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1 Executive Summary
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Wofur steht der Baloise Swiss Property Fund

CORE Anlagestil
« gute Lagen
« gute Qualitat

 Fokus auf
Einkommensrendite

* moderater
Fremdkapitaleinsatz
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@ /\

Geografische Sektorale Diversifikation

Diversifikation
e alle Sektoren

* ganze Schweiz )
« Ubergewichtung

Nutzung Wohnen
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Al

Fonds weiterhin im
Auf- und Ausbau



Executive Summary — Highlights Fonds
Kapitalerhohung CHF 135 Mio., Reduktion Leerstand & Steigerung Mietertrage

~ 7 2 N\
CHF A J | /r
ef CHF U

Konstante Ausschiittung Erfolgreiche Kapitaler- Reduktion des Leerstandes Steigerung der Soll-
héhung im Umfang von CHF gegenuber dem 30.09.2022 Mietertrage
* Unveranderte 135 Mio. und Zukauf von um rund 20% auf 3.4% per
Ausschiittung von CHF Portfolio im September 2023 30.09.2023 * Anpassung der Referenz-
3.00 /Anteil zinssatze
* Verbesserte * Verbesserte Vermietung (+ CHF 0.97 Mio. p.a.")
- Ausschittungsquote Diversifikation des bei Wohnliegenschaften _
o Portfoli * LIK-Anpassung bei
<100% ortrolios : : . : .
« Vermietungserfolge bei Geschaftsmietvertragen
* Reduktion Fremdfinan- Geschaftsflachen in Basel (+ CHF 0.16 Mio. p.a.)
zierungsquote auf < 20% und Geroldswil

* Abschluss Sanierung in
Ostermundigen
(+ CHF 0.15 Mio. p.a.)

1 Effektiver Betrag kann aufgrund von Anfechtungen abweichen; ertragsrelevant per 01.10.2023; inkl. Zukaufe im Zusammenhang mit der Kapitalerhéhung.
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Executive Summary — Jahresabschluss 2022/23

Kennzahlen

Kennzahlen geprifte Jahresberichte 30.09.2023  30.09.2022  30.09.2021 30.09.2020
Ausschuttung in CHF pro Anteil 3.00 3.00 3.00 3.00
Performance in %" 2 -2.72 -12.83 26.16 14.15
Ausschittungsrendite in %" 2 2.64 2.51 2.14 2.52
Anlagerendite in %? 0.30 3.09 5.25 5.70
Fondsbetriebsaufwandquote (TERrgr GAV) in %? 0.72 0.72 0.75 0.79
NAV in CHF pro Anteil 106.59 109.27 109.02 106.58
Mietzinsausfallrate in %?2 3.37 4.10 5.46 5.52
WAULT in Jahren? 3 7.72 7.57 3.99 3.51
Fremdfinanzierungsquote in %?2 19.25 22.01 19.92 18.54
@ Verzinsung Fremdfinanzierungen in % 1.04 0.59 0.06 0.07
@ Restlaufzeit Fremdfinanzierungen (in Jahren) 2.24 2.19 1.67 1.68

TVor dem 30.09.2022 Werte bezogen auf ausserborslichen Kurs; 2 AMAS Kennzahl; 3 Weighted Average Unexpired Lease Term; gewichtete Restdauer von ungekiindigten Geschaftsmietvertragen;
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Executive Summary — Jahresabschluss 2022/23
Performance

Performance (BSPF in CHF inkl. Ausschiittung; SWIIT indexiert mit Basis = 100 per 01.10.2018)’
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e Baloise Swiss Property Fund SXI Real Estate® Funds Broad Total Return Index (SWIIT)

' Die Fondsleitung weist darauf hin, dass der SXI Real Estate Funds Total Return Index lediglich als beispielhafter Vergleichsindex aufgefiihrt wird und dieser fir dan BSPF
ausdrtcklich nicht als verbindliche Benchmark fir die Performancemessung herangezogen werden darf. Die historische Performance stellt keinen Indikator fiir die laufende oder
zukiinftige Performance dar. Die Performancedaten lassen die bei der Ausgabe und Riicknahme der Anteile erhobenen Kommissionen und Kosten unberiicksichtigt.

Quelle: Bloomberg
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Ankundigung der
Kapitalerhohung in
schwierigem
Marktumfeld hat auf
Performance gedruckt.

Stabile Entwicklung auf
Immobilien-Portfolio-
level.

Der Gap zum
Marktagio ist in den
letzten Monaten wieder
aufgeholt und
geschlossen worden.



