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CHF 42.1 Mio.

Mietertrag

CHF 1’083.9 Mio.

Marktwert der Immobilien

QIII

CHF 3.10

Ausschuttung pro Antell

Y,

3.12 % 2.04 %

Mietzinsausfallrate Anlagerendite

15.76 %

Fremdfinanzierungsguote
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Brief an die Anleger

Sehr geehrte Anlegerinnen und Anleger

Es freut uns ausserordentlich, Ihnen mitteilen zu durfen,
dass wir aufgrund der guten operativen Performance
des Baloise Swiss Property Fund (BSPF) die Ausschittung
fUr das Geschaftsjahr 2023/24 um CHF 0.10 pro Anteil
auf CHF 3.10 pro Anteil erhohen. Dies entspricht einer
AusschUttungsrendite von 2.67 % bei einer Ausschit-
tungsquote von 99.62 %.

Durch sechs Zukdufe konnte das Portfolio im
Geschdftsjahr 2023/24 bei gleichbleibender Rendite
weiter verjingt werden. Diese Transaktionen fihren
zu noch stabileren Mieteinnahmen. Zudem wurde auch
die regionale Allokation durch die Starkung der Region
ZUrich optimiert. Wir suchen jedoch nicht nur nach
Moglichkeiten, das Portfolio durch Akquisitionen zu
vergrossern und qualitativ zu verbessern. Wir arbeiten
auch intensiv mit den Bestandsliegenschaften des
Fonds, um diese weiterzuentwickeln und zukunfts-
sicher zu machen.

Ein gutes Beispiel flir unseren Ansatz ist die geplante
wertsteigernde Sanierung der Liegenschaften an der
Neudorfstrasse 11-17 in ZUrich.

Durch die Sanierung, welche die Liegenschaften ener-
getisch auf den aktuellen Stand bringt und zusatzlichen
Wohnraum schafft, erwarten wir einen Mehrwert von
rund CHF 5.0 Mio.

Der Zukunft schauen wir mit Optimismus entgegen.
Der Grossteil der Einnahmen des BSPF wird durch
solide Wohnliegenschaften erwirtschaftet. Das Portfolio
ist ausgewogen strukturiert und verfligt kaum tber
Klumpenrisiken. Zudem gibt uns unsere tiefe Fremdfinan-
zierungsquote Spielraum flr weitere Akquisitionen und
wertvermehrende Investitionen.

FUr Ihr Vertrauen bedanken wir uns.
Freundliche Grisse
AWW? Yama

Matthias Henny Jean-Pierre Valenghi
Prasident des Verwaltungsrats Leiter Immobilien
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Organisation

Fondsleitung / Portfolio Management
Baloise Asset Management AG
Aeschengraben 21

4051 Basel

Verwaltungsrat
Dr. Matthias Henny
Thomas Schob

Dr. Philipp Jermann
Thomas Amstutz
Adrian Lehmann
Nicole Brunhart
Rudolf Kutos

Karl Theiler

Geschdftsleitung
Fabian Kaderli
Claude Meyer
Ralph Castiglioni
Marc Dunki
Jean-Pierre Valenghi

Depotbank und Zahistelle
UBS Switzerland AG
Bahnhofstrasse 45

8001 ZUrich

Delegation von Teilaufgaben
IT-Dienstleistungen

Allg. Management-Dienstleistungen
Immobilienverwaltungen

Akkreditierte Schdtzungsexperten
PricewaterhouseCoopers AG

Priifgesellschaft
Ernst & Young AG
Aeschengraben 27
4051 Basel

Prasident des Verwaltungsrats
Vizeprdasident des Verwaltungsrats
Mitglied des Verwaltungsrats

Externes, nicht operatives Verwaltungsratsmitglied (bis 23. Mai 2024)
Externes, nicht operatives Verwaltungsratsmitglied (bis 30. Juni 2024)
Externes, nicht operatives Verwaltungsratsmitglied (ab 23. Mai 2024)
Externes, nicht operatives Verwaltungsratsmitglied (ab 23. Mai 2024)
Externes, nicht operatives Verwaltungsratsmitglied (ab 1. Juli 2024)

Geschaftsfuhrer, Leiter Corporate Services
Stellvertretender Geschaftsflhrer, Leiter Finance
Leiter Business Development

Leiter Portfolio Management

Leiter Immobilien

Baloise Versicherung AG, Basel

Baloise Versicherung AG, Basel

Sallin Immobilier SA, Gérance Charles Berset SA,
Intercity Bewirtschaftung AG, Livit AG, Privera AG,
Naef Immobilier Genéve SA, Siska Verwaltungs AG

Sebastian Zollinger, MRICS, Director
Birchstrasse 160, 8050 Zlrich

Laura Blaufuss, MRICS, Director
Birchstrasse 160, 8050 ZUrich
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Der Fonds im Uberblick

30.09.2024 30.09.2023
Eckdaten
Valorennummer 41455103
Anzahl Anteile im Umlauf 8'409'970 7'208'546
Ausgabe Fondsanteile 1'201'424 1'253'660
Ricknahme Fondsanteile - -
Nettoinventarwert pro Anteil CHF 105.70 106.59
Schlusskurs CHF 116.00 113.50
Vermdgensrechnung
Gestehungskosten der Grundstlicke CHF 1'060'589'720 941'545'393
Verkehrswerte der Grundsticke CHF 1'083'943'000 971'972'000
Gesamtfondsvermdogen CHF 1'099'922'195 993'307'011
Fremdfinanzierungsquote in % des Verkehrswertes der Grundstlicke * 15.76% 19.25%
Fremdkapitalquote 19.18% 22.64%
Durchschnittliche Restlaufzeit Fremdfinanzierungen (in Jahren) 2.55 2.24
Durchschnittliche Verzinsung Fremdfinanzierungen 1.79% 1.04%
Nettofondsvermdgen (NAV) CHF 888'946'408 768378674
Erfolgsrechnung
Mietzinseinnahmen (erzielte Bruttoertrdge) CHF 42'131'568 34'773'044
Mietzinsausfallrate * 3.12% 3.37%
Durchschnittliche Restlaufzeit fixierter Mietvertrdge (WAULT, in Jahren) 6.91 7.72
Unterhalt und Reparaturen CHF 5138274 5260730
Nettoertrag CHF 26'169'594 21'808'551
Realisierte Kapitalgewinne und -verluste CHF 1'861'612 214083
Nicht realisierte Kapitalgewinne und -verluste einschliesslich Liquidationssteuern CHF -8'383'081 -17'856'088
Gesamterfolg CHF 19°648'125 4'166'546
Rendite- und Performanceangaben
Ausschuttung pro Anteil CHF 3.10 3.00
Ausschuttungsrendite’ 2.67% 2.64%
Ausschittungsquote (Payout Ratio)* 99.62% 99.16%
Eigenkapitalrendite «Return on Equity» (ROE)* 2.20% 0.53%
Rendite des investierten Kapitals (ROIC) * 1.87% 0.24%
Nettorendite der fertigen Bauten 3.79% 3.60%
Anlagerendite * 2.04% 0.30%
Performance* 5.91% -2.72%
Betriebsgewinnmarge (EBIT-Marge) * 69.85% 67.38%
Agio/Disagio* 9.74% 6.48%
Fondsbetriebsaufwandquote GAV (TERREF GAV)* 0.73% 0.72%
Fondsbetriebsaufwandquote NAV (TERREF NAV) 0.94% 0.97%
Fondsbetriebsaufwandquote Market Value (TERREF MV)* 0.86% 0.90%

* Obligatorische AMAS-Kennzahlen.
Die in diesem Bericht enthaltenen Zahlen und Angaben sind vergangenheitsbezogen. Sie diirfen nicht als Garantie fir die zukinftige Entwicklung verstanden werden.
Die publizierten Renditedaten lassen die bei der Ausgabe und/oder Riicknahme erhobenen Kommissionen und Kosten unberiicksichtigt.

e

Visualisierung Zurich, Neudorfstrasse 11-17 (Quelle: 360 36@)
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Bericht der Fondsleitung

Riickblick Marktgeschehen

Das Geschaftsjahr 2023/24 stand ganz im Zeichen der
Zinssenkungen. Liess die Schweizerische Nationalbank
(SNB) im September 2023 die Zinsen nach zahlreichen
Zinserhohungen unverdndert bei 1.75%, erfolgten in

den darauffolgenden Quartalen drei reduzierende Zins-
schritte um jeweils 25 Basispunkte, sodass der Zinssatz
zuletzt bei 1.00% lag. Diese im internationalen Vergleich
frihen Zinsschritte waren moglich, weil die Inflation
bereits seit Juni 2023 wieder im Zielband der SNB
zwischen 0.00 und 2.00% liegt.

Die drei Leitzinsreduktionen wirkten sich auch auf
den SXI Real Estate Funds Broad Total Return Index
(SWIIT) aus. Nach einer deutlichen Erholung im vierten
Quartal 2023 konnte der Index auch bis Ende September
2024 weiter zulegen. Er schloss am 30. September 2024
bei 507.7 Punkten und damit um 15.3% hoher als im
Vorjahr. Die positive Entwicklung des SWIIT und die sich
aufhellenden Marktverhdltnisse haben dazu beige-
tragen, dass insbesondere seit Jahresbeginn wieder zahl-
reiche Kapitalerhbhungen von verschiedenen kotierten
Immobilienfonds erfolgreich durchgefiihrt wurden. Ins-
gesamt floss den bestehenden kotierten Immobilien-
fonds durch die Kapitalerhéhungen ein Volumen von
rund CHF 1.8 Mrd. zu.

Die Zinserhohungen der SNB in den Jahren 2022 und
2023 haben sich mit leichter Verzogerung auch auf den
hypothekarischen Referenzzinssatz ausgewirkt. Das
Bundesamt fir Wohnungswesen (BWO)* hat im Juni 2023
eine erste Erhdhung des Referenzzinssatzes um 25 Basis-
punkte auf 1.50 % bekannt gegeben. Im Dezember 2023
erfolgte eine weitere Erhohung um 25 Basispunkte auf
1.75%. Auf diesem Niveau stagniert der Referenzzinssatz
seither, wobei sich infolge der oben erwdhnten Zinssen-
kungen auch eine Reduktion des hypothekarischen
Referenzzinssatzes abzeichnet.

1 https://www.bwo.admin.ch/bwo/de/home/mietrecht/referenzzinssatz.html

Der Mietwohnungsmarkt ist weiterhin sehr robust. Dies
manifestiert sich in der weiterhin rickldufigen Leer-
wohnungsziffer des Bundesamtes fur Statistik.2 Wahrend
die Leerwohnungsziffer im Jahr 2020 noch 1.7% betrug,
ist sie nun zum vierten Mal in Folge gefallen und liegt fur
das Jahr 2024 bei 1.1% (Publikation vom 10. September
2024 mit Stichtag 1. Juni 2024). Im historischen Kontext
der letzten 40 Jahre ist dies jedoch keine besonders
niedrige Leerwohnungsziffer. So lag diese vor der Immo-
bilienkrise der 1990er-Jahre deutlich unter 0.8%, und auch
zwischen 2003 und 2013 wurden mehrfach Werte unter
1.0 % verzeichnet.

Zudem lasst auch die Entwicklung der Angebots-
mieten auf einen robusten Mietwohnungsmarkt
schliessen. Gemdss Homegate-Mietindex® sind die
Angebotsmieten im Vergleich zum Vorjahr schweizweit
um 4.2% gestiegen (Stand August 2024), wobei regional
massgebliche Unterschiede bestehen. Uberdurchschnitt-
lich gestiegen sind die Angebotsmieten unter anderem
in den Zentralschweizer Kantonen Zug (11.4 %), Schwyz
(8.2%) und Luzern (6.8 %), aber auch in der Ostschweiz wie
zum Beispiel in Graublinden (11.7%) oder etwas gering-
flgiger in St. Gallen (4.7 %). Auch im Kanton Zirich kann
das Angebot derzeit nicht mit der hohen Nachfrage
mithalten. In dieser Region sind die Angebotsmieten mit
7.4% ebenfalls deutlich gestiegen.

Die Ursachen fur die sinkenden Leerstdnde und die
steigenden Angebotsmieten sind sowohl auf der Nach-
frageseite (stetig steigender Wohnfldchenbedarf pro
Person und Zuwanderung) wie auch auf der Angebots-
seite (langwierige Baubewilligungsprozesse, Einsprachen
etc.) zu finden. Die Nachfrage nach Burofldchen ist
aufgrund des nach wie vor dynamischen Wirtschafts-
wachstums in der Schweiz intakt.

2 https://lwww.bfs.admin.ch/bfs/de/home/statistiken/bau-wohnungswesen/wohnungen/leerwohnungen.html

3 https://swissmarketplace.group/de/medienmitteilungen/mietindex-08-2024-de/
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Das Wichtigste aus Vermogens- und
Erfolgsrechnung

Performance

Im Geschdftsjahr 2023/24 hat sich der Borsenkurs des
Baloise Swiss Property Funds (BSPF) von CHF 113.50 (per
30. September 2023) auf CHF 116.00 (per 30. September
2024) erhdht, was einer Performance (inklusive Ausschit-
tung) von 5.9 % entspricht. Die Performance des BSPF
liegt damit unter der Performance des SXI Real Estate
Funds Broad Total Return Index (SWIIT)4 mit einer Perfor-
mance von 15.3%. Das Agio des BSPF hat sich in diesem
Zeitraum von 6.5% auf 9.7% erhoht.

