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Disclaimer

Das Dokument stellt weder einen Prospekt noch ein Angebot oder eine Empfehlung zur Zeichnung beziehungsweise zum Erwerb von
Anteilen des aufgeflihrten Fonds oder irgendeines anderen Anlagefonds oder von anderen Finanzinstrumenten dar. Insbesondere entbindet
dieses Dokument den Empfanger nicht von seiner eigenen Beurteilung, allenfalls unter Beizug professioneller Berater, der darin enthaltenen
Informationen fiir seine personlichen Umstande und der juristischen, regulatorischen, steuerlichen und anderen Konsequenzen fir ihn. Dieses
Dokument wurde von der Swiss Prime Site Solutions AG mit grosster Sorgfalt und nach bestem Wissen und Gewissen erstellt. Die Swiss
Prime Site Solutions AG bietet jedoch keine Gewahr fiir den Inhalt und die Vollstandigkeit des vorliegenden Dokuments und lehnt jede Haftung
flir Verluste ab, die sich aus der Verwendung der vorliegenden Informationen ergeben kénnen. Insbesondere weist die Swiss Prime Site
Solutions AG darauf hin, dass die Wertentwicklung in der Vergangenheit kein zuverlassiger Indikator fiir aktuelle und zukilnftige Ergebnisse
ist. Die im vorliegenden Dokument aufgeflihrten Performancedaten lassen die bei der Ausgabe und Riicknahme der Anteile erhobenen
Kommissionen und Kosten unberiicksichtigt. Die Total Expense Ratio (TER) bezeichnet die Gesamtheit derjenigen Kommissionen und Kosten,
die laufend dem durchschnittlichen Fondsvermogen belastet werden (Betriebsaufwand). Die im vorliegenden Dokument angegebene
Hohe der TER bietet keine Gewabhr fiir eine entsprechende Hohe in der Zukunft. Wesentliche Informationen fiir Anlegerinnen und Anleger
sind im aktuellen Fondsvertrag inklusive Anhang enthalten. Diese kénnen kostenlos bei der Swiss Prime Site Solutions AG (Fondsleitung)
sowie bei der Banque Cantonale Vaudoise (Depotbank) bezogen und/oder auf www.swissfunddata.ch konsultiert werden. Dieses Dokument
ist einzig flir die Verbreitung in der Schweiz bestimmt und richtet sich ausschliesslich an qualifizierte Anleger im Sinne des schweizeri-
schen Kollektivanlagengesetzes (KAG) und der dazugehdrigen Verordnung. Es richtet sich explizit nicht an Personen in anderen Landern
und an Personen, deren Nationalitat oder Wohnsitz den Zugang zu solchen Informationen aufgrund der geltenden Gesetzgebung verbietet.
Dieses Dokument und die darin enthaltenen Informationen dirfen nicht an Personen verteilt und/oder weitergegeben werden, welche gemass
geltenden gesetzlichen und regulatorischen Definitionen (z.B. US Securities Act, US Internal Revenue Code u.a.) méglicherweise als
US-Personen qualifizieren.
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Editorial

Geschatzte Investorinnen und Investoren,

im Geschéaftsjahr 2023/2024 blickt der Swiss Prime Site Solutions
Investment Fund Commercial («<SPSS IFC») auf ein ertragsstarkes
Ergebnis zurlick. Hohe Nettoertrdge durch rekordtiefe Leerstéande und
Gewinne aus einer Portfoliobereinigung flhren zu einer signifikanten
Dividendenerhthung. Gleichzeitig konnte der CO,-Fussabdruck des
Portfolios um 28% beachtlich reduziert werden. Die Fondsleitung be-
dankt sich herzlich fir lhr Vertrauen und sieht sich mit diesem Resultat
in ihrer Anlagestrategie bestatigt.

Das vergangene Jahr war von geopolitischen Spannungen, Inflationsdruck und einer weiterhin volatilen Markt-
lage gepragt. Diese Faktoren haben die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen beeinflusst und zu einer
erhohten Zurlickhaltung bei den Marktteilnehmern gefiihrt, insbesondere in Bezug auf Investitionen im Immo-
biliensektor. Hohere Zinsen und wirtschaftliche Unsicherheiten haben zusatzliche Herausforderungen mit

sich gebracht. In diesem herausfordernden Umfeld konnte die Fokussierung auf operative Exzellenz fortgefiihrt
und weiteres Potential des SPSS IFC freigesetzt werden. Die erneute Reduzierung der Leerstandsverluste

auf ein Rekordtief von 1.5% starkt das Cashflow-orientierte Portfolio und reflektiert die angelegte Investitions-
strategie in wirtschaftlich starken Lagen. Die stark gewachsenen Mietertrage, unterstiitzt durch hohe Inde-
xierungsquoten, kompensierten die deutlich gestiegenen Finanzierungskosten und erhdhten die Betriebsge-
winnmarge weiter. Der gewinnbringende Verkauf einer Liegenschaft in Cham hebt zusatzlich die nachhaltige
Bewertung unseres Portfolios hervor.

Dank des ertragsstarken Geschaftsjahres 2023/2024 erhoht der SPSS IFC die Dividende von CHF 4.40 auf
CHF 4.90 pro Anteilschein. Die Ausschittungsquote bleibt dabei defensiv bei 87%. Die damit erzielte attraktive
Ausschiittungsrendite von 4.9% Ubertrifft das Ergebnis des letzten Jahres und liegt am oberen Ende unserer
Zielbandbreite.

Die fundamentale Starke des SPSS IFC zeigt sich auch in der soliden Performance im ausserborslichen Handel
seit der Fondsgriindung 2021. Der Fonds hat in dieser Zeitspanne eine Performance von +6.15% erzielt. Das
entspricht eine Outperformance von +8.20% gegeniliber dem Index der bdrsennotierten Schweizer Immobilien-
fonds (SWIIT), der sich im gleichen Zeitraum um -2.05% abschwaéchte.

Wir sind Uberzeugt, dass wir durch unsere Fokussierung auf operative Exzellenz, einer attraktiven Ausschittungs-
rendite und einer zielgerichteten Implementierung von wirkungsvollen ESG-Massnahmen unseren Investoren
ein attraktives Investmentprodukt bieten kénnen, das sowohl in unsicheren Zeiten als auch in einem sich erho-
lenden Marktumfeld Mehrwerte schafft.

Maximilian Hoffmann
ClO Funds (Commercial)
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Wichtiges in Kurze

Eckdaten 30.09.2024 30.09.2023
Anzahl Anteile im Umlauf zu Beginn der Rechnungsperiode 2342755 2119576
Ausgabe Fondsanteile - 223179
Riicknahme Fondsanteile - -
Anzahl Anteile im Umlauf am Ende der Rechnungsperiode 2342755 2342755
Inventarwert pro Anteil in CHF 104.20 104.06
Schlusskurs in CHF (Mid)' 100.50 104.50
Borsenkapitalisierung in CHF' 235446878 244817 898
Agio/Disagio -3.55% 0.42%
Vermdégensrechnung 30.09.2024 30.09.2023
Verkehrswert der Liegenschaften in CHF 430989000 434824000
Gesamtfondsvermogen (GAV) in CHF 435404729 439308150
Nettofondsvermdgen (NAV) in CHF 244117 258 243790202
Fremdfinanzierungsquote in % der Verkehrswerte? 40.67% 42.08%
01.10.2023- 01.10.2022-

Rendite- und Performanceangaben 30.09.2024 30.09.2023
Ausschittung pro Anteil in CHF?® 4.90 4.40
Ausschiittungsrendite 4.88% 4.21%
Ausschiittungsquote 86.56% 7919%
Eigenkapitalrendite (ROE) 4.05% 1.71%
Return on Invested Capital (ROIC) 311% 1.56%
Anlagerendite 4.56% 1.77%
davon Cashflow-Rendite 5.68% 5.43%
davon Wertanderungsrendite -113% -3.67%
Performance#* 0.06% 9.37%
Fondsbetriebsaufwandquote (TER .. GAV) 0.63% 0.71%
Fondsbetriebsaufwandquote (TER.. MV) 117% 1.28%
01.10.2023- 01.10.2022-

Erfolgsrechnung 30.09.2024 30.09.2023
Nettoertrag in CHF® 13262229 13016 501
Mietzinseinnahmen in CHF 22731209 20729273
Mietausfallrate 1.50% 3.29%
Durchschnittlich gewichtete Restlaufzeit der Mietvertrage (WAULT) 5.38 Jahre 5.41 Jahre

1) Handel nur ausserbdrslich am Sekundarmarkt

2) FINMA Aushahmebewilligung betreffend der maximalen Belastungsgrenze fiir die ersten funf Jahre nach Lancierung
3) Ex-Datum: 0412.2024 / Zahlungsdatum: 0612.2024

4) Berechnung basierend auf Bid-Kursen

5) Bereinigt um Riickstellungen fiir kiinftige Reparaturen



Fondsinformationen und Organisation

Fondsinformationen

Fondsbezeichnung

Swiss Prime Site Solutions Investment Fund Commercial

Griindungsjahr 2021
Valor /ISIN 113 909 906 / CH1139099068
Rechtsform Vertraglicher Immobilienfonds fiir qualifizierte Anleger (Art. 25 ff. KAG)

Anlegerkreis

Qualifizierte Anleger gemass Art. 10 Abs. 3 und 3ter KAG iV.m. Art. 4 Abs. 3-5 und
Art. 5 Abs. 1 FIDLEG

Rechnungsjahr

1. Oktober bis 30. September

Fondsleitung

Swiss Prime Site Solutions AG, Zug

Statutarische Revisionsstelle der
Fondsleitung

PricewaterhouseCoopers AG (PwC), Ziirich

Priifgesellschaft des Immobilienfonds

KPMG AG, Ziirich

Depotbank

Banque Cantonale Vaudoise, Lausanne

Verwaltungsrat

Jiirg Sommer
Verwaltungsratsprasident

i

Marcel Kucher
Verwaltungsratsmitglied

" K

Philippe Keller
Verwaltungsratsmitglied

Der Verwaltungsrat der Swiss Prime Site Solutions AG setzt sich wie folgt zusammen:

- Jirg Sommer, von Sumiswald, in Safenwil (AG), Prasident (gleichzeitig Group General Counsel
Swiss Prime Site AG, Zug, sowie Prasident des Verwaltungsrats der folgenden Swiss Prime Site-Gruppengesell-
schaften: Akara Property Development AG, Zug, Fundamenta Group (Schweiz) AG, Zug, Fundamenta
Consulting AG, Zug, als auch Vorsitzender des Aufsichtsrats der Fundamenta Group Deutschland AG, Miinchen)

