.35
31 13 44 12 561 088.34 74 870 000 0,5 2756 274.05
8 - 9 6276 039.58 21590 000 12,0 561 025.20
43 162 205 85402 361.76 106 050 000 31,3 4 377 829.80
14 18 32 48 991 385.48 129 027 000 0,6 3975 726.06
13 5 18 3663 695.84 11 150 000 0,4 448 166.60
23 49 87 36 378 878.43 88 870 000 0,0 2 734 759.50
18 45 63 6 392 983.84 35 790 000 1,4 1349 197.00
8 - 9 2413127732 39 040 000 0,0 1195 083.50
9 22 31 8134 437.12 30 780 000 0,0 888 954.60
44 5 49 46993 012.93 145 570 000 0,0 6107 161.78
18 - 20 28 652 561.41 27 260 000 0,0 936 683.00
3 553903 475.30 3956 945 000 5.4 174 706 368.28

91 98 231 99 690 784.46 75 090 000 5,0 4398 831.75
52 74 126 191 563 465.03 183 720 000 0,5 11 449 957.59
38 2 40 143 261 284.23 163 210 000 0,0 7 348 128.00
- 1 1 1250 000.00 1482 000 0,0 56 895.43
2 - 2 61826 723.87 63 080 000 0,0 2 510 904.40
98 64 221 140 864 501.53 142 530 000 1,9 7423 620.22
- 2 2 6 030921.45 25120 000 0,0 643 812.00
644 487 680.57 654 232 000 1,2 33832 149.39

52 74 126 191 563 465.03 183 720 000 0,5 11 449 957.59
7 17 24 31751 174.41 33 230 000 1,0 1223 501.00
24 27 51 32576 777.61 61 860 000 0,0 2 435 059.82
133 411 544 213 988 898.45 136 962 000 5,8 6279 186.99
98 64 221 140 864 501.53 142 530 000 1,9 7423 620.22
610744 817.03 558302 000 2,0 28811 325.62

4 2 21 5207 381.85 9943 000 6,8 379 607.00
10 3 40 3514 852.91 16 600 000 0,5 587 766.70
17 5 76 10 467 147.14 31870 000 2,2 1480 903.10
6 12 25 5190 655.48 6 286 000 71 242 714.00
3 1 23 7619261.24 9162 000 0,6 364 925.00
2 - 7 2774 405.61 1746 000 0,0 116 704.00
7 53 88 23841 076.43 38 090 000 5,2 1204 141.50
4 22 73 28 141 014.08 22 170 000 1,5 1058 197.61
1 - 8 4731 894.18 4109 000 14,6 177 204.00
2 - 10 3327 180.08 3991 000 0,3 179 799.00
2 2 39 11 693 844.30 16 430 000 0,1 691 354.00
8 - 71 35185 188.32 29 640 000 95,1 38 819.50
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ort Strasse Baujahr Wohnungen* Wohnungsgrossen (Zimmer)*
<3 3-35 4-4.5 >5
Bern Eigerstr. 55 1950 10 1 - - 9
Birsfelden Hauptstr. 52 1983 16 - 16 - -
Hauptstr. 72, 74, 76, 763, 78/Birsstegweg 7 1950 25 6 14 4 1
Genéve Coulouvreniere 38, rue de la 1900 10 - 5 5 -
Rois 1, rue des 1900 17 3 11 2 1
Rois 3, rue des 1900 13 8 1 4
Rois 7, rue des 1900 14 4 - 10 -
Servette 69, 71, rue de la 1960 42 12 6 24 -
Servette 73, 75, rue de la 1960 41 18 11 6
Stand 33, rue du 1900 10 - - 10 -
Stand 38, rue du 1900 17 - 5 5 7
Horgen Zugerstr. 35, 37, 39/Baumgartlistr. 4/Lowengasse 37, 41, 43, 45 1987 23 8 6 -
Lausanne Florimont 3, avenue de 1939 13 5 4 1
Luzern Kauffmannweg 4, 8/Pilatusstr. 35 1967 64 27 33 3 1
Morges Gare 1, place de la, Gare 30A, 30B, 30C, 30-32, rue de la, Centrale 27, 29, 29A, 2021 162 63 82 9 8
298, 29C, rue
Miinchenstein Freilager-Platz 2, 3, 4, 5, 6 (Transitlager) 2016 100 44 43 13 -
Pratteln Bahnhofplatz 1, 2 2016 76 30 46 - -
Rapperswil-Jona Obere Bahnhofstr. 32 a, b, ¢ 1958 38 12 12 13 1
Ruschlikon Nidelbadstr. 15, 17, 19 1948 15 - 6 -
Solothurn Wengistr. 17/Poststr. 14 1977 30 14 9 7 -
Spreitenbach Rtistr. 1, 3/Sandéckerstr. 2, 4, 6, 8, 10, 12, 14 (Limmatspot) 2019 195 16 33 36 10
Zirich Birmensdorferstr. 149, 155, 157 1958 39 15 24 - -
Eichstr. 25, 27 1955 29 25 3 1 -
Etzelstr. 3, 7, 9, 11/Mutschellenstr. 183, 185, 187, 189, 191 1960 72 17 43 10 2
Hofwiesenstr. 200, 202/Wehntalerstr. 94 1953 23 11 9 3 -
Kasernenstr. 77A, 778 2001 27 1 11 15 -
Schaffhauserstr. 369, 371 1951 15 5 5 5 -
Sonneggstr. 26, 28, 30 1951 27 24 3 - -
Total gemischte Bauten
Basel Elsasserstr. 41 1990 5 - 1 4 -
Genéve Coulouvreniére 38, rue de la 1900 10 - 5 5 -
Miinchenstein Freilager-Platz 2, 3, 4, 5, 6 (Transitlager) 2016 100 44 43 13 -

davon im Baurecht

* Die Anzahl Wohnungen bzw. Wohnungsgréssen unterliegen Veranderungen.
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Kommerzielle Autoplatze/Ubrige Mietobjekte Gestehungskosten Verkehrswert Mz-Ausfall Bruttoertrag
Objekte CHF CHF in % CHF
3 1 14 2 565977.21 7 810 000 0,0 313 735.92
8 44 68 14 237 101.75 13 300 000 2,2 449 116.00
12 25 62 18 645 932.14 14 380 000 21,2 453 204.05
2 - 12 1944 188.15 5511 000 0,0 261 302.00
3 - 20 2201612.74 8897 000 0,0 385591.00
5 - 18 2 275 706.60 8396 000 0,0 374 025.75
2 - 16 1793 154.87 6295 000 0,4 256 373.00
8 6 56 4 859 746.42 17 690 000 16,7 659 275.15
8 - 49 5024 642.51 20 170 000 16,4 751 226.30
3 - 13 1876 330.32 4726 000 1,7 227 471.00
5 - 22 2 988 626.93 9 860 000 2,1 400 164.00
25 68 116 24261 415.88 41150 000 2,0 1619 409.90
2 7 22 2 154 146.77 9 190 000 0,0 352 648.00
35 99 198 24 890 029.26 64 520 000 2,1 2 515802.20
23 1 186 131243 886.74 158 770 000 0,7 6 165 234.46
32 154 286 85 698 530.81 95 170 000 1,3 4832 006.29
33 115 224 62 119 986.64 56 210 000 53 2 334 203.15
9 13 60 6 008 259.46 26 500 000 0,5 1138 352.35
- 19 34 3354 834.38 10 300 000 2,4 339 726.00
29 67 126 34922 770.56 20970 000 3,2 1315 241.80
24 248 467 147 228 599.12 144 820 000 0,4 6262 282.06
16 32 87 11367 436.17 39 050 000 0,4 1371 111.30
31 41 101 12708 672.73 48 850 000 0,2 1783014.90
12 50 134 40 504 673.47 102 730 000 1,2 3 188 663.90
15 44 3300479.39 15 950 000 3,2 550 255.60

35 70 33592 343.02 59 310 000 2,0 1876 083.90

1 20 1561 384.56 8772 000 0,2 340 036.00

20 8 55 3933 968.82 23820 000 0,1 741 059.00
828 958 339.04 1233 154 000 3,8 47 778 750.39

2 - 7 2 774 405.61 1746 000 0,0 116 704.00
2 - 12 1944 188.15 5511000 0,0 261 302.00
32 154 286 85 698 530.81 95 170 000 1,3 4 832 006.29
90417 124.57 102 427 000 1,2 5210012.29
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Zusammenfassung Liegenschaftenverzeichnis

Objektkategorien Gestehungskosten Verkehrswert Mz-Ausfall Bruttoertrag
CHF CHF in % CHF

Total Bauland (inkl. Abbruchobjekte) und angefangene Bauten 630 447 540.76 784 280 000 2799 434.21
Total Fertige Bauten (inkl. Land) 7 487 186 777.73 11 387 990 000 3,5 441 036 267.49
davon im Baurecht 776 510 769.02 814 084 000 1,2 41 809 693.48
davon im Stockwerkeigentum 610744 817.03 558 302 000 2,0 28 811 325.62
Wohnbauten 3 104 324 963.39 6 197 891 000 1.8 218 551 148.82
davon im Baurecht 41 605 963.88 57425 000 1,3 2 767 531.80
Kommerziell genutzte Liegenschaften 3553 903 475.30 3 956 945 000 5.4 174 706 368.28
davon im Baurecht 644 487 680.57 654 232 000 1,2 33832 149.39
davon im Stockwerkeigentum 610744 817.03 558 302 000 2,0 28 811 325.62
Gemischte Bauten 828 958 339.04 1233 154 000 3,8 47 778 750.39
davon im Baurecht 90 417 124.57 102 427 000 1,2 5210012.29
Total 8117 634 318.49 12 172 270 000 3,5 443 835 701.70

Verédnderungen im Bestand

ort Strasse Transaktionsart Objektkategorie Datum
Kaufe
keine
Verkaufe
keine
Arrondierungskaufe
Birsfelden Hauptstr. 72, 74, 76, 76a, 78/Birsstegweg 7 Arrondierung Gemischte Bauten 01.07.2024
Meilen Dorfstr. 16-24, Seestr. 545 (Altersresidenz) Arrondierung Kommerziell genutzte Liegenschaften 01.11.2024
Hypotheken
Laufzeit Zinssatz Bestand in CHF Aufnahme Riickzahlung Bestand in CHF
31.12.2023 31.12.2024
15.05.2023 - 15.01.2024 2,10% 40 000 000 - -40 000 000 -
01.02.2019 - 01.02.2024 0,23% 10 000 000 - -10 000 000 -
19.04.2023 - 19.04.2024 2,22% 35 000 000 - -35 000 000 -
30.06.2023 - 19.04.2024 2,25% 10 000 000 - -10 000 000 -
03.06.2014 - 16.05.2024 1,74% 40 000 000 - -40 000 000 -
29.08.2014 - 16.05.2024 1,40% 20 000 000 - -20 000 000 -
10.11.2014 - 16.05.2024 1,25% 20 000 000 - -20 000 000 -
31.03.2015 - 16.05.2024 0,81% 20 000 000 - -20 000 000 -
29.05.2015 - 16.05.2024 1,00% 20 000 000 - -20 000 000 -
01.07.2015 - 16.05.2024 1,17% 20 000 000 - -20 000 000 -
14.05.2021 - 16.05.2024 0,00% 30 000 000 - -30 000 000 -
15.05.2023 - 16.05.2024 2,20% 35 850 000 - -35850 000 -
15.05.2023 - 16.05.2024 2,20% 35 300 000 - -35 300 000 -
18.04.2024 - 17.05.2024 2,23% - 80 000 000 -80 000 000 -
18.04.2024 - 17.05.2024 2,00% - 10 000 000 -10 000 000 -
18.04.2024 - 17.05.2024 1,83% - 10 000 000 -10 000 000 -
30.06.2022 - 03.07.2024 1,58% 20 000 000 - -20 000 000 -
22.09.2022 - 20.09.2024 2,06% 30 000 000 - -30 000 000 -
31.10.2019 - 31.10.2024 0,16% 20 000 000 - -20 000 000 -
30.12.2022 - 07.11.2024 1,60% 30 000 000 - -30 000 000 -
29.12.2014 - 30.12.2024 0,98% 30 000 000 - -30 000 000 -
07.11.2024 - 06.01.2025 1,81% - 20 000 000 - 20 000 000
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Laufzeit Zinssatz Bestand in CHF Aufnahme Riickzahlung Bestand in CHF

31.12.2023 31.12.2024
17.04.2015 - 15.05.2025 0,94% 40 000 000 - - 40 000 000
27.03.2017 - 15.05.2025 0,72% 20 000 000 - - 20 000 000
12.04.2018 - 15.05.2025 0,51% 21800 000 - - 21800 000
10.05.2019 - 15.05.2025 0,32% 28900 000 - - 28900 000
17.05.2021 - 15.05.2025 0,02% 30 000 000 - - 30 000 000
16.05.2022 - 15.05.2025 0,80% 35 300 000 - - 35 300 000
30.05.2016 - 30.05.2025 0,63% 40 000 000 - - 40 000 000
30.06.2016 - 30.05.2025 0,46% 30 000 000 - - 30 000 000
16.05.2024 - 30.05.2025 1,77% - 30 000 000 - 30 000 000
22.09.2022 - 22.09.2025 2,09% 40 000 000 - - 40 000 000
04.12.2023 - 04.12.2025 1,92% 52 000 000 - - 52 000 000
15.12.2015 - 15.12.2025 0,96% 20 000 000 - - 20 000 000
15.04.2021 - 16.02.2026 0,06% 30 000 000 - - 30 000 000
28.03.2024 - 27.03.2026 1,58% - 20 000 000 - 20 000 000
15.05.2023 - 13.05.2026 2,23% 40 000 000 - - 40 000 000
29.05.2017 - 14.05.2026 0,57% 41 600 000 - - 41600 000
30.05.2017 - 14.05.2026 0,57% 25 750 000 - - 25750 000
29.03.2018 - 14.05.2026 0,70% 19 300 000 - - 19 300 000
12.04.2018 - 14.05.2026 0,62% 32 000 000 - - 32 000 000
12.04.2018 - 14.05.2026 0,62% 25 300 000 - - 25 300 000
30.05.2018 - 14.05.2026 0,65% 30 000 000 - - 30 000 000
16.05.2022 - 14.05.2026 1,06% 30 000 000 - - 30 000 000
16.08.2021 - 13.08.2026 0,12% 30 000 000 - - 30 000 000
30.09.2024 - 29.09.2026 1,80% - 20 000 000 - 20 000 000
30.09.2016 - 30.09.2026 0,63% 20 000 000 - - 20 000 000
19.10.2023 - 30.09.2026 2,04% 35000 000 - - 35 000 000
30.12.2020 - 30.12.2026 0,12% 10 000 000 - - 10 000 000
15.04.2021 - 15.02.2027 0,35% 35 000 000 - - 35 000 000
31.03.2023 - 31.03.2027 2,08% 30 000 000 - - 30 000 000
13.04.2017 - 13.05.2027 0,65% 40 000 000 - - 40 000 000
01.11.2017 - 13.05.2027 0,74% 44000 000 - - 44 000 000
12.04.2018 - 13.05.2027 0,72% 20 000 000 - - 20 000 000
11.05.2018 - 13.05.2027 0,84% 38 000 000 - - 38 000 000
30.05.2018 - 13.05.2027 0,77% 25 700 000 - - 25700 000
30.04.2019 - 13.05.2027 0.41% 25 000 000 - - 25 000 000
13.05.2022 - 13.05.2027 1,16% 35 000 000 - - 35 000 000
15.05.2023 - 13.05.2027 2,23% 40 000 000 - - 40 000 000
01.12.2022 - 08.11.2027 2,05% 20 000 000 - - 20 000 000
31.10.2024 - 08.11.2027 1,57% - 20 000 000 - 20 000 000
29.12.2023 - 29.12.2027 1.77% 25 000 000 - - 25000 000
01.02.2019 - 01.02.2028 0,60% 25 000 000 - - 25 000 000
03.02.2023 - 03.02.2028 1,88% 30 000 000 - - 30 000 000
29.05.2017 - 11.05.2028 0,70% 40 800 000 - - 40 800 000
15.05.2018 - 11.05.2028 0,86% 25010000 - - 25010 000
11.04.2019 - 11.05.2028 0,46% 35 000 000 - - 35 000 000
30.04.2019 - 11.05.2028 0,54% 25000 000 - - 25 000 000
09.04.2020 - 11.05.2028 0,37% 40 000 000 - - 40 000 000
17.05.2021 - 11.05.2028 0,28% 30 000 000 - - 30 000 000
15.05.2023 - 11.05.2028 2,24% 40 000 000 - - 40 000 000
16.05.2024 - 11.05.2028 1,66% - 21850 000 - 21850 000
04.12.2023 - 04.12.2028 1,88% 50 000 000 - - 50 000 000
30.12.2020 - 29.12.2028 0,24% 30 000 000 - - 30 000 000
15.04.2021 - 15.02.2029 0,36% 40 000 000 - - 40 000 000
18.04.2024 - 18.04.2029 1.81% - 40 000 000 - 40 000 000
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Laufzeit Zinssatz Bestand in CHF Aufnahme Riickzahlung Bestand in CHF

