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4 Verwaltung und Organe

Verwaltung und Organe

Mitglieder des Verwaltungsrats

Adrian Murer, Prasident

Relevante Tatigkeiten ausserhalb der Fondsleitung:
CEQ der Swiss Finance & Property Group AG, ZUrich,
Verwaltungsratsprasident der Swiss Finance & Property
AG, Verwaltungsratsprasident der SFP Infrastructure
Partners AG, Zlrich, Mitglied des Verwaltungsrats der
Viga RE Management ApS, Kopenhagen, Mitglied des
Verwaltungsrats der Viga Partners ApS, Kopenhagen,
Mitglied des Verwaltungsrats der EROP GENERATION
AG, Lugano, Verwaltungsratsprasident der STRABAG
AG, Schlieren, sowie Mitglied des Investment Commit-
tees (IC) der SF Urban Properties AG, ZUrich.

Gertrud Stoller-Laternser, Mitglied

Relevante Tatigkeiten ausserhalb der Fondsleitung: Mit-
glied des Verwaltungsrats der Swiss Finance & Property
Group AG, Zurich, sowie Stiftungsratin BVK Pensions-
kasse Kanton Zurich, Zurich.

Dr. Peter Staub, Mitglied

Relevante Tatigkeiten ausserhalb der Fondsleitung: Ver-
waltungsratsprasident der pom+Holding AG, ZUrich,
Verwaltungsratsprasident der keeValue AG, Brugg,
Verwaltungsratsprasident der S-TATES AG, Windisch,
sowie Mitglied des Verwaltungsrats der viboo AG,
Duibendorf.
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Geschéftsfiihrung

Bruno Kurz, CEO

Relevante Tatigkeiten ausserhalb der Fondsleitung: Mit-
glied der Konzernleitung der Swiss Finance & Property
Group AG, Zlrich, CEO der SF Urban Properties AG,
ZUrich, Mitglied des Verwaltungsrats der REI COMAN
SA, Lugano, Mitglied des Investment Committee (IC) der
EROP GENERATION AG, Lugano, Mitglied des Leiten-
den Ausschusses der Universitét Zirich, CUREM - Cen-
ter for Urban Real Estate Management, Zurich, Mitglied
der Anlagekommission der SFP AST Immobilier Suisse
COPRE, Zirich, sowie Mitglied des Fachausschusses
Immobilienfonds,  Asset
Switzerland (AMAS), ZUrich.

Management  Association

Relevante Tétigkeiten innerhalb der Fondsleitung: Mit-
glied des Verwaltungsrats der SFP Retail AG, ZUrich und
Mitglied des Verwaltungsrats der PF Retail AG, Zurich.

Reto Schnabel, CFO

Relevante Tatigkeiten ausserhalb der Fondsleitung: Ver-
waltungsratsprésident der Boller Winkler AG, Turben-
thal, Stiftungsratsprasident des Wohlfahrtsfonds der Bol-
ler Winkler Gruppe, Turbenthal, sowie Verwaltungsrats-
prasident der Schlossberg Switzerland AG, Turbenthal.

Relevante Tétigkeiten innerhalb der Fondsleitung: Ver-
waltungsratsprasident der SFP Retail AG, Zurich, Ver-
waltungsratsprasident der PF Retail AG, ZUrich, Verwal-
tungsratspréasident der SFP Commercial Properties AG,
ZUrich, sowie Verwaltungsratsprasident der SFER Re-
development Properties AG, Zlrich.

Thomas Lavater, Head Direct Funds & Foundation

Relevante Tatigkeiten ausserhalb der Fondsleitung:
Dozent an der HWZ Hochschule fir Wirtschaft, Zdrich,
sowie Dozent an der HSLU Hochschule Luzemn, Rotkreuz.

Relevante Tétigkeiten innerhalb der Fondsleitung: Mit-
glied des Verwaltungsrats der SFP Retail AG, ZUrich,
Mitglied des Verwaltungsrats der PF Retail AG, Zirich,
Mitglied des Verwaltungsrats der SFP Commercial Pro-
perties AG, ZUrich, sowie Verwaltungsratsprasident der
SFER Redevelopment Holding AG, Zurich.
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6 Kennzahlen

Kennzahlen

Kennzahlen, Rendite und Performance Einheit 31. Dez. 2025 31. Dez. 2024 31. Dez. 2023
Performance % 19.66 717 0.92
Anlagerendite % 4.36 1.73 -1.22
Betriebsgewinnmarge % 65.25 63.21 60.86
Eigenkapitalrendite (ROE) % 4.10 1.69 -1.18
Rendite des investierten Kapitals (ROIC) % 3.22 1.52 -0.46
Ausschittungsrendite % 214 2.48 2.59
Ausschittungsquote % 101.42 103.03 106.40
Kennzahlen der Finanzmarkte Einheit 31. Dez. 2025 31. Dez. 2024 31. Dez. 2023
Agio/Disagio % 24.02 8.74 3.08
Kurs-/Gewinnverhéltnis (P/E ratio) X 30.73 63.89 -83.63
Borsenkapitalisierung CHF 1437 056 190 1085727 726 1039 437 009
Borsenkurs pro Anteil zum Ende des Berichtsjahres CHF 149.40 129.00 123.50
Kennzahlen zur Vermdgensrechnung Einheit 31. Dez. 2025 31. Dez. 2024 31. Dez. 2023
Verkehrswert der Liegenschaften CHF 1631 924 000 1441 083 000 1450 063 000
Gestehungskosten der Liegenschaften CHF 1483927 768 1336 159 525 1344 899 522
Gesamtfondsvermdgen CHF 1643 566 678 1464 243 835 1469 835 767
Aufgenommene Fremdmittel CHF 392 850 000 383 600 000 374100 000
Nettofondsvermdgen CHF 1158 746 964 998 462 555 1008 402 386
Fremdfinanzierungsquote % 24.07 26.62 25.80
Fremdkapitalquote % 29.50 31.81 31.90
Restlaufzeit Fremdfinanzierungen' Jahre 2.73 2.56 3.16
Verzinsung Fremdfinanzierungen % 1.29 1.37 1.28
Kennzahlen zur Erfolgsrechnung Einheit 31. Dez. 2025 31. Dez. 2024 31. Dez. 2023
Mietzinseinnahmen CHF 55 250 568 52 269 201 52 974 069
Mietausfallrate? % 4.79 6.90 7.89
Nettoertrag CHF 30 348 506 26 139 555 25312818
Realisierte Kapitalgewinne/-verluste CHF -15760 758 -7 406 602 4428 786
Nicht realisierte Kapitalgewinne/-verluste CHF 32072 758 -1740 003 -42 169 989
Gesamterfolg CHF 46 660 506 16 992 950 -12 428 385
Fondsbetriebsaufwandquote TERger (GAV) % 0.74 0.74 0.77
Fondsbetriebsaufwandquote TERger (MV) % 0.94 1.05 1.17
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Kennzahlen zu den Anteilen Einheit 31. Dez. 2025 31. Dez. 2024 31. Dez. 2023
Nettoinventarwert am Ende des Berichtsjahres CHF 120.47 118.63 119.81
Ausschittung pro Anteil CHF 3.20 3.20 3.20
Anteile zu Beginn des Berichtsjahres Anz. 8416 494 8416 494 8416 494
Ausgaben Anz. 1202 356 - -
Rtcknahmen Anz. = - -
Anteile am Ende des Berichtsjahres Anz. 9618 850 8416 494 8416 494
Kennzahlen zum Portfolio Einheit 31. Dez. 2025 31. Dez. 2024 31. Dez. 2023
Anzahl Liegenschaften Anz. 112 103 107
Bruttorendite % 3.86 4.00 3.87
Realer Diskontsatz % 2.69 2.75 2.75
Nominaler Diskontsatz % 3.71 4.03 4.04
Leerstandsquote per Stichtag % 2.31 4,74 4,97
Leerstandsquote im Berichtsjahr % 4.05 5.24 5.67

Historische Performancedaten sind keine Garantie fiir zukiinftige Ertrdge. Die Ertrdge des Fonds sowie die Werte der Fondsanteile kénnen zu-,
aber auch abnehmen und konnen nicht garantiert werden. Bei der Riickgabe von Fondsanteilen kann der Investor eventuell weniger Mittel zuriick-
bekommen, als er urspriinglich eingesetzt hat.
' Bei der Berechnung der Restlaufzeit Fremdfinanzierungen werden die bereits per Stichtag abgeschlossenen, zukiinftigen Hypotheken inkludiert.
2 Gewahrte Mietzinsverbilligungen werden bei der Ermittiung der Mietausfallrate in Ubereinstimmung mit der massgebenden Fachinformation

der AMAS nicht berticksichtigt.
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8 Bericht des Portfolio Managements

Bericht des Portfolio Managements

Der SF Sustainable Property Fund blickt auf ein weiterhin anspruchsvolles

Geschiftsjahr in einem von wirtschaftlichen Unsicherheiten geprigten
Marktumfeld zuriick. Das Zinsumfeld und die verhaltene Marktdynamik

stellten erhohte Anforderungen an das Portfoliomanagement. Durch eine

aktive Bewirtschaftung sowie strategisch gezielte An- und Verkiufe wurde

das Portfolio erfolgreich weiterentwickelt und nachhaltig gestirke.

Die Leerstandsquote wurde auf 2.3% gesenkt und damit die Ertragsstabilitit

nachhaltig gestirkt. Die fundamentalen Rahmenbedingungen des Schweizer

Wohnungsmarktes bleiben robust. Eine anhaltende Nettozuwanderung,

strukturell tiefe Leerstandsquoten und eine insgesamt moderate Mietpreis-

entwicklung bilden eine solide Basis und unterstiitzen die langfristig

positiven Perspektiven dieser Anlageklasse.

Produkt und Strategie

Der SF Sustainable Property Fund investiert in Immo-
bilienwerte und -projekte in der ganzen Schweiz. Der
Hauptfokus des Immobilienfonds liegt auf Wohnnut-
zung. Der Immobilienfonds optimiert Liegenschaften
systematisch und schrittweise hinsichtlich definierter
Nachhaltigkeitskriterien (ESG) wahrend der Haltedauer.
Mit dem Ziel der Erreichung der Klimaziele 2030 und
2050 des Bundesrates (Netto-Null bis spatestens 2050)
liegt dabei ein Hauptfokus auf 6kologischen Kriterien
(environmental, E), insbesondere auf der Steigerung der
Energieeffizienz und auf der Reduktion der Treibhaus-
gasemissionen. Der Immobilienfonds halt Immobilien in
direktem Grundbesitz. Die Grundstiicke werden im
Grundbuch auf den Namen der Fondsleitung einge-
tragen, unter Anmerkung der Zugehdrigkeit zum Immo-
bilienfonds.

Wirtschaftliche Lage

Nach einem starken Jahresbeginn 2025 verlor die wirt-
schaftliche Dynamik im weiteren Jahresverlauf an
Schwung. Sowohl die gute Entwicklung im ersten Quar-
tal als auch die anschliessende Abschwachung waren
wesentlich durch die US-Zollpolitik beeinflusst. Vor-
Zieheffekte bei Exporten, insbesondere in der chemisch-
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pharmazeutischen Industrie, fihrten zu einer tempora-
ren Stltzung der Wirtschaftsleistung, kehrten sich nach
Inkrafttreten hoherer US-Zolle im April jedoch um.

Im dritten Quartal 2025 verzeichnete die Schweizer Wirt-
schaft aufgrund des belasteten Aussenhandels einen
Rickgang von 0.5% gegenlber dem Vorjahr. Der
Dienstleistungssektor, die robuste Binnenkonjunktur so-
wie der stabile Privatkonsum wirkten dampfend. Flr das
Gesamtjahr wird ein moderat positives Wachstum er-
wartet. Aktuelle Schéatzungen gehen von einem BIP-
Wachstum zwischen 1.2% und 1.4% aus?.

Der Index der Konsumentenstimmung?® verbleibt seit
dem Inflationsschock im Jahr 2022 deutlich im nega-
tiven Bereich. In jungerer Vergangenheit ist jedoch
eine zunehmende Entkoppelung zwischen der Kon-
sumentenstimmung und dem tatsachlichen Kaufver-
halten zu beobachten. Wahrend die Konsumenten-
stimmung weiterhin gedampft bleibt, hat sich das
Wachstum der Detailhandelsumsétze wieder auf dem
langfristigen Durchschnittsniveau stabilisiert*.

Die Arbeitslosenquote ist seit 2023 von unter 2.0% auf
zuletzt rund 3.0% angestiegen®. Fir das Jahr 2026 wird
ein Wirtschaftswachstum unter dem langfristigen Poten-
Zial erwartet, was mit einem weiteren moderaten Anstieg
der Arbeitslosigkeit einhergehen durfte (2025: 2.9%,
2026: 3.2%)>.



Zinsumfeld

Zollbedingt ist in den USA weiterhin ein gewisser Preis-
druck festzustellen. Entsprechend bleibt die amerikani-
sche Notenbank bei den Zinssenkungen zurtckhaltend.
In Europa befindet sich die Teuerung bereits wieder
nahe am Zielband der Zentralbank. Die Jahresteuerung
in der Schweiz belief sich 2025 auf 0.2%", was praktisch
einer Preisstabilitdt entspricht und eine stérkere Locke-
rung der Zinspolitik erlaubt.

Bereits im Juni 2025 hat die SNB den Leitzins auf 0%
gesenkt. Das Direktorium der SNB hat betont, dass die
Hurde fUr eine weitere Senkung und damit die Wieder-
einfihrung von Negativzinsen aufgrund negativer
Nebeneffekte nun wesentlich héher ist als fur Zins-
senkungen im positiven Bereich®. Diese Einschatzung
wurde mit den jungsten Null-Entscheiden der SNB vom
September und Dezember 2025 bestétigt.

Die Inflation ist in den letzten Monaten leicht tiefer aus-
gefallen als erwartet. Gemass den Erwartungen der
SNB wird die zukinftige Inflation Uber den gesamten
Prognosehorizont im Bereich der Preisstabilitat zu liegen
kommen. Konkret wird in der geldpolitischen Lage-
beurteilung vom Dezember 2025 eine Inflationsrate von
0.3% fur 2026 und von 0.6% fur 2027 erwartet.

Immobilienanlagemarkt

Das erneute Tiefzinsumfeld hat die relative Attraktivitat
von Immobilieninvestitionen wieder spurbar erhéht. Ent-
sprechend fliesst aktuell viel Kapital in den Immobilien-
anlagemarkt. Die Kapitalerhdhungen von Schweizer
Immobiliengeféssen beliefen sich im Jahr 2025 auf Uber
CHF 9 Mrd.” Dieser Wert liegt hdher als in den bisherigen
Rekordjahren 2020 und 2021. Dass die Zufliisse in den
Sektor im abgelaufenen Jahr die Werte aus der Ara
negativer Zinsen noch Ubertreffen, ist unter anderem
auch dem Nachfragetiberhang am Mietwohnungsmarkt
geschuldet. Weiter gesunkene Leerstandsrisiken und
Aussicht auf langfristig steigende Mieten lassen die
Renditeerwartungen der Investoren respektive die Pré-
mie gegenlber Anleihenrenditen sinken®,

Hohe geo- und handelspolitische Unsicherheiten sowie
gestiegene Volatilitdt an den Finanzmarkten sind weitere
Grunde fUr die Attraktivitat einer vergleichsweise risiko-
armen Anlageklasse.

Die in den Anlagemarkt fliessenden Mittel werden
aufgrund von raumplanerischen Restriktionen, langeren

Bericht des Portfolio Managements 9

Bewilligungsverfahren und Einsprachen sowie strenge-
ren regulatorischen Vorgaben wie Auflagen des L&rm-
und Ortsbildschutzes nur in geringem Ausmass zur
Finanzierung von Bauprojekten genutzt. Die verflgbaren
Mittel fihren damit Uberwiegend zu Preiserhdhungen
des bestehenden Immobilienbestands statt zur Ent-
wicklung von neuem Wohnraum8.

Mietwohnungsmarkt

Der Nachfragetberhang bei Wohnflachen und der ent-
sprechende Preisanstieg im Mietwohnungsmarkt in den
vergangenen Jahren waren die Folge von geringer Bau-
tétigkeit und dem anhaltenden Bevolkerungswachstum.
Letzteres wurde vor allem durch den Wanderungssaldo
getrieben. Jungste Zahlen deuten vermeintlich auf eine
Entspannung bei der Wohnraumsituation hin. Bis 2030
durfte gemass dem Bundesamt fUr Statistik® die Gesamt-
bevolkerung der Schweiz jahrlich um 1% wachsen. Dies
entspricht in etwa den Wachstumsraten der letzten
beiden Jahrzehnte. Danach ist mit einer graduellen
Reduktion der Wachstumsraten zu rechnen. Angebots-
seitig stieg zuletzt die Anzahl baubewilligter Wohnungen.

Allerdings ist die Zunahme der Baubewilligungen nur
teilweise mit neuen Bauaktivitdten als unmittelbare
Reaktion auf den Wohnraummangel zu erkléren. Zum
grésseren Teil handelt es sich um den Abbau eines
Bewilligungsstaus grdsserer Projekte, deren Planung
bereits vor Jahren begann®. Weiter verknappend auf
das Angebot effektiv verflgbarer Wohnungen wirkt die
zunehmende Diskrepanz zwischen Angebots- und Be-
standsmieten. Wéahrend Angebotsmieten kontinuierlich
steigen, sanken zuletzt der Referenzzinssatz und damit
die Bestandsmieten. Dies fUhrt dazu, dass Wohnungen
weit weniger gewechselt werden. Ein Downsizing bei
geringerer Haushaltsgrésse bringt vor allem bei langjah-
rigen Mietverhaltnissen keine Ersparnis. Ein Wohnungs-
wechsel beim Auszug der Kinder oder dem Ableben der
Lebenspartner bleibt oftmals aus. Dadurch resultiert
systematisch eine Unterbelegung beziehungsweise ein
Anstieg der Flachenbeanspruchung pro Person und
damit eine Verschéarfung der Wohnungsknappheit.