— Marcel Kucher, von Herrliberg, in Ziirich, Vizeprasident (gleichzeitig Group CFO Swiss Prime Site AG, Zug,
sowie Mitglied des Verwaltungsrats der folgenden Swiss Prime Site-Gruppengesellschaften: Akara Property
Development AG, Zug, Fundamenta Group (Schweiz) AG, Zug, Fundamenta Consulting AG, Zug, Jelmoli AG,
Zirich, Swiss Prime Site Immobilien AG, Ziirich, Swiss Prime Site Finance AG, Zug, Swiss Prime Site
Management AG, Zug, als auch Mitglied des Aufsichtsrats der Fundamenta Group Deutschland AG, Miinchen);
Mitglied des Verwaltungsrats der Superlab Suisse AG, Zlrich, der Flexoffice (Schweiz) AG, Zirich sowie der

Urban Connect AG, Ziirich

— Philippe Keller, von Sarmenstorf, in Hergiswil (NW), Mitglied (gleichzeitig Managing Partner bei PvB Pernet
von Ballmoos AG, Ziirich und Mitglied des Verwaltungsrats der Akara Property Development AG, Zug)



Geschaftsleitung

Die Geschéaftsleitung der Swiss Prime Site Solutions AG setzt sich wie folgt zusammen:

— Anastasius Tschopp, von Sursee, in Hiinenberg (ZG), CEO (gleichzeitig GL-Mitglied der Akara Property
Development AG, Zug, sowie Mitglied der Gruppenleitung der Swiss Prime Site-Gruppe, sowie Mitglied des
Verwaltungsrats der folgenden Swiss Prime Site-Gruppengesellschaften: Fundamenta Group (Schweiz) AG,
Zug, Fundamenta Consulting AG, Zug, als auch Mitglied des Aufsichtsrats der Fundamenta Group
Deutschland AG, Miinchen)

- Philippe Brandle, von Mosnang, in Ziirich, CFO (gleichzeitig GL-Mitglied der Akara Property Development AG,
Zug) bis zum 31. Marz 2024

- Bernhard Rychen, von Wilderswil, in Zug, CFO (gleichzeitig GL-Mitglied der Akara Property Development AG,
Zug) ab 1. April 2024

— Jerome Pluznik, von Gansbrunnen (SO), in Ziirich, Head Legal & Compliance (gleichzeitig GL-Mitglied der
Akara Property Development AG, Zug

- Reto Felder, von Flihli, in Dottikon (AG), COO (gleichzeitig GL-Mitglied der Akara Property Development AG, Zug)

- Deniz Gian Orga, von Solothurn, in Uitikon Waldegg (ZH), COO & CIO Swiss Prime Anlagestiftung ab
1. Juli 2024 (gleichzeitig Geschaftsfiihrer Luise Verwaltung GmbH in Deutschland - Teil der Anlagegruppe SPA
Living+ Europe)

Operative Umsetzung

| =

1

Anastasius Tschopp Maximilian Hoffmann
CEO CFO CIO Funds (Commercial)

Samuel Bergstein Monika Gadola Hug Regina Hardziewski
Head Acquisition & Sales (Commercial) Head Client Relations Head Sustainability



Informationen iiber Dritte

Akkreditierte Schatzungsexperten
— Laura Blaufuss, PriceWaterhouseCoopers AG, Ziirich
— Sebastian Zollinger, PriceWaterhouseCoopers AG, Ziirich

Liegenschaftsbewirtschaftung
— Wincasa AG, Winterthur

Delegation von Teilaufgaben

Die Fondsleitung hat verschiedene Teilaufgaben in nachfolgenden Bereichen an die Swiss Prime Site
Management AG, Zug eine Gruppengesellschaft der Swiss Prime Site AG, Zug delegiert:

Accounting

Real Estate Controlling

IT und Infrastruktur

Human Ressources

Interne Revision

Foto: Oberer Steisteg 18/20, 6430 Schwyz



Tatigkeitsbericht der Fondsleitung

Der Swiss Prime Site Solutions Investment Fund Commercial («<SPSS IFC») schliesst ein ertragsstarkes
Geschiftsjahr 2023/2024 ab und steigert die Dividendenzahlung signifikant. Mit Fokussierung auf operative
Exzellenz wurden die Leerstidnde auf Rekordtiefe 1.48% gesenkt und die Nettoertrage weiter gesteigert.
Das starke operative Resultat erwirtschaftet CHF 5.66 EPS (Nettoertrag, bereinigt um Riickstellungen fiir
kiinftige Reparaturen je Anteil) und ermdglicht eine ausserordentliche Erh6hung der Dividendenaus-
schiittung auf CHF 4.90 pro Anteilsschein (Ausschiittungsrendite: 4.88%) bei einer defensiven Ausschiit-
tungsquote von 86.6%.

Das Wichtigste in Kiirze

Der Total Return seit Lancierung entspricht einer Outperformance von +8.20% gegeniliber dem Index der bor-
senkotierten Schweizer Immobilienfonds (SWIIT), welcher sich in gleicher Periode um -2.05% abschwéchte.
Der SPSS IFC schliesst das Geschéaftsjahr 2023/2024 mit einer kumulierten Anlagerendite von 4.56% ab.
Die Anlagerendite von 4.56% setzt sich aus der Cashflow-Rendite in Hohe von 5.68% und einer Wertanderungs-
rendite von -113% zusammen. Die angestrebte Zielbandbreite der Cashflow-Rendite von 3.5% bis 4.0%
wurde damit deutlich tbertroffen.

Die Dividendenausschiittung von CHF 4.90 pro Anteilsschein bei einer Ausschiittungsquote von 86.6% liegt
deutlich Uber dem Zielkorridor der nachhaltigen Dividendenstrategie von CHF 4.40 pro Anteilsschein.

Das Bewertungsresultat fallt erwartungsgemass aus und kann durch das hohe Cashflow-Ergebnis deutlich
abgefedert werden.

Die Steigerung der Top Line (Mietertrag) um signifikante 9.7% Uberkompensiert die markant gestiegenen
Finanzierungskosten um 45% und fiihrt im Ergebnis zu einem Wachstum der Bottom Line (Nettoertrag,
bereinigt um Riickstellungen fiir kiinftige Reparaturen) von 1.9%.

Die Betriebsgewinnmarge wurde um ca. 80 bps auf 76.25% gesteigert.

Die Fremdkapitalquote wurde von 42.1% auf 40.7% reduziert.

Im Berichtszeitraum wurde eine Liegenschaft (Cham, Dorfplatz 2) gewinnbringend veréussert.

Die CO,-Emissionen pro m? des Portfolios wurden um 28% reduziert.

Performance

10

Performance: In einem anspruchsvollen Marktumfeld ist der ausserborsliche Kurs (Bid-Kurs) der Anteils-
scheine von CHF 102.50 auf CHF 98.00 gesunken. Unter Berlicksichtigung der Ausschittung ergibt sich
eine Performance von 0.06% fiir das Geschaftsjahr 2023/2024. In Betrachtung der Performance seit Lancie-
rung des SPSS IFC wurde der SXI Real Estate Funds Total Return Index (SWIIT) um 8.02% outperformt. Der
stichtagsbezogene Abschlag (Disagio) auf den Nettoinventarwert liegt bei 3.55%, womit sich der SPSS IFC
im Vergleich zu anderen kommerziellen Fonds weiterhin als robust erweist.



Kursverlauf SPSS IFC vs. SXI Real Estate Funds Total Return Index (SWIIT)
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Rendite

- Anlagerendite: Im Geschaftsjahr 2023/2024 konnte eine hohe Cashflow-Rendite von 5.68% erzielt werden,
welche das gute operative Ergebnis widerspiegelt. Die marktbedingten Abwertungen durch den Zinsanstieg
im ersten Halbjahr der Berichtsperiode und die damit verbundene Erhohung des Diskontierungssatzes (like-
for-like) flihrten zu einer Wertkorrektur des Portfolios um -1.61% zum Halbjahr. Zum Jahresabschluss wurde
ein Teil der Wertkorrektur zum Halbjahr kompensiert, sodass auf annualisierter Betrachtung eine Wertkor-
rektur von -113% resultiert. Insgesamt betragt die Anlagerendite (Total Return) somit 4.56%.

Zusammensetzung Eigenkapital- und Anlagerendite SPSS IFC Geschiftsjahr 2023/2024

-1.60% - 5.68%
-1.07% -014% - 4.56%

-113%

9.88%

Soll- Ertrags- Liegenschafts-  Betriebs- Finanzierung  Verwaltung Steuern Cashflow Wert- Total
Mieten ausfall kosten ergebnis anderung
Vermdgensrechnung

— Verkehrswert der Imnmobilien: Der Verkehrswert des Immobilienportfolios ist im Vergleich zum Abschluss
2022/2023 um CHF 3.8 Mio. gesunken und betragt per 30.09.2024 CHF 431.0 Mio. (Vorjahr: CHF 434.8 Mio.),
was auf Bewertungskorrekturen und den Verkauf der Liegenschaft in Cham zurlickzufiihren ist.

— Diskontierung: Der reale Diskontierungssatz per 30.09.2024 betragt 3.47% und liegt somit 0.01%-Punkte
hoher als im Vorjahr (Vorjahr 3.46%).



— Gesamt- und Nettofondsvermdgen: Das Gesamtfondsvermogen in der Hohe von CHF 435 Mio. liegt auf
Vorjahreshohe (Vorjahr: CHF 439 Mio.). Das Nettofondsvermogen blieb konstant bei CHF 244 Mio., da im
vergangenen Geschaftsjahr keine Emissionen durchgefiihrt wurden.

- Nettoinventarwert: Der Nettoinventarwert pro Anteilsschein liegt zum Stichtag 30.09.2024 bei CHF 104.20
(Vorjahr: CHF 104.06).

- Fremdfinanzierungsquote: Die Fremdfinanzierungsquote konnte weiter reduziert werden und betragt zum
Stichtag 40.7% (Vorjahr: 421%). Damit liegt diese unter der zulassigen Hochstgrenze von 50%, welche die
FINMA bis Dezember 2026 bewilligt hat.

Erfolgsrechnung

— Mietzinseinnahmen: Fiir die Berichtsperiode wurden Mietzinseinnahmen von CHF 22.7 Mio. verbucht.
Dies entspricht einer Steigerung gegentiber dem Vorjahr von CHF 2.0 Mio. bzw. 9.7%. Die Zunahme basiert
unter anderem auf gesteigerten Mietzinsertragen bei den Bestandsliegenschaften aufgrund von Indexie-
rungen und einer weiteren Verringerung der Leerstandsverluste.

- Finanzierungskosten: Die Finanzierungskosten belaufen sich im Berichtsjahr auf CHF 3.7 Mio. Die durch-
schnittlichen Finanzierungskosten von 2.0% sind im Vergleich zum Vorjahr (1.6%) deutlich angestiegen,
konnten aber durch das ertragsstarke Portfolio deutlich kompensiert werden.

— Total Expense Ratio (TER): Die TER GAV konnte im Geschéftsjahr 2023/2024 mit 0.63% (Vorjahr: 0.71%)
deutlich gesenkt werden. Die Reduktion ist insbesondere auf eine nachtragliche Weiterverrechnung des
Verwaltungshonorars an Mieter zurtickzufiihren. Diese Praxisanderung fiihrt dazu, dass sich das Verwaltungs-
honorar im aktuellen Geschéaftsjahr um TCHF 483 reduziert (davon TCHF 283 aus Vorjahren).

