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Abschnitt 1

UBS «Sima»

Konditionen der Kapitalerhéhung
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UBS «Sima»

Was spricht dafiir?

Produkt
e Grosster borsenkotierter Schweizer Immobilienfonds
e Liguiditat durch hohe Bérsenkapitalisierung und kleine Stickelung

e Attraktive Anlage- und Ausschittungsrendite

Portfolio

e Attraktive Wohn- und Geschaftsimmobilien in der ganzen Schweiz

e Stabile Renditen aus dem Bestandesportfolio

e Inneres Wertsteigerungspotenzial durch Sanierung und Nachverdichtung

e Wachstum durch Akquisition von Bauprojekten und Bestandesliegenschaften

Management

e Seit Uber 75 Jahren Ihr Partner fUr verantwortungsvolles Immobilienmanagement
e \Verlasslich, einfallsreich, leidenschaftlich

e Fonds- und Kompetenzteams mit langjahriger Erfahrung

e Verantwortungsvolles Immobilienmanagement durch Wertschatzung und Wertschaffung
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UBS «Sima»

Ubersicht Kapitalerhghung

e Grosster borsenkotierter Schweizer Inmobilienfonds mit Investitionen in Wohnbauten und kommerziell genutzte
Liegenschaften

— 357 Liegenschaften
— Das Schwergewicht der Anlagen bilden die grossen Stadte und ihre Agglomerationen in der ganzen Schweiz
- Portfoliovolumen rund CHF 9,9 Mrd.

e Emission im Umfang von rund CHF 203 Mio.*
— Bezugspreis CHF 96.40
— Bezugsfrist 11. bis 19. Juni 2020, Liberierung 26. Juni 2020

— Ziel der Kapitalerhdhung ist die Gewinnung zusatzlicher Mittel fur Investitionen von Sanierungen und Bauprojekten, den Kauf von
weiteren Liegenschaften sowie der Ruckfihrung von Fremdfinanzierungen.

— Bauprojekte an sehr guten Lagen in den Regionen Basel, Waadt, Genf und Zirich

Binningen (BL) I\/Iorge (VD) | Genf (GE) Zurich (ZH)

* Der Emissionspreis setzt sich aus dem Inventarwert per Abschluss 31. Dezember 2019 nach Ausschittung zuztglich der aufgelaufenen Ertrége bis zum Liberierungsdatum sowie der Ausgabekommission zusammen.
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UBS «Sima»

Ziel der Kapitalerhohung

Ein grosser Teil des Emissionserlses wird fir folgende Projekte verwendet:

e Gesamtsanierung Wohnliegenschaft, Hauptstrasse, Binningen

— Energetische Sanierung der Gebdudehdlle, Anschliessung an Fernwarmenetz und
Verwendung von Wasserspararmaturen

Anlagevolumen ca. CHF 24 Mio.

Fertigstellung im 3. Quartal 2020 geplant

e Ersatzneubau Wohn- und Geschéftsliegenschaft, «llot Sud», Morges
— Minergie-Zertifizierung (provisorisch)
— Anlagevolumen ca. CHF 120 Mio.
— Fertigstellung im 3. Quartal 2021 geplant

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

Ziel der Kapitalerhohung

e Sanierung und Aufstockung Wohnliegenschaft, Rue Hoffmann, Genf

Markante Reduktion des CO,-Verbrauchs durch u.a. Installation von Solarpanels und
Ersatz der Deckenheizung

I T (R P9 THART TR RAE ST

Anlagevolumen ca. CHF 17 Mio.

Fertigstellung im 3. Quartal 2021 geplant

e Ersatzneubau Wohnliegenschaft, Grimselstrasse /Saumacker, Zurich
— Angestrebte Minergie-P-Zertifizierung
— Anlagevolumen ca. CHF 60 Mio.
— Fertigstellung im 4. Quartal 2022 geplant

Der verbleibende Emissionserlés dient dem Kauf von zusatzlichen Liegenschaften, der Finanzierung von weiteren Sanierungen und
Bauprojekten sowie der Rickfiihrung von Fremdfinanzierungen.