Nachfrageseitig sind selbst bei einer wirtschaftlichen
Abkuhlung und damit einem grundsétzlich abnehmen-
dem Wanderungssaldo trotzdem andere preistreibende
Effekte auszumachen. So flhrt die Pensionierung der
Babyboomer zu einer erhdhten Arbeitskraftenachfrage,
die teilweise durch Zuwanderung befriedigt werden
wird. Die Pensionierten werden zwar dem Arbeitsmarkt

SF Sustainable Property Fund
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entzogen, fragen aber dennoch weiterhin Wohnraum
nach. Zudem wirde sich selbst eine abnehmende
Zuwanderung nicht zwingend in spurbar steigenden
Leerstédnden niederschlagen, da bei der inlandischen
Wohnbevolkerung ein Nachholbedurfnis besteht. Wer-
den freie Wohnungen nicht durch ausléandische Zuztiger
absorbiert, stehen Inl&nder bereit, die gerne einen
eigenen Haushalt grinden oder ihre Wohnsituation ver-
bessern wollen®.

Gesamtschweizerisch ist innert Jahresfrist die Leer-
wohnungsziffer von 1.1% auf 1.0% gesunken. Damit ist
die Quote auf dem tiefsten Stand seit zwélf Jahren'®. Die
tiefsten Wohnungsleersténde verzeichnen die Kantone
ZUrich, Genf und Zug. Im Zeitablauf ist jedoch aufgrund
des Preisgefalles und der Moglichkeit ortsunabhangiger
Arbeit eine Verlagerung der Wohnungsnachfrage aus
den Grosszentren ins Umland auszumachen. Entgegen
dem gesamtschweizerischen Trend sind die Leer-
wohnungszahlen in vier der funf Grosszentren auf
weiterhin sehr tiefem Niveau angestiegen. Die Aus-
nahme bildet die Stadt Genf.

Ausblick

Die Wirtschaftsaussichten flr die Schweiz haben sich
mit den tieferen US-Zollen und einer etwas besseren
internationalen Entwicklung leicht aufgehellt. Dennoch
ist fir 2026 gesamtwirtschaftlich mit einer verhaltenen
Entwicklung zu rechnen. Das erwartete BIP-Wachstum
von 0.9%? liegt merklich unter dem Trendwachstum.
Geo- und handelspolitische sowie weltwirtschaftliche
Unsicherheiten verbleiben. Der Aussenhandel wird we-
nig zum Wirtschaftswachstum beitragen. Eine wichtige
Stltze der Konjunktur wird weiterhin der Binnenkonsum
sein. Steigende Arbeitslosigkeit und ein Beschaftigungs-
wachstum um die Nulllinie werden aber auch bei diesem
Bestandteil der gesamtwirtschaftlichen Nachfrage die
Wachstumsmoaoglichkeiten begrenzen.

1 SNB, geldpolitische Lagebeurteilung vom 11. Dezember 2025

2 Fahrlander Partner AG, Metaanalyse Konjunktur Schweiz 11/2025
3 SECO, Konsumentenstimmung 11/2025

* UBS, Retail Outlook 2026

% Seco, Die Lage auf dem Arbeitsmarkt Dezember 2025
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Der globale Zinssenkungszyklus wird im Jahr 2026 zu
Ende gehen. In den USA ist noch mit ein bis zwei Zins-
senkungen zu rechnen in Europa und der Schweiz
dirften die Leitzinsen auf eine Zwdlfmonatssicht auf
dem heutigen Niveau verbleiben. Damit bleiben hierzu-
lande zusétzliche geldpolitische Stimuli aus.

Aus Anlegersicht spricht das schweizerische Nullzins-
Umfeld und damit die geringen Renditemoglichkeiten
festverzinslicher Anlagen flr eine Investition in Sach-
werte. Renditeimmobilien sind im aktuellen makro-
6konomischen Umfeld — gepragt von geopolitischen
Spannungen und tiefen Zinsen — aus Rendite-Risiko-
Sicht weiterhin attraktiv. Entsprechend ist mit weiter
steigenden Preisen zu rechnen.

In Bezug auf die Zielmérkte ist der Ausblick flr Immo-
bilienportfolios differenziert, aber insgesamt positiv zu
beurteilen. Dabei spielen die sorgféltige PriUfung der
Lagequalitat, eine eingehende Analyse der bestehenden
Potenziale, die Umsetzung wertschépfender Objekt-
strategien und die sorgféltige Auswahl und Pflege der
Mieterschaft eine wichtige Rolle bei der Beurteilung von
Kaufopportunitdéten und im Management des Immo-
bilienbestandes.

6 SNB, geldpolitische Lagebeurteilung vom 19. Juni 2025

"Eigene Erhebungen Market Research Swiss Finance & Property AG
®Raiffeisen, Immobilien Schweiz — 402025

°Bundesamt fiir Statistik, Bevolkerungsszenarien 2025—2055

10UBS, Weitere Verknappung des Wohnungsmarkts



Transaktionen

Im Geschéftsjahr 2025 wurde das Portfolio durch den
Erwerb von insgesamt zehn Liegenschaften gezielt
erweitert. Der Marktwert der akquirierten Objekte belauft
sich per Stichtag auf CHF 172.19 Mio. und starkt
sowohl die Diversifikation des Portfolios als auch die
regionale Prasenz in der Schweiz.

Bereits im ersten Halbjahr wurden acht Liegenschaften
zu den folgenden Kaufpreisen erworben. In Liestal (BL),
Arisdorferstrasse 60-68 / Sonnmattweg 4-42, 43+45
wurde eine Wohnliegenschaft fir CHF 25.16 Mio. erwor-
ben. Weitere Zukaufe erfolgten in Widen (AG), Keller-
ackerstrasse 31-37 fur CHF 16.80 Mio., in St. Gallen
(SG), Merkurstrasse 1 fur CHF 17.00 Mio. und Solitd-
denstrasse 2, 4, 4a, 4b, 4c¢ fur CHF 11.03 Mio. sowie in
Ostermundigen (BE), Unterer Chaletweg 21/23, 25/27
far CHF 11.70 Mio. Im Juni kamen drei weitere Objekte
hinzu: in Oftringen (AG), Séaliblickstrasse 27/29 fir
CHF 9.15 Mio., in Amegg (SG), B&chigenstrasse 7/9/11,
Stationsstrasse 4/6, Bischofszellerstrasse 339  fur
CHF 46.35 Mio. sowie in Sirnach (TG), Winterthurer-
strasse 33+33a fur CHF 9.45 Mio., womit die Présenz in
der Ostschweiz weiter ausgebaut wurde.

Im zweiten Halbjahr wurde das Portfolio durch zwei
weitere Akquisitionen in Basel (BS), Lothringerstrasse 55
fir CHF 6.50 Mio. sowie in Herzogenbuchsee (BE),
Vogelsangweg 33, 35, 37 fur CHF 11.20 Mio. ergéanzt.
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Diese Investitionen tragen zur weiteren regionalen
Diversifikation des Portfolios bei und sichern langfristig
stabile Mieteinnahmen aus qualitativ.hochwertigen
Wohn- und Gewerbeliegenschaften. Die Liegenschaft
in Arnegg (SG), Bachigenstrasse 7/9/11, Stations-
strasse 4/6, Bischofszellerstrasse 339 nimmt dabei eine
besondere Stellung ein. Das im Jahr 2022 gesicherte
Grundstlck wurde in den vergangenen zwei Jahren zu
einer charaktervollen Uberbauung mit hoher architekto-
nischer und stédtebaulicher Qualitdt entwickelt. Das
Projekt stellt einen wesentlichen Meilenstein dar, da es
die Anzahl der Einheiten markant erhoht, zusétzliche
wertschaffende Gewerbeflachen bereitstellt und Woh-
nungen mit hohem Ausbaustandard umfasst.

Neben den Zuk&ufen wurden auch gezielte Desinvesti-
tionen von insgesamt CHF 20.30 Mio. vorgenommen.
Im Rahmen der Portfoliobereinigung wurde die Liegen-
schaft Via Soldini 14 in Chiasso (Tl) verdussert. Zudem
konnte ein Teilverkauf der Liegenschaft an der Riedmuhle-
strasse 12 in Dietlikon (ZH) realisiert werden, wodurch der
Leerstand im Portfolio deutlich reduziert werden konnte.

Insgesamt fuhrten die getétigten Zu- und Verkéufe zu
einer weiteren Wertsteigerung des Portfolios, das sich
per Ende des Geschaftsjahres auf rund CHF 1.63 Mrd.
beléuft.

SF Sustainable Property Fund
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Erneuerungsprojekte

Basel (BS), Dornacherstrasse 270/270a,
Laufenstrasse 59

Das Erneuerungs- und Erweiterungsprojekt «Stadtnest»
im Basler Gundeldinger-Quartier befindet sich plan-
massig in der AusfUhrungsphase. Die beiden sanierten
Mehrfamilienhduser werden im ersten Quartal 2026
wieder bezugsbereit sein.

Die aus ehemaligen Buroflachen neu geschaffenen vier
Maisonette-Wohnungen sowie die Gewerbeflachen
werden voraussichtlich ab dem zweiten Quartal 2026
zur Vermietung verfUgbar sein. Die Vermarktung wurde
bereits erfolgreich gestartet.

Der Baufortschritt verlauft ohne Verzdgerungen. Der
Abschluss der Bauarbeiten ist fir das dritte Quartal
2026 vorgesehen.

Baufortschritt Oktober 2025 Projekt «Stadtnest»

SF Sustainable Property Fund

St. Gallen (SG), Brauerstrasse 25

FUr das Ersatzneubauprojekt an der Brauerstrasse 25
wurde im Februar 2025 das Baugesuch eingereicht. Seit
Dezember 2025 liegt die rechtskréftige Baubewilligung
vor. Das Raumprogramm sieht 21 kompakte 1.5-Zim-
mer-Wohnungen mit einer Flache von jeweils rund
30 m? vor. Der Riickbau ist fur Januar 2026 geplant, die
Bauarbeiten sollen bis Ende 2027 abgeschlossen sein.
Zusammen mit der Liegenschaft Brauerstrasse 21/23
entsteht so ein kleines Quartier, das die urbane Atmo-
sphéare von St. Fiden gezielt weiterentwickelt.

Modellfoto

Lugano (Tl), Via Ronchetto 16-22,
Via Torricelli 21-27

Das «Quartier Ronchetto» mit seinen sechs Gebauden
aus den spaten 1960er-Jahren wird technisch, optisch
und energetisch modernisiert. Ergédnzend zur Sanierung
werden die Wohn- und Gewerbeflachen optimiert und
die Aussenbereiche gesamthaft aufgewertet, um den
heutigen und zukunftigen Bedurfnissen der Mieterschaft
Zu entsprechen.

Die Emeuerung des Quartiers erfolgt blockweise in
sechs Gebaduden. Jedes Objekt hat einen geplanten
Fertigstellungstermin. Dank dieser Etappierung kénnen
fertiggestelite Einheiten unmittelbar bezogen werden,
wahrend parallel die Arbeiten in den nachsten Abschnitten
weiterlaufen. Dies bedeutet kirzere projektbedingte
Leerstédnde, kontinuierliche Mieteinnahmen und eine
permanente Belebung des Quartiers.



FUr die Mieterinnen und Mieter bringt die gestaffelte
Erneuerung mehr Komfort und Planbarkeit, denn viele
koénnen wahrend der Bauzeit in nahegelegene Wohnun-
gen umziehen und spéter in ihre neue, modernisierte
Wohnung zurtickkehren. So profitieren Eigentimer,
Mieter und das Quartier gleichermassen.

Im Oktober und November 2025 erfolgte die Bauab-
nahme des Haus B und per Ende Jahr konnten bereits
die Mieter der ersten 24 sanierten Wohnungen in der Via
Ronchetto 20a und der Via Torricelli 25 einziehen.

Von insgesamt 165 Wohnungen im Quartier sind bereits
54 Mietvertrage abgeschlossen, weitere 11 Wohnungen
sind reserviert. Das Feedback der Mieterinnen und
Mieter sowie der Interessenten ist durchweg positiv.
Besonders hervorzuheben: Mehrere Bestandsmieter
kehren nach der Sanierung wieder in das Quartier zurdick.

Bei planmassigem Verlauf ist die Gesamterneuerung
des Quartiers bis Ende 2028 abgeschlossen.

www.ronchetto.ch

Visualisierung
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Pregassona (Tl), Via Industria 17/17a

Das Hochhaus an der Via Industria 17 in Pregassona
weist erhéhten Instandsetzungsbedarf auf und erflllt die
heutigen Anforderungen an Nachhaltigkeit und zeit-
gemasses Wohnen nicht mehr. Um den langfristigen
Erhalt des architektonisch wertvollen Gebaudes zu
sichern, wird es in den n&chsten Jahren umfassend
saniert. Im Mittelpunkt stehen Energieeffizienz, Sicher-
heit, ein modernes und generationendbergreifendes
Wohnangebot sowie ein grosszigig gestalteter Aussen-
raum, der den Quartierbewohnern als Ort der Erholung
und Begegnung dient. Neben dem Hochhaus wird auch
das Nebengebaude an der Via Industria 17a saniert.

Mit vorliegender Baubewilligung erfolgt der Baustart der
Erneuerungsarbeiten im Februar 2026. Die Gebaude
sind bereits entleert, sodass eine effiziente und plan-
méassige Umsetzung sichergestellt ist. Bei erwartungs-
gemassem Projektverlauf wird die Gesamtsanierung
voraussichtlich im November 2027 abgeschlossen.

www.torre-pregassona.ch

Pes
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[
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Visualisierung
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Vermietungsaktivitdten

Per 31. Dezember 2025 betragt die Leerstandsquote
2.3% und liegt damit deutlich um 2.4 Prozentpunkte
unter dem Vorjahreswert. Durch gezielte Massnahmen
sowie sehr erfolgreiche Vermietungsaktivitdten konnte
die Leerstandsquote signifikant reduziert werden.

Im Tessiner Teilportfolio konnten im Berichtsjahr deutli-
che Fortschritte bei der Vermietung erzielt werden.
Mehrere Liegenschaften wurden vollstdndig vermietet.
So weisen die Objekte in Via Alfredo Pioda 26, Locarno
(T1), Via Roncobello 12 in Pregassona (Tl) sowie Salita
Viarno 16 in Lugano-Viganello (Tl) per Stichtag keine
Wohnungsleerstdnde mehr auf. Auch bei der Liegen-
schaft in Taverne (T1), Via Ponte Vecchio 2-8, konnte der
Leerstand gegenUber den Vorjahren deutlich reduziert
werden.

Nach Abschluss der umfassenden Sanierungsarbeiten
sind zudem sadmtliche Mieteinheiten der Liegenschaft in
Locarno (Tl), Via Giuseppe Cattori 2/4 vermietet.

Erstmals sind auch sémtliche Gewerbeflachen der
Liegenschaft in Dietlikon (ZH), RiedmUhlestrasse 16/18,
vollvermietet. In der neu erstellten Liegenschaft in Ar-
negg (SG), Bachigenstrasse 7/9/11, Stationsstrasse 4/6
sowie Bischoffszellerstrasse 339, wurden im Berichts-
jahr bereits Uber 95% der Wohnungen erfolgreich ab-
sorbiert.

Die Liegenschaft in Basel (BS), Dornacherstrasse
270/270a sowie Laufenstrasse 59 befand sich im Be-
richtsjahr noch in der AusfUhrungsphase. Bereits vor
Abschluss der Bauarbeiten konnten rund 80% der

Wohnungen erfolgreich wiedervermietet werden.

Die Leerstandsquote per Stichtag wurde neben den
erfolgreichen Vermietungsaktivitdten auch durch den
Teilverkauf der Liegenschaft an der Riedmuhlestrasse
12 in Dietlikon (ZH) sowie den Verkauf der Liegenschaft
in Chiasso (T1), Via Soldini 14, positiv beeinflusst.

SF Sustainable Property Fund

Ausblick

Im Jahr 2026 werden die bisher laufenden Erneuerungs-
projekte Via Ronchetto 16-22 / Via Torricelli 21-27 in
Lugano (Tl) mit 165 Wohnungen sowie elf Blro/
Gewerbeflachen fortgefiihrt. Ein erstes Gebaude konnte
bereits im Jahr 2025 wieder in Betrieb genommen
werden, weitere Objekte folgen bis zum Ende des Jah-
res 2028. Das Bauprojekt an der Via Industria 17/17ain
Pregassona (T1) mit 95 Wohneinheiten und 1 Gewerbe-
flache wird weiter vorangetrieben, damit dieses voraus-
sichtlich im Jahr 2027 abgeschlossen werden kann.
Das bereits weit fortgeschrittene Bauprojekt an der Dor-
nacherstrasse 270 / Laufenstrasse 59 in Basel (BS) wird
im Verlauf vom ersten bis zum dritten Quartal 2026
abgeschlossen. Zudem kann mit dem Neubau der
Brauerstrasse 25 in St. Gallen (SG) gestartet werden.
Dies, nachdem die rechtskraftige Baubewiligung ein-
getroffen ist.