Nettoertrag

- Nicht realisierte Kapitalgewinne/-verluste: Unter der Position der nicht realisierten Kapitalverluste wurden
die Marktwertkorrekturen der Bewertungen mit Stichtag vom 30.09.2024 abgebildet. Mit insgesamt rund
CHF 11 Mio. Abwertung auf dem Portfolio fallt die Abwertung im Rahmen der Markterwartung aus.

- Realisierte Kaptialgewinne/-verluste: Mit dem Verkauf der Liegenschaft in Cham wurde ein realisierter
Kapitalgewinn in Hohe von TCHF 435 erzielt.

— Earnings per Share (EPS): Der EPS (Nettoertrag, bereinigt um Riickstellungen fir kiinftige Reparaturen je
Anteil) von insgesamt CHF 5.66 fiihrt zu einer Dividendenausschiittung von CHF 4.90 pro Anteilsschein bei
einer Ausschittungsquote von 86.6%. Die Ausschuttungsrendite entspricht damit 4.88%. Dieses Ergebnis
liegt Gber dem Zielkorridor der nachhaltigen Dividendenstrategie (CHF 4.40 pro Anteilsschein) und ist auf das
ausserordentlich ertragsstarke Geschaftsjahr 2023/2024 zurlickzufiihren. Der SPSS IFC konnte damit
seit seiner Lancierung die Dividende kontinuierlich steigern und das gesetzte Dividendenziel jeweils deutlich
Ubertreffen.

- Erfolgsverwendung: Insgesamt wurde ein Nettoertrag, bereinigt um Riickstellungen fiir kiinftige Reparaturen,
von CHF 13.3 Mio. erwirtschaftet. Dieser wird zu 86.6% Uber die Dividende an die Investoren ausgeschiittet.
Die verbleibenden 13.4%, CHF 1.8 Mio., werden zur Bildung von Reparaturriickstellungen verwendet (TCHF 750)
resp. Uber den Gewinnvortrag in das neue Geschéftsjahr tiberfiihrt (TCHF 1033).

- Betriebsgewinnmarge: Die Betriebsgewinnmarge konnte im Vergleich zum Vorjahr weiter gesteigert werden
und liegt in der Berichtsperiode bei 76.3% (Vorjahr 75.4%).
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Verwendung des Erfolgs (in CHF je Anteil)

- 4.40

2021/2022* 2022/2023 2023/2024

. Dividende . Gewinnvortrag Zieldividende

* Beim ersten Geschaéftsjahr 2021/2022 handelt es sich um ein verkiirztes Geschaftsjahr, sodass der Dividendenbeitrag aus 9 Monaten basierte.

Finanzierungsstruktur

Falligkeit: Die Falligkeitsstruktur der Finanzierung belauft sich auf eine durchschnittliche Restlaufzeit von
0.56 Jahren. Die Fondsleitung priift derzeit eine Umschichtung der Finanzierung zur Erhéhung der Restlauf-
zeit. Mit einer Umschichtung von CHF 25 Mio. nach Abschluss der Berichtsperiode wurde die Restlaufzeit
auf 1.1 Jahre erhoht.

Zinsbelastung: Die Finanzierungskosten belaufen sich im Berichtsjahr auf CHF 3.7 Mio. Die durchschnittlichen
Finanzierungskosten von 2.0% sind im Vergleich zum Vorjahr (1.6%) deutlich angestiegen. Per 30.09.2024
betragt der durchschnittlich gewichtete Zinssatz der Fremdfinanzierung 1.78%.

Portfolio Management

Mietzinseinnahmen: Im Vergleich zum Vorjahr konnten die Mietzinseinnahmen um CHF 2.0 Mio. und damit
um 9.7% erhoht werden. Das Wachstum der Mietzinseinnahmen setzt sich zu 2.8% aus Indexierungen und
Mietsteigerung, 2.4% aus Leerstandsabbau und 4.5% aus Portfoliowachstum zusammen.

Nettorendite: Die Nettorendite des Portfolios liegt im Berichtszeitraum bei 4.56% und damit Gber der Ziel-
grosse von 4.0%.

Mietausfall: Die Mietausfallverluste konnten weiter abgesenkt werden und liegen zum Stichtag der Bericht-
erstattung bei 1.50% auf einem neuen Rekordtief (Vorjahr: 3.29%). Der Mietausfall setzt sich zusammen aus
1.48% Leerstandsverlusten zuziiglich 0.02% Verlusten aus Inkasso.

Laufzeiten der Mietvertrage (WAULT): Der WAULT (Weighted Average Unexpired Lease Term [engl.], ertrags-
gewichtete Restlaufzeit bestehender Mietverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag) konnte im Geschéfts-
jahr 2023/2024 mit 5.4 Jahren (Vorjahr 5.4 Jahre) auf hohem Niveau stabilisiert werden. Damit liegt er knapp
unter dem Allzeithoch seit Lancierung des Fonds im Dezember 2021.

Bewertung: Das Bewertungsergebnis weist im Vergleich zur Halbjahresbewertung vom 31.03.2024 (-1.6%)
eine Bewertungsanpassung von -1.1% aus. Die Wertkorrektur zum Halbjahr konnte somit zum Jahres-
abschluss um rund 50 Basispunkte kompensiert werden, sodass auf annualisierter Betrachtung fir die
Berichtsperiode eine gedampfte Wertkorrektur von -1.1% resultiert. Die Uiber das zweite Halbjahr erzielte
Aufwertung wurde ohne strukturelle Anpassungen der Diskontierungszinssatze erzielt. Das Bewertungs-
ergebnis resultiert vornehmlich aus Liegenschaften, die durch gezielte Investitionen Zusatzertrage und
damit verbundenen Aufwertungen generieren.

Bauliche Massnahmen (Capex, Capital Expenditures): Innerhalb der Berichtsperiode haben wir insgesamt
rund CHF 3.5 Mio. aktivierungsfahige Capex-Massnahmen auf dem Portfolio umgesetzt. Die Investition in
die bauliche Substanz betragt damit ca. 0.8% des Portfoliowertes und dient der nachhaltigen Wertsicherung.
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— Die drei grossten Massnahmen:
— Winterthur, Rudolf Diesel Strasse 20: Realisierung PV-Anlage
— Oberbiren, Buchental 4: Sanierung Aufzugsanlagen
— Centro Lugano Sud: Ausbau der Mietflachen
— Burgdorf, Emmentalstrasse 14: Ausbau der Mietflachen

— Green Lease: In der Berichtsperiode bestehen insgesamt zwei Mietvertrage mit gegenseitiger Vereinbarung
betreffend Nachhaltigkeitsaspekten («Green Lease»). Der Anteil an «Green Lease»-Vertragen betragt damit
rund 17% der Soll-Miete des Portfolios.

Mietertragswachstum WAULT Mietausfallrate
(in MCHF) (in Jahren) (in % Sollmiete)
+10% 227 54 0% 54 3.3%

207

B Lahresende 22/23 M Jahresende 23/24
Acquisition & Sales
— Akquisition: Im Berichtsjahr haben wir keine Objekte akquiriert.
— Sales: Im Berichtsjahr haben wir eine Liegenschaft in Cham aufgrund einer durchgefihrten Portfolio-
bereinigung gewinnbringend veraussert.

Nachhaltigkeitsstrategie

Integration von ESG-Faktoren in den Anlageprozess

- Wenn neue Anlagen gepriift werden, flihren wir eine systematische ESG-Due-Diligence (DD) auf Basis
von Vor-Ort-Begehungen durch. So kbnnen wir wesentliche ESG-Risiken und Potenziale identifizieren und
zuklnftige Optimierungsmassnahmen bereits zu Investitionsbeginn strategisch vordefinieren. Bei der
Verwaltung der Anlagen werden 6kologische (environmental, E) und soziale (social, S) Kriterien sowie Aspekte
einer verantwortungsvollen Unternehmensfiihrung (governance, G) — die sogenannten ESG-Kriterien - in
allen Investitionsphasen angemessen berlcksichtigt.

Ausblick des SPSS Investment Fund Commercial

— Der SPSS IFC behauptet sich in einem anspruchsvollen Marktumfeld weiterhin gut. Mit einer hohen Cash-
flow-Rendite von 5.68% konnte die Zieldividende bei defensiver Ausschiittungsquote deutlich tibertroffen
werden. Der Allzeittiefstwert der Leerstande von nur 1.48% und die durchschnittlich hohe Mietvertrags-Rest-
laufzeit von mehr als 5 Jahren zeigen, dass der SPSS IFC an wirtschaftlich starken Lagen mit hoher Stabilitat
investiert ist. Die Nettorenditen der Liegenschaften von durchschnittlich 4.56% stlitzen nachhaltig die hohe
Cashflow-Rendite des SPSS IFC und bleiben weiterhin im Fokus der Fondsleitung. Eine Umschichtung in
eine defensivere Finanzierungsstruktur wird kontinuierlich beobachtet und bei opportuner Marktlage umgesetzt.
Der Ausbau des Portfolios durch Zukaufe wird selektiv betrieben. Liegenschaftszugange miissen portfolio-
adaquate Risiko- und Ertragsprofile aufweisen mit Fokus auf eine attraktive und nachhaltige Cashflow-Rendite.
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Nachhaltigkeit

Die Fondsleitung verfolgt als Nachhaltigkeitsansatz die ESG-Integration und strebt eine nachhaltige
Anlagepolitik an. Die nachhaltige Anlagepolitik wurde per 9. Januar 2024 in die Fondsdokumente
aufgenommen. In den Bereichen E (environmental), S (social) und G (governance) setzen wir laufend
folgende Massnahmen um:

Portfolio- und Asset Management

Environment (E)

Unser Ziel ist die Klimaneutralitat (Netto-Null CO,) des Portfolios bis 2050 hinsichtlich Warme- und Stromver-
sorgung. Dabei streben wir die Einhaltung eines CO,-Absenkpfades an, der dem 1.5-Grad-Ziel des Pariser
Klimaabkommens sowie dem vom Schweizer Bundesrat verfolgten Ziel der Klimaneutralitat bis 2050 entspricht.
Der Fokus liegt vor allem auf verringerten Treibhausgasemissionen (THGE) nach Scope 1' und Scope 22
gemass Methodik des Greenhouse Gas Protocol (GHG-Protocol).

So wollen wir die Klimaschutzziele erreichen:

- CO,-Absenkpfad: Es wurde fiir alle Liegenschaften ein CO,-Absenkpfad erstellt, der sich auf den betrieb-
lichen Energieverbrauch und den Energiemix in den Liegenschaften konzentriert. Er orientiert sich an den
aktuellen CRREM-Zielpfaden (Carbon Risk Real Estate Monitor) mit dem definierten 1.5-Grad-Reduktions-
szenario flir Shopping Center in der Schweiz.