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

Emissionskonditionen Juni 2020

e Ex-Tag Ausschittung: 7. April 2020

e Ex-Tag Bezugsrecht: 11. Juni 2020

e Bezugsfrist: 11. bis 19. Juni 2020, 12.00 h

e Bezugsrechtshandel SIX Swiss Exchange: 11. bis 17. Juni 2020

e Liberierung: 26. Juni 2020

e Bezugspreis = Inventarwert 31. Dezember 2019 (nach Ausschittung) + aufgelaufene Ertrage + Ausgabekommission

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

Valor Anteile 1442087

Valor Bezugsrechte 52068490

Bezugsverhaltnis (neue : bisherige Anteile) 1:33

Anzahl neue Anteile (maximal) 2 106 869 (kommissionsweise, 'best effort’)
Bezugspreis neue Anteile CHF 96.40

Borsenkurs (8. Mai 2020) CHF 124.00

Ausschittung 7. April 2020 CHF 3.25

Rechnerischer Wert eines Bezugsrechtes nach Ausschittung CHF 0.81

e Die neuen Anteile sind rlickwirkend ab 1. Januar 2020 fir das ganze laufende Geschaftsjahr ausschittungsberechtigt.

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

Wieso an der Kapitalerhohung teilnehmen?

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

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

e Die Realisierung von Bauprojekten aus dem Bestand verbessert die Qualitat des Portfolios, steigert damit dessen Attraktivitat fur die
Mieterschaft und somit letztlich auch fir den Anleger.

e Die Ausgabe der neuen Anteile erfolgt unabhdngig vom Bérsenkurs zum Inventarwert (nach Ausschittung) per Abschluss
31. Dezember 2019 zuzUglich der aufgelaufenen Ertrage bis zum Liberierungsdatum sowie der Ausgabekommission.

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

Wieso UBS Immobilienfonds?

e Immobilienfonds bieten eine zusatzliche Diversifikation eines Portefeuilles.

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

e Attraktive Ausschittungsrendite (UBS «Sima» aktuell zwischen 2,5% bis 3,0%). Zur Zeit Gbertrifft sie die aktuellen Renditen der CHF-
Obligationen deutlich.

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

Renditeangaben Stand Ende April 2020
Hinweis: Die Zahlenangaben beziehen sich auf die Vergangenheit. Die frihere Wertentwicklung/Ausschiittung ist kein verlasslicher Indikator fur kiinftige Ergebnisse
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UBS «Sima»

Wieso UBS Immobilienfonds?

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

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

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

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

UBS «Sima»
/Zahlen & Fakten
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UBS «Sima»

Key Facts per Jahresabschluss 31. Dezember 2019

* Grosster Schweizer Immobilienfonds, Lancierungsjahr 1950

*  Gesamtschweizerisch Wohn-, gemischte und kommerzielle Immobilien

* Stabile Renditen aus dem Bestandsportfolio

* Inneres Wertsteigerungspotenzial durch Sanierung & Nachverdichtung IAZI Real Estate Award
«Best Latin Switzerland Properties»

* Wachstum durch Akquisition von Bauprojekten & Bestandsliegenschaften 5019

Key Figures Regionen Nutzung
\ \
Nettofondsvermogen CHF 6640,4 Mio. ZH 47.4% Wohnen 49.4%
Verkehrswert CHF 9894,7 Mio. BS/BL Biiro
Mietzinseinnahmen CHF 391,9 Mio.
. BE Verkauf
Mietausfallrate 6,7%
Fremdfinanzierungsquote 23,1% GE Gewerbe
1 (o)
Anlagerendite 7,7% VD Parken
Performance 22,9% b 1839,
Ubrige 3% :
Anzahl Liegenschaften 357 \ sonstige
0% 20%  40%  60% 0% 20% 40% 60%

Quelle: UBS Asset Management, Real Estate & Private Markets (REPM)
Die vergangene Performance ist keine Garantie fur zukunftige Entwicklungen. Die Performance lasst allféllige bei Zeichnung und Riicknahme von Anteilen erhobene Kommissionen und Kosten unberticksichtigt
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		Key Figures

		Nettofondsvermögen		  CHF 6640,4 Mio.