Neben den Bauprojekten wird im Jahr 2026 der Fokus
auf die im Jahr 2025 stark reduzierte Leerstandsquote
gelegt. Ziel ist es, die jungsten Vermietungserfolge zu
bestétigen und weiter auszubauen.

Nachhaltigkeitsthemen werden auch im Jahr 2026
grosses Gewicht haben. Insbesondere die Reduktion
der CO.-Emissionen, aber auch die Verbesserung der
Nachhaltigkeits-Kennzahlen werden stark priorisiert.
Dadurch werden in den nachsten Jahren diese Kenn-
werte spUrbar verbessert.



Kommentar zum Geschéftsergebnis

Das Geschéftsjahr des SF Sustainable Property Fund
dauert jeweils vom 1. Januar bis zum 31. Dezember.

Vermégensrechnung

Der Marktwert des Portfolios belauft sich per Stich-
tag auf CHF 1 631.9 Mio., was einer Zunahme von
CHF 190.8 Mio. oder 13.2% gegenliber dem Vorjahr
entspricht. Die Erhdhung ist einerseits auf diverse Kéufe
zurlckzufiihren, anderseits auf Neubewertungseffekte.
Der durchschnittliche, marktgewichtete reale Diskont-
satz betragt 2.69%, was leicht unter dem Vorjahreswert
liegt. Auf die einzelne Liegenschaft bezogen ergeben
sich reale Diskontierungssatze zwischen 2.30% und
3.25% (Vorjahr: 2.35% und 3.30%). Das Portfolio des
Fonds umfasst per Stichtag 112 Liegenschaften
(Vorjahr: 103 Liegenschaften). Mit den Bankguthaben
von CHF 0.3 Mio. und sonstigen Vermdgenswerte von
CHF 11.4 Mio. betrdgt das Gesamtfondsvermogen
CHF 1 643.6 Mio. (Vorjahr: CHF 1 464.2 Mio.). Die
aktuelle Bruttorendite Uber das Gesamtportfolio liegt bei
3.86% (Vorjahr: 4.00%).

Mio. CHF
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2021
B Marktwert der Liegenschaften

2022

B Nettofondsvermégen
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Die hypothekarische Verschuldung liegt am Ende
des Berichtsjahres bei CHF 392.9 Mio. (Vorjahr:
CHF 383.6 Mio.). Dies entspricht einer Fremdfinanzie-
rungsquote von 24.07% (Vorjahr: 26.62%) und liegt
weiterhin unter der gesetzlichen Limite von 33.33%. Die
langfristigen verzinslichen Hypotheken und andere
hypothekarisch sichergesteliten Verbindlichkeiten sind
um CHF 25.8 Mio. im Berichtsjahr auf CHF 288.9 Mio.
(Vorjahr: CHF 263.1 Mio.) gestiegen. Die detaillierte Auf-
listung aller laufenden Vorschisse und Hypotheken ist
auf den Seiten 37 bis 39 ersichtlich.

Die geschatzten Liquidationssteuern (allfallige Grundstick-
gewinn-/Gewinnsteuer sowie potenzielle Handande-
rungssteuern) betragen per Jahresende CHF 75.3 Mio.
(Vorjahr: CHF 64.3 Mio.).

Das Nettofondsvermdgen erhdhte sich im Berichts-
jahr um CHF 160.2 Mio. auf CHF 1 158.7 Mio. (Vorjahr:
CHF 998.5 Mio.). Die Veranderung erklért sich durch die
Kapitalerhéhung im Umfang von CHF 140.6 Mio., den
Gesamterfolg von CHF 46.7 Mio. und die getatigte
Ausschittung fur das Geschéftsjahr 2024 in der Hohe
von CHF 26.9 Mio.

2023 2024 2025

@ Fremdfinanzierungsquote

SF Sustainable Property Fund
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Erfolgsrechnung

Die Gesamtertrage betrugen im abgeschlossenen
Geschéftsjahr CHF 57.2 Mio. (Vorjahr: CHF 52.6 Mio.).
Die Soll-Nettomieten bei Vollvermietung konnten im
Berichtsjahr um rund CHF 2.0 Mio. gesteigert werden.
Die Zunahme von 3.5% ist hauptsachlich auf die im
Berichtsjahr dazugekauften Liegenschaften und zusétz-
lichen Mietzinseinnahmen zurlckzufihren. Die detail-
lierte Aufstellung der Mietzinseinnahmen kann der
Tabelle entnommen werden.

1. Jan. bis 1. Jan. bis
in CHF 31. Dez. 2025 31. Dez. 2024
Soll-Nettomieten bei Vollvermietung 58232040 56259742
Baurechtzins (Ertrag) 97 020 97 020
Leersténde -2336282  -2910639
Verluste aus Forderungen -431 636 -933 068
Mietzinsverbilligungen -310 574 -243 854
Total Mietzinseinnahmen 55250568 52 269 201

Die Mietausfalle infolge von Leerstdnden und Inkasso-
verlusten betrugen CHF 2.8 Mio. (Vorjahr: CHF 3.8 Mio.).
Somit ist die Mietausfallrate um 2.11 Prozentpunkte auf
4.79% gesunken (Vorjahr: 6.90%).

Die Fremdfinanzierungskosten konnten um CHF 0.2 Mio.
reduziert werden und betrugen im Berichtsjahr
CHF 5.1 Mio. Der durchschnittliche gewichtete Zinssatz
liegt per Jahresende bei 1.29% (Vorjahr: 1.37%) mit

einer Restlaufzeit von 2.73 Jahren (Vorjahr: 2.56 Jahre).

Mio. CHF
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SF Sustainable Property Fund

FUr Unterhalt und Reparaturen wurden CHF 4.5 Mio.
aufgewendet, was rund dem Vorjahreswert entspricht.
Der Liegenschaftsaufwand reduzierte sich hingegen
stark um knapp CHF 1.0 Mio. und belauft sich per Jahres-
ende auf CHF 3.1 Mio. (Vorjahr: CHF 4.1 Mio.).

Die reglementarischen Vergutungen an die Fondsleitung
betrugen CHF 8.9 Mio. (Vorjahr: CHF 8.3 Mio.). Diese
Kostensteigerung von CHF 0.6 Mio. ist auf die Zukaufe
und das daraus resultierende héhere Gesamtfonds-
vermdgen zurlickzufihren. Die VergUtungen an die
Immobilienverwaltung von CHF 1.9 Mio. (Vorjahr:
CHF 1.7 Mio.) stehen in direkter Abhangigkeit zu den
effektiven Mietzinseinnahmen. Der leicht erhdhte Ver-
gUtungssatz im Berichtsjahr von 3.46% (Vorjahr: 3.30%)
ist auf den Immobilien-Bewirtschaftungswechsel per
1. Januar 2025 zurtickzufuhren.

Der Gesamtaufwand belduft sich auf CHF 26.8 Mio.
(Vorjahr: CHF 26.5 Mio.). Die Fondsbetriebsaufwand-
quote TERRrer GAV als Indikator fUr die Belastung durch
den Betriebsaufwand betragt unverandert zum Vorjahr
0.74%. Der Nettoertrag liegt bei CHF 30.3 Mio. (Vorjahr:
CHF 26.1 Mio.). Dies entspricht CHF 3.16 pro Anteil
bei 9 618 850 Anteilen (Vorjahr: CHF 3.11 pro Anteil bei
8 416 494 Anteilen).

2025

2023 2024

@ Mietausfallrate



Aus den Verausserungen (siehe Kapitel «Inventar Liegen-
schaften/Liegenschaftstransaktionen 2025») resultiert
ein realisierter Kapitalverlust von CHF 15.8 Mio. Unter
Einschluss der realisierten und nicht realisierten Kapital-
gewinne und -verluste (Differenz der Veréanderung von
Gestehungskosten und Marktwert) sowie der Verande-
rung der Liquidationssteuern wird ein Gesamterfolg von
CHF 46.7 Mio. erzielt. Dies ist gegenlber dem Vorjahr
eine Erhdhung von CHF 29.7 Mio.
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Die Anlagerendite per Jahresende betragt 4.36% (Vor-
jahr: 1.73%), bei einem Inventarwert von CHF 120.47
pro Anteil (Vorjahr: CHF 118.63 pro Anteil) und einer un-

20%
10%
.
0% . ;
-10%
-20%

2021
B Anlagerendite

2022

B Performance

Bericht des Portfolio Managements 17

Der Schlusskurs lag am Ende des Geschéftsjahres bei
CHF 149.40, was einer Zunahme von CHF 20.40 oder
15.8% entspricht. Die Performance des SF Sustainable
Property Fund betragt fir das Geschéaftsjahr 2025
19.66%. Sie liegt damit deutlich Gber dem Immobilien-
fondsindex SWIIT (Total Return Index) flr den gleichen
Zeitraum mit 10.62%.

.
s w N»«ﬁﬂ,/\f
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2024

2023 2025

veranderten Ausschittung von CHF 3.20 pro Anteil.
Die Ausschittungsrendite reduziert sich auf 2.14% (Vor-
jahr: 2.48%).

2023

2024

2025
@ Ausschiittungsrendite
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Immobilienportfolio

Im Geschiftsjahr 2025 wurde die Portfolioqualitit durch gezielte Verkiufe

und Investitionen weiter verbessert. In der Folge konnte die Leerstands-

quote erneut gesenkt werden und lag per 31. Dezember 2025 bei 2.3%.

Uberblick

Der SF Sustainable Property Fund verfugt Uber ein
schweizweit breit diversifiziertes Immobilienportfolio mit
insgesamt 112 Liegenschaften. Der Marktwert des ge-
samten Bestands belief sich per Ende des Geschéfts-
jahres auf CHF 1 631 924 000.

35.0%

Nordwest-
Schweiz

Genfer-
see

Marktregionen

Die raumliche Portfoliostrategie des SF Sustainable
Property Fund orientiert sich an den wirtschaftlich
starksten Regionen der Schweiz. Entsprechend entfiel
per 31. Dezember 2025 der grésste Wertanteil des
Fondsvermdgens weiterhin auf die Regionen Nordwest-
schweiz und Zdrich.

o,

26.0%
Zurich

.

15.7%

Ostschweiz

N

3.7%

Inner-
Schweiz

8.4%

Siidschweiz

Region Marktwert in CHF in %
Nordwestschweiz 570 782 000 35.0
Ziirich 424 400 000 26.0
Ostschweiz 255 642 000 15.7
Siidschweiz 137 314 000 84
Bern 111 679 000 6.8
Genfersee 71145000 4.4
Innerschweiz 60 962 000 3.7
Total 1631 924 000 100.0

SF Sustainable Property Fund



Nutzungsarten

Es gelang dem SF Sustainable Property Fund auch in
diesem Jahr eine sehr hohe Wohnquote zu halten. Zum
31. Dezember 2025 entfielen 85% der Soll-Nettomieten
auf Wohnnutzungen. Weitere 6% stammten aus wohn-
bezogenen Parkplatznutzungen. 8% der Mietertrage
wurden durch gewerblich genutzte Flachen, Lager und
Nebennutzungen erzielt. Die verbleibenden 1% entfielen
auf BUromieten.

6%

8%\/

85%

W Wohnen [ Gewerbe, Verkauf, Lager, etc. M Parkplatze M Biro

Standort- und Liegenschaftsqualitaten

In der nachstehenden Portfoliomatrix werden die Stand-
ort- und Objektqualitiéten des Immobilienportfolios
aufgezeigt. Der von Wuest Partner AG berechnete
Qualitatskoeffizient des Fondsportfolios liegt auch per
31. Dezember 2025 unverandert bei 3.6 auf einer Skala

von 1 bis 5 Punkten (1 = sehr schlecht, 5 = sehr gut).

Im schweizweiten Vergleich zeigte das Portfolio insge-
samt gute bis sehr gute Qualitdtsmerkmale. Besonders
die Kennzahlen zur Makro- und Mikrolage, zusammen-
gefasst als «Standortqualitat», erreichten mit durch-
schnittlichen Werten von 3.5 bzw. 4.1 ein hohes Niveau.
Die Durchschnittswerte fur Zustand, Standard und
Nutzbarkeit der Gebéude (unter «Liegenschaftsqualitat»
zusammengefasst) lagen zwischen 3.3 und 3.8 und ver-
bessern sich dank laufender Sanierungen kontinuierlich.
Aus der Kombination der Standort- und Liegenschafts-
qualitéten ergibt sich die Positionierung der Objekte im
oberen rechten Quadranten der Portfoliomatrix.

Immobilienportfolio 19

£ Fragezeichen ‘ Topliegenschaften

Problem-
liegenschaften

Liegenschaften
mit Handicaps

Liegenschaftsqualitat

schlecht

schlecht gut
Standortqualitat

® Bestandesliegenschaften ® Zukdufe

Geb&udeenergieausweis der Kantone
(GEAK)

Von insgesamt 112 Liegenschaften verflgten per
31. Dezember 2025 bereits 109 Uber einen GEAK-Aus-
weis, was einem Marktwert von CHF 1.59 Mrd. entspricht.
Hinsichtlich der Gesamtenergie weisen 88 Objekte,
bzw. 81.5% der Marktwerte, einen GEAK-Ausweis der
Kategorie C oder besser auf (Skala A = beste bis G =
schlechteste Kategorie). Damit ergibt sich gegentber
dem Vorjahr eine Verbesserung um 2.1%.

27%\

=
15.8% \///

y

W GEAK C oder besser M GEAK D oder schlechter M Kein GEAK (Geschéftsliegenschaft)
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Heizmedium

Der Anteil erneuerbarer Heizmedien konnte gegenUber
dem Vorjahr weiter erhoht werden. Per 31. Dezember
2025 stieg er um 2.8% auf 41% und Uberschritt damit
erstmals die Marke von 40%. Der eingeschlagene Weg
zur kontinuierlichen Optimierung der Heizsysteme wird
konsequent fortgefunrt.

41%

\-35%

m Ol W Gas M Erneuerbare Energien (Geothermie, Fernwarme etc.)

Die gréssten Leerstdnde im Portfolio
(Objektstufe zum Sollmietertrag)

Die Ubersicht der zehn grossten Leerstandsliegen-
schaften hat sich infolge gezielter Portfolioveranderun-
gen geografisch neu ausgerichtet. Ausschlaggebend
daflr waren insbesondere der Verkauf der Liegenschaft
in Chiasso (Tl), der Teilverkauf des Gewerbeareals an
der Riedmhlestrasse in Dietlikon (ZH) sowie der Zukauf
einer Liegenschaft in Amegg (SG). Dadurch hat sich der
Schwerpunkt in die Ostschweiz verlagert. Kumuliert
weisen die restlichen 102 Liegenschaften der Kategorie
«Ubrige» eine erfreulich tiefe Quote von 0.93% auf.

Arnegg (SG), Bachigenstrasse 7/9/11, Stationsstrasse 4/6, Bischofszellerstrasse 339
Rorschach (SG), Lowengartenstrasse 46

Regensdorf (ZH), Schulstrasse 147-181

Cadenazzo (Tl), Via Monte Ceneri 74

Pratteln (BL), Langistrasse 7/15/17

Frenkendorf (BL), Bahnhweg 12/14

Grenchen (SO), Marktstrasse 1/3, Marktplatz 14/16

Bubendorf (BL), Hauptstrasse 86b

Ostermundigen (BE), Unterdorfstrasse 19-25

Dulliken (SO), Im Schéfer 30/32/34

SF Sustainable Property Fund

Entwicklung Leerstandsquote (Stichtag)

Per 31. Dezember 2025 wurde die Leerstandsquote um
2.4 Prozentpunkte auf 2.3% gesenkt.

68%
59%
85%
3 0%  50% Anid ave
I ]
I {
2024 2025

2021 2022 2023

PO R SRR

o 4« n w

Dezember

|

Ubrige 0.93%



Nachhaltigkeitsbericht 21

Nachhaltigkeitsbericht

«Mit Blick auf die Erreichung des Klimaziels 2050 liegt unser Fokus auf
dem Monitoring der Massnahmen und ihrer Wirkung.»

Einleitung

Die Liegenschaften des SF Sustainable Property Fund
sind zentraler Bestandteil eines unternehmerischen
Handelns und stehen im Mittelpunkt der Nachhaltig-
keitsstrategie. Der Eigentimer des Immobilienportfolios
legt grossen Wert auf die dkologischen, sozialen und
wirtschaftlichen Auswirkungen der Gebaude entlang
des gesamten Lebenszyklus.

Die Fondsleitung ist sich der Dringlichkeit und der nega-
tiven Auswirkungen des Klimawandels bewusst und
nutzt den Einsatz von erneuerbaren Energien und den
Austausch von fossilen Energien als Hebel, um kurz- wie
langfristig zur Reduktion der Treibhausgasemissionen
beizutragen.

Durch ein proaktives Risiko- und Transformations-
management werden systematisch Chancen und Risiken
identifiziert und bewertet. Die Fondsleitung stellt sich auf
gesetzliche Anderungen ein und stellt damit sicher, das
Klimaziel 2050 des Bundesrats in Umsetzung einer Kom-
bination der Nachhaltigkeitsansatze Impact Investing,
ESG-Integration und Ausschlusskriterien zu erreichen.

