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

www.ubs.com/realestate-switzerland
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| Mitteilungen an die Anleger

I. Steuertransparenz in Deutschland und Osterreich Im Zusammenhang mit der steuerlichen Behandlung verfugt
Gemass deutschem Investmentsteuergesetz ergibt sich eine der vorliegende Immobilienfonds in Osterreich tber den
Steuerpflicht auf Anlegerebene insbesondere bei Ausschuttun- steuerlichen Status des Meldefonds im Sinne des Invest-

gen des Fonds. Sofern der Fonds fortlaufend mindestens 50% mentfondsgesetzes (InvFG) und meldet zu diesem Zweck die
seiner Investitionen in auslandische Immobilien und Immo- Besteuerungsgrundlagen im Sinne des § 186 (2) Z 2 InvFG an
biliengesellschaften angelegt hat, besteht grundsatzlich die die Osterreichische Kontrollbank (OeKB). Private Investoren, die
Madglichkeit einer Teilfreistellung von 80% der Ausschuttungen ihre Anteile auf einem 6sterreichischen Depot halten, unter-
gem. § 20 Abs. 3 Nr. 2 InvStG (Immobilienteilfreistellung). liegen grundsatzlich der KESt-Endbesteuerung.

Eine Klassifizierung des Fonds als Publikumsinvestmentfonds

mit dem Zusatz “Immobilienfonds mit auslandischem Schwer- Bei Vorliegen eines auslandischen Depots sind die Fondsein-
punkt” erfolgt Gber den WM- Datenservice. kinfte veranlagungspflichtig.

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



Gesamtsanierung «La Tourelley
mit 419 Wohnungen




| Die wichtigsten Zahlen per Jahresabschluss

Geschaftsjahr 31.12.2023 31.12.2022 31.12.2021
Nettofondsvermdgen (in Mio. CHF) 1446,5 14119 1364,1
Anzahl Anteile 14 251 265 14 251 265 14 251 265
Inventarwert pro Anteil (in CHF) 101.50 99.07 95.72
Ausschiittung pro Anteil (in CHF) 2.75 2.60 2.60
Letzter Borsenkurs per Stichtag (in CHF) 125.00 121.00 142.50
Grundstticke/Immobilien (in Mio. CHF) 1953,3 1829,4 1702,8
Gesamtfondsvermdgen (in Mio. CHF) 1971,9 1855,4 1726,2
Fremdkapital (in Mio. CHF) 525,4 443,5 362,1
Mietzinseinnahmen (in Mio. CHF) 90,9 87,0 84,3
Ordentlicher Unterhalt (in Mio. CHF) 8,3 8,2 8,1
Nettoertrag (in Mio. CHF) 42,9 36,0 42,3
Performance’ 5,5% -13,6% 9,3%
SXI Real Estate Funds TR (1-Jahres-Performance) 5,0% -15,2% 7.3%
Wohnbauten 84,1% 83,1% 83,2%
Kommerziell genutzte Liegenschaften 0,3% 0,3% 0,3%
Gemischte Bauten 14,1% 14,9% 15,5%
Bauland/Angefangene Bauten 1,5% 1,7% 1,0%
Kanton Waadt 59,0% 61,4% 63,2%
Kanton Genf 30,8% 30,2% 27,8%
Kanton Freiburg 6,5% 4,5% 4,8%
Kanton Wallis 2,4% 2,5% 2,7%
Kanton Neuenburg 1,3% 1,4% 1,5%
Kennzahlen gemass AMAS 31.12.2023 31.12.2022 31.12.2021
Anlagerendite 5,2% 6,4% 6,9%
Ausschiittungsrendite 2,2% 21% 1,8%
Ausschiittungsquote (Payout-Ratio) 91,4% 90,4% 87,5%
Eigenkapitalrendite «Return on Equity» (ROE) 5,1% 5,9% 6,7%
Rendite des investierten Kapitals (ROIC) 4,0% 4,6% 5.3%
Agio/Disagio 23,2% 22,1% 48,9%
Betriebsgewinnmarge (EBIT-Marge) 65,7% 66,6% 67,4%
Fremdfinanzierungsquote 20,4% 17,4% 14,4%
Mietausfallrate 1,5% 1,8%? 2,5%°
Fondsbetriebsaufwandquote (TER,,) - GAV 0,77% 0,77% 0,77%
Fondsbetriebsaufwandquote (TER ) - MV 0,85% 0,75% 0,68%

1 Berechnung gemdss AMAS (Asset Management Association Switzerland).
2 Per Jahresabschluss 31.12.2022 wurden keine Mietzinserlasse (COVID-19) gewahrt; es ergibt sich daher kein Effekt auf die rapportierte Mietausfallrate von 1,8%.
3 Inkl. gewdhrte Mietzinserlasse (COVID-19); ohne diesen Effekt wiirde sich die rapportierte Mietausfallrate auf 2,4% (anstelle von 2,5%) per Jahresabschluss belaufen.

Die vergangene Performance ist keine Garantie fir zukiinftige Entwicklungen.
Die dargestellte Performance lasst allfallige bei Zeichnung und Riicknahme von Anteilen erhobene Kommissionen und Kosten unberticksichtigt.
Dieser Hinweis gilt fiir alle im Jahresbericht aufgefiihrten historischen Performancedaten.



Bericht des

Porttoliomanagements

Mit einem weiteren starken Jahresabschluss festigt UBS «Foncipars» seine

Stellung als fuhrender Westschweizer Wohnimmobilienfonds. Den Wert seines
Liegenschaftsportfolios kann er um 6,8% auf CHF 1,95 Mrd. steigern und generiert
einen Mietertragszuwachs von 4,5% auf CHF 90,9 Mio. Die Mietausfallrate

konnte erneut gesenkt werden und liegt per Jahresabschluss bei 1,5%. Der
Nettoinventarwert pro Anteil konnte um 2,5% auf CHF 101.50 gesteigert werden,
was zu einer attraktiven Anlagerendite von 5,2% fuhrt. Der Fonds erzielte eine

Uber dem Gesamtmarkt liegende Performance von 5,5% (SXI Real Estate Funds TR
5,0%). Dieses ausgezeichnete Jahresergebnis fhrt dazu, dass UBS «Foncipars» seine
Ausschttung pro Anteil um 15 Rappen auf CHF 2.75 erhdhen kann.

Marktsituation

Dienstleistungssektor stiitzt Schweizer Wirtschaft

Die Schweizer Wirtschaft hat im 2. Halbjahr 2023 deutlich an
Dynamik verloren, da die global rticklaufige Giternachfrage
inzwischen zu abnehmenden Produktionsvolumen und
ruckldufigen Auftragsbestanden der Industrie fuhrt. Die Auf-
wertung des Frankens bedingt zusatzliche Herausforderungen
fur die exportorientierte Industrie. Die Beschaftigung halt

sich aber, vor allem gesttitzt durch den Dienstleistungssektor,
robust. Das Beschaftigungswachstum lag mit 1,7% im Vorjah-
resvergleich deutlich ber dem langjéhrigen Wachstumsdurch-
schnitt (1,2%). Mit 2,3% im Dezember ist die Arbeitslosen-
quote im Verlauf des Jahres schweizweit zwar leicht gestiegen
(Dez 2022: 2,1%), ist aber sowohl im internationalen wie im
historischen Vergleich nach wie vor tief. In der Westschweiz
war der Anstieg der Arbeitslosigkeit um 0,3 Prozentpunkte
auf 3,4% vergleichbar. Insgesamt ist die Schweizer Wirtschaft
2023 um 0,8% gewachsen. Fir 2024 wird ab dem 2. Halbjahr
wieder mit starkeren Impulsen aus der globalen Wirtschaft
und so mit einem Jahreswachstum von 1,2% gerechnet. Die
Inflationsdynamik hat im Vergleich zum Héhepunkt 2022

und auch im Laufe des Jahres 2023 signifikant abgenommen.
2023 belief sich die Jahresteuerung im Durchschnitt zwar noch
auf +2,1%, befand sich aber seit Juni wieder im Zielband der
Preisstabilitat der Schweizerischen Nationalbank von 0 bis 2%.
Seit dem letzten Schritt von 1,5% auf 1,75% im Juni hat die
Nationalbank folglich auch den Leitzins nicht mehr erhéht. In
Anbetracht des Rickgangs bei der Teuerung ist fur 2024 mit
Zinssenkungen zu rechnen.

Spitzenrenditen passen sich dem Zinsumfeld an

Die Spitzenrenditen am Immobilienmarkt sind angesichts des
neuen Zinsumfelds im Vergleich zu ihrem Tiefpunkt Anfang
2022 bis zum 4. Quartal 2023 im Durchschnitt um 62 Basis-
punkte gestiegen. Der Anstieg im Wohn- und Blrosegment
war dabei mit 65 Basispunkten starker als im Verkaufsflachen-
segment (50 Basispunkte), wobei letzteres auch am wenigsten

Kompression vor der Zinswende verbuchte. Mit dem zusatzlich
deutlichen Ruickgang der Rendite der 10-jahrigen Bundes-
obligationen lag die Risikopramie von Immobilien Ende 2023
bei etwa 150 Basispunkten und damit wieder in der Nahe des
langjahrigen Mittels von 166 Basispunkten.

Knappheit am Mietwohnungsmarkt verscharft sich
weiter

Die rekordhohe Zuwanderung aus dem Jahr 2022 wurde

2023 noch tbertroffen und mit einer Nettozuwanderung von
98 900 lag der Wert nur minimal unter dem Rekordwert von
2008. In den Westschweizer Kantonen lag die Zuwanderung
bei rund 32 200 und war damit Gberproportional stark. Somit
steigt die Nachfrage nach Mietwohnungen weiter stark an,
wéhrend die Ausweitung des Angebots ricklaufig bleibt.

Die Jahressumme der Baubewilligungen lag 2023 mit knapp
32 700 Wohneinheiten 8% unter dem bereits niedrigen
Vorjahreswert und rund 31% unter dem langjahrigen Mittel.
Der resultierende weitere Ruckgang der Leerstandsquote treibt
die Mieten nach oben: Laut Wuest Partner sind die Angebots-
mieten im 4. Quartal 2023 schweizweit um 4,7% gestiegen.
Trotz der Uberproportionalen starken Zuwanderung in der
Westschweiz stiegen die Mieten mit 4% hier im vergangenen
Jahr aber leicht unterdurchschnittlich. Durch die Anhebung
des hypothekarischen Referenzzinssatzes erstmals im Juni und
ein weiteres Mal im Dezember auf nun 1,75% besteht auch im
Bestand erhebliches Mietsteigerungspotential: Jede Erhéhung
um 25 Basispunkte erlaubt Vermietern, neben dem reguldren
Inflationsausgleich und der Umlegung der allgemeinen Kosten-
steigerung eine Mieterhéhung von 3% umzusetzen.

Aktuelle Informationen zu Research Schweiz,

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



Entwicklung des Fonds im Geschéftsjahr

2023

Borsenkurs und Performance

Der Borsenkurs von UBS «Foncipars» ist im Verlauf des
Geschaftsjahres 2023 von CHF 121.00 auf CHF 125.00
gestiegen. Das Agio erhohte sich von 22,1% auf 23,2%

und liegt tber dem Durchschnitt der kotierten Schweizer
Immobilienfonds. Unter Einbezug der Ausschtttung von CHF
2.60 pro Anteil resultiert fur das abgelaufene Geschaftsjahr
eine Performance von 5,5%. Damit liegt UBS «Foncipars»
leicht Uber dem Benchmark SXI Real Estate Funds TR, welcher
im gleichen Zeitraum mit einem Plus von 5,0% endete.

Performance Fonds und Benchmark
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Hinweis: Die vergangene Performance ist keine Garantie fur zukuintige Entwicklungen.

Ausschiittung und Inventarwertentwicklung

Im abgelaufenen Geschaftsjahr konnte der Nettoinventarwert
um 2,5% von CHF 99.07 auf CHF 101.50 gesteigert werden.
Diese Zunahme resultiert vorwiegend aus wertvermehrenden
Sanierungen und Baufortschritten bei Neubauprojekten sowie
dem Anstieg der Verkehrswerte von Bestandsliegenschaften.
Aus der Ausschittung des letzten Jahres und der Entwicklung
des Inventarwertes ergibt sich eine attraktive Anlagerendite
von 5,2%.

[
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= Attraktive Anlagerendite
=i von 5,2%

=

Aufgrund des vorliegenden Resultates und unter Berticksichti-
gung des mittel- und langfristigen Finanzbedarfes fur wert-
schopfende Sanierungen hat die Fondsleitung beschlossen,
die Ausschittung fur das Geschaftsjahr 2023 von CHF 2.60
auf CHF 2.75 pro Anteil zu erhéhen. Daraus ergibt sich eine

Ausschuttungsrendite von 2,2% (basierend auf dem Bérsen-
kurs von CHF 125.00 per Geschéftsjahresende).