		Verkehrswert		  CHF 9894,7 Mio.

		Mietzinseinnahmen		  CHF 391,9 Mio.

		Mietausfallrate		6,7%

		Fremdfinanzierungsquote		23,1%

		Anlagerendite		7,7%

		Performance		22,9%

		Anzahl Liegenschaften		357





Sheet2





Sheet3






UBS «Sima»

Key Data

e Die Ausschittung pro Anteil wird auf dem Vorjahresniveau bei CHF 3.25 belassen

e 3,8% NAV-Wachstum durch positive Marktentwicklung sowie attraktive Sanierungs- und Neubauprojekte

31.12.2019 31.12.2018 31.12.2017
Performance 22,9% -2,0% 9,8%
Anlagerendite 7.7% 6,6% 5,6%
Ausschiittungsrendite 2.5% 3,0% 2.9%
Agio 33,6% 16,0% 25,1%
Mietausfallrate 6,7% 5,3% 4,8%
Fremdfinanzierungsquote 23,1% 21,4% 20,2%
Ausschiittung Inventarwert
3.50 96.00
3.30 92.00
88.00
84.00 —
80.00
2015 2016 2017 2018 2019 2015 2016 2017 2018 2019

Quelle: UBS Asset Management,Real Estate & Privat Markets (REPM)
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Direct Residential

		Gründungsjahr		2006				Nettofondsvermögen		CHF 428 Mio.

		Anzahl Liegenschaften		56				Verkehrswert		CHF 482 Mio.

		Nutzung						Mietzinseinnahmen		CHF 25.6 Mio.

		Wohnbauten		82%				Mietzinsausfallquote		6.0%

		Gemischte Bauten		16%				Fremdfinanzierungsquote		12.5%

		Kommerziell genutzte Liegenschaften		1%				Anlagerendite		4.3%

		Bauland / Angefangene Bauten		1%				Performance		6.9%



		Liegenschaftsstandorte

		Kanton Aargau		25%

		Kanton Bern		24%

		Kanton Zürich		22%

		Kanton St. Gallen		10%

		Kanton Solothurn		7%







Direct Residential (2)

		Gründungsjahr		2006

		Anzahl Liegenschaften		56										Liegenschaftsstandorte

														Kanton Aargau		25%

		Nettofondsvermögen		CHF 428 Mio.										Kanton Bern		24%

		Verkehrswert		CHF 482 Mio.				Fremdfinanzierungsquote		12.5%				Kanton Zürich		22%

		Mietzinseinnahmen		CHF 25.6 Mio.				Anlagerendite		4.3%				Kanton St. Gallen		10%

		Mietzinsausfallquote		6.0%				Performance		6.9%				Kanton Solothurn		7%





														Nutzung

														Wohnbauten		82%

														Gemischte Bauten		16%

														Kommerziell genutzte Liegenschaften		1%

														Bauland / Angefangene Bauten		1%





Liegenschaftsstandorte:

Liegenschaftsstandorte	

Kanton Aargau	Kanton Bern	Kanton Zürich	Kanton St. Gallen	Kanton Solothurn	0.25	0.24	0.22	0.1	7.0000000000000007E-2	

Nutzung:

Nutzung	Wohnbauten	Gemischte Bauten	Kommerziell genutzte Liegenschaften	Bauland / Angefangene Bauten	0.82	0.16	0.01	0.01	