02 Jahresabschluss per
30. September 2023
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Im September 2023 erworbenes Portfolio
Gesamtportfolio an Uberdurchschnittlichen Lagen erganzt

Klassifizierung gemass Wiiest Partner
Klassifizierung 1.0-1.8 (sehr schlecht)
Klassifizierung 1.9-2.6
Klassifizierung 2.7-3.4
Klassifizierung 3.5-4.2
Klassifizierung 4.3-5.0 (sehr gut)

@ Standorte 73 Liegenschaften
Startportfolio BSPF

5 Liegenschaften Vermogensiibertragung

Niederrohrdorf AG, Hintermattweg 1,

1 Hiltiwaldweg 4/6/8

2~ Pfaffikon SZ, Weidstrasse 3/7

3. Schoénenwerd SO, Oltnerstrasse 64a-e
4 Prilly VD, Avenue de Floréal 1/3/5

5 Biberist SO, Zentrumweg 2/2a/4/6/8/10
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Sektorale Diversifikation’
per 30. September 2022 und 30. September 20232

Allokation in % pro Nutzung

90% Nur marginale
o Veranderungen
80% 78.4% .
aufgrund Vermogens-
70% ubertragung
60%
Fokus Wohnen
50%
Kommerzielle
40% 3
Nutzungen® insgesamt
30% bei 12,4%
20%
10% 8.3% 9.2%
_ =
Wohnen Buro Gewerbe Verkauf Parkplatze, Lager und

Bastelraume

per 30. September 2022 m per 30. September 2023

T Auf Basis Soll-Nettomietertrage exkl. Heiz- und Nebenkosten per Stichtage 30. September 2022 und 30. September 2023; 2 72 Liegenschaften per 30. September 2022 (exkl. zwei Liegenschaften im Bau), 77
Liegenschaften (exkl. eine Liegenschaft im Bau) per 30. September 2023; 3 Biiro, Gewerbe und Verkauf
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Geografische Allokation’
per 30. September 2022 und per 30. September 2023

Allokation in % pro Grossregion BfS?

35%
31.1%
30%
25%
20.2%
20% 18.4%
15.9%

15%
10% 8.7%

5.0%
5%

i .
0% |

Nordwestschweiz Genferseeregion ZUrich Espace Mittelland  Zentralschweiz Ostschweiz Tessin

Geografische Allokation per 30. September 2022 in % (74 Liegenschaften; marktwertgewichtet)
m Geografische Allokation per 30. Sepember 2023 in % (78 Liegenschaften; marktwertgewichtet)
1 Auf Basis Marktwerte Schatzung unabhéngige Schatzungsexperten; 2 Bundesamt fiir Statistik
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Zunahme in Espace
Mittelland und
Zentralschweiz
aufgrund von neu
erworbenem Portfolio im
Rahmen der
Kapitalerhohung.

Reduktion im Tessin
aufgrund Verkauf Via S.
Gottardo 9 in Vezia.
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Marktwertentwicklung’
vom 30. September 2022 zum 30. September 2023

Marktwert in Mio. CHF

1'200
1'000 131.50 0.28 971.97
-5.18
850.22 845.37
800 -4.30 -0.55
600
400
200
0
Marktwert' Verkauf Bewertungsergebnis Marktwert3 73 Zukaufe* 5 Lieg. Bewertungsergebnis Bewertungsergebnis Marktwert
74 Lieg. Vezia? Bestand per Lieg. per 01.09.2023 Bestand 73 Lieg. Zukaufe 5 Lieg. 78 Lieg.
30.09.2022 01.11.2022 31.05.2023 31.05.2023 30.09.2023 30.09.2023 30.09.2023
- Auf-/Abwertungen per 30.09.2023:

Bestand 73 Liegenschaften um -0.7%, 5 Zukaufe (Vermdgensubertragung) +0.2%

T Quelle: Schatzung unabhangige Schatzungsexperten des BSPF, gepriifte Jahresabschliisse per 30.09.2022 und 30.09.2023; 2 Verkauf Vezia, Via San Gottardo 9; 3 Schatzung unabhangige Schatzungsexperten des
BSPF per 31.05.2023; 4 Vermdgenstibertragung eines Portfolios bestehend aus 5 Liegenschaften im Zusammenhang mit der Kapitalerhohung 2023.
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Entwicklung Mietzinsausfallrate’
vom 1. bis zum 5. Geschaftsjahr

5.3% 5.5% 5.5% 4.1%
6%
0.1% 0.5% 0.4%
5%
0.9%
0.8% 1.0%
0.1%
4%
0.7%
3%
2% 4.3% 4.2% 4.1%
3.4%
1%
0%
GJ 2018/19 GJ 2019/20 GJ 2020/21 GJ 2021/22

m Mietausfall in % aufgrund Mietzinserlasse, Rabatte & Inkonvenienzen
m Mietausfall in % aufgrund Entmietungen Zu- & Verkaufe
Mietausfall in % exkl. Entmietungen, Verkaufe & Mietzinserlass, Rabatte & Inkonvenienzen

1 Mietzinsausfallrate = AMAS Kennzahl (Asset Management Association Switzerland)
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3.4%

0.1%
0.3%

3.0%

GJ 2022/23

Insgesamt konnte die
Mietzinsausfallrate
gegenuber dem Vorjahr
um 73 Basispunkte
reduziert werden.

Mietzinsausfall exkKl.
geplante Totalsanie-
rungen, Verkaufe und
andere Ausfalle konnte
um 41 Basispunkte
reduziert werden.
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Mietzinsausfallrate nach Nutzung
Deutliche Reduktion bei Wohn- und Buroflachen

14.0%

12.3%
12.0% 11.4%

10.0%
8.0%

6.0%
4.8% 5.0%

4.0% 5.9% 3.7%
3.2%

2.7%

1.9%
2.0%

. 0.0%
0.0%

Wohnen Biro Gewerbe Verkauf Parkplatze, Lager und
Bastelrdume

Geschéftsjahr 2021/22  m Geschaftsjahr 2022/23
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Bei Wohn- und
Buroflachen, welche in
absoluten Betragen den
grossten Anteil am
Portfolio ausmachen,
konnte der
Mietzinsausfall deutlich
reduziert werden.