Der CO,-Absenkpfad identifiziert Verbesserungsmaoglichkeiten und leitet objektspezifische Massnahmen ab.
Damit wir diese Schritte ganzheitlich planen und aufeinander abstimmen konnen, beziehen wir die Vorgaben
des CO,-Absenkpfades in die Objektstrategien der Liegenschaften ein.

1) Direkte Emissionen aus der Verbrennung fossiler Energien (z.B. Olheizung)
2) Indirekte durch eingekaufte verursachte Emissionen (z.B. Fernwéarme, Strom)
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SPSS IFC CO,-Absenkpfad und Klimaziele - (Scope 1,2 & 3)

2Q

Zielwert 2030
-50% Reduktion
505

THG-Emissionen [kgCO2e/m?]
3

Zielwert 2040
-80% Reduktion
202

2022
2023
2024
2025
2026
2027
2028
2029
2030
2031
2032
2033
2034
2035
2036
2037
2038
2039
2040
2041

= Szenario - Nachhaltiges Optimum SPSS IFC
—o— 15°C GHG Intensity Pathway (CRREM V2.03 vom 06.03.2024 "Shopping Center CH")
—@— Reida CO2e-Emissionsintensitat (Scope 1-2) SPSS IFC

Der dargestellte Absenkpfad beriicksichtigt das «nachhaltige Optimums». Die bestehenden fossilen Warme-
erzeugungsanlagen werden nach Erreichen der Lebensdauer durch Erdsonden oder Grundwasserwarme-
pumpen ersetzt. Bei der Sanierung der Gebaudehiille erfolgt die Berechnung der Gebaudebestandteile anhand
der Richtwerte Warmedammung gemass MuKEn 2014. Geeignete Dach- sowie Fassadenflachen werden zu
einem Grossteil mit PV-Anlagen ausgebaut.

Der CO,-Absenkpfad berlicksichtigt 17 Liegenschaften per Stichtag des Geschaftsberichtes und enthélt effektiv
gemessene Verbrauche (Warme, Allgemeinstrom) fiir Single- und Multi-Tenant Liegenschaften. Der Fokus
des Absenkpfades liegt aktuell auf dem Betrieb des Portfolios Scope 1 und 2 inkl. Anteilen des Scope 3 gemass
GHG-Protocol. Scope 3 umfasst in diesem Fall den mieterseitigen Energieverbrauch, der liber die Gesamt-
stromabfrage (Differenz zum Allgemeinstrom) ermittelt wurde.

Zur Berechnung der CO_-Emissionen werden die schweizweit guiltigen KBOB-Faktoren (Okobilanzdaten im
Baubereich: 2009/1:2022) verwendet. Fiir Strom wird der CH-Verbrauchermix (location-based) und Fernwarme
der CH-Fernwarmemix (location-based) verwendet. Der Eigenverbrauch der PV-Anlagen wird berticksichtigt.

Fir das Jahr 2022 wurde die CO_-Intensitét (101 kgCO,e/m?) vom Absenkpfad aus der vorherigen Berichts-

periode als Startwert Gbernommen. Die effektiv gemessenen CO,-Emissionen der Jahre 2022 (7.8 kgCO,e/m?)

und 2023 (5.6 kgCO,e/m?) werden basierend auf dem REIDA-Standard dargestellt. Die wesentlichen Erkennt-

nisse aus der Betrachtung entlang des CO,-Absenkpfads sind:

- Die effektiv gemessenen Emissionen pro Energiebezugsflache konnten von 2022 (7.8 kgCO,e/m?) auf 2023
(5.6 kgCO,e/m?) signifikant um ca. 28% reduziert werden
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— Die effektiv gemessenen Emissionen pro Energiebezugsflache sind geringer als die prognostizierten
Emissionen aus dem Szenario «nachhaltiges Optimum»

- Die effektiv gemessenen Emissionen pro Energiebezugsflache liegen seit Lancierung des SPSS IFC
deutlich unter dem CRREM-Zielpfad.

Auch die geplanten prognostizierten Emissionen im Zeitraum 2024 bis 2039 liegen zum Teil deutlich unter
dem CRREM-Zielpfad. Damit kann eine positive Emissionsreserve fiir die Jahre 2040 bis 2050 aufgebaut
werden. Im Jahr 2039 kreuzt der CRREM-Zielpfad den Absenkpfad.

Hinweis zur Datenberechnung: REIDA ermittelt die Kennzahlen auf Basis der Energiebezugsflache (EBF) mit
einheitlichen Faktoren auf Basis der vermietbaren Flache. Beim CO,-Absenkpfad basiert die EBF auf SIA
2040'. Zuséatzlich werden bei Ermittlung des CO,-Absenkpfads anteilig die Scope 3 Emissionen bertiicksichtigt.

- Nachhaltige Investitionsplanung: Fir eine laufende Verbesserung der ESG-Faktoren entwickeln wir fir das
bestehende Portfolio laufend spezifische Massnahmen. Fir alle Liegenschaften wenden wir dabei eine stra-
tegische 10-Jahres-Nachhaltigkeitsplanung an. Daflir begutachten externe Nachhaltigkeitsspezialisten samt-
liche Liegenschaften und erstellen 10-Jahres-Planungen zur nachhaltigen Sanierung. Die Planung umfasst
eine Massnahmen- und Kostenplanung sowie die Auswirkungen auf den CO,-Absenkpfad. Diese Planung dient
als Basis fir die Beurteilung von Sanierungsmassnahmen.

— Sanierungs- und Ersatzmassnahmen: Wir ersetzen Haustechnikkomponenten oder sanieren Gebaudeteile,
die die Energieeffizienz des Gebaudes steigern. Dadurch muss weniger externe Energie bezogen werden.
So ersetzen wir etwa die Warmeerzeugung durch emissionsneutrale oder emissionsarme Energietrager und
verbessern gleichzeitig die Gebaudehiille.

— Bedano, Via d’Argine: Ersatz Luft-Wasser-Warmepumpe

Burgdorf, Emmentalstrasse: Planungsstart Ersatz Ol-Heizung durch Fernwirme

Solothurn, Hauptgasse: Ausbau von 33% der Mietflache mit LED-Beleuchtung

Amriswil, Weinfelderstrasse 74: Planungsstart Elektromobilitat an bestehender Tankstelle

Stabio, Via Laveggio 5: Planungsstart Ausbau aller Verkehrsflachen mit LED-Beleuchtung

— Substitutionsmassnahmen: Dazu zahlen Investitionen in zusatzliche Anlagen oder Massnahmen, die den

CO,-Ausstoss am oder im Geb&ude verringern.

- Gesamtes Portfolio: Aufbau und Etablierung einer Organisation fiir Energiecontrolling (EC) und Betriebs-
optimierung (BO) der einzelnen Liegenschaften durch externe Partner mit dem Ziel, die Nachhaltigkeits-
ziele schneller zu erreichen sowie eine Erfolgskontrolle zu ermdéglichen

— Winterthur, Rudolf-Diesel-Strasse: Erfolgreiche Realisierung Pilotprojekt EC/BO

- Restliches Portfolio: Beauftragung EC/BO fiir die Umsetzung im nadchsten Geschéaftsjahr

— Winterthur, Rudolf-Diesel-Strasse: Installation einer PV-Anlage

— St. Gallen, Oberbiren: Durchfiihrung Machbarkeitsstudie PV-Anlage

- Zertifizierungen Bestand: Rund 38% der Mietflachen sind mit international anerkannten Labels zertifiziert.
Dies betrifft die Liegenschaften:
— Centro Lugano Sud, Via Cantonale: BREEAM In-Use
— Stabio, Via Laveggio 5: LEED New Construction, Platinum

1) Schlussbericht «Erweiterung des Gebaudeparkmodells geméss SIA-Effizienzpfad Energie» von TEP Energy GmbH, Juni 2016
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Die Zertifizierung der Rudolf-Diesel-Strasse in Winterthur mit dem System DGNB GiB' wird aktuell durchgefiihrt.
Das finale Zertifikat wird Ende 2024 erwartet.

— Green Lease: Rund 17% der Soll-Miete des Portfolios ist an «Green Lease»-Mietvertrage gekntipft. Mit diesen
Vertragen treffen Mieter und Vermieter gegenseitige Vereinbarungen zu Nachhaltigkeitsaspekten.

«Green Lease» Vertrdge Energiemix

(in % Sollmiete) (in % EBF)
2% ]
5% .

s 17%

34% —

60%

83% ——

. Green Lease . Konventionelle Mietvertrage . Warmepumpe . Gas . Fernwéarme Ol

Energiemix: Das Portfolio bezieht die Warmeleistung zu 65% aus nicht fossilen Brennstoffen (60% Warme-
pumpen zuziiglich 5% Fernwérme). Lediglich eine Liegenschaft (Burgdorf) ist aktuell mit einer Olheizung aus-
gestattet. Diesbeziiglich laufen aktuell Abklarung zur Anbindung an die Fernwarme.

Social (S)

Umfrage Mieterzufriedenheit

— 2023 haben wir eine anonymisierte Mieterbefragung durchgefiihrt, um den Wiinschen und Bediirfnissen
der Mieter gerecht zu werden. Aufgesetzt und abgewickelt hat die Umfrage das Schweizer Marktforschungs-
unternehmen LINK. Ein zentrales Ergebnis der Studie: Die Zufriedenheit mit dem Mietobjekt ist hoch
(7.4 Punkte) und liegt leicht liber dem Benchmark (7.2). Die Studie weist liber ein Tool Massnahmen aus,
welche durch die Bewirtschaftung strukturiert bearbeitet werden.

Mitarbeiterschulungen

— Zur Forderung des Wissensaufbaus — etwa zu Nachhaltigkeitsthemen - flihren wir regelméassig Mitarbeiter-
schulungen durch. Die Lunch&Learn-Veranstaltungen sind fir die Mitarbeitenden kostenlos und werden
von externen oder internen Fachspezialisten gestaltet.

Governance (G)

— Die Investoren erhalten jahrlich ein Nachhaltigkeitsreporting tber die Nachhaltigkeitsperformance des Im-
mobilienfonds als Bestandteil der Geschéaftsberichterstattung. Die Fondsleitung weist darin die umweltre-
levanten Kennzahlen aus (Energietragermix, Energieverbrauch, Energieintensitat, Treibhausgasemissionen,
Intensitat von Treibhausgasemissionen).

1) DGNB GiB: Deutsche Gesellschaft fiir Nachhaltiges Bauen Geb&aude im Betrieb
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Umweltrelevante Kennzahlen fiir Immobilienfonds (AMAS): Die «Umweltrelevanten Kennzahlen fiir Immobilien-
fonds» gemass der Asset Management Association Switzerland (AMAS) wurden in diesem Berichtsjahr zum
zweiten Mal ermittelt und veréffentlicht. Um eine einheitliche Berechnung und Vergleichbarkeit der Kennzahlen
zu gewabhrleisten, haben wir den aktuellen REIDA CO_e-Report «Methodische Grundlagen»' als standardisierte
Berechnungsgrundlage verwendet. Die Kennzahlen basieren auf gemessenen Energie- und Wasserverbrauchs-
werten. Die Verbrauchswerte fiir Heizgas, Fernwarme, Elektrizitdt und Wasser werden via Verbrauchsrechnung
der Energielieferanten erhoben. Verbrauchswerte Heizdl werden durch die Bewirtschafter mitgeteilt.