Performance des BSPF
(inkl. Ausschiittungen)

in CHF

160.00

Bericht der Fondsleitung

Erfolgreiche Kapitalerhohung

Die Baloise Asset Management AG flUhrte im August 2024
die seit Lancierung des Fonds vierte Kapitalerhohung

fUr den BSPF durch. Diese belief sich auf rund CHF 127 Mio.
Die Kapitalerhohung stiess auf grosses Interesse und
konnte daher auch vollstdndig gezeichnet werden. Die
Fondsleitung verwendete den Erl6s flr den Erwerb eines
hochwertigen Portfolios mit sechs Wohnliegenschaften
von der Baloise Leben AG zu einem Marktwert von

CHF 126.25 Mio. Mit den neu erworbenen Liegenschaften
konnte das Portfolio des BSPF weiter verjlingt werden. Die
Liberierung der neuen Anteile erfolgte am 5. September
2024, die Ubertragung der Liegenschaften erfolgte riick-
wirkend per 1. September 2024 und war auch mit entspre-
chenden einmaligen Transaktionskosten verbunden.

150.00

140.00

130.00 '—‘-r

\
120.00 —-7 H Wt
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JJJJ ..H'h--l__) e
110.00 _I_\_/_’_/'“ i
100.00 -
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® BSPF

SWIIT*

4 Der SWIIT ist lediglich als beispielhafter Vergleichsindex aufgefiihrt. Dieser sollte ausdrlicklich nicht als Benchmark fiir die Wertentwicklung und Performancemessung

herangezogen werden.
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Bericht der Fondsleitung

Entwicklung Ausschiittung und Nettoinventarwert
Der Nettoinventarwert pro Anteil reduzierte sich im ab-
gelaufenen Geschdftsjahr um 0.8 % von CHF 106.5¢ auf
CHF 105.70. Unter Beriicksichtigung der Ausschittung
von CHF 3.00 pro Anteil ergibt sich fur das Geschaftsjahr
2023/24 eine Anlagerendite von 2.04 % (Vorjahr: 0.30 %).
Die Abnahme des Nettoinventarwerts resultiert vor allem
aus der Marktwertreduktion des Liegenschaftsportfolios
im ersten Halbjahr wie auch aus den erhohten Fremd-
finanzierungskosten.

Bewertungen der Liegenschaften

Die durch die unabhdngigen Schatzungsexperten vorge-
nommenen Bewertungen der 79 Bestandsliegenschaften,
eines Neubauprojekts (Kriens, Nidfeld B8) und einer
Liegenschaft in Sanierung (Zurich, Neudorfstrasse 11-17)
ergaben per 30. September 2024 einen Verkehrswert von
total CHF 1083.94 Mio. Ohne die sechs per 1. September
2024 zugekauften Bestandsliegenschaften und ohne die
im Geschdftsjahr verdusserten drei Liegenschaften in
Turbenthal, Monthey und Savigny entspricht dies einem
Marktwert von CHF 957.71 Mio., was einer Aufwertung vor
Investitionen in HOhe von CHF 1.17 Mio. (rund 0.1%) gleich-
kommt. Bei wertvermehrenden Investitionen von CHF 6.30
Mio. resultiert daraus eine Abwertung nach Investition
von - CHF 5.13 Mio. oder rund -0.5%. Die laufenden und
anstehenden Bau- und Sanierungsprojekte haben sich
dabei sehr positiv entwickelt. Die Liegenschaft in Zirich
an der Neudorfstrasse erfuhr eine Aufwertung von CHF
1.18 Mio. (+5.2 %) nach Investitionen. Das Entwicklungspro-
jekt in Kriens wurde von den unabhdngigen Schatzungs-
experten um CHF 0.92 Mio. (+10.5%) nach Investitionen
hoher bewertet und auch die Liegenschaft in La Tour-
de-Peilz am Chemin de Vassin wurde gegentiber dem

30. September 2023 um CHF 0.38 Mio. oder rund 3.8 %
nach Investitionen hoher eingeschatzt.

Nachdem das Uber das gesamte Geschdftsjahr ge-
haltene Teilportfolio per Halbjahr noch mit einem Markt-
wert von CHF 951.46 Mio. bewertet wurde, scheint nun
die Talsohle der Immobilienbewertungen tberwunden
zu sein. Der marktwertgewichtete Kapitalisierungssatz
flr das betrachtete Teilportfolio ohne Zu- und Verkdufe
wurde im Zeitraum vom 1. Oktober 2023 bis 30. September
2024 von 2.89 % um einen Basispunkt auf 2.00% erhoht.
Der Verkehrswert der sechs neu erworbenen Liegen-
schaften betrdgt per 30. September 2024 CHF 126.23 Mio.
bei einem Kapitalisierungssatz von 2.95%. Der Kapitali-
sierungssatz Uber das gesamte Portfolio des BSPF (inkl.
Zukdaufen) betrdgt 2.91% per 30. September 2024.
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Liegenschaftserfolg

Der BSPF erwirtschaftete in der Berichtsperiode Miet-
zinseinnahmen (erzielte Bruttoertrdge) in Hohe von

CHF 42.13 Mio. Die Soll-Mietertrage (vor Abzug Mietzins-
ausfdlle) im Geschdftsjahr 2023/24 liegen bei CHF 43.49
Mio. und haben gegenuber der Vorjahresperiode um CHF
7.57 Mio. (+21.0 %) zugenommen. Diese deutliche Zunahme
der Soll-Mietertrdge ist erstens auf die Zukdufe im Jahr
2023 (CHF 5.70 Mio., 15.9 Prozentpunkte) zurliickzuflhren.
Zweitens konnten die Soll-Mietertrdge aufgrund der Refe-
renzzinssatzanpassungen von 1.25% auf 1.50 % und von
1.50 % auf 1.75% sowie durch Mietertragssteigerungen

aus Neuvermietungen gesteigert werden. Diese Faktoren
haben den Soll-Mietertrag um CHF 1.41 Mio. (+3.9 Prozent-
punkte) erhoht. Drittens haben auch die per 1. September
2024 erworbenen Liegenschaften einen zusdtzlichen Soll-
Ertrag von CHF 0.45 Mio. (+1.2 Prozentpunkte) beigesteuert.

Im Geschdaftsjahr 2023/24 liegt die Mietausfallrate
bei 3.1% (Vorjahr: 3.4%). Wesentliche Treiber der Mietaus-
fallrate sind die Liegenschaften Neudorfstrasse 11-17 in
ZUrich (CHF 0.17 Mio., rund 0.4 Prozentpunkte; Entmietung
fUr Totalsanierung), Chemin de Vassin 30/32 in La Tour-de-
Peilz (CHF 0.11 Mio., rund 0.2 Prozentpunkte; Sanierung)
und Zentrumsweg 2-10 in Biberist (CHF 0.17 Mio., rund
0.4 Prozentpunkte; Geschdftsfldchen im EG leerstehend).

FUr den Unterhalt und Reparaturarbeiten inklusive
Aufwendungen flr Sanierungen nach Aktivierung wurden
in der Berichtsperiode total CHF 5.14 Mio. (Vorjahr: CHF
5.26 Mio.) beziehungsweise 11.8% (Vorjahr: 14.6%) der
Mietzinseinnahmen (Soll-Mietzins exkl. Nebenkosten)
aufgewendet. Insbesondere die in den letzten beiden
Jahren verfolgte Verjingung des Portfolios flhrt zur
Reduktion der Instandhaltungsquote.

Die Fondsleitung erzielte auf Liegenschaftsebene mit
den im Geschaftsjahr 2023/24 gehaltenen 79 Bestandslie-
genschaften (exkl. drei verdusserter Liegenschaften) eine
Nettorendite der fertigen Bauten von 3.8 % (Vorjahr: 3.6 %).

Fondsbezogener Aufwand und Nettoertrag

Im Geschdftsjahr 2023/24 fiel auf Fondsebene ein
Betriebsaufwand von CHF 7.25 Mio. (Vorjahr CHF 6.33 Mio.)
an. Damit liegt die Fondsbetriebsaufwandquote GAV
(TERREF GAV) minim hoher bei 0.73% (Vorjahr 0.72%).
Nach Abzug des Ubrigen fondsbezogenen Aufwands
resultieren flr das Geschaftsjahr 2023/24 ein Nettoertrag
von CHF 26.17 Mio. (Vorjahr: CHF 21.81 Mio.) und eine EBIT-
Marge von 69.9 % (Vorjahr: 67.4 %). Der Gesamterfolg im
Geschaftsjahr 2023/24 liegt mit CHF 19.65 Mio. deutlich
Uber dem Gesamterfolg im Vorjahr (CHF 4.17 Mio.).

Finanzierungen

In der Berichtsperiode wurde die hypothekarische
Gesamtverschuldung des BSPF von CHF 187.15 Mio. per

30. September 2023 auf CHF 170.80 Mio. per 30. September
2024 reduziert. Die Reduktion der hypothekarischen
Verbindlichkeiten ist im Wesentlichen auf Rickzahlungen
von Hypotheken aus Mitteln aus Verkdufen zurlckzu-
fUhren. Die Fremdfinanzierungsquote liegt derzeit bei
15.8 % (Vorjahr 19.3%). Damit verflgt die Fondsleitung Uber
einen sehr grossen Handlungsspielraum, um weitere
Liegenschaften zuzukaufen oder in den Bestand zu inves-
tieren. Die Reduktion der Fremdfinanzierungsquote ist
neben den oben erwdhnten Verkdufen auf die rein eigen-
kapitalbasierten Zukaufe im Rahmen der erfolgreichen
Kapitalerhéhung zurlickzufihren. Im Geschdftsjahr
2023/24 betrugen die Aufwendungen fur Zinsen aus
hypothekarisch sichergestellten Verbindlichkeiten

CHF 2.63 Mio. (Vorjahr: CHF 1.26 Mio.).

Die Vertragsenden der Refinanzierungen sind Uber die
kommenden Jahre verteilt, wobei ein Teil der Refinanzie-
rung auch kurzfristig abgeschlossen wird. Die durch-
schnittliche Restvertragslaufzeit der Fremdfinanzierungs-
verpflichtungen betragt 2.55 Jahre (Vorjahr: 2.24 Jahre)
bei einem gewichteten Durchschnittszinssatz von 1.79 %
(Vorjahr 1.04 %).

Bericht der Fondsleitung

In der Berichtsperiode hat die Fondsleitung die folgenden
Fremdfinanzierungstranchen abgeschlossen:

Laufzeit Betrag in CHF Zins p.a.
02.10.2023 - 02.10.2026 10°000000 215%
30.11.2023 - 29.11.2030 14000000 1.74%
30.11.2023 - 30.11.2027 14000000 1.69%
13.12.2023 - 14.07.2025 4'800°000 1.63%
13.12.2023 - 15.04.2024 8'000'000 1.99%
13.12.2023 - 15.07.2024 4'000'000 1.95%
03.01.2024 - 03.04.2024 3'000°000 2.01%
03.01.2024 - 03.07.2024 6’000'000 1.92%
15.04.2024 - 15.04.2025 8'000°000 1.59%
02.09.2024 - 04.11.2024 14000000 1.64%
30.09.2024 - 31.10.2024 8'000°000 1.63%
30.09.2024 - 31.10.2024 17000000 1.52%
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Bericht der Fondsleitung

Kdufe und Verkaufe

Kdufe aus Vermdgensiibertragung

Die im Zusammenhang mit der Kapitalerhohung mittels
VermogensUbertragung erworbenen sechs Wohnliegen-
schaften befinden sich in den funf Kantonen Aargau,
Basel-Land, Graublnden, St. Gallen und Zurich. Das
marktwertgewichtete durchschnittliche Baujahr 2004
dieser Liegenschaften trdgt dazu bei, das Gesamtport-
folio zu verjingen und qualitativ zu diversifizieren. Der
Wohnanteil des Portfolios betrdgt 90.1%, die Gewerbe-
nutzung 1.6 % und die Nebennutzung 8.3 % (Parkpldtze,
Lager und Hobbyrdume). Das Portfolio verteilt sich auf
die Region Zirich (41.2%), die Ostschweiz (36.2%) und die
Nordwestschweiz (22.6%). Der Ubergang von Nutzen und
Gefahren der zusdtzlichen Liegenschaften erfolgte riick-
wirkend per 1. September 2024, sie tragen daher einen
Monatsertrag zum Ergebnis des Geschdaftsjahres 2023/24
bei. Die jahrlichen Soll-Ertrage der erworbenen Liegen-
schaften betragen insgesamt CHF 5.38 Mio.

Devestitionen Monthey, Savigny und Turbenthal

Im Zusammenhang mit einer Portfoliobereinigung
wurden in der Berichtsperiode drei kleinere Liegen-
schaften verdussert. Die drei Wohnliegenschaften

am Hohmattring 19/21 in Turbenthal, am Chemin de
la Verne 1in Savigny und an der Avenue du Crochetan

72a/b in Monthey wurden flr insgesamt CHF 17.30 Mio.

verdussert. Aus dem Verkauf resultierte ein realisierter
Gewinn nach Transaktionskosten und Grundstlick-
gewinnsteuern von rund CHF 1.30 Mio.