Der Mietzinsausfall bei
den Gewerbeflachen
ist auf die
Liegenschaften in
Geroldswil und
Biberist
zuruckzufuhren.
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3 Projekte & Ausblick
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Prioritaten Portfolio Management

o )

Portfoliooptimierung Fremdfinanzierungs-
strategie
* Reduktion
Mietzinsausfallrate » Refinanzierungen
« Ertragssteigerung + Gestaffeltes Vorgehen

e Zu- und Verkaufe
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Y

g

Umweltthemen

« Weiterhin GRESB-
Teilnahme

+  GEAK-Plus-Analysen

« Portfolio- und
Objektstrategien
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Timeline Sanierungsprojekte
Interessante Pipeline mit weiteren Objekten in Planung

La Tour-de-Peilz, Chemin de Vassin 30/32
Investitionsvolumen: CHF 5.05 Mio.

Mehrertrag:_CHF O..12 Mioz.’/CHFo 0.260Mio.1 Pfiffikon, Weidstrasse 3/7
Bruttorendite Sanierung?: 2.3%/5.1% Bruttorendite Sanierung?: 4.2%
Ersatz Gasheizung durch Pellet-
Heizung, Sanierung Gebaudehdille, { GEAK E zu B3

— PV-Anlage; GEAK E zu B3

2025/26 2026/27 2027/28

2022/23 2024/25

2023/24

Ziirich, Ne.udorfsltrassg.11-17 Kloten, Reutlenring 14/16
Bruttorendite Sanierung=: 3.8% Bruttorendite Abbruch/Neubau?: 4.2%

Minergie-Zertifizierung, PV-Anlage;

| GEAKDzuB3 f Minergie-Standard

' Aufgrund mietrechtlicher Restriktionen wird der Mehrertrag erst in einigen Jahren erreicht werden kdnnen; 2 Mehrertrag geteilt durch Sanierungskosten; 2 Geschatzte Verbesserung Gebaudehiille
gem. GEAK-Plus-Bericht.
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Wohnmietvertrage
Struktur und Einfluss von Referenzzinssatzen

Struktur der Referenzzinssatze' Einfluss der Referenzzinssatzerhé6hungen in Mio. CHF
3.50 m 1.89% 1.80
;\; 3.25 m 14% 1.60
£ 300 m 19% 1.40 0.793
?§ 275 m 1.0% 1.20 0.403
£ 250 u 08% 1.00
QE, 225 wm 259 0.80
© 200 mmm 38%
2 175 0 0
x 1 A
mm— G.7% 0.40
1.20 — -
11.3% 0.00
0.0% 10.0% 20.0% 30.0% 40.0% 50.0% 60.0% 70.0% Geschaftsjahr 2023/24 Geschéftsjahr 2024/25
%-Anteil (Netto-Mietertrag) . . .
Erhéhung von 1.50% auf 1.75% (erfolgswirksam per 1. April 2024)
Per 30. September 2023 m Per 1. Oktober 2023 ® Erhéhung von 1.25% auf 1.50% (erfolgswirksam per 1. Oktober 2023)
Rund % der Wohnungsmietvertrage verfugen uber Mehrertrag von rund CHF 1.37 Mio.* fiir das folgende
einen Referenzzinssatz von < 1.5% Geschaftsjahr erwartet.

" Total 2005 Wohnungen im Portfolio, davon 1°966 Wohnungsmietvertrage & 39 leerstehende Wohnungen (Referenzzinssatz nicht relevant); 2 inkl. indexierte Wohnmietvertrage; 3 Schatzung; 4 Effektive Erhdhungen
kénnen aufgrund von Anfechtungen abweichen.

< baloise Januar 2024 Baloise Swiss Property Fund | Baloise Asset Management AG



Falligkeitsstruktur der bestehenden Geschaftsmietvertrage’
30. September 2023 im Vergleich zum 30. September 2022

Netto-Mietertrag nach Restlaufzeit
Mehr als die Halfte der

e N 53.2% Ertrage" aus. <
' Geschaftsmietvertragen

- r - 99
9% von > 5 Jahlen

3-4 Jahre 4 8% Mit WAULT? von 7.72
Jahren sind die Ertrage

2-3 Jahre _ 15.6% aUS GeSChéftsmiet'
vertragen solide

RN O 1% gesichert

= O 10.4%
. o

0.0% 10.0% 20.0% 30.0% 40.0% 50.0% 60.0%
%-Anteil per 30. September 2022 m %-Anteil per 30. September 2023

T Nur angemietete Haupt- und Nebennutzflachen (exkl. Parkplatze), exkl. Leerstande; 2 Weighted Average Unexpired Lease Term (gewichtete Restdauer von ungekiindigten Geschaftsmietvertragen)
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Geschaftsmietvertrage nach Branchen
per 30. September 2023

Branchen der grossten 20 Geschaftsmieter
- Soll-Mietertrag aus

12.3% Geschaftsnutzungen
9.6% von rund CHF 5.46 Mio.