Direct Residential EN

		Year of inception		2006				Net asset value		CHF 428m

		Number of properties		56				Market value		CHF 482m

		Use						Rental income		CHF 25.6m

		Residential		82%				Rental loss rate		6.0%

		Mixed		16%				Leverage		12.5%

		Commercial		1%				Total return on NAV		4.3%

		Under construction / building land		1%				Performance		6.9%



		Property locations

		Canton of Aargau		25%

		Canton of Zurich		24%

		Canton of Bern		22%

		Canton of St. Gallen		10%

		Canton of Solothurn		7%







Anfos EN

		Year of inception		1956				Net asset value		CHF 1 738m

		Number of properties		150				Market value		CHF 2 130m

		Use						Rental income		CHF 110m

		Residential		72%				Rental loss rate		5.2%

		Mixed		11%				Leverage		13.6%

		Commercial		11%				Total return on NAV		4.7%

		Under construction / building land		6%				Performance		9.7%



		Property locations

		Canton of Zurich		36%

		Canton of Basel-Stadt / Basel-Land		21%

		Canton of Bern		14%

		Canton of Aargau		11%

		Canton of St. Gallen		5%







Foncipars EN (2)

		Year of inception		1943				Net asset value		CHF 706m

		Number of properties		128				Market value		CHF 1 033m

		Use						Rental income		CHF 64m

		Residential		74%				Rental loss rate		2.4%

		Mixed		22%				Leverage		22.3%

		Under construction / building land		3%				Total return on NAV		6.2%

		Commercial		1%				Performance		16.6%



		Property locations

		Canton of Vaud		61%

		Canton of Geneva		28%

		Canton of Fribourg		6%

		Canton of Neuchâtel		4%

		Canton of Wallis		2%







Sima

				12/31/19		12/31/18		12/31/17

		Performance		22,9%		-2,0%		9,8%

		Anlagerendite		7,7%		6,6%		5,6%

		Ausschüttungsrendite		2,5%		3,0%		2,9%

		Agio		33,6%		16,0%		25,1%

		Mietausfallrate		6,7%		5,3%		4,8%

		Fremdfinanzierungsquote		23,1%		21,4%		20,2%
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UBS «Sima»

Benchmarkvergleich

135

Performance in % per 30.04.2020
130 2016 2017 2018 2019 %20 5janre 2P2
YTD 5 Jahre

125 UBS «SIMA» 3.8% 9.8% -2.0% 229% 1.8% 29.3% 5.3%
L BM 6.8% 6.6% -53% 20.7% -0.8% 23.1% 4.2%
T
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Apr 15 Apr 16 Apr 17 Apr 18 Apr 19 Apr 20
——UBS (CH) Property Fund - Swiss Mixed «Sima» SXI Real Estate® Funds (TR)

Quelle: UBS Asset Management; per Ende April 2020

Bemerkung: Diese Zahlenangaben beziehen sich auf die Vergangenheit. Die frihere Wertentwicklung ist kein verlasslicher Indikator fur kiinftige Ergebnisse. Die dargestellte Performance Iasst allfallige bei Zeichnung und Rticknahme von
Anteilen erhobene Kommissionen und Kosten unberticksichtigt.

3 UBS
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Statement des Fund Managers

«Nachhaltige Losungen

setzen wir unaufgeregt,

kontinuierlich und mit
Leidenschaft um.»

l Martin Strub

Fund Manager
UBS «Sim

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

o UBS
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Auf einen Blick

UBS «Sima» Geschiftsjahr 2019

S 7,7%

~— . :
I%? Attraktive Anlagerendite

Liegenschaften im Portfolio
Grosster Schweizer Immobilienfonds

5 Green Stars

Im GRESB Nachhaltigkeits-Benchmark

Quelle: UBS Asset Management, Real Estate & Private Markets (REPM); Daten per 31. Dezember 2019
Die vergangene Performance ist keine Garantie fir zukunftige Entwicklungen.

3 UBS

+6,1 %

Zunahme des Portfoliovolumens
auf CHF 9 895 Mio.

+3.8%

Erhéhung des Nettoinventarwerts auf
CHF 95.51 pro Anteil

10

Zertifizierte Liegenschaften

16



UBS «Sima»

Aktuelles Highlight aus dem Portfolio

Kloten (ZH),
«Lochacker»

e Fertiggestelltes
Ersatzneubauprojekt

e |nvestitionsvolumen ca.
CHF 85 Mio.

e Drei siebengeschossige
Gebduden mit 105
Wohnungen, bestehend aus
einem Mix von 2.5-, 3.5- und
4.5-Zimmer-Wohnungen

e Einkaufmaoglichkeiten sowie
Primarschule und Kindergarten
liegen in Gehdistanz

e Im Minergie®-Standard realisiert

o UBS
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Abschnitt 3

Aktuelles
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Uberzeugende Fakten...