31.12.2023 31.12.2024
19.04.2024 - 18.04.2029 1,79% - 45 000 000 - 45 000 000
13.04.2017 - 17.05.2029 0,79% 40 800 000 - - 40 800 000
30.05.2018 - 17.05.2029 0,96% 49 800 000 - - 49 800 000
11.04.2019 - 17.05.2029 0,48% 39 000 000 - - 39 000 000
11.04.2019 - 17.05.2029 0,56% 35000 000 - - 35 000 000
09.04.2020 - 17.05.2029 0,47% 40 000 000 - - 40 000 000
14.04.2022 - 17.05.2029 1,11% 38 000 000 - - 38 000 000
15.05.2023 - 17.05.2029 2,26% 40 000 000 - - 40 000 000
16.05.2024 - 17.05.2029 1,79% - 20 000 000 - 20 000 000
03.02.2023 - 04.02.2030 1,99% 30 000 000 - - 30 000 000
11.04.2019 - 17.05.2030 0,63% 40 000 000 - - 40 000 000
10.05.2019 - 17.05.2030 0,62% 23 100 000 - - 23100 000
08.05.2020 - 17.05.2030 0,33% 27 000 000 - - 27 000 000
08.05.2020 - 17.05.2030 0,33% 10 000 000 - - 10 000 000
30.12.2021 - 17.05.2030 0,45% 25 000 000 - - 25 000 000
16.05.2024 - 17.05.2030 1,70% - 35300 000 - 35300 000
30.09.2020 - 30.09.2030 0,38% 70 000 000 - - 70 000 000
06.11.2015 - 06.11.2030 1,20% 50 000 000 - - 50 000 000
07.11.2022 - 07.11.2030 2,21% 20 000 000 - - 20 000 000
19.10.2023 - 07.11.2030 2,06% 35000 000 - - 35 000 000
15.04.2021 - 17.02.2031 0,44% 30 000 000 - - 30 000 000
19.04.2023 - 18.04.2031 2,33% 47 480 000 - - 47 480 000
29.05.2017 - 15.05.2031 0,86% 41 000 000 - - 41 000 000
20.05.2019 - 15.05.2031 0,66% 35800 000 - - 35 800 000
20.05.2019 - 15.05.2031 0,64% 34200 000 - - 34200 000
14.05.2021 - 15.05.2031 0,52% 30 800 000 - - 30 800 000
16.05.2022 - 15.05.2031 1,42% 42 000 000 - - 42 000 000
15.05.2023 - 15.05.2031 2,31% 17 000 000 - - 17 000 000
30.06.2021 - 30.06.2031 0,52% 15 000 000 - - 15 000 000
10.09.2021 - 09.09.2031 0,46% 20 000 000 - - 20 000 000
20.09.2024 - 19.09.2031 1,73% - 30 000 000 - 30 000 000
18.04.2024 - 19.04.2032 1,82% - 20 000 000 - 20 000 000
28.04.2017 - 13.05.2032 0,76% 29 200 000 - - 29 200 000
14.04.2022 - 13.05.2032 0,89% 35000 000 - - 35 000 000
14.04.2022 - 13.05.2032 1,28% 35 000 000 - - 35 000 000
14.04.2022 - 13.05.2032 1,21% 34 000 000 - - 34 000 000
16.05.2022 - 13.05.2032 1,49% 31400 000 - - 31400 000
16.05.2024 - 13.05.2032 1,70% - 35850 000 - 35850 000
19.04.2023 - 19.04.2033 2,28% 33200 000 - - 33200 000
16.05.2024 - 20.05.2033 1,65% - 24200 000 - 24 200 000
30.12.2024 - 30.12.2033 1,02% - 30 000 000 - 30 000 000
16.05.2024 - 16.05.2034 1,67% - 50 000 000 - 50 000 000
30.12.2024 - 29.12.2034 1,00% - 27 050 000 - 27 050 000
Total 3 105 390 000 589 250 000 -566 150 000 3 128 490 000
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Geschafte zwischen kollektiven Kapitalanlagen gemass Art. 101 Abs. 3 KKV-FINMA

Keine

Mietzinseinnahmen pro Mieter grosser als 5%
Keine

Geschafte mit Nahestehenden

Die Fondsleitung bestatigt, dass keine Ubertragung von Immobilienwerten auf Nahestehende oder von Nahestehenden

stattgefunden hat und dass Ubrige Geschafte mit Nahestehenden zu marktkonformen Bedingungen abgeschlossen wurden (Ziff.

18 der Richtlinie fur Immobilienfonds der Asset Management Association Switzerland (AMAS) vom 2. April 2008, Fassung vom 5.

August 2021).

Immobiliengesellschaften

Balintra AG, Basel

Benvenue A-B SA, Lausanne

Benvenue C-D SA, Lausanne

Benvenue E-F SA, Lausanne

Berintra AG, Bern

Esplanade de Bourg S.A., Lausanne

Gallintra AG, St. Gallen

Parc de Valency A SA, Lausanne

Parc de Valency B SA, Lausanne

Riant Mont Bellevue B. SA, Lausanne

S.I. Fontinella A SA, Lausanne

S.1. Fontinella B SA, Lausanne

S.1. U'lle Saint-Pierre-Caroline SA, Lausanne

S.I. Valency-Ouest SA, Lausanne

Sl La Perle SA, Genéve

Sl Le Diamant SA, Geneve

Sl Place de la Fusterie 16 SA, Geneéve

SI Puplinge-Ouest B SA, Geneve

SI Silvor SA, Geneve

Sl Silvor bis SA, Genéve

Sl Silvor quater SA, Genéve

Sl Silvor ter SA, Genéve

Sl Zénith A SA, Geneve

SI Zénith B SA, Genéve

SI Zénith C SA, Genéve

Société Anonyme Luno, Genéve

Société des Immeubles de la Rue des Rois SA, Genéve
Société fonciére des Flovaux SA, Lausanne
Société Immobiliere Acacias-Liévre B SA, Genéve
Société Immobiliere Atala SA, Geneve

Société Immobiliére Beaugency A SA, Lausanne
Société Immobiliere Beaugency B SA, Lausanne
Société Immobiliere Centre-Rhone SA, Genéve
Société Immobiliere Constellation-Est SA, Genéve
Société Immobiliere Constellation-Ouest SA, Genéve
Société Immobiliére de la Place de la Gare A SA, Morges

Société Immobiliere Deux Parcs-Lac-Saléve SA, Genéve
Société immobiliére Florimont-Lucinge A SA, Lausanne
Société Immobiliere I’Acajou SA, Genéve
Société Immobiliere Morillon 1 SA, Genéve
Société Immobiliere Morillon 2 SA, Genéve
Société Immobiliere Morillon 3 SA, Genéve
Société Immobiliere Morillon 4 SA, Genéve
Société Immobiliere Morillon 5 SA, Geneve
Société Immobiliére Morillon 6 SA, Genéve
Société Immobiliere Morillon 7 SA, Genéve
Société Immobiliere Morillon 8 SA, Genéve
Société Immobiliere Morillon 9 SA, Genéve
Société Immobiliere Morillon 10 SA, Geneve
Société Immobiliere Morillon 11 SA, Geneve
Société Immobiliére Morillon 12 SA, Genéve
Société Immobiliere Morillon 13 SA, Genéve
Société Immobiliere Morillon 14 SA, Genéve
Société Immobiliere Morillon 15 SA, Genéve
Société Immobiliere Morillon 16 SA, Genéve
Société Immobiliere Morillon 17 SA, Genéve
Société Immobiliére Morillon 18 SA, Genéve
Société Immobiliere Morillon 19 SA, Genéve
Société Immobiliere Morillon 20 SA, Genéve
Société Immobiliere Morillon 30 SA, Genéve
Société Immobiliere Vanda SA, Lausanne
Société Immobiliere Vermont C SA, Geneéve
Société Immobiliére Vidollet-Parc D SA, Genéve
Société Immobiliére Vidollet-Parc E SA, Genéve
Solintra AG, Solothurn

Turintra AG, Zurich

Verintra SA, Locarno

Das Aktienkapital aller aufgefihrten Immobiliengesellschaften

gehort ausnahmslos zu 100% UBS Fund Management
(Switzerland) AG handelnd fir den Immobilienfonds
UBS (CH) Property Fund - Swiss Mixed «Sima»
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An den Verwaltungsrat der Basel, 3. April 2025
UBS Fund Management (Switzerland) AG, Basel

Kurzbericht der kollektivanlagengesetzlichen Priufgesellschaft

Bericht zur Prifung der Jahresrechnung

Priifungsurteil

Wir haben die Jahresrechnung des Anlagefonds UBS (CH) Property Fund — Swiss Mixed
«Sima», bestehend aus der Vermbgensrechnung zum 31. Dezember 2024, der
Erfolgsrechnung fir das dann endende Jahr, den Angaben Uber die Verwendung des Erfolges
und die Offenlegung der Kosten sowie den weiteren Angaben gemass Art. 89 Abs. 1 Bst. b-h
und Art. 90 des schweizerischen Kollektivanlagengesetzes (KAG), geprift.

Nach unserer Beurteilung entspricht die Jahresrechnung (Seiten 4 bis 8 und 26 bis 53) dem
schweizerischen Kollektivanlagengesetz, den dazugehérigen Verordnungen sowie dem
Fondsvertrag und dem Prospekt.

Grundlage fiir das Priifungsurteil

Wir haben unsere Abschlusspriifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz
und den Schweizer Standards zur Abschlussprifung (SA-CH) durchgefihrt. Unsere Verant-
wortlichkeiten nach diesen Vorschriften und Standards sind im Abschnitt ,Verantwortlichkeiten
der kollektivanlagengesetzlichen Prifgesellschaft fir die Prifung der Jahresrechnung®
unseres Berichts weitergehend beschrieben. Wir sind vom Anlagefonds sowie der
Fondsleitung unabhangig in Ubereinstimmung mit den schweizerischen gesetzlichen
Vorschriften und den Anforderungen des Berufsstands, und wir haben unsere sonstigen
beruflichen Verhaltenspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt.

Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungsnachweise ausreichend und
geeignet sind, um als eine Grundlage fiir unser Prifungsurteil zu dienen.

Sonstige Informationen

Der Verwaltungsrat der Fondsleitung ist fiir die sonstigen Informationen verantwortlich. Die
sonstigen Informationen umfassen die in einem Jahresbericht enthaltenen Informationen, aber
nicht die Jahresrechnung und unseren dazugehérigen Bericht.

Unser Prifungsurteil zur Jahresrechnung erstreckt sich nicht auf die sonstigen Informationen,
und wir bringen keinerlei Form von Prifungsschlussfolgerung hierzu zum Ausdruck.

Im Zusammenhang mit unserer Abschlussprifung haben wir die Verantwortlichkeit, die
sonstigen Informationen zu lesen und dabei zu wirdigen, ob die sonstigen Informationen
wesentliche Unstimmigkeiten zur Jahresrechnung oder unseren bei der Abschlussprifung
erlangten Kenntnissen aufweisen oder anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

Falls wir auf Grundlage der von uns durchgefiihrten Arbeiten den Schluss ziehen, dass eine
wesentliche falsche Darstellung dieser sonstigen Informationen vorliegt, sind wir verpflichtet,
Uber diese Tatsache zu berichten. Wir haben in diesem Zusammenhang nichts zu berichten.
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Verantwortlichkeiten des Verwaltungsrates der Fondsleitung fiir die Jahresrechnung
Der Verwaltungsrat der Fondsleitung ist verantwortlich fur die Aufstellung der Jahresrechnung
in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Kollektivanlagengesetz, den dazugehérenden
Verordnungen sowie dem Fondsvertrag und dem Prospekt und fir die internen Kontrollen, die
der Verwaltungsrat als notwendig feststellt, um die Aufstellung einer Jahresrechnung zu
ermoglichen, die frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen
Handlungen oder Irrtimern ist.

Verantwortlichkeiten der kollektivanlagengesetzlichen Priifgesellschaft fiir die Prifung
der Jahresrechnung

Unsere Ziele sind, hinreichende Sicherheit darliber zu erlangen, ob die Jahresrechnung als
Ganzes frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder
IrrtGmern ist, und einen Bericht abzugeben, der unser Prifungsurteil beinhaltet. Hinreichende
Sicherheit ist ein hohes Mass an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir, dass eine in Uberein-
stimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den SA-CH durchgefiihrte Abschlusspriifung
eine wesentliche falsche Darstellung, falls eine solche vorliegt, stets aufdeckt. Falsche
Darstellungen kénnen aus dolosen Handlungen oder Irrtiimern resultieren und werden als
wesentlich gewdrdigt, wenn von ihnen einzeln oder insgesamt verniinftigerweise erwartet
werden konnte, dass sie die auf der Grundlage dieser Jahresrechnung getroffenen
wirtschaftlichen Entscheidungen von Nutzern beeinflussen.

Als Teil einer Abschlusspriifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und

den SA-CH Uben wir wahrend der gesamten Abschlusspriifung pflichtgemasses Ermessen

aus und bewahren eine kritische Grundhaltung. Darliber hinaus:
identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen in der
Jahresrechnung aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern, planen und fihren
Prufungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Prifungsnach-
weise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir unser Prifungsurteil zu
dienen. Das Risiko, dass aus dolosen Handlungen resultierende wesentliche falsche
Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist héher als ein aus Irrtimern resultierendes, da
dolose Handlungen kollusives Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstan-
digkeiten, irrefhrende Darstellungen oder das Ausserkraftsetzen interner Kontrollen
beinhalten kénnen.
gewinnen wir ein Verstandnis von dem fir die Abschlussprifung relevanten Internen
Kontrollsystem, um Prifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstanden
angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit des
Internen Kontrollsystems der Gesellschaft abzugeben.
beurteilen wir die Angemessenheit der angewandten Rechnungslegungsmethoden sowie
die Vertretbarkeit der dargestellten geschatzten Werte in der Rechnungslegung und damit
zusammenhangenden Angaben.

Wir kommunizieren mit dem Verwaltungsrat der Fondsleitung bzw. dessen zustandigen
Ausschuss unter anderem Uber den geplanten Umfang und die geplante zeitliche Einteilung
der Abschlussprifung sowie Uber bedeutsame Prufungsfeststellungen, einschliesslich
etwaiger bedeutsamer Mangel im Internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer
Abschlussprufung identifizieren.

Ernst & Young AG

Zugelassener Revisionsexperte Zugelassener Revisionsexperte
(Leitender Revisor)
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| Bewertungsbericht

Auftrag

Gemass Bundesgesetz Uber die kollektiven Kapitalanlagen
(KAG) sind die von Schweizer Immobilienfonds gehaltenen
Liegenschaften jahrlich per Abschluss des Geschéftsjahres
durch unabhangige Schatzungsexperten auf ihren aktuellen
Marktwert zu bewerten.

Im Auftrag der Fondsleitung hat Wiest Partner AG fir die
Zwecke der Rechnungslegung samtliche von UBS (CH) Property
Fund — Swiss Mixed «Sima» gehaltenen Liegenschaften per 31.
Dezember 2024 einzeln bewertet. Das Portfolio umfasst per
Stichtag 362 Liegenschaften (inkl. allfallige Neuzugange und
angefangene Bauten). Davon werden acht Liegenschaften,

die sich in der Projektierungs- oder Bauphase befinden, als
angefangene Bauten ausgewiesen.

Die bewertungsrelevanten Unterlagen wurden durch die
Fondsleitung sowie die zustandigen Verwaltungsgesellschaften
aufbereitet. Die Schatzungen basieren einerseits auf der
Beurteilung und Analyse dieser Unterlagen, turnusgemasser
Besichtigungen vor Ort sowie der Einschatzung der
allgemeinen und spezifischen Marktsituation je Liegenschaft.
Die bei der FINMA fir UBS «Sima» akkreditierte
Schatzungsexpertin West Partner AG hat das gesamte
Projekt in Abstimmung mit der Fondsleitung von der
Definition der Bewertungsparameter Gber die methodischen
Bewertungsarbeiten bis zur Abgabe der Ergebnisse neutral
durchgefihrt.

Bewertungsstandards

Woiiest Partner AG bestatigt, dass die Bewertungen den
gesetzlichen Vorschriften des Kollektivanlagengesetzes
(KAG) und der Kollektivanlagenverordnung (KKV) sowie
den Richtlinien der Asset Management Association
Switzerland (AMAS) entsprechen und ferner im Einklang
stehen mit den brancheniblichen Bewertungsstandards.

In Anlehnung an die Swiss Valuation Standards versteht
sich der je Liegenschaft ausgewiesene Marktwert als «Fair
Value», d.h. dem unter normalen Verhaltnissen im aktuellen
Marktumfeld wahrscheinlich erzielbaren Verkaufspreis ohne
Berticksichtigung allfalliger Transaktionskosten.

Zurich, den 31. Dezember 2024
Wo(est Partner AG
Christoph Axmann MRICS

MRICS, CREA, Master of Engineering / Partner
(Mandatsleiter)
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Bewertungsmethode

Samtliche Liegenschaften wurden einheitlich mittels der
Discounted Cashflow-Methode (DCF) bewertet. Ausgenommen
davon ist ein unbebautes Grundsttick, welches mit der
Vergleichswert- und Residualwertmethode bewertet worden

ist. Bei der DCF-Methode wird der Marktwert einer Immobilie
durch die Summe aller in Zukunft zu erwartenden, auf den
Stichtag diskontierten Nettoertrage bestimmt. Die Diskontierung
erfolgt je Liegenschaft marktgerecht und risikoadjustiert, d.h.
unter Berticksichtigung ihrer individuellen Chancen und Risiken.

Im Rahmen der Bewertung erfolgt eine detaillierte Analyse
und Beurteilung der einzelnen Ertrags- und Kostenpositionen.
Die geplanten Sanierungsarbeiten fir die nachsten zehn
Jahre wurden Uberprift und wenn nétig die Terminierung

als auch der Investitionsumfang neu eingeschatzt und
angepasst. Dem Schatzungsexperten stehen als Grundlagen
die Abrechnungswerte je Liegenschaft der vergangenen
Jahre, die aktuelle Vermietungssituation sowie umfassende
Marktinformationen zur Verfigung.

Bewertungsergebnis

Per 31. Dezember 2024 wird der Marktwert des
Gesamtportfolios auf CHF 12 172,3 Mio. geschatzt.
Gegenuber dem Vorjahr hat sich der Wert somit um CHF
471,0 Mio., respektive 4,03% erhoht.

Die in den Bewertungen verwendeten Diskontierungssatze
beruhen auf einer laufenden Beobachtung des
Immobilienmarktes, insbesondere der in Freihandtransaktionen
bezahlten Renditen. Der durchschnittliche
marktwertgewichtete reale Diskontierungssatz der
Bestandesliegenschaften (inkl. allfallige Zukaufe und exkl.
angefangene Bauten) wird mit 2,72% ausgewiesen, wobei die
Spanne der einzelnen Liegenschaften von 1,95% bis 5,20%
reicht. Die aktuelle Bruttorendite dieser Liegenschaften liegt
bei 4,10%.

Unabhangigkeit und Vertraulichkeit

Die akkreditierte Schatzungsexpertin Wiest Partner AG
bestatigt ihre Unabhangigkeit und garantiert die vertrauliche
Behandlung von Informationen im Zusammenhang mit dem
Bewertungsmandat.

