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Organisation und Vertrieb

Fondsleitung

Swisscanto Fondsleitung AG
Bahnhofstrasse 9, 8001 Zurich

Verwaltungsrat

Daniel Previdoli, Prasident

Mitglied der Generaldirektion und Leiter Products, Services & Directbanking, Zircher Kantonalbank

Christoph Schenk, Vizeprasident
Mitglied der Direktion und Leiter Investment Solutions, Zircher Kantonalbank
Regina Kleeb, Mitglied

Unabhdngige Verwaltungsratin, Master of Advanced Studies in Bankmanagement (IFZ)

Thomas Fischer, Mitglied
Mitglied der Direktion und General Counsel, Zircher Kantonalbank

Geschéaftsfiihrung

Hans Frey

Geschaftsfihrer

Andreas Hogg

Leiter Risk, Finance & Services

Silvia Karrer

Leiterin Administration & Operations

Asset Management

Ziircher Kantonalbank
Bahnhofstrasse 9, 8001 Zurich

Anlagekommission

Dr. Stephan Kloess, Prasident

Kloess Real Estate, Altendorf

Gian Reto Lazzarini, Vizeprasident
CMI Partner AG, Altendorf

David Michaud, Mitglied

Banque Cantonale Vaudoise, Lausanne
Bruno Briilhart, Mitglied

Banque Cantonale de Fribourg, Fribourg

Fondsbuchhaltung

Buchflhrung und Abschlussarbeiten werden durch die Fondsleitung erstellt.

Liegenschafts-
verwaltungen

Apleona Schweiz AG, Wallisellen
Bernard Nicod SA, Lausanne
PRIVERA AG, Gimligen

Schaeppi Grundstlicke AG, Zirich
Wincasa AG, Winterthur

Schatzungsexperten

Andreas Bleisch, Partner bei Wuest Partner AG, ZUrich

Dr.rer.pol., dipl. Kulturingenieur ETH, eidg. pat.Ing.-Geometer
Christoph Axmann, Partner bei West Partner AG, Zurich
Chartered Surveyor MRICS, Certified Real Estate Investment Analyst

Depotbank und Zahlstelle

Ziircher Kantonalbank
Bahnhofstrasse 9, 8001 Zurich

Priifgesellschaft

Ernst & Young AG
Maagplatz 1, 8010 Zdrich

Mit dem Vertrieb des Immobilienfonds ist die Zlircher Kantonalbank, mit samtlichen Geschafts-
stellen, beauftragt worden. Die Fondsleitung ist berechtigt, weitere Vertriebstrager einzusetzen.

Vertrieb Schweiz
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Wichtigste
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Finanzielle Kennzahlen

) 01.01.2025 01.01.2024 01.01.2023
Ubersicht/Kennzahlen 31.12.2025 31.12.2024 31.12.2023
Eckdaten

Inventarwert pro Anteil CHF 136.35 130.55 126.90
Abzuglich 2.8% Nebenkosten CHF -3.82 -3.66 -3.55
Abzlglich 2.0% Kommission CHF -2.73 -2.61 -2.54
Ricknahmepreis pro Anteil CHF 129.80 124.28 120.81
Letzter Borsenkurs per Stichtag CHF 211.00 189.00 158.00
Hochster Borsenkurs CHF 215.00 198.50 164.00
Tiefster Borsenkurs CHF 187.40 160.00 142.50
Agio/Disagio 54.75% 44.77% 24.51%
Durchschnittlicher Diskontierungssatz 2.75% 2.82% 2.84%
Steuerwert (per 31.12.) CHF 211.00 189.00 158.00
Rendite und Performance

Performance 13.96% 22.26% 8.87%
SXI Real Estate Funds TR (Benchmark) 10.62% 17.59% 5.03%
Kurs/Gewinn-Verhaltnis (P/E ratio) 21.75 25.32 44 .35
Kurs/Cashflow-Verhaltnis (P/CF ratio) 54.09 48.76 41.89
Anlagerendite 7.65% 6.06% 2.88%
Eigenkapitalrendite (ROE) 7.43% 5.88% 2.80%
Rendite des investierten Kapitals (ROIC) 5.32% 4.39% 2.33%
Nettorendite der fertigen Bauten 3.40% 3.47% 3.34%
Betriebsgewinnmarge (EBIT-Marge) 66.48% 66.74% 65.92%
Mietzinsausfallrate 1.53% 1.65% 1.92%
Fondsbetriebsaufwandquote (TERger GAV) 0.77% 0.77% 0.76%
Fondsbetriebsaufwandquote (TERger MV) 0.75% 0.82% 0.90%
Vermdégensrechnung

Liegenschaften zu Verkehrswerten Mio. CHF 2'065.17 1'948.35 1'879.57
Nettofondsvermdgen Mio. CHF 1'436.16 1'375.14 1'336.63
Fremdfinanzierungsquote 23.83% 22.56% 22.16%
Anteile/Ausschiittung

Anteile im Umlauf 10'533'229 10'533'229 10'533'229
Gekundigte Anteile 0 0 0
Ausschittung je Anteil CHF 4.00 3.90 3.80
Ausschittungsrendite 1.90% 2.06% 2.41%
Ausschittungsquote (Payout ratio) 102.09% 100.48% 100.52%
Grindungsjahr 1961

Kennzahlen gemass AMAS-Fachinformation Kennzahlen von Immobilienfonds vom 13. September 2016 (Stand 18. Dezember 2025). Die in diesem Bericht enthaltenen

Zahlen und Angaben sind vergangenheitsbezogen. Diese dlrfen nicht als Garantie fir die zuklnftige Entwicklung verstanden werden.
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Bericht des Portfoliomanagers

Marktumfeld

Das Zinsumfeld fir Schweizer Immobilienanlagen hat sich im
Jahr 2025 weiter verbessert. Der ricklaufige Inflationstrend
ermoglichte es der Schweizerischen Nationalbank, den Leitzins
im Juni auf 0% zu senken. Die 10-jahrigen Bundesobligationen
bewegten sich Uberwiegend in einer Bandbreite von 0.0%

bis 0.5%. Das geldpolitische Umfeld durfte vorerst weiterhin vor-
teilhaft fir Immobilienanlagen bleiben. Flr 2026 erwarten

die Okonomen der Ziircher Kantonalbank keine Veranderung
des Leitzinses (Prognose per Ende Dezember 2025).

Schweizer Immobilienanlagen zeigten im Jahr 2025, auch dank
der niedrigen Zinsen, eine solide Performance. Der Gesamt-
renditen-Index SWIIT flr Schweizer Immobilienfonds erhéhte
sich um 10.6% (2024: 17.6%). Das Volumen der Kapitalsamm-
lungen fur Immobilienprodukte erreichte neue Rekordstande.
Am Transaktionsmarkt stieg die Nachfrage nach Renditeliegen-
schaften spurbar, wodurch sich das Verhaltnis von Angebot
und Nachfrage zugunsten der Verkaufer verschob. Die Ankaufs-
renditen sanken seit Sommer 2024 je nach Segment und Lage
um 20 bis 60 Basispunkte, wahrend die Transaktionspreise
merklich anstiegen. Besonders gefragt waren Wohnimmobilien
sowie erstklassige kommerzielle Liegenschaften.

Die stabilen Mietermarkte bleiben eine wichtige Stltze der An-
lageklasse «iImmobilien Schweiz». Die Nettozuwanderung dirfte
2025 leicht rlicklaufig, aber weiterhin hoch gewesen sein.

Die Wohnbautatigkeit konnte seit Jahren nicht mit dem Bevolke-
rungswachstum Schritt halten. Daher sank die Leerwohnungs-
ziffer 2025 zum flinften Mal in Folge. In vielen Regionen herrscht
Wohnungsknappheit. Die Nachfrage nach kommerziellen Fla-
chen in den Bereichen BUro, Industrie und Lebensmittel-Einzel-
handel bleibt solide. In den Innenstadten von Zirich und Genf

Entwicklung Nettoinventarwert (NAV) und Ausschiittung
CHF
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Quelle: Asset Management der Zircher Kantonalbank 31.12.2025
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sind grossere Buroflachen kaum verfligbar. Ausserhalb der Innen-
stadte ist der Markt wettbewerbsintensiver. Gréssere Leerstande
betreffen meist spezifische Teilmarkte oder einzelne Liegen-
schaften.

Produkt und Strategie

Der Swisscanto (CH) Real Estate Fund Responsible IFCA investiert
vorwiegend in Wohnliegenschaften in der Schweiz. Uber 90%
des Ertrages stammen aus klassischer Wohnnutzung. Das Port-
folio ist geografisch breit diversifiziert und besteht Gberwiegend
aus liquiden Objekten im mittleren Mietpreissegment. Der Fonds
wurde Uber die vergangenen rund 60 Jahre hinweg durch
verschiedene Zyklen aufgebaut und zeichnet sich durch eine hohe
Stabilitat in Bezug auf Portfolioqualitat und Ausschittungen
aus. Strategisch konzentriert sich der Fonds primar auf das Ma-
nagement seiner Bestandesliegenschaften sowie auf die Reali-
sierung von Mietzins- und Verdichtungspotenzialen. DarUber hi-
naus unterliegt der Fonds den definierten Bestimmungen

der Nachhaltigkeitspolitik.

Operatives Ergebnis und Entwicklung Fondsvermégen

Der Fonds erzielte im Geschéaftsjahr 2025 erneut ein starkes
Ergebnis. Am Finanzmarkt verzeichnete der Fonds eine Gesamt-
performance von +14.0% (Vorjahr: +22.3%). Das Agio stieg

auf 54.8% (Vorjahr: 44.8%). Gleichzeitig konnte der Fonds seine
Ausschittung von CHF 3.90 auf CHF 4.00 pro Anteil erhdhen.

Der Gesamterfolg des Fonds konnte gegeniiber dem Vorjahr von
CHF 78.6 Mio. auf CHF 102.2 Mio. gesteigert werden. Die Anlage-
rendite verbesserte sich auf 7.7% (Vorjahr: 6.1%) und die Eigen-
kapitalrendite stieg auf 7.4% (Vorjahr: 5.9%). Sowohl die Ertrags-
entwicklung als auch die Wertsteigerung der Liegenschaften
trugen massgeblich zum erfreulichen Gesamtergebnis bei.