.... Zu Real Estate Switzerland

1 O % Uber 7 5 Jahre track record
Immobilienanlageprodukte
und externe Mandate

Liegenschaften in der Schweiz

wCHF 23 Mrd

an Anlagevermogen

Grosster Schweizer
Immobilienfonds mit
dem UBS «Sima»

N\
~ 8 O fo?'oﬁ'oﬁ und diversifizierte Strategie ﬂ

erfahrene Mitarbeitende Altester Schweizer

in Basel, Zirich und Lausanne Immob|l|em‘_onds mit dem
Daten per 31.Marz 2020 UBS «FOHCIpaI"S»

3 UBS .



Unsere Immobilienanlagel6sungen. ..

.... auf einen Blick

Verkehrswert (Mio. CHF)
Anlageschwerpunkte 2016 2017 2018 2019 20201

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

UBS AST-KIS Kommerzielle Bauten ganze CH 588 621 681 711 711
UBS AST-IS Gemischte Bauten ganze CH 1915 2027 2129 2308 2308

Externes Mandat Gemischte Bauten anze CH 2787 2913 2953 2953

1 UBS «Anfos» per 31.03.2020; UBS «Sima», UBS «Foncipars», UBS «Swissreal», UBS Direct Residential, UBS Direct Urban und externes Mandat per 31.12.2019, AST-IS und AST-KIS per 31.03.2020

& UBS 2
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Update - SXI Real Estate® Funds Broad

Daten per 30. April 2020

Name

UBS Sima
CS Siat
* CS LivingPlus
* CS Green
UBS Anfos
UBS Swissreal
CS Interswiss
Immofonds
La Fonciere
Schroder ImmoPLUS
FIR
Swisscanto IFCA
UBS Foncipars
* Edmond de Rothschild Swiss
* Solvalor 61
* SL REF Swiss Properties
Immo Helvetic
* Realstone Swiss Property
* SF Sustainable Property
* Procimmo
Swissinvest RE Fund
* Bonhote
* Patrimonium
* CS Hospitality
SF Retail Properties
* Realstone Development Fund
* UBS Direct Residential
* Helvetica Swiss Commercial Fund
* Swisscanto RE Commercial
* Polymen
* UBS Direct Urban
* Dominicé Swiss Property Fund
* Swiss Romande Property Fund
SF Commercial Properties
* Good Buildings Swiss RE Fund
* Streetbox Real Estate Fund
* Residentia

* Liegenschaften im Direktbesitz des Fonds

3 UBS

Lanciert

1950
1956
2007
2009
1956
1962
1954
1969
1954
1997
1997
1968
1943
2010
1997
2015
1997
2008
2010
2007
2006
2006
2007
2010
2015
2010
2006
2016
2010
2009
2012
2013
2014
2016
2011
2009
2009

TOTAL

Marktkap.
(Mio)
8'802
3213
3'086
2'904
2'806
1'650
1'584
1'683
1'740
1'616
1'538
1'529
1'439
1'355
1'314
1170
1'033

931
922
804
887
880
893
796
705
675
679
491
532
389
371
298
295
221
247
205
182

49'865

Gewicht

17.7%
6.4%
6.2%
5.8%
5.6%
3.3%
3.2%
3.4%
3.5%
3.2%
3.1%
3.1%
2.9%
2.7%
2.6%
2.3%
2.1%
1.9%
1.8%
1.6%
1.8%
1.8%
1.8%
1.6%
1.4%
1.4%
1.4%
1.0%
1.1%
0.8%
0.7%
0.6%
0.6%
0.4%
0.5%
0.4%
0.4%