Andreas Bleisch
Dr. rer. pol., dipl. Ing. ETH / Partner
(Stv. Mandatsleiter)
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TRIO SA, Titelbild («flot sud» in Morges)
Rhomberg; «im Zelg» in Uster

Losinger Marazzi; «Acacias» in Genf

Tobias Sutter Photography; iCity in Reinach (BL)
Xen-on Foto/Video; «Buck40» in Zurich
Raumgleiter; «Vivo» in Aesch (BL)

Mettler entwickelt; «Younic» in Dibendorf (ZH)
Rhomberg; Anna-Heer-Strasse in Zurich
Raumgleiter; «Metropol» in Wetzikon (ZH)
Aiva Images; «Bruderholz» in Basel

HRS; «Birsgarten» in Reinach (BL)
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Anhang B—
Prospekt mit integriertem Fondsvertrag
per Dezember 2024



UBS (CH) Property Fund —
Swiss Mixed «Sima»

Anlagefonds schweizerischen Rechts der Art «iImmobilienfonds»

Prospekt mit integriertem Fondsvertrag

Teil | Prospekt

Dieser Prospekt mit integriertem Fondsvertrag, das Basisinfor-
mationsblatt und der letzte Jahres- bzw. Halbjahresbericht
(falls nach dem letzten Jahresbericht veroffentlicht) sind
Grundlage fur alle Zeichnungen von Anteilen des Immobilien-
fonds.

Gultigkeit haben nur Informationen, die im Prospekt, im Ba-
sisinformationsblatt oder im Fondsvertrag enthalten sind.

1 Informationen Giber den Immobilienfonds
1.1 Griindung des Immobilienfonds in der Schweiz

Der Fondsvertrag UBS (CH) Property Fund — Swiss Mixed «Si-
ma» wurde von der Fondsleitung UBS Fund Management
(Switzerland) AG mit Zustimmung der Depobank UBS Switzer-
land AG aufgestellt und erstmals von der Eidgendssischen
Finanzmarktaufsicht (FINMA) 1968 genehmigt.

1.2 Fir den Immobilienfonds relevante Steuervor-
schriften

Der Immobilienfonds besitzt in der Schweiz keine Rechtsper-
sonlichkeit. Er unterliegt grundsatzlich weder einer Ertrags-
noch einer Kapitalsteuer. Eine Ausnahme bilden Immobilien-
fonds mit direktem Grundbesitz. Die Ertrage aus direktem
Grundbesitz unterliegen gemass dem Bundesgesetz (ber die
direkte Bundessteuer der Besteuerung beim Fonds selbst und
sind dafur beim Anteilinhaber steuerfrei. Kapitalgewinne aus
direktem Grundbesitz sind ebenfalls nur beim Immobilien-
fonds steuerbar. Die im Immobilienfonds auf inldndischen
Ertragen abgezogene eidgendssische Verrechnungssteuer
kann von der Fondsleitung fur den Immobilienfonds vollum-
fanglich zurtickgefordert werden.

Auslandische Ertrdge und Kapitalgewinne kénnen den jeweili-
gen Quellensteuerabzligen des Anlagelandes unterliegen.
Soweit moglich, werden diese Steuern von der Fondsleitung
aufgrund von Doppelbesteuerungsabkommen oder entspre-
chenden Vereinbarungen fur die Anleger mit Domizil in der
Schweiz zurtickgefordert.

Die Ertragsausschittungen des Immobilienfonds an in der
Schweiz und im Ausland domizilierte Anleger unterliegen der
eidgendssischen Verrechnungssteuer (Quellensteuer) von
35%. Die je mit separatem Coupon ausgeschitteten Ertrage
und Kapitalgewinne aus direktem Grundbesitz und Kapital-
gewinne aus der Verdusserung von Immobiliengesellschaften

und Ubrigen Vermogenswerten unterliegen keiner Verrech-
nungssteuer.

In der Schweiz domizilierte Anleger kénnen die in Abzug
gebrachte Verrechnungssteuer durch Deklaration in der Steu-
ererklarung resp. durch separaten Verrechnungssteuerantrag
zurlickfordern.

Im Ausland domizilierte Anleger kdnnen die Verrechnungs-
steuer nach dem allfallig zwischen der Schweiz und ihrem
Domizilland bestehenden Doppelbesteuerungsabkommen
zurtickfordern. Bei fehlendem Abkommen besteht keine Riick-
forderungsmaoglichkeit.

Der Immobilienfonds hat den folgenden Steuerstatus:

Internationaler automatischer Informationsaustausch in Steu-
ersachen (automatischer Informationsaustausch)

Dieser Immobilienfonds qualifiziert fur die Zwecke des auto-
matischen Informationsaustausches im Sinne des gemeinsa-
men Melde- und Sorgfaltsstandard der Organisation flr wirt-
schaftliche Zusammenarbeit und Entwicklung (OECD) fur
Informationen Uber Finanzkonten (GMS) als nicht meldendes
Finanzinstitut.

FATCA

Der Immobilienfonds ist bei den US-Steuerbehérden als Regis-
tered Deemed-Compliant Financial Institution unter einem
Model 2 IGA im Sinne der Sections 1471 — 1474 des U.S.
Internal Revenue Code (Foreign Account Tax Compliance Act,
einschliesslich diesbezlglicher Erlasse, «FATCA») angemeldet.

Die Besteuerung und die ilibrigen steuerlichen Auswir-
kungen fiir den Anleger beim Halten bzw. Kaufen und
Verkaufen von Fondsanteilen richten sich nach den fiir
den Anleger relevanten steuerlichen Vorschriften, na-
mentlich in dessen Domizilland. Daraus kdnnen sich fiir
den Anleger je nach Land unterschiedliche Steuerfolgen
ergeben. Potenzielle Anleger sind deshalb gehalten, sich
tiber die fiir sie relevanten Steuerfolgen bei ihrem Steu-
erberater oder Treuhdnder zu erkundigen. Keinesfalls
konnen Fondsleitung und Depotbank eine Verantwor-
tung fiir die individuellen Steuerfolgen beim Anleger
aus dem Kaufen und Verkaufen bzw. dem Halten von
Fondsanteilen iibernehmen.
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13 Rechnungsjahr

Das Rechnungsjahr lauft jeweils vom 1. Januar bis 31. Dezem-
ber.

1.4 Prifgesellschaft
Prifgesellschaft ist Ernst & Young AG, Basel.
1.5 Anteile

Die Anteile werden nicht verbrieft, sondern nur buchmassig
gefihrt. Der Anleger ist nicht berechtigt, die Aushandigung
eines Anteilscheines zu verlangen.

1.6 Kotierung und Handel

Die Fondsleitung stellt einen regelmdssigen bérslichen Handel
der Immobilienfondsanteile tber die Schweizer Bérse SIX
Swiss Exchange sicher.

1.7 Bedingungen fiir die Ausgabe und Riicknahme
von Fondsanteilen sowie Handel

Die Ausgabe von Anteilen ist jederzeit méglich. Sie darf nur
tranchenweise erfolgen. Die Fondsleitung bestimmt die ge-
plante Anzahl der neu auszugebenden Anteile, das Bezugs-
verhaltnis fur die bisherigen Anleger, die Emissionsmethode
flr das Bezugsrecht und die Ubrigen Bedingungen in einem
separaten Emissionsprospekt.

Der Anleger kann seinen Anteil jeweils auf das Ende eines
Rechnungsjahres, unter Einhaltung einer Kiindigungsfrist von
12 Monaten, kindigen. Die Fondsleitung kann unter be-
stimmten Bedingungen die wahrend eines Rechnungsjahres
gekindigten Anteile vorzeitig zuriickzahlen (vgl. Fondsvertrag
§ 17 Ziff. 2). Falls der Anleger die vorzeitige Rickzahlung
wiunscht, so hat er dies bei der Kiindigung schriftlich zu ver-
langen. Die ordentliche wie auch die vorzeitige Riickzahlung
erfolgt innerhalb von drei Monaten nach Abschluss des Rech-
nungsjahres (vgl. § 5 Ziff. 5 Fondsvertrag).

Gemass Art. 64 KAG, Art. 88 Abs. 2 KAG, Art. 92 und 93
KKV sowie den AMAS-Richtlinien fur die Immobilienfonds
(Link: www.am-switzerland.ch) werden die Immobilien des
Fonds regelmassig von unabhéngigen, bei der Aufsichtsbe-
horde akkreditierten Schatzungsexperten anhand einer dyna-
mischen Ertragswertmethode geschatzt. Die Bewertung er-
folgt zum Preis, der bei einem sorgfaltigen Verkauf im Zeit-
punkt der Schatzung wahrscheinlich erzielt wirde. Bei Erwerb
oder Verausserung von Grundstiicken im Fondsvermégen
sowie auf den Abschluss jedes Rechnungsjahres muss der
Verkehrswert der Grundstiicke im Fondsvermégen durch die
Schatzungsexperten Uberpriift werden. Der Verkehrswert der
einzelnen Immobilien stellt einen bei gewodhnlichem Ge-
schaftsverkehr und unter Annahme eines sorgféltigen Kauf-
und Verkaufsverhaltens mutmasslich erzielbaren Preis dar. Im
Einzelfall werden, insbesondere beim Kauf und Verkauf von
Fondsliegenschaften, eventuelle Opportunitaten im Interesse
des Fonds bestmdglich genutzt. Dies kann zu Abweichungen
zu den Bewertungen fuhren.

Der Ausgabepreis ergibt sich aus dem im Hinblick auf die
Ausgabe berechneten Nettoinventarwert, zuziglich der Aus-
gabekommission. Die Héhe der Ausgabekommission ist aus
der nachfolgenden ziff. 1.11 ersichtlich.

UBS (CH) Property Fund — Swiss Mixed «Sima»
Dezember 2024

Der Rucknahmepreis ergibt sich aus dem im Hinblick auf die
Rucknahme berechneten Nettoinventarwert, abztglich der
Rucknahmekommission. Die Hohe der Rticknahmekommission
ist aus der nachfolgenden Ziff. 1.11 ersichtlich. Die Nebenkos-
ten fur den An- und Verkauf der Anlagen (Handanderungs-
steuern, Notariatskosten, Gebuhren, marktkonforme Courta-
gen, Abgaben usw.), die dem Immobilienfonds aus der Anlage
des einbezahlten Betrages bzw. aus dem Verkauf eines dem
gekundigten Anteil entsprechenden Teils der Anlagen erwach-
sen, werden dem Fondsvermégen belastet. Die Héhe der
Nebenkosten ist aus der nachfolgenden Ziff. 1.11 ersichtlich.

Ausgabe- und Ricknahmepreise werden auf 0.01 CHF gerun-
det.

Die Fondsleitung veréffentlicht den Inventarwert der Fondsan-
teile gleichzeitig mit der Bekanntgabe an die mit dem regel-
massigen borslichen Handel der Anteile betraute Bank oder
den damit betrauten Effektenhandler im Publikationsorgan.

1.8 Verwendung der Ertrage

Grundsatzlich wird der Nettoertrag innerhalb von vier Mona-
ten nach Abschluss des Geschéftsjahres spesenfrei an die
Anleger ausgeschittet. Kapitalgewinne werden in der Regel
nicht ausgeschittet, sondern im Fonds zur Wiederanlage
zuriickbehalten.

1.9 Anlageziel und Anlagepolitik des Immobilien-
fonds
1.9.1  Anlageziel

Das Anlageziel des Immobilienfonds besteht hauptsachlich in
der langfristigen Substanzerhaltung und in der Ausschittung
angemessener Ertrage, die auf einem sorgsamen Umgang mit
nicht-erneuerbaren Ressourcen und dem Klimaschutz basie-
ren.

Durch die normative, strategische und operative Verankerung
spielt die Nachhaltigkeit bei allen Entscheidungen der Fonds-
leitung eine zentrale Rolle — sei es in Bezug auf den verwalte-
ten Immobilienfonds und die zugrundeliegenden Immobilien-
werte sowie die Weiterentwicklung der Organisation.

1.9.2  Anlagepolitik

UBS (CH) Property Fund - Swiss Mixed «Sima» investiert in
erster Linie in Immobilienwerte in der gesamten Schweiz und
in andere gemass Fondsvertrag zuldssige Anlagen.

Die Aspekte der Nachhaltigkeit werden in den gesamten Ent-
scheidungsprozess miteinbezogen und entlang des gesamten
Lebenszyklus der Liegenschaften umgesetzt. Durch die nach-
folgend beschriebenen Nachhaltigkeitsansatze setzt der Im-
mobilienfonds eine insgesamt nachhaltige Anlage des Vermo-
gens um. Der Immobilienfonds wendet die Nachhaltigkeitsan-
satze «ESG-Integration» und «Klimaausrichtung» an:

ESG-Integration

e Integration von Nachhaltigkeitsaspekten bei Anlageent-
scheidungen und bei der Bewirtschaftung der Liegen-
schaften, insbesondere betreffend Ressourcenschonung
und Klimaschutz; im Rahmen des Kaufprozesses werden
alle Liegenschaften einer Nachhaltigkeitsbewertung un-
terzogen. Dabei werden Kriterien wie 6kologische Quali-
tat, Bausubstanz, physische Umweltrisiken, Transitionsri-
siken, Effizienzmassnahmen im Betrieb sowie Sicherheit
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einer internen Nachhaltigkeitsprifung unterzogen und
beeinflussen den Kaufentscheid. Die nétigen Informatio-
nen und Daten fir die Bewertung werden aus den Lie-
genschaftsdaten aus dem Verkaufsdossier entnommen
oder werden bei der Besichtigung vor Ort durch Augen-
schein erhoben (z.B. Art der Heizung, Baujahr der Hei-
zung etc.). Zudem werden offentlich verfigbare Daten
konsultiert (z.B. Open GIS Plattformen zur Evaluierung
der Standortqualitat und Identifikation von z.B. Hochwas-
serrisiken). Ferner werden fir alle neu erworbenen Lie-
genschaften  Optimierungsmoglichkeiten  systematisch
identifiziert und deren Umsetzung in Abhangigkeit mit
der Investitionsplanung des Immobilienfonds geprift: Die
Fondsleitung reduziert in den Liegenschaften den Was-
serverbrauch mit wassersparenden Armaturen und indem
bei Geraten ausschliesslich energie- und wassereffiziente
Modelle eingesetzt werden oder Neubauten gemadss den
neuesten Nachhaltigkeitsstandards geplant und gebaut
werden.

e Alle Neubauten werden nach Nachhaltigkeitsstandards
gebaut und zertifiziert (z.B. DGNB, Minergie, SNBS). Die
benotigten Informationen und Daten fir die Zertifizie-
rung werden von externen Dienstleistern bezogen, wel-
che in der Planung / Ausfiihrung von Bauprojekten beauf-
tragt sind (bspw. Planer oder TU).

e Unterhaltsmassnahmen  bei  Bestandesliegenschaften
mittels Identifizierung von Optimierungsmassnahmen
durch Erfassen und Analysieren von Energieverbrauch;
weitere Optimierungsmassnahmen werden in Zusam-
menarbeit mit den zustandigen Liegenschaftsverwaltun-
gen ermittelt. Zudem wird fur alle von GEAK akzeptierten
Liegenschaften einen GEAK-Ausweis zur Identifikation
der Energieeffizienzklasse und zur Identifizierung von Op-
timierungsmassnahmen erstellt.

Klimaausrichtung

Die Fondsleitung richtet das Portfolio dieses Immobili-
enfonds auf die Verringerung des 6kologischen Fuss-
abdrucks Uber die Zeit aus, indem der Treibhausgas-
ausstoss des Portfolios Uber die Zeit reduziert wird.

Die Umsetzung von Dekarbonisierungsmassnahmen bei
Bestandesliegenschaften erfolgt laufend sowie im Rah-
men von Bau- und Sanierungsmassnahmen, namentlich
mittels Ergreifung von energetischen Massnahmen
zwecks Verbesserung der Energieeffizienz sowie mittels
Forderung von erneuerbaren Energien (z.B. Einbau von
Photovoltaikanlagen fur eine nachhaltige Produktion von
Strom aus erneuerbaren Energiequellen sowie Sanierun-
gen zur Verbesserung der Energieeffizienz und des CO,e
-Fussabdrucks*); Investitionen in erneuerbare Heizsyste-
me. Die Fondsleitung hat fur den Immobilienfonds fol-
gende Nachhaltigkeitsziele (sog. «Zielmatrix») festge-
legt:

e COye -Emissionen (kg CO,e/m?2 EBF**/Jahr):
- Netto-Null COse Ziel fur Scope 1 + 2 Emissio-
nen:100% bis 2050
- Zwischenziele:
-50% bis 2030 der Scope 1 + 2 Emissionen (Basis
2019).
-60% bis 2035 der Scope 1 + 2 Emissionen (Basis
2019)
. Energieverbrauch (kWh***/m2 EBF/Jahr):
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-30% der Warmeenergie und des Allgemeinstroms
(ohne Mieterstrom) bis 2040 (Basis 2019)
Zwischenziel: -10% der Warmeenergie und des
Allgemeinstroms (ohne Mieterstrom) bis 2030 (Ba-
sis 2019)

. Erneuerbare Energiequellen der Warmeenergie und
Allgemeinstrom (ohne Mieterstrom) (Anteil in %
des Energieverbrauchs des Portfolios):
mindestens 50% bis 2040
Zwischenziel: mindestens 25% bis 2030

e  Abdeckungsgrad der Energie und
Emissionsdaten Scope 1 + 2: 100% bis 2030

. Mindestabdeckungsgrad der Energie und COse-
Emissionsdaten Scope 1 + 2 betragt 70%.

COze-

* CO,e = CO;-Aquivalente werden verwendet, um
Treibhausgasemissionen aus unterschiedlichen Quel-
len in einer einzigen Einheit zu messen und zu ver-
gleichen.

*x EBF = Energiebezugsflachen
*okx kWh = Kilowattstunde

Der Energieverbrauch des Gesamtportfolios wird jahrlich auf
der Basis der Energierechnungen, durch Abfrage bei den
Energielieferanten oder durch Abfragen bei der Mieterschaft
erhoben. Anhand der REIDA Methodik werden die umweltre-
levanten Kennzahlen gemass des AMAS Zirkulars Nr. 04/2022
vom 31. Mai 2022 «Umweltrelevante Kennzahlen fir Immobi-
lienfonds» und des AMAS Zirkulars Nr. 06/2023 vom 11.
September 2023 «Best Practice zu den umweltrelevanten
Kennzahlen fir Immobilienfonds» berechnet. Beim Daten-
sammlungsprozess werden mehrere Plausibilisierungscheck
gestutzt auf Erfahrungswerten mit Fokus auf Identifizierung
von Datenliicken, Fehlern bei den VerteilschlUsseln, sowie
Fehlern bei der Erfassung der Rechnungen durchgefuhrt. Es
besteht eine zeitliche Verzdgerung bei der Datenerfassung, da
die Energierechnungen bis zu einem Jahr verzdégert ausgestellt
werden. Die Zielerreichung wird aus diesem Grund zu einem
spateren Zeitpunkt rickwirkend fur die Betriebszeit z.B. 2030
oder 2040 ausgewiesen. Die Methodik folgt dem sogenann-
ten «Greenhouse Gas Protocol» (GHG Protocol); hierbei han-
delt es sich um den weltweit meistverwendeten Standard fur
das Messen und Verwalten von Treibhausgasemissionen. Das
GHG Protocol dient der Bilanzierung und Standardisierung der
Messung fur das Berichtswesen (www.ghgprotocol.org).