Visualisierung Zurich, Neudorfstrasse 11-17 (Quelle: 360 36@)

Operative Portfolioaktivitdaten

Sanierung Neudorfstrasse in Ziirich

Flr die Sanierung der Liegenschaften an der Neudorf-
strasse 11-17 in Zurich (Visualisierungen Seite 8 und

14) wurde die Baubewilligung erteilt, und es gab keine
Einsprachen. Besonders erfreulich ist, dass auch die
Aufstockung der Liegenschaft und damit die Realisierung
von vier zusatzlichen Wohnungen bewilligt wurde. Mit
den Sanierungsarbeiten konnte planmdssig gestartet
werden. Neben einer kompletten Innensanierung mit
Grundrissoptimierungen, Kichen- und Badersatz inklu-
sive Fallstréingen, Leitungen und Oberfladchen wird auch
die Gebdudehllle saniert und entsprechend besser
geddmmt. Zudem ist eine Photovoltaikanlage geplant.
An dem bereits vorhandenen Fernwdrmeanschluss wird
festgehalten. Die Liegenschaft verfligte bisher auch
Uber vier Gewerbeflachen im Erdgeschoss. Diese werden
aufgeldst und in weiteren, in der Stadt ZUrich dringend
bendtigten Wohnraum umgenutzt. Es wird mit einem
Mehrertrag von insgesamt CHF 0.53 Mio. bei Erstellungs-
kosten von rund CHF 14.00 Mio. gerechnet.

Sanierung Chemin de Vassin in La Tour-de-Peilz

Das Sanierungsprojekt der Liegenschaft am Chemin de
Vassin 30/32 in La Tour-de-Peilz konnte abgeschlossen
werden. Neben einer Innensanierung mit Grundrissop-
timierungen, Klichen- und Badersatz inklusive Fall-
strdngen, Leitungen und weiten Teilen der Oberfldchen
wurde auch die Gebdudehllle saniert und entsprechend
besser geddmmt. Zudem wurden eine Photovoltaikan-
lage wie auch eine fossilfreie Warmeerzeugung realisiert.
Des Weiteren bestand im Untergeschoss ungenutztes
Potenzial, das in Form von vier Einstellpldtzen realisiert
werden konnte. Die Liegenschaft hatte zuvor Uber keine
Einstellplatze und nur sehr wenige Abstellplatze verflgt.
Aufgrund der regionalen Gesetzeslage im Kanton Waadt
(Loi sur la préservation et la promotion du parc locatif;
LPPPL) ist die Mietzinssteigerung unmittelbar nach

der Sanierung nur in beschranktem Umfang maoglich.
Der Mietzins nach Sanierung wird fir die Wohnfldchen
gemass dem LPPPL wdhrend fUnfJahren auf CHF 0.48
Mio. beschrdnkt. Mit den Ertrdgen aus den Nebenfldchen
wird ein Soll-Mietertrag von CHF 0.51 Mio. erwartet, was
gegenuber dem Soll-Ertrag vor Sanierung einem Plus von
CHF 0.16 Mio. entspricht (erfolgswirksam voraussichtlich
ab dem 1. April 2025). Das Projekt wird mit Gesamtkosten
von CHF 4.96 Mio. abgeschlossen werden. Mittel- bis lang-
fristig besteht weiteres Mietzinssteigerungspotenzial von
rund 15% gegenuber den aktuellen Soll-Mietertragen.

Bericht der Fondsleitung

Neubauprojekt Nidfeld B8 in Kriens

Beim Neubauprojekt Nidfelds B8 in Kriens konnte die
Gebdudehlille fertiggestellt werden. Der Bezugstermin
ist noch nicht bekannt. Die Fondsleitung rechnet mit
einer Ubergabe bis spétestens am 1. Dezember 2025.
Die Marktmieten flr das Sanierungsprojekt wurden
Uberarbeitet und werden neu auf rund CHF 0.78 Mio.
geschdatzt (Vorjahr CHF 0.74 Mio.). Es werden Anlage-
kosten per Fertigstellung von CHF 19.98 Mio. (Vorjahr
CHF 19.93 Mio.) erwartet. Das Projekt ist zertifiziert mit
den Labels 2000-Watt-Gesellschaft und Minergie-P-ECO.
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Diversifikation und Qualitdat des
Bestandsportfolios per 30. September 2024

Regionale Diversifikation

Das Portfolio mit einer breiten regionalen Diversifika-
tion umfasst per Stichtag 79 Bestandsliegenschaften,
ein Neubauprojekt und eine Liegenschaft in Sanierung.
Durch die mittels Vermdgensubertragung erworbenen
sechs Liegenschaften wie auch durch den Verkauf der
Liegenschaften in Turbenthal (Region Zirich), Savigny
und Monthey (beide in der Genferseeregion) verdéindert
sich die Gewichtung der einzelnen Regionen. Die grosste
Verdnderung erfahrt die wirtschaftlich dynamische
Region Zurich, deren Anteil gemessen am Marktwert von
15.9% auf 18.7 % zunimmt. Etwas weniger ausgeprdgt ist
die Zunahme in der Ostschweiz mit 2.1 Prozentpunkten
auf 7.1% und in der Nordwestschweiz mit 0.6 Prozent-
punkten auf 31.6%. Von den 31.6 % in der Nordwestschweiz
entfallen rund 11.2 Prozentpunkte auf den mittels Wohn-
schutzgesetzen regulierten Kanton Basel-Stadt. Der regu-
lierte Anteil der Wohnmietertrége im Kanton Basel-Stadt
konnte seit dem Jahr 2021 von 6.7% auf zuletzt ledig-

lich rund 4.7% des Soll-Mietertrages des BSPF reduziert
werden.

Geografische Allokation
Basis: Marktwert

® 31.6% Nordwestschweiz
15.8 % Genferseeregion
® 18.7% Ziirich
® 18.1% Mittelland
8.1% Zentralschweiz
7.1% Ostschweiz
0.6% Tessin

Sektorale Diversifikation

Der BSPF ist ein Wohnfonds. Rund 90 % der Mietertrdge
werden aus Wohnnutzungen oder eng mit Wohnen
verbundenen Nutzungen (Einstellpldtze, Hobbyrdume)
erzielt. Der Zugang der sechs Liegenschaften mittels
Vermogensubertragung per 1. September 2024 mit einem
Wohnanteil von 90.1% exkl. Nebennutzungen hat diesen
Fokus weiter gescharft. Zudem wurden die Soll-Mieter-
trédge aus Wohnnutzungen aufgrund der Referenzzins-
satzerhohungen erhoht. Diese beiden Faktoren wirken
sich entsprechend auf die sektorale Diversifikation aus.
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Nutzungsallokation
Basis: Soll-Mieten

\

@® 80.3% Wohnen
7.3% Biiro
® 24% Gewerbe
®12% Laden
8.8% Parkpldtze, Lager
und Hobbyrdume

Wohnungsmix

Mit dem Zukauf der sechs Wohnliegenschaften konnte
auch die Anzahl der Wohnungen weiter gesteigert
werden. Der Grossteil der 2’181 Wohnungen (Vorjahr:
2'005) des Immobilienfonds befindet sich an gesuchten
Wohnlagen im ginstigen bis mittleren Preissegment.
Durch die Veranderungen in der Portfoliozusammen-
setzung hat sich die Gewichtung leicht zugunsten von
4.5-Zimmerwohnungen verschoben. Die 3.5-Zimmerwoh-
nungen stellen nach wie vor den grossten Anteil.

Allokation Wohnungen nach Zimmeranzahl

’ ® 5.0% 1.0-1.5Zimmer

19.3% 2.0-2.5Zimmer
® 36.7% 3.0-3.5Zimmer
® 33.7% 4.0-4.5Zimmer

4.6% 5.0-5.5Zimmer

0.7% 6.0 Zimmer
und grosser

Wohnungsmietvertrdge

Das Bundesamt flir Wohnungswesen (BWO) hat am

1. Juni 2023 erstmals eine Referenzzinssatzerhéhung
kommuniziert. Am 1. Dezember 2023 folgte eine weitere.
Demnach wurden die Mietertrdge von Wohnungen,
deren Mietvertrag einen Referenzzinssatz von 1.25%
hinterlegt hatte, per 1. Oktober 2023 respektive per

1. April 2024 erhdht. Gleichzeitig wurden bei diesen Miet-
vertragen die Teuerung und die allgemeine Teuerung
angepasst. Von den Erhdhungen waren einzelne Liegen-
schaften und/oder Mietobjekte ausgeschlossen. Dies traf
beispielsweise auf Liegenschaften zu, bei welchen inner-
halb der ndchsten drei Jahre eine Sanierung geplant ist,
oder auf Mietvertrdge, welche eine Mindestvertragslauf-
zeit enthalten (mietrechtlich nicht durchsetzbar). Bei
rund drei Vierteln des Mietertrages liegt der Referenzzins-
satz im Portfolio des BSPF bei 1.75%.

Bericht der Fondsleitung

Aufgrund der bereits wieder sinkenden Hypothekar-
zinsen wird eine Referenzzinssatzsenkung mit Wirkung
per April 2025 erwartet. Die Fondsleitung schatzt den
allfalligen Minderertrag flr das Geschdftsjahr 2024/25
auf rund CHF 0.15 Mio.
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Geschdftsmietvertrdge

Der Einfluss der sechs Liegenschaften aus der Vermo-
genstbertragung auf die Struktur der Geschaftsmiet-
vertrdge ist aufgrund ihres geringen Geschdaftsanteils
marginal. Die durchschnittliche Restlaufzeit fixierter Miet-
vertradge (WAULT) hat sich innert Jahresfrist um rund ein
Jahr auf 6.91 Jahre reduziert. Der Anteil an Geschdftsmiet-
vertrdgen mit einer Laufzeit von einem Jahr oder weniger
betragt per 30. September 2024 18.5%, davon handelt es
sich bei 8.1 Prozentpunkten um unbefristete Vertrage.
Weitere 8.3 Prozentpunkte sind auf den auslaufenden
Mietvertrag mit Coop Mineraldl AG zurlickzufiihren. Die
Vertragsverhandlungen zu einer Verlangerung sind weit
fortgeschritten.

Auf die grossten drei Mietparteien entfallen 5.3% der
Mietertrdge des BSPF (Vorjahr: 6.0 %), auf die grossten
zehn Mietparteien 8.0 % (Vorjahr: 9.2%). Somit konnte
die Abhdngigkeit von einzelnen Mietern weiter reduziert
werden.

Teilnahme GRESB

Der BSPF nimmt regelmdssig an der Erhebung des Global
Real Estate Sustainability Benchmark (GRESB) teil. Der
GRESB ist zurzeit das weltweit fihrende Bewertungs-
system zur Messung der Nachhaltigkeitsperformance
von Immobilienfonds und vereint die ESG-Kriterien (Envi-
ronment, Social and Governance). Der BSPF verbessert
sein Rating beim GRESB Standing Investment Benchmark
2024 als Resultat eingeleiteter Massnahmen um weitere
6 auf 63/100 Punkte und erreicht erstmals das «Green
Star»-Rating. Die Punkte teilen sich auf in 24/30 Manage-
ment-Punkte (Management Score Vorjahr: 23/30; GRESB-
Durchschnitt 27 Punkte) und 40/70 Performance-Punkte
(Performance Score Vorjahr: 34/70; GRESB-Durchschnitt
49 Punkte). Bezogen auf die einzelnen ESG-Kriterien
erreicht der BSPF im Jahr 2024 34/62 Punkte fir Umwelt-
themen (Environment Score Vorjahr: 32/62; Benchmark-
Durchschnitt 42 Punkte), 15/18 fir soziale Themen (Social
Score Vorjahr: 12/18; Benchmark-Durchschnitt 16 Punkte)
und 15/20 flr die Governance (Vorjahr: 14/20; Benchmark-
Durchschnitt 18 Punkte). An der weiteren Verbesserung
der verschiedenen Aspekte wird gearbeitet, es sind
zus@tzliche Massnahmen in Umsetzung. Mittelfristig
wird ein 3-Sterne-Rating angestrebt.

5 Messperiode gem. AMAS = Reportingperiode gem. AMAS = 01.07. bis 30.06.
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Gebdudeenergieausweis der Kantone (GEAK)

Der BSPF hat eine marktwertbezogene GEAK-Abdeckung
von 98.8% der Bestandsliegenschaften (exkl. Liegen-
schaften im Bau). Bezlglich der Gesamtenergieeffi-
zienz haben marktwertbezogen 76.0% (Vorjahr: 73.7%)
respektive 56 Liegenschaften eine Bewertung von C oder
besser (A als beste Bewertung und G als schlechteste
Bewertung). Weitere 23 Liegenschaften oder 22.8% des
Marktwertes haben eine Gesamtbewertung D, keine
Liegenschaft wurde schlechter als D bewertet. Bezlig-
lich der Effizienzklasse der Gebdudehtille haben markt-
wertbezogen 31.6% (Vorjahr: 27.3%) eine Bewertung von
C oder besser, was 16 Liegenschaften entspricht. Die
Verbesserungen bei der Gesamtenergie wie auch bei

der Gebdudehdlle sind auf die hochwertigen Zukdufe im
Geschaftsjahr zurtickzufuhren.

Energieverbrauchszahlen

Die Energieverbrauchskennzahlen werden neu durch
die Signa-Terre AG nach REIDA-Standard ermittelts.
Der Abdeckungsgrad fur das Geschdaftsjahr 2023/24
betragt 94.8 %.