,/\7] Erhdhung der Aussschittung
auf CHF 2.75

Liegenschaftsportfolio

Das Liegenschaftsportfolio von UBS «Foncipars» umfasst per
Ende Geschéftsjahr 2023 insgesamt 136 Liegenschaften:

134 Bestandsliegenschaften sowie zwei angefangene Bauten,
wobei im abgelaufenen Geschaftsjahr zwei Bestandsliegen-
schaften in Villars-sur-Glane/FR und ein Projekt in Vernier/
GE akquiriert werden konnten. Der Verkehrswert samtlicher
Immobilien konnte von CHF 1829 Mio. um 6,8% auf

CHF 1953,3 Mio. gesteigert werden. Das Portfoliowachstum
im Umfang von rund CHF 124 Mio. beruht insbesondere auf
dem Baufortschritt angefangener Bauten und Sanierungen in
der Hohe von rund CHF 50 Mio. sowie getatigten Akquisitio-
nen in der Héhe von rund CHF 58 Mio.

Die Bau- und Sanierungsaktivitaten umfassen tberwiegend
das Neubauprojekt in Crissier (VD), die unterjdhrig fertigge-
stellte Liegenschaften in Bussigny (VD), die Gesamtsanierung
«La Tourelle» in Genf sowie die Gesamtsanierung mit Auf-
stockung an der Rue de Beaumont in Genf.

o@_g Steigerung des Verkehrswertes

5@ um 6,8% auf CHF 1953 Mio.

Die Ertragskraft konnte gegentber dem Vorjahr erneut gestarkt
werden. Dies u.a. durch die Steigerung der Mietzinseinnahmen
von CHF 87,0 Mio. auf CHF 90,9 Mio., was einer Zunahme von
CHF 3,9 Mio. resp. um 4,5% entspricht. Haupttreiber dieser
Ertragssteigerung waren insbesondere die Akquisitionen der
beiden Bestandsliegenschaften in Meyrin im Jahr 2022 und

in Villars-sur-Glane im Jahr 2023, die Erstvermietungen der
Neubauprojekte in Crissier und in Bussigny sowie der weitere
Abbau der Mietausfallrate von 1,8% auf 1,5%. Hier zeigen sich
die Mietzinserhthungen nach Sanierungen und Mieterwechsel
ebenfalls deutlich.

»/‘71 Steigerung der Mietzinseinnahmen
um CHF 4,5% auf CHF 90,9 Mio.

Der Gesamtertrag 2023 setzt sich aus folgenden Nutzungskate-
gorien zusammen: 87% Wohnen, 5% Parken, 3% Verkauf, 3%
Gewerbe und 2% Buro. Die Anlagestrategie strebt unverandert
vorwiegend Investitionen in Wohnliegenschaften mit geogra-
phischem Schwerpunkt in der Genfersee-Region, insbesondere
deren zwei Hauptwirtschaftszentren Lausanne und Genf, an.



| Highlights aus dem Liegenschaftsportfolio

Die Liegenschaften werden mit '3?1-
einer Warmepumpe mittels @

Geothermie-Sonde beheizt

Fertigstellung des Neubauprojektes «Artemis»

Im Dezember 2020 konnte UBS «Foncipars» in Bussigny im
Kanton Waadt in das Wohnneubauprojekt «Artemis» am Chemin
Champ Perrin 6-8 investieren. Das Gesamtprojekt sah vier
Mehrfamilienhauser vor, wovon UBS «Foncipars» zwei der \Wohn-
gebaude mit insgesamt 48 Wohnungen sowie 42 dazugehorigen
Parkplatzen in der gemeinsamen Einstellhalle erworben hat. Der
Wohnungsmix setzt sich aus 9 1 ¥2 -Zimmer-Wohnungen, 25 2
Y2-Zimmer-Wohnungen, 6 3 %2 -Zimmer-Wohnungen und 8 4 '
-Zimmer-Wohnungen zusammen. Die Wohnhauser heben sich
innerhalb des neu gebauten Quartiers mit durchgangig tberho-
hen Wohnraumen und einer Balkonbegriinung von den anderen
Liegenschaften ab und profitieren dank der erhéhten Lage von
einer wunderbaren Aussicht auf den See und die Berge.

Die Uberbauung befindet sich im Osten der Gemeinde Bussigny,
angrenzend an den bestehenden Ortskern, wo derzeit ein neues
Quartier mit Infrastrukturbauten wie Schulen und 6ffentlichen
Platzen entsteht. Die gute Anbindung an den &ffentlichen
Verkehr, insbesondere nach Lausanne, sowie der nahe Auto-
bahnanschluss machen die Gemeinde zu einem beliebten
Wohnort fur alle Haushaltstypen.

Die beiden Liegenschaften werden mit einer Warmepumpe
mittels Geothermie-Sonden beheizt. Eine Photovoltaikanlage
produziert den Strom fur die Technik, die allgemeinen Installa-
tionen und fur den Elektrizitatsbedarf der Mieter. Damit konnen
wir einen Beitrag zur Energiewende leisten.

10

Photovoltaik-Anlage auf QO Minergie-ECO-
dem Dach installiert (

I_\Bj Zertifizierung

Die Liegenschaften wurden mit Minergie-ECO zertifiziert. Die
Begrinung der Balkone und die sorgfaltige Gestaltung der
Gérten mit einer hohen Artenvielfalt runden den nachhaltigen
Charakter des Objektes ab.

Wie geplant konnten die Mietenden ihre Wohnungen per

1. Juli beziehen. Die Erstvermietung war ausserst erfolgreich
verlaufen und bereits zwei Monate vor dem Bezug waren alle
Wohnungen vollvermietet.

Das Wohnneubauprojekt unterstreicht das Engagement von
UBS «Foncipars» in der Genfersee-Region und den Fokus auf
Wohnnutzung. Das Gesamtinvestitionsvolumen betragt rund
CHF 31 Mio.

Key Facts

Investitionsvolumen: CHF 31 Mio.

Bauzeit: vom 1Q21 bis zum 2Q23
Energiezertifikat: Minergie-ECO
Fertigstellung: 1. Juli 2023

Anzahl Wohnungen: 48




Warmerlckgewinnung aus der
Abluft fur Wasseraufbereitung

@ Fernwarmeanschluss und -0: Photovoltaik-Anlage auf

Akquisition eines Wohnneubauprojektes am Chemin du
Croissant 2-4 in Vernier (GE)

Per 1. Dezember 2023 konnte UBS «Foncipars» ein Neubau-
projekt fur ein Mehrfamilienhaus mit 40 Wohnungen und 21
Einstellhallenplatzen erwerben. Das Projekt ist Teil des Quartier-
plans ‘Lune’ mit insgesamt vier neuen Mehrfamilienhdusern und
einer neuen, gemeinschaftlichen Einstellhalle und befindet sich
in der «Zone de développement 3» am Chemin du Croissant in
der Gemeinde Vernier (GE).

Die Gemeinde Vernier ist eine stadtische Gemeinde in der
Agglomeration Genf und ist mit rund 35 000 Einwohnern die
zweitgrosste Stadt des Kantons. Sie liegt nordwestlich des
Zentrums von Genf und ist komplett mit der Stadt verwachsen.

Die gute Anbindung mittels 6ffentlichem Verkehr sowie der
nahe Autobahnanschluss und die Nahe zum Flughafen machen
die Gemeinde zu einem beliebten Wohn- und Arbeitsort.
Mittelfristig ist ein S-Bahnhof in der Néhe des Liegenschaft
geplant, welcher die Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr
weiter verbessert.

Bei Fertigstellung wird die Liegenschaft Uber total 40
Wohnungen (12x 2 Zimmer-Wohnungen, 16x 3 Zimmer-Woh-
nungen, 12x 4 Zimmer-Wohnungen) und 21 Parkplatze in

der Einstellhalle verfgen. Alle Wohnungen erhalten einen
grosszligigen Aussenraum in Form eines Gartensitzplatzes
(Erdgeschoss) oder eines Balkons, respektive einer Terrasse
im Attikageschoss. In den Nasszellen werden wasser- und

dem Dach installiert

QO Minergie-P-
I%(f Zertifizierung

energiesparende Armaturen eingebaut. Zusammen mit
einem Fernwarmeanschluss — der zu 80% aus erneuerbarer
Energie besteht — der Warmerlckgewinnung aus der Abluft
fur Warmwasseraufbereitung sowie einer Photovoltaikanlage
auf dem Dach entspricht das Gebaude den heutigen Nach-
haltigkeitserwartungen und wird entsprechend Uber eine
Minergie-P-Zertifizierung verfligen.

29 Wohnungen fallen unter das Regime der ZDLoc (Zone de
Développement Locatif) und 11 Wohnungen unter das Regime
der HM (Habitation Mixte). Das bedeutet, dass die Mieten fur
zehn bzw. 25 Jahre plafoniert sind. In den ersten zehn Jahren
liegt der durchschnittliche Mietpreis im 70%-Quantil und steigt
ab dem zehnten Jahr allmahlich auf 80% an.

Der Baubeginn ist bereits erfolgt und die Fertigstellung ist fur
Ende 2025 vorgesehen. Diese Investitionsmdglichkeit mit einem
Investitionsvolumen von rund CHF 30 Mio. und mittelfristigen
Mieteinnahmen von tber CHF 1,2 Mio. leistet einen positiven
Beitrag zur Starkung, Verjingung und zielgerichteten Entwick-
lung von UBS «Foncipars».

Key Facts

Investitionsvolumen: CHF 30 Mio.

Bauzeit: vom 4Q23 bis zum 4Q25
Energiezertifikat: Minergie-P

Fertigstellung: geplant fur Dezember 2025
Anzahl Wohnungen: 40

"



| Weitere Highlights aus der Projektpipeline

Gesamtsanierung und Aufstockung in Genf

Die Liegenschaft an der Rue de Beaumont 14, 16, 18 in Genf befindet sich im beliebten Wohnquartier
zwischen Eaux-Vives und Champel. Die Gesamtsanierung und Aufstockung fur die aus dem Jahr 1939
stammende Liegenschaft startete im 3. Quartal 2022 und die Fertigstellung ist fr das 3. Quartal 2024
vorgesehen. Im Rahmen der Sanierung wird die Gebaudehdlle thermisch isoliert, die Fenster werden mit 3-fach
Verglasungen ersetzt und die Balkone erneuert. Nach dem Ruickbau der bestehenden Attikawohnungen

im sechsten Obergeschoss werden drei Geschosse aufgestockt, in welchen 22 neue Wohnungen realisiert
werden. Dadurch wird die Liegenschaft neu Uber 59 Wohnungen verftigen. Sieben der neuen Wohnungen
wurden bereits Anfang 2024 fertiggestellt und bezogen. Das Investitionsvolumen betragt rund CHF 25 Mio.

Neubauprojekte Eclosia in Crissier (VD)

Im November 2020 erwarb UBS «Foncipars» das Neubauprojekt «Eclosia» an der Rue du Jura 2 / Rue des

Alpes 60 in Crissier im Kanton Waadt. Der auf zwei Etappen projektierte Neubau umfasst die Erstellung von 28
Wohnungen sowie rund 1300 m? Gewerbeflachen. Rund 600 m? dieser Gewerbeflachen waren bereits vor dem
Start der Arbeiten an die Polyklinik ‘Ensemble Hospitalier de la Cote’ vermietet, welche bereits Mieterin der alten
Gebaude war. Die restliche Gewerbeflache konnte nun ebenfalls erfolgreich an die Polyklinik vermietet werden.
Der Bezug erfolgt im 4. Quartal 2024 mit Bauende der zweiten Etappe. Dann kénnen auch die restlichen 19
Wohnungen durch ihre neue Mieter bezogen werden. Das Investitionsvolumen betragt ca. CHF 20 Mio.

Akquisition einer Wohniiberbauung in Villars-sur-Glane (FR)

UBS «Foncipars» konnte Ende April 2023 eine Wohnuberbauung in Villars-sur-Glane im Kanton Freiburg in
sein Portfolio Gbernehmen. Die Wohnuberbauung, welche zwischen 1996 bis 2004 erbaut wurde, umfasst 13
Mehrfamilienhauser mit je sechs bis zwolf Wohnungen und ist in zwei Hausergruppen aufgeteilt. Diese haben
beide eine separate Einstellhalle und Aussenabstellplatze. Die Uberbauung befindet sich am Rande des Dorfes
und geniesst dank ihrer Hanglage einen angenehmen Panoramablick und verfiigt tber zahlreiche Griinflachen
und Spielplatze. Die Liegenschaften mit total 109 Wohnungen, sechs Lagerflachen und 133 Einstell- sowie
zehn Aussenparkplatzen sind vollvermietet. Das Investitionsvolumen belduft sich auf rund CHF 46 Mio.