Die Ziele und Zwischenziele sowie die Kennzahlen CO,-
Intensitat, Energieintensitat, Anteil erneuerbare Energiequel-
len sowie die effektive Datenabdeckung, werden im Jahresbe-
richt des Immobilienfonds auf der folgenden Webseite verof-
fentlicht:

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

Zusatzlich veroffentlicht die Fondsleitung jahrlich einen umfas-
senden Nachhaltigkeitsbericht.

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

Im Weiteren fihrt die Fondsleitung in Bezug auf die Zulassung
von Mietern und die Zusammenarbeit mit Dienstleistern im
Ankaufszeitpunkt sowie bei Neuabschlissen und Mietver-
tragsverlangerungen eine vertiefte Priifung durch. So werden
zum Beispiel kommerzielle Mieter auf ihre Zugehérigkeit zu
nicht konformen Branchen wie Kohlenindustrie, Kernenergie,
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RUstung, Erwachsenenunterhaltung gepruft. Berlicksichtigt
werden dabei ebenfalls direkte oder indirekte Aktivitdten im
Zusammenhang mit Geldwasche, Korruption, unethischem
Verhalten, wobei diese Aufzdhlung keinen abschliessenden
Charakter darstellt.

Detaillierte Angaben zu der Anlagepolitik und deren Be-
schrankungen sind aus dem Fondsvertrag (vgl. Teil Il, § 7-15)
ersichtlich.

Die Fondsleitung investiert 100% der Anlagen gemass § 8, die
den Vorgaben der Nachhaltigkeitspolitik entsprechen. Das
Reporting erfolgt dabei im Einklang mit den massgebenden
Regulierungen der AMAS.

1.9.3 Der Einsatz der Derivate

Die Fondsleitung setzt keine Derivate ein.

1.10 Nettoinventarwert

Der Nettoinventarwert des Immobilienfonds wird zum Ver-
kehrswert auf das Ende des Rechnungsjahres und bei jeder
Ausgabe von Anteilen berechnet.

Der Nettoinventarwert eines Anteils ergibt sich aus dem Ver-
kehrswert des Fondsvermdgens, vermindert um allfallige Ver-
bindlichkeiten des Immobilienfonds sowie um die bei einer
allfalligen Liguidation des Immobilienfonds wahrscheinlich
anfallenden Steuern, dividiert durch die Anzahl der sich im
Umlauf befindlichen Anteile. Er wird auf 0.01 CHF gerundet.

1.1
1.111

Vergiitungen und Nebenkosten

Vergiitungen und Nebenkosten zulasten des
Fondsvermogens (Auszug aus § 19 des Fonds-
vertrags)

Verwaltungskommission der Fondsleitung hoéchstens 1%.

Diese wird verwendet fur die Leitung des Immobilienfonds
und der Immobiliengesellschaften, sowie die Vermogensver-
waltung des Immobilienfonds.

Ausserdem werden aus der Verwaltungskommission der
Fondsleitung Rabatte gemass Ziff. 1.11.3 des Prospekts be-
zahlt.

Depotbankkommission der Depotbank hdchstens 0.05 % p.a.

Die Kommission wird verwendet fir die Aufgaben der Depot-
bank, wie die Aufbewahrung des Fondsvermdégens, die Besor-
gung des Zahlungsverkehrs und die sonstigen in § 4 des
Fondsvertrags aufgefthrten Aufgaben.

Zusatzlich kénnen dem Immobilienfonds die weiteren in § 19
des Fondsvertrags aufgefuhrten Vergltungen und Nebenkos-
ten in Rechnung gestellt werden.

Die effektiv angewandten Satze sind jeweils aus dem Jahres-
und Halbjahresbericht ersichtlich.

1.11.2 Total Expense Ratio

Der Koeffizient der gesamten, laufend dem Fondsvermogen
belasteten Kosten (Total Expense Ratio, TER) betrug:

Geschéftsjahr (TERREF) — GAV (TERREF) - MV
(Market Value)

2021 0,77% 0,77%

2022 0.77% 0.90%
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2023 0.77% 0.96%

1.11.3 Zahlung von Retrozessionen und Rabatten

Die Fondsleitung und deren Beauftragte bezahlen keine Ret-
rozessionen an Dritte zur Entschadigung der Vertriebstatigkeit
von Immobilienfondsanteilen in der Schweiz oder von der
Schweiz aus.

Die Fondsleitung und deren Beauftragte kénnen Rabatte auf
Verlangen direkt an Anleger bezahlen. Rabatte dienen dazu,
die auf die betreffenden Anleger entfallenden GebUhren oder
Kosten zu reduzieren. Rabatte sind zulassig, sofern sie

- aus Geblhren der Fondsleitung bezahlt werden und
somit das Fondsvermdgen nicht zusatzlich belasten;

- aufgrund von objektiven Kriterien gewahrt werden;

- samtlichen Anlegern, welche die objektiven Kriterien
erfullen und Rabatte verlangen, unter gleichen zeitlichen
Voraussetzungen im gleichen Umfang gewahrt werden.

Die objektiven Kriterien zur Gewahrung von Rabatten durch
die Fondsleitung sind:

a) Die Mindestanlage in die von der Fondsleitung verwalte-
ten kotierten Schweizer UBS Immobilienfonds. Die Gel-
tendmachung von Rabatten ist nur fiir Bestande an von
der Fondsleitung verwalteten kotierten Schweizer UBS
Immobilienfonds zulassig, an denen der Anleger allein
rechtlich und wirtschaftlich berechtigt ist und die er nicht
far Dritte halt bzw. investiert. Dies ist auch erfullt, wenn
ein Anleger seinen Bestand an von der Fondsleitung
verwalteten kotierten Schweizer UBS Immobilienfonds
Uber verschiedene Depots (auch bei Drittbanken) und /
oder Mandate innerhalb und ausserhalb von UBS halt.
Demgegentber ist die gemeinschaftliche Erbringung der
Mindestanlage («Aggregation» bzw. «Addition») in die
von der Fondsleitung verwalteten kotierten Schweizer
UBS Immobilienfonds in den folgenden, abschliessend
genannten Féllen zuldssig und fur die Bemessung der
entsprechenden Rabatth6he massgebend, wobei Rabat-
te nicht kumuliert werden kénnen:

- Unternehmen mit Sitz in der Schweiz, die derselben
Gruppe/demselben Konzern gemass Art. 963 OR
angehoren (kapital- und stimmenmassige Beherr-
schung bzw. Organschaft) einschliesslich der unter-
nehmenseigenen Vorsorgeeinrichtung, die den
Zweck der beruflichen Vorsorge zum Gegenstand
hat, des/der eigens fur die Vorsorgeeinrichtung auf-
gelegte(n) Einanlegerfonds, dessen/deren wirt-
schaftlich Berechtigte(r) ausschliesslich die vorge-
nannte Vorsorgeeinrichtung ist sowie der im Auf-
trag dieser Vorsorgeeinrichtung von einem Vermo-
gensverwalter im Rahmen eines Mandats verwalte-
ten Vermogen, dessen/deren wirtschaftlich Berech-
tigte(r) ausschliesslich die vorgenannte Vorsorgeein-
richtung ist. In der vorgenannten Aggregation wer-
den ebenfalls jene Vorsorgegelder mitberticksich-
tigt, die die unternehmenseigene Vorsorgeeinrich-
tung in eine Sammelstiftung eingebracht hat bzw.
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von einer Sammelstiftung verwaltet werden. Nicht
rabattberechtigt sind anderweitige «pooling-
fahige» Losungen/Vehikel mit oder ohne eigener
Rechtspersonlichkeit bzw. Anlagelésungen, die auf-
grund vertraglicher Verbindung bestehen, Asset
Management Einheiten und/oder Fondsleitungen,
die derselben Gruppe/demselben Konzern gemass
Art. 963 OR angehoren und «pooling-fahige» Lo-
sungen/Vehikel aufsetzen kdnnen sowie deren
«pooling-fahige» Losungen/Vehikel,

Versicherungsunternehmen mit Sitz in der Schweiz,
die derselben Gruppe/demselben Konzern gemass
Art. 963 OR angehéren (kapital- und stimmenmas-
sige Beherrschung bzw. Organschaft) einschliesslich
der eigens fur die jeweilige Versicherung aufgeleg-
te(n) Einanlegerfonds, dessen/deren wirtschaftlich
Berechtigte(r) ausschliesslich die besagte(n) Versi-
cherung(en) ist/sind sowie der im Auftrag dieser
Versicherung von einem Vermdgensverwalter im
Rahmen eines Mandats verwalteten Vermdgen, des-
sen/deren wirtschaftlich Berechtigte(r) ausschliess-
lich die vorgenannte Versicherung ist. Ebenfalls mit-
berlcksichtigt wird die unternehmenseigene Vor-
sorgeeinrichtung, die den Zweck der beruflichen
Vorsorge zum Gegenstand hat, des/der eigens fir
die Vorsorgeeinrichtung aufgelegte(n) Einanleger-
fonds, dessen/deren wirtschaftlich Berechtigte(r)
ausschliesslich die vorgenannte Vorsorgeeinrichtung
ist sowie der im Auftrag dieser Vorsorgeeinrichtung
von einem Vermogensverwalter im Rahmen eines
Mandats verwalteten Vermdgen, dessen/deren wirt-
schaftlich Berechtigte(r) ausschliesslich die vorge-
nannte Vorsorgeeinrichtung ist. In der vorgenann-
ten Aggregation werden ebenfalls jene Vorsorge-
gelder mitberlcksichtigt, die die unternehmensei-
gene Vorsorgeeinrichtung in eine Sammelstiftung
eingebracht hat bzw. von einer Sammelstiftung
verwaltet werden. Nicht rabattberechtigt sind an-
derweitige «pooling-fahige» Lésungen/Vehikel mit
oder ohne eigene Rechtspersonlichkeit bzw. Anla-
geldsungen, die aufgrund vertraglicher Verbindung
bestehen, Asset Management Einheiten und/oder
Fondsleitungen, die derselben Gruppe/demselben
Konzern gemadss Art. 963 OR angehdren und «poo-
ling-fahige» Losungen/Vehikel aufsetzen kénnen
sowie deren «pooling-fahige» Losungen/Vehikel;

Vorsorgeeinrichtungen, die den Zweck der berufli-
chen Vorsorge zum Gegenstand haben einschliess-
lich des/der eigens fur die Vorsorgeeinrichtung auf-
gelegte(n) Einanlegerfonds, dessen/deren wirt-
schaftlich Berechtigte(r) ausschliesslich die vorge-
nannte Vorsorgeeinrichtung ist sowie der im Auf-
trag dieser Vorsorgeeinrichtung von einem Vermo-
gensverwalter im Rahmen eines Mandats verwalte-
ten Vermogen, dessen/deren wirtschaftlich Berech-
tigte(r) ausschliesslich die vorgenannte Vorsorgeein-
richtung ist. Nicht rabattberechtigt sind anderweiti-
ge «pooling-fahige» Lésungen/Vehikel mit oder oh-
ne eigene Rechtspersonlichkeit bzw. Anlageldsun-
gen, die aufgrund vertraglicher Verbindung beste-
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hen, Asset Management Einheiten und/oder Fonds-
leitungen, die derselben Gruppe/demselben Kon-
zern gemass Art. 963 OR angehoren und «pooling-
fahige» Losungen/Vehikel aufsetzen kénnen sowie
deren «pooling-fahige» Losungen/Vehikel.

b)  Das Vorliegen einer mit UBS abgeschlossenen schriftli-
chen Vereinbarung wie zum Beispiel einer Rabattverein-
barung, welche die weiteren Einzelheiten regelt.

Die unter den Buchstaben a) und b) genannten Kriterien mus-
sen kumulativ erfdllt sein. Kollektive Kapitalanlagen resp.
Fondsleitungen, sowie anderweitige «pooling-fahige» Lésun-
gen/Vehikel mit oder ohne eigene Rechtspersonlichkeit bzw.
Anlagelosungen, die aufgrund vertraglicher Verbindung be-
stehen,die in diesen Immobilienfonds investieren, sind nicht
berechtigt, Rabatte zu verlangen; hiervon ausgenommen sind
Einanlegerfonds im Sinne des vorstehenden Buchstabens a).
Auf Anfrage des Anlegers legt die Fondsleitung die entspre-
chende Hohe der Rabatte kostenlos offen.

1.11.4 Vergiitungen und Nebenkosten zulasten der
Anleger (Auszug aus § 18 des Fondsvertrags)
Ausgabekommission zugunsten der Fondsleitung,

Depotbank und/oder Vertriebstragern im In- und Ausland
héchstens 5%

Rucknahmekommission zugunsten der Fondsleitung,
Depotbank und/oder Vertriebstragern im In- und Ausland
hochstens 2%

1.11.5 Nebenkosten zugunsten des Fondsvermdgens,
die dem Immobilienfonds aus der Anlage des
einbezahlten Betrages bzw. dem Verkauf von
Anlagen erwachsen (Auszug aus § 18 und § 19
des Fondsvertrags)

hochstens 5 %
hochstens 5 %

Zuschlag zum Nettoinventarwert
Abzug vom Nettoinventarwert

1.11.6 Gebiihrenteilungsvereinbarungen («commission
sharing agreements») und geldwerte Vorteile
(«soft commissions»)

Die Fondsleitung hat keine Gebihrenteilungsvereinbarungen
(«commission sharing agreements») abgeschlossen. Die
Fondsleitung hat keine Vereinbarungen beztglich so genann-
ten «soft commissions» abgeschlossen.

1.11.7 Anlagen in verbundene kollektive Kapitalanla-
gen

Bei Anlagen in kollektive Kapitalanlagen, welche die Fondslei-
tung unmittelbar oder mittelbar selbst verwaltet, oder die von
einer Gesellschaft verwaltet werden, mit der die Fondsleitung
durch eine gemeinsame Verwaltung, Beherrschung oder
durch eine wesentliche direkte oder indirekte Beteiligung
verbunden ist, wird keine Ausgabe- und Riicknahmekommis-

sion gemass § 19 Ziff. 10 des Fondsvertrages belastet.
1.12 Einsicht der Berichte

Der Prospekt mit integriertem Fondsvertrag, das Basisinforma-
tionsblatt und die Jahres- bzw. Halbjahresberichte kénnen bei
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der Fondsleitung, der Depotbank und allen Vertreibern kos-
tenlos bezogen werden.

1.13 Rechtsform des Anlagefonds

UBS (CH) Property Fund — Swiss Mixed «Sima» ist ein Anlage-
fonds schweizerischen Rechts der Art «Immobilienfonds»
gemadss Bundesgesetz Uber die kollektiven Kapitalanlagen vom
23. Juni 2006.

Der Immobilienfonds basiert auf einem Kollektivanlagevertrag
(Fondsvertrag), in dem sich die Fondsleitung verpflichtet, den
Anleger™ nach Massgabe der von ihm erworbenen Fondsan-
teile am Immobilienfonds zu beteiligen und diesen gemass
den Bestimmungen von Gesetz und Fondsvertrag selbstandig
und im eigenen Namen zu verwalten. Die Depotbank nimmt
nach Massgabe der ihr durch Gesetz und Fondsvertrag Gber-
tragenen Aufgaben am Fondsvertrag teil.

1.14 Die wesentlichen Risiken

Die nachstehend genannten Risiken stellen keine abschlies-
sende Aufzdhlung dar.

1.14.1. Allgemeine Risiken

Die wesentlichen Risiken des Immobilienfonds bestehen in der
Abhangigkeit von konjunkturellen Entwicklungen, in der Ver-
anderung des schweizerischen Immobilienmarkts, in der be-
schrankten Liquiditat, in der Zinsentwicklung, im Wettbewerb
sowie in der Preisbildung. Ebenfalls ist der Immobilienfonds
nachhaltigkeitsbezogenen Risken ausgesetzt (siehe untenste-
henden Absatz Ziff. 1.14.2). Das Eintreten der vorgenannten
Risiken kann tatsachlich oder potenziell wesentliche negative
Auswirkungen auf den Wert der Investitionen und somit die
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage sowie die Reputation
des Immobilienfonds haben.

Derartige Risiken kénnen nicht vollstandig ausgeschlossen
werden.

1.14.2 Nachhaltigkeitsbezogene Risiken

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 bei-
spielsweise Schaden an Immobilien aufgrund von klimabe-
dingten Naturkatastrophen zunehmen. Transitionsrisiken
entstehen beispielsweise aufgrund eingreifender Massnahmen
der Klimapolitik. Die Auswirkungen von physischen Risiken
zum Beispiel werden soweit mdglich Uber Elementarschaden-
versicherungen abgesichert.

Die von der Fondsleitung definierten Nachhaltigkeitskriterien

(siehe oben) ermdglichen gleichzeitig die Reduktion der Tran-
sitionsrisiken, indem der Energieverbrauch des Portfolios ge-

messen und anhand von festgelegten Kennzahlen ausgewie-
sen wird (siehe § 8 des Fondsvertrags).

Weiter bezieht die Fondsleitung im Rahmen ihres Investitions-
prozesses die relevanten nachhaltigkeitsbezogenen Risiken in

" Aus Grunden der einfacheren Lesbarkeit wird auf die geschlechtsspezifische
Differenzierung, z.B. Anlegerinnen und Anleger, verzichtet. Entsprechende Begrif-
fe gelten grundsétzlich fur beide Geschlechter.
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ihre Anlageentscheidung mit ein und bewertet diese fortlau-
fend.