Performancevergleich 2025
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Quelle: Asset Management der Zircher Kantonalbank 31.12.2025
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Der Nettoertrag erhdhte sich dank zusatzlicher Einnahmen aus
Abbau von Leerstanden und Investitionen in den Bestand

auf CHF 41.3 Mio. (Vorjahr: CHF 41.0 Mio.). Gleichzeitig stieg
der nicht realisierte Kapitalerfolg aufgrund von Portfolioauf-
wertungen auf CHF 55.3 Mio. (Vorjahr: CHF 37.7 Mio.). DarUber
hinaus resultierte aus zwei Verkaufen ein realisierter Kapital-
erfolg von CHF 5.6 Mio. Die Mietzinsausfallquote konnte auf
dem bereits niedrigen Niveau weiter auf 1.53% (Vorjahr: 1.65%)
gesenkt werden, bei einer stabilen EBIT-Marge von 66.5%
(Vorjahr: 66.7%).

Das Gesamtfondsvermégen erhdhte sich von CHF 1'988.2 Mio.
auf CHF 2"113.1 Mio. per 31.12.2025. Es war zu 23.8% (Vorjahr:
22.6%) bzw. mit CHF 492.2 Mio. (Vorjahr: CHF 439.6 Mio.)
fremdfinanziert. Die durchschnittliche Restlaufzeit der Fremd-
finanzierung betrug 5.4 Jahre (Vorjahr: 5.1 Jahre) und der
durchschnittliche Zinssatz lag bei 1.3% (Vorjahr: 1.4%). Die Li-
quidationssteuern stiegen aufgrund der Aufwertung des Port-
folios auf CHF 145.5 Mio. (Vorjahr: 132.7 Mio.). Das Nettofonds-
vermdgen erhohte sich auf CHF 1'436.2 Mio. (Vorjahr: CHF
1'375.1 Mio.) bzw. auf CHF 136.35 pro Anteil (Vorjahr: 130.55).

Der Fonds erhoht zum wiederholten Mal die Ausschittung pro
Anteil fUr das Geschaftsjahr 2025 auf CHF 4.00 pro Anteil
(Vorjahr: CHF 3.90). Diese Ausschittung setzt sich aus der voll-
standigen Weitergabe des Nettoertrages und einem Beitrag
aus dem Gewinnvortrag zusammen. Die Ausschittungsquote
betragt 102.1% (Vorjahr: 100.5%).

Portfolio

Per 31.12.2025 war der Fonds in 124 Liegenschaften (Vorjahr:
125) mit einem Marktwert von CHF 2'065.2 Mio. (Vorjahr:
CHF 1'948.4 Mio.) investiert.

Im Geschaftsjahr 2025 wurden zwei Liegenschaften gekauft und

zwei verkauft. Mitte 2025 erwarb der Fonds in llinau ZH (Kempt-
talstrasse 8—10) fir CHF 19.0 Mio. eine vollvermietete, neuwertige

Nutzungsallokation in % der Mietzinseinnahmen

Wohnungen 88%
W Parking 6%
Buro 2%
B Gewerbe 2%
Verkauf 1%
M Lager 1%

Quelle: Asset Management der Zircher Kantonalbank 31.12.2025
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Falligkeitsstruktur der Hypotheken
CHF
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Quelle: Asset Management der Zircher Kantonalbank 31.12.2025

Wohnliegenschaft. Das Mehrfamilienhaus, das im Jahr 2024
fertiggestellt wurde, umfasst 23 Wohneinheiten und erzielt

eine Bruttorendite auf dem Kaufpreis von 3.2%. Die Warmeer-
zeugung erfolgt Uber Erdsonden-Warmepumpen und auf

dem Dach befindet sich eine Photovoltaikanlage. Ebenfalls wurde
ein Arrondierungskauf in Schlieren ZH (Schénenwerdstrasse 1)
getatigt. Diese Liegenschaft wurde im Inventar der benachbarten
Bestandesliegenschaft (Schonenwerdstrasse 2 und 3) zuge-
wiesen. Dieser Zukauf erfolgte im Hinblick auf eine mittelfristige
bauliche Entwicklung.

Zum Jahresende 2025 wurden zwei Liegenschaften in Mont-
hey VS (Avenue de I'Europe 4a-d und Avenue de I'Industrie 27a)
veraussert. Aufgrund ihrer Lage und des begrenzten Mietzins-
potenzials entsprachen diese Liegenschaften nicht mehr den An-
forderungen des Portfolios. Die Liegenschaften hatten per

Ende 2024 einen Verkehrswert von rund CHF 16.7 Mio. Durch
den Verkauf konnte der Fonds einen Kapitalgewinn nach
Steuern von rund CHF 5.6 Mio. erzielen.

Geografische Allokation in % der Verkehrswerte

Zurich 32%

Bern 17%

Genfersee 13%
Nordwestschweiz 10%
Innerschweiz 9%
Ostschweiz 8%
Stdschweiz 6%

B Westschweiz 5%

Quelle: Asset Management der Zircher Kantonalbank 31.12.2025
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Der Anstieg des Portfoliowertes basiert primar auf den getatigten
Bestandesinvestitionen sowie auf hdheren Verkehrswerten

der Bestandesliegenschaften. Auf dem Bestandesportfolio resul-
tierte dank gestiegener Mietertrage sowie eines reduzierten
Diskontierungssatzes von 2.75% (Vorjahr: 2.82%) eine Netto-
aufwertung von 3.5% (Vorjahr: 2.5%).

Das Wohnportfolio des Fonds ist sehr breit diversifiziert.

Das grosste Objekt ist die im Jahr 2020 erstellte Liegenschaft in
Lachen SZ (Hintere Bahnhofstrasse 4, 6, 8, 10) mit einem
Verkehrswert von CHF 62.95 Mio. (Vorjahr: CHF 58.91 Mio.) und
einem wertmassigen Portfolioanteil von 3.0% (Vorjahr: 3.0%).
Der durchschnittliche Wert einer Liegenschaft im Fonds betrug per
Stichtag CHF 16.65 Mio. (Vorjahr: CHF 15.58 Mio.). Im Fonds
dominiert die Wohnnutzung mit einem Anteil von 88% (Vorjahr:
88%), gefolgt von der dazugehdrigen Parkplatznutzung

mit 6% (Vorjahr: 6%). Der Fonds ist in allen Sprachregionen

der Schweiz investiert. Die grosste Allokation besteht in der Markt-
region Zurich mit 32% (Vorjahr: 30%) gefolgt von der West-
schweiz inkl. Genfersee mit 18% (Vorjahr: 19%) und Bern mit
17% (Vorjahr: 17%).

Investitionstatigkeit und Bestandesmanagement

Der Fonds konzentrierte sich im Geschaftsjahr 2025 strategie-
konform auf Bestandesinvestitionen, um Mietzins- und Ver-
dichtungspotenziale zu realisieren und gleichzeitig einen positi-
ven Beitrag zur CO,-Reduktion zu leisten. Die im Geschaftsjahr
2025 getétigten Bauinvestitionen beliefen sich insgesamt

auf CHF 41.6 Mio. Davon entfielen CHF 32.2 Mio. auf wert-
vermehrende Investitionen, die aktiviert werden konnten.

Die verbleibenden CHF 9.4 Mio. wurden als werterhaltende
Massnahmen der Erfolgsrechnung belastet.

Wohnungsmix — durchschnittliche Nettomietzinsen/Monat
Anzahl

Durchschnittlicher Mietzins/Monat
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2'500
2'000
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1'000
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0

1-1.5 2-2.5 3-35 4-4.5 5 und mehr
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Quelle: Asset Management der Zircher Kantonalbank 31.12.2025
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lllnau-Effretikon, Kempttalstrasse 8, 10

Das grosste laufende Bauprojekt des Fonds ist der Ersatzneubau
AMBRA in Uster ZH (Gschwaderstrasse 40 / Ifangweg 2, 4, 6, 8).
Durch die Nutzung von Ausnutzungspotenzialen und verdichteter
Bauweise kann die Anzahl der Wohnungen von vormals 68

auf klinftig 94 Einheiten erhéht werden. Die neue Wohnsiedlung
wird nach dem Standard «Nachhaltiges Bauen Schweiz» (SNBS)
auf der Stufe «Gold» zertifiziert. Die Liegenschaft wird mit Photo-
voltaikanlagen, Elektroladestationen und Luftwarmepumpen
ausgestattet und maoglichst CO,-neutral betrieben. Die Bauarbei-
ten schreiten planmassig voran, und die Fertigstellung ist fur

das Frihjahr 2026 geplant. Der aktuelle Vermietungsstand liegt
bei 99%. Das Investitionsvolumen betragt rund CHF 45 Mio.,

bei einem erwarteten mittelfristigen Mehrertrag von CHF 1.5 Mio.

Ein weiteres Ersatzneubauprojekt wird derzeit im Stadtzentrum
von Basel BS (Allschwilerstrasse 38 / Birkenstrasse 43) realisiert.
Durch den Neubau wird die Anzahl der Wohneinheiten um

elf Einheiten erhéht, und der Angebotsmix wird um Wohnungen
mit 1.5 bis 4.5 Zimmern erweitert. Die neue Liegenschaft

erfullt hohe Nachhaltigkeitsanforderungen und wird nach Min-
ergie zertifiziert. Die Fertigstellung ist fir das 1. Halbjahr 2026
geplant. Das Investitionsvolumen belduft sich auf rund

CHF 10 Mio., bei einem erwartenden mittelfristigen Mehrertrag
von CHF 0.3 Mio.