Investitionsschwerpunkte von UBS «Foncipars»

Wohnbauten
B Kommerziell genutzte Liegenschaften G
Gemischte Bauten { ~,

Bauland / angefangene Bauten ; :
0%\14%

84%

Property Finder
Der Property Finder bietet auf einer Schweizer Karte interaktiven Zugang zu den Liegenschaften von UBS «Foncipars».
www.ubs.com/property-finder
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Nachhaltigkeitsbericht

UBS (CH) Property Fund — Léman Residential «Foncipars»
2023

Unsere Nachhaltigkeitskennzahlen'
auf einen Blick

7~ ~. Energieintensitat oS Intensitat
. é V122 4 C— Treibhausgasemissionen
SO YT 213

Se_.’  kWh/m? EBF/Jahr /

kg CO,e/m? EBF/Jahr

@ Energietragermix B Datenabdeckungsgrad
(= 17,0% 95,2%
erneuerbare Energie

' Nachhaltigkeitskennzahlen geméss AMAS (Asset Management Association Switzerland) fur das Kalenderjahr 2022, berechnet durch REIDA (methodische Grundlagen 2023,
Version 1.2). Details zu diesen Kennzahlen sowie unserem Nachhaltigkeitsengagement finden Sie auf den folgenden Seiten, auf unserer Website
www.ubs.com/ch/de/assetmanagement/capabilities/real-estate/sustainability sowie in unserem tbergreifenden Nachhaltigkeitsbericht.



Wir planen zukunftsorientiert fUr ein
nachhaltiges Immobilienmanagement

Wir tibernehmen Verantwortung

Ein strategisch verankertes Nachhaltigkeitsmanagement in der
Immobilienbranche ist fir uns absolut unverzichtbar, denn
unsere heutigen Entscheidungen beeinflussen das Leben
kinftiger Generationen. Aus diesem Grund spielt Nachhaltig-
keit bei unserem Geschaftsalltag eine zentrale Rolle. Seit
August 2022 haben wir unsere ESG-Ziele verbindlich in die
Fondsvertrage integriert.

Mit der Integration von Nachhaltigkeitskriterien entlang des
gesamten Lebenszyklus sowie der Anwendung von definierten
Ausschlusskriterien ist UBS «Foncipars» gemass UBS-internem
Sustainable Investing (SI) Framework bewusst als SI Focus
Product positioniert. Das UBS SI Framework kategorisiert
UBS-Produkte von Non-ESG Integration zu Impact Investing.
Die Produkte der Kategorie SI Focus gehoren zum Angebot fur
nachhaltiges Investieren.

Unsere Nachhaltigkeitsziele

@6 Bis 2030

— Halbierung der Treibhausgas-
intensitat gegentiber 2019 (Scope
1+2 in kg CO,e/m? EBF/Jahr) EBF/Jahr)

— Abdeckungsgrad Daten nahezu

@ Bis 2040

— Reduktion Energieintensitat um
30% gegenuber 2019 (kWh/m?

— Anteil erneuerbare Energie
100% mindestens 50%

(@6 Bis 2050

— Klimaneutralitat aller Portfolios
(Netto-Null CO,)

Klimarisiken

Die Auswirkungen des Klimawandels und die damit ver-
bundenen Extremwetterereignisse konnen bedeutende Risiken
fir unsere Gebdude bergen. Im Vordergrund stehen dabei
physische sowie transitorische Klimarisiken. Sie zu kennen, ist
fur ein nachhaltiges Immobilienmanagement unverzichtbar.

Bei den physischen Klimarisiken handelt es sich um Risiken,
die durch Klimawandel vermehrt und extremer auftreten
koénnen wie z.B. Uberschwemmungen, Hagel oder Duirre.
UBS «Foncipars» bewertet jahrlich das Risiko eines erhdhten
Schadenpotentials und stellt sich der Frage, wie die Liegen-
schaften gestaltet werden kénnen, um den zukunftigen
Bedingungen gerecht zu werden.
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Die transitorischen Klimarisiken ergeben sich aus dem Uber-
gang zu einer CO,-armen Wirtschaft, bspw. durch regulatori-
sche Anforderungen bzgl. der Reduktion von CO,-Emissionen.
UBS «Foncipars» misst transitorische Klimarisiken durch die
jahrliche Re-Evaluierung des CO,-Absenkpfades auf Liegen-
schafts- sowie Produktebene. So erkennen wir friihzeitig, ob
nationale sowie lokale Vorschriften eingehalten werden und
konnen, falls nétig, entsprechende Massnahmen ergreifen.



| Unser Ziel ist Netto-Null

Klare Nachhaltigkeitsstrategie seit 2012

Real Estate Schweiz verfolgt bereits seit 2012 eine klar
definierte Nachhaltigkeitsstrategie. Ein wichtiger Bestandteil
ist die Integration von Nachhaltigkeitskriterien, sowohl bei
Anlageentscheidungen als auch bei der Bewirtschaftung der
Liegenschaften. Im Rahmen unserer internen Nachhaltig-
keitsbewertung bertcksichtigen wir bspw. Kriterien wie
okologische Quialitat, Bausubstanz, physische Umweltrisiken,
Effizienzmassnahmen im Betrieb sowie Sicherheit.

CO,-Absenkpfad - Unser Weg zu Netto-Null

Um unsere ambitionierten Nachhaltigkeitsziele bestmaglich
umzusetzen, haben wir im Jahr 2022 fur unsere Liegen-
schaften einen CO,-Absenkpfad erarbeitet, der nun jahrlich
re-evaluiert wird. In die neue Bewertung fliessen jeweils die
bereits umgesetzten Massnahmen sowie neu gewonnene
Erkenntnisse mit ein. Dieser jdhrliche Abgleich der tatsach-
lichen Treibhausgasintensitat unserer Liegenschaften (Ist) mit
dem CO,-Absenkpfad (Soll) hilft uns dabei sicherzustellen, dass
wir auf dem Zielpfad sind.

CO,-Absenkpfad
(Scope 1 + 2 Emissionen)

30

25

N
o

—_
Ul

—
o

kg CO,e/m?* EBF/Jahr

Q
oS
> >

Toleranzbereich

—— Absenkpfad Portfolio

Berechnungsgrundlagen

Fur die Berechnung des CO,-Absenkpfades wurde das Tool
«Woiest Climate» von Wiest Partner AG eingesetzt. Das Tool
simuliert die Betriebsenergie unserer Liegenschaften und
ermittelt Sanierungsstrategien. Die Ermittlung der Sanierungs-
strategien und die Berechnung des simulierten Energiebedarfs
und der CO,-Aquivalente basieren auf einer umfangreichen
Anzahl gebaudespezifischer Inputparameter.

Bestehende Unsicherheiten

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

Bei Sanierungsprojekten im Bestand ist es umso wichtiger, die
Wirkung der umgesetzen Massnahmen zu analysieren. Nach
Fertigstellung der ersten Gebdude in der Uberbauung «La
Tourelle» in Genf haben wir mit unseren Energiespezialisten

die umweltrelevanten Kennzahlen der sanierten Gebdude ana-

lysiert, um die Wirkung der Massnahmen, wie beispielsweise
die thermische Isolation der Geb&udehille, zu bewerten.

« Es war eine grossartige
Erfahrung, an einem Sanie-
rungsprojekt im bewohnten
Zustand von Uber 400
Wohnungen im Genfer Stadt-
teil Tourelle mitarbeiten zu
dirfen. Das Projekt wird mit
einem SNBS Gold zertifiziert.
Die umgesetzten Massnah-
men sollen die Lebensqualitat
der Bewohnerschaft verbes-

sern.»
Christophe Vionnet

Asset Manager Real Estate
UBS «Foncipars»

In einem weiteren Sanierungsprojekt an der Rue de Beaumont
in Genf haben wir das sogenannte Energiespar-Contracting
genutzt. Dabei garantiert der Generalunternehmer nach
Fertigstellung des Bauprojekts fur 10 Jahre einen vertraglich
definierten maximalen Energieverbrauch. Der Gesamtenergie-
verbrauch soll bei diesem Projekt um etwa einen Drittel
gesenkt werden.

« Das Energiespar-Contracting
an der Rue de Beaumont
14, 16, 18 fuhrt zu sicheren
Energieeinsparungen. Die
hohen Anspriche an die
Planung und die kontinuierli-
che Uberwachung resultieren
in einer hochwertigen und

effizienten Technik.»

Alois Scherrer

Project Manager
Construction & Development
UBS «Foncipars»




Externe Beurteilung unseres
Nachhaltigkeitsengagements

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

Gebaudezertifikate und Energielabel

Gemessen am Marktwert hat UBS «Foncipars» fur 32% ein
Bauzertifikat (Minergie, Minergie-P, Minergie-ECO, SNBS Gold)
erhalten und 27% wurden nach «DGNB im Betrieb« zerti-
fiziert. Diese «Gebdude im Betrieb»-Zertifizierung hilft uns, die
Gebaude im Bestand zu verbessern und zu optimieren.

Global Real Estate Sustainability Benchmark

Auch im Jahr 2023 haben wir am Global Real Estate Sustaina-
bility Benchmark (GRESB) teilgenommen.

GRESB ist der fuhrende Nachhaltigkeits-Benchmark fur
Immobilienportfolios.

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

REIDA CO,-Benchmark

Der REIDA CO,-Benchmark basiert auf realen Energiever-
brauchszahlen. Um das Thema Transparenz und Vergleich-
barkeit innerhalb unserer Branche weiter voranzutreiben,
haben wir auch im Jahr 2023 am REIDA CO,- Benchmark
teilgenommen.

Anteil Bauzertifikate in % des Marktwertes

I Minergie 17,5%
SNBS Gold + 10,3%
Minergie
Minergie-ECO 3.2%

[ Minergie-P 0,7%

Kein Bauzertifikat 68,4%
[ |

Anteil Betriebszertifikate in % des Marktwertes

[ DGNB in Betrieb 26,6%
[ Kein Betriebszertifikat 73,4%

Resultat GRESB 2023 - UBS «Foncipars»
Standing Investment: 5 Sterne, Green Star

GRESB Score Environmental Social Governance

Score 92 /100 Score 54 /62 Score 18718 Score 20/20
Average 75 Average 41 Average 16 Average 18
Peer Average 82 Benchmark Average 46 Benchmark Average 17 Benchmark Average 19
Resultat GRESB 2023 - UBS «Foncipars»

Development: 5 Sterne, Green Star

GRESB Score Environmental Social Governance

Score 96/ 100 Score 48 /51 Score 24725 Score 241724
Average 83 Average 40 Average 22 Average 21
Peer Average 91 Benchmark Average 44 Benchmark Average 24 Benchmark Average 23
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| Unsere Umweltkennzahlen im Detall

Einheit 2022 2021 Basisjahr 2019

Portfolio Charakteristik
Gesamte Flache (EBF) m? 378 494 370 881 411 314
Massgebende Fléche (EBF) m? 360 380 364 306 399 010
Abdeckungsgrad % 95,2 98,2 97,0
Kennzahlen Energie (klimakorrigiert)
Energieverbrauch MWh/Jahr 44101 46 136 50 872
Energieintensitat kWh/m? EBF/Jahr 122.4 126.6 127.5
Heizol % 32,6 31,2 31,7
Heizgas % 42,2 43,6 36,5
Holzpellets/Holzschnitzel % 0,5 1,9 1,6
Fernwarme % 13,7 13,0 22,1
Warmepumpe, Umweltwarme % 3,8 3,3 1,6
Warmepumpe, Elektrizitat % 1,5 1,3 0,6
Allgemeinstrom % 5,8 5,6 5,9
Anteil erneuerbar % 17,0 17,4 20,2
Kennzahlen Treibhausgasemissionen (klimakorrigiert)
Treibhausgasemissionen (Scope 1+2) t CO,e/Jahr 7666 7945 8553
Intensitat Treibhausgasemissionen (Scope 1+2) kg CO,e/m? EBF/Jahr 21.3 21.8 21.4
Intensitat Scope 1 kg CO,e/m? EBF/Jahr 19.5 20.0 18.7
Intensitat Scope 2 kg CO,e/m? EBF/Jahr 1.8 1.8 2.8
Kennzahlen Mieterstrom
Abdeckungsgrad Mieterstrom % 76,1 83,3 -
Energieverbrauch Mieterstrom MWh/Jahr 6146 6771 -
Energieintensitat Mieterstrom kWh/m? EBF/Jahr 21.3 21.9 -
Treibhausgasemissionen (Scope 3.13, Mieterstrom) t CO,e/Jahr 110 121 -
Intensitat Scope 3.13 (Mieterstrom) kg CO,e/m? EBF/Jahr 0.4 0.4 -
Kennzahlen Photovoltaik
Aufsummierte PV-Leistung kWp 387 213 38
Produzierter PV-Strom MWh/Jahr 237 225 38
Kennzahlen Wasser
Abdeckungsgrad Wasser % 88,0 95,6 91,9
Wasserverbrauch m>/Jahr 382172 410 660 427 415
Wasserintensitat m?3/m? EBF/Jahr 1.1 1.2 1.1
Berechnungsmethodik Erlauterungen Scopes
Die Umweltkennzahlen wurden durch REIDA berechnet (methodische Die Treibhausgasemissionen kénnen geméss Greenhouse Gas (GHG)-
Grundlagen 2023, Version 1.2). Zur Berechnung der Treibhausgasemissionen Protokoll in Emissions-Scopes aufgeteilt werden.
werden die Emissionsfaktoren aus der aktuellen Studie von Intep verwendet.
Die gesamte Flache beinhaltet alle Liegenschaften, welche tber die Scope 1: Direkte Emissionen, die durch die Verbrennung von Heizol, Erdgas
Reportingperiode (12 Monate) im Portfolio waren - Bauprojekte und neue und Biogas direkt im Gebaude verursacht werden.
Akquisitionen sind ausgeschlossen. Scope 2: Indirekte Emissionen, die bei der Erstellung der zugeftihrten

Fernwérme sowie des Allgemeinstroms in den Energiewerken verursacht
Weiterftihrende Informationen finden Sie unter werden.
www.reida.ch/index.php/co2-benchmark. Scope 3: Indirekte Emissionen, die durch verschiedene vor- und nach-

gelagerte Prozesse sowie bei der Erstellung des zugefthrten Mieterstroms
verursacht werden (z.B. Mieterstrom-Emissionen unter Scope 3.13).
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Portfolio Charakteristik

Die gesamte Flache beinhaltet die Energiebezugsflache (EBF)
aller Bestandesliegenschaften, die massgebende Flache die EBF
der Bestandesliegenschaften mit gentigend Energiedaten. Der
Abdeckungsgrad ist definiert als die massgebende Flache im
Verhaltnis zur gesamten Flache. Der Abdeckungsgrad ist far
das Jahr 2022 noch leicht tiefer, da einzelne Energierechnun-
gen erst mit einer grossen Verzégerung ausgestellt werden.