Durch die Teilnahme am international anerkannten
Global Real Estate Sustainability Benchmark (GRESB)-
Assessment ist fUr den Fonds ein direkter Peervergleich
moglich. Wie im Vorjahr hat der SF Sustainable Property
Fund wieder ein sehr gutes Ergebnis mit 4 von 5 Sternen
erlangt.

Die umweltrelevanten Kennzahlen werden wiederum
nach Vorgabe der Asset Management Association
Switzerland (AMAS) verdffentlicht und die standardi-
sierten Energie- und COze-Bilanzen gemass der Real
Estate Investment Data Association (REIDA) ausge-
wiesen. Die von Jahr zu Jahr unterschiedlichen Heiz-
perioden werden bertcksichtigt. Zusatzlich zur Klima-
korrektur werden die monatlichen Verbrauchswerte
durch einen Glattungsparameter skaliert.

Um eine stetige Optimierung sicherzustellen, analysiert
und Uberwacht der Fonds die Treibhausgasemissionen
jahrlich und leitet entsprechende Massnahmen zur Ver-
besserung ab.

Der Fonds strebt eine gute energetische Performance
der Immobilienanlagen an, um nachhaltig eine deutliche
Verbesserung bei der Energieeffizienz und eine Reduk-
tion der Treibhausgasemissionen zu erreichen. Hierbei
werden unter anderem folgende Ziele verfolgt:

— Bereitstellen erneuerbarer Energien durch Photo-
voltaik-Anlagen

— Reduktion des Energieverbrauchs und der Treib-
hausgase fur Warme (Raumklima und Warm-
wasser) durch Betriebsoptimierungen und wo
moglich durch Verbesserung der Gebaudehulle
sowie durch Heizungsersatz

— Reduktion des elektrischen Energieverbrauchs
durch effiziente Technik wie LED, Bedarfsregelun-
gen, Nachjustierung von Betriebspunkten

Im nachfolgenden Kapitel wird transparent aufgezeigt,
wie Nachhaltigkeit konkret umgesetzt wird. Dabei wer-
den Massnahmen, Fortschritte und Herausforderungen
im Zusammenhang mit den eigenen Produkten darge-
stellt, um einen Beitrag zu einer zukunftsfahigen Umwelt
zu leisten.

SF Sustainable Property Fund
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Highlights

Im Einklang mit der Nachhaltigkeitsstrategie wurden
neben den Gesamtsanierungs- und Heizungsersatz-
projekten in folgenden Nachhaltigkeitsbereichen Fort-
schritte erzielt:

Verbrauchsdatenerhebung

Die im Vorjahr neu organisierte Datenerfassung durch
einen spezialisierten Energietreuhander hat sich bewahrt.
Die Datenqualitat und Verbrauchstberwachung konnte
auf ein zertifizierbares Niveau gebracht werden und die
Datenqualitédt wurde verbessert. Die Erfassung erfolgt
digital, wo mdéglich automatisiert und grundsétzlich tber
die Auslesung von Kreditorenrechnungen der Energie-
lieferanten in einer zentralen Datenbank.

Photovoltaik-Anlagen

Seit Jahren werden im Zuge von Gesamterneuerungen
Photovoltaik-Anlagen (PV-Anlagen) auf Dachern instal-
liert. Inzwischen sind auf elf Liegenschaften PV-Anlagen
installiert und produzieren Strom fUr die Mieter oder das
lokale Elektrizitatswerk. Um den Ausbau von PV-
Anlagen zu beschleunigen, wurden im Jahr 2025 sechs
Liegenschaften Uberpruft, ob die Machbarkeit und Wirt-
schaftlichkeit gegeben sind. Voraussichtlich werden im
Jahr 2027 einige PV-Anlagen eingebaut und weitere
Standorte im Jahr 2026 weiterverfolgt.

Betriebsoptimierung und Monitoring

Im Jahr 2023 wurde bei 14 Liegenschaften eine ein-
malige Betriebsoptimierung durchgeflhrt, um den
Energieverbrauch optimal zu kalibrieren. Im Jahr 2025
wurden funf weitere Liegenschaften einer Betriebs-
optimierung unterzogen. Bei diesen Liegenschaften wird
die Betriebsoptimierung jedoch permanent durch-
gefuhrt, indem die Warmeerzeugung dank Kl intelligent
gesteuert werden kann und beispielsweise die effektive
in den Wohnungen misst oder

Wetterumschwinge frihzeitig antizipieren kann. Es wird

Raumtemperatur
mit jahrlichen Warmeverbrauchseinsparungen zwischen

10% bis 20% bei den betroffenen Liegenschaften
gerechnet.
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GRESB

In diesem Jahr hat der SF Sustainable Property Fund
zum dritten Mal am GRESB-Assessment teilgenommen.
Er erreichte mit 87 von 100 Punkten 4 von 5 Sternen im
Rating der Bestandsliegenschaften. Somit wurde die
zweithdchste Bewertung im GRESB Rating erzielt.
Nachfolgend wird die Score-Ubersicht von GRESB
gezeigt:

GRESB Rating: 4/5

% % %k

Participation & Score

2023 2024

87 GRESB Score

100 GRESB Average 79

Green Star

Peer Group Average 82

29 Management Score
30 GRESB Average 28

Benchmark Average 27

58 Performance Score
70 GRESB Average 51

Benchmark Average 54

Biodiversitat

Unter diesem Gesichtspunkt hat sich der SF Sustainable
Property Fund vorgenommen, die Biodiversitat seiner
Grundsticke zu verbessern. Im vergangenen Ge-
schéftsjahr wurde flr den ungenutzten und verwilderten
Innenhof einer Liegenschaft in St. Gallen ein Biodiversi-
tatskonzept erarbeitet. Dabei sollen invasive Neophyten
beseitigt und die Biodiversitat durch Blumenwiesen,
Trockenbiotope sowie Gehodlz mit Kleinstrukturen erhdht
werden. Zusétzlich wird der Innenhof mit der Schaffung
von Verbindungswegen und Sitzgelegenheiten fur die
Mieterschaft attraktiv gestaltet.



E-Mobilitat

Um den Mietenden ein vielfaltiges Mobilitdétsangebot
bieten zu kdnnen, wird kontinuierlich das Angebot an
E-Ladestationen in den bestehenden Autoeinstellhallen
erweitert. Im vergangenen Geschéftsjahr wurden auf
Wunsch der Mieter E-Ladestation-Parkplatze in drei
Bestandsliegenschaften geschaffen. Mit der Angebots-
erweiterung wird ein Beitrag zur Férderung des elektrifi-
zierten Individualverkehrs geleistet, indem mit der Lade-
moglichkeit die Hurden einer Anschaffung eines Elektro-
fahrzeuges reduziert werden. Zudem kdnnen mit die-
sem Angebot die Mietwohnungen attraktiver am Markt
platziert werden.

Mieterumfrage

In den vergangenen drei Jahren wurden alle Wohnungs-
mieter eingeladen, an einer Mieterumfrage teilzunehmen.
Im Jahr 2025 wurde die SUdschweizer Mieterschaft
befragt. Erfreulich ist, dass im Schnitt die Zufriedenheit
mit der Wohnung mit sieben von zehn Punkten bewertet
wurde. Die Mieterbefragung gibt den Mietenden die
Moglichkeit, direkt RUckmeldungen an die Eigentimer-
schaft zu geben, was an der Liegenschaft verbessert
werden kann. Diese Informationen kénnen einerseits im
laufenden Betrieb oder bei der Planung von Erneue-
rungsprojekten berlcksichtigt und optimiert werden.
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Nachhaltigkeitslabels und ESG-Rating

Aufbauend auf den bisherigen Gebéudezertifizierungen
«Gebdude im Betrieb» der Schweizerischen Gesell-
Immobilienwirtschaft (SGNI)
wurde das gesamte Portfolio zusétzlich im Rahmen des
WP ESG Rating bewertet. Somit sind 100% der Be-
standsliegenschaften nach anerkannten ESG-Kriterien

schaft fir Nachhaltige

bewertet und ausgezeichnet. Das Real Estate ESG Plus
Rating von Wiest Partner AG ist ein Bewertungsverfah-
ren, das Okologische, soziale und Governance Aspekte
ganzheitlich erfasst. Dieses Rating hebt den Anspruch
des SF Sustainable Property Fund an Nachhaltigkeit
und schafft eine Transparenz fUr die Investoren.

Nachfolgend aufgeflihrt sind abgeschlossene und laufende Projekte:

Status Standort

Massnahmen

Realisiert 2025  Basel (BS), Prattelerstrasse 1/3

Anschluss an Fernwdrme (vorher: Ol)

Urtenen-Schonbuhl (BE), Feldeggstrasse 59/61, 69,
71/73

Anschluss an Fernwdrme (vorher: Ol)

Lugano (T), Via Ronchetto 16-22,
Via Torricelli 21-27

Sanierungsabschluss erste Etappe — Gebaudehtille, neu Warmepumpe
(vorher Gas), Photovoltaik-Anlage

Basel (BS), Dornacherstrasse 270/270a,
Laufenstrasse 59

Gesamtsanierung — Gebdudehdille und Photovoltaik-Anlage (bis 2026)

Regensdorf (ZH), Schulstrasse 147—-181

Installation von E-Ladestationen

Oberglatt (ZH), Bahnhofstrasse 25/29

Installation von E-Ladestationen

Locarno (Tl), Via Giuseppe Cattori 5

Installation von E-Ladestationen

Neuenhof, Neuhausen (2x), Regensdorf, Sursee

Installation permanente Betriebsoptimierungs-Einrichtung

Geplant 2026 Lugano (T), Via Ronchetto 16-22,

Via Torricelli 21-27

Fortflihrung Gesamtsanierung (bis 2028) — Geb&udehiille, neu Warme-
pumpe (vorher Gas), Photovoltaik-Anlage, Verminderung Hitzeinseln

Pregassona (Tl), Via Industria 17/17a

Gesamts_anierung (bis 2027) — Geb&udehlille, neu Warmepumpe
(vorher Ql), Photovoltaik-Anlage und E-Ladestationen

Basel (BS), Dornacherstrasse 270/270a,
Laufenstrasse 59

Abschluss Gesamtsanierung — Gebaudehtille und Photovoltaik-Anlage

Oberentfelden (AG), Sonnenhofweg 4

Erneuerbarer Heizungsersatz (vorher Ol)

Dietlikon (ZH), Riedmiihlestrasse 16/18

Erneuerbarer Heizungsersatz (vorher Ol)

St. Gallen (SG), Brauerstrasse 25

Erstellung Neubau mit Warmepumpe, Photovoltaik-Anlage und
E-Ladestationen

SF Sustainable Property Fund
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Ubersicht Immobilienportfolio

Nachfolgend werden die Bilanzgrenze und einige wich-
tige Kennwerte des Portfolios aufgezeigt.

Die Analyse wurde aufgrund der Datenverflgbarkeit mit
Bezug zur Reportingperiode 2024 und in Ubereinstim-
mung mit den Vorgaben der umweltrelevanten Kenn-
zahlen nach AMAS fUr die 96 Bestandesliegenschaften
mit gentgender Datenabdeckung gemass REIDA
durchgeflhrt, welche sich wahrend des gesamten
Geschéaftsjahres im Eigentum des Fonds befanden und
keiner Gesamtsanierung unterzogen wurden. Transakti-
onen, Entwicklungsliegenschaften und Neubauten in
Erstellung wurden nicht einbezogen.

Energiemix bezogen auf Gesamt-
energieverbrauch

Im Jahr 2024 entfielen noch 70% des Gesamtenergie-
verbrauchs auf rein fossile Heiztrager wie Gas und
Heizo6l. Im Vergleich zum Vorjahr, in dem dieser Anteil
noch bei 77% lag, konnte somit ein spUrbarer Rickgang
verzeichnet werden. Dieser Fortschritt unterstreicht
das Engagement fur eine zunehmend nachhaltige und
klimafreundliche Energieversorgung.

14% —

30% /

M Erdgas
M Biomassse

[ Heizol
M Umweltwarme

B Fernwérme
Aligemeinstrom

B Warmepumpe
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Treibhausgasemissionen und
Energieintensitat

Gemass AMAS ist in Bezug auf das Heizsystem zwi-
schen eigentUmer- und mieterkontrollierten Liegen-
schaften zu unterscheiden. Das Portfolio des Fonds ist
zu 100% eigentUmerkontrolliert und die Energie fur
Wérme wird ausschliesslich vom EigentUimer beschafft.

Das gesamte Portfolio mit 103 Liegenschaften weist
eine Treibhausgasintensitat Scope 1 und 2 von 17.0
kgCO2e-/m?EBF/Jahr auf. Der geméass REIDA ermittelte
Wert fUr 96 Liegenschaften (mit genlgender Daten-
abdeckung) liegt bei 17.1 kgCO:e/m2EBF/Jahr. Die
Energieintensitét des Fonds fur alle 103 Liegenschaften
betragt 105.0 kWh/m?EBF/Jahr. Der gemass REIDA
ermittelte Wert liegt bei 106.4 KWh/m?EBF/Jahr.

Absenkpfad

Basierend auf den Verbrauchsdaten 2024 sowie der
entwickelten Mehrjahresplanung werden auf Liegen-
schafts- und Portfolioebene differenzierte Energie- und
Treibhausgas-Absenkpfade (Scope 1 und 2) erstellt.
Diese Absenkpfade ermdglichen es, Reduktionsziele
festzulegen und den Fortschritt gezielt zu erfassen.

Dabei werden die Sanierungszyklen gemass der Lebens-
dauer der verschiedenen Bauelemente abgebildet.
Zusatzlich wird der Ausbau von PV-Anlagen, um den
Anteil erneuerbarer Energien kontinuierlich zu steigern,
konstant erhdht (siehe Kapitel Highlights, Seite 22).

Im Rahmen von Sanierungen der Gebaudehille wird
das Effizienzniveau Minergie angestrebt, um sowohl den
Energieverbrauch als auch die CO2e-Emissionen signifi-
kant zu senken.

Darlber hinaus wurde das gesamte Portfolio anhand
von Herkunftsnachweisen auf Okostrom umgestelt.

Um die notwenigen Massnahmen zur Erreichung des
Netto-Null-Ziels 2050 zu analysieren, werden im nach-
folgend abgebildeten Absenkpfad der Treibhaus-
gasemissionen alle 100 Liegenschaften des Portfolios
berlcksichtigt. Zudem werden zwei Ist-Werte auf-
gezeigt: Jener fUr das gesamte Portfolio und jener fur
die Liegenschaften mit gentgender Datenabdeckung

gemass REIDA.
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Treibhausgasemissionen
[kgCO,e/m*EBF/Jahr]
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Umsetzung der Nachhaltigkeitsstrategie
Bestand und Neubau/Gesamtsanierungen

Um den Fortschritt der Nachhaltigkeitsansétze zu Uber-
wachen, wurden Meilensteine fUr die Schllsselkenn-
zahlen (KPIs) sowohl fUr bestehende Geb&ude als
auch fur Neubauten/Gesamterneuerungen festgelegt.
Alle Nachhaltigkeitsansétze sowie daraus abgeleitete
Massnahmen und Anlagekriterien beziehen sich auf das
gesamte Liegenschaftsportfolio des Immobilienfonds.

Eine detaillierte Darstellung und Erlduterung der KPIs
inklusive Ist-Zustand und Zwischenziele bis 2050
sowie der Nachhaltigkeitsstrategie des Immobilien-
fonds finden Sie hier: SFE Sustainable Property Fund
(sfp.ch/products/sf-sustainable-property-fund).

o wn o

< g wn

o o o

N N N
Absenkpfad

Schlussfolgerung

Das Berichtsjahr 2025 zeigt, dass das Portfolio mit
der konsequenten Umsetzung von Massnahmen im
Rahmen der Nachhaltigkeitsstrategie auf dem richtigen
Weg ist. Das Portfolio weist verschiedene Optimierungs-
moglichkeiten fur die kommenden Jahre aus. Die ange-
strebten Erneuerungen bieten grosse Chancen fir eine
starke Reduktion der Treibhausgasemissionen im
Rahmen der ordentlichen Investitionszyklen. Das Um-
setzen von Biodiversitdtsmassnahmen zeigt nicht nur
die Férderung des Klimaschutzes, sondern auch das
aktive Schiitzen der dkologischen Artenvielfalt.