Bericht der Fondsleitung

Umweltrelevante Kennzahlen fiir Inmobilienfonds * 2024 2023
Portfolio Charakteristik
Gesamte Fldche (Energiebezugsfléche, EBF) m? 206’371 205’400
Massgebende Fldche (Energiebezugsflache, EBF) m? 195’592 204'000
Abdeckungsgrad** 94.8% 99.3%
Energietrdgermix**
Heizol 31.9% 34.4%
Heizgas 40.6% 38.4%
Fernwdrme 19.1% 19.9%
Holzpellets/Holzschnitzel 1.5% 0.0%
Wdrmepumpe 0.3% 0.2%
Allgemeinstrom 6.6% 7.0%
Andere 0.0% 0.0%
Energie (klimakorrigiert)
Energieverbrauch** MWh/Jahr 20’865 21'369
Energieintensitat** kWh/m? EBF/Jahr 106.67 104.75
Kennzahlen Treibhausgasemissionen (klimakorrigiert)
Treibhausgasemissionen (Scope 1 und 2) t CO.e***/Jahr 3'586 3740
Intensit&t Treibhausgasemissionen (Scope 1 und 2) kg CO.e***/m? EBF/Jahr 18.33 18.33
davon Intensitét Scope 1 kg CO,e***/m? EBF/Jahr 16.46 16.42
davon Intensitét Scope 2 kg CO,e***/m? EBF/Jahr 1.87 1.92
* Quelle: Signa-Terre AG nach REIDA-Standard.
** AMAS Umweltrelevante Kennzahlen fiir Immobilienfonds.
*** CO,e = CO-Aquivalent.
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Bericht von Wiiest Partner AG

CO,-Absenkpfad
Baloise Swiss Property Fund (BSPF)
Update 2024

1 Ausgangslage und Zielsetzung

1.1 Ausgangslage

Aktuell ist hierzulande rund ein Viertel* der Treibhausgas-
emissionen der Energieversorgung von Gebduden zuzu-
schreiben. Im Rahmen des Pariser Klimaabkommens hat
sich die Schweiz dazu verpflichtet, ihre Emissionen bis
2030 gegenliber dem Stand von 1990 zu halbieren. Dies
stellt fir die Schweiz und insbesondere fur hiesige Immo-
bilieneigentlimer ein ambitioniertes Ziel dar, welches mit
dem Bundesratsbeschluss vom August 2019 noch weiter
verscharft wurde: Ab dem Jahr 2050 soll die Schweiz
unter dem Strich keine Treibhausgasemissionen mehr
ausstossen.?

1.2 Zielsetzung

Die Baloise Asset Management AG hat die Wiest Partner
AG mit der Ermittlung des CO,-Absenkpfads fur das
Immobilienportfolio Baloise Swiss Property Fund (BSPF)
beauftragt. Eingesetzt wurde flr diese Aufgabe ein
Modell, welches sich auf die SIA 380/13 stlitzt und mit dem
sich die Betriebsenergie von Immobilien (Scope 1 und
Scope 2) kalkulieren Idsst.

Ziel und Zweck der vorliegenden Berechnung war eine
indikative Einschdtzung des gesamten Portfolios bezlg-
lich der Ubergeordneten Klimaziele des Bundes sowie
eine Prognose zur Auswirkung der eingeplanten Investi-
tionen auf den Absenkpfad.

2 Vorgehen und Berechnungsmethode

2.1Vorgehen

Anhand des Modells «Wiest Climate» von Wiest Partner
wurde der Energiebedarf des gesamten Immobilienport-
folios ab 2024 bis 2050 jdhrlich neu berechnet, wobei die
Investitionsplanung seitens Fondsleitung (Baloise Asset
Management AG) bertcksichtigt wurde. Bei zuklnftigen
Sanierungsjahren wurden die energetischen Grenzwerte
gemadss gultiger Gesetzgebung einbezogen. Kiinftige
Heizungssanierungen werden, wenn maoglich, unter
Berlicksichtigung erneuerbarer Energietrager durch-
gefihrt.

1 https://www.bafu.admin.ch/bafu/de/home/themen/klima/inkuerze.html

Die CO,-Aquivalente wurden berechnet, indem der Ener-
giebedarf mit den Treibhausgaskoeffizienten multipliziert
wurde, welche sich je nach Energietrdger unterscheiden.
Die Koeffizienten entstammen der Intep-Studie V1.2
«Treibhausgas-Emissionsfaktoren flir den Gebdude-
sektor» vom 23. August 2022.5 Um den schweizweiten
Klimazielen® Rechnung zu tragen, werden die Treibhaus-
gaskoeffizienten flr Strom und Fernwdrme ab 2036 bis
2050 linear auf null gesenkt, unter der Annahme, dass bis
zu diesem Zeitpunkt Strom und Fernwdrme CO,-neutral
zur Verfligung stehen. Die Reduktion wird ab 2036 berick-
sichtigt, weil die Initiierung solcher Massnahmen Zeit
beansprucht und diese noch nicht flichendeckend im
Markt ersichtlich sind.

2.2 Datengrundlage fiir die Modellierung

FUr die Ermittlung des Energiebedarfs und der CO,-
Aquivalente dienten die nachfolgend aufgelisteten
Input-parameter:

«  Geokodierte Lage fUr die Zuweisung der Klima- und
Solardaten

+ Baujahr der Liegenschaft

«  Nutzungskategorien gemdss SIA 380/1 (bei Misch-
nutzungen kdnnen bis zu vier Kategorien abgebildet
werden)

- Energiebezugsflache (beheizte FIdchen des Gebdudes
einschliesslich Innenwdnden, gemdss GEAK Plus oder
gemdss REIDA-Methode von der vermietbaren Fldche
abgeleitet)

« Anzahl beheizter Geschosse

.+ Aktuelle und zukiinftige Warmeerzeugung (I, Gas,
Fernwdrme, Holzheizung, Luft-, Wasser- oder Erdwar-
mepumpen)

+ Letzte und zukinftige Sanierungsjahre der Warmeer-
zeugung und der wichtigsten Bauteile gegen Aussen-
klima (Aussenwand, Fenster, Dach, Kellerdecke)

- Aktuelle U-Werte (extrahiert aus den GEAK oder
gemdss Benchmark, basierend auf dem Sanierungs-
jahr des Bauteils)

+ Denkmalschutz

- Effizienz der elektrischen Verbraucher (gemdss Bench-
mark, basierend auf dem Sanierungsjahr der Einrich-
tungen)

« Flachen der Bauteile gegen Aussenklima (gemdss
Ausmass GEAK Plus)

2 https://lwww.admin.ch/gov/de/start/dokumentation/medienmitteilungen/bundesrat.msg-id-76206.html

3 Norm SIA 380/1 Heizw&rmebedarf (2016).
4 Gemdass Abklarungen und Empfehlungen im Rahmen der GEAK-Plus-Erstellung.

5 Intep (2022): Treibhausgas-Emissionsfaktoren fir den Gebdudesektor, https://intep.com/wp-content/uploads/2022/08/4459_12_EF-THGe-

Gebaeudesektor_Bericht_v1.2-1.pdf, Zugriff 12.12.2024.

6 BFE: Energieperspektiven 2050+, https://www.bfe.admin.ch/bfe/de/home/politik/energieperspektiven-2050-plus.html, Zugriff 25.01.2024.
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3 Ergebnisse

3.1 Ubersicht Immobilienportfolio

Das untersuchte Immobilienportfolio umfasst 81 Liegen-
schaften, deren Standorte in der ganzen Schweiz
verteilt sind.

Der grosste Anteil der beheizten Hauptnutzflache
entfdllt auf Wohnnutzungen in Mehrfamilienhdusern mit
etwa 83.1%. Blronutzungen folgen mit 7.5 %, wahrend
Lagernutzungen 6.0 % ausmachen. Verkaufsnutzungen
stellen mit 3.4 % den kleinsten Anteil dar.

Anteil der SIA-Hauptnutzungen an der HNF

\

@® 83.1% Wohnen
Mehrfamilienhaus
7.5% Biiro
® 3.4% Verkauf
6.0 % Lager

Bau-/Sanierungsperiode bezogen auf die

Bericht der Fondsleitung

Ein Blick auf die Erstellungs- und Sanierungsjahre zeigt
Folgendes: Etwa 75% der Energiebezugsfladche wurden
nach dem Jahr 1980 und rund 25% vor 1980 erstellt. Rund
45% der Energiebezugsfldche werden derzeit von Warme-
erzeugern beheizt, die seit 2010 erneuert/gebaut wurden,
was im Histogramm hervorsticht und ein typisches
Abbild ist, da die Heizungen im Vergleich zu den anderen
Bauteilen eine eher kiirzere Lebensdauer aufweisen.

Energiebezugsfldche
50 %
40 %
30 %
20 %
10 %

0%

<1981 1980-1989 1990-1999 2000-2009 2010-2024
@ Baujahr Gebdude Aussenwand ® Fenster Dach Heizung
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Rund 67% der Energiebezugsfldche werden per 2024 mit
rein fossilen Energietrégern (Ol und Gas) beheizt, rund
25% werden mit Fernwdrme und 6 % mit Warmepumpen
versorgt. In der Modellierung des CO,-Absenkpfads
werden die Ol- und Gasheizungen im Zeitverlauf haupt-
sdchlich durch Fernwarme und Warmepumpen
substituiert.

Heizungssysteme im Zeitverlauf
(Anteil an Energiebezugsfldche)

3.2 Modellierter CO,-Absenkpfad

Gemadss der Modellrechnung ist flir das Immobilienport-
folio zum Stichtag 30. September 2024 ein CO,-Ausstoss
von 15.3 kg CO,-Aquivalente pro Jahr und m? Energiebe-

zugsflache zu erwarten (Scope 1 und 2, exkl. Mieterstrom).

Ohne Berlicksichtigung der Scope-2-Emissionen (also
exkl. Elektrizitdt und Fernwdrme) liegt der gemdss Modell
zu erwartende momentane Ausstoss (Scope 1) bei rund
13.3 kg CO, eq./ m2EBF a.

Innerhalb der ndchsten Jahre werden die in der
CAPEX-Planung vorgesehenen Investitionen zu einem
kontinuierlichen Riickgang der CO,-Aquivalente fiihren.
Gemadss den vorliegenden Modellberechnungen und bei
Umsetzung der geplanten Investitionen ist bis zum Jahr

Bericht der Fondsleitung

3.3 Modellierter Endenergiebedarf

Betrachtet man die Entwicklung des modellierten End-
energiebedarfs, dann Idsst sich die gleiche Entwicklung
wie beim CO,-Absenkpfad ablesen. Der Endenergie-
bedarf (Raumwdrme, Warmwasser, Allgemeinstrom

und Elektrizitatsbedarf fir Warmepumpen) flr das
Immobilienportfolio zum Stichtag 30. September 2024
wird gemadss Modell auf 91.2 kWh / m2a berechnet. Der
Energiebedarf fur Raumwdarme und Warmwasser nimmt
durch Massnahmen an der Gebdaudehlle und effizi-
entere Heizsysteme mit besseren Nutzungsgraden ab.
Beim Elektrizitatsbedarf nimmt vor allem der Bedarf
flr Warmepumpen zu, welcher je nach Warmepumpen-
system das Drei- bis Finffache an Nutzwdrme

100%
2030 eine Verringerung des CO,-Ausstosses auf 10.8 kg (fir Raumwdrme und Warmwasser) generieren kann.
90 % CO,-Aquivalente zu erwarten (Scope 1 und 2, exkl. Mieter-
strom). Die stérkste Reduktion der CO,-Aquivalente ist
e in den Jahren Jahr 2031 und 2032 zu verzeichnen. Dies ist
209 grundsatzlich auf die geplanten Heizungssanierungen
der Liegenschaften mit dem hochsten CO,-Ausstoss
60 % zurlUckzufuhren. Im Jahr 2047 sind gem. Investitionspla-
nung keine fossilen Heizungen im Portfolio vorhanden.
50 %
40 %
CO.-Absenkpfad - Scope 1 + 2 (exkl. Mieterstrom)
30 %
20 %

10 %

0%

Unsicherheit ca. £20 %
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Entwicklung des Endenergiebedarfs im Immobilienportfolio
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3.4 Unterschiede in der Modellierung des
CO,-Absenkpfads per 2023

Im Vergleich zum Vorjahr gab es folgende Verdnderungen

und Anpassungen in der Berechnungsmethode:

- Die Emissionsfaktoren werden gem. Intep-Studie
V 1.2 «Treibhausgas-Emissionsfaktoren flir den Ge-
bdudesektor» vom 23. August 2022 flir die Berechnung
berlicksichtigt. Dies fuhrt zu einer Differenz bei den
CO,-Emissionen im Vergleich zur Vorjahresberechnung.
Die Treibhausgaskoeffizienten flr Strom und Fern-
wdrme wurden bislang ab dem Referenzjahr linear bis
2050 gesenkt, basierend auf der Annahme, dass Strom
und Fernwdrme bis zu diesem Zeitpunkt CO,-neutral
bereitgestellt werden. Neu wird die lineare Reduktion
ab dem Jahr 2036 berticksichtigt, da die Einfihrung und
Umsetzung solcher Massnahmen nicht nur Zeit bendtigt,
sondern auch komplexe Planungsprozesse und Anpas-
sungen im Energiemarkt erfordert und noch nicht
flachendeckend sichtbar ist.
Die Investitionsplanung wurde gem. Baloise Asset
Management AG abgebildet.
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3.5 Performance-Gap zwischen Modellwerten und
Verbrauchsdaten
Die Berechnung des CO,-Absenkpfades erfolgt auf Basis
von Bedarfswerten, die aus den energetischen Eigen-
schaften des Gebdudes abgeleitet werden. In der Praxis
treten jedoch haufig Abweichungen, sogenannte Perfor-
mance-Gaps, zwischen diesen berechneten Werten und
den tatsdchlichen Verbrauchsdaten auf. Hauptursachen
dafir sind das individuelle Nutzerverhalten, welches den
Energieverbrauch signifikant beeinflussen kann, sowie der
Mangel an effizienten Betriebsmassnahmen. Eine unzurei-
chende Wartung und Optimierung technischer Anlagen,
wie Heiz- und Liftungssysteme, kann die angestrebte
Energieeffizienz deutlich reduzieren. Hinzu kommt ein zeit-
licher Verzdgerungseffekt (Timelag), da Sanierungsmass-
nahmen oder der Austausch von Anlagen erst mit Verzo-
gerung ihre Wirkung in den Verbrauchsdaten zeigen.