Kennzahlen Energie

Dank energetischen Sanierungen sowie Betriebsoptimierungen
konnte in einigen Liegenschaften der Energieverbrauch
reduziert und die Energieeffizienz gesteigert werden.

Kennzahlen Treibhausgasemissionen

In einzelnen Liegenschaften konnten durch den Ersatz fossiler
Energietrager die Treibhausgasemissionen gesenkt werden.
Uber das gesamte Portfolio kénnen die Emissionen aufgrund
veranderter Portfoliostruktur sowie verbesserter Datenabde-
ckung kurzfristig Schwankungen aufweisen.

« Mehr als 55% unserer Gebaude
befinden sich in den Stadtzentren von
Lausanne und Genf und rund 30%
sind vor 1960 erbaut worden.

Wir haben die energetische Sanierung
unserer Gebdude als hdchste Prioritat
definiert und finanziell durchdacht,
um langfristig den Wert unseres
Portfolios zu sichern und zusatzlichen
Nutzen zu generieren.»

Elvire Massacand

Fund Managerin
UBS «Foncipars»

Kennzahlen Mieterstrom

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

Kennzahlen Photovoltaik

Der Einsatz von PV-Anlagen ist eine wichtige Massnahme,
um einen Beitrag zur Energiewende zu leisten. Aktuell sind
bereits 9 PV-Anlagen im Betrieb und weitere Anlagen sind in
Umsetzung.

Kennzahlen Wasser

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




| Finanzbericht

Erlduterungen zur Vermdgensrechnung

Das Nettofondsvermogen per Geschéaftsjahresabschluss
belauft sich auf CHF 1446,5 Mio. und hat somit gegentber
dem Vorjahr um 2,5% zugenommen.

Die hypothekarische Verschuldung liegt am Ende der Berichts-
periode bei CHF 398,3 Mio. Dies entspricht einer Fremd-
finanzierungsquote von 20,4% und liegt somit unterhalb der
Hochstlimite gemass Fondsvertrag von 33%.

Entwicklung der Fremdfinanzierungsquote
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20%
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10%

0%
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Der Gesamtbetrag aus weiteren vertraglichen Zahlungs-
verpflichtungen nach dem Bilanzstichtag belauft sich auf
CHF 47,6 Mio.

Die Liquidationssteuern (allfallige Ertrags- und Grundstick-
gewinnsteuern sowie die potenziellen Handénderungssteuern)
werden auf CHF 117,5 Mio. geschatzt. Der Anstieg von

CHF 5,7 Mio. gegenlber dem Vorjahr ist hauptséachlich auf
die Zunahme der Verkehrswerte respektive auf das fortlau-
fende Wachstum des Immobilienfonds zurtickzufthren.

Erlduterungen zur Erfolgsrechnung

Die Mietzinseinnahmen belaufen sich im Geschéaftsjahr 2023
auf CHF 90,9 Mio. Die durchschnittlich gewichtete Restlaufzeit
der per Ende Geschaftsjahr vertraglich vereinbarten kommer-
ziellen Mietvertrage belduft sich auf 4,4 Jahre.

Aufgrund der gestiegenen Zinsen wurde der hypothekarische
Referenzzinssatz im Juni 2023 erstmals seit seiner Einfihrung
um 25 Basispunkte von 1,25% auf 1,50% angehoben. Dies
erlaubt es Vermietern, neben dem regularen Inflationsaus-
gleich und der Umlegung der allgemeinen Kostensteigerung
eine Mieterhéhung von rund 3% umzusetzen, um den
hoheren Finanzierungskosten Rechnung zu tragen.
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Im Portfolio von UBS «Foncipars» wurden rund 21,1% der
Wohnungsmietvertrage per Anfang November 2023 an den
neuen Referenzzinssatzstand angeglichen. Daraus resultiert
eine Erhéhung der Mietzinseinnahmen von rund TCHF 939
p.a., was 1,01% des Gesamtertrags entspricht.

Entwicklung der Mietzinsen in Mio. CHF
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Die Mietausfallrate resultierend aus Leerstanden und Inkasso-
verlusten aus Mieten reduzierte sich im Berichtsjahr von 1,8%
auf 1,5% der Sollmieteinnahmen.

Entwicklung der Mietausfallrate
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m m Mietausfallrate ohne Covid-19 Effekte davon Covid-19 bedingt

Es bestehen per Bilanzstichtag keine Mietverhaltnisse, auf
welche mehr als 5% der gesamten Mieteinnahmen entfallen.



Die Hypothekarzinsen belaufen sich auf CHF 3,7 Mio. Zur
Verminderung des Zinsanderungsrisikos aus Portfoliosicht
sind die Félligkeiten der Hypothekardarlehen gestaffelt. Der
durchschnittlich gewichtete Zinssatz der Fremdfinanzierung
per Ende Geschaftsjahr belauft sich auf 1,1% und die durch-
schnittlich gewichtete Restlaufzeit der Fremdfinanzierung
betragt 4,6 Jahre.

Verfall Hypotheken pro Rechnungsjahr in Mio. CHF
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Der Gesamterfolg betragt CHF 71,7 Mio. Nach BerUck-
sichtigung einer Zuweisung an die Ruckstellungen fur ktunftige
Reparaturen von CHF 9,9 Mio. und einer Entnahme von

CHF 9,9 Mio. fur den ausserordentlichen Unterhalt belduft sich
der Saldo des Ruckstellungskontos auf CHF 86,0 Mio. oder
94,6% der Mietzinseinnahmen.

Wertentwicklung des Immobilienportfolios in Mio. CHF
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Fur die Position «ordentlicher Unterhalt/Reparaturen» wurden
CHF 8,3 Mio. oder 9,1% der Mietzinseinnahmen aufgewendet.
Der Liegenschaftsaufwand belduft sich per Geschéaftsjahres-
abschluss auf CHF 4,0 Mio., was 4,4% der Mietzinseinnahmen
entspricht.

Fur die Sanierungen wurden im Geschéftsjahr 2023 insgesamt
CHF 33,5 Mio. aufgewendet. Liegenschaften, bei welchen
Teilsanierungen vorgenommen werden, werden weiterhin als
«Fertige Bauten» gefuhrt. Die entsprechenden Ausweise in der
Erfolgsrechnung werden unverandert fortgefiihrt. Hingegen
werden bei Liegenschaften, die aufgrund eines umfassenden
Umbaus in die «Angefangenen Bauten» umklassiert werden,
ab Zeitpunkt der Umklassierung keine Mieten und Leerstande
sollgestellt.

Die nicht realisierten Kapitalgewinne ergeben sich aus der
Differenz der Veranderung von Buchwerten und Verkehrs-
werten des Fonds.

Inventawertentwicklung pro Anteil in CHF
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| Finanzrechnung

Vermdgensrechnung
31.12.2023 31.12.2022 Veranderun
Verkehrswerte CHF CHF CH%
Kasse, Post- und Bankguthaben auf Sicht, einschliesslichTreuhandanlagen bei Drittbanken 5487 194.24 7 847 395.78 -2 360 201.54
Grundstiicke
Bauland, einschliesslich Abbruchobjekte, und angefangene Bauten 29 111 000.00 31436 000.00 -2325000.00
davon im Baurecht 16 323 000.00 10 290 000.00 6 033 000.00
Wohnbauten 1642782 000.00 1519 439 000.00 123343 000.00
davon im Baurecht 50671 000.00 49 977 000.00 694 000.00
Kommerziell genutzte Liegenschaften 5301 000.00 5403 000.00 -102 000.00
Gemischte Bauten 276 087 000.00 273 155 000.00 2932 000.00
davon im Stockwerkeigentum 18 106 000.00 18 260 000.00 -154.000.00
Total Grundstticke 1953 281 000.00 1829 433 000.00 123 848 000.00
Sonstige Vermdégenswerte 13 125814.01 18 136 355.38 -5010 541.37

Gesamtfondsvermdgen

1971 894 008.25

1855416 751.16

116 477 257.09

Kurzfristige Verbindlichkeiten

Kurzfristige verzinsliche Hypotheken und andere hypothekarisch sichergestellte Verbindlichkeiten -30 000 000.00 -20 000 000.00 -10 000 000.00

Kurzfristige sonstige Verbindlichkeiten -9611323.73 -13234 215.96 3622892.23
Total kurzfristige Verbindlichkeiten -39611323.73 -33 234 215.96 -6 377 107.77
Langfristige Verbindlichkeiten

Langfristige verzinsliche Hypotheken und andere hypothekarisch sichergestellte Verbindlichkeiten -368 300 000.00 -298 500 000.00 -69 800 000.00
Total langfristige Verbindlichkeiten -368 300 000.00 -298 500 000.00 -69 800 000.00

Total Verbindlichkeiten

-407 911 323.73

-331734215.96

-76 177 107.77

Nettofondsvermdgen vor geschatzten Liquidationssteuern

1563 982 684.52

1523 682 535.20

40 300 149.32

Geschatzte Liquidationssteuern -117 465 700.00 -111 765 810.00 -5699 890.00
Nettofondsvermdgen 1446 516 984.52 1411916 725.20 34 600 259.32
Erfolgsrechnung
Ertrag 1.1.2023-31.12.2023  1.1.2022-31.12.2022 Verinderung
CHF CHF CHF

Ertrége der Post- und Bankguthaben auf Sicht 60 589.95 4991.05 55598.90
Negativzinsen 0.00 -139 254.60 139 254.60
Mietzinseinnahmen (erzielte Bruttoertrage) 90923 030.16 87022 933.25 3900 096.91
Aktivierte Bauzinsen 0.00 0.00 0.00
Sonstige Ertrage 158 295.82 503 887.38 -345591.56
Einkauf in laufende Nettoertrage bei der Ausgabe von Anteilen 0.00 0.00 0.00
Total Ertrag 91 141 915.93 87 392 557.08 3749 358.85
Aufwand
Hypothekarzinsen und Zinsen aus hypothekarisch gesicherten Verbindlichkeiten -3671204.25 -2131269.40 -1539934.85
Baurechtszinsen -932 568.00 -869 512.75 -63 055.25
Unterhalt und Reparaturen

Ordentlicher Unterhalt/Reparaturen -8294678.17 -8 199 060.65 -95617.52

Ausserordentlicher Unterhalt/Reparaturen -9944 329.56 -10 131 487.80 187 158.24
Liegenschaftenverwaltung

Liegenschaftsaufwand -3985921.10 -3 472 257.06 -513 664.04

Verwaltungsaufwand' 0.00 0.00 0.00

Steuern und Abgaben -6 528 137.15 -7 776 003.25 1247 866.10
Schatzungsaufwand’ 0.00 0.00 0.00
Aufwand der Priifgesellschaft? -172 481.55 -169 843.10 -2638.45
Riickstellungen fiir kiinftige Reparaturen

Einlage -9 944 329.56 -15131487.80 5187 158.24

Entnahme 9944 329.56 10 131 487.80 -187 158.24
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1.1.2023-31.12.2023