SF Sustainable Property Fund
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Umweltrelevante Kennzahlen nach AMAS'

2024
eigentiimerkontrollierte

0%

Einheit Liegenschaften
Liegenschaften gesamte Fléche Anzahl 100
Liegenschaften massgebliche Flache Anzahl 96
Gesamte Flache EBF m? 309 323
Massgebliche Flache EBF m? 299 785
Abdeckungsgrad EBF % 96.9
Energieverbrauch MwWh/Jahr (%) 31892 (100%)
Energieintensitat kWh/m?EBF/Jahr 106.4
Brennstoffe MwWh/Jahr (%) 23 008 (72%)
Heizol MWh/Jahr (%) 9489 (30%)
Heizgas MWh/Jahr (%) 12616 (40%)
Biomasse MWh/Jahr (%) 904 (3%)
Warme MwWh/Jahr (%) 6 475 (20%)
Nah- und Fernwarme MWh/Jahr (%) 4 607 (14%)
Umweltwérme MWh/Jahr (%) 1869 (6%)
Elektrizitat MwWh/Jahr (%) 2408 (8%)
Elektrizitdt Warme/Wéarmepumpe MWh/Jahr (%) 748 (2%)
Elektrizitat Allgemein MWh/Jahr (%) 1661 (5%)
davon ergénzt MWh/Jahr (%) - (0%)
Anteil Erneuerbar MWh/Jahr (%) 7339 (23%)
Anteil Fossil MWh/Jahr (%) 23 875 (75%)
Anteil Abwéarme/Anergie MwWh/Jahr (%) 4006 (13%)
Erganzende Angaben
Energieerzeugter Photovoltaik-Strom MWnh/Jahr
Energieverbrauch Photovoltaik MWnh/Jahr 29
Netzeinspeisung Photovoltaik MWnh/Jahr 41
CO0:e-Emissionen (Scope 1 & 2) tC0ze/Jahr (%) 5130 (100%)
CO0:e-Emissionsintensitét (Scope 1 & 2) kgC0.e/m2EBF/Jahr 1741
C0.e-Emissionsintensitat Scope 1 kgCOe/Jahr 15.6
CO2e-Emissionsintensitat Scope 2 kgCO2e/Jahr (%) 15
Scope 1 tC0ze/Jahr (%) 4691 (91%)
Heizol tCO2¢/Jahr (%) 2389 (47%)
Heizgas tCO.e/Jahr (%) 2 300 (45%)
Biomasse tCO.e/Jahr (%) 2 (0%)
Scope 2 tC0ze/Jahr (%) 439 (9%)
Nah- und Fernwérme tCO.e/Jahr (%) 407 (8%)
Anergene Emissionen tCO.e/Jahr (%) - (0%)
Elektrizitdt Warme/Wérmepumpe tCO.e/Jahr (%) 10 (0%)
Elektrizitat Allgemein tCO.e/Jahr (%) 22 (1%)
(%) (%)

davon ergéanzt

tCO-e/Jahr (%

' Aufgrund von Rundungen muss die Summe nicht 100% ergeben.
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Methodik der Umweltkennzahlen-
berechnung nach AMAS-Vorgaben

Grundlage fur die Berechnung bilden das AMAS-Zirkular
Nr. 04/2022 «Umweltrelevante Kennzahlen fir Immo-
bilienfonds» sowie erstmals Nr. 06/2023 «Best Practice
umweltrelevante Kennzahlen».

Die Kennzahlen wurden geméss dem REIDA COge-
Benchmark Methodikpapier V 1.2.2 berechnet. Die
gesamte Flache beinhaltet alle Liegenschaften, welche
Uber die Reportingperiode von zwdlf Monaten im Port-
folio waren, wobei Bauprojekte und neue Akquisitionen
ausgeschlossen sind.

Die Treibhausgasemissionen wurden gemass Green-
house Gas (GHG)-Protokoll in Emissions-Scopes auf-
geteilt.

Scope 1: Direkte Emissionen, die durch die Liegen-
schaft selbst verursacht werden (Heizdl, Erdgas).

Scope 2: Indirekte Emissionen, welche durch die zur
Liegenschaft gefUhrte Energie entstehen, aber nicht dort
verursacht werden (z. B. Allgemeinstrom, Fernwarme).

Weitere Informationen: www.reida.ch
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Vermogensrechnung

in CHF 31. Dez. 2025 31. Dez. 2024
Aktiven

Kasse, Post- und Bankguthaben auf Sicht, einschliesslich Treuhandanlagen bei Drittbanken 266 452 416 956
Grundstiicke

- Bauland, einschliesslich Abbruchobjekte und angefangene Bauten 15755 000 15576 000
- Wohnbauten 1452133000 1312482000
- Gemischte Bauten 136 526 000 83 645 000
- Kommerziell genutzte Liegenschaften 27 510 000 29 380 000
Total Grundstiicke 1631924000 1441083000
Sonstige Vermdgenswerte 11 376 226 22 743 879

Gesamtfondsvermogen 1643566 678 1464243 835
Passiven

Kurzfristige verzinsliche Hypotheken und andere hypothekarisch sichergestelite Verbindlichkeiten -104 000 000 -120 500 000
Kurzfristige sonstige Verbindlichkeiten -16 669 714 -17 881 280
Langfristige verzinsliche Hypotheken und andere hypothekarisch sichergestellte Verbindlichkeiten -288 850 000 -263 100 000
Nettofondsvermdgen vor geschétzten Liquidationssteuern 1234046964 1062 762 555
Geschatzte Liquidationssteuern -75 300 000 -64 300 000
Nettofondsvermdgen 1158 746 964 998 462 555

Verdnderungen des Nettofondsvermdgens

Nettofondsvermdgen zu Beginn des Berichtsjahres 998 462 555 1008 402 386
Bezahlte Ausschiittung -26 932 781 -26 932 781
Saldo aus Anteilsverkehr 140 556 684 -
Gesamterfolg 46 660 506 16 992 950
Nettofondsvermdgen am Ende des Berichtsjahres 1158 746 964 998 462 555
Entwicklung der Anzahl Anteile

Stand zu Beginn des Berichtsjahres 8416 494 8416 494
Ausgegebene Anteile 1202 356 -
Zurlickgenommene Anteile - -
Stand am Ende des Berichtsjahres 9618 850 8 416 494
Nettoinventarwert je Anteil am Ende des Berichtsjahres 120.47 118.63

SF Sustainable Property Fund
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Erfolgsrechnung

1. Jan. bis 1. Jan. bis
in CHF 31. Dez. 2025 31. Dez. 2024
Ertrége
Mietzinseinnahmen 55 250 568 52 269 201
Sonstige Ertrdge 925 380 105178
Ertrédge der Bank- und Postguthaben 16 530 9 831
Aktivierte Bauzinsen 86 859 234 581
Einkauf in laufende Nettoertrdge bei der Ausgabe von Anteilen 872 454 -
Total Ertrige 57 151 791 52 618 791
Aufwendungen
Hypothekarzinsen und Zinsen aus hypothekarisch sichergestellten Verbindlichkeiten -5 078 537 -5 325 862
Sonstige Passivzinsen -45 313 -21342
Baurechtzinsen -4 033 -3 117
Unterhalt und Reparaturen -4 476 483 -4 423 808
Liegenschaftenverwaltung:
- Liegenschaftsaufwand -3122 019 -4 068 887
- Verwaltungsaufwand -230 768 -28 738
Steuern und Abgaben -2 038 289 -1 665 691
Schétzungs- und Priifaufwand -290 033 -309 688
Reglementarische Verglitungen an:
- die Fondsleitung -8 915539 -8283714
- die Depotbank -200 000 -211 765
- die Immobilienverwalterin -1912 120 -1716 097
Sonstige Aufwendungen -490 151 -420 527
Total Aufwendungen -26 803 285 -26 479 236
Nettoertrag 30 348 506 26 139 555
Realisierte Kapitalgewinne und -verluste -15760 758 -7 406 602
Realisierter Erfolg 14 587 748 18 732 953
Nicht realisierte Kapitalgewinne und -verluste einschliesslich Liquidationssteuern 32072 758 -1740 003
Gesamterfolg 46 660 506 16 992 950
Verwendung des Erfolgs
Nettoertrag des Berichtsjahres 30 348 506 26 139 555
Vortrag des Vorjahres 4183 366 4976 592
zur Verteilung verfiigbarer Erfolg 34531 872 31116 147
Zur Ausschittung an die Anlegerinnen und Anleger vorgesehener Erfolg -30 780 320 -26 932 781
Vortrag auf neue Rechnung 3751552 4183 366
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Inventar Liegenschaften

Inventar des Portfolios per 31. Dezember 2025

Ort, Adresse Kanton Eigentumsart Baujahr Erwerbszeitpunkt
Wohnbauten

Aarau, Erzgrubenweg 3-9, 27-33, 35-41 AG Alleineigentum  1959/1960 02.05.2019
Aarwangen, Schmidtenweg 2—6 BE Alleineigentum 2020 01.07.2020
Aesch, Im Gwidem 2/4/6 BL Alleineigentum 1974 30.04.2019
Basel, Dornacherstrasse 38, Frobenstrasse 30 BS Alleineigentum 1966 01.12.2011
Basel, Frobenstrasse 37 BS Alleineigentum 1975 01.10.2011
Basel, Gotthelfstrasse 96 BS Alleineigentum 1955 30.07.2021
Basel, Prattelerstrasse 1/3 BS Alleineigentum 1953 05.01.2015
Basel, Lothringerstrasse 51 BS STOWE 1962 30.09.2022
Basel, Luzernerring 148, Sundgauerstrasse 2 BS Alleineigentum ~ 1929/1971 03.09.2018
Basel, Lothringerstrasse 55 BS Alleineigentum 1964 31.07.2025
Biglen, Rohrstrasse 2/2a BE Alleineigentum 1909 13.07.2021
Bubendorf, Hauptstrasse 86b BL Alleineigentum 2021 01.12.2021
Biilach, Vogelsangstrasse 19/21 ZH STOWE 1970 27.04.2020
Cadenazzo, Via Monte Ceneri 74 Tl Alleineigentum 1995 19.06.2017
Chur, Ringstrasse 205, Saluferstrasse 12 GR Alleineigentum ~ 1989/1999 19.12.2019
Dulliken, Im Schéfer 30/32/34 SO Alleineigentum 2017 31.07.2017
Effretikon, llinauerstrasse 32 ZH Alleineigentum 1967 15.12.2014
Effretikon, Im Lindenhof 5 ZH Alleineigentum 1972 15.12.2014
Ehrendingen, Im First 6/10 AG STOWE 1987 24.06.2015
Elsau, St. Gallerstrasse 52 ZH Alleineigentum 2015 23.03.2021
Embrach, Alte Rheinstrasse 73/75 ZH Alleineigentum 2013 25.06.2015
Emmen, Kolbenstrasse 15 LU Alleineigentum 1971 29.06.2018
Ermatingen, Hauptstrasse 146 TG Alleineigentum 1973 01.10.2020
Felben-Wellhausen, Hauptstrasse 26/26a—c TG Alleineigentum 1979 27.08.2019
Felben-Wellhausen, Hauptstrasse 63, Wiesenstrasse 61 TG Alleineigentum  1959/2017 12.03.2019
Frenkendorf, Bahnweg 12/14 BL Alleineigentum 2015 01.07.2021
Glattbrugg, Lindenstrasse 15 ZH Alleineigentum 1949 06.08.2014
Gossau, Kirchstrasse 50/52 SG Alleineigentum 1966 28.03.2017
Grenchen, Marktstrasse 1/3, Marktplatz 14/16 SO STOWE 1952 12.06.2015
Herzogenbuchsee, Vogelsangweg 33-35 BE Alleineigentum 1990 01.12.2025
Kloten, Hohrainlistrasse 17-27 ZH Alleineigentum 1966 24.08.2015
Lausanne, Chemin du Chalet Pra Roman 4a/4b/4c D Alleineigentum 2016 25.06.2020
Lausen, Hauptstrasse 30 BL Alleineigentum 1955 01.10.2021
Lausen, Furlenbodenstrasse 1/3, Furlenstrasse 37 BL Alleineigentum 2021 11.03.2019
Lausen, Furlenstrasse 42, Hofmattstrasse 38—48 BL Alleineigentum 1974 01.07.2016
Lausen, Rainweg 6-16 BL Alleineigentum  1996/2005 01.12.2015
Liestal, Arisdorferstrasse 60—68, Sonnmattweg 4—-42, 43+45 BL Alleineigentum 2000 07.02.2025
Liestal, Ostenbergstrasse 9/11 BL Alleineigentum 2015 09.05.2019
Locarno, Via Alfredo Pioda 26 Tl Alleineigentum 1970 19.06.2017
Locarno, Via Giuseppe Cattori 5 Tl Alleineigentum 1970 19.06.2017
Lugano, Via Ronchetto 16—22, Via Torricelli 21-27 Tl Alleineigentum 1970 30.03.2017
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Letzte Renovation Gestehungskosten Marktwert Mietzinseinnahmen Leerstand per Stichtag
CHF CHF % CHF %

2014 9986 593 11270 000 0.69 384035 0.00
19827 816 21 540 000 1.32 808 399 3.76

2013 10 399 969 11390 000 0.70 420 926 4.01
2015 22725199 31930 000 1.96 1055 427 1.92
2016 10101 741 15030 000 0.92 485 463 0.98
2011 6572 604 7332000 0.45 242 274 0.77
2025 5884 850 9011 000 0.55 275 839 0.00
2017 7430 050 8334 000 0.51 227 558 0.00
2018 13 468 438 13840 000 0.85 448 937 5.58
2004 6759 727 7800 000 0.48 106 195 0.00
2020 7513200 6 955 000 0.43 232 889 8.81
7992 205 8154 000 0.50 272734 16.23

2020 7415143 9164 000 0.56 296 924 0.34
2017 5648 970 3975000 0.24 127 495 27.19
9198 421 10290 000 0.63 393 352 0.00

18 826 603 21930 000 1.34 867 843 3.77

2016 9082710 15570 000 0.95 488 599 0.00
2017 9155973 13310000 0.82 431144 0.00
2023 9491 260 10230 000 0.63 386 103 0.36
8 596 298 9 062 000 0.56 309 902 0.00

8789 241 11 830 000 0.72 398 491 0.89

2009 3398672 3346 000 0.21 112725 0.50
2014 8 837 598 8781000 0.54 346 987 7.68
2008 10 325333 11700 000 0.72 471 550 0.00
2015 5350 888 5986 000 0.37 231937 0.77
22 533 096 21810000 1.34 699 927 6.82

2002 4990 791 7700 000 0.47 314047 5.88
2004 7072147 8 085000 0.50 323358 0.00
2006 17 813892 17 730 000 1.09 805 270 5.40
11513 034 11200 000 0.69 36 000 6.58

1992 16 367 986 24160 000 1.48 791 863 0.20
30190119 33670000 2.06 1038740 0.17

6 254 087 5829 000 0.36 204 602 8.35

19248 870 31230000 1.91 1059 929 0.19

2023 20218 971 23270000 1.43 865 064 1.64
20331220 21 470000 1.32 899 537 0.63

2024 25691 309 26 150 000 1.60 945 947 3.19
14116 149 14390 000 0.88 487 184 1.77

2005 4 457 253 4286 000 0.26 199 001 0.00
2014 15040 263 16 840 000 1.03 538128 0.00
1993 59 699 168 50 640 000 3.10 1369 208 0.00
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Ort, Adresse Kanton Eigentumsart Baujahr Erwerbszeitpunkt
Lugano-Viganello, Salita Viarno 16 Tl STOWE 1989 03.04.2018
Massagno, Via Martignoni 4/6 Tl Alleineigentum 1970 16.06.2017
Minchenstein, Therwilerstrasse 17 BL Alleineigentum 1957 27.01.2016
Néfels, Alte Bahnhofstrasse 5, Bahnhofstrasse 18 GL Alleineigentum 2019 27.11.2019
Neuenhof, Hardstrasse 54/56 AG Alleineigentum 1990 31.12.2012
Neuhausen, Charlottenweg 919 SH Alleineigentum 1954 01.12.2011
Neuhausen, Charlottenweg 31/33, Schwanenfelsstrasse 16/18/20 SH Alleineigentum 1960 01.12.2011
Oberentfelden, Aarauerstrasse 11 AG Alleineigentum 1958 01.06.2014
Oberentfelden, Sonnenhofweg 4 AG Alleineigentum 1962 03.12.2020
Oberglatt, Bahnhofstrasse 25/29 ZH Alleineigentum 1973 31.05.2016
Oberglatt, Chlirietstrasse 12/14/16 ZH Alleineigentum 1974 16.12.2014
Oftringen, Gilamstrasse 21 AG Alleineigentum 1956 01.06.2021
Oftringen, Saliblickstrasse 27/29 AG Alleineigentum 1970 03.06.2025
Oftringen, Staufergutstrasse 2/4 AG Alleineigentum 1966 21.05.2019
Olten, Friedenstrasse 94 SO Alleineigentum 1950 30.06.2021
Olten, Neuhardstrasse 9/11 SO Alleineigentum 1955 06.06.2019
Opfikon, Oberhauserstrasse 12 ZH Alleineigentum 1951 21.04.2016
Ostermundigen, Unterdorfstrasse 19-25 BE Alleineigentum 1982 01.12.2021
Ostermundigen, Unterer Chaletweg 21/23/25/27 BE Alleineigentum 1966 11.04.2025
Othmarsingen, Kehrgasse 1 AG Alleineigentum 2015 02.03.2022
Pfaffikon, Hochstrasse 137/139/141, Langackerstrasse 8/10 ZH Alleineigentum 2014 06.06.2013
Pratteln, Augsterheglistrasse 27 BL Alleineigentum 1970 31.07.2015
Pratteln, Langistrasse 7/15/17 BL Alleineigentum 1969 09.05.2018
Pratteln, Zehntenstrasse 60a/63/63a BL STOWE 1956 01.10.2018
Pregassona, Via Industria 17/17a Tl Alleineigentum 1970 16.06.2017
Pregassona, Via Roncobello 12 Tl Alleineigentum 1975 16.06.2017
Regensdorf, Schulstrasse 147—-181 ZH Alleineigentum 2001 29.12.2010
Richterswil, Zugerstrasse 28—36 ZH Alleineigentum 1962 31.08.2016
Rorschach, Bogenstrasse 7, Kirchstrasse 65 SG Alleineigentum 1920 19.11.2014
Riimlang, Bahnhofstrasse 21 ZH Alleineigentum 1960 31.05.2016
Riimlang, Bahnhofstrasse 42/44, Schulstrasse 2 ZH Alleineigentum 1951 09.05.2014
Schaffhausen, Weinsteig 206216 SH Alleineigentum 1948 01.11.2018
Schlieren, Nassackerstrasse 10 ZH Alleineigentum 1957 02.11.2022
Schlieren, Riitistrasse 9/11 ZH Alleineigentum 1988 12.02.2016
Schwarzenburg, Alte Bernstrasse 5/7/9 BE Alleineigentum 1967 07.12.2018
Sirnach, Winterthurerstrasse 33 TG Alleineigentum 1963 06.06.2025
Spreitenbach, Bahnhofstrasse 61 AG Alleineigentum 1963 01.06.2016
St. Gallen, Bocklinstrasse 1/3/5, Unterer Graben 39/41 SG Alleineigentum 1956 17.12.2014
St. Gallen, Brauerstrasse 21/23 SG Alleineigentum 2021 06.12.2021
St. Gallen, Merkurstrasse 1 SG Alleineigentum 1989 17.03.2025
St. Gallen, Rorschacherstrasse 220 SG Alleineigentum  vor 1920 25.03.2022
St. Gallen, Solitiidenstrasse 2—4 SG Alleineigentum 1960 28.04.2025
St. Margrethen, Industriestrasse 34/36 SG Alleineigentum 1974 02.01.2017
St. Margrethen, Rheinstrasse 28/28a SG Alleineigentum 2011 08.10.2021
Sursee, Christoph-Schnyder-Strasse 30-44 LU STOWE 1984 27.09.2022
Taverne, Via Ponte Vecchio 2—8 Tl Alleineigentum 1985 16.06.2017
Unterkulm, Im Dorf 2—8 AG Alleineigentum 2018 27.07.2016
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Letzte Renovation Gestehungskosten Marktwert Mietzinseinnahmen Leerstand per Stichtag
CHF CHF % CHF %