3.6 Schlussfolgerungen

Wie durch die Modellrechnungen hergeleitet werden
konnte, werden die CO,-Emissionen fir das Immobilien-
portfolio des BSPF zum Stichtag 30. September 2024 im
Scope 1 und 2 auf rund 15.3 kg CO,-Aquivalente pro m?
und Jahr berechnet. Diese Emissionen resultieren vor
allem aus dem relativ hohen Anteil fossiler Heizsysteme,
insbesondere Olheizungen, sowie dem erhdhten Energie-
bedarf dlterer Gebdude.

Die wichtigste Stellschraube flir eine weitere Reduk-
tion der Treibhausgase und eine starke Anndherung an
das Ziel «<Netto-null-Emissionen 2050» ist die Substitution
der fossilen Energietrdger durch erneuerbare Energien.
Es muss aber darauf hingewiesen werden, dass eine
Substitution nicht ohne Weiteres an jedem Ort prob-
lemlos umsetzbar ist. Insbesondere an zentrumsnahen
Lagen kénnen bautechnische, rechtliche oder raumliche
HUrden und Zielkonflikte eine Umstellung erschweren
oder sogar verhindern. In gewissen Fallen konnen die
CO,-Aquivalente durch eine Uberproduktion von erneuer-
barer Energie bei anderen Liegenschaften oder durch die
Investition in externe CO,-Kompensationsmassnahmen
(Zertifikate und Klimaschutzprojekte) erzielt werden.

Die Umstellung auf erneuerbare Energien ist oft
mit hoheren Investitionskosten verbunden, jedoch ist
in vielen Fallen die Wirtschaftlichkeit gegeben, da
die hoheren Investitionskosten durch die verringerten
Energiekosten kompensiert werden konnen. So kann
bei grossen Verbrauchern eine starke Reduktion der
Energie- und somit der Nebenkosten zu einer hGheren
Nettomiete bei gleichbleibender Bruttomiete flhren.

In der Folge nimmt der Grad der Energieunabhdngigkeit
zu, und das Risiko einer hoheren CO,-Abgabe flir

fossile Brennstoffe entfdllt. Jedoch bleiben Energie-
preissteigerungen flr Strom und Fernwdrme

weiterhin relevant.

Schliesslich ist zu beflirchten, dass jede fossile
Heizung, die in den kommenden Jahren erneuert wird,
wahrscheinlich das Jahr 2050 Uberdauert und Jahr
fur Jahr die Reduktionsaktivitaten bremst und zu-
satzlich erschwert.

Bericht der Fondsleitung

Vor dem Hintergrund der steigenden Preise flir alle
Energietrager, auch fir Elektrizitat, ist der Ausbau von
Photovoltaikanlagen zu priifen, da diese nicht nur
den erneuerbaren Energieanteil erhohen, sondern
auch wirtschaftlich interessant sein konnen.

Mit einem Energiecontrolling Idsst sich vor allem bei
kommerziellen Liegenschaften der Energieverbrauch
anhand von Betriebsoptimierungen mit verhdltnismdssig
geringem finanziellem Aufwand reduzieren.

Am Gasnetz angeschlossene Liegenschaften konnten
auch durch den Wechsel auf Biogas zu einer Reduktion
der Emissionen beitragen, jedoch kdnnte der héhere
Gaspreis zu hoheren Nebenkosten zulasten der Mieter-
schaft flhren, was mdglicherweise eine Senkung der
Nettomiete nach sich ziehen wiirde. Fir Liegenschaften,
welche mit Fernwdrme versorgt werden, konnen je nach
Fernwdrmebetreiber auch erneuerbare Fernwdrme-
produkte bezogen werden.
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Bericht der Fondsleitung

Ausblick

Marktlage

Das strukturelle Angebotsdefizit im Mietwohnungsmarkt
wird nicht kurzfristig gelost werden kénnen, was weiter
zunehmende Angebotsmieten nach sich ziehen wird. Dies
wiederum durfte bei Neuvermietungen zu Mietertrags-
steigerungen fUhren. Mit den deutlich tieferen Zinsen und
den damit verbundenen glnstigeren Hypotheken
zeichnet sich eine Referenzzinssatzsenkung im 2025 ab,
was leicht rickldufige Bestandsmieten mit sich bringen
dirfte (siehe Abschnitt «Wohnungsmietvertréige»).

Beim Buroflachenmarkt werden keine grosseren Verschie-
bungen erwartet.

Die Zinssenkungen der SNB durften die relative Attrak-
tivitdt von Immobilien und Immobilienprodukten steigen
lassen und sich damit tendenziell positiv auf die Markt-
werte auswirken.

Devestitionen

Die Fondsleitung pruft im Rahmen einer Portfoliobe-
reinigung den Verkauf von weiteren kleineren Wohn-
liegenschaften.

Gewinnvortrag

Aufgrund der guten operativen Performance im
Geschaftsjahr 2023/24 kann die Ausschittung um

CHF 0.10 pro Anteil auf CHF 3.10 pro Anteil erhoht werden.
Der Betrag kann vollstandig aus den im Geschdftsjahr
2023/24 erwirtschafteten Nettoertrdgen von CHF 3.11
pro Anteil beglichen werden (Ausschittungsquote von
99.6%). Demnach werden rund CHF 0.01 pro Anteil aus
dem Nettoertrag wie auch rund CHF 0.15 pro Anteil aus
den Verkdufen dem Gewinnvortrag zugewiesen. Damit
steigt der Gewinnvortrag von rund CHF 0.47 pro Anteil
auf rund CHF 0.64 pro Anteil an (inklusive Einkauf

in den Gewinnvortrag des Vorjahres, bedingt durch

die Kapitalerhéhung).
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Niederrohrdorf, Hintermattweg 1, Hiltiwaldweg 4, 6, 8
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Vermogensrechnung

In CHF 30.09.2024 30.09.2023
Aktiven
Kasse, Post- und Bankguthaben auf Sicht, einschliesslich Treuhandanlagen bei Drittbanken 3'225'359 9'916'056
Bankguthaben auf Zeit, einschliesslich Treuhandanlagen bei Drittbanken - -
Kurzfristige festverzinsliche Effekten

Sicherstellung von Bauvorhaben (Art. 90 KKV) - -

Ubrige (Art. 89 KKV) - -
Grundstucke

Wohnbauten 866'878'000 779'218'000

Kommerziell genutzte Liegenschaften 102'805'000 105'864'000

Gemischte Bauten 77'046'000 78'078'000

Bauland, einschliesslich Abbruchobjekte und angefangener Bauten 37'214'000 8'812'000
Total Grundstiicke 1'083'943’000 971'972’000
Hypotheken und andere hypothekarisch sichergestellte Darlehen - -
Anteile an anderen Immobilienfonds und Immobilieninvestmentgesellschaften - -
Derivative Finanzinstrumente - -
Sonstige Vermogenswerte 12'753'836 11'418'955
Gesamtfondsvermdgen 1'099'922'195 993'307°011
Passiven
Kurzfristige Verbindlichkeiten

Kurzfristige verzinsliche Darlehen und Kredite - -

Kurzfristige sonstige Verbindlichkeiten 20'424'157 19'348'706
Total kurzfristige Verbindlichkeiten 81'224°157 95'498'706
Langfristige Verbindlichkeiten

bz:g:‘r;slitj:ghig;;zri\nsliche Hypotheken und andere hypothekarisch sichergestellte 110'000'000 111°000'000

Langfristige verzinsliche Darlehen und Kredite - -

Langfristige sonstige Verbindlichkeiten - -
Total langfristige Verbindlichkeiten 110°000’000 111'000°000
Total Verbindlichkeiten 191'224'157 206'498'706
Nettofondsvermégen vor geschdtzten Liquidationssteuern 908'698'038 786’808’3305
Geschdtzte Liquidationssteuern -19'751'630 -18'429'631
Nettofondsvermégen 888'946'408 768'378'674
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Vermogensrechnung

In CHF 30.09.2024 30.09.2023
Anteile

Anzahl Anteile im Umlauf zu Beginn der Rechnungsperiode 7'208'546 5'954'886
Ausgegeben 1'201'424 1'253'660
Zurlickgenommen - -
Anzahl Anteile im Umlauf bei Abschluss der Rechnungsperiode 8'409'970 7'208'546
Nettoinventarwert pro Anteil bei Abschluss der Rechnungsperiode 105.70 106.59
Verdnderung des Nettofondsvermégens

Nettofondsverm6gen zu Beginn der Rechnungsperiode 768'378'674 650'696'727
Ausschittungen -21'625'638 -17'864'658
Soldf) aus dem Antellverketlr eXk|.‘EInkOl:!f in laufende Ertrog.e bei der Ausgabe von Anteilen/ 122'545247 131'380'058
Ausrichtung laufender Ertréige bei der Rlicknahme von Anteilen

Gesamterfolg 19'648'125 4'166'546
Saldo Einlage/Entnahme Rickstellungen fur kiinftige Reparaturen - -
Nettofondsverm6gen am Ende der Rechnungsperiode 888'946'408 768'378'674

La Tour-de-Peilz, Chemin de Vassin 30, 32




Erfolgsrechnung

In CHF 01.10.23-30.09.24 01.10.22-30.09.23
Ertrdge
Ertréige der Bank- und Postguthaben 5'686 2'832
Ertréige der kurzfristigen festverzinslichen Effekten 62'127 -
Negativzinsen - -
Mietzinseinnahmen (erzielte Bruttoertrdge) 42'131'568 34773044
Aktivierte Bauzinsen - -
Sonstige Ertrage 96’397 36’443
Einkauf in laufende Nettoertrége bei der Ausgabe von Anteilen 3'628'300 3'372'345
Total Ertréige 45'924°'078 38'184'664
Aufwendungen
Hypothekarzinsen und Zinsen aus hypothekarisch sichergestellten Verbindlichkeiten 2'634707 1'260'818
Sonstige Passivzinsen - -
Unterhalt und Reparaturen 5'138'274 5'260'730
Liegenschaftenverwaltung

Liegenschaftsaufwand 953’885 766’424

Verwaltungsaufwand 188'365 129436

Steuern und Abgaben 3'708'376 2'732'769
Schatzungs- und Prifaufwand 459160 402’190
Abschreibungen auf Grundstilicken - -
Ruckstellungen fir kiinftige Reparaturen

Einlage - -

Entnahme - -
Reglementarische Vergltungen an

die Fondsleitung 4'936'076 4'320'130

die Depotbank 98’722 85'653

die Immobilienverwalterin bzw. den -verwalter 1471664 1241643
Sonstige Aufwendungen 165255 176’320
Ausrichtung laufender Nettoertréige bei der Ricknahme von Anteilen - -
Total Aufwendungen 19'754'484 16'376'113
Nettoertrag 26'169'594 21’808’551
Realisierte Kapitalgewinne und -verluste 1'861'612 214’083
Realisierter Erfolg 28’'031'206 22'022'634
Nicht realisierte Kapitalgewinne und -verluste einschliesslich Liquidationssteuern -8'383'081 -17'856'088
Gesamterfolg 19'648’125 4’166'546
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Erfolgsrechnung

In CHF 01.10.23-30.09.24 01.10.22-30.09.23
Nettoertrag des Rechnungsjahres 26'169'594 21’808'551
Zur Ausschittung bestimmte Kapitalgewinne des Rechnungsjahres 1'861'612 214'083
Zur Ausschittung bestimmte Kapitalgewinne friherer Jahre 1'838'038 1'623'955
Vortrag des Vorjahres 1'543'900 1'360'987
Zur Verteilung verfiigbarer Erfolg 31'413’145 25’007'577
Zur Ausschiittung an die Anlegerinnen und Anleger vorgesehener Erfolg 26'070'907 21'625'638
Zur Wiederanlage zuriickbehaltener Ertrag - -
Vortrag auf neue Rechnung 5'342’238 3'381'939
Ertragsausschiittung

Ausschittungsdatum 10.12.2024, Zahlungsdatum 12.12.2024

An alle Anteilscheininhaber 26'070'907 21'625'638
Nettobetrag 26'070’907 21'625'638