1.1.2022-31.12.2022

Veranderung

Aufwand CHF CHF CHF
Vergiitungen geméss Fondsvetrag an
die Fondsleitung -14 555 305.28 -13598 571.37 -956 733.91
die Depotbank' 0.00 0.00 0.00
Sonstige Aufwendungen -184937.13 -57 629.54 -127307.59
Ausrichtung laufender Nettoertrage bei der Riicknahme von Anteilen 0.00 0.00 0.00
Total Aufwand -48 269 562.19 -51 405 634.92 3136 072.73
Nettoertrag 42 872 353.74 35986 922.16 6 885 431.58
Realisierte Kapitalgewinne und -verluste 0.00 0.00 0.00
Realisierter Erfolg 42 872 353.74 35986 922.16 6 885 431.58
Nicht realisierte Kapitalgewinne und -verluste 28 781 194.58 43 880 772.62 - 15099 578.04
Gesamterfolg 71653 548.32 79 867 694.78 -8 214 146.46
Verwendung des Erfolges
1.1.2023-31.12.2023  1.1.2022-31.12.2022 Veranderung
CHF CHF CHF
Nettoertrag des Rechnungsjahres 42872 353.74 35986 922.16 6885431.58
Vortrag des Vorjahres 11489 130.33 12 555 497.17 -1 066 366.84
Zur Ausschittung bestimmte Kapitalgewinne des Rechnungsjahres 0.00 0.00 0.00
Zur Ausschiittung bestimmte Kapitalgewinne friiherer Rechnungsjahre 0.00 0.00 0.00
Zur Verteilung verfiigharer Erfolg 54 361 484.07 48 542 419.33 5819 064.74
Zur Ausschittung an die Anleger vorgesehener Erfolg -39 190 978.75 -37 053 289.00 -2 137 689.75
Zur Ausschiittung an die Anleger Kapitalgewinn 0.00 0.00 0.00
Vortrag auf neue Rechnung 15170 505.32 11489 130.33 3681374.99
Veranderung des Nettofondsvermégens
1.1.2023-31.12.2023  1.1.2022-31.12.2022 Veranderung
CHF CHF CHF
Nettofondsvermdgen zu Beginn des Rechnungsjahres 1411916 725.20 1364 102 319.42 47 814 405.78
Ordentliche Jahresausschiittung -37 053 289.00 -37 053 289.00 0.00
Saldo aus dem Anteilverkehr exkl. Einkauf/Ausrichtung laufender Ertrage 0.00 0.00 0.00
Gesamterfolg 71653 548.32 79 867 694.78 -8 214 146.56
Pro Saldo Einlage/Entnahme Riickstellungen fiir kiinftige Reparaturen 0.00 5000 000.00 -5 000 000.00

Nettofondsvermdgen am Ende der Berichtsperiode

1446 516 984.52

1411916 725.20

34 600 259.22

Inventarwert pro Anteil 101.50 99.07 243
Entwicklung der Anteile

1.1.2023-31.12.2023  1.1.2022-31.12.2022 Verénderung

Anzahl Anzahl Anzahl

Bestand Anfang Rechnungsjahr 14 251 265 14 251 265 0
Ausgegebene Anteile 0 0 0
Zuriickgenommene Anteile 0 0 0
Bestand Ende Berichtsperiode 14 251 265 14 251 265 0
Ausschuttung fiir 2023
(kein Coupon - Ex-Datum 16.4.2024)
Brutto CHF 2.7500
abziiglich eidg. Verrechnungssteuer® CHF -0.9625
Netto pro Anteil (zahlbar ab 18.4.2024) CHF 1.7875

1 Wird aus der fondsvertraglichen Vergiitung an die Fondsleitung bezahlt.

2 Der Aufwand der Priifgesellschaft bezieht sich im Berichtsjahr und im Vorjahr ausschliesslich auf Prifungsdienstleistungen.
3 Im Ausland wohnhafte Anleger kdnnen die in Abzug gebrachte Verrechnungssteuer ganz oder teilweise zurtickfordern,
sofern die Bestimmungen eines allfallig mit ihrem Domizilland abgeschlossenen Doppelbesteuerungsakommens dies vorsehen.

23



| Anhang

31.12.2023 31.12.2022
Héhe des Abschreibungskontos der Grundstticke (in Mio. CHF) 2.0 2.0
Hohe des Riickstellungskontos fiir kiinftige Reparaturen (in Mio. CHF) 86.0 86.0
Héhe des Kontos der zur Wiederanlage zurlickbehaltenen Ertrage (in Mio. CHF) 15.0 15.0
Gesamtversicherungswert des Vermdgens (in Mio. CHF) 1515.1 1275.9
Anzahl der auf Ende des ndchsten Rechnungsjahres gekiindigten Anteile 0.0 0.0
Kennzahlen

31.12.2023 31.12.2022
Mietausfallrate 1,5% 1,8%'
Fremdfinanzierungsquote 20,4% 17,4%
Ausschiittungsrendite 2,2% 2,1%
Ausschiittungsquote (Payout-Ratio) 91,4% 90,4%
Betriebsgewinnmarge (EBIT-Marge) 65,7% 66,6%
Fondsbetriebsaufwandquote (TER,,) - GAV 0,77% 0,77%
Fondsbetriebsaufwandquote (TER,) - MV (Market Value) 0,85% 0,75%
Eigenkapitalrendite «Return on Equity» (ROE) 5.1% 5,9%
Agio/Disagio 23,2% 22,1%
Performance 5,5% -13,6%
Anlagerendite 5,2% 6,4%

Berechnung gemdss Asset Management Association (AMAS).
1 Per Jahresabschluss 31.12.2022 wurden keine Mietzinserlasse (COVID-19) gewahrt; es ergibt sich daher kein Effekt auf
die rapportierte Mietausfallrate von 1,8%.

Angaben iiber Derivate
Keine

Grundsatze fiir die Bewertung des Fondsvermodgens sowie die Berechnung des Nettoinventarwerts
Der Inventarwert eines Anteils ergibt sich aus dem Verkehrswert des Fondsvermdgens, vermindert um allfallige Verbindlichkeiten des Anlagefonds sowie
um die bei der Liquidation des Fondsvermégens wahrscheinlich anfallenden Steuern, dividiert durch die Anzahl der sich im Umlauf befindlichen Anteile.

Gemass Art. 64 Abs. 1 KAG, Art. 88 Abs. 2 KAG, Art. 92 und 93 KKV sowie den AMAS-Richtlinien fir die Immobilienfonds (Link: www.am-switzerland.ch)
werden die Immobilien des Fonds regelmassig von unabhangigen, bei der Aufsichtsbehorde akkreditierten Schatzungsexperten anhand einer dynamischen
Ertragswertmethode geschédtzt. Die Bewertung erfolgt zum Preis, der bei einem sorgfaltigen Verkauf im Zeitpunkt der Schatzung wahrscheinlich erzielt
wiirde. Bei Erwerb oder Verdusserung von Grundstticken im Fondsvermdgen sowie auf den Abschluss jedes Rechnungsjahres muss der Verkehrswert der
Grundstiicke im Fondsvermdgen durch die Schatzungsexperten Gberprift werden. Der Verkehrswert der einzelnen Immobilien stellt einen bei gewdhnlichem
Geschaftsverkehr und unter Annahme eines sorgfaltigen Kauf- und Verkaufsverhaltens mutmasslich erzielbaren Preis dar. Im Einzelfall werden, insbesonde-
re beim Kauf und Verkauf von Fondsliegenschaften, eventuelle Opportunitaten im Interesse des Fonds bestmdglich genutzt. Dies kann zu Abweichungen zu
den Bewertungen fiihren.

Weitere Ausflihrungen zu den Schatzungsmethoden, quantitativen Angaben und den Verkehrswerten kénnen dem Bewertungsbericht der Immobilien-
schatzer entnommen werden.
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Angaben iiber die effektiven Vergiitungssatze, wo im Fondsvertrag Maximalsatze angegeben sind

31.12.2023 31.12.2022

Effektiv Maximal Effektiv

Maximal

Vergiitungen an die Fondsleitung

Fiir die Leitung des Immobilienfonds und der Immobiliengesellschaften, die Vermégensverwaltung des
Immobilienfonds sowie fiir alle Aufgaben der Depotbank wie die Aufbewahrung des Fondsvermégens, die
Besorgung des Zahlungsverkehrs und die sonstigen in § 4 des Fondsvertrages aufgefiihrten Aufgaben stellt
die Fondsleitung zulasten des Immobilienfonds eine vierteljahrlich belastete Pauschalkommission basierend
auf dem durchschnittlichen Gesamtfondsvermdgen in Rechnung.

0,77% 1,00% 0,77%

1,00%

Entschéadigung fiir die Bemiihungen bei der Erstellung von Bauten, bei Renovationen und Umbauten auf

0, 0 0,
Basis der Baukosten. 3,0% 3,0% 3,0%

3,0%

Entschadigung fiir die Bemiihungen beim Kauf und Verkauf von Grundstiicken auf Basis des Kaufs- bzw.

0, 0 0
Verkaufspreises, sofern damit nicht ein Dritter beauftragt wird. 2.0% 2.0% 2,0%

2,0%

Ausgabekommission zugunsten der Fondsleitung, der Depotbank und/oder von Vertreiber im In- und
Ausland fir die Platzierung von neuen Anteilen auf Basis des Nettoinventarwerts der neu emittierten n.a. 5,0% n.a.
Anteile.

5,0%

Riicknahmekommission zugunsten der Fondsleitung, der Depotbank und/oder von Vertreiber im In- und

0,
Ausland fiir die Riicknahme von Anteilen auf Basis des Nettoinventarwerts der zuriickgenommenen Anteile. n.a. 20% n-a.

2,0%

Gesamtbetrag der vertraglichen Zahlungsverpflichtungen nach dem Bilanzstichtag fiir Grundstiickkdufe sowie Bauauftrage und

Investitionen in Liegenschaften

31.12.2023 31.12.2022

in Mio. CHF in Mio. CHF
Gesamtbetrag der vertraglichen Zahlungsverpflichtungen 47,6 65,8
Langfristige Verbindlichkeiten, aufgeteilt nach Félligkeit innerhalb von einem bis fiinf Jahren und nach fiinf Jahren

31.12.2023 31.12.2022

in Mio. CHF in Mio. CHF
1 bis 5 Jahre 184,7 184,5
> 5 Jahre 183,6 114,0
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| Liegenschaftenverzeichnis

ort Strasse Baujahr ~ Wohnungen* Wohnungsgrossen (Zimmer)*
<3 3-3.5 4-4.5 >5

Bauland (inkl. Abbruchobjekte) und angefangene Bauten

Crissier Jura 2, rue du/Alpes 60, rue des 12 9 1 2 -

Vernier Chemin du Croissant 2, 4 - - -

Total Bauland (inkl. Abbruchobjekte) und angefangene Bauten

Crissier Jura 2, rue du/Alpes 60, rue des 12 9 1 2 -

davon im Baurecht

Fertige Bauten (inkl. Land)

Wohnbauten

Aigle Lieugex 7-9, chemin des/Planchette 1962 29 6 12 1 -

i e e 115,10 s e on oW 6w
Verger 3, rue du 1962 14 3 8 3 -

Bulle Vuippens 52, 54, rue de 2008 32 12 16 4 -
Xavier-de-Poret 19-25, chemin 1990 40 4 20 16 -

Bussigny-prés-Lausanne Champ Perrin, chemin 2023 48 34 6 8 -
Ecoliers 3-5 (Twins), chemin des 2018 52 35 12 5 -
Tatironne 3, 5, 6, 8, 10, 12, chemin de la 2017 126 26 62 36 2

Cheseaux-sur-Lausanne Champ-Pamont 7, chemin de 1972 15 6 9 -

Crissier Bussigny 4, route de 1964 24 16 8 -
Jura 5-13, rue du/Mont 6-8, rue du 1910 79 35 44 -

Ecublens (VD) Tir-Fédéral 15, 17, avenue du 1986 28 9 2 17 -

Fribourg Bertigny 09, route de 1958 18 6 12 -
Bertigny 11, route de 1958 22 5 15 2 -
Bertigny 13, route de 1964 24 " 8 5 -
Bertigny 15, route de 1963 23 10 5 8 -
Dunant 11, 13, 15, 17, route Henri 1964 52 6 30 10 6
Guillimann-Francois 1, rue/Locarno 8, rue de 1954 36 16 14 6 -
Veveyse 6, 8, 10 12, 14, 16, route de la 1969 42 6 18 18 -

Genéve Beaumont De 14, rue 1939 15 1 6 8 -
Beaumont De 16, rue 1947 15 2 7 6 -
Beaumont De 18, rue 1947 14 - 4 8 2
Calas 12, 14, 16, avenue 1966 92 20 19 30 23
Champ-d'Anier 11, chemin du 1970 25 23 - 2
Champ-d'Anier 13, chemin du 1970 25 10 13 2
Champ-d'Anier 15, chemin du 1970 29 17 5 1 6
Champ-d'Anier 7, chemin du 1970 25 10 - 13 -
Champ-d'Anier 9, chemin du 1970 25 23 - 2 -
Colladon 12, chemin 1967 24 6 1 16 -
Colladon 28, chemin 1971 29 16 1 6 6
Créts-de-Champel 24, chemin des 1971 29 6 8 15
Duboule Moise 33, chemin 1967 29 23 - 2 -
Duboule Moise 35, chemin 1967 29 23 - 2 -
Duboule Moise 37, chemin 1967 30 24 1 1 -
Duboule Moise 39, chemin 1967 29 23 - 2 -
Duboule Moise 41, chemin 1967 29 23 - 2 -
Duboule Moise 43, chemin 1967 29 23 - 2 -
Duboule Moise 45, chemin 1967 31 8 - 15 2
Duboule Moise 47, chemin 1967 29 8 1 16 1
Favre Louis 11, 13, rue 1948 54 25 22 7 -
Favre Louis 15, rue 1948 29 14 15 -
Favre Louis 17, rue 1948 28 13 8 7 -
Roveray Du 3, rue 1934 30 26 - -
Roveray Du 5, rue 1934 29 26 - -
Sécheron 7, avenue de 1958 14 - - 14