Lebensmittelhandel m————— 4 8%,
Versicherung e 4 0% Top 10 ; )
Vermégensverwaltung m— 3 9Y% 69.9% Hauptmieter im Bereich
Fachingenieur Gebaudetechnik m— 3 1% Gesundheitszentrum

Arztezentrum e— 2 9%
Ingenieurunternehmen m— 2 5%

Handler Gartenbedarf ——2 5% Breite Diversifikation

Fitnessstudio e 2 2% -
Trouhand s 1.9% uber Branchen
Ingenieurunternehmen e 1.99%
Lebensmittelhandel e 1.7%
Handel mit Arbeitskleidung mm 1.5%
Handel Elektronikartikel & Uhren mmmm 1.4%
Alterswohnheim/-pflege mmm 1.2%
Weinhandel mm 0.9%
Arztpraxis fur innere Medizin mm 0.8%
Unternehmens- und IT-Beratung =m 0.8%
Sonstige Geschéftsmieter s 1 8.8 %

0.0% 5.0% 10.0% 15.0% 20.0% 25.0% 30.0%

Ambulantes Gesundheitszentrum
Mineralolhandel
Navigationssysteme

Anteil am Soll-Mietertrag aus Geschaftsnutzungen per 30. September 2023 (Stichtagsbetrachtung)
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Initiativen Nachhaltigkeit
Stand und weiteres Vorgehen

GlE[A[K! s

G RESTB

GEAK' Abdeckung von GRESB*-Rating 2023

90 kl. Li -
98.9% (exkl. Liegen 57/100 Punkte®
schaften im Bau)

1/5 Sterne®

Gesamtenergieeffizienz
73.7%?2 C3 oder besser
(bisher 73.6%)

Gebaudehdlle
27.3%?2 C3 (bisher 19.9%)

Laufende und kommende Massnahmen

Verfeinerung Portfolio- und Objektstrategien mithilfe
GEAK Analysen

Umsetzung Sanierungen mit punktueller Bertcksichtigung
umweltbezogener Aspekte

Verbesserung der Verbrauchsdatenerfassung

Jahrliches Reporting an Investoren zu Verbesserungen
bzgl. GRESB & CO,-Absenkungspfad (im Jahresbericht),
AMAS-Kennzahlen werden 2024 erstmals publiziert

Zertifizierungsstrategie und Mieterumfrage geplant

1 Mit dem GEAK Plus (Gebaudeenergieausweis der Kantone) werden Immobilieneigenturnern — zusatzlich zur Energieetikette (GEAK) — drei auf ihr Gebaude zugeschnittene Varianten zur
energetischen Modernisierung aufgezeigt. Diese werden erarbeitet, wo sinnvoll; 2 marktwertgewichtet; 3 A als beste Bewertung, G als schlechteste Bewertung; 4 Global Real Estate Sustainability

Benchmark; ® 2023 GRESB Standing Investments Benchmark Report.
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Bau- und Sanierungsjahre
Nach Bauteil, bezogen auf die Energiebezugsflache

Bau/-Sanierungsperiode bezogen auf die Energiebezugsflache
60% Markante Zunahme

gegenuber dem Vorjahr
von Bauten mit
Baujahr 2 2010

50%

40% Rund die Halfte der
Energiebezugsflachen
30% werden durch Heizung-

en mit Baujahr 2 2010
20% beheizt
10% I
0% I . I || .

<1981 1980-1989 1990-1999 2000-2009 2010-2023 2024-2029

m Baujahr Gebaude Aussenwand Fenster mDach Heizung

Quelle: Wiiest Partner
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Ubersicht Heizsysteme

Anteil der Heizsysteme per 30. September 2023" und mdgliche Entwicklung?

Heizungssysteme im Zeitverlauf (Anteil an Energiebezugsflache)
100%

90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%

20%

41%

Biogas Holz mWarmepumpe = Fernwarme  Gas mOl

1 Bezogen auf Energiebezugsflache; 2 Schatzung Wiest Partner; Quelle: Wiiest Partner

< baloise Januar 2024 Baloise Swiss Property Fund | Baloise Asset Management AG

Basis: 77 Bestandes-
liegenschaften & 1
Entwicklungsliegen-
schaft

Von den Energie-
bezugsflachen werden
zur Zeit 38% mit Gas
und weitere 33% mit Ol
beheizt.

Rund 29% der
Energiebezugsflachen
werden mit fossilfreien
Warmeerzeugungen
beheizt.



CO,-Absenkpfad per 30. September 2023’
Mogliche Entwicklung?

CO,-Absenkpfad — Scope 1 + 2 (exkl. Mieterstrom)

25

= N
(6)] o

—_
o

CO,-Aquivalente kg/m? a

mmmm CO, Scope 1 CO, Scope 2  — — Zielpfad CH (Scope 1)

177 Bestandsliegenschaften & 1 Entwicklungsliegenschaft; 2 Schatzung Wiiest Partner; Quelle: Wiiest Partner

< baloise Januar 2024
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Unsicherheit ca. +20%

Modellberechnung
ergab Ausstoss von
17.9 kg CO,-Aquiva-
lente pro Jahr und m?
Energiebezugsflache
(Scope 1 + 2).