GRESB (Global Real Estate Sustainability Benchmark): Nach der erfolgreichen Umsetzung der GRESB Gra-
ce-Period mit dem Erhalten der Green Star Auszeichnung haben wir im Berichtsjahr 2023/2024 zum ersten
Mal &ffentlich am GRESB-Rating teilgenommen. Dabei haben wir mit 81 Punkten ein 3-Star Rating in der Kate-
gorie Standing Investments erzielt.

2024 GRESB Score und Rating «Standing Investment»

2024

81/100

* % % i

UN PRI Signatory: Im November 2022 hat Swiss Prime Site Solutions die UN Principles for Responsible Invest-
ment (UN PRI) fir den SPSS IFC unterzeichnet. Damit unterstreichen wir unser Ziel, ESG-Kriterien (Environ-
mental, Social und Governance) bei unseren Anlageentscheidungen zu beriicksichtigen — auf Unternehmens-,
Fonds- und Liegenschaftsebene. Im September 2023 haben wir zum ersten Mal an der Berichterstattung der

UN PRI teilgenommen. Auch im Berichtsjahr 2023/2024 ist die Teilnahme am PRI-Rating erfolgt. Die Ergebnisse
werden Ende November 2024 erwartet und auf der Homepage publiziert.

PACTA: Im April 2024 wurden fiir das Portfolio des SPSS IFC Unterlagen zur Klimavertraglichkeitspriifung
PACTA (Paris Agreement Capital Transition Assessment) des Bundes eingereicht. Mit dem PACTA-Klimatest
will der Bund die Auswirkungen der freiwilligen Klimabemuihungen des Schweizer Finanzsektors periodisch
analysieren und bewerten.

Umweltrelevante Kennzahlen «SPSS IFC»: Berlicksichtigt wurden nur eigenttiimerkontrollierte Liegenschaften
(EK LG) und keine mieterkontrollierten Liegenschaften (MK LG). Liegenschaften aus unterjahrigen Transaktionen
sind ebenfalls nicht relevant. Die Umweltkennzahlen sind geméss der REIDA-Methodik klimabereinigt.

1) REIDA CO,e-Report «Methodische Grundlagen», 16.08.2023, Version 1.2 final
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Umweltrelevante Kennzahlen gemiss REIDA - KPIs (location-based)

Einheit 2022 2023

Anzahl Liegenschaften
Bestand mit geniigend Energiedaten LG 10 12
Bestand ohne gentigend Energiedaten LG 0 0
Gesamte Flache EBF m2 EBF 48 986 80 886
Massgebende Flache EBF m2 EBF 48 986 80 886
Abdeckungsgrad EBF-% 100 100
Energieverbrauch MWh/a 3883 5501
Energieintensitat kWh/m2 EBF 79.3 68.0
Brennstoffe % 43.2 46.2
Heizol % 10.6 37
Heizgas % 327 337
Biomasse % 0.0 8.8
Waérme % 29.3 16.7
Nah- und Fernwéarme % 81 4.6
Umweltwarme % 212 12.0
Elektrizitat % 27.5 371
Elektrizitat Warmepumpe % 8.5 4.8
Elektrizitat Allgemein % 19.0 323
Anteil erneuerbare Energie % 47.4 52.7
Anteil fossile Energie % 46.9 39.8
CO,e-Emissionen (Scope 1-2) To.CO,e/a 383 451
CO,e-Emissionsintensitét (Scope 1-2) kgCO,e /m2 EBF 7.8 5.6
Scope 1 % 87.5 86.7
Heizol % 27.0 1.3
Heizgas % 60.5 751
Biomasse % 0.0 0.3
Scope 2 % 12.5 13.3
Nah- und Fernwéarme % 2.8 19
Anergene Emissionen’ % 6.3 5.9
Elektrizitat Warmepumpe % 1.0 0.7
Elektrizitat Allgemein % 2.3 4.8
Wasserverbrauch m? 10 357.2 16 587.4
Wasserintensitat m3/m? EBF 0.2 0.2

Bemerkung: Die Umweltkennzahlen sind nicht Teil der gepriiften Jahresrechnung.

CO_e-Emissionsintensitat: Verbesserung von 2022 auf 2023 um 28%. Im 2022 ist der Zukauf der Liegenschaft
«Centro Lugano Sud» mit dem Energietrager Biomasse (Holz) erfolgt (Transaktion wurde im 2022 nicht

berlicksichtigt).

Die Kennzahlen 2022 haben sich gegentiber den Kennzahlen 2022 aus dem vorherigen Jahresbericht leicht ver-
andert. Dies liegt an der praziseren Zuordnung der eingekauften Energie. Bei drei Liegenschaften wurde im

Jahr 2023 die eingekaufte Energie neu dem Mieter und nicht wie im Vorjahr dem Eigentiimer zugeordnet. Dadurch
erfolgte eine Umverteilung der Emissionen von Eigentlimerseitig (Scope 1-2) auf Mieterseitig (Scope 3.13).

1) Anergene CO,e-Emissionen aus der Verbrennung von fossilem Abfall (Bilanzierung unter Scope 2)
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Erfolgsprojekte im Bereich Nachhaltigkeit

Forderung der Biodiversitédt und Erhalt der Artenvielfalt

Das Centro Lugano Sud aus dem SPSS IFC Portfolio hat das Zertifikat Natur & Wirtschaft erhalten. Die Stiftung
Natur & Wirtschaft unterstitzt Firmen auf dem Weg zu einem naturnahen Areal bei der Planung und Realisierung
und berat, wenn es um die Pflege und Nutzung der Areale geht. Dies garantiert eine hohe dkologische Qualitat
der Areale und sichert diese langfristig durch regelmassige Rezertifizierungen. Eine naturnahe Gestaltung férdert
nicht nur die Biodiversitat, sondern sorgt gleichzeitig auch fir eine hohe Aussenraum- und Aufenthaltsqualitat.

Mit dem Zertifikat werden Firmenareale ausgezeichnet, die durch ihren besonderen dkologischen Wert einen
Beitrag zum Erhalt der natirlichen Artenvielfalt und der Lebensqualitat, insbesondere in Industrie und Gewerbe-
zonen leisten. Zweck ist die Forderung der Biodiversitat sowie der Erhalt der Artenvielfalt.

Anforderungen:

Mindestens 30% der gesamten Umgebungsflache muss naturnah gestaltet sein
Es dirfen nur einheimische und standortgerechte Pflanzen verwendet werden
Die Bodenbeldge mussen durchlassig sein

Es dirfen keine Gifte verwendet werden

Durch regelmassige Rezertifizierungen (alle finf Jahre) wird sichergestellt, dass die hohen Standards einge-
halten und kontinuierlich verbessert werden. Diese Massnahmen tragen nicht nur zur Férderung der Biodiversi-
tat bei, sondern sorgen auch fiir eine hohe Aufenthaltsqualitat und ein angenehmes Arbeitsumfeld.

Klimafonds Lugano Siid

Im Rahmen des Projekts zur Erweiterung des Einkaufszentrums Centro Lugano Sud in Grancia beantragte und
erreichte der WWF, dass die neuen Parkplatze bezahlt werden (50 Rappen/Stunde). Die Einnahme aus den
Parkplatzen werden an den Klimafonds Lugano Sid gespendet, um Klimaschutzmassnahmen zu finanzieren.

Der WWF Schweiz Italiana ist Teil des Ausschusses des Klimafonds, der die Projektantréage evaluiert.

Der Klimafonds hat viele Projekte unterstitzt, darunter:

Die Energieumwandlung des Einkaufszentrums, die nun zu 100% mit erneuerbarer Energie betrieben wird
Verschiedene nachhaltige Mobilitatsprojekte in Pian Scairolo

Bildungs- und Sensibilisierungsprojekte zum Klimaschutz

Die Renaturierung des Griins im Zentrum von Lugano Sid
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Wesentliche Kennzahlen

17

Objekte im Eigentum

-28%

Reduktion CO, Emission pro m?

431 -O Mio. CHF

2 3 -1 Mio. CHF

Verkehrswert Mietertrag [SOLL] annualisiert
25.4 vio.ce 105 485..
@ Objektvolumen Mietflache

5-38 Jahre 31 %

WAULT Anteil Office

29.,

Anteil Liegenschaften mit PV-Anlagen

17

Anteil «Green Lease» an Soll-Miete

5.30.

Bruttorendite (Basis Verkehrswert)
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4.56.

@ gewichtete Nettorendite



Portfoliostruktur

Verteilung nach Regionen
(auf Basis Verkehrswert)

30.09.2024 30.09.2023
B Stidschweiz 45% 45%
W Zirich 21% 20%
Zentralschweiz 13% 14%
Il Ostschweiz 10% 10%
Nordwestschweiz 5% 5%
Bern 4% 4%
Westschweiz 2% 2%
Verteilung nach Nutzungsarten
(auf Basis Soll-Mietertrag)
30.09.2024 30.09.2023
B Handel/Verkauf 52% 52%
M Biiro/Verwaltung 31% 32%
Gewerbe/Industrie 7% 6%
M Lager/Archiv 5% 5%
Parking 4% 4%
Sonstiges 1% 1%

4%
5%

10%

13%

21%

4%
5%
7%

31%

2%

1%

— 52%
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Vermogensrechnung

Aktiven in CHF 30.09.2024 30.09.2023
Kassa, Post- und Bankguthaben auf Sicht, einschliesslich Treuhandanlagen bei Drittbanken 2012216 2104 252
Grundstiicke

- Wohnbauten 0 0
— Kommerziell genutzte Liegenschaften 430989000 434824000
- Gemischte Bauten 0 0
- Bauland, einschliesslich Abbruchobjekte und angefangene Bauten 0 0
Total Grundstiicke 430989000 434824000
Sonstige Vermogenswerte 2403513 2379898
Gesamtfondsvermdgen 435404729 439308150
Passiven in CHF 30.09.2024 30.09.2023
Kurzfristige verzinsliche Hypotheken und andere hypothekarisch

sichergestellte Verbindlichkeiten -125285000 -182985000
Kurzfristige sonstige Verbindlichkeiten -11397150 -9916 654
Total kurzfristige Verbindlichkeiten -136682150 -192901654
Langfristige verzinsliche Hypotheken und andere hypothekarisch

sichergestellte Verbindlichkeiten -50000000 0
Langfristige sonstige Verbindlichkeiten 0 0
Total langfristige Verbindlichkeiten -50000000 0
Nettofondsvermdégen vor geschétzten Liquidationssteuern 248722579 246406 496
Geschatzte Liquidationssteuern -4605321 -2616 294
Nettofondsvermogen 244117 258 243790202
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01.10.2023- 01.10.2022-
Anzahl Anteile im Umlauf 30.09.2024 30.09.2023
Bestand zu Beginn der Rechnungsperiode 2342755 2119576
Ausgegebene Anteile 0 223179
Zuriickgenommene Anteile 0 0
Bestand am Ende der Rechnungsperiode 2342755 2342755
Nettoinventarwert pro Anteil 104.20 104.06