Gland Borgeaud 1A, B, C, rue du 1999 28 " 3 6 8
Louis-Cristin 2, 4, 6, allée 2014 50 2 17 25 6

26



Kommerzielle Autoplatze/ Mietobjekte Gestehungskosten Verkehrswert Mz-Ausfall Bruttoertrag

Objekte Ubrige CHF CHF in % CHF
3 7 22 15 293 388.36 16 323 000 426 898.00
9664 639.60 12 788 000 0.00

24 958 027.96 29 111 000 426 898.00

3 7 22 15293 388.36 16 323 000 0,0 426 898.00
15293 388.36 16 323 000 0,5 426 898.00

1 35 65 3901 191.62 7357 000 0,4 483 685.00
72 136 24712 296.71 23123 000 0,1 1286 489.11

1 6 21 1693 080.55 2930 000 1,4 189 154.00
46 78 9213382.80 10 543 000 1,8 567 720.50

1 47 88 16 575 429.05 15201 000 11 640 026.05
50 98 30383 401.90 29 000 000 1,0 511 965.00

4 52 108 26 993 813.60 27961 000 0,5 1115109.00
7 132 265 46 997 824.59 50 671 000 0,0 3093 349.00
16 31 1750 515.50 2769 000 6,2 221 823.60

17 41 2 387 354.60 4109 000 0,0 299 595.00

13 25 117 4163 203.75 9329000 4,5 1108 968.50
1 29 58 5989 053.65 8586 000 2,3 533 067.80
1 - 19 2449 873.21 4400 000 1,8 247 075.95
16 38 1994 358.11 5848 000 0,7 298 217.00

1 16 41 3019 193.03 6674 000 2,3 328 441.85
5 28 3267 737.73 6610 000 0,6 330 490.00

54 106 11836 050.99 12 430 000 53 793 596.75

3 - 39 4438 139.61 10 020 000 0,2 545 445.10
56 98 8985329.79 9288 000 18 565 493.60

23 38 13375 055.97 20939 000 1,0 540 627.00

15 4346 193.16 12 837 000 1,2 275 652.00

14 4332670.82 8535000 0,5 289 782.50

6 87 185 29 548 213.55 60 855 000 1,6 2060 831.72
1 18 44 7072 456.50 11596 000 3,5 399 998.00
2 23 50 977133896 15378 000 1,7 522 898.50
7 29 65 12 383 397.13 17 990 000 1,2 663 136.00
1 23 49 9608 213.21 15448 000 1.3 543 903.00
2 18 45 7365 693.48 12 328 000 0,1 461610.00
1 22 47 8643 958.36 15 826 000 1,0 556 080.00
3 26 58 11696 825.42 18 067 000 0,5 712 397.00
21 50 5458 224.85 14950 000 0,8 781302.90

1 20 50 6780811.84 10 265 000 0,0 515510.68
3 18 50 6862 061.01 9445 000 11 467 594.68
1 18 49 6787 996.08 9948 000 1,0 490 939.58
2 15 46 6397717.14 9192 000 0,4 449 038.18
1 18 48 6475 537.51 11418 000 0,6 474009.18
2 16 47 6622 868.34 11092 000 0,7 477 247.18
1 24 56 8743 703.97 16 288 000 0,0 655 468.58
2 27 58 10 065 444.96 16 956 000 7,5 620 998.84
10 2 66 3853756.34 13043 000 0,8 913 919.60
4 2 35 1701001.01 6768 000 2,0 464 903.90
2 2 32 2024 391.53 6918 000 49 477 118.64
1 31 3848726.20 11901 000 0,0 418 181.61
1 30 3517 643.10 11829000 0,0 410 602.53
10 24 4387 498.70 11779 000 12,6 373 204.76

5 66 99 10272 927.65 14713 000 0,9 805 378.00
9 56 115 28 146 766.78 32 854 000 0,8 1521 430.65
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ort Strasse Baujahr ~ Wohnungen* Wohnungsgrdssen (Zimmer)*

<3 3-3.5 4-4.5 >5
Lancy Lance Eugene 48, avenue 1983 34 - 8 16 10
Lausanne Ancienne-Douane 1-4, rue de I'/Caroline14, rue/Marterey 19-21, rue 1913 80 43 15 17 5
Avant-Poste, avenue de |' 1946 20 13 7 - -
Béthusy 91, avenue de 1944 12 4 7 1 -
Bocion Francois 5, passage 1962 39 37 - 2 -
Bois-de-la-Fontaine 4, chemin du 1963 31 13 18 - -
Bois-de-Vaux 9, 11, chemin 1963 45 20 18 - 7
Bons Jean-Louis De 9, rue 1910 18 5 9 3 1
Chabliére 52, 54, avenue de la 1953 16 - 8 8 -
Chailly 14, avenue de 1906 10 - 10 - -
Chailly 34, avenue de 1964 35 12 8 14 1
Cour 11, 13, avenue de 1909 23 4 10 4 5
Cour 40-52, avenue de 1947 48 16 28 4 -
Cour 46, avenue de 1946 12 8 4 - -
Cour 69, 71, 71bis, avenue de 1932 31 7 22 - 2
Crét5,7,9, rue du 1908 29 17 8 4 -
Do 2 G et ws o om w w5 o
Echelettes 2-12, 5, 7,9, 11, rue des 1905 137 68 43 21
Floréal 13, 15, avenue 1905 16 - 4 4 8
Genéve 66, 66A, 66B, rue de 1930 32 - 32 - -
Harpe de la 3, 5, av./Cart J.-J. 5, rue/Voltaire 14, rue 1905 40 - - 13 27
Jomini 13, avenue 1898 10 - 5 -
Jomini 17, 19, avenue 1946 32 30 2 - -
Léman 28, avenue du 1970 26 " 8 - 7
Marc-Dufour 46, avenue 1945 16 9 7 - -
Martinet 17, 19, chemin du 1974 37 19 17 - 1
Mon Loisir, avenue/Grasset Eugene, chemin/Elysée, avenue de I' 1913 79 20 6 13 40
Morges 31, avenue de 1904 14 2 - - 12
Mornex 9-17, chemin de 1911 55 1 1 14 29
Pontaise 41, rue de la 1898 16 14 2 - -
Prangins Général Guiguer de 4, 6, chemin 1953 16 8 8 -
Prangins Général Guiguer de 5, chemin 1985 14 - 6 4 4
Prilly 7-9, route de 1951 30 20 10 -
Primerose 26, 28, chemin de 1931 20 5 10 4 1
Primerose 30, 32, chemin de 1931 19 5 8 6 -
Ruffy Victor 48, avenue 1963 20 6 9 5 -
Ruffy Victor 50, avenue 1959 20 5 5 6 4
Vermont 8, 10, chemin 1952 30 20 10 - -
Meyrin Boudines 15TER, 17, 19, 21, 23, rue des 1963 65 12 36 12 5
Montreux Alpes 104, avenue des 1961 24 18 6 - -
Ancien-Stand 1-3, rue de I 1990 22 3 19 - -
Terrasses 2, 3, 5, chemin des 1973 60 19 19 22 -
Morges Grosse-Pierre 11, 13, chemin 1965 76 33 40 1 2
Nyon Morache 8, rue de la 2018 102 84 10 7 1
Onex Bois-de-la-Chapelle 97, avenue du 1970 40 10 10 1" 9
Payerne Les Rives de la Broye 1, 3, 8, 10, 20 2017 144 59 53 27 5
Préverenges Genéve 82C, route de 1972 16 8 8 - -
Prilly Florissant 11, chemin de 1955 20 12 5 3 -
Fontadel 14, chemin de 1960 20 10 5 5 -
Pully Belmont 1, avenue de 1960 12 5 - - 6
Bluets 6, chemin des 1964 14 - 6 8 -
Bluets 7, 8, chemin des 1964 20 2 1" 7 -
Bouvreuils 10, chemin des 1962 15 2 4 3 6
Chamblandes 56, chemin de 1946 1" 4 4 3 -
Forét 3, 3A, boulevard de la 1982 24 - 8 16 -
Osches 41, chemin des 1961 10 3 1 6
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Kommerzielle Autoplatze/ Mietobjekte Gestehungskosten Verkehrswert Mz-Ausfall Bruttoertrag

Objekte Ubrige CHF CHF in % CHF
1 34 69 10 005 525.77 13 686 000 1,3 764 093.68
23 - 103 13 870 493.00 35622 000 1,0 1513 769.60
" 31 3986 755.25 9416 000 1,0 375713.00

2 2 16 1378511.80 5655000 1,4 263 963.50
2 7 48 7334 232.55 15 146 000 0,4 575 753.60
1 8 40 2218 852.80 5707 000 0,5 443 740.00
1 7 53 3880442.78 8 448 000 1,3 653 056.90
8 26 1697 036.00 7627 000 0,0 315 735.00

16 1452 781.20 5805 000 7.8 269 938.15

2 - 12 1594 106.95 5078 000 1,4 216 901.00
4 26 65 4267 280.48 8893 000 2,5 596 595.75
5 - 28 9180 744.05 17 892 000 0,3 712 524.00
10 58 8 545945.75 11389 000 0,2 774 385.20

12 24 2231198.97 4179 000 0,1 199 731.00

7 - 38 6950 299.10 17 465 000 0,1 635 885.60
1 3 33 2 345585.91 9 540 000 0,1 451 318.10
18 65 156 17 158 555.46 46 681 000 0,9 1942 784.50
1 6 144 24 639 754.45 58 739 000 0,8 2071463.70
16 1774 086.75 7277 000 0,0 311 832.00

2 28 62 2205 245.10 10 683 000 0,4 589 743.45
6 5 51 6 871954.76 22 567 000 0,3 858 047.00
1 3 14 1395898.41 3931000 0,0 194 394.00
3 10 45 2034 847.98 7 365 000 6,1 405 292.85
18 44 5554 254.58 11697 000 0,4 609 481.00

16 2308 943.90 3888 000 0,0 205 276.00

1 40 78 8163321.30 14 336 000 2,1 620 803.70
10 - 89 11359 593.41 37 447 000 0,0 1765 591.50
1 1 16 4078 691.50 8 465 000 1,0 299 768.20
1 - 56 7933 225.19 27 156 000 0,7 1316 846.00
4 3 23 873 304.24 2 666 000 3,8 212 660.50
16 1506 373.91 6 160 000 0,7 296 860.95

2 14 30 3995 250.16 6 335000 0,3 306 550.00
30 5283517.15 9287 000 0,0 469 140.00

9 29 2 144 413.45 8 606 000 0,6 371 148.00

6 25 2217 227.50 7630000 0,4 337 399.00

1 6 27 3513 596.75 8 236 000 0,0 344 134.00
1 12 33 2967 852.05 8401 000 0,0 318 184.00
15 45 6 057 461.60 10 074 000 0,9 463 365.95

10 117 192 41729 506.18 39978 000 2,0 1288 145.00
2 8 34 3430806.10 6 750 000 4,2 358 629.00
22 5929 214.37 5407 000 2,5 351 711.15

58 118 13182 701.20 22 667 000 0,4 1069 025.27

1 78 155 15 248 863.45 32520 000 08 1410 663.50
7 34 143 55140 535.15 62 424 000 1,1 2506 692.15
1 31 72 22 202 402.88 20493 000 1,3 737 223.77
140 284 43913 892.55 38 496 000 2,6 2170 115.35

1 20 37 2259 487.10 3862 000 51 231 464.00
10 30 1769 680.20 5554 000 0,8 288 973.00

1 13 34 1799 347.80 3761000 0,0 258 392.00
10 22 212137837 6023 000 0,0 301 846.00

14 28 1647 701.19 4136 000 43 247 939.68

29 49 2 238309.15 4671000 1,6 325 685.00

8 23 2905 352.00 6 158 000 4,5 334 350.00

7 18 2029 758.65 4307 000 0,5 190 628.00

7 39 70 6686 606.10 10 358 000 1,3 630 940.00
8 18 1288 052.80 3222000 1,8 189 484.00
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ort Strasse Baujahr ~ Wohnungen* Wohnungsgrdssen (Zimmer)*
<3 3-3.5 4-4.5 >5