Folgende Projekte befinden sich bereits in einer fortgeschritte-
nen Planungsphase und setzen die Strategie von Bestandes-
investitionen zur Aktivierung von Mietzins- und Verdichtungs-
potenzialen konsequent fort.

e Bassersdorf ZH, Auenring 15, 17, 19, 21: Die Gesamtsanierung
der Uberbauung umfasst neben klassischen Sanierungsmass-
nahmen auch Teilersatzneubauten und Erweiterungen, um zu-
satzliches Flachenpotenzial zu realisieren. Der Baustart ist
flr das Frahjahr 2026 vorgesehen. Das Investitionsvolumen be-
tragt rund CHF 27 Mio., bei einem zu erwartenden mittel-
fristigen Mehrertrag von CHF 0.9 Mio.

e Zirich ZH, Josefstrasse 92: Die Umnutzung der Blroliegenschaft
in eine Wohnnutzung mit insgesamt 47 Wohneinheiten ist
geplant. Das Projekt umfasst einen breiten Angebotsmix von

Seite 8/36



Basel, Allschwilerstrasse 38 / Birkenstrasse 43

Anlagetéatigkeit und Bestandesmanagement

Mio. CHF
Total Grundstiicke per 31.12.2024 1'948.35
Kaufe 32.74
Verkaufe -16.71
Neubauinvestitionen 22.49
Aktivierte Instandsetzungen 9.72
Bewertungseffekte 68.58
Total Grundstiicke per 31.12.2025 2'065.17

Quelle: Asset Management der Zircher Kantonalbank 31.12.2025
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1- bis zu 4.5-Zimmer-Wohnungen. Der Baustart wird voraus-
sichtlich per Mitte 2027 erfolgen. Das Investitionsvolumen be-
tragt rund CHF 21.5 Mio., bei einem zu erwartenden Mehr-
ertrag von CHF 0.7 Mio.

Weitere substanzielle Erneuerungs- und Ausbauprojekte befin-
den sich in vertiefter Prifung oder in einer friihen Planungs-
phase. Diese betreffen Liegenschaften in Dibendorf ZH (Grizen-
strasse 23, 25, 27), Vevey VD (Route de St-Légier 8, 8a und 12,
12a), ZUrich ZH (Caspar-West-Strasse 64, 66 / RUumlangstrasse
86, 88) und in Buchs ZH (Baumackerstrasse 4, 6, 8, 10 / Krahstel-
strasse 17, 19). Das gesamte Investitionsvolumen dieser Projekte
wird sich auf rund CHF 95 Mio. belaufen. Der aktuelle Anlage-
wert von etwa CHF 60 Mio. wird dadurch substanziell gesteigert.
Zudem wird ein zusatzlicher Mietertrag von rund CHF 3.4 Mio.
erwartet.

Ausblick

Der Fonds halt auch im Geschaftsjahr 2026 an seiner bewahrten
Strategie fest. Der Fokus liegt weiterhin auf der Steigerung

des Nettoertrages im Bestandesportfolio. Dies umfasst neben
einem aktiven Vermietungsmanagement und einer konse-
quenten Kostenoptimierung auch die Realisierung von Ertrags-
potenzialen durch gezielte Bestandesinvestitionen.

Im Mittelpunkt stehen zunachst die planmassige Fertigstellung
der beiden laufenden Grossprojekte in Uster ZH (Gschwader-
strasse 40 / Ifangweg 2, 4, 6, 8) und Basel BS (Allschwilerstrasse
28/ Birkenstrasse 43) im 1. Halbjahr 2026. Zu Beginn des Jahres
2026 wird zudem mit der Gesamtsanierung und den Teilersatz-
neubauten in Bassersdorf ZH (Auenring 15, 17, 19, 21) begonnen.
Darlber hinaus verfligt der Fonds Uber eine mittelfristige
Pipeline von Ersatzneubauten und Gesamtsanierungen mit Auf-
stockungen im Umfang von CHF 100 bis 150 Mio., die in

den nachsten flnf bis zehn Jahren schrittweise umgesetzt wer-
den sollen.

Die aktuelle Marktlage bietet zudem die Moglichkeit, nicht stra-
tegiekonforme Objekte an peripheren Lagen zu veraussern.
Akquisitionsmdglichkeiten, insbesondere in zentralen Lagen,
werden weiterhin selektiv geprift.

Ein zentraler Bestandteil der Fondsstrategie bleibt das Engage-
ment fUr Nachhaltigkeit. Im Geschaftsjahr 2026 liegt der Schwer-
punkt auf dem erneuten Erreichen eines guten GRESB-Ratings
sowie auf der konsequenten Umsetzung des definierten Absenk-
pfades. Der Absenkpfad sieht unter anderem die Ablésung
fossiler Energietrager bei diversen Liegenschaften im Bestandes-
portfolio vor.

Wie in den vergangenen Jahren strebt der Fonds eine stabile
Ausschittung an und plant, den Nettoertrag vollstandig an
die Anleger auszuschitten. Der angehaufte Gewinnvortrag in
Hohe von CHF 15.3 Mio. kann zusatzlich fur zuktnftige Aus-

schittungen verwendet werden. Seite 9/36



Nachhaltigkeit




Nachhaltigkeitsbericht

Im Jahr 2009 verpflichtete sich die Zircher Kantonalbank zur Ein-
haltung der Principles for Responsible Investment fur ihr ganzes
Anlagegeschaft. Nachhaltigkeit ist fir das Real Estate Asset Ma-
nagement der Zurcher Kantonalbank ein wesentliches Hand-
lungskriterium. Nebst 6konomischen wird bei der Anlagetatigkeit
auch ékologischen und sozialen Aspekten ein hoher Stellenwert
beigemessen (ES-Integration). Weiter beinhaltet die Nachhaltig-
keitsstrategie ambitionierte Treibhausgas-Reduktionsziele
(Klima-Ausrichtung).

GRESB 2025: 5-Sterne-Rating

Der Fonds Uberzeugte beim ESG-Assessment 2025 von GRESB
erneut mit sehr guten Ergebnissen. Das GRESB-Rating ist ein
international anerkanntes Bewertungssystem zur Beurteilung der
Nachhaltigkeitsleistung von Immobilienanlagen. Der Fonds
erreichte mit einem Score von 91 Punkten (von 100, Vorjahr: 90
von 100) das hochstmogliche 5-Sterne-Rating (Vorjahr: 5 Sterne)
flr das Bestandesportfolio und mit einem Score von 96 Punkten
(von 100, Vorjahr: nicht teilgenommen) gute 4 Sterne fir die Bau-
projekte. Die Vergabe der Sterne basiert auf dem Score im
Vergleich zu der Peer-Gruppe. Da die Bewertung getrennt fr
Bestandesportfolios und Bauprojekte erfolgt, kénnen sich

die Schwellenwerte fur ein 5-Sterne-Rating zwischen den beiden
Kategorien unterscheiden. Zu der guten Beurteilung trugen
unter anderem zusatzliche Liegenschaftszertifizierungen sowie
Optimierungsmassnahmen bei der Energiedatenmessung bei.

CO,-Fussabdruck: weitere Fortschritte erzielt

Die durchschnittliche Energieintensitat lag im Jahr 2024 bei
101.4 kWh/m2 (Vorjahr: 104.1) und die Treibhausgas-Emissions-
intensitat (Scope 1 und 2) bei 15.2 kg CO,e/m2 (Vorjahr: 16.2).
Der Anteil erneuerbarer Energien an der durch die Immobilien
des Fonds verbrauchten Energie (ohne Strombezug durch Mieter)
lag im Jahr 2024 bei rund 22.8% (Vorjahr: 20.8%). Detaillierte
Umweltkennzahlen nach REIDA-Standard sind auf Seite 12 und
13 ersichtlich. Die umweltrelevanten Kennzahlen (ohne Wasser-
verbrauch) wurden durch einen unabhéngigen Prufer gepruft.

Absenkpfad als Steuerungstool

Die konsequente Entwicklung in Richtung erneuerbare und CO,-
effizientere Energie wird auch zuklinftig fortgesetzt. Fir das Im-
mobilienportfolio des Fonds wird ein Netto-Null-Ziel bis 2050
der Scope-1-Emissionen beim Betrieb mit Zwischenziel 2040 ver-
folgt. Das Zwischenziel erflllt die Vorgaben der Energieperspek-
tiven 2050+ des Bundesamts flr Energie fir den Gebaudepark
Schweiz.* Konkret wird bis ins Jahr 2040 eine durchschnittliche
Treibhausgas-Emissionsintensitat (Scope 1) des Portfolios von un-
ter 2 kg CO,e/m2 angepeilt. Scope-2-Emissionen werden bei der
Auswahl der Fernwarme- und Elektrizitatsanbieter berticksich-
tigt. Wir gehen davon aus, dass Lieferanten von Fernwarme und
Elektrizitat deren Netze bereits deutlich vor 2050 ohne fossile
Energiequellen betreiben konnen. Der aktuelle Absenkpfad inklu-
sive Zielpfad fir den Fonds ist in der untenstehenden Grafik ab-
gebildet.

Absenkpfad
Emissionsintensitat in kg CO,e pro m? Energiebezugsflache
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M Fernwarme Anergene Emissionen M Elektrizitat Warmepumpe

M Elektrizitat Allgemein
W Umweltzahlen

Quelle: Asset Management der Zircher Kantonalbank 31.12.2025

= Zielpfad Scope 1 = Zielpfad Scope 1+2

* Zielpfade gemass Energieperspektiven 2050+ des Bundesamts fiir Energie fir den Gebaudepark Schweiz. Annahmen Entwicklung Emissionsfaktoren (jeweils ausgehend
von aktuellen REIDA-Vorgaben): Heizgas, Heizdl und Biomasse: konstant bis 2050; Fernwarme: konstant bis 2025, danach lineare Reduktion auf null bis 2040; Elektrizitat:

konstant bis 2025, danach lineare Reduktion auf null bis 2050.