Fertigstellung von
Neubauprojekt in Kriens
im Jahr 2025 durfte
Einfluss auf Absenkpfad
haben.

24



Fremdfinanzierung
Geringe Fremdfinanzierungsquote mit gestaffelten Refinanzierungsdaten

Falliges Hypothekarvolumen je Geschaftsjahr in Mio. CHF und gewichtete Zinssatze

120

100

80

60

40

20

GJ 2023/24 GJ 2024/25

mmm Bestehende Hypotheken

1 Zu Marktwerten per 30. September 2023
< baloise Januar 2024

2.23%

24
0.00%

GJ 2025/26 GJ 2026/27 GJ 2027/28 GJ 2028/29 GJ 2029/30

1.74%

14

GJ 2030/31

2.50%

2.00%

1.50%

1.00%

0.50%

0.00%

mmm Bereits refinanzierte Hypotheken seit 30. September 2023
Neuabschlisse seit 30. September 2023 — Gewichteter Zinssatz

Baloise Swiss Property Fund | Baloise Asset Management AG

Fremdfinanzierungsquote
» 30. September 2023: 19.3%
« 30. November 2023: 18.7%"

Restlaufzeit in Jahren
» 30. September 2023: 2.24
e 30. November 2023: 3.12

Durchschnittliche Verzinsung
+ 30. September 2023: 1.04%
» 30. November 2023: 1.28%

25



04 Akquisitionen & Verkaufe
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Niederrohrdorf AG, Hintermattweg 1, Hiltiwaldweg 4, 6, 8
Neuwertige Liegenschaft in Agglomeration Zurich

Marktwert!: 32.05 Mio. CHF !
Bruttorendite': 4.5% Nettorendite': 3.5% Tl e e A e
Baujahr: 2016 TR RS T e -

\
N

e 7
Villmergen h‘”“"‘e" —
N

Mikrolage (Mikrolagerating: 3.5)
g i Oy N s

Geb&udetyp? Wohnbaute | SO S 4
Bemerkungen Soll-Ertrag p.a. in Mio. CHF 143 “
. Makrol im Einz i o
Gute . .a olage LefgEioie: Wohnanteil/Andere Nutzungen 90% 10%
von Zurich
. Baujahr 2016, guter Zustand Leerstand per 30.09.2023 6.9% X
» Grosszugige Grundrisse, Anteil Wohnmietertrag mit 0
5 e Ref inssatz < 1.5% 69.6% \
uberdurchschnittlicher Standard elerenzzinssalz = 1.97 RN
Warmeerzeugung Fernwarme
GEAK Gesamtenergie B

1 Schatzung PwC per 30. September 2023; 2gem. Art. 86 KKV
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Pfaffikon SZ, Weidstrasse 3, 7
Altbau mit Mietertragssteigerungspotenzial

Marktwert': 18.31 Mio. CHF
Bruttorendite': 4.2% Nettorendite': 3.5%
Baujahr: 1985

Mikrolage (Mikrolagerating': 3.0)

Gebaudetyp? Wohnbaute \ %
SO : Soll-Ertrag p.a. in Mio. CHF 0.77 ’
 Gute Makrolage im : . . - : -
steuerglinstigen Kanton Schwyz Wohnanteil/Andere Nutzungen 89% 1% o= .5
+ Kompakte, effiziente Bauweise Leerstand per 30.09.2023 1.4% |
* Mietzinssteigerungspotenzial im Anteil Wohnmietertrag mit 80,39
Zusammenhang mit umfassender Referenzzinssatz < 1.5% o , Eiaute
Sanierung Warmeerzeugung Gas = ; PR s 3
GEAK Gesamtenergie D Tue ;

1 Schatzung PwC per 30. September 2023; 2gem. Art. 86 KKV
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Schonenwerd SO, Oltnerstrasse 64

Neuwertige Liegenschaft in unmittelbarer Bahnhofsnahe

Bemerkungen
« Lage in unmittelbarer Nahe zum
Bahnhof
« Baujahr 2015, guter Zustand
» Grosszugige Balkonflachen
+ Weitsicht auf Bally-Park

1 Schatzung PwC per 30. September 2023; 2gem. Art. 86 KKV
< baloise Januar 2024

Marktwert': 27.68 Mio. CHF
Bruttorendite': 5.0% Nettorendite': 4.0%
Baujahr: 2015

Gebaudetyp? Wohnbaute
Soll-Ertrag p.a. in Mio. CHF 1.39
Wohnanteil/Andere Nutzungen 90% 10%
Leerstand per 30.09.2023 0.4%
Anteil Wohnmietertrag mit 86.8%

Referenzzinssatz £ 1.5%

Gas & thermische

Warmeerzeugung Solarenergie

GEAK Gesamtenergie B

Baloise Swiss Property Fund | Baloise Asset Management AG
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Prilly VD, Avenue de Floréal 1, 3, 5
Mehrfamilienhaus im Siedlungsgebiet von Lausanne

Marktwert': 11.88 Mio. CHF
Bruttorendite': 3.8% Nettorendite': 2.8%
Baujahr: 1999