Renens (VD) Silo 10-24, avenue du 2004 108 2 17 63 26
Vernier Henri-Golay 34, 36, 38, avenue 1973 54 2 24 28 -
Versoix Lachenal Adrien 5, 7, avenue 1975 19 - - 12 7
Nant-de-Créve-Coeur 10, chemin du 1975 27 - 13 6 8
Nant-de-Créve-Coeur 12, chemin du 1975 27 2 13 6 6
Vevey Chablais 10, avenue du 1963 19 10 4 4 1
Collége 2, rue du/Collet 1, rue 1968 7 39 30 2 -
Villars-sur-Glane Chateau 6, 6a, 7, 8, 8a, 8b, 8¢, 9, allée du 2003 38 10 12 8 8
Fontaine 2, 2a, 2e, 3-10, chemin de la 1996 71 14 35 22 -

Total Wohnbauten

Bussigny-prés-Lausanne Tatironne 3, 5, 6, 8, 10, 12, chemin de la 2017 126 26 62 36 2

davon im Baurecht

Kommerziell genutzte Liegenschaften

Vevey Lausanne 29, rue de 1991 6 - 6 - -

Total Kommerziell genutzte Liegenschaften

Gemischte Bauten

Genéve Aire 73, avenue de 2008 21 - 4 17
Cornavin 3, rue de 1954 24 - 6 18 -
Cornavin 5, rue de 1954 17 - 6 1" -
Cornavin 7, rue de 1954 18 - 6 12 -
Cornavin 9, rue de 1954 19 1 6 12 -
Wendt 56, avenue 1962 40 10 20 10 -
Wendt 58, avenue 1962 46 12 34 - -
La Tour-de-Peilz Temple 2, place du 1957 8 4 3 1 -
Lausanne Beaulieu 15, avenue de/Maupas 22, 24, rue du 1946 52 30 21 1 -
Collonges 1, avenue 1963 29 19 6 4 -
Contigny 5, chemin de 1955 12 3 6 3 -
Jurigoz 11, 13, avenue de 1932 16 8 1 -
Malley 26, 28, chemin de/Graviére 2-8, chemin de la 1987 70 13 36 21 -
Renens 56 C-D, 58 A-B, chemin de 1950 60 34 20 6 -
St-Laurent 12, 14, rue 1944 23 9 10 4 -
il 1t s et om0 2 1w
Pully Qisillons 2, chemin des 1925 1" 4 3 1 3
Renens (VD) Censuy 12-16, avenue du 1985 28 10 10 8 -
T TR ST T T T
Vevey Collet 6, 8, rue 1973 47 23 24 - -
Paul-Cérésole 22, avenue 1948 10 2 5 3 -
Total Gemischte Bauten
Lutry Halles 1, place des/Tanneurs, rue des/Riettes, 2002 3 ) ) / 10

chemin des/Remparts 4, rue des

davon im Stockwerkeigentum

* Die Anzahl Wohnungen bzw. Wohnungsgréssen unterliegen Veranderungen.

30



Kommerzielle Autoplatze/ Mietobjekte Gestehungskosten Verkehrswert Mz-Ausfall Bruttoertrag
Objekte Ubrige CHF CHF in % CHF
2 196 306 45994 865.60 58 211 000 0,7 2783 125.60
49 103 20 451 482.90 20 239 000 6,5 1046 225.08

3 52 74 6 255999.45 9424000 1,8 489 161.11
27 54 5596 725.90 8327000 3,4 511545.70

27 54 4999 785.55 7981000 1.4 493 889.20

6 9 34 2463 285.55 4989 000 11 282 737.70
4 48 123 15182 672.34 22 553 000 0,4 1140 522.65
48 86 16 836 391.63 16 204 000 0,8 466 597.00

6 97 174 29607 430.12 28 835000 2,7 842 408.60
1028 731 720.60 1642 782 000 1,4 74 525 467.91

7 132 265 46 997 824.59 50671000 0,0 3093 349.00
46 997 824.59 50671000 0,0 3093 349.00

6 12 3586 015.45 5301000 0,0 334 042.50
3586 015.45 5301 000 0,0 334 042.50

7 34 62 11729 304.45 14 977 000 3,8 625 286.42
8 32 3307 136.83 11055 000 0,5 629 145.55
8 25 2859924.72 7790 000 0,8 440319.26
6 24 2815454.12 8235000 17,5 382761.72
5 24 2670 163.39 7542 000 4,1 404 364.15
6 46 11421517.27 18 707 000 0,9 956 140.50
14 60 10 842 260.77 19514 000 0,8 1054 515.90
3 1 750 735.95 1816 000 0,0 151 204.00
14 8 74 4901 453.45 14612 000 3,6 922 957.50
4 3 36 3021420.59 6 704 000 53 462 313.50
1 8 21 212833135 5424 000 0,1 300212.00
4 14 34 1317 984.10 4820 000 0,0 273 156.00
20 81 171 26 974 453.65 25253 000 0,3 1644 286.10
22 33 115 4577 811.30 13297 000 0,5 1010 257.50
7 2 32 3043714.70 13 780 000 1,1 688 621.00
6 34 53 15201 239.85 18 106 000 0,9 917 126.00
5 10 26 1868 308.53 3360 000 0,7 235430.00
2 32 62 6 837 690.35 10051 000 2,0 612 154.00
36 159 315 59 774 363.76 46 896 000 1,7 2692 541.25
35 44 126 13 950 859.41 19901 000 3,1 950 706.40
4 14 1727 874.80 4247 000 0,3 283 123.00
191 722 003.34 276 087 000 2,0 15636 621.75

6 34 53 15201 239.85 18 106 000 0,9 917 126.00
15201 239.85 18 106 000 0,9 917 126.00
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| Zusammentfassung Liegenschaftenverzeichnis

Zusammenfassung Liegenschaftenverzeichnis

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

Total Bauland (inkl. Abbruchobjekte) und angefangene Bauten 24 958 027.96 29111 000 426 898.00
davon im Baurecht 15293 388.36 16 323 000 0,5 426 898.00
Total Fertige Bauten (inkl. Land) 1224 039 739.39 1924 170 000 1,5 90 496 132.16
davon im Baurecht 46 997 824.59 50671000 0,0 3093 349.00
davon im Stockwerkeigentum 15201 239.85 18 106 000 09 917 126.00
Wohnbauten 1028 731 720.60 1642 782 000 1.4 74 525 467.91
davon im Baurecht 46 997 824.59 50671000 0,0 3093 349.00
Kommerziell genutzte Liegenschaften 3586 015.45 5301 000 0,0 334 042.50
Gemischte Bauten 191 722 003.34 276 087 000 2,0 15636 621.75
davon im Stockwerkeigentum 15201 239.85 18 106 000 09 917 126.00
Total 1248 997 767.35 1953 281 000 1,5 90 923 030.16

Veranderungen im Bestand

ort Strasse Objektkategorie Datum
Kaufe

Villars-sur-Glane Chéteau 6, 6a, 7, 8, 8a, 8b, 8¢, 9 allée du Wohnbauten 01.05.23
Villars-sur-Glane Fontaine 2, 2a, 2e, 3-10, chemin de la Wohnbauten 01.05.23
Vernier Croissant 2, 4 chemin du Angefangene Bauten 01.12.23
Verkaufe

keine
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Hypotheken

Laufzeit Zinssatz Bestand in CHF Aufnahme Riickzahlung Bestand in CHF

31.12.2022 31.12.2023
30.09.2014 - 29.09.2023 1,3% 20 000 000 -20 000 000 -
16.07.2014 - 16.07.2024 1,6% 10 000 000 - 10 000 000
21.05.2019 - 10.11.2024 0,1% 20 000 000 - 20 000 000
17.05.2019 - 20.05.2025 0,2% 15000 000 = 15000 000
09.04.2020 - 10.06.2025 0,1% 20 000 000 - 20 000 000
12.05.2022 - 30.06.2025 0,9% 19 600 000 - 19 600 000
11.05.2018 - 18.05.2026 0,7% 20 000 000 - 20 000 000
20.05.2022 - 30.06.2026 1,1% 20 000 000 - 20 000 000
13.05.2019 - 20.08.2026 0,3% 15000 000 - 15000 000
13.04.2017 - 13.04.2027 1,0% 25000 000 - 25000 000
20.05.2019 - 20.10.2027 0,4% 19900 000 - 19900 000
12.04.2018 - 12.04.2028 1,0% 20 000 000 - 20 000 000
15.06.2018 - 15.06.2028 0,8% 10 200 000 - 10 200 000
11.04.2019 - 20.04.2029 0,5% 20 000 000 - 20 000 000
10.05.2019 - 10.06.2029 0,6% 10 000 000 - 10 000 000
29.09.2023 - 28.09.2029 2,2% - 20 000 000 - 20 000 000
24.01.2022 - 20.05.2030 0,6% 10 000 000 = 10 000 000
24.04.2023 - 28.06.2030 2,3% - 27 600 000 - 27 600 000
14.04.2022 - 20.05.2031 1.2% 18 800 000 - 18 800 000
24.04.2023 - 30.06.2031 2,3% - 31600 000 - 31600 000
23.03.2022 - 30.01.2032 0,9% 25000 000 - 25000 000
19.04.2023 - 15.04.2033 2,2% - 20 600 000 - 20 600 000
Total 318 500 000 99 800 000 -20 000 000 398 300 000

Geschafte zwischen kollektiven Kapitalanlagen gemadss Art. 101 Abs. 3 KKV-FINMA

Keine

Mietzinseinnahmen pro Mieter grésser als 5%

Keine

Geschifte mit Nahestehenden

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

stattgefunden hat (Ziff. 18 AMAS Richtlinie fur Immobilienfonds vom 2. April 2008, Fassung vom 5. August 2021).
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Ernst & Young AG Telefon: +41 58 286 86 86
Aeschengraben 27 www.ey.com/de_ch
Postfach

CH-4002 Basel

Basel, 11. April 2024

Kurzbericht der kollektivanlagengesetzlichen Priifgesellschaft

An den Verwaltungsrat der Fondsleitung zur Jahresrechnung des

UBS Fund Management (Switzerland) AG, Basel

Bericht zur Priufung der Jahresrechnung
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Priifungsurteil

Wir haben die Jahresrechnung des Anlagefonds UBS (CH) Property Fund — Léman
Residential «Foncipars», bestehend aus der Vermdgensrechnung zum 31. Dezember 2023,
der Erfolgsrechnung fir das dann endende Jahr, den Angaben Uber die Verwendung des
Erfolges und die Offenlegung der Kosten sowie den weiteren Angaben gemass Art. 89 Abs. 1
Bst. b-h und Art. 90 des schweizerischen Kollektivanlagengesetzes (KAG), gepruft.

Nach unserer Beurteilung entspricht die Jahresrechnung (Seiten 4, 7 und 22 bis 33) dem
schweizerischen Kollektivanlagengesetz, den dazugehdrigen Verordnungen sowie dem
Fondsvertrag und dem Prospekt.

Grundlage fiir das Priifungsurteil

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

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

Sonstige Informationen

Der Verwaltungsrat der Fondsleitung ist fur die sonstigen Informationen verantwortlich. Die
sonstigen Informationen umfassen die in einem Jahresbericht enthaltenen Informationen, 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 Prifungsschlussfolgerung hierzu zum Ausdruck.

Im Zusammenhang mit unserer Abschlusspriifung haben wir die Verantwortlichkeit, die
sonstigen Informationen zu lesen und dabei zu wirdigen, ob die sonstigen Informationen
wesentliche Unstimmigkeiten zur Jahresrechnung oder unseren bei der 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,
Uber diese Tatsache zu berichten. Wir haben in diesem Zusammenhang nichts zu berichten.
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Verantwortlichkeiten des Verwaltungsrates der Fondsleitung fiir die Jahresrechnung
Der Verwaltungsrat der Fondsleitung ist verantwortlich fir die Aufstellung der Jahresrechnung
in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Kollektivanlagengesetz, den dazugehérenden
Verordnungen sowie dem Fondsvertrag und dem Prospekt 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 Prifung
der Jahresrechnung

Unsere Ziele sind, hinreichende Sicherheit darliber zu erlangen, ob die Jahresrechnung als
Ganzes frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder
Irtimern ist, und einen Bericht abzugeben, der unser Priifungsurteil beinhaltet. Hinreichende
Sicherheit ist ein hohes Mass an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir, dass eine in Uberein-
stimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den SA-CH durchgefiihrte Abschlusspriifung
eine wesentliche falsche Darstellung, falls eine solche vorliegt, stets aufdeckt. Falsche
Darstellungen konnen aus dolosen Handlungen oder Irrtiimern resultieren und werden als
wesentlich gewurdigt, wenn von ihnen einzeln oder insgesamt vernlnftigerweise 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 Abschlussprufung pflichtgemésses Ermessen
aus und bewahren eine kritische Grundhaltung. Darliber hinaus:
identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen in der
Jahresrechnung aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtiimern, planen und fiihren
Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Prifungsnach-
weise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fur unser Prufungsurteil zu
dienen. Das Risiko, dass aus dolosen Handlungen resultierende wesentliche falsche
Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist héher als ein aus Irrtimern resultierendes,
da dolose Handlungen kollusives Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvoll-
standigkeiten, irreflihrende Darstellungen oder das Ausserkraftsetzen interner Kontrollen
beinhalten kdnnen.
gewinnen wir ein Verstandnis von dem fiir die Abschlussprifung relevanten Internen
Kontrollsystem, um Priifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstanden
angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit des
Internen Kontrollsystems der Gesellschaft abzugeben.
beurteilen wir die Angemessenheit der angewandten Rechnungslegungsmethoden sowie
die Vertretbarkeit der dargestellten geschatzten Werte in der Rechnungslegung und damit
zusammenhangenden Angaben.