2014 5332959 5000 000 0.31 221 641 0.68
2016 15 682 869 10930 000 0.67 349978 1.80
2019 5113713 6 715000 0.41 229 625 0.51
8350 805 9093 000 0.56 365 982 0.85

10 794 254 11 030 000 0.68 618 009 3.07

2011 14 689 148 20 060 000 1.23 892 361 0.05
1990 12108 399 16 450 000 1.01 728 293 0.00
2014 6479 299 6 469 000 0.40 252 452 0.49
2013 6949 166 7745000 0.47 324011 0.00
2018 18811800 27 840 000 1.71 880 449 0.55
2017 7603 221 11120 000 0.68 367 939 1.73
2020 6 341 156 7223000 0.44 258 506 0.57
2017 9369 264 9557 000 0.59 219 802 1.68
1998 5425 236 5488 000 0.34 260 257 0.55
2019 6067 120 6 089 000 0.37 234510 0.78
2023 16 458 583 18 430 000 113 611 582 0.00
2016 6 120 903 9275000 0.57 272 581 0.00
23470426 21310 000 1.31 756 231 4.63

12173512 12 400 000 0.76 327 651 1.97

9433734 9955 000 0.61 365140 1.34

17 046 770 23760 000 1.46 793 209 0.22

2017 19 879 086 25290 000 1.55 906 818 1.18
2021 28035 597 32750 000 2.01 996 346 5.19
2007 4376140 4601000 0.28 172 896 0.00
2008 34 442 250 19530 000 1.20 206 142 0.00
2022 9488 798 7543 000 0.46 271905 0.34
33534472 54 090 000 3.31 1821584 3.47

1990 16 540 721 16 990 000 1.04 561 096 0.00
2014 4686 111 4895000 0.30 200132 7.56
2022 9201 879 10 750 000 0.66 399 764 0.48
1990 7234 267 9544 000 0.58 346 863 0.00
2011 15165 689 15070 000 0.92 616 395 0.35
7384878 7785000 0.48 253 614 0.24

2024 18 793 006 23530 000 1.44 702 011 0.00
2011 5318544 5274000 0.32 222 449 0.00
2025 9707 760 9815000 0.60 198 340 0.00
1988 20722382 19 430 000 1.19 850514 0.33
2007 11 450 635 15390 000 0.94 596 430 0.00
22 862 389 25380 000 1.56 869 161 0.62

2024 17 317 084 17 420 000 1.07 467 545 0.00
5129272 3169 000 0.19 96 390 1.82

1999 11381184 11 510 000 0.71 313 808 3.46
2010 6902 132 7605 000 0.47 330547 0.89
5859 781 5837 000 0.36 244110 0.00

2017 36 461 271 38770000 2.38 1257 938 0.06
2012 18 739 559 18 570 000 1.14 793 570 0.74
15 660 097 17990 000 1.10 736 895 0.00
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Ort, Adresse Kanton Eigentumsart Baujahr Erwerbszeitpunkt
Urtenen-Schénbiinl, Feldeggstrasse 59-61, 69, 71-73 BE Alleineigentum 1984 22.06.2022
Uzwil, Birkenstrasse 1 SG Alleineigentum 1971 28.06.2021
Uzwil, Schiitzenwiesweg 2 SG Alleineigentum 1973 17.05.2021
Vernier, Avenue Louis-Pictet 4a—f GE Alleineigentum 1958 22.09.2021
Wetzikon, Guyer-Zeller-Strasse 1 ZH STOWE 2007 23.10.2017
Widen, Kellerackerstrasse 31+33, 35+37 AG Alleineigentum 1981 10.03.2025
Winterthur, Poststrasse 1 ZH Alleineigentum 2015 11.02.2014
Winterthur, Scheideggstrasse 14/16/18 ZH Alleineigentum 1962 28.04.2022
Wittenbach, Romanshornerstrasse 27 SG Alleineigentum 1966 01.10.2021
Wohlen, Juchliweg 2/4 AG Alleineigentum 1965 01.04.2021
Zofingen, Gotthelfstrasse 3, Mihlemattstrasse 6/8 AG Alleineigentum 1961 18.12.2014

Total Wohnbauten

davon im Stockwerkeigentum

Gemischte Bauten

Arnegg, Bachigenstrasse 7/9/11, Stationsstrasse 4/6, SG STOWE 2023-2025 05.06.2025
Bischofszellerstrasse 339

Basel, Dornacherstrasse 270, Laufenstrasse 59 BS Alleineigentum 1966 01.11.2018
Basel, Rufacherstrasse 8 BS Alleineigentum 1932 31.08.2017
Binningen, Biindtenmattstrasse 38 BL Alleineigentum 2018 30.07.2019
Genf, Rue de la Colline 8/10 GE Alleineigentum 1930 01.09.2021
Luzern, Ruopigenstrasse 8, Taschmattstrasse 5 LU Alleineigentum  1930/1956 29.06.2018
Rorschach, Léwengartenstrasse 46 SG Alleineigentum 2020 18.02.2021
Speicher, Hauptstrasse 42 AR Alleineigentum 2018 27.11.2019
St. Gallen, Rorschacherstrasse 216/218 SG Alleineigentum 1957 01.07.2020

(nur Tankstelle
im Baurecht)

Versoix, Rue des Boucheries 8, Route de Suisse 21 GE Alleineigentum 1650 23.05.2019

Total Gemischte Bauten

davon im Stockwerkeigentum

Kommerziell genutzte Liegenschaften

Dietlikon, Riedmiihlestrasse 12/16/18 ZH Alleineigentum  1951/1956/1972 01.10.2018

Total Kommerziell genutzte Liegenschaften

Bauland, einschliesslich Abbruchobjekten und angefangener Bauten

St. Gallen, Brauerstrasse 25 SG Alleineigentum 1920 27.07.2022

Wédenswil, Seestrasse 23 ZH Alleineigentum 17.12.2024

Total Bauland, einschliesslich Abbruchobjekten und angefangener Bauten

Wohnbauten verkauft wahrend dem Jahr 2025

Chiasso, Via Soldini 14 Tl

Gesamt Total
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Letzte Renovation Gestehungskosten Marktwert Mietzinseinnahmen Leerstand per Stichtag
CHF CHF % CHF %
2025 18 532 007 15270000 0.94 664 337 0.18
2017 9355 305 9658 000 0.59 399 522 0.27
2020 7572 466 7568 000 0.46 299 581 0.19
2016 19202 182 19390 000 1.19 583 268 0.00
9080 258 11740 000 0.72 428 926 0.00
2014 17213121 17 240 000 1.06 394778 0.51
10 022 368 15050 000 0.92 432 993 0.00
2003 20705 207 19 800 000 1.21 579 954 0.00
2021 7347 878 7550 000 0.46 269 136 0.00
2020 9485171 10370 000 0.64 378 890 3.17
2020 20 478 315 27 810000 1.70 948 528 0.00
1 307 409 452 1452 133 000 49 544 912
97 400 973 105 569 000 3797 255
47 895 922 49100 000 3.01 729 597 17.78
2016 11787 425 9832000 0.60 24 251 0.00
2024 8039474 7898 000 0.48 265 254 0.00
8248 057 8470000 0.52 251135 5.68
11095 612 10720 000 0.66 372022 5.69
2018 8215270 9753000 0.60 373494 0.16
13024 599 11900 000 0.73 447 502 18.64
5574218 5148 000 0.32 237 069 0.58
2019 16 007 397 16 340 000 1.00 569 039 4.71
2007 6783 390 7365000 0.45 280 591 0.00
136 671 364 136 526 000 3549 954
47 895 922 49100 000 729 597
2020 23 287 551 27 510000 1.69 1698176 1.19
23 287 551 27 510 000 1698 176
3119669 2515000 0.15 - 0.00
13439732 13240000 0.81 - 0.00
16 559 401 15 755 000
457 527
1483 927 768 1631924000 100.00 55 250 568 2.31

Die Marktwertanpassungen erfolgen aufgrund periodischer Neubewertungen nach der Discounted-Cash-Flow-Methode. Die Grundlagen sowie
Annahmen flir die Bewertung befinden sich im Bewertungsbericht des externen, unabhéngigen Schatzungsexperten Wilest Partner AG auf den

Seiten 48 bis 51.

Die Bewertungen entsprechen der Bewertungskategorie gemass KKV-FINMA, Art. 84, Abs. 2, Bst. C.
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Liegenschaftstransaktionen 2025

Ankéufe
Ort, Adresse Antritt per Kaufpreis in CHF
Liestal (BL), Arisdorferstrasse 6068, Sonnmattweg 4-42, 43+45 1. Januar 2025 25160 000
St. Gallen (SG), Merkurstrasse 1 17. Mérz 2025 17 000 000
St. Gallen (SG), Solitiidenstrasse 2—4 1. April 2025 11 025 000
Ostermundigen (BE), Unterer Chaletweg 21/23/25/27 11. April 2025 11700 000
Widen (AG), Kellerackerstrasse 31+33, 35+37 30. April 2025 16 800 000
Arnegg (SG), Bachigenstrasse 7/9/11, Stationsstrasse 4/6, Bischofszellerstrasse 339 1. Juni 2025 46 350 000
Oftringen (AG), Séliblickstrasse 27/29 1. Juni 2025 9150 000
Sirnach (TG), Winterthurerstrasse 33 30. Juni 2025 9450 000
Basel (BS), Lothringerstrasse 55 31. Juli 2025 6 500 000
Herzogenbuchsee (BE), Vogelsangweg 33/35/37 1. Dezember 2025 11 200 000
Total 164 335 000

Verkéufe

Ort, Adresse Verkauf per Verkaufspreis in CHF
Dietlikon (ZH), Riedmiihlestrasse 12 (Teilverkauf) 12. Juni 2025 4700 000
Chiasso (Tl), Via Soldini 14 30. September 2025 15600 000
Total 20 300 000
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Anhang zur Jahresrechnung

1. Hypotheken und andere hypothekarisch sichergestellte Verbindlichkeiten

Per 31. Dezember 2025 bestehen Kreditvertrage im Umfang von CHF 788.17 Mio. Davon benutzt sind CHF 392.85 Mio.

Laufende Hypotheken und andere hypothekarisch sichergestellte Verbindlichkeiten

sowie Darlehen und Kredite

Kurzfristige Hypotheken,

Ablauf in den néchsten 12 Monaten in CHF Laufzeit von Laufzeit bis Zinssatz
Fester Vorschuss 2800 000 18.12.2025 08.01.2026 0.48%
Fester Vorschuss 7200 000 27.11.2025 08.01.2026 0.48%
Fester Vorschuss 2000 000 19.12.2025 08.01.2026 0.48%
Fester Vorschuss 15000 000 30.10.2025 30.01.2026 0.39%
Fester Vorschuss 20 000 000 18.09.2025 19.03.2026 0.38%
Fester Vorschuss 37 000 000 22.07.2022 22.07.2026 1.25%
Fester Vorschuss 20 000 000 09.12.2022 11.12.2026 1.59%
Total kurzfristige, verzinsliche

Darlehen und Kredite 104 000 000

Langfristige Hypotheken,

Ablauf in den néchsten 1-5 Jahren in CHF Laufzeit von Laufzeit bis Zinssatz
Festhypothek 8 000 000 24.03.2023 26.03.2027 1.83%
Festhypothek 5000 000 24.06.2024 25.06.2027 1.86%
Festhypothek 30000 000 22.07.2022 22.07.2027 1.44%
Festhypothek 10 000 000 31.08.2018 31.08.2027 0.92%
Festhypothek 20 000 000 09.06.2023 09.06.2028 2.08%
Festhypothek 5000 000 11.08.2023 11.08.2028 2.11%
Festhypothek 18 000 000 11.08.2023 11.08.2028 2.11%
Festhypothek 10 000 000 14.08.2018 14.08.2028 1.01%
Festhypothek 10 000 000 31.08.2018 31.08.2028 1.03%
Festhypothek 15000 000 28.09.2018 28.09.2028 1.00%
Festhypothek 16 000 000 18.12.2025 18.01.2029 0.89%
Festhypothek 4000 000 18.12.2025 18.01.2029 0.91%
Festhypothek 5000 000 24.06.2024 22.06.2029 1.91%
Festhypothek 10 000 000 17.07.2025 19.07.2029 0.88%
Festhypothek 1800 000 11.08.2023 10.08.2029 2.09%
Festhypothek 13 300 000 08.09.2023 07.09.2029 2.06%
Festhypothek 10 000 000 29.11.2024 07.12.2029 1.55%
Festhypothek 15000 000 22.07.2025 18.01.2030 1.08%
Festhypothek 5000 000 17.07.2025 18.01.2030 0.92%
Festhypothek 2900 000 24.06.2024 21.06.2030 1.46%
Festhypothek 7100 000 24.06.2024 21.06.2030 1.65%
Festhypothek 25000 000 11.08.2023 12.08.2030 2.09%
Festhypothek 10 000 000 18.12.2020 18.12.2030 0.40%
Total langfristige,

verzinsliche Hypotheken,

Ablauf in den néchsten 1-5 Jahren 256 100 000
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Langfristige Hypotheken,

Ablauf spater als 5 Jahre in CHF Laufzeit von Laufzeit bis Zinssatz
Festhypothek 9750 000 22.07.2025 23.01.2031 0.91%
Festhypothek 1250 000 18.12.2025 19.06.2031 1.07%
Festhypothek 3500 000 18.12.2025 19.06.2031 1.07%
Festhypothek 5500 000 18.12.2025 19.06.2031 1.07%
Festhypothek 4000 000 18.12.2025 19.06.2031 1.07%
Festhypothek 8750 000 18.12.2025 19.06.2031 1.07%
Total langfristige Hypotheken,

Ablauf spater als 5 Jahre 32 750 000

Wahrend des Geschéftsjahres zuriickbezahlte Hypotheken und andere hypothekarisch sichergestellte