- 5
Bemerkungen Gebaudetyp Wohnbaute
* Lage direkt beim Zentrum von Soll-Ertrag p.a. in Mio. CHF 0.44
P_””y mit Ze_‘_hl':e'Che_n Wohnanteil/Andere Nutzungen 92% 8%

Einkaufsmoglichkeiten und guten
Leerstand per 30.09.2023 0.0%

OV-Verbindungen nach Lausanne

Anteil Wohnmietertrag mit

° I o
Gepflegte Wohnungen in gutem Referenzzinssatz < 1 5% 54.4%
Zustand -

+ Mietzinssteigerungspotenzial, Warmeerzeugung Gas
kaum Leerstand GEAK Gesamtenergie D

1 Schatzung PwC per 30. September 2023; 2gem. Art. 86 KKV
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Biberist SO, Zentrumweg 2, 23, 4, 6, 8, 10
Neuwertige Liegenschaft im Zentrum von Biberist

Makrolage (Makrolageratlng1 3. 8)

Marktwert': 41.82 Mio. CHF
Bruttorendite': 5.0% Nettorendite': 4.1%
Baujahr: 2020

Gebaudetyp? Wohnbaute
Bemerkungen Soll-Ertrag p.a. in Mio. CHF 2.07
* Zentrale Lage in Biberist mit Migros, Wohnanteil/Andere Nutzungen 76%  24%
Coop und Denner in unmittelbarer Leerstand per 30.09.2023 7 20,
Nachbgrschaft Anteil Wohnmietertrag mit -
» Guter OV-Anschluss nach Bern und Referenzzinssatz < 1950/ 100%
Solothurn _ = 270
« Neubau (unzertifiziert) WAULT in Jahren? ; 14.6
+ Gewerbeanteil von 18.7% Warmeerzeugung Warmepumpe NS
Erdwarmesonden
GEAK Gesamtenergie B

1 Schatzung PwC per 30. September 2023; 2gem. Art. 86 KKV; 3 Weighted Average Unexpired Lease Term; gewichtete Restdauer von ungekundlgten Geschaftsmletvertragen
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Verkauf Via San Gottardo 9 in Vezia
per 1. November 2022

A\

Grunde fur Verkauf

Geschaftsmietvertrage:
kurze Restlaufzeiten

Ertrag: Hoher Leerstand;
Mietzinssteigerungs-
maoglichkeiten beschrankt

Zustand: Sanierung
anstehend

< baloise Januar 2024

Portfolio

Reduktion
Leerstandsquote

Reduktion Geschafts-
flachenexposure im Tessin

Fonds

Reingewinn von CHF 0.21
Mio.

Erhoht Ausschittungs-
moglichkeiten in folgenden
Jahren

Baloise Swiss Property Fund | Baloise Asset Management AG
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Anhang

Gebuhren & steuerliche
Aspekte
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Baloise Swiss Property Fund
Fondsinformationen

Fondsname

ISIN / Valor
Fondsdomizil
Rechtsform

Anlegerkreis
Fondsleitung

Portfolio Manager
Depotbank
Revisionsgesellschaft
Schéatzungsexperten
Liegenschaftsverwaltung
Vertrieb

Fondswéahrung
Gesamtfondsvermogen
Verwendung der Ertrage
NAV-Frequenz
Ricknahme von Fondsanteilen

Rechnungsjahr
Market Maker

< baloise Januar 2024

Baloise Swiss Property Fund (BSPF)

ISIN CH0414551033 / Valor Nr. 41455103
Schweiz

Vertraglicher Anlagefonds

Der Kreis der Anleger ist nicht beschrankt
Baloise Asset Management AG, Basel
Baloise Asset Management AG, Basel
UBS Switzerland AG, Zlrich

Ernst & Young AG, Basel
PricewaterhouseCoopers AG, Zirich
Baloise Asset Management AG und externe Partner
Baloise Asset Management AG, Basel
CHF

CHF 993.3 Mio. (per 30. Sept. 2023)
Ausschittend

Halbjahrlich

Auf Ende des Rechnungsjahres unter Einhaltung
einer Kundigungsfrist von 12 Monaten

1.10. - 30.9.
Swiss Finance & Property, Zurich

Baloise Swiss Property Fund | Baloise Asset Manads
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Gebuhrenstruktur

Gebiihren Maximum gemass Fondsvertrag Effektiv GJ 2022/2023 Effektiv GJ 2021/2022

Verwaltungskommission 1.00% Gesamtvermogen 0.50% Gesamtvermdgen 0.50% Gesamtvermogen zulasten
Fondsleitung Fondvermogen
Kauf- und 2.00% Kauf- bzw. Verkaufspreis 0.77% Kauf- bzw. Verkaufspreis 1.50% Kauf- bzw. Verkaufspreis zulasten
Verkaufskommission Fondsvermoégen
Baukommission

Erstellung von Bauten, 3.00%  Baukosten 2.50% Baukosten 2.50%  Baukosten zulasten
Renovationen Fondsvermdgen
und Umbauten

Entwicklung von unbebauten 3.00% Baukosten n/a Baukosten n/a Baukosten zulasten
Grundstlicken Fondsvermdgen
Honorar 5.00% Nettomietzinseinnahmen 3.60% Nettomietzinseinnahmen 3.60% Nettomietzinseinnahmen zulasten
Liegenschaftsverwaltung Fondsvermdgen
Ausgabekommission 5.00% Nettoinventarwert 0.25% Nettoinventarwert n/a Nettoinventarwert zulasten Anleger
Ricknahmekommission 5.00% Nettoinventarwert n/a Nettoinventarwert n/a Nettoinventarwert zulasten Anleger

Die Fondsleitung behalt sich Anderungen der maximalen und effektiven Gebiihren vor.