Swisscanto (CH) Real Estate Fund Responsible IFCA
Jahresbericht per 31.12.2025
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Umweltkennzahlen

Standardisierte Energie- und CO,e-Bilanz" Einheit 2024 2023
Abdeckung

Fertige Bauten gesamte Flache Liegenschaft 123 122
Fertige Bauten massgebliche Flache Liegenschaft 123 121
Gesamte Flache EBFcalc? m2EBF 476'620 471'997
Massgebliche Flache EBFcalc? m2EBF 476'620 465'465
Verhaltnis massgebliche EBFcalc/VMF - 1.21 1.21
Abdeckungsgrad EBF-% 100.0% 98.6%
Energie

Energieverbrauch MWh/a 48’335 48'453
Energieintensitat kWh/m2EBF 101.4 104.1
Brennstoffe Energie-% 73.6% 75.3%
Heizol Energie-% 13.4% 15.6%
Heizgas? Energie-% 55.8% 55.9%
Biomasse Energie-% 4.4% 3.8%
Warme Energie-% 18.5% 17.2%
Nah- und Fernwarme Energie-% 15.0% 13.9%
Umweltwarme Energie-% 3.5% 3.3%
Elektrizitat Energie-% 7.9% 7.5%
Elektrizitat Warme/Warmepumpen Energie-% 1.4% 1.3%
Elektrizitat allgemein® Energie-% 6.5% 6.2%
zusatzlich erganzt? Energie-% 0.0% 0.0%
Ergdnzende Angaben Energie

Erneuerbare Energie Energie-% 22.8% 20.8%
Fossile Energie Energie-% 75.0% 77.1%
Abwarme, Anergie Energie-% 10.5% 9.7%

 Standardisierte Energie- und CO,e-Bilanz fur die eigentimerkontrollierten Liegenschaften. Definition geméss AMAS-Fachinformation «Kennzahlen von Immobilienfonds
vom 13.09.2016 (Stand vom 18.12.2025)» und AMAS-Zirkular 04/2022 «Umweltkennzahlen fir Immobilienfonds». Die Berechnung der Kennzahlen erfolgte neu durch
REIDA (Vorjahr: nach REIDA): https://www.reida.ch/index.php/co2-benchmark. Die Emissionen sind nach dem Location-based-Ansatz berechnet. Die Messperiode fir
die Umweltkennzahlen 2023 entspricht dem Berichtsjahr (01.01.2023-31.12.2023). Fiir das Berichtsjahr 2024 wurde die Messperiode erstmals auf ein Mid-year-to-mid-

year-System umgestellt (01.07.2023-30.06.2024).

2 EBFcalc ist die Bezugsgrosse fur die Intensitaten; nach REIDA v1.2.2 aus der vermietbaren Flache VMF berechnet.

3 Der hier angegebene Anteil Erdgas umfasst auch vom Lieferanten zugemischte Anteile Biogas. Die Emissionsberechnung erfolgt als 100% Erdgas.

4 Die Umweltkennzahlen basieren grundsatzlich auf gemessenen Werten des Energie- und Wasserverbrauchs; eine Ausnahme bildet zurzeit noch der Allgemeinstrom,

hier kdnnen fehlende Werte durch REIDA-Benchmarkwerte erganzt werden; Menge und Anteil der ergdnzten Werte sind angegeben.

Swisscanto (CH) Real Estate Fund Responsible IFCA

Jahresbericht per 31.12.2025
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Standardisierte Energie- und CO,e-Bilanz" Einheit 2024 2023
Emissionen

Direkte CO,-Emissionen tCOz/a 6’524 6’846
Direkte CO,-Emissionsintensitat kgCO,/m2EBF 13.7 14.7
Treibhausgas-Emissionen tCO/a 7'245 7'524
Treibhausgas-Emissionsintensitat kgCO./m2EBF 15.2 16.2
Scope 1 Emissionen Emissionen-% 90.5% 91.0%
Heizol Emissionen-% 22.5% 25.3%
Heizgas? Emissionen-% 67.9% 65.7%
Biomasse Emissionen-% 0.1% 0.1%
Scope 2 Emissionen Emissionen-% 9.5% 9.0%
Nah- und Fernwarme Energie-% 3.3% 3.1%
Anergene Emissionen Energie-% 5.8% 5.1%
Elektrizitat Warme/Warmepumpen Energie-% 0.1% 0.2%
Elektrizitat allgemein® Energie-% 0.4% 0.7%
zusatzlich erganzt? Energie-% 0.0% 0.3%
Wasser (ungepriift)

Wasserverbrauch® m3/a 487'415 464'781
Wasserintensitat m3/m2EBF 1.020 0.999

) Standardisierte Energie- und CO,e-Bilanz fur die eigentimerkontrollierten Liegenschaften. Definition geméss AMAS-Fachinformation «Kennzahlen von Immobilienfonds
vom 13.09.2016 (Stand vom 18.12.2025)» und AMAS-Zirkular 04/2022 «Umweltkennzahlen fir Immobilienfonds». Die Berechnung der Kennzahlen erfolgte neu durch
REIDA (Vorjahr: nach REIDA): https://www.reida.ch/index.php/co2-benchmark. Die Emissionen sind nach dem Location-based-Ansatz berechnet. Die Messperiode fir
die Umweltkennzahlen 2023 entspricht dem Berichtsjahr (01.01.2023-31.12.2023). Fiir das Berichtsjahr 2024 wurde die Messperiode erstmals auf ein Mid-year-to-mid-

year-System umgestellt (01.07.2023-30.06.2024).

2 EBFcalc ist die Bezugsgrosse fur die Intensitaten; nach REIDA v1.2.2 aus der vermietbaren Flache VMF berechnet.
3 Der hier angegebene Anteil Erdgas umfasst auch vom Lieferanten zugemischte Anteile Biogas. Die Emissionsberechnung erfolgt als 100% Erdgas.

4 Die Umweltkennzahlen basieren grundsatzlich auf gemessenen Werten des Energie- und Wasserverbrauchs; eine Ausnahme bildet zurzeit noch der Allgemeinstrom,

hier kdnnen fehlende Werte durch REIDA-Benchmarkwerte erganzt werden; Menge und Anteil der ergdnzten Werte sind angegeben.
 Wasserverbrauch als Frischwasserbezug ab kommunaler Wasserversorgung.
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Jahresrechnung




Vermodgensrechnung

31.12.2025

31.12.2024

Aktiven

Kasse, Bankguthaben auf Sicht (inkl. Treuhandanlagen bei Drittbanken)

28'110'847.29

15'761'045.02

Grundstiicke

Wohnbauten

1'822'050"000.00

1'743'020°000.00

Kommerziell genutzte Liegenschaften

56'850'000.00

54'810'000.00

Gemischte Bauten

116'450'000.00

112'870'000.00

Bauland einschliesslich Abbruchobjekte und angefangene Bauten

69'820'000.00

37'650°000.00

Total Grundstiicke

2'065170'000.00

1'948°350°000.00

Sonstige Vermogenswerte

19'858'810.97

24'104'960.79

Gesamtfondsvermoégen

2'113'139'658.26

1'988°216'005.81

Passiven

Kurzfristige Verbindlichkeiten, aufgeteilt in:

- verzinsliche Hypotheken und andere hypothekarisch sichergestellte Verbindlichkeiten

-73'550"000.00

-89'525'000.00

—sonstige Verbindlichkeiten [3] —-39'323'341.47 -40'836'190.59
Total kurzfristige Verbindlichkeiten -112'873'341.47 -130"361'190.59
Langfristige Verbindlichkeiten, aufgeteilt in:

—verzinsliche Hypotheken und andere hypothekarisch sichergestellte Verbindlichkeiten  [2] -418'625'000.00 —-350'025'000.00
Total langfristige Verbindlichkeiten -418'625'000.00 -350"025000.00
Total Verbindlichkeiten -531'498'341.47 -480'386°190.59
Nettofondsvermogen vor geschatzten Liquidationssteuern 1'581'641'316.79 1'507'829'815.22
Geschatzte Liquidationssteuern [4] -145'479'000.00 -132'688'000.00

Nettofondsvermoégen

1'436'162'316.79

1'375'141"815.22

Entwicklung der Anzahl Anteile

Bestand zu Beginn der Rechnungsperiode 10'533'229 10533229
Ausgegebene Anteile 0 0
Zurtickgenommene Anteile 0 0
Bestand am Ende der Rechnungsperiode 10'533'229 10'533'229
Anzahl gekindigte Anteile 0 0
Nettoinventarwert je Anteil am Ende der Rechnungsperiode 136.35 130.55

Veranderung des Nettofondsvermégens

Nettofondsvermdgen zu Beginn des Berichtsjahres

1'375'141'815.22

1'336'631'760.36

Ausschittung -41'079'593.12 -40'026'270.18
Saldo aus dem Anteilsverkehr exkl. Einkauf in laufenden Ertrag 0.00 0.00
Gesamterfolg 102'164'094.69 78'613'325.04
Pro Saldo Einlage/Entnahme Ruckstellungskonti -64'000.00 —77'000.00
Pro Saldo Einlage/Entnahme Amortisationsfonds Immobilien 0.00 0.00

Nettofondsvermégen am Ende der Rechnungsperiode

1'436°162'316.79

1'375'141'815.22

Informationen zur Bilanz

Abschreibungskonti

27'976'679.67

27'976'679.67

Rickstellungskonti

14'102'488.23

14'166'488.23

Zur Wiederanlage zurlckbehaltene Ertrage 0.00 0.00
Erkldrungen der Fussnoten/Kommentare auf Seite 17

Swisscanto (CH) Real Estate Fund Responsible IFCA

Jahresbericht per 31.12.2025 Seite 15/36



Erfolgsrechnung

01.01.2025 01.01.2024
31.12.2025 31.12.2024
Ertrag
Ertrdge der Bank- und Postguthaben 25'405.42 68'253.11
Mietzinseinnahmen 86'111'956.76 84'541'625.37
Aktivierte Bauzinsen 178'504.65 56'596.55
Sonstige Ertrage 24'936.25 44'966.14

Total Ertrag

86'340'803.08

84'711'441.17

Aufwand

Hypothekarzinsen und Zinsen aus hypothekarisch sichergestellten Verbindlichkeiten —-6'185'047.13 —-6'474'253.97
Sonstige Passivzinsen [5] -674'640.06 -640'786.57
Unterhalt und Reparaturen -9'400'578.17 -9'675'149.62
Liegenschaftenverwaltung, aufgeteilt in:

- Liegenschaftsaufwand —-3'276'524.53 —-3'338'203.69
- Verwaltungsaufwand [6] 0.00 0.00
Steuern und Abgaben -9'779'745.29 -8'658'272.61
Schatzungsaufwand [6] 0.00 0.00
Prifaufwand [6] 0.00 0.00
Abschreibungen auf Grundsticken 0.00 0.00
Ruckstellungen fur klinftige Reparaturen 64'000.00 77'000.00
Reglementarische Vergitungen an:

— die Fondsleitung [7] -15'732'415.70 —-15'013'577.50
— die Depotbank [6] 0.00 0.00
— die Immobilienverwaltungen [6] 0.00 0.00
Sonstige Aufwendungen -22'121.40 -28'123.65
Total Aufwand -45'007'072.28 -43'751'367.61

Nettoertrag

41'333'730.80

40'960°073.56

Realisierte Kapitalgewinne und -verluste

5'572'808.81

0.00

Realisierter Erfolg

46'906'539.61

40'960°073.56

Nicht realisierte Kapitalgewinne und -verluste einschliesslich
Liquidationssteuern

[8] 55'257'555.08

37'653'251.48

Gesamterfolg

102°164'094.69

78'613'325.04

Verwendung des Erfolgs

Nettoertrag des Rechnungsjahres

41'333'730.80

40'960°073.56

Zur Ausschittung bestimmte Kapitalgewinne des Rechnungsjahres

0.00

0.00

Zur Ausschiittung bestimmte Kapitalgewinne friiherer Rechnungsjahre

0.00

0.00

Vortrag des Vorjahres

16'102'117.19

16'221'636.73

Zur Verteilung verfiigbarer Erfolg

57'435'847.99

57°181'710.29

Zur Ausschittung an die Anlegerinnen und Anleger vorgesehener Erfolg

-42'132'916.00

-41'079'593.10

Zur Wiederanlage zurlickbehaltener Ertrag 0.00 0.00
Pro Saldo Einlage/Entnahme gesetzlicher Reserven Immobiliengesellschaften 0.00 0.00
Vortrag auf neue Rechnung 15'302'931.99 16°102'117.19
Erklarungen der Fussnoten/Kommentare auf Seite 17
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Kommentar zur Jahresrechnung

Vermoégensrechnung

(1]

Die sonstigen Vermdgenswerte umfassen im Wesentlichen
Guthaben aus Nebenkostenabrechnungen (CHF 15.56 Mio.),
Forderungen gegenliber Mietern sowie sonstigen Dritten
(CHF 3.20 Mio.) sowie aktive Rechnungsabgrenzungen
(CHF 1.10 Mio.).

Siehe Hypothekenverzeichnis auf Seite 27.

Die kurzfristigen sonstigen Verbindlichkeiten beinhalten
zur Hauptsache Verbindlichkeiten im Zusammenhang mit
Nebenkostenabrechnungen (CHF 16.05 Mio.), passive
Rechnungsabgrenzungen (CHF 13.57 Mio.) sowie Verbind-
lichkeiten inklusive Mietzinsvorauszahlungen (CHF 9.70 Mio.).

Die geschatzten Liquidationssteuern sind, insbesondere
bedingt durch die Wertentwicklung der Liegenschaften,
um CHF 12.79 Mio. angestiegen.

Swisscanto (CH) Real Estate Fund Responsible IFCA
Jahresbericht per 31.12.2025

Erfolgsrechnung

(5]

(6]

7]

(8]

Die sonstigen Passivzinsen entsprechen vorwiegend
den Baurechtszinsen.

Die Entschadigungen fur die Immobilienverwaltung,
Verwaltung, Schatzung, Revision sowie Depotbank sind
in der reglementarischen Vergltung zugunsten der
Fondsleitung enthalten.

Die reglementarische Verglitung an die Fondsleitung
umfasst zum einen die pauschale Verwaltungskommission
von effektiv 0.5% des Gesamtfondsvermdgens und zum
anderen eine Kommission von 6% der Mietzinseinnahmen
fdr die Verwaltung der Immobilien.

Der nicht realisierte Kapitalgewinn von CHF 55.26 Mio.

ist das Ergebnis eines positiven Bewertungseffektes sowie
der Veranderung der Liquidationssteuern.
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Zusatzliche Informationen und Ausserbilanzgeschafte

Geschafte mit Nahestehenden

Die Fondsleitung bestatigt, dass alle Vertrage mit nahestehen-
den Personen zu marktkonformen Bedingungen abgeschlossen
und alle Richtlinien des Gesetzgebers eingehalten wurden.

Mietzinseinnahmen pro Mieter grésser als 5%
Kein Mieter des Swisscanto (CH) Real Estate Fund Responsible
IFCA hat diese Grenze im Berichtsjahr Uberschritten.

Nichtbilanzierte Verpflichtungen/
Eventualverpflichtungen

Bei der Arctus Immobilien AG bestehen aus Bauprojekten
nichtbilanzierte Verpflichtungen tber CHF 38.48 Mio. (Vorjahr:
CHF 36 Mio.). Eventualverpflichtungen bestehen keine.

Bei der Berval Immobilien AG bestehen aus Bauprojekten
nichtbilanzierte Verpflichtungen tber CHF 0.25 Mio. (Vorjahr:
0.27 Mio.). Eventualverpflichtungen bestehen keine.

Swisscanto (CH) Real Estate Fund Responsible IFCA
Jahresbericht per 31.12.2025

Offenlegung von Leerstanden

Bei Umbauten und Totalsanierungen werden ab Baubeginn

bis zur Baubeendigung weder Mieten noch Leerstande aus leer
stehenden Flachen in der Erfolgsrechnung verbucht und es
werden keine Leerstandskosten aktiviert.

Im Zeitraum vom 1. Januar 2025 bis 31. Dezember 2025 betrifft
dies die Liegenschaften in Uster (Gschwaderstrasse 40/ Ifang-
weg 2, 4, 6, 8) sowie in Basel (Allschwilerstrasse 38/Birken-
strasse 43.

Rechtliches

Sowohl der Swisscanto (CH) Real Estate Fund Responsible IFCA als
auch die dazugehorenden Immobiliengesellschaften Arctus
Immobilien AG und Berval Immobilien AG sind in keinem we-
sentlichen Rechtsfall involviert.

Bildnachweis

Das Titelbild zeigt die Liegenschaft Kaffeestrasse 15-17 in
Bulach.
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Verguitungen und Ausschiittung

Vergiitungen und Nebenkosten zulasten des Fondsvermdgens

Art der Vergiitung/Zweck Maximaler  Basis gemass Fondsvertrag Effektiver Effektive Basis
Satz (p.a.) Satz (p.a.)
Verwaltungskommission 0.60% Gesamtfondsvermdgen 0.50% Gesamtfondsvermdgen

Leitung und Vertrieb des Fonds

Liegenschaftsverwaltungskommission  6.00% Bruttomietzinseinnahmen 6.00% Nettomietzinseinnahmen
Verwaltung der einzelnen Liegenschaften

Baukommission 3.00% Baukosten 3.00% Baukosten
Erstellung von Bauten

Kauf-/Verkaufskommission 1.00% Kauf- bzw. Verkaufspreis 1.00% Kauf- bzw. Verkaufspreis
Kauf und Verkauf von Grundstiicken

Depotbankkommission* 0.00% Gesamtfondsvermdgen 0.00% Gesamtfondsvermdgen
Unter anderem Aufbewahrung des Fonds-

vermogens, Besorgung des Zahlungsverkehrs,

Auszahlung des Jahresertrages an die Anleger

Ausgabekommission 5.00% Nettoinventar der Anteile n/a Nettoinventar der Anteile
Ausgabe von Anteilen

Riicknahmekommission 2.00% Nettoinventar der Anteile n/a Nettoinventar der Anteile
Ricknahme von Anteilen

Dem Fonds wurden im Geschaftsjahr 2025 CHF 563500 Kauf-/Verkaufskommissionen sowie CHF 420°703 Baukommissionen belastet.

Ausschiittung fiir das Geschaftsjahr

Ordentliche Rechnung

Ex-Datum 22.04.2026
Zahlbar 24.04.2026
Brutto je Anteil CHF 4.00
/. 35% Eidg. Verrechnungssteuer CHF 1.40
Netto je Anteil CHF 2.60

* Die Entschadigung fir die Depotbank ist in der reglementarischen Vergiitung zugunsten der Fondsleitung (Verwaltungskommission) enthalten.
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Grundsatze flir die Bewertung des Fondsvermogens sowie fiir die
Berechnung des Nettoinventarwertes

1. Der Nettoinventarwert des Immobilienfonds wird zum 4. Die Bewertungen der Liegenschaften fir den Immobilienfonds

Verkehrswert auf Ende des Rechnungsjahres sowie bei jeder
Ausgabe von Anteilen in Schweizerfranken berechnet.

2. Die Fondsleitung lasst auf den Abschluss jedes Rechnungs-

jahres sowie bei der Ausgabe von Anteilen den Verkehrswert
der zum Immobilienfonds gehérenden Grundstlicke durch
unabhangige Schatzungsexperten Uberprifen. Dazu beauftragt
die Fondsleitung mit Genehmigung der Aufsichtsbehérde min-
destens zwei naturliche Personen als unabhangige Schatzungs-
experten. Die Besichtigung der Grundstlcke durch die
Schatzungsexperten ist mindestens alle drei Jahre zu wieder-
holen. Bei Erwerb/Verausserung von Grundstlicken lasst

die Fondsleitung die Grundstlicke vorgangig schatzen. Bei Ver-
dusserungen ist eine neue Schatzung nicht notig, sofern

die bestehende Schatzung nicht alter als drei Monate ist und
sich die Verhaltnisse nicht wesentlich geandert haben.

. Der Wert von kurzfristigen festverzinslichen Effekten, welche
nicht an einer Borse oder an einem anderen geregelten,

dem Publikum offenstehenden Markt gehandelt werden, wird
wie folgt bestimmt: Der Bewertungspreis solcher Anlagen
wird, ausgehend vom Nettoerwerbspreis, unter Konstanthal-
tung der daraus berechneten Anlagerendite sukzessive

dem Riickzahlungspreis angeglichen. Bei wesentlichen Ande-
rungen der Marktbedingungen wird die Bewertungsgrundlage
der einzelnen Anlagen der neuen Marktrendite angepasst.
Dabei wird bei fehlendem aktuellem Marktpreis in der Regel
auf die Bewertung von Geldmarktinstrumenten mit gleichen
Merkmalen (Qualitat und Sitz des Emittenten, Ausgabewah-
rung, Laufzeit) abgestellt.