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

Ernst & Young AG

Roland Huwiler Roman Sandmeier
EY (Qualified Signature) EY (Qualified Signature)
Zugelassener Revisionsexperte Zugelassener Revisionsexperte

(Leitender Revisor)
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| Bewertungsbericht

Auftrag

Die Liegenschaften von Schweizer Immobilienfonds sind
gemass Bundesgesetz Uber die kollektiven Kapitalanlagen
(KAG) jeweils per Abschluss des Geschaftsjahres durch
unabhangige Schatzungsexperten zu bewerten.

Im Auftrag der Fondsleitung hat KPMG AG fur die Zwecke der
Rechnungslegung sémtliche von UBS (CH) Property Fund —
Léman Residential «Foncipars» gehaltenen Liegenschaften per
31. Dezember 2023 bewertet.

Das Portfolio umfasst per Stichtag 136 Liegenschaften
(inkl. Neuzugange und erstmals bewertete Liegenschaften).
Davon werden zwei Liegenschaften, die sich in der Projek-
tierungs- oder Bauphase befinden, als angefangene Bauten
ausgewiesen.

Die fur die Bewertungen relevanten Unterlagen wurden durch
die Fondsleitung sowie die zustandigen Verwaltungsgesell-
schaften aufbereitet. Die Schatzungen basieren einerseits auf
der Beurteilung und Analyse dieser Unterlagen, turnusgemas-
ser Besichtigungen vor Ort sowie der Einschatzung der all-
gemeinen und spezifischen Marktsituation je Liegenschaft. Die
bei der FINMA fur UBS «Foncipars» akkreditierte Schatzungs-
expertin KPMG AG hat das gesamte Projekt in Abstimmung
mit der Fondsleitung von der Definition der Bewertungspara-
meter und der Eingabe der Daten in die Bewertungssoftware
Uber die eigentlichen Bewertungsarbeiten bis zum Controlling
und zur Abgabe der Ergebnisse neutral und nur dem Auftrag
der unabhéngigen Bewertung verpflichtet durchgefuhrt.

Bewertungsstandards

KPMG AG bestatigt, dass die Bewertungen den gesetzlichen
Vorschriften des Kollektivanlagengesetzes (KAG) und der
Kollektivanlagenverordnung (KKV) sowie den Richtlinien der
Asset Management Association Switzerland (AMAS) entspre-
chen und ferner im Einklang stehen mit den branchentblichen
Bewertungsstandards. In Anlehnung an die Swiss Valuation
Standards versteht sich der je Liegenschaft ausgewiesene
Marktwert als «Fair Value», d.h. als unter normalen Verhalt-
nissen im aktuellen Marktumfeld wahrscheinlich erzielbarer
Verkaufspreis ohne Berticksichtigung allfalliger Transaktions-
kosten.

Bewertungsmethode

Zurich, den 31. Dezember 2023
KPMG AG

Ulrich Prien
dipl. Arch. ETH/SIA,
MRICS
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Die Bewertungen wurden einheitlich mittels der Discounted
Cashflow-Methode (DCF) durchgeftihrt. Bei der DCF-Methode
wird der Marktwert einer Immobilie durch die Summe aller in
Zukunft zu erwartenden, auf den Stichtag diskontierten Netto-
ertrage bestimmt. Die Diskontierung erfolgt je Liegenschaft
marktgerecht und risikoadjustiert, d.h. unter Berlcksichtigung
ihrer individuellen Chancen und Risiken.

Im Rahmen der Bewertung erfolgt eine detaillierte Analyse
und Beurteilung der einzelnen Ertrags- und Kostenpositionen.
Die geplanten Sanierungsarbeiten fir die nachsten zehn Jahre
wurden Uberprift und bei Bedarf die Terminierung als auch
der Investitionsumfang neu eingeschatzt und wenn nétig
angepasst. Dem Schatzungsexperten stehen als Grundlagen
die Abrechnungswerte je Liegenschaft der vergangenen
Jahre, die aktuelle Vermietungssituation sowie umfassende
Marktinformationen zur Verfiigung. Auf dieser Basis schatzt
er die zu erwartenden kunftigen Cashflows und legt den
Diskontierungssatz fest.

Unabhangigkeit und Vertraulichkeit

Die akkreditierte Schatzungsexpertin KPMG AG bestétigt ihre
Unabhangigkeit und garantiert die vertrauliche Behandlung
von Informationen im Zusammenhang mit dem Bewertungs-
mandat.

Bewertungsergebnis

Per 31. Dezember 2023 betragt der Marktwert des Portfolios
1953,3 Mio. CHF. Gegenuber dem Vorjahr hat sich der Wert
somit um 123,8 Mio. CHF respektive 6,77% erhoht.

Die in den Bewertungen verwendeten Diskontierungssatze
beruhen auf einer laufenden Beobachtung des Immobilien-
marktes, insbesondere der in Freihandtransaktionen bezahlten
Renditen. Der durchschnittliche, marktwertgewichtete
Diskontierungssatz der Bestandesliegenschaften (inkl. allfallige
Zukaufe und exkl. angefangene Bauten) wird mit 2,91%
ausgewiesen, wobei die Spanne der einzelnen Liegenschaften
von 2,44% bis 3,83% reicht. Die aktuelle Bruttorendite dieser
Liegenschaften liegt bei 4,89%.

Eric Delé
MSc ETH Civil Engineering,
MBA IE Madrid



Immobiliengesellschaften

Immobiliengesellschaften

La Cité de Sully SA, Vevey

Sarintra SA, Fribourg

S.I. La Pepiniere-Bellevue SA, Neuchatel

Aconit SA, Lausanne

Cité Bertigny A. SA, Fribourg

Cité Bertigny B. SA, Fribourg

Cité Bertigny C. SA, Fribourg

Cité Bertigny D. SA, Fribourg

Courette-Villard S.A., Lausanne

Esplanade des Bruyéeres D S.A., Lausanne
Esplanade des Bruyeres E S.A., Lausanne

La Belle Chabliere B. SA, Lausanne

La Belle Chabliere F. SA, Lausanne

Le Cottage A SA, Lausanne

Le Cottage B SA, Lausanne

Le Cottage E SA, Lausanne

Le Galicien SA, Lausanne

Les Lieres SA, Neuchatel

Malley-Provence SA, Lausanne

S.I. Av. Léman 28 SA, Lausanne

S.I. Avenue de Chailly 34 S.A., Lausanne

S.I. Avenue de Florissant 11, Prilly S.A., Lausanne
S.I. Avenue des Alpes 104, Montreux SA, Lausanne
S.I. Avenue Floréal 13 et 15 SA, Lausanne

S.I. Avenue Paul Cérésole 22, Vevey SA, Lausanne
S.I. Azur Préverenges C SA, Lausanne

S.l. Bocion SA, Lausanne

S.l. Bois de la Fontaine A SA, Lausanne

S.I. Bois de la Fontaine B SA, Lausanne

S.I. Boulevard de la Forét Nos 3 et 3A. Pully SA, Lausanne
S.I. Chailly-Plaisance C SA, Lausanne

S.I. Chailly-Plaisance F. SA, Lausanne

S.I. Champ Pamont A. S.A., Lausanne

S.I. Chemin Général Guiguer-de-Prangins 5 S.A., Lausanne
S.I. Daillettes-Léman A. S.A., Lausanne

S.I. de Jurigoz B. S.A., Lausanne

S.l. de Montriond-Prairial B SA, Lausanne

S.I. Ferragus S.A., Lausanne

S.I. Gladys S.A., Lausanne

S.I. Grand Rosemont D S.A., Lausanne

S.I. Hauta-Vegne B S.A., Lausanne

S.I. La Mémise S.A., Lausanne

S.I. La Paquiere S.A., Lausanne

S.I. la Ramée-Pully A SA, Lausanne

S.I. la Ramée-Pully B SA, Lausanne

S.I. La Valsainte S.A., Lausanne

S.I. I'Aiglon SA, Lausanne

S.I. Le Martinet-Lausanne S.A., Lausanne

S.I. Le Muscadin SA, Lausanne

S.l. Les Prillettes S.A., Lausanne

S.I. Montcour C.D. S.A., Lausanne

S.I. Montriond-Bellevue SA, Lausanne

S.I. Pl. du Temple S.A. La Tour-de-Peilz, a Lausanne, Lausanne
S.I. Pré Maudry C S.A., Lausanne

S.l. Rosabel D. S.A., Lausanne

S.I. Sous les Vignes No 2 SA, Neuchatel

S.I. Sous-Montbenon SA, Lausanne

SA de I'Avenue Edouard Dapples (Montriond) (S.A.E.D.), Lausanne
SI 24 C Fayards S.A., Genéve

SI 24 Créts de Champel SA, Geneve

SI 24 D Fayards S.A., Genéve

SI Avenue Eugéne Lance 48 SA, Geneve

S| Pratifori 29 Sion S.A., Sion

Sl Résidence de la Tourelle 1 S.A., Geneve

Sl Résidence de la Tourelle 2 S.A., Genéve

Sl Résidence de la Tourelle 3 S.A., Genéve

Sl Résidence de la Tourelle 4 S.A., Genéve

Sl Résidence de la Tourelle 5 S.A., Genéve

Sl Résidence de la Tourelle 6 S.A., Genéve

Sl Résidence de la Tourelle 7 S.A., Genéve

Sl Résidence de la Tourelle 8 S.A., Genéve

Sl Résidence de la Tourelle 22 S.A., Genéve

Sl Résidence de la Tourelle 30 S.A., Genéve

Sl Résidence de la Tourelle 31 SA, Genéve

Sl Résidence de la Tourelle 32 SA, Genéve

Sl Résidence de la Tourelle 33 SA, Genéve

Sl Résidence de la Tourelle 34 S.A., Genéve

S| Résidence de la Tourelle 35 SA, Geneve

Sl Servette-Gaberel A S.A., Genéve

SI Servette-Parc D S.A., Geneve

Sl Versoix Centre Gare E S.A., Genéve

Societé Fonciére du Pré de Cour SA, Lausanne
Société Fonciére L'Abricotier SA, Lausanne

Société Immobiliere Allos G. SA, Lausanne

Société Immobiliere Allos H SA, Lausanne

Société Immobiliere Astarté SA, Genéve

Société immobiliere Caroline-Marterey SA, Lausanne
Société Immobiliére de Champclos SA, Lausanne
Société Immobiliere de Chauderon SA, Lausanne
Société Immobiliere de Mon Loisir SA, Lausanne
Société Immobiliere de Renens-Gare SA, Lausanne
Société Immobiliere des Croix Roses SA, Lausanne
Société Immobiliere du Crét SA, Lausanne

Société Immobiliere du Randen SA, Lausanne
Société Immobiliere Habitatio SA, Lausanne
Société Immobiliere la Croix du Sud SA, Genéve
Société Immobiliere La Triere SA, Lausanne

Société immobiliere I'Alcée S.A., Genéve

Société Immobiliere Médiane SA, Genéve

Société Immobiliere Rue de Cornavin C SA, Geneve
Société Immobiliere Rue de Cornavin D SA, Genéve
Société Immobiliere Rue de Cornavin E SA, Genéve
Société Immobiliere Rue de Cornavin F SA, Genéve
Société Immobiliere Rue du Roveray A SA, Geneve
Société Immobiliére Rue du Roveray B SA, Genéve
Société Immobiliere Rue Louis-Favre A SA, Genéve
Société Immobiliere Rue Louis-Favre C SA, Genéve
Société Immobiliere Rue Louis-Favre D SA, Genéve
Société Immobiliere Saint-Laurent SA, Lausanne
Société Immobiliere Toises-Avant-Poste B SA, Lausanne
Valimag-Immobilien AG, Sion

Das Aktienkapital aller aufgeftihrten Immobiliengesellschaften
gehort ausnahmslos zu 100% UBS Fund Management
(Switzerland) AG handelnd fir den Immobilienfonds UBS (CH)
Property Fund - Léman Residential «Foncipars». In dieser Auflistung
sind auch die Immobiliengesellschaften “S.I. Sous les Vignes 2 SA™,
“S.I. Gladys SA™, "SI Pratifori 29 Sion SA” enthalten, die jedoch
keine Liegenschaften mehr in den Aktiven halten.
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Bildnachweis

— Régis Colombo; Titelbild (Avenue Dapples, Lausanne)

— Paola Corsini; «La Tourelle», Genf

O. Di Giambattista; «Artemis», Bussigny

Cerutti Architectes; Chemin du Croissant, Vernier

— Paola Corsini; Rue de Beaumont, Genf

Farralakis Architectes; Eclosia, Crissier

UBS Real Estate Advisory; Wohnuberbauung in Villars-sur-Glane
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