Verbindlichkeiten sowie Darlehen und Kredite

Kurzfristige Hypotheken in CHF Laufzeit von Laufzeit bis Zinssatz
Fester Vorschuss 15200 000 20.12.2024 10.01.2025 1.06%
Fester Vorschuss 2300 000 27.12.2024 10.01.2025 1.06%
Fester Vorschuss 8 000 000 10.01.2025 07.02.2025 1.04%
Fester Vorschuss 20000 000 06.12.2024 06.03.2025 1.11%
Fester Vorschuss 23700 000 06.02.2025 06.03.2025 1.02%
Fester Vorschuss 7000 000 07.02.2025 06.03.2025 1.02%
Fester Vorschuss 5200 000 20.02.2025 20.03.2025 1.00%
Fester Vorschuss 25000 000 05.03.2025 21.03.2025 1.00%
Fester Vorschuss 14000 000 06.03.2025 21.03.2025 1.00%
Fester Vorschuss 8200 000 06.03.2025 21.03.2025 1.02%
Fester Vorschuss 27 000 000 06.03.2025 21.03.2025 0.93%
Fester Vorschuss 500 000 06.03.2025 21.03.2025 1.00%
Fester Vorschuss 15000 000 20.12.2024 21.03.2025 1.01%
Fester Vorschuss 1800 000 17.01.2025 31.03.2025 0.83%
Fester Vorschuss 1000 000 13.03.2025 03.04.2025 0.99%
Fester Vorschuss 9000 000 30.04.2025 15.05.2025 0.67%
Fester Vorschuss 3800 000 30.04.2025 05.06.2025 0.79%
Fester Vorschuss 5300 000 15.05.2025 13.06.2025 0.67%
Fester Vorschuss 600 000 13.06.2025 19.06.2025 0.67%
Fester Vorschuss 1000 000 05.06.2025 03.07.2025 0.79%
Fester Vorschuss 20 000 000 05.06.2025 03.07.2025 0.79%
Fester Vorschuss 1100 000 06.06.2025 03.07.2025 0.79%
Fester Vorschuss 24 800 000 05.06.2025 03.07.2025 0.63%
Fester Vorschuss 9500 000 10.06.2025 03.07.2025 0.79%
Fester Vorschuss 3500 000 12.06.2025 17.07.2025 0.86%
Fester Vorschuss 4550 000 12.06.2025 17.07.2025 0.53%
Fester Vorschuss 1500 000 16.06.2025 17.07.2025 0.86%
Fester Vorschuss 10 000 000 03.07.2025 17.07.2025 0.58%
Fester Vorschuss 17 500 000 03.07.2025 31.07.2025 0.58%
Fester Vorschuss 24 800 000 03.07.2025 31.07.2025 0.58%
Fester Vorschuss 2 000 000 03.07.2025 05.08.2025 0.58%
Fester Vorschuss 5250 000 22.07.2025 21.08.2025 0.48%
Fester Vorschuss 4550 000 17.07.2025 21.08.2025 0.48%
Fester Vorschuss 4500 000 24.07.2025 21.08.2025 0.48%
Fester Vorschuss 28 500 000 31.07.2025 28.08.2025 0.48%
Fester Vorschuss 4000 000 30.07.2025 04.09.2025 0.58%
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Kurzfristige Hypotheken in CHF Laufzeit von Laufzeit bis Zinssatz
Fester Vorschuss 3500 000 28.08.2025 04.09.2025 0.48%
Fester Vorschuss 14700 000 21.08.2025 18.09.2025 0.48%
Fester Vorschuss 900 000 20.08.2025 18.09.2025 0.59%
Fester Vorschuss 25000 000 28.08.2025 02.10.2025 0.48%
Fester Vorschuss 5300 000 04.09.2025 02.10.2025 0.48%
Fester Vorschuss 22700 000 02.10.2025 09.10.2025 0.48%
Fester Vorschuss 15000 000 31.07.2025 30.10.2025 0.43%
Fester Vorschuss 22200 000 09.10.2025 06.11.2025 0.48%
Fester Vorschuss 2 700 000 23.10.2025 06.11.2025 0.48%
Fester Vorschuss 2900 000 23.10.2025 04.12.2025 0.48%
Fester Vorschuss 1300 000 04.12.2025 12.12.2025 0.48%
Fester Vorschuss 15800 000 12.12.2025 18.12.2025 0.48%
Fester Vorschuss 4400 000 06.11.2025 18.12.2025 0.48%
Fester Vorschuss 4000 000 27.11.2025 31.12.2025 0.48%
Total kurzfristige, festverzinsliche

Kredite und Darlehen 500 050 000

Langfristige Hypotheken

(1-5 Jahre) in CHF Laufzeit von Laufzeit bis Zinssatz
Festhypothek 30000 000 22.07.2022 22.07.2025 1.14%
Festhypothek 30000 000 22.07.2022 30.09.2025 1.14%
Festhypothek 3800000 09.12.2022 12.12.2025 1.56%
Festhypothek 11200 000 09.12.2022 12.12.2025 1.60%
Total langfristige, festverzinsliche

Kredite und Darlehen (1-5 Jahre) 75 000 000

Langfristige Hypotheken

(mehr als 5 Jahre) in CHF Laufzeit von Laufzeit bis Zinssatz
Festhypothek 4000 000 18.12.2020 18.12.2025 0.19%
Festhypothek 5500 000 18.12.2020 18.12.2025 0.19%
Festhypothek 13500 000 18.12.2020 18.12.2025 0.19%
Total langfristige, festverzinsliche

Kredite und Darlehen

(mebhr als 5 Jahre) 23 000 000

2. Informationen zur Vermégensrechnung

in CHF

31. Dez. 2025 31. Dez. 2024

Hohe des Kontos der zur Wiederanlage zuriickbehaltenen Ertrége

Gesamtversicherungswert des Vermdgens

991 458 333 864 783 363

Anzahl der auf Ende des ndchsten Rechnungsjahres gekiindigten Anteile

3. Vertragliche Zahlungsverpflichtungen nach dem Bilanzstichtag fir Grundstiicke
sowie Bauauftrdge und Investitionen in Liegenschaften

in CHF

31. Dez. 2025 31. Dez. 2024

Vertragliche Zahlungsverpflichtungen nach dem Bilanzstichtag

42 454 215 84 507 791

Die vertraglichen Zahlungsverpflichtungen nach Bilanzstichtag beinhalten vorwiegend Kosten im Zusammenhang

mit Bauprojekten sowie Investitionen in Liegenschaften.

SF Sustainable Property Fund
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4. Grundsétze zur Bewertung und Berechnung des Nettoinventarwert

Der Nettoinventarwert eines Anteils ergibt sich aus dem
Verkehrswert des Fondsvermdgens, vermindert um all-
fallige Verbindlichkeiten des Immobilienfonds sowie um
die bei einer allfalligen Liquidation des Immobilienfonds
wahrscheinlich anfallenden Steuern, dividiert durch die
Anzahl der im Umlauf befindlichen Anteile.

Geméass Art. 64 Abs. 1 KAG, Art. 88 Abs. 2 KAG, Art.
92 und 93 KKV sowie den AMAS-Richtlinien fur die Im-
mobilienfonds werden die Immobilien des Fonds regel-
massig von unabhangigen, bei der Aufsichtsbehdrde
akkreditierten Schatzungsexperten anhand einer dyna-
mischen Ertragswertmethode («Discounted Cashflow»-
Methode bzw. «DCF») geschétzt. Der je Liegenschaft
ausgewiesene Marktwert versteht sich als «Fair Value»,
d.h. dem unter normalen Verhédltnissen im aktuellen

5. Vergilitung und Nebenkosten

(Auszug aus § 18 des Fondsvertrags):

Ausgabekommission zugunsten der Fondsleitung,

Marktumfeld wahrscheinlich erzieloaren Verkaufspreis
ohne BerUcksichtigung allfalliger Transaktionskosten.
Bei Erwerb oder Verdusserung von Grundstlcken im
Fondsvermdgen sowie auf den Abschluss jedes Rech-
nungsjahres muss der Verkehrswert der Grundstlcke
im Fondsvermdgen durch die Schatzungsexperten
Uberprtft werden. Im Einzelfall werden, insbesondere
beim Kauf und Verkauf von Fondsliegenschaften, even-
tuelle Opportunitaten im Interesse des Fonds best-
moglich genutzt. Dies kann zu Abweichungen bei den
Bewertungen flhren.

Weitere Angaben zur Bewertung der Liegenschaften
befinden sich im Bewertungsbericht des externen,
unabhangigen Schatzungsexperten Wiest Partner AG
auf den Seiten 48 bis 51.

maximal 5.00%

Depotbank und/oder Vertreibern im In- und Ausland effektiv 2.00%
Riicknahmekommission zugunsten der Fondsleitung, maximal 2.00%
Depotbank und/oder Vertreibern im In- und Ausland effektiv n.a.

Vergultung und Nebenkosten zulasten des Fondsvermégens

(Auszug aus § 19 des Fondsvertrags):

Verwaltungskommission der Fondsleitung (in % des Gesamtvermdgens).
Diese wird verwendet fir die Leitung, das Asset Management und den Vertrieb des Immobilienfonds.

maximal 1.00%
effektiv 0.55%

Vermittlungskommission fir den Kauf bzw. Verkauf von Liegenschaften

(des Kauf- bzw. Verkaufspreises)

maximal 2.00%
effektiv 1.37%

Entschadigung fir die Verwaltung der Liegenschaften

maximal 5.00%

(der jahrlichen Bruttomietzinseinahmen) effektiv 3.46%
Depotbankkommission maximal 0.05%
(des Nettofondsvermdgens zu Beginn des Rechnungsjahres) effektiv 0.020%

6. Sonstige wesentliche Angaben

Geschéfte mit nahestehenden Personen

Die Fondsleitung bestéatigt, dass alle Vertrage mit nahestehenden Personen zu

marktkonformen Bedingungen abgeschlossen wurden.

Angaben iiber Derivate Keine

Mietzinseinnahmen pro Mieter grosser als 5% Keine

Anderungen Prospekt
mit integriertem Fondsvertrag

Im Rahmen der Prospektanpassungen im Marz, April und August 2025 wurden die
allgemeinen Angaben zur Fondsleitung aktualisiert (Aktionariat, Verwaltungsrat

und Geschaftsleitung, Geschaftstatigkeit nach Organisationsreglement) sowie weitere
formelle und redaktionelle Anderungen vorgenommen.

Im Geschaftsjahr 2025 wurden keine Fondsvertragsanderungen vorgenommen.

SF Sustainable Property Fund
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Kurzbericht der kollektivanlagengesetzlichen Priifgesellschaft an
den Verwaltungsrat der Fondsleitung Swiss Finance & Property
Funds AG, Ziirich

Kurzbericht zur Priifung der Jahresrechnung

Prifungsurteil

Wir haben die Jahresrechnung des Anlagefonds SF Sustainable Property Fund — bestehend aus der
Vermogensrechnung zum 31. Dezember 2025, der Erfolgsrechnung fiir das dann endende Jahr, den Angaben
iiber die Verwendung des Erfolges und die Offenlegung der Kosten sowie den weiteren Angaben gemiss Art. 89
Abs. 1 Bst. b-h und Art. 9o des schweizerischen Kollektivanlagengesetzes (KAG) — gepriift.

Nach unserer Beurteilung entspricht die Jahresrechnung (Seiten 4 bis 7 und Seiten 28 bis 40) dem
schweizerischen Kollektivanlagengesetz, den dazugehorigen 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 Abschlusspriifung (SA-CH) durchgefiihrt. Unsere Verantwortlichkeiten nach diesen Vorschriften
und Standards sind im Abschnitt «Verantwortlichkeiten der kollektivanlagengesetzlichen Priifgesellschaft fiir
die Priifung der Jahresrechnung» unseres Berichts weitergehend beschrieben. Wir sind vom Anlagefonds sowie
der Fondsleitung unabhingigin 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 Priifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als
eine Grundlage fiir unser Priifungsurteil zu dienen.
Sonstige Informationen

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

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

Im Zusammenhang mit unserer Abschlusspriifung haben wir die Verantwortlichkeit, die sonstigen
Informationen zu lesen und dabei zu wiirdigen, ob die sonstigen Informationen wesentliche Unstimmigkeiten

PricewaterhouseCoopers AG, Birchstrasse 160, 8050 Ziirich
+41 58 792 44 00

PricewaterhouseCoopers AG ist Mitglied des globalen PwC-Netzwerks, einem Netzwerk von rechtlich selbstandigen und

www.pwe.ch unabhangio
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zur Jahresrechnung oder unseren bei der Abschlusspriifung 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, {iber diese Tatsache zu berichten. Wir
haben in diesem Zusammenhang nichts zu berichten.

Verantwortlichkeiten des Verwaltungsrats der Fondsleitung fiir die Jahresrechnung

Der Verwaltungsrat der Fondsleitung ist verantwortlich fiir die Aufstellung einer Jahresrechnung in
Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Kollektivanlagengesetz, den dazugehorenden Verordnungen sowie
dem Fondsvertrag und dem Prospekt und fiir die internen Kontrollen, die der Verwaltungsrat als notwendig
feststellt, um die Aufstellung einer Jahresrechnung zu ermdéglichen, die frei von wesentlichen falschen
Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtiimern ist.

Verantwortlichkeiten der kollektivanlagengesetzlichen Priifgesellschaft fiir die Priifung der
Jahresrechnung

Unsere Ziele sind, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob die Jahresrechnung als Ganzes frei von
wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtiimern ist, und einen Bericht
abzugeben, der unser Priifungsurteil beinhaltet. Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mass an Sicherheit, aber
keine Garantie dafiir, dass eine in Ubereinstimmung 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
gewiirdigt, 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 iiben wir
wihrend der gesamten Abschlusspriifung pflichtgemisses Ermessen aus und bewahren eine kritische
Grundhaltung. Dariiber hinaus:

o identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen in der Jahresrechnung
aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtiimern, planen und fiihren Priifungshandlungen als Reaktion auf
diese Risiken durch sowie erlangen Priifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage
fiir unser Priifungsurteil zu dienen. Das Risiko, dass aus dolosen Handlungen resultierende wesentliche
falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist héher als ein aus Irrtiimern resultierendes, da dolose
Handlungen kollusives Zusammenwirken, Filschungen, beabsichtigte Unvollstindigkeiten, irrefithrende
Darstellungen oder das Ausserkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

e gewinnen wir ein Verstandnis von dem fiir die Abschlusspriifung relevanten internen Kontrollsystem, um
Priifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstinden angemessen sind, jedoch nicht mit dem
Ziel, ein Priifungsurteil zur Wirksambkeit des internen Kontrollsystems des Anlagefonds abzugeben.

o beurteilen wir die Angemessenheit der angewandten Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit
der dargestellten geschitzten Werte in der Rechnungslegung und damit zusammenhiangenden Angaben.

Wir kommunizieren mit dem Verwaltungsrat der Fondsleitung unter anderem iiber den geplanten Umfang und
die geplante zeitliche Einteilung der Abschlusspriifung sowie iiber bedeutsame Priifungsfeststellungen,

2 Kurzbericht der kollektivanlagengesetzlichen Priifgesellschaft an den Verwaltungsrat der Swiss Finance & Property Funds AG,
Zirich
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einschliesslich etwaiger bedeutsamer Miéngel im internen Kontrollsystem, die wir wihrend unserer
Abschlusspriifung identifizieren.

PricewaterhouseCoopers AG

Simon Bandi Thorsten Giesen
Zugelassener Revisionsexperte Zugelassener Revisionsexperte
Leitender Revisor

Ziirich, 3. Mirz 2026

3 Kurzbericht der kollektivanlagengesetzlichen Priifgesellschaft an den Verwaltungsrat der Swiss Finance & Property Funds AG,
Zirich
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Bericht des unabhangigen Wirtschaftspriifers mit begrenzter
Sicherheit liber die umweltrelevanten Kennzahlen an den
Verwaltungsrat der Swiss Finance & Property Funds AG

Wir wurden vom Verwaltungsrat beauftragt, eine betriebswirtschaftliche Priifung mit einer begrenzten
Sicherheit iiber die Berichterstattung der umweltrelevanten Kennzahlen (Seiten 26 bis 27) des SF Sustainable
Property Fund fiir die Berichtsperiode endend am 31. Dezember 2024 durchzufiihren.

Die umweltrelevanten Kennzahlen (einschliesslich der Aussagen zu den Treibhausgasen) wurden durch den
Verwaltungsrat der Swiss Finance & Property Funds AG (die «Gesellschaft») auf der Basis der Randziffern 93
bis 110, Kapitel VI. «Freie Selbstregulierung: Umweltrelevante Kennzahlen» der Fachinformation Kennzahlen
von Immobilienfonds der Asset Management Association Switzerland (AMAS) (nachfolgend «FI AMAS»
(geeignetes Kriterium)) erstellt.

Inharente Grenzen

Die Genauigkeit und Vollstindigkeit fiir die umweltrelevanten Kennzahlen (einschliesslich der Aussagen zu den
Treibhausgasen) unterliegen inhirent vorhandenen Grenzen, welche aus der Art und Weise der Datenerhebung,
-berechnung und -schitzung resultieren. Dariiber hinaus unterliegt die Quantifizierung der umweltrelevanten
Kennzahlen (einschliesslich der Aussagen zu den Treibhausgasen) einer inhédrenten Unsicherheit aufgrund
unvollstindiger wissenschaftlicher Erkenntnisse, die zur Bestimmung von Faktoren im Zusammenhang mit den
umweltrelevanten Kennzahlen und den fiir die Kombination erforderlichen Werten verwendet werden. Unser
Priifbericht sollte deshalb im Zusammenhang mit der FI AMAS gelesen werden.

Verantwortung des Verwaltungsrates

Der Verwaltungsrat ist fiir die Berechnung und die Erstellung der umweltrelevanten Kennzahlen (einschliesslich
der Aussagen zu den Treibhausgasen) in Ubereinstimmung mit der FI AMAS verantwortlich. Diese
Verantwortung beinhaltet die Ausgestaltung, Implementierung und Aufrechterhaltung angemessener interner
Kontrollen mit Bezug auf die Erstellung der umweltrelevanten Kennzahlen, die frei von wesentlichen falschen
Darstellungen als Folge von Verstéssen oder Irrtiimern sind. Dariiber hinaus ist der Verwaltungsrat fiir die
Auswahl und die Anwendung der Kriterien verantwortlich.

Unabhéangigkeit und Qualitdtsmanagement

Wir haben die Unabhingigkeits- und sonstigen ethischen Anforderungen des International Code of Ethics for
Professional Accountants (einschliesslich den International Independence Standards), herausgegeben vom
International Ethics Standards Board for Accountants (IESBA-Kodex), der auf den Grundprinzipien Integritit,
Objektivitit, fachliche Eignungund gebotene Sorgfalt, Vertraulichkeit und professionelles Verhalten basiert,
eingehalten, der in der Schweiz durch die EXPERTsuisse umgesetzt ist.

PricewaterhouseCoopers AG wendet den Internationalen Standard fiir Qualititsmanagement 1 an, der von ihr
verlangt, ein Qualititsmanagementsystem zu entwerfen, zu implementieren und zu betreiben, einschliesslich
Richtlinien oder Verfahren zur Einhaltung ethischer Anspriiche, beruflicher Standards und geltender
gesetzlicher und behordlicher Anforderungen.