Der langfristige Charakter der Klimamodelle und -daten, neue
wissenschaftliche Erkenntnisse und neu verfugbare Daten
kénnen einen Einfluss auf die Genauigkeit der Netto-Null-Ziele
haben. Diese vorgenannten Veranderungen der Daten kénnen
aus einer Reihe von triftigen Griinden auftreten und die Basis-
daten bzgl. Portfolioemissionen abandern, wie z.B.: Rekalib-
rierung der Basisdaten aufgrund wesentlicher Anderungen der
Datenabdeckung, -verfligbarkeit oder -qualitat.

1.15 Liquiditatsrisikomanagement / Angaben liber

den Prozess zum Liquiditatsmanagement

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

2 Informationen iber die Fondsleitung
2.1 Allgemeine Angaben zur Fondsleitung

Fondsleitung ist UBS Fund Management (Switzerland) AG.,
Basel. Sie ist seit der Griindung im Jahre 1959 als Aktienge-
sellschaft im Fondsgeschaft tatig.

2.2 Weitere Angaben zur Fondsleitung

Die Fondsleitung verwaltete in der Schweiz per 31. Dezember
2023 insgesamt 423 Wertschriftenfonds und 8 Immobilien-
fonds mit einem Gesamtvermdégen von CHF 339 301 Mio.
Weiter erbringt die Fondsleitung insbesondere die folgenden
Dienstleistungen:

e Administrationsdienstleistungen fur kollektive Kapi-
talanlagen;

e Vertretung auslandischer kollektiver Kapitalanlagen.
23 Verwaltungs- und Leitorgane
Verwaltungsrat
Michael Kehl, Prasident
Dr. Daniel Brallmann, Vizeprasident
Dr. Micheéle Sennhauser, Mitglied
Francesca Gigli Prym, Mitglied
Franz Gysin, Mitglied
Werner Strebel, Mitglied
Andreas Binder, Mitglied
Geschaftsleitung
Eugéne Del Cioppo, Prasident der Geschaftsleitung

Thomas Scharer, stellvertretender Prasident der Geschaftslei-
tung, Head of ManCo Substance & Oversight

Yves Schepperle, Head WLS - Products
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Urs Fas, Head Real Estate CH
Georg Pfister, Head Operating Office, Finance, HR
Marcus Eberlein, Head Investment Risk Control

Thomas Reisser, Head Compliance and Operational Risk Con-
trol

Beatrice Amez-Droz, Head WLS — BD / CRM

24 Gezeichnetes und einbezahltes Kapital

Die Hohe des gezeichneten Aktienkapitals der Fondsleitung
betragt 1 Million CHF. Das Aktienkapital ist in Namenaktien
eingeteilt und zu 100% einbezahlt. UBS Fund Management
(Switzerland) AG ist eine 100%ige Konzerngesellschaft von
UBS Group AG.

25 Ubertragung von Teilaufgaben

Die Liegenschaftenverwaltung und der technische Unterhalt
sind an Wincasa AG, Winterthur, an Livit AG, Zdrich, an Aple-
ona Schweiz AG, Wallisellen, an Privera AG, Bern, an Tend
AG, Schlieren sowie an de Rham & Cie S.A., Lausanne Uber-
tragen. Alle Liegenschaftenverwaltungen zeichnen sich durch
eine langjahrige Erfahrung in der Liegenschaftenbranche aus.
Die genauen Ausfihrungen des Auftrages regelt ein zwischen
der Fondsleitung UBS Fund Management (Switzerland) AG
und den genannten Liegenschaftsverwaltern abgeschlossener
Vertrag Uber die Bewirtschaftung und die Verwaltung von
Liegenschaften.

2.6 Ausiibung von Mitgliedschafts- und Glaubiger
rechten

Die Fondsleitung bt die mit den Anlagen der verwalteten
Fonds verbundenen Mitgliedschafts- und Glaubigerrechte
unabhdngig und ausschliesslich im Interesse der Anleger aus.
Die Anleger erhalten auf Wunsch bei der Fondsleitung Aus-
kunft Uber die Austibung der Mitgliedschafts- und Glaubiger-
rechte.

Bei anstehenden Routinegeschaften ist es der Fondsleitung
freigestellt, die Mitgliedschafts- und Glaubigerrechte selber
auszulben oder die Austibung an die Depotbank oder Dritte
zu Ubertragen.

Bei allen sonstigen Traktanden, welche die Interessen der
Anleger nachhaltig tangieren kénnten, wie namentlich bei der

Auslbung von Mitgliedschafts- und Glaubigerrechten, welche
der Fondsleitung als Aktionarin oder Glaubigerin der Depot-
bank oder sonstiger ihr nahestehender juristischer Personen
zustehen, Ubt die Fondsleitung das Stimmrecht selber aus
oder erteilt ausdrickliche Weisungen. Sie darf sich dabei auf
Informationen abstltzen, die sie von der Depotbank, dem
Portfolio Manager, der Gesellschaft oder von Stimmrechtsbe-
ratern und weiteren Dritten erhalt oder aus der Presse erfahrt.

Der Fondsleitung ist es freigestellt, auf die Austbung der
Mitgliedschafts- und Glaubigerrechte zu verzichten.

2.7 Datenschutzhinweis

Detaillierte Informationen dartber, wie die Fondsleitung und
die Depotbank im Zusammenhang mit diesem Fondsvertrag
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Personendaten bearbeiten, finden Sie unter
https://www.ubs.com/global/de/legal/privacy/switzerland.html

3 Informationen lber die Depotbank
3.1 Allgemeine Angaben zur Depotbank

Depotbank ist UBS Switzerland AG. Die Bank wurde 2014 als
Aktiengesellschaft mit Sitz in Zurich gegriindet und Gbernahm
per 14. Juni 2015 das in der Schweiz gebuchte Privat- und
Unternehmenskundengeschéft sowie das in der Schweiz ge-
buchte Wealth Management Geschaft von UBS AG.

UBS Switzerland AG ist eine Konzerngesellschaft von UBS
Group AG. UBS Group AG gehort mit einer konsolidierten
Bilanzsumme von USD 1 717 246 Mio. und ausgewiesenen
Eigenmitteln von USD 86 639 Mio. per 31. Dezember 2023 zu
den finanzstarksten Banken der Welt. Sie beschaftigt weltweit
112 842 Mitarbeiter in einem weit verzweigten Netz von
Geschéftsstellen.

3.2 Weitere Angaben zur Depotbank

UBS Switzerland AG bietet als Universalbank eine breite Palet-
te von Bankdienstleistungen an. Die Depotbank kann Dritt-
und Zentralverwahrer im Inland mit der Aufbewahrung des
Fondsvermdgens beauftragen, soweit dies im Interesse einer
sachgerechten Verwahrung liegt. Fur Finanzinstrumente darf
die Ubertragung nur an beaufsichtigte Dritt- oder Zentralver-
wahrer erfolgen. Davon ausgenommen ist die zwingende
Verwahrung an einem Ort, an dem die Ubertragung an beauf-
sichtigte Dritt- oder Zentralverwahrer nicht méglich ist, wie
insbesondere aufgrund zwingender Rechtsvorschriften oder
der Modalitaten des Anlageprodukts.

Die Dritt- und Zentralverwahrung bringt es mit sich, dass die
Fondsleitung an den hinterlegten Wertpapieren nicht mehr
das Allein-, sondern nur noch das Miteigentum hat. Sind die
Dritt- und Zentralverwahrer Uberdies nicht beaufsichtigt, so
dirften sie organisatorisch nicht den Anforderungen genu-
gen, welche an Schweizer Banken gestellt werden. Die De-
potbank haftet fiir den durch den Beauftragten verursachten
Schaden, sofern sie nicht nachweisen kann, dass sie bei der
Auswabhl, Instruktion und Uberwachung die nach den Um-
standen gebotene Sorgfalt angewendet hat.

Die Depotbank ist bei den US-Steuerbehdrden als Reporting
Financial Institution unter einem Model 2 IGA im Sinne der
Sections 1471-1474 des U.S. Internal Revenue Code (Foreign
Account Tax Compliance Act, einschliesslich diesbezlglicher
Erlasse, «<FATCA») angemeldet.

4 Informationen liber Dritte
4.1 Zahlstellen

Zahlstellen sind UBS Switzerland AG, Bahnhofstrasse 45, 8001
Zurich und ihre Geschaftsstellen in der Schweiz.

4.2 Schatzungsexpertin

Die Fondsleitung hat mit Genehmigung der Aufsichtsbehdrde
Woiest Partner AG, Zurich als Schatzungsexpertin beauftragt.
Woiest Partner AG zeichnet sich aus durch ihre langjahrige
Erfahrung in der Bewertung von Immobilien und weist die
entsprechenden Marktkenntnisse auf.
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Die genaue Ausfuhrung des Auftrages regelt ein zwischen
UBS Fund Management (Switzerland) AG und den Schat-
zungsexperten bzw. Waest Partner AG abgeschlossener Auf-
trag.

Innerhalb Wuest Partner AG wurden folgende Hauptverant-
wortliche beauftragt:

Andreas Bleisch, Dr. rer. pol., dipl. Ing. ETH
Pascal Marazzi-de Lima, dipl. Arch. ETH

Christoph Axmann, MRICS, Master of Engineering Wirtschaf-
tsingenieurwesen, Certified Real Estate Investment Analyst

5 Weitere Informationen

5.1 Niitzliche Hinweise

Valorennummer 1442087
ISIN CH0014420878

Rechnungseinheit  Schweizer Franken (CHF)

5.2 Publikationen des Immobilienfonds

Weitere Informationen Uber den Immobilienfonds sind im
letzten Jahres- bzw. Halbjahresbericht enthalten. Zudem kon-
nen aktuellste Informationen im Internet unter
www.ubs.com/realestate-switzerland abgerufen werden.

Bei einer Fondsvertragsanderung, einem Wechsel der Fondslei-
tung oder der Depotbank sowie der Auflésung des Immobili-
enfonds erfolgt die Verdffentlichung durch die Fondsleitung
bei der Swiss Fund Data AG (www.swissfunddata.ch).

Veroffentlichungen des Nettoinventarwertes erfolgen fir
jeden Tag, an welchem Ausgaben und Riicknahmen von
Fondsanteilen getatigt werden. Die Nettoinventarwerte sind
jederzeit bei der Swiss Fund Data AG (www.swissfunddata.ch)
einsehbar und werden jéhrlich nach Vorliegen des revidierten
Jahresabschlusses aktualisiert.

5.3 Versicherung der Immobilien

Die sich im Eigentum dieses Immobilienfonds befindlichen
Immobilien sind grundsatzlich gegen Feuer- und Wasserscha-
den sowie Schaden infolge haftpflichtrechtlich relevanter
Ursachen versichert. Mietertragsausfalle als Folgekosten von
Feuer- und Wasserschaden sind in diesem Versicherungs-
schutz eingeschlossen. Nicht versichert sind jedoch Erdbeben-
schaden und deren Folgen.

5.4 Verkaufsrestriktionen

Bei der Ausgabe und Riicknahme von Anteilen dieses Immobi-
lienfonds im Ausland kommen die dort geltenden Bestim-
mungen zur Anwendung.

Anteile dieses Immobilienfonds dirfen innerhalb der USA
weder angeboten noch verkauft oder ausgeliefert werden.

Anlegern, die US Persons sind, dirfen keine Anteile dieses
Immobilienfonds angeboten, verkauft oder ausgeliefert wer-
den.

Eine US Person ist eine Person, die:

(i)  eine United States Person im Sinne von Paragraf
7701(a)(30) des US Internal Revenue Code von 1986 in
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der geltenden Fassung sowie der in dessen Rahmen er-
lassenen Treasury Regulations ist;

(i) eine US Person im Sinne von Regulation S des US-
Wertpapiergesetzes von 1933 (17 CFR § 230.902(k)) ist;

(iii)  keine Non-United States Person im Sinne von Rule 4.7
der US Commaodity Futures Trading Commission Regula-
tions (17 CFR § 4.7(a)(1)(iv)) ist;

(iv)  sich im Sinne von Rule 202(a)(30)-1 des US Investment
Advisers Act von 1940 in der geltenden Fassung in den
Vereinigten Staaten aufhélt; oder

(v)  ein Trust, eine Rechtseinheit oder andere Struktur ist, die
zu dem Zweck gegrindet wurde, dass US Persons in die-
sen Immobilienfonds investieren kénnen.

Die Fondsleitung und die Depotbank kénnen gegentber na-
tlrlichen oder juristischen Personen in bestimmten Landern
und Gebieten den Verkauf, die Vermittlung oder Ubertragung
von Anteilen untersagen oder beschranken.

6 Weitere Anlageinformationen
6.1 Profil des typischen Anlegers

Der Immobilienfonds eignet sich fir Anleger mit einem lang-
fristigen Anlagehorizont, welche ertragsorientiert sind und
sich durch eine moderate Risikobereitschaft auszeichnen.
Primdres Ziel ist die Substanzerhaltung der Anteile und ein
teilweiser Inflationsschutz.

7 Ausfiihrliche Bestimmungen

Alle weiteren Angaben zum Immobilienfonds wie zum Beispiel
die Bewertung des Fondsvermogens, die Auffuhrung samtli-
cher dem Anleger und dem Immobilienfonds belasteten Ver-
gutungen und Nebenkosten sowie die Verwendung des Erfol-
ges gehen im Detail aus dem Fondsvertrag hervor.
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Teil Il Fondsvertrag

I
§1

3.
.

Grundlagen

Bezeichnung; Firma und Sitz von Fondsleitung und
Depotbank

Unter der Bezeichnung UBS (CH) Property Fund —
Swiss Mixed «Sima» besteht ein vertraglicher Anlage-
fonds der Art Immobilienfonds (der «Immobilienfonds»)
im Sinne von Art. 25 ff. i.V.m. Art. 58 ff. des Bundesge-
setzes Uber die kollektiven Kapitalanlagen vom 23. Juni
2006 (KAG).

Fondsleitung ist UBS Fund Management (Switzerland)
AG, Basel.

Depotbank ist UBS Switzerland AG, Zurich.
Rechte und Pflichten der Vertragsparteien

§ 2 Der Fondsvertrag

Die Rechtsbeziehungen zwischen Anlegern einerseits und
Fondsleitung sowie Depotbank andererseits werden durch den
vorliegenden Fondsvertrag und die einschldgigen Bestimmun-
gen der Kollektivanlagengesetzgebung geordnet.

§ 3 Die Fondsleitung

1.

Die Fondsleitung verwaltet den Immobilienfonds fiir
Rechnung der Anleger selbststandig und in eigenem
Namen. Sie entscheidet insbesondere Uber die Ausgabe
von Anteilen, die Anlagen und deren Bewertung. Sie be-
rechnet den Nettoinventarwert und setzt Ausgabe- und
Rucknahmepreise sowie Gewinnausschittungen fest. Sie
macht alle zum Immobilienfonds gehérenden Rechte
geltend.

Die Fondsleitung und ihre Beauftragten unterliegen der
Treue-, Sorgfalts- und Informationspflicht. Sie handeln
unabhangig und wahren ausschliesslich die Interessen
der Anleger. Sie treffen die organisatorischen Massnah-
men, die fur eine einwandfreie Geschaftsfuhrung erfor-
derlich sind. Sie legen Rechenschaft ab Uber die von
ihnen verwalteten kollektiven Kapitalanlagen und infor-
mieren Uber samtliche den Anlegern direkt oder indirekt
belasteten Gebuhren und Kosten sowie Uber von Dritten
zugeflossene Entschadigungen, insbesondere Provisio-
nen, Rabatte oder sonstige vermdgenswerte Vorteile.

Die Fondsleitung darf die Anlageentscheide sowie Teil-
aufgaben Dritten Ubertragen, soweit dies im Interesse
einer sachgerechten Verwaltung liegt. Sie beauftragt
ausschliesslich Personen, die Uber die fur diese Tatigkeit
notwendigen Fahigkeiten, Kenntnisse und Erfahrungen
und Uber die erforderlichen Bewilligungen verfiigen. Sie
instruiert und Uberwacht die beigezogenen Dritten sorg-
faltig.

Die Fondsleitung bleibt fur die Erfullung der aufsichts-
rechtlichen Pflichten verantwortlich und wahrt bei der
Ubertragung von Aufgaben die Interessen der Anleger.
Fur Handlungen der Personen, denen die Fondsleitung
Aufgaben Ubertragen hat, haftet sie wie fUr eigenes
Handeln.

§4
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Die Anlageentscheide dirfen nur an Vermogensverwal-
ter Ubertragen werden, die Uber die erforderliche Bewil-
ligung verfugen.

Die Fondsleitung kann mit Zustimmung der Depotbank
eine Anderung dieses Fondsvertrages bei der Aufsichts-
behorde zur Genehmigung einreichen (siehe § 26).

Die Fondsleitung kann den Immobilienfonds mit anderen
Immobilienfonds gemdss den Bestimmungen von § 24
vereinigen oder gemass den Bestimmungen von § 25
auflésen.

Die Fondsleitung hat Anspruch auf die in den 8§ 18 und
19 vorgesehenen Vergutungen, auf Befreiung von den
Verbindlichkeiten, die sie in richtiger Erfullung ihrer Auf-
gaben eingegangen ist und auf Ersatz der Aufwendun-
gen, die sie zur Erflllung dieser Verbindlichkeiten ge-
macht hat.

Die Fondsleitung haftet dem Anleger dafir, dass die
Immobiliengesellschaften, die zum Immobilienfonds ge-
horen, die Vorschriften des KAG und des Fondsvertrags
einhalten.

Die Fondsleitung sowie deren Beauftragte und die ihnen
nahestehenden naturlichen und juristischen Personen
durfen vom Immobilienfonds keine Immobilienwerte
Ubernehmen oder ihm abtreten. Die Aufsichtsbehorde
kann in begriindeten Einzelfallen Ausnahmen vom Ver-
bot von Geschaften mit nahestehenden Personen bewil-
ligen, wenn die Ausnahme im Interesse der Anleger ist
und zusatzlich zur Schatzung der standigen Schatzungs-
expertin des Immobilienfonds ein von diesen bezie-
hungsweise deren Arbeitgeber und von der Fondsleitung
sowie der Depotbank des Immobilienfonds der Schat-
zungsexpertin die Marktkonformitat des Kaufs- und Ver-
kaufspreises des Immobilienwertes sowie der Transakti-
onskosten bestatigt.