Wittenbach, Obstgartenstrasse 11, 13, 15




Inventar der Liegenschaften

Inventar der Liegenschaften

Gestehungs- Allein- Total Ist- Leerstand- und Durchschn.
Kanton Baujahr Wohnungsgrdsse (Zimmer) Parkplatze kosten eigentum Verkehrswert Mietertrag  Mietzinsverluste Mietausfall
Grundstiicke <3 3-3.5 4-45 >45 in CHF in CHF in CHF in CHF in CHF in%
Wohnbauten
Adligenswil, Im Zentrum 13a/b LU 2002 - 6 6 2 22 7'555'405 7'201°000 7'201'000 343’484 5200 1.49
Aigle, Rue du Molage 32/34 VD 1986 4 10 5 - 23 6645984 6'058'000 6'058'000 330’451 212 0.06
Arlesheim, Brachmattstrasse 1 BL 1999 - - 7 - 8 5'038'632 5231000 5'231'000 179408 24’480 12.01
Bad Zurzach, Weissensteinweg 4/6 AG 2016 13 14 14 - 50 20'556'617 20'333'000 20'333'000 73601 125 0.17
Basel, Hammerstrasse 132 BS 1982 1 5 4 - 4543077 4’599'000 4’599°000 195431 13395 6.41
Basel, Hegenheimerstrasse 26 BS 1955 - 8 2 - 5162716 5610000 5'610'000 208’498 11’370 5.17
Basel, Erlenstrasse 50/52 BS 1981 20 12 - - - 9'454'965 9'942'000 9'942'000 427771 9474 2.17
Basel, Hegenheimerstrasse 16 BS 1946 1 - - - 3'554'734 4’000'000 4’000'000 169’819 275 0.16
Basel, Bernoullistrasse 24 BS 1980 - 7 3 12 7'178'537 8'253'000 8'253'000 338’781 6’855 1.98
Basel, Schiitzengraben 51 BS 1960 3 2 - 2 3231621 3'234'000 3'234'000 119’410 1'427 1.18
Biberist, Zentrumweg 2/2a/4/6/8/10 SO 2021 65 33 4 - 97 42'934'988 41'801'000 41'801'000 1927432 170’820 8.14
Binningen, Lindenstrasse 18-22 BL 1994 - 10 10 ) 29 14'676'738 15'161'000 15'161'000 563720 38014 6.32
Bremgarten AG, Im Meyerhof 8/10 AG 1987 - 8 ¢} - 21 5'893'053 7'163'000 7'163'000 281243 3’351 1.18
Buchrain, Moosstrasse 29/31/33/35 LU 1995 3 3 22 S 46 13721'566 13'631°000 13'631'000 643284 11’520 1.76
Bllach, Unterweg 61/63/65 ZH 2004 - 6 24 - 25 17'211'358 17°095'000 17095000 678143 - -
Burgdorf, Tiergarten 23/25/27/29 BE 1990 - 6 18 4 28 11'473'618 11'709°000 11'709°000 543’141 44'252 7.53
Chur, Alpsteinweg 3/5/7/9/11/15 GR 1963 - 20 8 16 19 12'739'072 13'778'000 13778000 702401 5'344 0.76
Chur, Albulastrasse 13/15 GR 1982 - 6 16 - 22 12'642'597 12°284°000 12'284'000 40619 79 0.19
Corminboeuf, Impasse des Chénes 3/5/7 FR 1988 14 7 - - 29 4814094 4'901'000 4901000 294’989 1'525 0.51
Corsier-sur-Vevey, Chemin Vert 31 VD 1962 10 10 5 - 9 7796562 7'977°000 7'977°000 316'698 - -
Fahrweid, Austrasse 9/11/13 ZH 1963 4 16 - 26 10'749'633 10'689'000 10'689°000 446’672 6675 1.47
Frauenfeld, Unterfeldstrasse 21/21a TG 1998 2 4 25 7'304°595 7'453'000 7453000 334'472 17516 498
Gebenstorf, Am Holibach 1/7 AG 2010 4 2 36 10'487'987 10752’000 10'752'000 467079 10'980 2.30
Herisau, Gibelhalde 21/23 AR 1991 6 10 2 33 8'067'059 7'674'000 7'674'000 378090 14’405 3.67
Hettlingen, Im Grund 14/15, 18/19 ZH 1995 - 12 8 4 31 11'112'109 11'470'000 11'470°000 505'327 5’300 1.04
Kloten, Reutlenring 14-16 ZH 1985 12 3 - - 21 5'956'250 5'976'000 5'976'000 268’668 1'560 0.58
Knonau, Bilstrasse 9/11/13/15 ZH 2003 - - 32 - 42 18'341'292 18'184'000 18'184'000 62'046 1'060 1.68
Koniz, Spuhlihalde 3/5/7/9,15/17/19/21 BE 1997 - 14 46 - 63 30'407'219 32'505'000 32'505'000 1'338'062 46'473 3.36
La Tour-de-Peilz, Chemin de Vassin 30/32 VD 1964 9 10 8 - 22 12'016'014 13'602’000 13'602’000 284’831 106’745 27.26
La Tour-de-Peilz, Entre-deux-Créts 20/22 VD 1962 8 8 - 8 23 12'730'173 11'659'000 11'659'000 426’670 281 0.07
Lausanne, Chemin de Champrilly 17/19/21 VD 1959 45 14 1 - 34 15775'880 17°323'000 17'323'000 840'462 10272 1.21
Liestal, Allmendstrasse 12/14/16, Fliederweg 4/6 BL 2005 - 14 25 1 44 25'956'908 25'392°000 25'392°000 81203 10940 11.87
Locarno, Via d’Alberti 11 TI 1969 1 27 - - 14 6'302'809 6'467°000 6'467°000 337382 - -
Luzern, Obergltschrain 4 LU 1983 - 6 14 6 26 12'736'324 12922'000 12'922'000 533999 6’838 126
Luzern, Hirtenhofring 24/26 LU 1964 - 13 1 10 5'517°652 6'269'000 6'269°000 228007 19'909 8.03
Maohlin, Kornfeldstrasse 12/14/16/18/20 AG 1995 5 15 10 - 41 12'591°'050 13'238'000 13'238'000 601'431 18372 2.96
Monthey, Avenue du Crochetan 72a/b** VS 1986 - - - - - - - - 278’487 240 0.09
Morges, Vergers-Gottaz 6/7/8 VD 1984 3 5 5 5 27 9928916 8'909°000 8'909'000 338’809 11209 3.20
MUnchenstein, Zollweidenstrasse 12/14 BL 1985 8 12 8 - 28 9732344 11'437°000 11'437°000 455'657 44’862 8.96
mi';ﬂ;j{ztsiirzsg:irw”erStmsse 2/4lers, BL 1958 22 42 15 - 20 27382558 26'088'000 26/088'000 968'878 19487 197
Murten, Engelhardstrasse 61/63 FR 1991 5 5 6 - 16 5'379'169 5'724°000 5'724°000 303'178 2’300 0.75
Neuchdtel, Rue des Battieux 30/32/34/36 NE 1986 4 16 16 - 48 11271975 11'632’000 11'632'000 618'953 16’591 2.61

* Sonstige Objekte umfassen Nebenobjekte wie Hobbyrdume, Abstellrdume und dergleichen.
**Die Liegenschaft wurde im Geschdaftsjahr verkauft (siehe «Bericht der Fondsleitung»).
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Inventar der Liegenschaften

Inventar der Liegenschaften

Gewerbe- Gestehungs- Allein- Stockwerk- Total Ist- Leerstand- und Durchschn.

Kanton Baujahr Wohnungsgrésse (Zimmer) objekte  Parkpldtze kosten eigentum eigentum Verkehrswert Mietertrag  Mietzinsverluste Mietausfall
Grundstiicke <3 3-3.5 4-45 in CHF in CHF in CHF in CHF in CHF in CHF in%
Wohnbauten
Neuenhof, Alte Zircherstrasse 22 AG 1988 2 7 - 24 5372072 5506000 - 5'506'000 277'690 2'170 0.78
Neuenhof, Alte ZUrcherstrasse 24/26 AG 1988 4 14 - 51 9'575'160 10'729°000 - 10'729°000 549'013 15'059 2.67
Niederrohrdorf, Hintermattweg 1, Hiltiwaldweg 4/6/8 AG 2016 15 18 24 - 76 32'373'760 32'277°000 - 32'277°000 1'406'988 42178 291
Obernau, Feldhofli 1/3/5 LU 1994 - 13 8 - 24 9740'398 9'933'000 - 9'933'000 413’196 7560 1.80
Olten, Wiesenstrasse 9/10/11/12 SO 1979 - 1 18 - 28 10'744'117 10274000 - 10'274°000 444°089 10'943 2.40
Ostermundigen, Bernstrasse 7/9/11 BE 1950 16 16 4 - 8 - 21 10'248'562 12'728'000 - 12'728'000 512227 24’493 4.56
Petit-Lancy, Chemin de Traille 7/9/11/13/15 GE 1962 15 20 10 8 - - 20 29'884'443 28'739'000 - 28739000 976'873 14’873 1.50
Pfaffikon SZ, Weidstrasse 3/7 Sz 1983 - 16 17 4 3 - 68 18'380'254 18'268'000 - 18'268'000 775’719 12’964 1.64
Pfeffingen, Hauptstrasse 21/21a BL 1993 6 6 2 2 - 25 8'962'058 8'481'000 - 8'481'000 405'892 17150 4.05
Pfungen, Dattlikonerstrasse 3a/b/c/d ZH 1987 8 12 - 5 - 36 8'537'327 8'356'000 - 8'356'000 475'672 7'290 151
Prilly, Chemin de la Rochelle 14 VD 1968 30 - - 17 9'087'516 9'348'000 - 9'348'000 431'002 1706 0.39
Prilly, Avenue de Floréal 1/3/5 VD 1999 13 - 23 12'256'653 11'889'000 - 11'889'000 450'864 - -
Puidoux, Route Flonzaley 1/3/5/7/9/11 VD 2008 9 21 18 - 75 24'612'258 24'003'000 - 24°003'000 1'255'610 28'436 221
Reinach BL, Maienweg 2/4 BL 1974 11 8 1 32 8'526'677 9019000 - 9'019°000 435976 18'174 4.00
Savigny, Chemin de la Verne 1** VD 1987 - - - - - - - - - 222670 14’710 6.20
Schonenwerd, Oltnerstrasse 64 a-e SO 2016 17 29 22 - 79 28'435'534 28'148°000 - 28'148°000 1391297 11'347 0.81
Seewen SZ, Achermatt 1/2 Sz 1984 4 12 - 30 6'611'531 6'447°000 - 6'447°000 288024 40'476 12.32
St. Gallen, Iddastrasse 39/41/43 SG 1954 10 12 - 14 7'835'836 8'646'000 - 8'646'000 351'821 6’516 1.82
Turbenthal, Hohmattring 19/21** ZH 1991 - - - - - - - - - - 179737 2’880 1.58
Urtenen-Schonbunhl, Solothurnstrasse 60/60a/b BE 1982 6 2 - 79 7920055 7'845'000 - 7845000 367'150 8077 2.15
Villars-sur-Glane, Chemin des Pins 1/2/3 FR 1991 12 2 - 56 14'825'578 15'204'000 - 15204000 744'147 4950 0.66
Volketswil, Riedstrasse 60/62,68/70/72174 ZH 2001 - 20 40 5 - 107 34'137'533 33'845'000 - 33'845'000 114°502 420 0.37
Wil SG, Rainstrasse 16/16a/16b/18/18a/18b SG 1978 16 14 16 1 - 53 10'982'216 10'611'000 - 10'611'000 592'321 1'330 0.22
Winterthur, Wasserwiesenstrasse 79a/b/c, 81a/b/c  ZH 1998 20 14 12 - 51 24795228 28'302'000 - 28'302'000 1'021'388 5123 0.50
Wittenbach, Obstgartenstrasse 11/13/15 SG 2014 1 15 14 2 47 16'503'843 16'196'000 - 16'196’000 62'067 1'540 2.42
Zlrich, Luegislandstrasse 163/165/167/169 ZH 1987 7 18 7 - 31 13'739'941 16'758'000 - 16'758'000 608'083 10547 1.70
Total 479 719 691 18 2’151 850'662’397 866'878'000 - 866’878’000 33’230'701 1'030’638 3.01
Kommerziell genutzte Liegenschaften
Allschwil, Hegenheimermattweg 65 BL 1989 - - - 13 106 21'876'276 20'691'000 - 20'691'000 1'128'638 - -
Basel, St. Jakobsstrasse 30 BS 1988 9 1 2 6 25 19123710 20'242°000 - 20'242°000 902'643 7085 0.78
Basel, Bundesstrasse 1 BS 1970 - - - 4 26'881'147 26'349°000 - 26'349°000 953’892 - -
Basel, Weiherweg 38 BS 1961 - - - 10'387'654 - 10'378'000 10'378'000 260727 - -
Basel, Steinenring 6 BS 1867 - - - 5 - 4266232 4'148'000 - 4'148'000 127’164 - -
Geroldswil, Steinhaldenstrasse 28/30 ZH 1991 - - - 10 83 7'548'933 7'087°000 - 7'087'000 497259 58514 10.53
Neuchdrtel, Rue de Vauseyon 29 NE 1988 6 2 8 97 13'236'411 13'910'000 - 13'910'000 843724 15794 1.84
Total 15 4 52 318 103'320’363 92’427°000 10'378’000 102'805’000 4'714'047 81'392 1.70
Gemischte Bauten
Basel, Wasgenring 91/93/95 BS 1966 4 9 13 S 3 - 12'487'703 11'842'000 - 11'842'000 681225 1932 0.28
Basel, Drahtzugstrasse 51 BS 1988 - 6 4 S 2 11 6'982'911 7'529'000 - 7'529'000 314’834 5797 181
Bonstetten, Dorfstrasse 13/15/17 ZH 1990 4 10 8 8 5 42 12'820'249 13'871°000 - 13'871°000 612'143 38'887 5.97
Carouge GE, Rue des Caroubiers 15 GE 1994 - - 8 4 3 43 21'678'573 22'732°000 - 22'732°000 1'005'234 25'828 2.50
Orbe, Grand-Rue 39 VD 1991 17 13 3 4 4 51 9'547'990 8'970'000 - 8'970°000 654'663 26 0.00
Riehen, Bahnhofstrasse 63 BS 1983 - 1 8 2 13 5'848'905 5'423'000 - 5'423'000 263419 8’000 2.95
Winterthur, Wartstrasse 4 ZH 1962 6 1 4 3 4 6'395'725 6'679°000 - 6'679'000 250'944 240 0.10
Total 31 47 38 22 164 75'762'056 777046000 - 77°046'000 3'782'462 80’710 2.09

* Sonstige Objekte umfassen Nebenobjekte wie Hobbyrdume, Abstellrdume und dergleichen.
**Die Liegenschaft wurde im Geschaftsjahr verkauft (siehe «Bericht der Fondsleitung»).
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Inventar der Liegenschaften Inventar der Liegenschaften

Sonstige Gewerbe- Gestehungs- Allein- Stockwerk- Total Ist- Leerstand- und Durchschn.