Swisscanto (CH) Real Estate Fund Responsible IFCA
Jahresbericht per 31.12.2025

erfolgen nach der Discounted-Cashflow-Methode (DCF).
Dabei wird der Marktwert einer Immobilie durch die Summe
aller in der Zukunft zu erwartenden, auf den Stichtag diskon-
tierten Nettoertrage bestimmt. Die Diskontierung erfolgt pro
Liegenschaft marktgerecht und risikoadjustiert, das heisst
unter Berticksichtigung ihrer individuellen Chancen und Risiken.
Die Bewertungen der Grundstlcke entsprechen der Bewer-
tungskategorie gemass Art. 84 Abs. 2 Bst.c KKV-FINMA.

. Die Bewertung unbebauter Grundstiicke oder angefangener

Bauten erfolgt nach der Discounted-Cashflow-Methode (DCF).

. Bankguthaben werden mit ihrem Forderungsbetrag plus

aufgelaufener Zinsen bewertet. Bei wesentlichen Anderungen
der Marktbedingungen oder der Bonitat wird die Bewer-
tungsgrundlage fur Bankguthaben auf Zeit den neuen Verhalt-
nissen angepasst.

. Der Nettoinventarwert eines Anteils ergibt sich aus dem

Verkehrswert des Fondsvermogens, vermindert um allfallige
Verbindlichkeiten des Immobilienfonds sowie um die bei
einer allfalligen Liquidation des Immobilienfonds wahrschein-
lich anfallenden Steuern, dividiert durch die Anzahl der

im Umlauf befindlichen Anteile. Er wird mathematisch auf
CHF 0.0001 gerundet.

Seite 20/36



Immobilien-
bestand




Inventar der Liegenschaften am Ende der Rechnungsperiode

Leer-

Gestehungs- Verkehrs- Mietzins- Eigentums- stands
Adresse PLZ Ort kosten wert einnahmen form* -quote
Wohnbauten
Grossmatt 2 8910 Affoltern a. A. 1'405'628.86 3'260'000.00 137'625.11 AEG  0.09%
Wiesenstrasse 2, 4, 6, 8 8910 Affoltern a.A. 4'241'032.05 12'080°000.00 522'198.27 AEG  0.26%
Binningerstrasse 11, 13/
Spitzgartenweg 2 4123 Allschwil 8'114'264.90 9190'000.00 415'807.80 AEG 5.52%
Kleine Zelg 1, 3, 7 9320 Arbon 3'324'390.35 5'740'000.00 308'353.00 AEG  0.89%
Via al Pascolo 3, 3a-b, 5, 5a-b 6612 Ascona 16'439'648.17 18'420'000.00 888'676.40 AEG  1.72%
Pizolstrasse 13, 13a, b 7310 Bad Ragaz 2'308'530.30 5'520'000.00 256'326.50 AEG  0.22%
Christoph Merian-Platz 2, 4, 6, 8 4052 Basel 4'581'519.32 9'170'000.00 601'736.80 BR+AEG  0.78%
Solothurnerstrasse 44 4053 Basel 7'698'641.98 12'100'000.00 400'674.00 AEG  0.00%
Auenring 15, 17, 19, 21 8303 Bassersdorf 12'828'620.98 24'310'000.00 765'475.33 AEG 18.88%
Holligenstrasse 107, 109, 121 3008 Bern 19'760'456.89 38'020'000.00 1'753'987.41 AEG 1.50%
Wabernstrasse 92 3007 Bern 1'840'651.17 3"120'000.00 127'551.17 AEG  0.00%
Kastanienweg 18, 18a, 20, 22 4562 Biberist 8'573'574.86 11'200'000.00 517'985.60 AEG  2.83%
Baumackerstrasse 4, 6, 8, 10/
Krahstelstrasse 17, 19 8107 Buchs 11'943'503.67 17'080'000.00 797'110.78 AEG  0.53%
Kaffeestrasse 15-17 8180 Bulach 28'468'511.21 34'090'000.00 1'127'024.56 AEG 1.14%
Tiergarten 39, 41 3400 Burgdorf 6'473'613.52 5'650'000.00 301'714.30 AEG 5.01%
Chemin de Champ-Pamont 123 1033 Cheseaux-sur-Lausanne 2'989'633.96 4'300'000.00 187'279.50 AEG  0.22%
Hofackerstrasse
15, 17, 19, 26, 28, 30, 32, 34, 36 8953 Dietikon 17'664'503.16 30'100'000.00 1'152'577.38 AEG  0.00%
Luberzenstrasse 10, 12 8953 Dietikon 3'617'544.12 9'060'000.00 367'430.10 AEG  0.00%
Grlzenstrasse 23, 25, 27 8600 Dubendorf 7'839'225.28 11'340'000.00 458'342.30 AEG  0.53%
Brugerastrasse 40a, 42, 44, 46 3186 Dudingen 11'326'316.31 13'760'000.00 705'087.30 AEG  0.84%
Einschlagstrasse
31, 33, 35, 39, 41 4622 Egerkingen 19'916'158.58 23'300'000.00 1'010"117.58 AEG 1.24%
Bachelacherstrasse
1,3,57,9 1 8132 Egg 6'893'253.79 15'340'000.00 656'407.66 AEG  0.32%
Landskronweg
17,19, 21, 23, 25, 27, 29 4107 Ettingen 19'753'746.96 21'460'000.00 909'991.55 AEG  1.85%
Le Fréne 1,3,5,7 1072 Forel (Lavaux) 6'867'975.95 9'110'000.00 521'767.05 AEG  5.59%
Rlckimattweg 3 3312 Fraubrunnen 3'487'458.55 3'820'000.00 193'787.80 AEG  6.22%
Oststrasse 1, 3,5, 7 8500 Frauenfeld 11'639'435.34 17'780'000.00 757'253.20 AEG 0.07%
Route de Beaumont 5 1700 Fribourg 9'082'360.29 15'990'000.00 843'725.65 AEG 1.25%
Route de Bertigny 16, 18, 20/
Sentier Jules-Daler 2, 4 1700 Fribourg 6'271'626.80 17'440'000.00 913'835.00 AEG  0.99%
Route Joseph-Chaley
27,29, 31,33, 35 1700 Fribourg 12'020'211.37 16'790'000.00 882'589.05 AEG  0.51%
St. Gallerstrasse 91, 91a, 93 9403 Goldach 4'681'938.03 7'680'000.00 383'060.00 AEG 1.10%
Hinwilerstrasse 202, 204, 206,
208 8626 Gossau 9'102'382.87 11'760'000.00 563'792.98 AEG  0.00%
Rougemontweg 1, 3, 5 3626 Hilterfingen 3'174'162.44 8'040'000.00 388'025.50 AEG  0.82%
Zedtwitzweg 2, 4, 6 3626 Hilterfingen 3'535'219.22 7'800'000.00 376'124.50 AEG  3.96%
Drusbergstrasse 24-30 8810 Horgen 7'899'768.77 22'870'000.00 909'864.18 AEG  0.16%
Am Dorfbach llinau-
15,17, 19, 21, 23, 25, 27 8308 Effretikon 35'085'872.28 52'900'000.00 1'969'623.09 AEG  0.95%

llinau-

Kempttalstrasse 8, 10 8308 Effretikon 18'516'682.55 19'020°000.00 280'714.38 AEG  0.00%
Blinzernfeldweg
10, 10a-b, 12, 14, 14a, 16,18 3098 Koniz 4'632'220.39 10'140'000.00 461'805.72 AEG 1.12%
Bondelistrasse 62a, 66 3084 Koniz 24'542'054.08 32'570'000.00 1'360'119.38 AEG  0.79%
Wichelackerstrasse
27,29, 31, 31a, 33, 35 3144 Koniz 10'196'439.00 12'380'000.00 570'542.96 AEG  1.94%
Swisscanto (CH) Real Estate Fund Responsible IFCA
Jahresbericht per 31.12.2025 Seite 22/36