01.10.2023- 01.10.2022-
Veranderung des Nettofondsvermoégens in CHF 30.09.2024 30.09.2023
Nettofondsvermdgen zu Beginn der Rechnungsperiode 243790202 224155040
Ausschittung -10308122 -7 418516
Saldo aus dem Anteilverkehr exkl. des Einkaufs in die laufenden Ertrage bei der Ausgabe und der
Ausrichtung laufender Ertrage bei der Riicknahme von Anteilen 0 22820053
Gesamterfolg 9885179 4233625
Saldo Einlage / Entnahme Rickstellungen fiir Reparaturen 750000 0
Nettofondsvermégen am Ende der Rechnungsperiode 244117258 243790202

Nettofonds- Inventarwert
Angaben friiherer Jahre vermdgen pro Anteil
31.03.2024 236149733 100.80
30.09.2023 243790202 104.06
30.09.2022 224155040 105.75
Informationen zur Bilanz in CHF 30.09.2024 30.09.2023
Abschreibungskonti 0 0
Rickstellungskonti 750000 0
Zur Wiederanlage zuriickbehaltene Ertrage 0 0
Anzahl gekiindigte Anteile keine 3000

1)  Die Riickzahlung der per 30. September 2023 gekiindigten Anteile erfolgt im Dezember 2024.
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Erfolgsrechnung

01.10.2023- 01.10.2022-
Ertrag in CHF 30.09.2024 30.09.2023
Ertréage der Bank- und Postguthaben 1508 438
Mietzinseinnahmen 22731209 20729273
Sonstige Ertrage 4410 5880
Einkauf in laufenden Ertrag bei der Ausgabe von Anteilen 0 230443
Total Ertrag 22737127 20966 034

01.10.2023- 01.10.2022-
Aufwand in CHF 30.09.2024 30.09.2023
Hypothekarzinsen und Zinsen aus hypothekarisch gesicherten Verbindlichkeiten -3738703 -2585824
Sonstige Passivzinsen 731 -1218
Unterhalt und Reparaturen -725812 -445024
Liegenschaftsverwaltung:
- Liegenschaftsaufwand -1593949 -1265420
- Verwaltungsaufwand [1] 0 0
Steuern und Abgaben:
- Liegenschaftssteuern -313502 -385465
— Gewinn- und Kapitalsteuern -331110 -265000
- Abgaben 0 0
Revisionsaufwand [2] -66 400 -66708
Schatzungsaufwand -69040 -60 000
Abschreibungen auf Grundstiicken 0 0
Rickstellungen fir kiinftige Reparaturen -750 000 0
- Zuweisung 750000 0
- Entnahme 0 0
Reglementarische Verglitungen an:
- die Fondsleitung -2057 041 -1983737
- die Depotbank -72090 -71281
- die Immobilienverwaltungen [3] -262968 -627 862
Sonstige Aufwendungen -243552 -191994
Ausrichtung laufender Nettoertrage bei der Riicknahme von Anteilen 0 0
Total Aufwand -10224898 -7949533
Nettoertrag 12512229 13016 501
Realisierte Kapitalgewinne und -verluste 434977 0
Realisierter Erfolg 12947206 13016 501
Nicht realisierte Kapitalgewinne und -verluste -1073000 -8170000
Veranderunge der Liquidationssteuern -1989 027 -612876
Gesamterfolg 9885179 4233625

[1] Die Verwaltungshonorare der Liegenschaftsverwaltungen werden unter der Position «Reglementarische Vergiitungen an die Immobilienverwaltungen» ausgewiesen.

[2] Davon gesetzliche Revision TCHF 66.4 (Vorjahr TCHF 66.7). Darliber hinaus wurden keine weiteren Dienstleistungen von der gesetzlichen Revisionsstelle erbracht.

[38] Nachtragliche Weiterverrechnung Verwaltungshonorar an Mieter. Diese Praxisanderung flihrt dazu, dass sich das Verwaltungshonorar im aktuellen Geschéftsjahr um TCHF 483
reduziert (davon TCHF 283 aus Vorjahren).
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Verwendung des Erfolgs in CHF 30.09.2024 30.09.2023
Nettoertrag der Rechnungsperiode 12512229 13016 501
Zur Ausschittung bestimmte Kapitalgewinne der Rechnungsperiode 0 0
Zur Ausschiittung bestimmte Kapitalgewinne friiherer Rechnungsperioden 0 0
Vortrag des Vorjahres 3880721 1172342
Zur Verteilung verfiigbarer Erfolg 16392950 14188843
Zur Ausschittung an die Anleger vorgesehener Erfolg 11479500 10308122
Zur Wiederanlage zurlickbehaltener Erfolg 0 0
Vortrag auf neue Rechnung 4913450 3880721

Foto: Avenue J.-J. Rousseau, 2000 Neuchatel
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Anhang

30.09.2024 30.09.2023
Kennzahlen
Mietausfallrate 1.50% 3.29%
Fremdfinanzierungsquote in % der Verkehrswerte' 40.67% 42.08%
Ausschiittungsrendite 4.88% 4.21%
Ausschiittungsquote 86.56% 7919%
Betriebsgewinnmarge (EBIT-Marge) 76.25% 75.44%
Fondsbetriebsaufwandquote GAV (TER__. GAV) 0.63% 0.71%
Fondsbetriebsaufwandquote Market Value (TER_ .. MV) 117% 1.28%
Eigenkapitalrendite (ROE) 4.05% 1.71%
Rendite des investierten Kapitals (ROIC) 311% 1.56%
Agio/Disagio -3.55% 0.42%
Performance? 0.06% 9.37%
Anlagerendite 4.56% 1.77%

1) FINMA Ausnahmebewilligung betreffend der maximalen Belastungsgrenze fiir die ersten fiinf Jahre nach Lancierung
2) Berechnung basierend auf Bid-Kursen

Angaben iiber Derivate

keine

Grundsatze fiir die Bewertung des Fondsvermdgens sowie die Berechnung des Nettoinventarwerts

Der Inventarwert eines Anteils ergibt sich aus dem Verkehrswert des Fondsvermogens, vermindert um allfallige Verbindlichkeiten des Anlage-
fonds sowie um die bei der Liquidation des Fondsvermdgens wahrscheinlich anfallenden Steuern, dividiert durch die Anzahl der sich im
Umlauf befindlichen Anteile. Der Betrag wird auf CHF 0.01 gerundet.

Gemass Art. 88 Abs. 2 KAG, Art. 92 und 93 KKV sowie den Richtlinien der Asset Management Association Switzerland (AMAS) fir die
Immobilienfonds werden die Immobilien des Fonds regelméassig von unabhangigen, bei der Aufsichtsbehorde akkreditierten Schatzungs-
experten anhand einer dynamischen Ertragswertmethode geschatzt. Die Bewertung erfolgt zum Preis, der bei einem sorgfaltigen Verkauf
im Zeitpunkt der Schatzung wahrscheinlich erzielt wiirde. Bei angefangenen Bauten und Bauprojekten erfolgt die Bewertung ebenfalls

zu Verkehrswerten. Bei Erwerb oder Verausserung von Grundstlicken im Fondsvermdgen sowie auf den Abschluss jedes Rechnungsjahres
muss der Verkehrswert der Grundstiicke im Fondsvermogen durch die Schatzungsexperten tberpriift werden. Die Besichtigung der
Grundstlicke durch die Schatzungsexperten ist mindestens alle drei Jahre zu wiederholen. Der Verkehrswert der einzelnen Immobilien stellt
einen bei gewohnlichem Geschéftsverkehr und unter Annahme eines sorgfaltigen Kauf- und Verkaufsverhaltens mutmasslich erzielbaren
Preis dar.

Fir die durch PwC bewerteten Liegenschaften liegt der durchschnittliche, nach Marktwerten gewichtete reale Diskontierungszinssatz per
30.09.2024 bei 3.47%. Der durchschnittliche, nach Marktwerten gewichtete Kapitalisierungszinssatz liegt per 30.09.2024 bei 3.48%.

Weitere Ausfiihrungen zu den Verkehrswerten kdnnen dem Bewertungsbericht der Immobilienschatzer entnommen werden.
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Inventar der Liegenschaften per 30.09.2024

Zusammenfassung

Gestehungs- Bruttoertrag
Objektkategorie in CHF kosten Verkehrswert (Mietertrag IST)
Kommerziell 434603000 100.0% 430989 000 100.0% 22710054 100.0%
- davon Baurecht 0 0 0
- davon Stockwerkeigentum 0 0 0
Total 434603000 430989000 22710054

i

Foto: Marktgasse 3, 8400 Winterthur
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Inventar der Liegenschaften

(alle Werte in CHF)

Bruttoertrage'

Bruttorendite

Ort, Adresse Baujahr Eigentumsform Gestehungskosten Verkehrswert Sollmietertrag’ Mietzinsausfille' (Nettomietertrag) (Basis Verkehrswert)
Kommerziell genutzte Liegenschaften

Amriswil, Weinfelderstrasse 74 2004  Alleineigentum (100%) 7453000 7144000 515396 - 0.0% 515396 7.2%
Bedano, Via d’Argine 3 2002/2010  Alleineigentum (100%) 21050000 19168 000 1083580 - 0.0% 1083580 57%
Burgdorf, Emmentalstrasse 14 1972  Alleineigentum (100%) 8568000 7208000 414973 21335 51% 393638 5.8%
Cham, Dorfplatz 2 verkauft - - 235618 1111 4.7% 224507

Dietikon, Kirchstrasse 20 1987  Alleineigentum (100%) 14682000 16 953000 616782 2340 0.4% 614442 3.6%
Grancia, Via Cantonale 1991/2004  Alleineigentum (100%) 86254000 86217 000 6992468 84865 1.2% 6907603 81%
Luzern, Luzernerstrasse 86, 88 1986 Miteigentum (99%) 22291000 21981000 1012739 44338 4.4% 968 402 4.6%
Neuchatel, Avenue J.-J. Rousseau 7 1929  Alleineigentum (100%) 8211000 9614000 495312 9190 1.9% 486122 52%
Oberbiiren, Buchental 4 1990 Alleineigentum (100%) 28632000 27730000 1569895 - 0.0% 1569895 57%
Schwyz, Oberer Steisteg 18, 20 1988  Alleineigentum (100%) 9747000 8690000 585836 26229 4.5% 559607 6.7%
Solothurn, Hauptgasse 59 1963  Alleineigentum (100%) 19500000 19883000 796549 - 0.0% 796549 4.0%
St. Gallen, Rorschacher Strasse 63 1960 Alleineigentum (100%) 8969000 8634000 351667 - 0.0% 351667 41%
Stabio, Via Laveggio 4 2010  Alleineigentum (100%) 80308000 79030000 3370239 - 0.0% 3370239 4.3%
Stabio, Via Laveggio 5 2008/2019  Alleineigentum (100%) 10295000 10031000 428064 - 0.0% 428064 4.3%
Steinhausen, Chollerstrasse 21, 23 1990 Alleineigentum (100%) 25185000 23676 000 1118 959 165255 14.8% 953704 47%
Thun, Bélliz 7 1900 Alleineigentum (100%) 11454000 10224000 476319 - 0.0% 476319 47%
Winterthur, Marktgasse 3 1969  Alleineigentum (100%) 19744000 20028000 626 630 - 0.0% 626 630 31%
Winterthur, Rudolf Diesel Strasse 20 2019  Alleineigentum (100%) 52260000 54778000 2385091 1400 01% 2383691 4.4%
Gesamttotal 434603000 430989000 23076116 366063 1.6% 227100543 5.3%