Kanton Baujahr Wohnungsgrésse (Zimmer) Objekte* objekte  Parkpldtze kosten eigentum eigentum Miteigentum Im Baurecht Verkehrswert Mietertrag  Mietzinsverluste Mietausfall
Grundstiicke <3 3-35 4-45 >45 in CHF in CHF in CHF in CHF in CHF in CHF in CHF in CHF in%
Bauland, einschliesslich Abbruchobjekte und
angefangener Bauten
Kriens, Nidfeld B8 LU - - - - - - - - 12'322'208 12'862'000 - - - 12'862'000 - - -
Zurich, Neudorfstrasse 11/13/15/17 ZH 1987 4 26 3 - 4 2 - 18'522'695 24'352’000 - - - 24'352'000 404'358 165722 29.07
Total 4 26 3 - 4 2 - 30'844'903 37'214'000 - - - 37214000 404’358 165'722 29.07
Zusammenfassung
Wohnbauten 479 719 691 106 262 18 2'151 850'662'397 866'878'000 - - - 866'878'000 33230701 1'030'638 3.01
Kommerziell genutzte Liegenschaften 15 9 4 - 43 52 318 103'320'363 92'427°000 10'378'000 - - 102'805'000 4714047 81'392 1.70
Gemischte Bauten 31 47 38 9 38 22 164 75'762'056 77'046'000 - - - 77'046'000 3'782'462 80'710 2.09
Bauland, einschliesslich Abbruchobjekte und 4 26 3 - 4 2 - 30'844'903  37'214'000 - - - 37214000 404358 165722 29.07
angefangener Bauten
Gesamttotal 529 801 736 115 347 94 2’633 1'060’589'720 1'073'565’000 10’378’000 - - 1'083'943'000 42'131'568 1'358'462 3.12

* Sonstige Objekte umfassen Nebenobjekte wie Bastelrdume, Abstellrdume und dergleichen.
**Die Liegenschaft wurde im Geschdftsjahr verkauft (siehe «Bericht der Fondsleitung»).

La Tour-de-Peilz, Chemin de Vassin 30, 32
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Angaben zur Geschdftstdtigkeit und Finanzierung

Angaben zur Geschdaftstatigkeit
und Finanzierung

K&ufe im Rahmen der Darlehen und Kredite
Kapitalerh6hung Art der Liegenschaften Datum Kei
elne
Volketswil Riedstrasse 60/62,68/70/72/74 Wohnbauten 01.09.2024
Liestal Allmendstrasse 12/14/16, Fliederweg 4/6 ~ Wohnbauten 01.09.2024 Kurzfristige festverzinsliche Effekten,
Chur Albulastrasse 13/15 Wohnbauten 01.09.2024 Immobilienzertifikate und Derivate
Wittenbach Obstgartenstrasse 11/13/15 Wohnbauten 01.09.2024 Keine
Bad Zurzach Weissensteinweg 4/6 Wohnbauten 01.09.2024
Knonau Biilstrasse 9/11/13/15 Wohnbauten 01.09.2024 Anteile an anderen Immobilienfonds und
Immobilieninvestmentgesellschaften
Keine
Verkdufe Art der Liegenschaften Datum
Turbenthal Hohmattring 19/21 Wohnbauten 01.06.2024 Beteiligungen an Immobiliengesellschaften
Savigny Chemin de la Verne 1 Wohnbauten 01.08.2024 Keine
Monthey Avenue du Crochetan 72a/b Wohnbauten 01.09.2024

Mietzinseinnahmen pro Mieter h6her als 5%

Anteil in % der

Gewdhrte Hypotheken und andere hypothekarisch sichergestelite Darlehen . . L ThE
Per Mieter Ort der Liegenschaften Mietzinseinnahmen

Keine

30.09.2024 n.a. n.a. n.a.

Hypotheken und andere hypothekarisch sichergestellte Verbindlichkeiten nach Falligkeit

Geschdfte mit Nahestehenden

Die Baloise Asset Management AG, handelnd flr den
Baloise Swiss Property Fund, Basel, erwarb per

1. September 2024 durch VermogensUtbertragung gemdss
Art. 69 ff. FusG von der Baloise Leben AG ein Immobi-

Kredit Betrag (CHF) Laufzeit Zinssatz

Kurzfristige Hypotheken mit

Falligkeit innerhalb von 12 Monaten

Festhypothek 80001000 20.09.24 - 51.10.24 165% lienportfolio mit sechs Liegenschaften. Der Erwerb des
Festhypothek 170000'000 50.09.24 - 51.10.24 1.52% Portfolios erfolgte durch Barzahlung und wurde mittels
Festhypothek 14'000'000 02.09.24-04.11.24 1.64% Kapitalerhdhung finanziert. Die Liberierung der neuen
Festhypothek 9'000'000 03.01.22 - 03.01.25 0.24% Fondsanteile erfolgte am 5. September 2024. Die FINMA
Festhypothek 8'000'000 15.04.24 - 15.04.25 159% erteilte mit Verfiigung vom 27. Mai 2024 eine Ausnahme-
Festhypothek 4800000 13.12.23 -14.07.25 1.63% genehmigung vom Verbot von Geschdaften mit naheste-
Total 60'800°000 henden Personen gemadss Art. 63 Abs. 4 KAG i. V. m. Art.
320 KKV. Die sechs Liegenschaften sind unter «Kdufe im
Langfristige Hypotheken mit Rahmen der Kapitalerhdhung» aufgefihrt.
Falligkeit innerhalb von 1 bis 5 Jahren
Festhypothek 10°000'000 02.10.23 - 02.10.26 215% Geschdfte zwischen kollektiven Kapitalanlagen
Festhypothek 15'000'000 30.09.22 - 30.09.27 217% Keine
Festhypothek 25'000'000 30.09.22 - 30.09.27 2.29%
Festhypothek 14’000'000 30.11.23 - 30.11.27 1.69%
Festhypothek 10°000°000 29.09.23 - 29.09.28 211%
Festhypothek 12’000'000 03.01.23 - 03.01.29 1.67%
Total 86’000°000

Langfristige Hypotheken mit

Falligkeit nach 5 Jahren

Festhypothek 10°000'000 29.09.23 - 30.09.30 211%
Festhypothek 14°000'000 30.11.23 -29.11.30 1.74%
Total 24'000°000
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Anhang

Informationen zur Bilanz und zu den gekiindigten
Anteilen

30.09.2024 30.09.2023
Hohe des Abschreibungskontos der Grundstticke CHF - -
Hohe des Rickstellungskontos fur kiinftige Reparaturen CHF - -
Hohe des Kontos der zur Wiederanlage zurlickbehaltenen Ertrége CHF - -
Anzahl der auf Ende der ndchsten Rechnungsperiode gekiindigten Anteile CHF - -

Kennzahlen gemdss Branchenstandards
Diese Informationen konnen dem Abschnitt «Der Fonds
im Uberblick» entnommen werden.

Hinweis auf Soft Commission Agreements

Die Fondsleitung hat keine GebUhrenteilungsverein-
barungen oder Vereinbarungen betreffend Retrozes-
sionen in Form von sogenannten «soft commissions»
geschlossen.

Grundsdtze fiir die Bewertung sowie Berechnung des
Nettoinventarwerts

Gemdss § 16 des Fondsvertrags («<Berechnung des
Nettoinventarwerts und Beizug von Schdtzungs-
experten») wird der Nettoinventarwert des Immobilien-
fonds zum Verkehrswert auf Ende des Rechnungsjahres
sowie bei jeder Ausgabe von Anteilen in Schweizer
Franken berechnet.

Der Inventarwert eines Anteils ergibt sich aus dem
Verkehrswert des Fondsvermogens, vermindert um
allfallige Verbindlichkeiten des Anlagefonds sowie um
die bei der Liquidation des Fondsvermdégens wahrschein-
lich anfallenden Steuern dividiert durch die Anzahl der
im Umlauf befindlichen Anteile.

Gemadss Art. 88 Abs. 2 KAG, Art. 92 und 93 KKV sowie
den Richtlinien der Asset Management Association
Switzerland (AMAS) flr die Immobilienfonds werden die
Immobilien des Fonds regelmdssig von unabhdngigen,
bei der Aufsichtsbehorde akkreditierten Schatzungsex-
perten anhand der dynamischen Ertragswertmethode
«Discounted-Cashflow-Methode (DCF)» geschdtzt. Die
Bewertung erfolgt zum Preis, der bei einem sorgfdltigen
Verkauf im Zeitpunkt der Schatzung wahrscheinlich
erzielt wirde. Bei Erwerb oder Verdusserung von Grund-
stlicken im Fondsvermo&gen sowie auf den Abschluss
jedes Rechnungsjahres muss der Verkehrswert der Grund-
stlcke im Fondsvermogen durch die Schdtzungsexperten
Uberpruft werden.
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Der Verkehrswert der einzelnen Immobilien stellt einen
bei gewohnlichem Geschdftsverkehr und unter Annahme
eines sorgfdltigen Kauf- und Verkaufsverhaltens mut-
masslich erzielbaren Preis dar. Im Einzelfall werden, insbe-
sondere beim Kauf und Verkauf von Fondsliegenschaften,
eventuelle Opportunitdten im Interesse des Fonds best-
moglich genutzt. Dies kann zu Abweichungen bei den
Bewertungen fUhren.

Weitere Ausflihrungen zu den Verkehrswerten kénnen
dem Bewertungsbericht der Immobilienschatzer ent-
nommen werden.

Vergiitungen und Nebenkosten (§ 18 und § 19 des
Fondsvertrags)

30.09.2024

30.09.2023

Anhang

Maximal

Effektiv

Maximal

Effektiv

Vergiitungen an die Fondsleitung

Jahrliche Kommission flr die Leitung des Immobilienfonds, die
Vermogensverwaltung und den Vertrieb des Immobilienfonds
(in % des Gesamtfondsvermdgens)

1.00%

0.50%

1.00%

0.50%

Kommission fUr die BemiUhungen bzw. Kosten bei der Erstellung von
Bauten, bei Renovationen und Umbauten (in % der Baukosten)

3.00%

2.34%

3.00%

2.50%

Kommission flir die Bemihungen bzw. Kosten im Zusammenhang
mit der Verwaltung der einzelnen Liegenschaften (in % der jahrlichen
Nettomietzinseinnahmen)

5.00%

3.42%

5.00%

3.60%

Kommission flr die Bemihungen bzw. Kosten im Zusammenhang
mit dem Kauf und Verkauf von Grundstiicken (in % des Kauf- bzw.
des Verkaufspreises, sofern damit nicht ein Dritter beauftragt wird);
bei der Ubernahme von Grundstiicken und Liegenschaften (Sach-
einlagen) kann ebenfalls eine Entschadigung in gleicher Hohe
belastet werden.

2.00%

0.72%

2.00%

0.77%

Ausgabekommission (in % des Nettoinventarwertes der neuemit-
tierten Anteile)

5.00%

1.25%

5.00%

0.25%

Ricknahmekommission (in % des Nettoinventarwerts der zurlick-
genommenen Anteile)

5.00%

n.a.

5.00%

n.a.

Kommission fUr die Auszahlung des Liquidationsbetreffnisses im Falle
der Auflésung des Immobilienfonds (in % des Nettoinventarwerts)

0.50%

n.a.

0.50%

n.a.

Weitere vertragliche Vergltungen:

Bei der Ausgabe und Riicknahme von Anteilen erhebt die Fondslei-
tung zudem zugunsten des Fondsvermogens die Nebenkosten, die
dem Immobilienfonds im Durchschnitt aus der Anlage des einbe-
zahlten Betrages bzw. aus dem Verkauf eines dem gekindigten
Anteil entsprechenden Teils der Anlagen erwachsen.