< baloise Januar 2024 Baloise Swiss Property Fund | Baloise Asset Management AG
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Baloise Swiss Property Fund — Einkommens- bzw. Gewinnsteuern

Ertrage aus direktem Grundbesitz

Kapitalgewinne aus direktem
Grundbesitz

Ubrige Ertrage
(z.B. Zinsertrag)

Ubrige Kapitalgewinne

< baloise Januar 2024

7\

~

Immobilienfonds mit
direktem Grundbesitz

Steuerbar beim Fonds zu einem reduzierten Satz

Steuerbar beim Fonds zu einem reduzierten Satz

keine Besteuerung auf Stufe Fonds

keine Besteuerung auf Stufe Fonds

Baloise Swiss Property Fund | Baloise Asset Management AG

Anleger mit Steuerdomizil
in der Schweiz

keine Besteuerung auf Stufe Anleger

keine Besteuerung auf Stufe Anleger

Steuerbar beim Anleger

Privatvermdgen: steuerfrei bei
Auszahlung Uber separaten Coupon
Geschaftsvermogen: steuerbar

36



Baloise Swiss Property Fund — Einkommens- bzw. Gewinnsteuern

Besteuerung auf Stufe des Immobilienfonds

» Grundsatzlich sind vertragliche Anlagefonds keine Steuersubjekte. Eine Ausnahme bilden
Immobilienfonds mit direktem Grundbesitz. Diese bilden fur die Ertrage und Kapitalgewinne aus
direktem Grundbesitz ein eigenes Steuersubjekt.

/\ » Die Ertrage und Kapitalgewinne aus direktem Grundbesitz (z.B. Mietertrage, Kapitalgewinn aus der
Verausserung Liegenschaften) werden beim Immobilienfonds selbst besteuert. Die Besteuerung erfolgt
mehrheitlich zu einem reduzierten Gewinnsteuersatz (halber Satz auf Stufe Bund und reduzierter Satz
in mehreren Kantonen).

- Ubrige Ertrége (z.B. Zinsertrage auf Bankguthaben) werden nicht auf Stufe des Immobilienfonds mit
direktem Grundbesitz, sondern auf Stufe der Anleger besteuert.
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Baloise Swiss Property Fund — Einkommens- bzw. Gewinnsteuern

< baloise Januar 2024

Besteuerung auf Stufe Anleger mit Steuerdomizil in der Schweiz

« Da die Ertrage und Kapitalgewinne aus direktem Grundbesitz beim Immobilienfonds selbst besteuert
werden, erfolgt keine nochmalige Besteuerung auf Stufe Anleger mit Steuerdomizil in der Schweiz.

« Die Ubrigen Ertrage, die nicht aus direktem Grundbesitz stammen, werden nicht beim Immobilienfonds
mit direktem Grundbesitz besteuert und sind daher vom Anleger zu deklarieren und versteuern.

» Die steuerlichen Ausfuhrungen gehen von der derzeit bekannten Rechtslage und Praxis aus.
Anderungen der Gesetzgebung, Rechtsprechung bzw. Erlasse und Praxis der Steuerbehérden bleiben
ausdrucklich vorbehalten.

Die Besteuerung und die steuerlichen Auswirkungen fur den Anleger beim Halten bzw. Kaufen oder
Verkaufen von Fondsanteilen richten sich nach den steuergesetzlichen Vorschriften im Domizilland des
Anlegers. Diese Folien sind einzig pauschale Hinweise und keine steuerliche Beratung. Es ist Sache des
Anlegers bzw. der an einem Erwerb der Anteile interessierten Personen, sich bei qualifizierten Beratern
uber die sie treffenden steuerlichen Folgen zu informieren. Keinesfalls konnen weder der Fonds noch die
Fondsleitung eine Verantwortung fur die den Anleger treffenden individuellen Steuerfolgen tbernehmen.
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Anhang

Baloise Asset
Management AG
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Baloise Immobilien Expertise

«) » Track Record

Produktpalette / Kunden

~
e
& Portfolio Management

s Asset Management

E S Construction Management
%
=~ Acquisition

1 Team / Property Management

150 Jahre Erfahrung im Real Estate Investment Management mit rund
CHF 9 Mrd. Assets under Management

Baloise Versicherungen Schweiz (CHF 7,1 Mrd.)

Vorsorgestiftung der Baloise Versicherung AG & Mandate (CHF 1,2 Mrd.)
Baloise Swiss Property Fund (bérsenkotiert, CHF 970 Mio.)