100.0%

Sektor

Gemischt
Gemischt
Wohnen
Gemischt
Wohnen
Kommerziell
Kommerziell
Wohnen
Wohnen
Kommerziell
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Gemischt
Wohnen
Gemischt
Wohnen
Gemischt
Wohnen
Kommerziell
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Kommerziell
Kommerziell
Gemischt
Wohnen
Kommerziell
Kommerziell
Gemischt
Gemischt
Wohnen
Gemischt
Kommerziell
Gemischt
Kommerziell
Gemischt

Region

Deutsch-CH
Deutsch-CH
Deutsch-CH
Deutsch-CH
Deutsch-CH
Deutsch-CH
Gemischt
Deutsch-CH
Genf / Waadt
Gemischt
Genf / Waadt
Gemischt
Genf / Waadt
Gemischt
Genf / Waadt
Deutsch-CH
Raum Bern
Gemischt
Gemischt
Genf / Waadt
Deutsch-CH
Genf / Waadt
Genf / Waadt
Gemischt
Gemischt
Gemischt
Deutsch-CH
Deutsch-CH
Gemischt
Genf / Waadt
Deutsch-CH
Genf / Waadt
Genf / Waadt
Deutsch-CH
Deutsch-CH
Genf / Waadt
Tessin

Preis

126.60
208.10
148.00
147.90

79.00

72.10
191.00
523.00
127.90
162.10
213.00
145.20
112.20
147.80
292.00
130.00
215.30
141.70
139.70
149.80
183.00
140.50
165.90

91.00
120.70
133.30

17.05
113.00
123.70
149.00

12.90
115.40
110.00

98.50
123.50
478.00
113.70

NAV

93.34
151.64
107.33
113.23

57.38

61.27
186.22
338.43

84.52
136.89
145.46
111.63

86.10
117.13
202.42
107.78
172.66
122.84
116.92
138.84
139.22
121.19
135.93

91.29

99.30
133.89

13.76
109.37
100.72
129.79

11.48
122.29
109.04

98.25
112.91
302.04
115.26

(%)

Agio

35.6%
37.2%
37.9%
30.6%
37.7%
17.7%
2.6%
54.5%
51.3%
18.4%
46.4%
30.1%
30.3%
26.2%
44.3%
20.6%
24.7%
15.4%
19.5%
7.9%
31.5%
15.9%
22.1%
-0.3%
21.5%
-0.4%
23.9%
3.3%
22.8%
14.8%
12.4%
-5.6%
0.9%
0.3%
9.4%
58.3%
-1.4%

27.7%

Dvd-
rendite
2.6%
2.6%
2.4%
2.5%
2.3%
3.7%
4.4%
2.6%
2.6%
2.8%
1.9%
2.3%
2.5%
2.4%
1.8%
2.0%
3.0%
2.6%
2.5%
3.6%
2.4%
2.2%
2.3%
3.7%
3.6%
2.9%
2.5%
4.4%
3.0%
2.1%
2.3%
2.6%
2.2%
4.3%
2.6%
3.1%
2.4%

2.7%

Perf.
YTD
1.8%
1.8%
0.8%
-1.2%
5.5%
-7.8%
-11.6%
4.0%
2.0%
-5.6%
0.7%
2.8%
0.0%
-2.8%
-0.6%
-3.0%
-2.5%
-3.7%
-1.8%
-13.3%
0.2%
-3.9%
-3.5%
-11.0%
2.7%
1.9%
-0.9%
-4.4%
8.7%
1.4%
7.1%
-6.3%
-2.2%
2.1%
5.8%
-2.2%
-7.4%

-0.8%

Perf.
2019
22.9%
17.3%
20.5%
24.7%
18.7%
23.5%
22.7%
26.3%
29.3%
20.7%
21.9%
17.9%
27.9%
24.1%
22.5%
4.3%
20.0%
17.6%
13.7%
17.0%
19.1%
15.1%
23.6%
26.1%
13.5%
11.2%
23.9%
2.8%
16.0%
12.4%
19.3%
5.5%
-0.9%
6.2%
2.8%
26.4%
7.5%

20.7%

Perf.