Leer-

Gestehungs- Verkehrs- Mietzins- Eigentums- stands
Adresse PLZ Ort kosten wert einnahmen form* -quote
Romanshornerstrasse 24, 26 8280 Kreuzlingen 5'446'517.11 7'560'000.00 345'183.00 AEG  4.92%
Wichlernweg 7, 9, 11 6010 Kriens 8'487'204.70 18'950'000.00 793'430.00 AEG  0.28%
Rue du Rafour 3 2024 La Grande Béroche 1'826'714.70 3'790'000.00 205'348.00 AEG  0.16%
Hintere Bahnhofstrasse
4,6,8,10 8853 Lachen 42'242'509.99  62'950'000.00 2'058'363.65 AEG  0.21%
Aufhabenweg 9, 9a, 11 4900 Langenthal 2'315'219.67 4'160'000.00 194'387.97 AEG 5.97%
Napfstrasse 2, 2a, 4, 6 3550 Langnau 2'385'180.84 4'410'000.00 241'521.05 AEG  4.80%
Avenue de la Chabliere 21b—c 1004 Lausanne 6'459'552.29 13'770'000.00 607'238.82 AEG  0.25%
Avenue Druey 12 1018 Lausanne 3'052'568.83 6'810'000.00 319'554.10 AEG  0.57%
Avenue Eugéne Rambert 3 1005 Lausanne 5'969'873.09 8'050'000.00 315'626.00 AEG  0.83%
Avenue Virgile Rossel 12 1012 Lausanne 4'929'351.18 10'200'000.00 388'764.95 AEG  0.54%
Chemin des Clochetons 4 /
Avenue d’Echallens 35 1004 Lausanne 8'565'714.82 17'870°000.00 960'114.31 AEG 0.51%
Chemin des Diablerets 16 1012 Lausanne 19'619'674.83 17'810°000.00 588'319.68 AEG 1.56%
Chemin des Sauges 10 1018 Lausanne 3'629'302.58 5'080'000.00 214'346.40 AEG  0.00%
Chemin Isabelle
de Montolieu 131 1010 Lausanne 11'233'121.46  23'690'000.00 1'156'653.85 AEG  1.09%
Via Varenna 34, 36 6600 Locarno 9'415'165.55 11'870'000.00 545'453.52 AEG  3.28%
Chemin du Grand-Clos 35a-b 1869 Massongex 4'115'657.77 4'820'000.00 282'426.00 AEG 1.10%
Breitfeldstrasse 15, 17, 19/
Sandgrubenstrasse 4 5634 Merenschwand 19'909'834.59 23'370'000.00 1'013'918.00 AEG 0.21%
Avenue Ste-Cécile 1, 3 1217 Meyrin 5242'004.11 11'480'000.00 632'462.00 AEG 1.12%
Avenue de I'Industrie
45, 45a-b, 47, 47a-b 1870 Monthey 4'980'627.74 7'790'000.00 434'174.52 AEG  0.66%
Avenue Mayor-Vautier 32 1815 Montreux 2'979'256.02 5'680'000.00 266'917.40 AEG  0.05%
Stagmatt 4, 6, 8, 10, 12, 14, 16,
18, 20, 22, 24, 26, 28 3302 Moosseedorf 46'327'260.36 58'390'000.00 2'431'148.13 AEG 0.76%
Rives de la Morges 4-5 1110 Morges 6'779'562.52 13'400°000.00 657'050.59 AEG 0.63%
Furkastrasse 71, 73a-b, 75 3904 Naters 22'862'789.99 25'210'000.00 1'270'683.92 AEG  0.35%
Austrasse 91, 93, 95, 97, 99, 101 3176 Neuenegg 13'561'645.87 15'420'000.00 715'622.55 AEG 1.51%
Weyermattstrasse 38, 40 2560 Nidau 2'741'035.51 3'890'000.00 200'737.92 AEG  2.21%
Zurcherstrasse 9, 11 8102 Oberengstringen 3'638'013.25 7'160'000.00 268'230.59 AEG  0.00%
Buchenwies 1 9242 Oberuzwil 2'780'280.79 3'490'000.00 181'282.00 AEG  2.39%
Scharackerstrasse 7 8330 Pfaffikon 3'022'237.96 8'620°000.00 345'065.85 AEG 0.41%
Avenue de la Rapille 5 1008 Prilly 5'396'959.15 11'370°000.00 583'542.50 AEG 0.53%
Avenue de la Rapille 7 1008 Prilly 5100'512.80 10'480'000.00 534'898.00 AEG  0.48%
Avenue de Lavaux 4 1009 Pully 5'772'941.58 10'800'000.00 521'067.60 AEG  0.31%
Hummelbergstrasse 42, 44 8645 Rapperswil-Jona 14'269'995.83 22'740'000.00 871'946.50 AEG 0.61%
Kantonsstrasse 60a, b 8864 Reichenburg 18'470'940.52 22'230'000.00 881'483.00 AEG  0.91%
Buchenstrasse 1, 3, 3a, 5, 7, 7a,
9, 11/ Tannenstrasse 2, 4, 6 4533 Riedholz 13'991'240.95 15'090'000.00 854'624.27 AEG  4.65%
Gotenstrasse 5-25/
Helvetierstrasse 10-28 4125 Riehen 12'108'427.85 25'080'000.00 1'612'233.60 BR+AEG 1.47%
Sonnenring
1,3,3a,5,799a,11,13,13a 8590 Romanshorn 32'695'134.70 41'730'000.00 1'928'772.35 AEG  1.78%
Jurastrasse 7, 7a, 9, 11, 13, 15 3422 Rudtligen-Alchenflih 6'917'341.31 9'340'000.00 424'536.85 AEG  5.41%
Chilestieg 7, 9, 11, 13, 15 8153 RUmlang 6'433'162.93 15'110'000.00 673'509.02 AEG  0.26%
Postmatte 1, 3, 5 6214 Schenkon 11'077'321.00 15'120'000.00 648'670.00 AEG  0.26%
Zellburg 2-4 6214 Schenkon 12'975'057.34 16'570000.00 712'618.55 AEG 0.26%
Badenerstrasse 99-101 8952 Schlieren 14'727'401.50 15'240'000.00 512'014.34 AEG  0.21%
Schonenwerdstrasse 1, 3, 5 8952 Schlieren 21'183'198.30 25'490'000.00 638'183.27 AEG  0.18%
Adlerstrasse 1 8854 Schubelbach 5'156'486.72 11'220'000.00 496'669.50 AEG  2.36%
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Leer-

Gestehungs- Verkehrs- Mietzins- Eigentums- stands
Adresse PLZ Ort kosten wert einnahmen form* -quote
Avenue des Platanes 15 3960 Sierre 20'877'552.92 21'060'000.00 1'061'133.44 AEG  0.75%
Avenue de Tourbillon 68, 70 1950 Sion 3'828'619.56 5'940'000.00 308'131.32 AEG  0.00%
Untere Sternengasse
15, 15a-b, 17, 17a-b 4500 Solothurn 22'777'868.35  29'360'000.00 1'233'593.63 AEG  1.29%
Rotzenblhlstrasse 20 8957 Spreitenbach 4'898'628.85 14'380'000.00 609'256.58 AEG 0.11%
Burenblchelstrasse 18, 18a—b 9016 St. Gallen 1'845'116.82 4'230°000.00 198'078.00 AEG 0.53%
Haggenhaldenstrasse
9, 11,13, 15 9014 St. Gallen 10'413'554.68 14'660'000.00 582'404.00 AEG  2.52%
Lehnstrasse 89, 91 9014 St. Gallen 10'482'401.02 10'380'000.00 377'842.75 AEG  10.81%
Mittelstrasse 10, 12 /
Merkurstrasse 4, 6, 8/
Schwabisstrasse 19, 21 3613 Steffisburg 11'515'927.49 29'740'000.00 1'297'528.90 AEG  1.82%
Mittelstrasse 6, 8 /
Merkurstrasse 10, 12, 22 3613 Steffisburg 9'299'548.04 21'920'000.00 989'158.06 AEG  1.47%
Streumattweg 14, 16, 18 4802 Strengelbach 3'144'195.15 4'490'000.00 257'424.49 AEG 0.46%
Mattenweg 1, 3 2557 Studen 5'716'515.44 7'670'000.00 346'048.70 AEG 1.62%
Im Lingg 3, 5 8800 Thalwil 2'957'391.74 8'860'000.00 296'766.60 AEG 0.02%
Langgasse 90, 92 3600 Thun 5'795'984.44 9'020'000.00 428'867.35 AEG 1.16%
Neufeldstrasse
8, 8a-b, 10, 10a-e 3604 Thun 9'568'265.84 14'270'000.00 722'054.80 AEG  1.23%
Pestalozzistrasse 85a—b 3600 Thun 3'903'673.30 7'710'000.00 293'255.90 AEG  8.03%
Siedlungsstrasse 3, 5, 5a—b, 7, 7a 3603 Thun 18'099'384.52 26'150'000.00 1"097'595.05 AEG  0.32%
Von May-Strasse
15, 15a, 17, 19, 21 3604 Thun 14'098'254.17 20'670'000.00 869'931.00 AEG 1.12%
Solothurnstrasse 9, 11 3322 Urtenen-Schonbihl 4'648'180.35 4'620'000.00 233'652.75 AEG  0.29%
Chemin de Pont-Céard 1, 3 1290 Versoix 10'878'999.88  20'750'000.00 979'415.61 AEG  0.48%
Route de St-Légier 12, 12a 1800 Vevey 4'299'572.11 6'740'000.00 309'112.50 AEG  0.23%
Route de St-Légier 8, 8a 1800 Vevey 4'196'309.69 6'730'000.00 308'721.00 AEG 1.13%
Chemin de Beaulieu 4-7 1752 Villars-sur-Glane 11'333'490.44 12'880°000.00 678'640.00 AEG  2.27%
Melchritistrasse
31, 33, 35, 37,39 8304 Wallisellen 20'344'894.08 32'530'000.00 1'247'955.37 AEG 0.18%
Sonnenriedstrasse 3 8855 Wangen 1'995'885.66 3'810'000.00 170'095.00 AEG  0.00%
Neugrubenstrasse
21, 21a, 23, 23a, 27, 27a, 29, 29a 9500 Wil 21'610'029.38 26'570'000.00 1'235'033.00 AEG  1.34%
Strahleggstrasse 64, 66, 68 8400 Winterthur 6'564'242.78 14'760'000.00 573'224.58 AEG  0.66%
Unterwiesenstrasse 2, 4, 6, 8 8408 Winterthur 5'485'150.58 13'810°000.00 528'661.50 AEG  0.39%
Chemin de Sous Bois 3 1400 Yverdon-les-Bains 4'420'660.12 5'930'000.00 285'290.80 AEG  0.61%
Caspar-Wust-Strasse 64, 66 /
Rimlangstrasse 86, 88 8052 Zurich 5'115'938.81 15'860'000.00 595'876.32 AEG  0.99%
Engweg 1, 3 8006 Zurich 21'669'604.34  52'000'000.00 1'214'558.13 AEG  2.67%
Herrligstrasse 26, 28, 30 8048 Zurich 21'634'626.76 44'420'000.00 1'206'176.42 AEG  0.31%
Schwandenholzstrasse 234, 236,
238, 240 8046 Zurich 13'495'128.59 17'550'000.00 845'126.46 BR+AEG  1.60%
Stiglenstrasse 59 8052 Zurich 6'550'591.05 15'580'000.00 551'967.52 AEG  0.49%
Kommerziell genutzte Liegenschaften
Josefstrasse 92 8005 Zurich 9'551'854.28 25'170'000.00 1'035'967.56 AEG  2.74%
Raffelstrasse 25 8045 Zurich 14'485'677.38 31'680'000.00 2'009'740.20 AEG  0.00%
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Leer-