Baloise Anlagegruppe Immobilien Schweiz (in Planung)

Bestandesmanagement
Eigentumervertretung
Strategieberatung (Portfolio, ESG, Einzelobjekt)

U.a. Fuhrung & Kontrolle Bewirtschaftung/ Property Management
Finanzielle Berichterstattung

Umfassendes Baumanagement
Entwicklung und Bau von Neubauten sowie Sanierungen
Bauvolumen von rund CHF 150 Mio. pro Jahr

Sehr gute Vernetzung im Immobilientransaktionsmarkt
Substanzielle Transaktionsvolumen

Uber 70 Immobilienspezialisten

Davon Inhouse-Bewirtschaftung mit 3 Standorten und rund 40 Mitarbeitenden

< baloise Januar 2024 Baloise Swiss Property Fund | Baloise Asset Management AG
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Anhang
Kontakte

Baloise Swiss Property Fund | Baloise Asset Management AG
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Baloise Asset Management AG
Immobilien Team

Jan Hagen Dominic von Felten, FRICS
Fund- und Portfolio Manager Lead Business Development Real Estate
T +41 58 285 89 24 T +41 58 285 81 28

Jan.Hagen@baloise.com

Dominic.von_Felten@baloise.com



mailto:jan.hagen@baloise.com

Baloise Asset Management < baloise
Institutional Sales Team

Jean-Michel Hegnauer
London School of Economics, CFA

Senior Institutional Sales
T +41 58 285 98 45
jean-michel.hegnauer@baloise.com

Seit April 2023 bei Baloise Asset Management
Davor:

* Swiss Rock

» Allianz Global Investors

» Swisscanto

+ GAM

Olivier de Denon

Ing. IT Universitat Neuchatel, CEFA

Senior Institutional Sales
T +41 58 285 80 47
olivier.dedenon@baloise.com

Seit Juni 2017 bei Baloise Asset Management
Davor:

* E.LM/Gottex

» Diapason Commodities Management SA

» Compagnie Benjamin de Rothschild SA

* CONINCO Groupe SA
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Wichtiger Rechtshinweis

Das vorliegende Werbedokument dient ausschliesslich Informationszwecken und stellt weder eine Empfehlung noch ein Angebot oder eine Aufforderung zum Kauf oder Verkauf von
Fondsanteilen dar, noch ist es als Aufforderung anzusehen, ein Angebot zum Abschluss eines Vertrages Uber eine Wertpapierdienstleistung oder Nebenleistung abzugeben. Es
richtet sich ausdrticklich nicht an Personen, deren Nationalitat oder Wohnsitz den Zugang zu solchen Informationen aufgrund der geltenden Gesetzgebung verbietet. Weder das
vorliegende Dokument noch Kopien davon dirfen in die Vereinigten Staaten versandt oder dahin mitgenommen werden oder in den Vereinigten Staaten oder an eine US-Person
(im Sinne von Regulation S des US Securities Act von 1933 in dessen jeweils glltiger Fassung) abgegeben werden.

Wir weisen darauf hin, dass die historische Performance keinen Indikator fir die laufende oder zukiinftige Performance darstellt und die Performancedaten die bei der Ausgabe und
Rucknahme der Anteile erhobenen Kommissionen und Kosten unberilicksichtigt lassen. Dieses Dokument kann eine personliche Beratung nicht ersetzen. Fur die Richtigkeit,
Vollstandigkeit oder Aktualitat der in diesem Dokument enthaltenen Angaben wird keine Haftung ibernommen. Die Fondsleitung Gbernimmt keine Gewahr fir dessen Inhalt und
Vollstandigkeit und lehnt jede Haftung flr Verluste ab, die sich aus der Verwendung dieser Informationen ergeben. Insbesondere ist dem Empfanger empfohlen, allenfalls unter
Beizug eines Beraters die Informationen in Bezug auf ihre Vereinbarkeit mit seinen personlichen eigenen Verhaltnissen, auf juristische, regulatorische, steuerliche und andere
Konsequenzen zu prfen.

Der Baloise Swiss Property Fund ist ein vertraglicher Anlagefonds schweizerischen Rechts der Art "Immobilienfonds". Allein verbindliche Grundlage flir den Erwerb oder fir die
Zeichnung von Fondsanteilen ist der aktuelle Fondsvertrag mit Anhang und der jeweils aktuelle Jahresbericht. Dieses Dokument stellt keinen Prospekt im Sinne von Artikel 35 des
Finanzdienstleistungsgesetztes oder Artikel 27 ff. des Kotierungsreglements der SIX Swiss Exchange AG dar.

Der Fondsvertrag mit Anhang sowie der Jahresbericht kdnnen kostenlos bei der Fondsleitung und bei der Vertriebsstelle, der Baloise Asset Management AG, Aeschengraben 21,
4002 Basel, oder bei der Depotbank, der UBS Switzerland AG, Bahnhofstrasse 45, 8001 Zirich, angefordert werden.

Beim Baloise Swiss Property Fund handelt es sich nicht um ein von der FINMA als nachhaltig genehmigtes Finanzprodukt mit einer verbindlich festgelegten, nachhaltigen
Anlagepolitik oder Anlagestrategie unter Berilicksichtigung der vorgegebenen Nachhaltigkeitskriterien im Sinne der veréffentlichten Kernbotschaften und Empfehlungen der AMAS
und SSF vom 16. Juni 2020.
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