Nach Abschluss der Transaktion erstellt die Fondsleitung
einen Bericht mit Angaben zu den einzelnen Gbernom-
menen oder Ubertragenen Immobilienwerten und deren
Wert am Stichtag der Ubernahme oder Abtretung, mit
dem Schatzungsbericht der standigen Schatzungsexper-
tin sowie dem Bericht Uber die Marktkonformitat des
Kaufs- oder Verkaufspreises der unabhangigen Schat-
zungsexpertin im Sinne von Art. 32a Abs. 1 Bst. ¢ KKV.
Die Prufgesellschaft bestatigt im Rahmen ihrer Prifung
der Fondsleitung die Einhaltung der besonderen Treue-
pflicht bei Immobilienanlagen. Die Fondsleitung erwahnt
im Jahresbericht des Immobilienfonds die bewilligten
Geschéafte mit nahestehenden Personen.

Die Depotbank

Die Depotbank bewahrt das Fondsvermégen auf, insbe-
sondere die unbelehnten Schuldbriefe sowie die Aktien-
der Immobiliengesellschaften. Sie besorgt die Ausgabe
und Rucknahme der Fondsanteile sowie den Zahlungs-
verkehr fur den Immobilienfonds. Fur die laufende Ver-
waltung von Immobilienwerten kann sie Konten von
Dritten fUhren lassen.
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Die Depotbank gewahrleistet, dass ihr bei Geschéften,
die sich auf das Vermogen des Immobilienfonds bezie-
hen, der Gegenwert innert der Ublichen Fristen Ubertra-
gen wird. Sie benachrichtigt die Fondsleitung, falls der
Gegenwert nicht innert der Ublichen Frist erstattet wird,
und fordert von der Gegenpartei Ersatz fur den be-
troffenen Vermogenswert fordert, sofern dies moglich
ist.

Die Depotbank fuhrt die erforderlichen Aufzeichnungen
und Konten so, dass sie jederzeit die verwahrten Vermo-
gensgegenstande der einzelnen Anlagefonds voneinan-
der unterscheiden kann.

Die Depotbank pruft bei Vermogensgegenstanden, die
nicht in Verwahrung genommen werden kénnen, das
Eigentum der Fondsleitung und fuhrt dartber Aufzeich-
nungen.

Die Depotbank und ihre Beauftragten unterliegen der
Treue-, Sorgfalts- und Informationspflicht. Sie handeln
unabhangig und wahren ausschliesslich die Interessen
der Anleger. Sie treffen die organisatorischen Massnah-
men, die fur eine einwandfreie Geschaftsfuhrung erfor-
derlich sind. Sie gewahrleisten eine transparente Re-
chenschaftsablage und informieren angemessen tber
die von ihnen aufbewahrten kollektiven Kapitalanlagen
und informieren Uber sdmtliche den Anlegern direkt
oder indirekt belasteten Gebuhren und Kosten sowie
Uber von Dritten zugeflossene Entschadigungen, insbe-
sondere Provisionen, Rabatte oder sonstige vermégens-
werte Vorteile.

Die Depotbank kann Dritt- und Zentralverwahrer im
Inland mit der Aufbewahrung des Fondsvermdgens be-
auftragen, soweit dies im Interesse einer sachgerechten
Verwahrung liegt. Sie prift und Uberwacht, ob der von
ihr beauftragte Dritt- oder Zentralverwahrer

a)  Uber eine angemessene Betriebsorganisation, fi-
nanzielle Garantien und die fachlichen Qualifikati-
onen verflgt, die fur die Art und die Komplexitat
der Vermogensgegenstande, die ihm anvertraut
wurden, erforderlich sind;

b) einer regelmassigen externen Prifung unterzogen
und damit sichergestellt wird, dass sich die Finan-
zinstrumente in seinem Besitz befinden;

¢) die von der Depotbank erhaltenen Vermogensge-
genstande so verwahrt, dass sie von der Depot-
bank durch regelmassige Bestandesabgleiche zu
jeder Zeit eindeutig als zum Fondsvermdgen geho-
rend identifiziert werden kénnen;

d) die fur die Depotbank geltenden Vorschriften hin-
sichtlich der Wahrnehmung ihrer Gbertragenen
Aufgaben und der Vermeidung von Interessenkon-
flikten einhalt.

Die Depotbank haftet fir den durch den Beauftragten
verursachten Schaden, sofern sie nicht nachweisen kann,
dass sie bei der Auswahl, Instruktion und Uberwachung
die nach den Umsténden gebotene Sorgfalt angewendet
hat. Der Prospekt enthalt Ausfihrungen zu den mit der
Ubertragung der Aufbewahrung auf Dritt- und Zentral-
verwahrer verbundenen Risiken.

§5
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Fur Finanzinstrumente darf die Ubertragung im Sinne
des vorstehenden Absatzes nur an beaufsichtigte Dritte
oder Zentralverwahrer erfolgen. Davon ausgenommen
ist die zwingende Verwahrung an einem Ort, an dem die
Ubertragung an beaufsichtigte Dritt- oder Zentralver-
wahrer nicht moglich ist, wie insbesondere aufgrund
zwingender Rechtsvorschriften oder der Modalitaten des
Anlageprodukts. Die Anleger sind im Prospekt Uber die
Aufbewahrung durch nicht beaufsichtigte Dritt- oder
Zentralverwahrer zu informieren.

Die Depotbank sorgt dafir, dass die Fondsleitung das
Gesetz und den Fondsvertrag beachtet. Sie pruft, ob die
Berechnung des Nettoinventarwertes und der Ausgabe-
und Rucknahmepreise der Anteile sowie die Anlageent-
scheide Gesetz und Fondsvertrag entsprechen und ob
der Erfolg nach Massgabe des Fondsvertrags verwendet
wird. Fur die Auswahl der Anlagen, welche die Fondslei-
tung im Rahmen der Anlagevorschriften trifft, ist die De-
potbank nicht verantwortlich.

Die Depotbank hat Anspruch auf die in den §§ 18 und
19 vorgesehenen Vergutungen, auf Befreiung von den
Verbindlichkeiten, die sie in richtiger Erfullung ihrer Auf-
gaben eingegangen ist, und auf Ersatz der Aufwendun-
gen, die sie zur Erflllung dieser Verbindlichkeiten ge-
macht hat.

Die Depotbank sowie deren Beauftragte und die ihnen
nahestehenden natrlichen und juristischen Personen
dirfen vom Immobilienfonds keine Immobilienwerte
Ubernehmen oder ihm abtreten.

Die Aufsichtsbehoérde kann in begriindeten Einzelfallen
Ausnahmen vom Verbot von Geschaften mit naheste-
henden Personen bewilligen, wenn die Ausnahme im In-
teresse der Anleger ist und zusatzlich zur Schatzung der
standigen Schatzungsexpertin des Immobilienfonds ein
von diesen beziehungsweise deren Arbeitgeber und von
der Fondsleitung sowie der Depotbank des Immobilien-
fonds unabhangiger Schatzungsexpertin die Marktkon-
formitat des Kaufs- und Verkaufspreises des Immobi-
lienwertes sowie der Transaktionskosten bestatigt.

Die Prufgesellschaft bestatigt im Rahmen ihrer Priifung
der Fondsleitung die Einhaltung der besonderen Treue-
pflicht bei Immobilienanlagen.

Die Anleger

Der Kreis der Anleger ist nicht beschrankt.

Die Anleger erwerben mit Vertragsabschluss und der
Einzahlung in bar eine Forderung gegen die Fondslei-
tung auf Beteiligung am Vermogen und am Ertrag des
Immobilienfonds. Die Forderung der Anleger ist in Antei-
len begrindet.

Die Anleger sind nur zur Einzahlung des von ihnen ge-
zeichneten Anteils in den Immobilienfonds verpflichtet.
lhre personliche Haftung fur Verbindlichkeiten des Im-
mobilienfonds ist ausgeschlossen.

Die Anleger erhalten bei der Fondsleitung jederzeit Aus-
kunft Uber die Grundlagen fir die Berechnung des

Nettoinventarwertes pro Anteil. Machen die Anleger ein
Interesse an naheren Angaben Uber einzelne
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§6

Geschéfte der Fondsleitung wie die Ausibung von Mit-
gliedschafts- und Glaubigerrechten oder tber das Risk-
management geltend, so erteilt ihnen die Fondsleitung
auch dartber jederzeit Auskunft.

Die Anleger kdnnen beim Gericht am Sitz der Fondslei-
tung verlangen, dass die Prifgesellschaft oder eine an-
dere sachverstandige Person den abklarungsbedurftigen
Sachverhalt untersucht und ihnen dartber Bericht erstat-
tet.

Die Anleger kdnnen den Fondsvertrag jeweils auf das
Ende eines Rechnungsjahres unter Einhaltung einer
Ktndigungsfrist von 12 Monaten kiindigen und die Aus-
zahlung ihres Anteils am Immobilienfonds in bar verlan-
gen.

Die Fondsleitung kann unter bestimmten Bedingungen
die wahrend eines Rechnungsjahrs gekiindigten Anteile
nach Abschluss desselben vorzeitig zuriickzahlen (vgl. §
17 Ziff. 2).

Die ordentliche wie auch die vorzeitige Riickzahlung er-
folgen innerhalb 3 Monaten nach Abschluss des Rech-
nungsjahres.

Die Anteile eines Anlegers missen durch die Fondslei-
tung in Zusammenarbeit mit der Depotbank zum jewei-
ligen Rucknahmepreis zwangsweise zuriickgenommen
werden, wenn:

a)  dies zur Wahrung des Rufes des Finanzplatzes,
namentlich zur Bekampfung der Geldwascherei er-
forderlich ist;

b)  der Anleger die gesetzlichen oder vertraglichen Vo-
raussetzungen zur Teilnahme an diesem Immobili-
enfonds nicht mehr erfiillt.

Zusatzlich kénnen die Anteile eines Anlegers durch die
Fondsleitung in Zusammenarbeit mit der Depotbank
zum jeweiligen Ricknahmepreis zwangsweise zuriickge-
nommen werden, wenn:

a) die Beteiligung des Anlegers am Immobilienfonds
geeignet ist, die wirtschaftlichen Interessen der Ub-
rigen Anleger massgeblich zu beeintrachtigen, ins-
besondere wenn die Beteiligung steuerliche Nach-
teile fir den Immobilienfonds im In- oder Ausland
zeitigen kann;

b)  Anleger ihre Anteile in Verletzung von Bestimmun-
gen eines auf sie anwendbaren in- oder auslandi-
schen Gesetzes, dieses Fondsvertrags oder des
Prospekts erworben haben oder halten.

Anteile und Anteilsklassen

Die Fondsleitung kann mit Zustimmung der Depotbank
und Genehmigung der Aufsichtsbehdrde jederzeit ver-
schiedene Anteilsklassen schaffen, aufheben oder verei-
nigen. Alle Anteilsklassen berechtigen zur Beteiligung
am ungeteilten Fondsvermégen, welches seinerseits
nicht segmentiert ist.

Diese Beteiligung kann aufgrund klassenspezifischer
Kostenbelastungen oder Ausschiittungen oder aufgrund
klassenspezifischer Ertrage unterschiedlich ausfallen und
die verschiedenen Anteilsklassen kénnen deshalb einen

§7

§8
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unterschiedlichen Nettoinventarwert pro Anteil aufwei-
sen. Fur klassenspezifische Kostenbelastungen haftet das
Vermdgen des Immobilienfonds als Ganzes.

Die Schaffung, Aufhebung oder Vereinigung von An-
teilsklassen wird im Publikationsorgan bekannt gemacht.
Nur die Vereinigung gilt als Anderung des Fondsvertra-
ges im Sinne von § 26.

Die verschiedenen Anteilsklassen kdnnen sich nament-
lich hinsichtlich Kostenstruktur, Referenzwahrung, Wah-
rungsabsicherung, Ausschittung oder Thesaurierung der
Ertrage, Mindestanlage sowie Anlegerkreis unterschei-
den.

Vergitungen und Kosten werden nur derjenigen An-
teilsklasse belastet, der eine bestimmte Leistung zu-
kommt. Vergitungen und Kosten, die nicht eindeutig
einer Anteilsklasse zugeordnet werden kénnen, werden
den einzelnen Anteilsklassen im Verhéltnis zum Fonds-
vermdgen belastet.

Der Immobilienfonds ist nicht in Anteilsklassen unterteilt.

Die Anteile werden nicht verbrieft, sondern buchmassig
geftihrt. Der Anleger ist nicht berechtigt, die Aushandi-
gung eines Anteilscheines zu verlangen. Sofern Anteil-

scheine ausgegeben worden sind, sind diese spatestens
mit dem Ricknahmeantrag zurlickzugeben.

Richtlinien der Anlagepolitik
Anlagegrundsatze
Einhaltung der Anlagevorschriften

Bei der Auswahl der einzelnen Anlagen und zur Umset-
zung der Anlagepolitik gemass & 8 beachtet die Fonds-
leitung im Sinne einer ausgewogenen Risikoverteilung
die nachfolgend aufgefthrten Grundsatze und prozen-
tualen Beschrankungen. Diese beziehen sich auf das
Fondsvermdgen zu Verkehrswerten und sind standig
einzuhalten. Dieser Immobilienfonds muss die Anlagebe-
schrankungen zwei Jahre nach Ablauf der Zeichnungs-
frist (Lancierung) erfallen.

Werden die Beschrankungen durch Marktveranderungen
Uberschritten, so missen die Anlagen unter Wahrung
der Interessen der Anleger innerhalb einer angemesse-
nen Frist auf das zulassige Mass zuriickgefihrt werden.

Anlagepolitik

Die Fondsleitung investiert das Vermogen dieses Immobi-
lienfonds in Immobilienwerte in der gesamten Schweiz,
d.h. in Grundstlcke einschliesslich Zugehor, aber auch in
Beteiligungen an und Forderungen gegen Immobilienge-
sellschaften, deren Zweck einzig der Erwerb und Ver-
kauf, Vermietung und Verpachtung eigener Grundsti-
cke ist, sofern mindestens zwei Drittel ihres Kapitals und
der Stimmen im Immobilienfonds vereinigt sind.
Gewohnliches Miteigentum an Grundstlcken ist zulds-
sig, sofern die Fondsleitung einen beherrschenden Ein-
fluss austiben kann, d.h. wenn sie Uber die Mehrheit der
Eigentumsanteile und Stimmen verflgt.

Als Anlagen dieses Immobilienfonds sind zugelassen:
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a)  Grundstiicke einschliesslich Zugehér; Als Grundstu-
cke gelten:

a.  Wohnbauten im Sinne von Liegenschaften,
welche zu Wohnzwecken dienen;

Kommerziell genutzte Liegenschaften;
Bauten mit gemischter Nutzung;
Stockwerkeigentum;

™ o 0N o

Bauland (inkl. Abbruchobjekte) und angefan-
gene Bauten; unbebaute Grundsticke mus-
sen erschlossen und fur eine umgehende
Uberbauung geeignet sein sowie (iber eine
rechtskraftige Baubewilligung fir deren
Uberbauung verfiigen. Mit der Ausfiihrung
der Bauarbeiten muss vor Ablauf der Gultig-
keitsdauer der jeweiligen Baubewilligung be-
gonnen werden kénnen;

f. Baurechtsgrundsttcke (inkl. Bauten und Bau-
dienstbarkeiten).

Gewodhnliches Miteigentum an Grundsticken
ist zulassig, sofern die Fondsleitung einen be-
herrschenden Einfluss austben kann, d.h.
wenn sie Uber die Mehrheit der Miteigen-
tumsanteile und Stimmen verfigt.

b)  Beteiligungen an und Forderungen gegen Immobi-
liengesellschaften, deren Zweck einzig der Erwerb
und Verkauf oder die Vermietung und Verpach-
tung eigener Grundstulcke ist, sofern mindestens
zwei Drittel ihres Kapitals und der Stimmen im Im-
mobilienfonds vereinigt sind;

¢)  Anteile an anderen Immobilienfonds (einschliesslich
Real Estate Investment Trusts) sowie Immobilienin-
vestmentgesellschaften und -zertifikate, die an ei-
ner Borse oder an einem anderen geregelten, dem
Publikum offen stehenden Markt gehandelt wer-
den.

Die Fondsleitung darf unter Vorbehalt von § 19
Anteile an Zielfonds erwerben, die unmittelbar
oder mittelbar von ihr selbst oder von einer Gesell-
schaft verwaltet werden, mit der sie durch gemein-
same Verwaltung oder Beherrschung oder durch
eine wesentliche direkte oder indirekte Beteiligung
verbunden ist.

d)  Schuldbriefe oder andere vertragliche Grundpfand-
rechte.

Die Fondsleitung darf fur Rechnung des Fonds Bauten
erstellen lassen. Sie darf in diesem Fall fur die Zeit der
Vorbereitung, des Baus oder der Gebaudesanierung der
Ertragsrechnung des Immobilienfonds fur Bauland und
angefangene Bauten einen Bauzins zum marktiblichen
Satz gutschreiben, sofern dadurch die Kosten den ge-
schatzten Verkehrswert nicht Ubersteigen.

Die Fondsleitung strebt ein nachhaltiges Immobilienma-
nagement an. Das Anlageziel des Immobilienfonds be-
steht hauptsachlich in der langfristigen Substanzerhal-
tung und in der Ausschittung angemessener Ertrage,
die auf einem sorgsamen Umgang mit nicht-
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erneuerbaren Ressourcen und dem Klimaschutz basie-
ren.

Die Nachhaltigkeitspolitik fir den Immobilienfonds ge-
staltet sich wie folgt:

Die Aspekte der Nachhaltigkeit werden in den gesamten
Entscheidungsprozess einbezogen und entlang des ge-
samten Lebenszyklus der Liegenschaften umgesetzt
(ESG-Integration). Des Weiteren richtet die Fondslei-
tung das Portfolio des Immobilienfonds auf die Verringe-
rung des 6kologischen Fussabdrucks tber die Zeit aus,
indem der Treibhausgasausstoss des Portfolios Uber die
Zeit reduziert wird (Klimaausrichtung).