2018
-2.0%
-9.1%
-7.4%
-3.2%

0.1%
-1.7%
-6.6%
-4.5%
-3.8%
-8.1%
-1.4%
-7.2%
-5.6%
-7.1%
-7.9%

-10.8%
-11.0%
-0.6%
-9.1%
-7.3%
-10.1%
-6.1%
-4.6%
-1.6%
-10.3%
-14.7%

-5.2%
-4.0%
-18.5%
-7.0%
-9.8%
-0.6%

9.3%
-10.6%

-5.3%

Bemerkung: Marktkapitalisierungen & Gewichte basieren auf SIX Daten, Preise basieren auf Bloomberg Daten. NAV entsprechen den Geschéftsabschlissen,
welche intern dividendenbereinigt werden. , Gemischt” bedeutet, das Portfolio besteht aus verschiedenen Sektoren. Regionen- und Sektorenklassifizierung
sowie Agio- und Ausschittungsberechnung wurden von UBS Asset Management auf Basis der Jahresabschllsse bestimmt. Performance ist die Gesamtrendite

basierend auf Bloomberg Daten. Die vergangene Performance ist keine Garantie fiir zukiinftige Entwicklungen.

Perf.
3YR
22.6%
10.4%
16.1%
22.8%
23.9%
17.7%
5.8%
20.5%
25.4%
6.6%
19.9%
7.5%
25.8%
18.8%
14.7%

-0.9%
0.7%
9.2%

-4.6%
9.2%
0.4%

17.2%
6.8%

1.3%

9.7%
5.1%
5.0%

20.0%
-7.0%

13.8%



Signifikante Abwartsrisiken fur die Schweizer Wirtschaft

Die negativen Effekte der Verbreitung des COVID-19 konnen aber zurzeit noch nicht genau beziffert werden

Regionale Einkaufsmanagerindizien (PMI)
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Hohe Attraktivitat der Schweizer Immobilienanlagen

Trotz eines stetigen Preisanstiegs verharren die Risikoprdamien auf einem sehr hohen Niveau

5%

4%

A, e
=il
(R EATL

%9 00 O1 02 03 04 O5 O6 O/ 08 09 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20

O Risikopramie [

0,

0%

-1%

>

mmm Risikopramie Spitzennettorendite gemischte Immobiliensektoren ——=Rendite 10-jahrige Bundesobligation

Quelle: Wiest Partner 1Q 2020, Oxford Economics; UBS Asset Management, Real Estate & Private Markets, Research & Strategy — Switzerland; April 2020
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Weiterhin hoher Druck im Transaktionsmarkt

Aber die Renditen im "Prime" Verkaufsflaichenmarkt zeigten im 1. Quartal 2020 eine leichte Aufwértstendenz

Mietwohnungen Verkaufsflachen Biiroflachen

5.0%
4.5%
4.0%
3.5%
3.0%
2.5%
2.0%
1.5%
1.0%
0.5%
0.0%
-0.5% f f f
-1.0%

01 03 05 07 09 11 13 1517 19 01 03 05 07 09 11 13 15 17 19 01 03 05 07 09 11 13 15 17 19

=== Spitzennettorendite Transaktionsmarkt Rendite 10-jahrige Bundesobligation m Risikopramie

Quelle: Wiest Partner 1Q 2020, Oxford Economics; UBS Asset Management, Real Estate & Private Markets, Research & Strategy — Switzerland; April 2020
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COVID-19: Potentielle Effekte fUr Schweizer Immobilien

Makrodkonomische
Rahmenbedingungen

Schweizer Wirtschaft gerat
in eine Rezession

»  Aktuelle Einschatzungen der
Effekte der COVID-Krise sagen
einen scharfen Ruckgang des
realen Schweizer BIPs in 2020
vorher. Die Regierung hat
finanzielle Unterstttzungen fir
Wirtschaftsakteure und den
Arbeitsmarkt angekindigt

«  Hohe Unsicherheit fuhrt zur
Aufwertung des CHFs. Eine
leichte Deflation ist fur 2020
ZU erwarten