Vergiitung an die Depotbank

Jahrliche Kommission flr die Aufboewahrung des Fondsvermdgens,
die Besorgung des Zahlungsverkehrs des Immobilienfonds und
die sonstigen in § 4 des Fondsvertrags aufgefiihrten Aufgaben
der Depotbank (in % des Gesamtfondsvermdgens)

0.10%

0.01%

0.10%

0.01%

Kommission fur die Auszahlung des Jahresertrags an die Anleger
(in % des Bruttobetrages der Ausschittung)

0.50%

0.50%

0.50%

0.50%

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

30.09.2024

30.09.2023

Gesamtbetrag der vertraglichen Zahlungsverpflichtungen

8'842'171

14'583'230
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Weitere Mitteilungen an die Anleger

Angaben iiber Angelegenheiten von besonderer
wirtschaftlicher oder rechtlicher Bedeutung

Haftungsausschluss Nachhaltigkeit

Beim Baloise Swiss Property Fund (BSPF) handelt es

sich nicht um ein von der FINMA als nachhaltig geneh-
migtes Finanzprodukt mit einer verbindlich festgelegten
nachhaltigen Anlagepolitik oder Anlagestrategie unter
BerUcksichtigung der vorgegebenen Nachhaltigkeits-
kriterien im Sinne der verdffentlichten Kernbotschaften
und Empfehlungen der Asset Management Association
Switzerland (AMAS) und Swiss Sustainable Finance
(SSF) vom 16. Juni 2020.

Anderung des Fondsvertrags
In der Berichtsperiode gab es keine Anderungen des
Fondsvertrags.

Wesentliche Fragen der Auslegung von Gesetz und
Fondsvertrag

In der Berichtsperiode ergaben sich keine wesentlichen
Fragen zur Auslegung von Gesetzen oder dem Fondsver-
trag.
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Angaben iiber den Wechsel von Fondsleitung und
Depotbank

In der Berichtsperiode erfolgte kein Wechsel der
Fondsleitung oder Depotbank.

Anderungen der geschdftsfiihrenden Personen
der Fondsleitung

Thomas Amstutz und Adrian Lehmann traten per
23. Mai und 30.Juni 2024 aus dem Verwaltungsrat
aus; seit dem 23. Mai 2024 wirken Nicole Brunhart,
Rudolf Kutos und seit dem 1. Juli 2024 Karl Theiler
als Nachfolger in diesem Gremium.

Angaben zu Rechtsstreitigkeiten
Es sind keine wesentlichen Rechtsstreitigkeiten hangig.
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43



Bewertungsbericht

Bewertungsbericht

.

pwec

Baloise Asset Management AG
c/o Baloise Swiss Property Fund
Aeschengraben 21

4051 Basel

Marktwertermittlung der Liegenschaften per 30.09.2024

PricewaterhouseCoopers AG
Birchstrasse 160

Postfach

CH-8050 Ziirich

Telefon: +41 58 792 44 00
www.pwe.ch

7. Oktober 2024

.

pwec

fiir Lage, Nutzung und iibrige immobilienspezifische Risiken werden pro Liegenschaft individuell beriicksichtigt.
Der Kapitalisierungszinssatz wird um das inflationsbedingte Wachstum der Cash Flows ab Jahr elf adjustiert. Die
langfristige Inflationsannahme wird hierbei mit 1.00% beriicksichtigt.

Bewertungsresultat

Insgesamt befinden sich per Bewertungsstichtag 81 Objekte im Portfolio des BSPF. Im Berichtszeitraum vom
30.09.2023 bis 30.09.2024 wurden drei Liegenschaft verkauft und sechs Liegenschaft wurden erworben. Im
Rahmen der aktuellen Bewertung wurden 42 Liegenschaften besichtigt.

Fiir die durch PwC bewerteten Liegenschaften des BSPF liegt der durchschnittliche, nach Marktwerten gewichtete

Ausgangslage und Auftrag

Im Auftrag der Baloise wurden sédmtliche Anlageliegenschaften inklusive Areal- und Entwicklungsliegenschaften,
welche sich per 30.09.2024 im Eigentum des Baloise Swiss Property Fund («BSPF») befanden, durch das Real
Estate Advisory Team der PricewaterhouseCoopers AG zum Zweck der Rechnungslegung per Stichtag 30.09.2024
bewertet.

Bewertungsstandards und -grundlagen

Die Bewertungen entsprechen den Vorgaben des Kollektivanlagengesetzes (KAG) und der Kollektivanlagenver-
ordnung (KKV) sowie den Richtlinien der Asset Management Association und stehen im Einklang mit den Best
Practice-Vorgaben der International Valuation Standards (IVSC), des Swiss Valuation Standard (SVS) und den
Richtlinien der Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS).

In Ubereinstimmung mit den Marktwertdefinitionen von IVSC, SVS, und RICS wird der Marktwert wie folgt defi-
niert: ,Der Marktwert ist der geschdtzte Betrag, fiir welchen ein Immobilienvermdgen am Tag der Bewertung
zwischen einem verkaufsbereiten Verdusserer und einem kaufbereiten Erwerber, nach angemessenem Ver-
marktungszeitraum, in einer Transaktion im gewohnlichen Geschdftsverkehr ausgetauscht werden sollte, wobei
jede Partei mit Sachkenntnis, Umsicht und ohne Zwang handelt*.

Jedes Objekt wird individuell und nicht als Teil des Portfolios bewertet. Die Wertermittlung der Liegenschaften
erfolgt auf Basis von auf dem Markt beobachtbaren Parametern. Kosten und Steuern, die dem Eigentiimer anfal-
len kénnen und nicht in direktem Zusammenhang mit dem Betrieb der Liegenschaft stehen (Finanzierungs- und
Verdusserungskosten, Mehrwertsteuer etc.), werden im Einklang mit der Bewertungspraxis in der Schweiz nicht
berticksichtigt.

Grundlage fiir die Bewertung bilden aktuelle Informationen beziiglich der Liegenschaften sowie des Immobilien-
marktes. Dokumente und Daten zu den Liegenschaften wurden von der Auftraggeberin zur Verfiigung gestellt. Die
Richtigkeit dieser Dokumente wird vorausgesetzt. Die Liegenschaften werden im Rahmen der Bewertung jeweils
mindestens alle drei Jahre sowie zum Zweck einer Akquisition oder nach Umbau besichtigt.

Bewertungsmethodik

Die einzelnen Liegenschaftswerte werden nach der Discounted Cash Flow Methode (DCF-Methode) ermittelt.
Hierfiir werden die jahrlich erwarteten Cash Flows, d.h. die dem Eigentiimer effektiv zur freien Verfiigung ste-
henden Geldfliisse, tiber einen Betrachtungshorizont von zehn Jahren prognostiziert. Die verbleibende Restnut-
zungsdauer wird durch die Fortschreibung des Cash Flows eines reprasentativen Jahres (Exit-Jahr) dargestellt.
Die einzelnen Cash Flows werden auf den heutigen Zeitpunkt diskontiert (Barwert) und addiert. Die Summe der
Barwerte entspricht dem Marktwert.

Der hierbei verwendete Diskontierungszinssatz reflektiert die marktgerechten, risikoadjustierten Opportunitéts-
kosten der Investition in die Liegenschaft und wird mittels Komponentenmethode festgelegt. Der Basisdiskontie-
rungszinssatz stellt die langfristige Renditeerwartung einer risikolosen Anlage dar und wird um einen Zuschlag
zur Abbildung der allgemeinen Illiquiditdt von Immobilienanlagen ergénzt. Weitere, objektabhéingige Zuschldge

reale Kapitalisierungssatz per 30.09.2024 bei 2.91%.

Gestiitzt auf die oben dargelegten Ausfiihrungen wird der Marktwert des Portfolios des BSPF per 30.09.2024
durch das Real Estate Advisory Team der PricewaterhouseCoopers AG mit CHF 1'083'943'000 bewertet.

Portfolio Anzahl Marktwert Gewichteter Gewichteter

Liegenschaften (CHF) Diskontierungssatz Kapitalisierungssatz

(real) (real)

BSPF 81 1'083'943'000 2.82% 2.91%
Unabhiingigkeit

Gemass der Geschiftspolitik der PricewaterhouseCoopers AG wurde das Immobilienportfolio unabhéngig und
neutral bewertet. Die Bewertung dient dem vorgéngig genannten Zweck. Es wird keine Haftung gegeniiber Dritten

tibernommen.

PricewaterhouseCoopers AG
Real Estate Advisory

Dr. Marc Schmidli, CFA
Partner

ISR

Laura Blaufuss MRICS
Director
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Kurzbericht der Priifgesellschaft

Ernst & Young AG Telefon: +41 58 286 86 86
EY Aeschengraben 27 www.ey.com/de_ch

Postfach
Building a better CH-4002 Basel

working world

Basel, 5. Dezember 2024

Kurzbericht der kollektivanlagengesetzlichen Priifgesellschaft
An den Verwaltungsrat der Fondsleitung zur Jahresrechnung des

Baloise Swiss Property Fund

Bericht zur Priifung der Jahresrechnung

Priifungsurteil

Wir haben die Jahresrechnung des Anlagefonds Baloise Swiss Property Fund, bestehend aus der
Vermdgensrechnung zum 30. September 2024, der Erfolgsrechnung fiir das dann endende Jahr, den
Angaben uber die Verwendung des Erfolges und die Offenlegung der Kosten sowie den weiteren
Angaben gemass Art. 89 Abs. 1 Bst. b-h und Art. 90 des schweizerischen Kollektivanlagengesetzes
(KAG), gepriift.

Nach unserer Beurteilung entspricht die beigefiigte Jahresrechnung (Seiten 9, 28 - 42) dem
schweizerischen Kollektivanlagengesetz, den dazugehérigen Verordnungen sowie dem Fondsvertrag.

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 kollektivanlagen-
gesetzlichen Priifgesellschaft fiir die Priifung der Jahresrechnung” unseres Berichts weitergehend
beschrieben. Wir sind vom Anlagefonds sowie der Fondsleitung unabhangig in Ubereinstimmung mit den
schweizerischen gesetzlichen Vorschriften und den Anforderungen des Berufsstands, und wir haben
unsere sonstigen beruflichen Verhaltenspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfilllt.

Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungsnachweise 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, insbesondere die auf Seite 19
aufgefiihrten «Umweltrelevanten Kennzahlen» gemass den Vorgaben der Asset Management
Association Switzerland (AMAS) aber nicht die Jahresrechnung und unseren dazugehdrigen Bericht.

Unser Prufungsurteil 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 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, ber diese Tatsache zu
berichten. Wir haben in diesem Zusammenhang nichts zu berichten.
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Verantwortlichkeiten des Verwaltungsrates der Fondsleitung fiir die Jahresrechnung

Der Verwaltungsrat der Fondsleitung ist verantwortlich fiir die Aufstellung der Jahresrechnung in
Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Kollektivanlagengesetz, den dazugehérenden Verordnungen
sowie dem Fondsvertrag und fir die internen Kontrollen, die der Verwaltungsrat als notwendig feststellt,
um die Aufstellung einer Jahresrechnung zu ermdglichen, die frei von wesentlichen falschen
Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern 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 Irrtimern ist, und
einen Bericht abzugeben, der unser Prifungsurteil 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 Abschlussprifung eine wesentliche falsche Darstellung, falls eine
solche vorliegt, stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus dolosen Handlungen oder Irrtimern
resultieren und werden als wesentlich gewdrdigt, wenn von ihnen einzeln oder insgesamt
verniinftigerweise erwartet werden konnte, dass sie die auf der Grundlage dieser Jahresrechnung
getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Nutzern beeinflussen.

Als Teil einer Abschlusspriifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den SA-CH
Uben wir wahrend der gesamten Abschlusspriifung pflichtgemasses Ermessen aus und bewahren eine
kritische Grundhaltung. Dariiber hinaus:
identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen in der Jahres-
rechnung aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern, planen und fiihren Priifungshand-
lungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Priifungsnachweise, die ausreichend
und geeignet sind, um als Grundlage fir unser Prifungsurteil zu dienen. Das Risiko, dass aus
dolosen Handlungen resultierende wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist
hoher als ein aus Irrtimern resultierendes, da dolose Handlungen kollusives Zusammenwirken,
Falschungen, beabsichtigte Unvolistéandigkeiten, irrefiihrende Darstellungen oder das
Ausserkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.
gewinnen wir ein Verstandnis von dem fir die Abschlusspriifung relevanten Internen Kontrollsystem,
um Priifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstanden angemessen sind, jedoch
nicht mit dem Ziel, ein Priifungsurteil zur Wirksamkeit des Internen Kontrollsystems der Gesellschaft
abzugeben.
beurteilen wir die Angemessenheit der angewandten Rechnungslegungsmethoden sowie die
Vertretbarkeit der dargestellten geschatzten Werte in der Rechnungslegung und damit
zusammenhangenden Angaben.

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

Ernst & Young AG
Alexander Graf Michael Gurdan
EY (Qualified Signature) EY (Qualified Signature)

Zugelassener Revisionsexperte Zugelassener Revisionsexperte
(Leitender Revisor)

Baloise Swiss Property Fund, Jahresbericht per 30.09.2024

47



©°
<
N
o
&
o
—

Baloise Asset Management AG
Aeschengraben 21

4051 Basel

www.baloise.ch




		2024-12-05T15:23:32+0100
	ALEXANDER JONAS SALOMON ARLI GRAF


		2024-12-05T15:12:59+0100
	MICHAEL PETER GURDAN