Die Fondsleitung wendet fur diesen Immobilienfonds
somit die Nachhaltigkeitsansatze «ESG-Integration»
und «Klimaausrichtung» an, die im Prospekt unter
Ziff. 1.9.2 im Detail beschrieben werden. In Bezug auf
die Klimaausrichtung hat die Fondsleitung hat fiir den
Immobilienfonds folgende Nachhaltigkeitsziele (sog.
‘Zielmatrix') festgelegt:

. COse -Emissionen (kg CO,e*/mz2 EBF**/Jahr):

- Netto-Null COse Ziel fur Scope 1 + 2 des Emissio-
nen: 100% bis 2050

- Zwischenziele:

-50% bis 2030 der Scope 1 + 2 Emissionen (Basis
2019)
-60% bis 2035 der Scope 1 + 2 Emissionen (Basis
2019)

. Energieverbrauch (kWh***/m2 EBF/Jahr):

-30% der Warmeenergie und des Allgemeinstroms
(ohne Mieterstrom) bis 2040 (Basis 2019)
Zwischenziel: -10% der Warmeenergie und des
Allgemeinstroms (ohne Mieterstrom) bis 2030 (Ba-
sis 2019)

. Erneuerbare Energiequellen der Warmeenergie und
Allgemeinstrom (ohne Mieterstrom) (Anteil in %
des Portfolios):
mindestens 50% bis 2040
Zwischenziel: mindestens 25% bis 2030

. Abdeckungsgrad
der Energie und CO,e-Emissionsdaten Scope 1 + 2:
100% bis 2030

. Mindestabdeckungsgrad der Energie und COxe-
Emissionsdaten Scope 1 + 2 betrdgt 70%.

* COze = CO;-Aquivalente werden verwen-
det, um Treibhausgasemissionen aus unter-
schiedlichen Quellen in einer einzigen Ein-
heit zu messen und zu vergleichen.

* % EBF = Energiebezugsflachen

xxx kWh = Kilowattstunde

Die Fondsleitung investiert 100% der Anlagen gemass §
8, die den Vorgaben der Nachhaltigkeitspolitik entspre-
chen. Das Reporting erfolgt dabei im Einklang mit den
massgebenden Regulierungen der AMAS (siehe Prospekt
Ziff. 1.9.2).

Die Fondsleitung stellt ein angemessenes Liquiditatsma-
nagement sicher. Die Einzelheiten werden im Prospekt
offengelegt.
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§ 9 Sicherstellung der Verbindlichkeiten und kurzfristig
verfiigbare Mittel

1. Die Fondsleitung muss zur Sicherstellung der Verbind-
lichkeiten einen angemessenen Teil des Fondsvermdégens
in kurzfristig festverzinslichen Effekten oder in kurzfristig
verfligbaren Mitteln halten. Sie darf diese Effekten und
Mittel in der Rechnungseinheit des Immobilienfonds so-
wie in anderen Wéhrungen, auf welche die Verbindlich-
keiten lauten, halten.

2. Als Verbindlichkeiten gelten aufgenommene Kredite,
Verpflichtungen aus dem Geschéftsgang sowie samtliche
Verpflichtungen aus gekiindigten Anteilen.

3. Als kurzfristig festverzinsliche Effekten gelten Forde-
rungsrechte mit einer Laufzeit oder Restlaufzeit bis zu 12
Monaten.

4. Als kurzfristig verfigbare Mittel gelten Kasse sowie Post-
und Bankguthaben auf Sicht und Zeit mit Laufzeiten bis
zu 12 Monaten sowie fest zugesagte Kreditlimiten einer
Bank bis zu 10% des Nettofondsvermogens. Die Kredit-
limiten sind der Hochstgrenze der zulassigen Verpfan-
dung nach § 14 Ziff. 2 anzurechnen.

5. Zur Sicherstellung von bevorstehenden Bauvorhaben
konnen festverzinsliche Effekten mit einer Laufzeit oder
Restlaufzeit von bis zu 24 Monaten gehalten werden.

B Anlagetechniken und -instrumente

§ 10 Effektenleihe

Die Fondsleitung tatigt keine Effektenleihe-Geschafte.
§ 11 Pensionsgeschéfte

Die Fondsleitung tatigt keine Pensionsgeschafte.

§ 12 Derivate

Die Fondsleitung setzt keine Derivate ein.

§ 13 Aufnahme und Gewahrung von Krediten

1. Die Fondsleitung darf fur Rechnung des Immobilienfonds
keine Kredite gewahren, mit Ausnahme von Forderun-
gen gegen Immobiliengesellschaften des Immobilien-
fonds, Schuldbriefe oder andere vertragliche Grund-
pfandrechte

2. Die Fondsleitung darf fur Rechnung des Immobilienfonds
Kredite aufnehmen.

§ 14 Belastung der Grundstiicke

1. Die Fondsleitung darf Grundstiicke verpfanden und die
Pfandrechte zur Sicherung Ubereignen.

2.  Die Belastung aller Grundstlcke darf jedoch im Durch-
schnitt ein Drittel des Verkehrswertes nicht Ubersteigen.
Zur Wahrung der Liquiditdt kann die Belastung voriber-
gehend und ausnahmsweise auf die Halfte des Ver-
kehrswertes erhoht werden, sofern die Interessen der
Anleger gewahrt bleiben. In diesem Fall hat die Prifge-
sellschaft im Rahmen der Prifung des Immobilienfonds
zu den Voraussetzungen gemass Art. 96 Abs. 1bis KKV
Stellung zu nehmen.
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C  Anlagebeschrankungen
§ 15 Risikoverteilung und deren Beschrankung

1. Die Anlagen sind nach Objekten, deren Nutzungsart,
Alter, Bausubstanz und Lage zu verteilen.

2. Die Anlagen sind auf mindestens zehn Grundstticke zu
verteilen. Siedlungen, die nach den gleichen baulichen
Grundsatzen erstellt worden sind, sowie aneinander
grenzende Parzellen gelten als ein einziges Grundstuck.

3. Der Verkehrswert eines Grundstticks darf nicht mehr als
25% des Fondsvermogens betragen.

4. Im weiteren beachtet die Fondsleitung bei der Verfol-
gung der Anlagepolitik gemass § 8 folgende Anlagebe-
schrankungen bezogen auf das Fondsvermégen:

a)  Bauland, einschliesslich Abbruchobjekte, und ange-
fangene Bauten bis hochstens 30%

b)  Baurechtsgrundstticke bis hochstens 30%;

¢)  Schuldbriefe und andere vertragliche Grundpfand-
rechte bis hochstens 10%;

d)  Anteile an anderen Immobilienfonds und Immobili-
eninvestmentgesellschaften bis hdchstens 25%;

e) Die Anlagen nach Buchstaben a und b vorstehend
zusammen bis hochstens 40%.

IV. Berechnung des Nettoinventarwertes sowie Aus-
gabe und Riicknahme von Anteilen und Schat-
zungsexpertin

§ 16 Berechnung des Nettoinventarwertes und Beizug
einer Schatzungsexpertin

1. Der Nettoinventarwert des Immobilienfonds wird zum
Verkehrswert auf Ende des Rechnungsjahres sowie bei
jeder Ausgabe von Anteilen, in Schweizer Franken be-
rechnet.

2. Die Fondsleitung lasst auf den Abschluss jedes Rech-
nungsjahrs sowie bei der Ausgabe von Anteilen den
Verkehrswert der zum Immobilienfonds gehérenden
Grundstiicke durch die Schatzungsexpertin Uberprifen.
Bei der Ausgabe von Anteilen ist eine neue Schatzung
nicht notig, sofern die bestehende Schatzung nicht alter
als 6 Monate ist. Dazu beauftragt die Fondsleitung mit
Genehmigung der Aufsichtsbehorde eine juristische Per-
son als unabhangige Schatzungsexpertin. Die Besichti-
gung der Grundsticke durch die Schatzungsexpertin ist
mindestens alle drei Jahre zu wiederholen. Bei Er-
werb/Verdusserung von Grundsticken lasst die Fondslei-
tung die Grundstlcke vorgangig schatzen. Bei Verdusse-
rungen ist eine neue Schatzung nicht noétig, sofern die
bestehende Schatzung nicht alter als 3 Monate ist und
sich die Verhaltnisse nicht wesentlich geandert haben.

An einer Borse oder an einem anderen geregelten, dem
Publikum offen stehenden Markt gehandelte Anlagen
sind mit den am Hauptmarkt bezahlten aktuellen Kursen
zu bewerten. Andere Anlagen oder Anlagen, fir die kei-
ne aktuellen Kurse verfugbar sind, sind mit dem Preis zu
bewerten, der bei sorgfaltigem Verkauf im Zeitpunkt der
Schatzung wahrscheinlich erzielt wirde. Die Fondslei-
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§17

tung wendet in diesem Fall zur Ermittlung des Verkehrs-
wertes angemessene und in der Praxis anerkannte Be-
wertungsmodelle und -grundsatze an.

Offene kollektive Kapitalanlagen werden mit ihnrem
Rucknahmepreis bzw. Nettoinventarwert bewertet.
Werden sie regelmdassig an einer Boérse oder an einem
anderen geregelten, dem Publikum offen stehenden
Markt gehandelt, so kann die Fondsleitung diese gemass
Ziff. 3 bewerten.

Der Wert von kurzfristigen festverzinslichen Effekten,
welche nicht an einer Bérse oder an einem anderen ge-
regelten, dem Publikum offen stehenden Markt gehan-
delt werden, wird wie folgt bestimmt: Der Bewertungs-
preis solcher Anlagen wird, ausgehend vom Nettoer-
werbspreis, unter Konstanthaltung der daraus berechne-
ten Anlagerendite, sukzessiv dem Ruickzahlungspreis an-
geglichen. Bei wesentlichen Anderungen der Marktbe-
dingungen wird die Bewertungsgrundlage der einzelnen
Anlagen der neuen Marktrendite angepasst. Dabei wird
bei fehlendem aktuellem Marktpreis in der Regel auf die
Bewertung von Geldmarktinstrumenten mit gleichen
Merkmalen (Qualitat und Sitz des Emittenten, Ausgabe-
wahrung, Laufzeit) abgestellt.

Post- und Bankguthaben werden mit ihrem Forderungs-
betrag plus aufgelaufene Zinsen bewertet. Bei wesentli-
chen Anderungen der Marktbedingungen oder der Boni-
tat wird die Bewertungsgrundlage fir Bankguthaben auf
Zeit den neuen Verhaltnissen angepasst.

Die Bewertung der Grundstlcke fir den Immobilien-
fonds erfolgt nach der aktuellen AMAS-Richtlinie fur die
Immobilienfonds.

Die Bewertung von Bauland oder angefangener Bauten
erfolgt nach dem Verkehrswertprinzip. Die Fondsleitung
lasst die angefangenen Bauten, welche zu Verkehrswer-
ten aufgefihrt werden, auf den Abschluss des Rech-
nungsjahres schatzen.

Der Nettoinventarwert eines Anteils ergibt sich aus dem
Verkehrswert des Fondsvermégens, vermindert um allfal-
lige Verbindlichkeiten des Immobilienfonds sowie um die
bei einer allfélligen Liquidation des Immobilienfonds
wahrscheinlich anfallenden Steuern, dividiert durch die
Anzahl der im Umlauf befindlichen Anteile. Er wird auf
0.01 CHF gerundet.

Ausgabe und Riicknahme von Anteilen sowie Han-
del

Die Ausgabe von Anteilen ist jederzeit méglich, doch
darf sie nur tranchenweise erfolgen. Die Fondsleitung
bietet neue Anteile zuerst den bisherigen Anlegern an.

Die Riicknahme von Anteilen erfolgt in Ubereinstim-
mung mit § 5 Ziff. 5. Die Fondsleitung kann die wahrend
eines Rechnungsjahrs gekiindigten Anteile nach Ab-
schluss desselben vorzeitig zurlickzahlen, wenn:

a) der Anleger dies bei der Ktindigung schriftlich ver-
langt;

b)  samtliche Anleger, die eine vorzeitige Rickzahlung
gewulnscht haben, befriedigt werden kénnen. Fer-
ner stellt die Fondsleitung Uber eine Bank oder ei-

V.
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nen Effektenhandler einen regelmassigen borsli-
chen oder ausserbdrslichen Handel der Immobilien-
fondsanteile sicher. Der Prospekt regelt die Einzel-
heiten.

Der Ausgabe- und Ricknahmepreis der Anteile basiert
auf dem gemass § 16 berechneten Nettoinventarwert je
Anteil.

Bei der Ausgabe und Ricknahme von Anteilen kann
zum Nettoinventarwert eine Ausgabekommission ge-
mass § 18 zugeschlagen resp. eine Ricknahmekommis-
sion gemass § 18 vom Nettoinventarwert abgezogen
werden. Die Nebenkosten fur den An-und Verkauf der
Anlagen (Handanderungssteuern, Notariatskosten, Ge-
buhren, marktkonforme Courtagen, Abgaben usw.), die
dem Immobilienfonds aus der Anlage des einbezahlten
Betrages bzw. aus dem Verkauf eines dem gekindigten
Anteil entsprechenden Teils der Anlagen erwachsen
werden dem Fondsvermdgen belastet. Die Nebenkosten
werden im Prospekt und Basisinformationsblatt aufge-
fahrt.

Die Fondsleitung kann die Ausgabe der Anteile jederzeit
einstellen sowie Antrage auf Zeichnung oder Umtausch
von Anteilen zurtckweisen.

Die Fondsleitung kann im Interesse der Gesamtheit der
Anleger die Ruckzahlung der Anteile voribergehend und
ausnahmsweise aufschieben, wenn:

a)  ein Markt, welcher Grundlage fur die Bewertung
eines wesentlichen Teils des Fondsvermégens bil-
det, geschlossen ist oder wenn der Handel an ei-
nem solchen Markt beschrankt oder ausgesetzt ist;

b)  ein politischer, wirtschaftlicher, militarischer, mone-
tarer oder anderer Notfall vorliegt;

)  wegen Beschrankungen des Devisenverkehrs oder
Beschrankungen sonstiger Ubertragungen von
Vermogenswerten Geschafte fur den Immobilien-
fonds undurchfihrbar werden;

d)  zahlreiche Anteile gektndigt werden und dadurch
die Interessen der Gbrigen Anleger wesentlich be-
eintrachtigt werden kénnen.

Die Fondsleitung teilt den Entscheid Uber den Aufschub
unverzlglich der Prufgesellschaft, der Aufsichtsbehdrde
sowie in angemessener Weise den Anlegern mit.

Solange die Ruckzahlung der Anteile aus den unter Ziff.
5 Bst. a bis c genannten Grunden aufgeschoben ist, fin-
det keine Ausgabe von Anteilen statt.

Vergiitungen und Nebenkosten

§ 18 Vergiitungen und Nebenkosten zulasten der Anle-

ger

Bei der Ausgabe von Anteilen kann dem Anleger eine
Ausgabekommission zugunsten der Fondsleitung, der

Depotbank und/oder von Vertreibern im In- und Ausland
von zusammen hochstens 5% des Nettoinventarwertes

belastet werden. Der zurzeit massgebliche Héchstsatz ist
aus dem Prospekt und Basisinformationsblatt ersichtlich.
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§19

Bei der Riicknahme von Anteilen kann dem Anleger eine
Rucknahmekommission zugunsten der Fondsleitung, der
Depotbank und/oder von Vertreibern im In- und Ausland
von zusammen hochstens 2% des Nettoinventarwerts
belastet werden. Der zurzeit massgebliche Hochstsatz ist
aus dem Prospekt und dem Basisinformationsblatt er-
sichtlich.

Bei der Ausgabe und Ricknahme von Anteilen kann die
Fondsleitung zudem zugunsten des Fondsvermdgens die
Nebenkosten, die dem Immobilienfonds im Durchschnitt
aus der Anlage des einbezahlten Betrages bzw. aus dem
Verkauf eines dem gekundigten Anteil entsprechenden
Teils der Anlagen erwachsen, erheben (vgl. § 17 Ziff. 3).
Die Nebenkosten werden im Prospekt und Basisinforma-
tionsblatt aufgefuhrt.

Vergiitungen und Nebenkosten zulasten des
Fondsvermdgens

Fur die Leitung des Immobilienfonds und der Immobili-
engesellschaften, sowie die Vermdgensverwaltung des
Immobilienfonds stellt die Fondsleitung zulasten des
Immobilienfonds eine vierteljghrlich belastete Kommissi-
on von jahrlich maximal 1.0% des durchschnittlichen
Gesamtfondsvermogens in Rechnung (Verwaltungs-
kommission). Der effektiv angewandte Satz der Verwal-
tungskommission ist jeweils aus dem Jahres- und Halb-
jahresbericht ersichtlich.

Fur die Aufbewahrung des Fondsvermégens, die Besor-
gung des Zahlungsverkehrs des Immobilienfonds und die
sonstigen in § 4 aufgefihrten Aufgaben der Depotbank
belastet die Depotbank dem Immobilienfonds eine
Kommission von jahrlich maximal 0.05 % des Netto-
fondsvermoégens (Depotbankkommission). Der effektiv
angewandte Satz der Depotbankkommission ist jeweils
aus dem Jahres- und Halbjahresbericht ersichtlich.

Fondsleitung und Depotbank haben ausserdem An-
spruch auf Ersatz der folgenden Auslagen, die ihnen in
Ausfuhrung des Fondsvertrages entstanden sind:

a) Kosten fir den An- und Verkauf von Anlagen, na-
mentlich marktibliche Courtagen, Kommissionen,
Steuern und Abgaben, sowie Kosten fir die Uber-
prifung und Aufrechterhaltung von Qualitatsstan-
dards bei physischen Anlagen;

b)  Abgaben der Aufsichtsbehorde fur die Grindung,
Anderung, Aufldsung, Fusion oder Vereinigung
von Immobilienfonds;

¢)  Jahresgebuhr der Aufsichtsbehorde;

d)  Honorare der Prifgesellschaft fur die jahrliche Pra-
fung sowie fiir Bescheinigungen im Rahmen von
Griindungen, Anderungen, Auflésung, Fusion oder
Vereinigung des Immobilienfonds;

e)  Honorare fur Rechts- und Steuerberater im Zu-
sammenhang mit Griindungen, Anderungen, Auf-
|6sung, Fusion oder Vereinigung des Immobilien-
fonds sowie der allgemeinen Wahrnehmung der
Interessen des Immobilienfonds und seiner Anle-
ger;

&
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f)  Notariats- und Handelsregisterkosten fur die Ein-
tragung von kollektiven Kapitalanlagen ins Han-
delsregister sowie fiir Anderungen der eingetrage-
nen Tatsachen;

g) Kosten fir die Publikation des Nettoinventarwertes
des Immobilienfonds sowie samtliche Kosten fur
Mitteilungen an die Anleger einschliesslich der
Ubersetzungskosten, welche nicht einem Fehlver-
halten der Fondsleitung zuzuschreiben sind;

h)  Kosten fir den Druck und die Ubersetzung juristi-
scher Dokumente sowie Jahres- und Halbjahresbe-
richte des Immobilienfonds;

i) Kosten fur eine allféllige Eintragung des Immobili-
enfonds bei einer auslandischen Aufsichtsbehorde,
namentlich von der auslandischen Aufsichtsbehor-
de erhobene Kommissionen, Ubersetzungskosten
sowie die Entschadigung des Vertreters oder der
Zahlstelle im Ausland;

)i Kosten im Zusammenhang mit der Ausibung von
Stimmrechten oder Glaubigerrechten durch den
Immobilienfonds, einschliesslich der Honorarkosten
fUr externe Berater;

k)  Kosten und Honorare im Zusammenhang mit im
Namen des Fonds eingetragenem geistigen Eigen-
tum oder mit Nutzungsrechten des Immobilien-
fonds;

) alle Kosten, die durch die Ergreifung ausseror-
dentlicher Schritte zur Wahrung der Anlegerinte-
ressen durch die Fondsleitung, den Vermdgens-
verwalter oder die Depotbank verursacht werden.