PricewaterhouseCoopers AG, Birchstrasse 160, 8050 Ziirich
+41 58 792 44 00

PricewaterhouseCoopers AG ist Mitglied des globalen PwC-Netzwerks, einem Netzwerk von rechtlich selbstandigen und

www.pwe.ch unabhangio
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Verantwortung des unabhangigen Wirtschaftspriifers

Unsere Verantwortung ist es, eine betriebswirtschaftliche Priifung mit begrenzter Sicherheit durchzufiihren und
auf der Grundlage unserer Priifung eine Schlussfolgerung iiber die umweltrelevanten Kennzahlen
(einschliesslich der Aussagen zu den Treibhausgasen) abzugeben. Wir haben unsere Priifung in
Ubereinstimmung mit dem International Standard on Assurance Engagements ISAE 3000 (Revised) ‘Assurance
engagements other than audits or reviews of historical financial information’ und dem International Standard
on Assurance Engagements 3410, Assurance Engagements on Greenhouse Gas Statements ('ISAE 3410"), wie
vom International Auditing and Assurance Standards Board publiziert, vorgenommen. Nach diesen Standards
haben wir unsere Priifungshandlungen so zu planen und durchzufiihren, dass begrenzte Sicherheit dariiber
erlangt wird, ob die umweltrelevanten Kennzahlen (einschliesslich der Aussagen zu den Treibhausgasen) in
allen wesentlichen Belangen in Ubereinstimmung mit der FI AMAS erstellt worden sind.

Unter Beriicksichtigung von Risiko- und Wesentlichkeitsiiberlegungen haben wir Priifungshandlungen
durchgefiihrt, um ausreichende geeignete Priifungsnachweise zu erlangen. Die Auswahl der
Priifungshandlungen liegt im pflichtgemissen Ermessen des unabhingigen Priifers. Bei einer
betriebswirtschaftlichen Priifung zur Erlangung einer begrenzten Sicherheit nach ISAE 3000 (Revised) und
ISAE 3410 sind die durchgefiihrten Priifungshandlungen im Vergleich zu einer betriebswirtschaftlichen Priifung
zur Erlangung einer hinreichenden Sicherheit weniger umfangreich, so dass dementsprechend eine geringere
Sicherheit gewonnen wird.

Im Wesentlichen haben wir folgende Arbeiten durchgefiihrt:

e Befragung von Mitarbeitenden des Vermogensverwalters fiir den SF Sustainable Property Fund, welche fiir
die Ermittlung, Verarbeitung und Kontrolle der umweltrelevanten Kennzahlen (einschliesslich der
Aussagen zu den Treibhausgasen) verantwortlich sind, zwecks Einhaltung der FI AMAS;

¢ Erlangung eines Verstindnisses iiber die Konzeption, der Implementierung von Systemen und Prozessen
fiir die Ermittlung, Verarbeitung und Uberwachung der umweltrelevanten Kennzahlen zur Einhaltung der
FI AMAS;

e Einschitzung Datenerhebungs-, Validierungs- und Berichterstattungsprozesse sowie der Verlisslichkeit der
gemeldeten Daten durch eine Stichprobenerhebung und Uberpriifung ausgewihlter Berechnungen gemiiss
der FI AMAS;

o Einschitzung der Angemessenheit der wesentlichen Schitzungen und Beurteilungen der Geschiftsleitung
des Vermogensverwalters fiir den SF Sustainable Property Fund, welche fiir die Berechnung der
umweltrelevanten Kennzahlen relevant sind;

o Einschitzung, ob die Offenlegung der umweltrelevanten Kennzahlen vollstindig sind und gemiss
Vorschriften der FI AMAS entsprechen.

Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Priifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als
Grundlage fiir unsere Schlussfolgerung zu dienen.

Schlussfolgerung

Bei unserer Priifung sind wir nicht auf Sachverhalte gestossen, aus denen wir schliessen miissten, dass die
umweltrelevanten Kennzahlen (einschliesslich der Aussagen zu den Treibhausgasen) des SF Sustainable
Property Fund fiir die Berichtsperiode endend am 31. Dezember 2024, nicht in allen wesentlichen Belangen in
Ubereinstimmung mit der FI AMAS berechnet worden sind.

2 Berichtdes unabhangigen Wirtschaftspriifers mit begrenzter Sicherheit tiber die umweltrelevanten Kennzahlen an den
Verwaltungsrat der Swiss Finance & Property Funds AG, Zirich
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Vorgesehene Nutzer und Verwendungszweck des Berichts

Dieser Bericht ist nur fiir den Verwaltungsrat der Swiss Finance & Property Funds AG bestimmt und wurde
ausschliesslich erstellt, um ihm iiber die umweltrelevanten Kennzahlen (einschliesslich der Aussagen zu den
Treibhausgasen) Bericht zu erstatten, und fiir keinen anderen Zweck. Mit der Abgabe unserer Schlussfolgerung
akzeptieren und iibernehmen wir keine Verantwortung (rechtlich oder in anderer Weise) oder Haftung fiir die
Verwendung unseres Berichts einschliesslich der Schlussfolgerung fiir andere Zwecke oder gegeniiber anderen
Personen, welchen unser Bericht vorgelegt wird oder in dessen Héinden er gelangen mag, und andere Personen
konnen sich auf unsere Schlussfolgerung nicht berufen.

Wir erlauben die Weitergabe unseres Berichts nur als Ganzes und zusammen mit den angemessenen Kriterien,
damit der Verwaltungsrat darlegen kann, dass er seiner Governance Verantwortung mit der Beauftragung eines
unabhingigen Priifungsberichts iiber die Berichterstattung der umweltrelevanten Kennzahlen (einschliesslich
der Aussagen zu den Treibhausgasen) nachgekommen ist, ohne dass wir damit eine Verantwortungoder
Haftung gegeniiber irgendeiner anderen Partei iibernehmen. Soweit gesetzlich zulissig, iibernehmen oder
akzeptieren wir keine Verantwortung gegeniiber irgendjemand anderes als dem Verwaltungsrat der Swiss
Finance & Property Funds AG fiir unsere Arbeiten oder diesen Bericht.

PricewaterhouseCoopers AG

Dimitri Senik Julien Stocker

Ziirich, 3. Februar 2026

"Die Pflege und Integritdt der Internetseite der Swiss Finance & Property Funds AG, welche durch die Swiss
Finance & Property Group AG betrieben wird, liegt in der Verantwortung des Verwaltungsrates. Die von uns
als unabhdngiger Wirtschaftspriifer durchgefiihrten Arbeiten beinhalten keine Beriicksichtigung der Pflege
und Integritit der Internetseite der Swiss Finance & Property Funds AG, und dementsprechend iibernehmen
wir keine Verantwortung fiir Anderungen, die moglicherweise an den umweltrelevanten Kennzahlen
(einschliesslich der Aussagen zu den Treibhausgasen) oder den FI AMAS aufgetreten sind, seit sie auf der
Internetseite prdsentiert wurden."

3 Berichtdes unabhangigen Wirtschaftspriifers mit begrenzter Sicherheit tiber die umweltrelevanten Kennzahlen an den
Verwaltungsrat der Swiss Finance & Property Funds AG, Zirich
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VWUestpartner

liestp AG.Blei 5. 8001 Ziri

SF Sustainable Property Fund

c/o Verwaltungsrat

Swiss Finance & Property Funds AG
Seefeldstrasse 275

8008 Ziirich

Ziirich, 21. Januar 2026

SF Sustainable Property Fund
Bericht des unabhangigen Schatzungsexperten

An den Verwaltungsrat der Swiss Finance & Property Funds AG Referenz-Nummer
102248.2502

Auftrag

Die Liegenschaften von Schweizer Immobilienfonds sind geméass Bundesgesetz
uber die kollektiven Kapitalanlagen (KAG) jeweils per Abschluss des Geschafts-
jahres durch unabhangige Schatzungsexperten zu bewerten.

Im Auftrag der Fondsleitung hat Wiiest Partner fiir die Zwecke der Rechnungsle-
gung samtliche im SF Sustainable Property Fund gehaltenen Liegenschaften per
31. Dezember 2025 bewertet.

Das Portfolio umfasst per Bilanzstichtag 112 Bestandsliegenschaften (inklusive
Akquisitionen und nach Verkaufen).

Die fir die Bewertungen relevanten Unterlagen wurden durch die Fondsleitung
sowie die zustandigen Verwaltungsgesellschaften aufbereitet. Die Schatzungen
basieren einerseits auf der Beurteilung und Analyse dieser Unterlagen, turnusge-
masser Besichtigungen vor Ortsowie der Einschatzung der allgemeinen und spe-
zifischen Marktsituation je Liegenschaft. Die bei der FINMA fiir SF Sustainable
Property Fund akkreditierten Schatzungsexperten von Wiiest Partner haben das
gesamte Mandat in Abstimmung mit der Fondsleitung von der Definition der Be-
wertungsparameter und der Eingabe der Daten in die Bewertungssoftware tiber
die eigentlichen Bewertungsarbeiten bis zum Controlling und zur Abgabe der Er-
gebnisse neutral und nur dem Auftrag der unabhangigen Bewertung verpflichtet
durchgefiihrt.

Bewertungsstandards
WiiestPartner bestatigt, dass die Bewertungen den gesetzlichen Vorschriften des
Kollektivanlagengesetzes (KAG) und der Kollektivanlagenverordnung (KKV) sowie

Wiiest Partner AG
den Richtlinien der Asset Management Association Switzerland (AMAS) entspre- Alte Borse
chen und ferner im Einklang stehen mit den brancheniiblichen Bewertungsstan- Bleicherweg 5
dards. Der je Liegenschaft ausgewiesene Marktwert versteht sich als «Fair Value», 2021 Zdrich
chwelz

T +4144 289 90 00
wuestpartner.com
174 RegulatedbyRICS
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d. h. dem unter normalen Verhaltnissen im aktuellen Marktumfeld wahrscheinlich
erzielbaren Verkaufspreis ohne Beriicksichtigung allfalliger Transaktionskosten.

Bewertungsmethode und Inputfaktoren

Wiiest Partner bewertete die Immobilien des SF Sustainable Property Fund mit
Hilfe der Discounted-Cashilow-Methode (DCF). Dabei wird der Markiwert einer
Immobilie durch die Summe der in Zukunft iiber einen unendlichen Bewertungs-
zeitraum zu erwartenden, auf den Stichtag diskontierten N ettoertrage bestimmt.
Die Diskontierung erfolgt pro Liegenschaft, in Abhangigkeit ihrer individuellen
Chancen und Risiken, marktgerecht und risikoadjustiert.

Als wesentliche Inputfaktoren werden die Marktmieten, die Leerstande und die
Diskontierungssatze definiert Diese Faktoren werden durch Marktentwicklungen
unterschiedlich beeinflusst. Andern sich die Inputfaktoren, so verandertsich auch
der Fair Value der Immobilie. Aufgrund der gegenseitigen Abhangigkeiten der In-
putfaktoren konnen sich die Einwirkungen auf den Fair Value wechselseitig kom-
pensieren, aber auch kumulieren. So wirken beispielsweise reduzierte Marktmie-
ten in Kombination mit erhohten Leerstanden und erhohten Diskontierungssatzen
kumulativ negativ auf den Fair Value der Immobilie. Aufgrund der regionalen und
objektweisen Diversifikation im Portfolio erzeugen Veranderungen der Inputfakto-
ren jedoch selten eine kurzfristige, kumulative Wirkung.

Als wichtigste Einflussgrosse auf die Inputfaktoren kann das wirtschaftliche Um-
feld bezeichnet werden. Erhoht eine negative Stimmung in der Wirtschaft den
Druck auf die Marktmieten, erhohen sich zumeist auch die Leerstande in den Im-
mobilien. Gleichzeitig stellt sich in solchen Marktlagen aber meist ein glinstiges,
sprich tiefes, Zinsniveau ein, was sich positiv auf die Diskontierungssatze aus-
wirkt. Somit kann von einer gewissen Kompensation der Inputfaktoren ausgegan-
gen werden.

Durch laufende Optimierungsmassnahmen der Immobilien (z.B. Abschluss/Ver-
langerung langfristiger Mietvertrage, Investitionen in den Ausbau der Mietflachen
usw.) wird solchen kurzfristigen Marktschocks, hauptsachlich mit Auswirkungen
auf die Faktoren Markimieten und Leerstande, vorgebeugt Der individuell risiko-
adjustierte Diskontierungssatz der Immobilie folgt wie erwahnt den Renditeerwar-
tungen der jeweiligen Investoren resp. Marktteilnehmer und kann nur in be-
schranktem Masse durch die Eigentiimerin beeinflusst werden.

Veranderungenin der Berichtsperiode
In der Berichtsperiode vom 1. Juli 2025 bis 31. Dezember 2025 wurden zwei Lie-
genschaften gekauft:

- Basel, Lothringerstrasse 55

- Herzogenbuchsee, Vogelsangweg 33, 35

Die Liegenschaftin Via Soldini 14 in Chiasso wurde verkauft.
Die Liegenschaften an der Brauerstrasse 25 in St. Gallen sowie an der See-

strasse 23 in Wadenswil werden als «Angefangene Bauten / Bauland inkl. Ab-
bruchobjekt» gefiihrt
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Ergebnis
Der «Fair Value» der insgesamt 112 Liegenschaften im Portfolio wird per Stichtag
31. Dezember 2025 auf 1'631924'000 Schweizer Franken geschatzt.

Wertveranderung innerhalb der Berichtsperiode (like-for-like)'

Per Stichtag 31. Dezember 2025 betragt der «Fair Value» der bereits per Bilanz-
stichtag 30. Juni 2025 bewerteten und nicht den «Angefangene Bauten / Bauland
inkl. Abbruchobjekt» zugeordneten Liegenschaften («like-for-like») 1597'169'000
Schweizer Franken. Die Wertveranderung liegt gegeniiber dem Wert per Stichtag
30. Juni 2025 bei brutto rund +1.27 % (vor Abzug der in der Periode getatigten
Investitionen).

Unabhangigkeit und Vertraulichkeit

Die akkreditierten Bewertungsexperten von Wiiest Partner bestatigen ihre Unab-
hangigkeitund garantieren die vertrauliche Behandlung von Informationen im Zu-
sammenhang mit dem Bewertungsmandat.

Bewertungshonorar

Die Verglitung fiir die Bewertungsleistungen erfolgtunabhangig vom Bewertungs-
ergebnis. Sie basiert auf der Anzahl der zu erstellenden Bewertungen sowie nach
Massgabe der vermietbaren Flachen der Liegenschaft.

Ziirich, den 21. Januar 2026
Wiiest Partner AG

~

Ivan Anton Moritz Menges MRICS
Partner Partner

— Anhang: Bewertungsannahmen und -hinweise

1 Diese Informationen sind unabhingig von der effektiven Bilanzierung der SFP zu verstehen.
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Folgende allgemeine Annahmen liegen den Bewertungen der Anlageliegenschaf-
ten zu Grunde:

— Die Bewertungen basieren auf den Mieterspiegeln der Immobilien Bewirtschaf-
tung St. Gallen AG, Livit AG sowie der Gribi Bewirtschaftung AG per 01.01.2026.

— Das verwendete DCF-Modell entspricht einem Zwei-Phasen-Modell. Der Be-
wertungszeitraum erstreckt sich ab dem Bewertungsdatum bis in die Unend-
lichkeit mit einem impliziten Residualwertin der elften Periode.

— Die Diskontierung beruht auf einem risikogerechten Zinssatz. Der jeweilige Satz
wird fiir jede Liegenschaft individuell unter Riickgriff auf entsprechende Ver-
gleichswerte aus Freihandtransaktionen bestimmt. Er setzt sich wie folgt zu-
sammen: Risikoloser Zinssatz + Immobilienrisiko (Immobilitat des Kapitals) +
Zuschlag Makrolage + Zuschlag Mikrolage in Abhangigkeit der Nutzung + Zu-
schlag Objektqualitat und Ertragsrisiko + evtil. spezifische Zuschlage.

— In den Bewertungen wird, wo nicht anders spezifiziert, von einer jahrlichen Teu-
erung von 1.00 %, sowohl fiir die Ertrage wie auch fiir samtliche Aufwendungen,
ausgegangen.

— Bonitatsrisiken der jeweiligen Mieter werden in der Bewertung nicht explizitbe-
riicksichtigt.

— Spezifische Indexierungen bestehender Mietverhaltnisse werden individuell be-
riicksichtigt. Nach Ablauf der Vertrage wird mit einem Indexierungsgrad von
100 Prozent gerechnet.

— Die Terminierung der einzelnen Zahlungen erfolgt bei den bestehenden Miet-
verhaltnissen entsprechend den vertraglich festgelegten Regelungen. Nach
Ablauf der Vertrage werden die Geldiliisse bei Geschaftsnutzungen vierteljahr-
lich vorschiissig, bei Wohnnutzungen monatlich vorschiissig beriicksichtigt.

— Auf Seite der Betriebskosten wurde davon ausgegangen, dass vollstandig ge-
trennte Nebenkostenabrechnungen gefiihrt und somit die mieterseitigen Ne-
benkosten entsprechend ausgelagert werden.

— Die Unterhaltskosten (Instandsetzungs- und Instandhaltungskosten) wurden
mit einem Gebaudeanalyse-Tool gerechnet. Darin werden aufgrund einer Zu-
standsanalyse der einzelnen Bauteile deren Restlebensdauer bestimmt, diepe-
riodische Erneuerung modelliert und daraus die jahrlichen Annuitaten ermittelt.
Die errechneten Werte werden mittels der von Wiiest Partner erhobenen Kos-
ten-Benchmarks plausibilisiert.
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