*  Makroodkonomisches Umfeld
spricht flr eine Fortsetzung der
Negativzinspolitik

e Zumindest in der 1H 2020
tiefere Liquiditat im
Transaktionsmarkt (Risiken,
eingeschrankte Mobilitat)

3 UBS

Mietwohnungen

Belastung des
Nachfragewachstums

* Insgesamt durften
Wohnrenditeliegenschaften
trotz der COVID-Krise ziemlich
robust bleiben, da ihre
Marktgrundlagen wenig
zyklisch sind (Demografie)

» Allerdings wird die
Zuwanderungsdynamik 2020
durch hohe Unsicherheiten
(Gesundheit, Wirtschaft)
belastet werden

+  Bautatigkeit wurde auch
vom Schock etwas tangiert
(geschlossene Baustellen und
verschobene Projekte)

*  Etwas mehr Abwartsdruck auf
die Mieten durch tieferes
Absorptionspotenzial

*  Kurzfristig tiefere Liquiditat im
Transaktionsmarkt, aber

Preisniveau durfte stabil bleiben

BUroflachen

Halt der Stabilisierung im
Nutzermarkt

« Ruckgang der Wirtschaftsaktivitat
wird die Arbeitsmarktlage unter
Druck setzen und zu einer
Erhdhung der Arbeitslosigkeit
fihren

*  Verzdgerung der Expansionsplane
der Unternehmen und mogliche
Konkurse in gewissen Branchen
(Tourismus, Fernverkehr, etc.)

»  Zunahme des Angebots infolge
der aktuellen Projektpipeline und
des tieferen Absorptions-
potentzials

e Leichter Abwartsdruck auf die
Angebotsmieten und potentiell
mehr Mietausfélle in naher
Zukunft

* Vorsichtigeres Verhalten der
Investoren im Umgang mit
diesem Sektor und weniger
Transaktionen in 2020
(moglicherweise leichter
Aufwartsdruck bei den Renditen)

Quelle: UBS Asset Management, Real Estate & Private Markets (REPM), 27. April 2020

Verkaufsflachen

Beschleunigung der
Wertkorrekturen

e Ausnahmezustand (reduzierter
Betrieb in vielen Laden) und
gedrlckte Konsumenten-
stimmung belasten die Situation
im Schweizer Detailhandel

*  Dazu werden Hauptein-
kaufsstrassen (Luxus) vom
Zusammenbruch des Tourismus
besonders tangiert

¢ Lebensmittelsektor und
Nahversorgungszentren zurzeit
weniger betroffen

e Starkerer Druck auf die
Mietertrage im
Verkaufsflachenmarkt
(Mietsenkungen und —ausfalle)

*  Erwartete sehr tiefe Liquiditat
von Einzehlhandelsimmobilien
und Beschleunigung der
Wertkorrekturen im
Transaktionsmarkt



Suchen Sie weitere Informationen?

News, Publikationen und
Research

Anlageprodukte
Immobilienlasungen
Nachhakigkeit
Liegenschaften
Uber uns
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Immo-Flash

UBS Asset Management's Real Estate Newsletter

Highlights

Real Estate Switzerland £ UBS

UBS «Sima»

lahreshericht 2019
UBS (CH) Property Fund — Swiss Mixed «5imas

w3013

Immo -Update
eb@h IFQI}] Neues zu unseren UBS Immobiienaniageprodukten

& UBS

Real Estate Switzerland

Nachhaltigkeitsbericht 2018/2019

UBS Anfos' schli

CHF

Fur illustrative Zwecke

o UBS

un
steigert den Wert des Port'l‘ollos um 97 MID CHF auf 27 Mrd.

www.ubs.com/immobilienfonds-schweiz
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Kontaktinformationen

UBS Fund Management (Switzerland) AG
Urs Fas, CFA

Head of Investment Products

Real Estate Switzerland

Aeschenplatz 6

4052 Basel

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

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

3 UBS

Nicki M. Weber

Head of Market Specialists Switzerland,
Germany and Austria

Stockerstrasse 64

8002 Zurich

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

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

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