Zusatzlich haben Fondsleitung und Depotbank ausser-
dem Anspruch auf Ersatz der folgenden Auslagen, die
ihnen in Ausfiihrung des Fondsvertrages entstanden
sind:

a) Kosten fur den An- und Verkauf von Immobilienan-
lagen, namentlich marktibliche Vermittlungskom-
missionen, Berater- und Anwaltshonorare, Notar-
und andere GebUhren sowie Steuern;

b) marktibliche an Dritte bezahlte Courtagen im Zu-
sammenhang mit Erstvermietungen von Immobilien
bei Neubauten und nach Sanierung;

¢) marktubliche Kosten fur die Verwaltung der Liegen-
schaften durch Dritte;

d) Liegenschaftsaufwand, insbesondere Unterhalts- und
Betriebskosten einschliesslich Versicherungskosten,
offentlich-rechtliche Abgaben sowie Kosten fur Ser-
vice- und Infrastrukturdienstleistungen, sofern dieser
marktublich ist und nicht von Dritten getragen wird;

e) Honorare der unabhangigen Schatzungsexpertin
sowie allfalliger weiterer Experten fir die Interessen
der Anleger dienende Abklarungen;

f)  Beratungs- und Verfahrenskosten im Zusammen-
hang mit der allgemeinen Wahrnehmung der Inte-
ressen des Immobilienfonds und seiner Anleger, ins-
besondere bei Behérden und vor Gericht.

5. Die Fondsleitung kann fur ihre eigenen Bemihungen im

Zusammenhang mit den folgenden Téatigkeiten eine
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10.

VL.
§20

Kommission erheben, sofern die Tatigkeit nicht von Drit-
ten ausgelbt wird:

a)  Kauf und Verkauf von Grundstlcken, bis zu maxi-
mal 2% des Kaufs- oder des Verkaufspreises;

b)  Erstellung von Bauten, bei Renovationen und Um-
bauten, bis zu maximal 3% der Baukosten;

¢)  Verwaltung der Liegenschaften, bis zu maximal 5%
der jahrlichen Bruttomietzinseinnahmen.

Die Kosten, GebUhren und Steuern im Zusammenhang
mit der Erstellung von Bauten, Sanierungen und Umbau-
ten (namentlich marktibliche Planer- und Architekten-
honorare, Baubewilligungs- und Anschlussgebthren,
Kosten fur die Einrdumung von Dienstbarkeiten etc.)
werden direkt den Gestehungskosten der Immobilienan-
lagen zugeschlagen.

Die Kosten nach Ziff. 3 Bst. a) und Ziff. 4 a) werden
direkt dem Einstandswert zugeschlagen bzw. vom Ver-
kaufswert abgezogen.

Die Leistungen der Immobiliengesellschaften an die
Mitglieder ihrer Verwaltung, die Geschaftsfuhrung und
das Personal sind auf die Vergtungen anzurechnen, auf
welche die Fondsleitung nach § 19 Anspruch hat.

Die Fondsleitung und deren Beauftragte bezahlen keine
Retrozessionen zur Entschadigung der Vertriebstatigkeit
von Immobilienfondsanteilen. Sie kénnen hingegen ge-
mass den Bestimmungen im Prospekt Rabatte bezahlen,
um die auf den Anleger entfallenden, dem Immobilien-
fonds belasteten Gebihren und Kosten zu reduzieren.

Erwirbt die Fondsleitung Anteile anderer kollektiver
Kapitalanlagen, die unmittelbar oder mittelbar von ihr
selbst oder von einer Gesellschaft verwaltet werden, mit
der sie durch gemeinsame Verwaltung oder Beherr-
schung oder durch eine wesentliche direkte oder indirek-
te Beteiligung verbunden ist («verbundene Zielfonds»),
so durfen bei solchen Anlagen allfallige Ausgabe- oder
Rucknahmekommissionen der verbundenen Zielfonds
nicht dem Immobilienfonds belastet werden.

Die Verwaltungskommission der Zielfonds, in die inves-
tiert wird, darf unter Bertcksichtigung von allfélligen
Retrozessionen und Rabatten hochstens 1,5% betragen.
Im Jahresbericht ist der maximale Satz der Verwaltungs-
kommissionen der Zielfonds, in die investiert wird, unter
Beriicksichtigung von allfélligen Retrozessionen und Ra-
batten anzugeben.

Rechenschaftsablage und Priifung
Rechenschaftsablage
Die Rechnungseinheit des Immobilienfonds ist Schweizer

Franken (CHF).

Das Rechnungsjahr lauft jeweils vom 1. Januar bis 31.
Dezember.

Innerhalb von vier Monaten nach Abschluss des Rech-
nungsjahres veroffentlicht die Fondsleitung einen ge-
pruften Jahresbericht des Immobilienfonds.
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4.  Innerhalb von zwei Monaten nach Ablauf der ersten
Halfte des Rechnungsjahres vertffentlicht die Fondslei-
tung einen Halbjahresbericht.

5.  Das Auskunftsrecht des Anlegers gemass § 5 Ziff. 4
bleibt vorbehalten.

§ 21 Priifung

Die Priifgesellschaft prift, ob die Fondsleitung und die Depot-
bank die gesetzlichen und vertraglichen Vorschriften wie auch
die Standesregeln der Asset Management Association Switzer-
land AMAS eingehalten haben. Ein Kurzbericht der Prifgesell-
schaft zur publizierten Jahresrechnung erscheint im Jahresbe-
richt.

VIl. Verwendung des Erfolges
§22

1. Der Nettoertrag des Immobilienfonds wird jahrlich spa-
testens innerhalb von vier Monaten nach Abschluss des
Rechnungsjahres in der Rechnungseinheit Schweizer
Franken (CHF) an die Anleger ausgeschuttet.

Die Fondsleitung kann zusatzlich Zwischenausschittun-
gen aus den Ertragen vornehmen.

Bis zu 30% des Nettoertrages des laufenden Geschafts-
jahres kénnen zusatzlich zum Vortrag des Vorjahres auf
neue Rechnung vorgetragen werden.

Auf eine Ausschittung kann verzichtet und der gesamte
Nettoertrag kann auf neue Rechnung vorgetragen wer-
den, wenn:

- der Nettoertrag des laufenden Geschéftsjahres und
die vorgetragenen Ertrage aus friheren Rechnungs-
jahren des Immobilienfonds weniger als 1% des
Nettoinventarwertes der kollektiven Kapitalanlage
betragt, und

- der Nettoertrag des laufenden Geschéftsjahres und
die vorgetragenen Ertrage aus friheren Rechnungs-
jahren des Immobilienfonds weniger als eine Einheit
der Rechnungseinheit der kollektiven Kapitalanla-
gen betragt.

2. Realisierte Kapitalgewinne aus der Verausserung von
Sachen und Rechten kénnen von der Fondsleitung aus-
geschuttet oder zur Wiederanlage zurlickbehalten wer-
den.

VIII. Publikationen des Immobilienfonds
§23

1. Publikationsorgan des Immobilienfonds ist das im Pros-
pekt genannte Printmedium oder elektronische Medium.
Der Wechsel des Publikationsorgans ist im Publikations-
organ anzuzeigen.

2. Im Publikationsorgan werden insbesondere Zusammen-
fassungen wesentlicher Anderungen des Fondsvertrages
unter Hinweis auf die Stellen, bei denen die Anderungen
im Wortlaut kostenlos bezogen werden kénnen, der
Wechsel der Fondsleitung und/oder der Depotbank, die
Schaffung, Aufhebung oder Vereinigung von Anteils-
klassen sowie die Auflésung des Immobilienfonds verof-
fentlicht. Anderungen, die von Gesetzes wegen erforder-
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lich sind, welche die Rechte der Anleger nicht berihren
oder die ausschliesslich formeller Natur sind, kénnen mit
Zustimmung der Aufsichtsbehorde von der Publikations-
pflicht ausgenommen werden.

Die Fondsleitung publiziert die Ausgabe- und Ricknah-
mepreise bzw. den Nettoinventarwert mit dem Hinweis
«exklusive Kommissionen» bei jeder Ausgabe und Rick-
nahme von Anteilen in dem im Prospekt genannten
Print- oder elektronischen Medium. Die Nettoinventar-
werte sind jederzeit in dem im Prospekt genannten
elektronischen Medium einsehbar und werden jahrlich
nach Vorliegen des revidierten Jahresabschlusses aktuali-
siert.

Der Prospekt mit integriertem Fondsvertrag, das Basisin-
formationsblatt sowie die jeweiligen Jahres- und Halb-
jahresberichte kdnnen bei der Fondsleitung, der Depot-
bank und bei allen Vertreibern kostenlos bezogen wer-
den.

IX. Umstrukturierung und Auflésung

§ 24 Vereinigung

1.

Die Fondsleitung kann mit Zustimmung der Depotbank
Immobilienfonds vereinigen, indem sie auf den Zeitpunkt
der Vereinigung die Vermdgenswerte und Verbindlich-
keiten des bzw. der zu Ubertragenden Immobilienfonds
auf den Ubernehmenden Immobilienfonds Ubertragt. Die
Anleger des Ubertragenden Immobilienfonds erhalten
Anteile am Ubernehmenden Immobilienfonds in entspre-
chender Hohe. Allféllige Fraktionen werden in bar aus-
bezahlt. Auf den Zeitpunkt der Vereinigung wird der
Ubertragende Immobilienfonds ohne Liquidation aufge-
|6st und der Fondsvertrag des Gbernehmenden Immobi-
lienfonds gilt auch fur den Ubertragenden Immobilien-
fonds.

Immobilienfonds kédnnen nur vereinigt werden, sofern:
a) die entsprechenden Fondsvertrage dies vorsehen;

b)  sie von der gleichen Fondsleitung verwaltet wer-
den;

¢) die entsprechenden Fondsvertrage bezuglich fol-
gender Bestimmungen grundsatzlich Gbereinstim-
men:

- die Anlagepolitik, die Anlagetechniken, die
Risikoverteilung sowie die mit der Anlage
verbundenen Risiken

- die Verwendung des Nettoertrages und der
Kapitalgewinne aus der Verausserung von
Sachen und Rechten

- die Art, die Hdhe und die Berechnung aller
VergUtungen, die Ausgabe- und Ricknahme-
kommissionen sowie die Nebenkosten fur
den An- und Verkauf von Anlagen (Courta-
gen, Gebihren, Abgaben), die dem Fonds-
vermogen oder den Anlegern belastet wer-
den durfen

- die Riicknahmebedingungen

- die Laufzeit des Vertrages und die Vo-
raussetzungen der Auflésung;

§25
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d) am gleichen Tag die Vermdgen der beteiligten Im-
mobilienfonds bewertet, das Umtauschverhéltnis
berechnet und die Vermogenswerte und Verbind-
lichkeiten GUbernommen werden;

e)  weder den Immobilienfonds noch den Anlegern
daraus Kosten erwachsen.

Vorbehalten bleiben die Bestimmungen gemass § 19
Ziff. 3.

Wenn die Vereinigung voraussichtlich mehr als einen
Tag in Anspruch nimmt, kann die Aufsichtsbehorde ei-
nen befristeten Aufschub der Riickzahlung der Anteile
der beteiligten Immobilienfonds bewilligen.

Die Fondsleitung legt mindestens einen Monat vor der
geplanten Veroffentlichung die beabsichtigten Ande-
rungen des Fondsvertrages sowie die beabsichtigte Ver-
einigung zusammen mit dem Vereinigungsplan der Auf-
sichtsbehérde zur Uberpriifung vor. Der Vereinigungs-
plan enthalt Angaben zu den Griinden der Vereinigung,
zur Anlagepolitik der beteiligten Immobilienfonds und
den allfalligen Unterschieden zwischen dem Uberneh-
menden und dem Ubertragenden Immobilienfonds, zur
Berechnung des Umtauschverhaltnisses, zu allfalligen
Unterschieden in den Vergltungen, zu allfélligen Steuer-
folgen fur die Immobilienfonds sowie die Stellungnahme
der zustandigen kollektivanlagenrechtlichen Prifgesell-
schaft.

Die Fondsleitung publiziert die beabsichtigten Anderun-
gen des Fondsvertrages nach § 23 Ziff. 2 sowie die be-
absichtigte Vereinigung und deren Zeitpunkt zusammen
mit dem Vereinigungsplan mindestens zwei Monate vor
dem von ihr festgelegten Stichtag im Publikationsorgan
der beteiligten Immobilienfonds. Dabei weist sie die An-
leger darauf hin, dass diese bei der Aufsichtsbehorde in-
nert 30 Tagen seit der letzten Publikation Einwendungen
gegen die beabsichtigten Anderungen des Fondsvertra-
ges erheben oder die Riickzahlung ihrer Anteile verlan-
gen koénnen.

Die Priifgesellschaft Gberprift unmittelbar die ord-
nungsgemasse Durchfihrung der Vereinigung und aus-
sert sich dazu in einem Bericht zuhanden der Fondslei-
tung und der Aufsichtsbehorde.

Die Fondsleitung meldet der Aufsichtsbehorde den Ab-
schluss der Vereinigung und publiziert den Vollzug der
Vereinigung, die Bestatigung der Prifgesellschaft zur
ordnungsgemassen Durchfiihrung sowie das Umtausch-
verhaltnis ohne Verzug im Publikationsorgan der betei-
ligten Immobilienfonds.

Die Fondsleitung erwahnt die Vereinigung im nachsten
Jahresbericht des Ubernehmenden Immobilienfonds und
im allfallig vorher zu erstellenden Halbjahresbericht. Fur
den Ubertragenden Immobilienfonds ist ein revidierter
Abschlussbericht zu erstellen, falls die Vereinigung nicht
auf den ordentlichen Jahresabschluss fallt.

Laufzeit des Immobilienfonds und Auflésung

Der Immobilienfonds besteht auf unbestimmte Zeit.
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2.  Die Fondsleitung oder die Depotbank kénnen die Auflo-
sung des Immobilienfonds durch fristlose Kiindigung des
Fondsvertrages herbeiftihren.

3. Der Immobilienfonds kann durch Verfigung der Auf-
sichtsbehdrde aufgelost werden, insbesondere wenn er
spatestens ein Jahr nach Ablauf der Zeichnungsfrist (Lan-
cierung) oder einer langeren, durch die Aufsichtsbehor-
de auf Antrag der Depotbank und der Fondsleitung er-
streckten Frist nicht Uber ein Nettovermdgen von min-
destens 5 Millionen Schweizer Franken (oder Gegenwert)
verflugt.

4.  Die Fondsleitung gibt der Aufsichtsbehorde die Auflo-
sung unverziglich bekannt und veréffentlicht sie im
Publikationsorgan.

5. Nach erfolgter Kiindigung des Fondsvertrages darf die
Fondsleitung den Immobilienfonds unverztglich liquidie-
ren. Hat die Aufsichtsbehdrde die Auflésung des Immo-
bilienfonds verfugt, so muss dieser unverzuglich liqui-
diert werden. Die Auszahlung des Liquidationserldses an
die Anleger ist der Depotbank Ubertragen. Sollte die Li-
quidation langere Zeit beanspruchen, kann der Erl6s in
Teilbetragen ausbezahlt werden. Vor der Schlusszahlung
muss die Fondsleitung die Bewilligung der Aufsichtsbe-
horde einholen.

X. Anderung des Fondsvertrages
§ 26

Soll der vorliegende Fondsvertrag geandert werden, oder
besteht die Absicht, die Fondsleitung oder die Depotbank zu
wechseln, so hat der Anleger die Méglichkeit, bei der Auf-
sichtsbehdrde innert 30 Tagen nach der Publikation Einwen-
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dungen zu erheben. In der Publikation informiert die Fondslei-
tung die Anleger darUber, auf welche Fondsvertragsanderun-
gen sich die Priifung und die Feststellung der Gesetzeskon-
formitat durch die FINMA erstrecken.

Bei einer Anderung des Fondsvertrages kénnen die Anleger
Uberdies unter Beachtung der vertraglichen Frist die Auszah-
lung ihrer Anteile in bar verlangen. Vorbehalten bleiben die
Félle gemass § 23 Ziff. 2, welche mit Zustimmung der Auf-
sichtsbehdrde von der Publikationspflicht ausgenommen sind.

XI. Anwendbares Recht und Gerichtsstand
§ 27

1. Der Immobilienfonds untersteht schweizerischem Recht,
insbesondere dem Bundesgesetz Uber die kollektiven
Kapitalanlagen vom 23. Juni 2006 (KAG), der Verord-
nung Uber die kollektiven Kapitalanlagen vom 22. No-
vember 2006 sowie der Verordnung der FINMA {ber die
kollektiven Kapitalanlagen vom 21. Dezember 2006. Der
Gerichtsstand ist der Sitz der Fondsleitung.

2. Bei der Genehmigung des Fondsvertrages pruft die FIN-
MA ausschliesslich die Bestimmungen nach Art. 35a Abs.
1 lit. a-g KKV und stellt deren Gesetzeskonformitat fest.

3. Fur die Auslegung des Fondsvertrages ist die deutsche
Fassung massgebend.

4.  Der vorliegende Fondsvertrag ersetzt den Fondsvertrag
vom 21. Oktober 2024.

5. Der vorliegende Fondsvertrag tritt am 31. Dezember
2024 in Kraft.
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