1) Nicht annualisiert

2) Ohne Auflésung Pauschalwertberichtigung von CHF 19 000
3) Ohne Auflésung Pauschalwertberichtigung von CHF 19 000 und brigen einmaligen Ertrag von CHF 2 155
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Angaben iiber die effektiven Vergiitungssitze, wo im Fondsreglement Maximalsatze angegeben sind 30.09.2024
effektiv maximal

a) Vergiitungen an die Fondsleitung

Jahrliche Kommission fir die Leitung des Immobilienfonds, das Asset Management und 0.47% 1.00%

den Vertrieb des Immobilienfonds auf Basis des Gesamtfondsvermogens

Kommission flir die Bemuhungen bei der Erstellung von Bauten, bei Renovationen und 3.04% 9.00%

Umbauten auf Basis der Baukosten

Entschadigung fir die Bemiihungen beim Kauf und Verkauf von Grundstiicken auf 1.50% 2.00%

Basis des Kauf- bzw. Verkaufspreises, sofern nicht ein Dritter damit beauftragt wird

Entschadigung fir die Verwaltung der einzelnen Liegenschaften wahrend der Berichtsperiode n.a. 5.00%

auf Basis der Bruttomietzinseinnahmen

Ausgabekommission zur Deckung der Kosten, welche die Platzierung der neuen Anteile n.a. 2.50%

verursachte, auf Basis des Nettoinventarwerts der neu emittierten Anteile’

Ricknahmekommission zur Deckung der Kosten, welche die Rlicknahme von Anteilen n.a. 2.50%

verursachte, auf Basis des Gesamtinventarwerts der zurlickgenommenen Anteile

b) Vergiitungen an die Depotbank

Kommission flr die Aufbewahrung des Fondsvermdgens, die Besorgung des Zahlungsverkehrs 0.03% 0.05%

des Immobilienfonds und die sonstigen in § 4 des Fondsvertrages aufgefiihrten

Aufgaben auf Basis des Nettofondsvermdgens

Kommission fur die Auszahlung des Jahresertrages an die Anleger keine keine

1) ohne gewéhrte Rabatte

Gesamtbetrag der vertraglichen Zahlungsverpflichtungen nach Bilanzstichtag fiir

Grundstiickkdufe sowie Bauauftrage und Investitionen in Liegenschaften 30.09.2024

Grundstiickkaufe 0

Bauauftrage und Investitionen in Liegenschaften 5731200

Langfristige Verbindlichkeiten, aufgeteilt nach Filligkeit innerhalb von einem bis fiinf Jahren und nach fiinf Jahren 30.09.2024

1bis 5 Jahre 50 000 000

> 5 Jahre 0

Anlagen 30.09.2024

Anlagen, die an einer Borse kotiert oder an einem anderen geregelten, dem Publikum offen stehenden Markt gehandelt 0

werden: bewertet zu den Kursen, die am Hauptmarkt bezahlt werden; gem. KKV-FINMA Art. 84 Abs. 2 Bst. a.

Anlagen, flir die keine Kurse gemass Buchstabe a verfligbar sind: bewertet aufgrund vom am Markt beobachtbaren 0

Parametern; gem. KKV-FINMA Art. 84 Abs. 2 Bst. b.

Anlagen, die aufgrund von am Markt nicht beobachtbaren Parametern mit geeigneten Bewertungsmodellen unter 430 989 000

Berucksichtigung der aktuellen Marktgegebenheiten bewertet werden; gem. KKW-FINMA Art. 84 Abs. 2 Bst. c.

Total Anlagen 430 989 000
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Hypotheken und andere hypothekarisch sichergestellte Verbindlichkeiten

Laufende Hypotheken und Festvorschiisse Laufzeit o .
etra ins-
(per 30.09.2024) Kreditart von bis in CHIE: satz

Laufzeit
_ Festvorschuss 15.03.2024 15.04.2024 20600000 2.03%
. . -Betrag “ins- Festvorschuss 29.02.2024 29.04.2024 28700000 2.03%
Kreditart von bis in CHF satz

Festvorschuss 29.02.2024 30.04.2024 20000000  219%
Festvorschuss 30072024 30102024 20000000 189%  (ostvorschuss 28032024 3004.2024 500000 _ 183%
Festvorschuss 30082024 30102024 29900000 176%  ostvorschuss 29032024 30.04.2024 19700000 _192%
Festvorschuss 30092024 30102024 15000000 170% L estvorschuss 31032024 30.04.2024 250000 _203%
Festvorschuss 30092024 31102024 43385000 175% ostvorschuss 15042024 22052024 18600000 185%
Fostvorechuss. 30092024 31102024 2000000 171  Festvorschuss 29042024 30.052024 28700000 _186%
Festvorschuss 30.09.2024 30092025 15000000 1459  estvorschuss 30042024 30052024 2500000 _186%
Fosthypothok 30112023 26112025 35000000 192% Festvorschuss 30112023 31052024 23385000 _ 21i%
Fosthypothok 30112023 30112026 15000000 18g% Festvorschuss 08122023 31052024 10000000 _214%
Total 175285000 1789  estvorschuss 20022024 31052024 14500000 _218%
Festvorschuss 30.04.2024 31052024 20 000000 195%
Festvorschuss 30.04.2024 31052024 17950 000 2.03%
Abgelaufene Hypotheken und Festvorschiisse Festvorschuss 22.05.2024 14.06.2024 18600 000 1.84%
(01.10.2023-30.09.2024) Festvorschuss 30.05.2024 28.06.2024 31200000 1.85%
Festvorschuss 31.05.2024 28.06.2024 43385000 195%
Laufzeit Festvorschuss 31.05.2024 28.06.2024 42000000 2.01%
Betrag  Zins-  Festvorschuss 14062024 28.06.2024 18600000 183%
Kreditart von bis inCHF  satz  Festvorschuss 28.06.2024 30.07.2024 31900000 199%
Festvorschuss 28.06.2024 30.07.2024 43385000 1.80%
Festvorschuss 17.07.2023 17102023 8000000 206%  Festvorschuss 28.06.2024 30.08.2024 29900000 1.80%
Festvorschuss 31.08.2023 3110.2023 30000000 218% Festvorschuss 30.07.2024 30.08.2024 9100000 1.95%
Festvorschuss 29.09.2023 3110.2023 5700000 214%  Festvorschuss 30.08.2024 06.09.2024 8000 000  1.99%
Festvorschuss 17102023 17112023 4800000 206%  Festvorschuss 28.06.2024 30.09.2024 30 000000 179%
Festvorschuss 31.08.2023 3011.2023 43385000 217% Festvorschuss 30.07.2024 30.09.2024 43385000 1.82%
Festvorschuss 31.08.2023 3011.2023 39100000 219% Festvorschuss 06.09.2024 30.09.2024 2000000 1.90%

Festvorschuss 29.09.2023 30.11.2023 32500 000 2.04%

Festvorschuss 29.09.2023 08122023 24 300000 2.04%

Festvorschuss 1711.2023 2212.2023 4500000 2.04%

Festvorschuss 08122023 15.01.2024 24 300 000 2.06%

Festvorschuss  3110.2023 30.01.2024 3200000 2.07%

Festvorschuss 30112023 30.01.2024 17800 000 2.06%

Festvorschuss 2212.2023 30.01.2024 4500000 217%

Festvorschuss  3110.2023 31.01.2024 32500000 213%

Festvorschuss  3011.2023 31.01.2024 4300000 227%

Festvorschuss 2212.2023 31.01.2024 750 000 2.23%

Festvorschuss 15.01.2024 15.02.2024 21800000 2.06%

Festvorschuss  30.11.2023 29.02.2024 20000000 213%

Festvorschuss 30.01.2024 29.02.2024 25500 000 2.07%

Festvorschuss  31.01.2024 29.02.2024 2500000 2.07%

Festvorschuss  31.01.2024 29.02.2024 35050000 2.26%

Festvorschuss 15.02.2024 15.03.2024 21100 000 2.07%

Festvorschuss 29.02.2024 29.03.2024 20000000 211%
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Kéaufe und Verkaufe von Grundstiicken (Stand per 30.09.2024)

Kéufe

Ort, Adresse Gebaudeart Verkehrswert
Keine

Verkaufe

Ort, Adresse Gebaudeart Verkaufspreis
Cham, Dorfplatz 2 Kommerziell genutzte Liegenschaft 7000000

Mietzinseinnahmen pro Mieter grosser als 5%

Anteil in % der

Mieter Ort der Liegenschaft Mietzinseinnahmen
VF International Sagl Stabio 16.7%
Coop Genossenschaft Grancia, Luzern, Oberburen 12.5%
C&A Mode AG Grancia, Solothurn 5.6%
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Angaben iiber Angelegenheiten von besonderer wirtschaftlicher oder rechtlicher Bedeutung

Geschafte mit nahestehenden Personen

Die Fondsleitung bestétigt, dass keine Ubertragung von Immobilienwerten auf Nahestehende oder von Nahe-
stehenden stattgefunden hat und dass librige Geschéfte mit Nahestehenden zu marktkonformen Bedingungen
abgeschlossen wurden (Ziff. 18 der Richtlinie fiir die Immobilienfonds der Asset Management Association
Switzerland (AMAS) vom 2. April 2008, (Fassung vom 5. August 2021)).

Anderungen Fondsvertrag

In der Rechnungsperiode wurde folgende Anpassung im Fondsvertrag vorgenommen und auf der elektronischen
Plattform «www.swissfunddata.ch», Publikationsorgan des Immobilienfonds, publiziert am 9. Januar 2024:
Giiltiger Fondsvertrag vom 9. Januar 2024, ersetzt den Fondsvertrag vom 18. September 2023. Genehmigung
durch die FINMA mit Verfligung vom 8. Januar 2024. Erganzt wurden insbesondere die ESG-Bestimmungen

im Fondsvertrag und im Prospekt. Zusatzlich erfolgte am 16. April 2024 eine Anpassung des Prospekts aufgrund
der personellen Veranderungen in der Geschéftsleitung der Fondsleitung sowie der Delegation von Tatigkeiten
der Fondsleitung an Dritte.

Wesentliche Fragen der Auslegung von Gesetz und Fondsvertrag
Es bestehen gegenwartig keine den SPSS IFC betreffenden, wesentlichen, offenen Auslegungsfragen von
Gesetz und Fondsvertrag.

Fondsleitung und Depotbank
In der Berichtsperiode erfolgte kein Wechsel der Fondsleitung oder Depotbank.

Geschaftsfiihrende Personen der Fondsleitung

Per 1. April 2024 erfolgte auf der CFO-Position der Fondsleitung der Wechsel von Philippe Brandle zu Bernhard
Rychen. Dieser Wechsel umfasst auch das Risk Management des SPSS IFC, welches neu als eigensténdige
Abteilung gefihrt wird. Bernhard Rychen flihrt die Risk-Abteilung der Fondsleitung interimsmassig, voraussicht-
lich bis zum 31. Dezember 2024. Danach wird ein neuer Head Risk diese Abteilung fiihren. Seit 1. Juli 2024 ist
zudem Deniz Orga neues Mitglied der Geschéaftsleitung der Fondsleitung. Deniz Orga fiihrt den Bereich Swiss
Prime Anlagestiftung innerhalb der Fondsleitung. Mit der Integration der Immobiliensparte der Fundamenta
Gruppe in die Swiss Prime Site Solutions AG wird Ricardo Ferreira, Leiter des Bereichs Fundamenta-Produkte
innerhalb der Swiss Prime Site Solutions AG, ebenfalls in die Geschéaftsleitung der Fondsleitung eintreten.

Rechtsstreitigkeiten
Es sind keine wesentlichen Rechtsstreitigkeiten hangig.
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Bewertungsbericht
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30. September 2024

Marktwertermittlung der Liegenschaften per 30.09.2024

Ausgangslage und Auftrag

Im Auftrag der Swiss Prime Site Solutions AG wurden samtliche des Swiss Prime Site Solutions Investment Fund
(SPSS IF) Commercial (nachstehend «SPSS IF Commercial») durch das Real Estate Advisory Team der Pricewa-
terhouseCoopers 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). Das Konzept der bestméglichen Nutzung wurde
nicht angewendet.

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
beriicksichtigt.

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 Netto Cash Flows, d.h. die dem Eigentiimer effektiv zur freien Verfiigung
stehenden Geldfliisse, iiber einen Betrachtungshorizont von zehn Jahren prognostiziert. Die verbleibende Rest-
nutzungsdauer wird durch die Fortschreibung des Netto Cash Flows eines reprisentativen Jahres (Exit-Jahr)
dargestellt. Die einzelnen Netto 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, objektabhingige Zu- und
Abschlége fiir Lage, Nutzung und iibrige immobilienspezifische Risiken werden pro Liegenschaft individuell be-
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riicksichtigt. Der Kapitalisierungszinssatz wird um das inflationsbedingte Wachstum der Cash Flows ab Jahr elf
adjustiert. Die langfristige Inflationsannahme wird hierbei mit 1.00% beriicksichtigt.

Bei der Modellierung der zu erwartenden Netto Cash Flows werden Indexierung und Zahlungen geméss den lau-
fenden Mietverhiltnissen beriicksichtigt. Nach deren Ablauf werden Mietertrige auf Basis von am Markt be-
obachtbaren Vergleichswerten eingeschitzt. Die eigentiimerseitig anfallenden Betriebs- und Instandhaltungskos-
ten werden auf Basis von historischen Liegenschaftsdaten sowie am Markt beobachtbaren Vergleichswerten er-
fasst. Fiir die eigentliimerseitig anfallenden Instandsetzungskosten werden auf Basis einer Zustandsanalyse die
Restlebensdauer sowie die Investitionssumme der einzelnen Bauteile bestimmt. Auf dieser Grundlage werden
eine periodische Erneuerung und eine jahrliche Instandsetzungszahlung abgeleitet, welche mit am Markt be-
obachtbaren Vergleichswerten abgeglichen werden.

Bewertungsresultat

Insgesamt befinden sich per Bewertungsstichtag 17 Objekte im Portfolio des SPSS IF Commercial. Im Berichts-
zeitraum vom 01.10.2023 bis 30.09.2024 wurden keine Liegenschaften akquiriert. Es wurde eine Liegenschaft
verkauft. Im Rahmen der aktuellen Bewertung wurden insgesamt 12 Liegenschaften neu besichtigt.

Fiir die durch PwC bewerteten Liegenschaften liegt der durchschnittliche, nach Marktwerten gewichtete reale
Diskontierungszinssatz per 30.09.2024 bei 3.47%. Der durchschnittliche, nach Marktwerten gewichtete Kapitali-
sierungszinssatz liegt per 30.09.2024 bei 3.48%.

Gestiitzt auf die oben dargelegten Ausfithrungen wird der Marktwert des Portfolios des SPSS IF Commercial per
30.09.2024 durch das Real Estate Advisory Team der PricewaterhouseCoopers AG mit CHF 430'989'000 bewer-
tet.

Portfolio Anzahl Marktwert Gewichteter Gewichteter

Liegenschaften (CHF) Diskontierungssatz Kapitalisierungssatz

(real) (real)

SPSS IF Commercial 17 430'989'000 3.47% 3.48%
Unabhingigkeit

Gemaiss 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
iibernommen.

PricewaterhouseCoopers AG

Real Estate Advisory

Dr. Marc Schmidli, CFA Laura Blaufuss MRICS
Partner Director
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KURZBERICHT DER KOLLEKTIVANLAGENGESETZLICHEN PRUFGESELLSCHAFT
An den Verwaltungsrat der Fondsleitung zur Jahresrechnung des

Swiss Prime Site Solutions Investment Fund (SPSS IF) Commercial

Bericht zur Priifung der Jahresrechnung

Prifungsurteil

Wir haben die Jahresrechnung (Seiten 6-9 & Seiten 26-36) des Anlagefonds Swiss Prime Site Solutions Invest-
ment Fund (SPSS IF) Commercial - bestehend aus der Vermdégensrechnung zum 30. September 2024, der Er-
folgsrechnung 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 Kol-
lektivanlagengesetzes (KAG) - geprift.

Nach unserer Beurteilung entspricht die Jahresrechnung dem schweizerischen Kollektivanlagengesetz, den dazu-
gehdrigen Verordnungen sowie dem Prospekt mit integriertem Fondsvertrag.

Grundlage fiir das Prifungsurteil

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 Prifgesellschaft fir die Pri-
fung der Jahresrechnung» unseres Berichts weitergehend beschrieben. Wir sind vom Anlagefonds sowie der
Fondsleitung unabhéngig in Ubereinstimmung mit den schweizerischen gesetzlichen Vorschriften und den Anfor-
derungen des Berufsstands, und wir haben unsere sonstigen beruflichen Verhaltenspflichten in Ubereinstimmung
mit diesen Anforderungen erfillt.

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

Sonstige Informationen

Der Verwaltungsrat der Fondsleitung ist fiir die sonstigen Informationen verantwortlich. Die sonstigen Informatio-
nen umfassen die im Jahresbericht enthaltenen Informationen, aber nicht die Jahresrechnung und unseren dazu-
gehorigen Bericht.

Unser Prifungsurteil zur Jahresrechnung erstreckt sich nicht auf die sonstigen Informationen, und wir bringen kei-
nerlei Form von Priifungsschlussfolgerung hierzu zum Ausdruck.

© 2024 KPMG AG, eine Schweizer Aktier aft, ist eine Grupper aft der KPMG Hol-
ding LLP, die Mitglied der globalen KPMG-Organisation unabhéngiger Firmen ist, die mit KPMG In-
ternational Limited, einer Gesellschaft mit beschrankter Haftung englischen Rechts, verbunden sind.

LE1T EXPERTsuisse zertifiziertes Unternehmen
Alle Rechte vorbehalten. &
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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 dar-
gestellt erscheinen.

Falls wir auf Grundlage der von uns durchgefiihrten Arbeiten den Schiuss ziehen, dass eine wesentliche falsche
Darstellung dieser sonstigen Informationen vorliegt, sind wir verpflichtet, Gber diese Tatsache zu berichten. Wir
haben in diesem Zusammenhang nichts zu berichten.

Verantwortlichkeiten des Verwaltungsrates der Fondsleitung fiir die Jahresrechnung

Der Verwaltungsrat der Fondsleitung ist verantwortlich fiir die Aufstellung einer Jahresrechnung in Ubereinstim-
mung mit dem schweizerischen Kollektivanlagengesetz, den dazugehérenden Verordnungen sowie dem Prospekt
mit integriertem Fondsvertrag und fiir 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 Jahresrech-
nung

Unsere Ziele sind, hinreichende Sicherheit darliber zu erlangen, ob die Jahresrechnung als Ganzes frei von we-
sentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtiimern ist, und einen Bericht abzuge-
ben, der unser Prifungsurteil beinhaltet. Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mass an Sicherheit, aber keine Ga-
rantie dafiir, dass eine in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den SA-CH durchgefiihrte Ab-
schlussprifung eine wesentliche falsche Darstellung, falls eine solche vorliegt, stets aufdeckt. Falsche Darstellun-
gen kénnen aus dolosen Handlungen oder Irrtimern resultieren und werden als wesentlich gew(rdigt, wenn von
ihnen einzeln oder insgesamt verniinftigerweise erwartet werden kénnte, 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 (iben wir
wahrend der gesamten Abschlusspriifung pflichtgemasses Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhal-
tung. Dartber hinaus:

— identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen in der Jahresrechnung auf-
grund von dolosen Handlungen oder Irrtiimern, planen und fihren Priifungshandlungen als Reaktion auf
diese Risiken durch sowie erlangen Priifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grund-
lage fiir unser Priifungsurteil zu dienen. Das Risiko, dass aus dolosen Handlungen resultierende wesentliche
falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist hdher als ein aus Irrtiimern resultierendes, da dolose
Handlungen kollusives Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstéandigkeiten, irrefiihrende Dar-
stellungen oder das Ausserkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

— gewinnen wir ein Verstandnis von dem fiir die Abschlusspriifung relevanten Internen Kontrollsystem, um Pri-
fungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstanden angemessen sind, jedoch nicht mit dem
Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit des Internen Kontrollsystems der Gesellschaft abzugeben.
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—  beurteilen wir die Angemessenheit der angewandten Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit
der dargestellten geschatzten Werte in der Rechnungslegung und damit zusammenhéngenden Angaben.

Wir kommunizieren mit dem Verwaltungsrat der Fondsleitung unter anderem tiber den geplanten Umfang und die
geplante zeitliche Einteilung der Abschlusspriifung sowie tUber bedeutsame Priifungsfeststellungen, einschliesslich
etwaiger bedeutsamer Mangel im Internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Abschlusspriifung identifizie-
ren.

KPMG AG
Jakub Pesek Michael Stamm
Zugelassener Revisionsexperte Zugelassener Revisionsexperte

Leitender Prifer

Zrich, 12. November 2024
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