Gestehungs- Verkehrs- Mietzins- Eigentums- stands
Adresse PLZ Ort kosten wert einnahmen form* -quote
Gemischte Bauten
Viktoriastrasse 15 3900 Brig 13'100°144.81 16'870°000.00 882'331.01 AEG 0.70%
Rte de Florissant 86, 86a 1206 Genf 10'131'473.20 25'270'000.00 983'316.00 AEG  0.00%
Avenue de la Sallaz 29, 31 1010 Lausanne 8'395'156.97 14'310'000.00 711'359.65 AEG  0.70%
Avenue de Morges 161 /
Rue de Genéve 98 1004 Lausanne 8'524'662.99 18'110000.00 913'102.05 AEG 1.20%
Winkelriedstrasse 56 6003 Luzern 42'416'648.18 41'890'000.00 1'409'483.75 AEG  0.00%
Bauland, einschliesslich Abbruchobjekte
und angefangene Bauten
Allschwilerstrasse 38 /
Birkenstrasse 43 4055 Basel 10'598'965.42 10'410°000.00 43.00 AEG 100.00%
Gschwaderstrasse 40 /
Ifangweg 2, 4, 6, 8 8610 Uster 37'715'890.71 59'410000.00 727.96 AEG 100.00%
Verkaufte Liegenschaften -8'846.10
Avenue de |'Europe 4a-d 1870 Monthey 0.00 0.00 633'819.58
Avenue de I'Industrie 27a 1870 Monthey 0.00 0.00 333'429.61
Total 1'337°919°439.81 2°065'170°000.00 86'111'956.76

* AEG: Alleineigentum; BR: Baurecht

Verdnderung im Liegenschaftsbestand

Liegenschaftsbezeichnung Art Datum der Eigentumsiibertragung
Kaufe

Kempttalstrasse 8, 10, lllnau ZH Bestandesliegenschaft 23.06.2025
Johannesgasse, Zirich ZH Arrondierungskauf 16.07.2025
Schonenwerdstrasse 1, Schlieren ZH Arrondierungskauf 02.09.2025
Verkaufe

Avenue de |'Europe 4a—d, Monthey VS Bestandesliegenschaft 11.12.2025
Avenue de I'Industrie 27a, Monthey VS Bestandesliegenschaft 11.12.2025

Zusammenfassung Liegenschaftsinventar

Gestehungskosten Verkehrswert Mietzinseinnahmen

CHF % CHF % CHF %
Wohnbauten 1182'998'965.87  88.42  1'822'050'000.00  88.23 77'207'482.49  89.66
— davon im Baurecht 30'185'075.76 2.26 51'800'000.00 2.51 3'059'096.86 3.55
Kommerziell genutzte Liegenschaften 24'037'531.66 1.80 56'850'000.00 2.75 3'045'707.76 3.54
Gemischte Bauten 82'568'086.15 6.17 116'450'000.00 5.64 4'899'592.46 5.69
Bauland, einschliesslich Abbruchobjekte
und angefangene Bauten 48'314'856.13 3.61 69'820°000.00 3.38 770.96 0.00
Verkaufte Liegenschaften 0.00 0.00 0.00 0.00 958'403.09 1.1
Total 1'337'919°439.81 100.00 2'065°170°000.00 100.00 86'111'956.76  100.00
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Verzeichnis der Immobiliengesellschaften

Immobiliengesellschaft Domizil
Arctus Immobilien AG Zurich
Berval Immobilien AG Zurich

Das Aktienkapital der beiden Immobiliengesellschaften gehort ausnahmslos zu 100% dem Immobilienfonds.
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Hypothekenverzeichnis

Laufzeit von Laufzeit bis Zinssatz Betrag in CHF
Zuriickbezahlte Hypotheken

01.12.2016 28.02.2025 1.030% 4'000°000.00
28.05.2015 28.05.2025 0.950% 575'000.00
24.04.2025 29.07.2025 0.730% 4'000'000.00
29.07.2025 27.08.2025 0.650% 2'800'000.00
29.07.2025 29.10.2025 0.580% 1'400'000.00
27.06.2025 24.12.2025 0.580% 8'200°000.00
Total zuriickbezahlte Hypotheken 20°975'000.00
Hypotheken am Ende der Rechnungsperiode

Kurzfristige Hypotheken

29.10.2025 26.01.2026 0.580% 5'000'000.00
16.04.2025 16.04.2026 0.720% 12'000'000.00
18.04.2023 17.04.2026 2.190% 7'000'000.00
24.04.2014 30.04.2026 2.000% 350°000.00
24.04.2014 30.04.2026 2.000% 780'000.00
24.04.2014 30.04.2026 2.000% 870'000.00
23.04.2015 30.04.2026 1.100% 4'500'000.00
28.05.2025 28.05.2026 0.700% 7'000"000.00
27.06.2025 24.06.2026 0.550% 2'500°000.00
30.06.2021 30.06.2026 0.200% 8'550°000.00
30.09.2015 30.09.2026 0.520% 5'000°000.00
28.12.2023 28.12.2026 1.490% 20'000'000.00
Total kurzfristige Hypotheken 73'550'000.00
Langfristige Hypotheken (1 bis 5 Jahre)

26.04.2024 26.04.2027 1.570% 2'800'000.00
26.04.2024 26.04.2027 1.570% 7'200°000.00
07.11.2012 08.11.2027 1.910% 3'000'000.00
27.11.2012 29.11.2027 1.950% 6'685'000.00
29.11.2024 29.11.2027 1.020% 6'000'000.00
31.12.2021 31.12.2027 0.248% 10000'000.00
18.04.2013 18.04.2028 1.990% 15'000"000.00
24.04.2025 28.04.2028 0.660% 8'300°000.00
22.04.2022 30.04.2028 1.130% 5'000'000.00
27.06.2013 27.06.2028 2.120% 2'000'000.00
31.07.2023 31.07.2028 2.210% 31'200'000.00
02.09.2025 31.08.2028 0.880% 14'050'000.00
30.09.2025 29.09.2028 0.880% 3'000°000.00
28.11.2025 28.11.2028 0.890% 11'600'000.00
24.04.2014 30.04.2029 2.200% 500°000.00
24.04.2014 30.04.2029 2.200% 1'000°000.00
25.04.2016 30.04.2029 0.840% 5'000'000.00
31.05.2016 31.05.2029 0.900% 1'550"000.00
29.06.2016 29.06.2029 0.920% 4'000'000.00
04.07.2016 04.07.2029 0.920% 440'000.00
30.08.2024 31.08.2029 1.390% 2'500'000.00
Swisscanto (CH) Real Estate Fund Responsible IFCA
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Laufzeit von Laufzeit bis Zinssatz Betrag in CHF
Langfristige Hypotheken (1 bis 5 Jahre)

30.09.2019 30.09.2029 0.450% 14'000°000.00
01.11.2024 31.10.2029 1.290% 2'500°000.00
20.05.2022 20.05.2030 1.550% 8'000'000.00
23.05.2025 20.05.2030 1.010% 13'000'000.00
Total langfristige Hypotheken (1 bis 5 Jahre) 178'325'000.00
Laufzeit von Laufzeit bis Zinssatz Betrag in CHF
Langfristige Hypotheken (mehr als 5 Jahre)

31.12.2015 31.12.2030 1.190% 11'000°000.00
23.04.2015 30.04.2031 1.390% 6'000'000.00
31.12.2021 31.12.2031 0.640% 14'000°000.00
30.09.2021 31.10.2032 0.720% 15'000'000.00
31.12.2012 31.12.2032 1.950% 5'500'000.00
09.02.2013 08.02.2033 2.040% 5'000'000.00
18.04.2013 19.04.2033 2.080% 6'000'000.00
28.05.2013 27.05.2033 2.040% 10'000'000.00
24.04.2014 24.04.2034 2.390% 4'000'000.00
22.04.2022 30.04.2034 1.520% 5'000°000.00
15.08.2024 30.08.2034 1.470% 7'000'000.00
25.10.2024 25.10.2034 1.600% 16'000°000.00
30.09.2021 31.10.2034 0.800% 11"000°000.00
23.04.2015 30.04.2035 1.490% 6'000'000.00
23.06.2025 28.06.2035 1.330% 15'800'000.00
30.09.2015 30.09.2035 1.460% 13'000°000.00
28.11.2025 28.11.2035 1.360% 50'000°000.00
25.04.2016 25.04.2036 1.100% 10'000'000.00
31.10.2021 31.10.2036 0.920% 10'000'000.00
22.04.2022 30.04.2037 1.620% 7'000'000.00
22.04.2022 30.04.2037 1.620% 8'000°000.00
01.12.2022 30.11.2037 2.040% 5'000'000.00

Total langfristige Hypotheken (mehr als 5 Jahre)

240°300°000.00

Total

492'175'000.00

Geschéafte zwischen kollektiven Kapitalanlagen gemass Art. 101 Abs. 3 KKV-FINMA
Im Geschaftsjahr 2025 wurden keine Geschafte zwischen kollektiven Kapitalanlagen der Swisscanto Fondsleitung AG getatigt.

Swisscanto (CH) Real Estate Fund Responsible IFCA
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Bewertungsbericht

Auftrag

Gemass Bundesgesetz Uber die kollektiven Kapitalanlagen (KAG)
sind die Marktwerte von Schweizer Immobilienfonds gehaltener
Liegenschaften fir die Zwecke der Rechnungslegung durch
unabhangige Schatzungsexperten zu ermitteln.

In lhrem Auftrag haben wir die von Swisscanto (CH) REAL ESTATE
FUND RESPONSIBLE IFCA (SWC REF RESPONSIBLE IFCA) gehal-
tenen Liegenschaften per 31. Dezember 2025 bewertet. Das Port-
folio umfasst per Stichtag 124 Liegenschaften, davon werden
zwei Liegenschaften als angefangene Bauten ausgewiesen. Im
Betrachtungszeitraum (seit 1. Januar 2025) erfolgten zwei Akqui-
sitionen, davon ein Arrondierungskauf. Im gleichen Zeitraum
wurden zwei Liegenschaften verdussert.

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, turnusge-
masser Besichtigungen vor Ort sowie der Einschatzung der all-
gemeinen und spezifischen Marktsituation je Liegenschaft.

Die bei der FINMA flr den SWC REF RESPONSIBLE IFCA akkredi-
tierten Schatzungsexperten von Wuiest Partner haben das
gesamte Mandat in Abstimmung mit der Fondsleitung von der
Definition der Bewertungsparameter und der Eingabe der Daten
in die Bewertungssoftware, tber die eigentlichen Bewertungs-
arbeiten bis zum Controlling und zur Abgabe der Ergebnisse,
neutral und nur dem Auftrag der unabhangigen Bewertung ver-
pflichtet durchgefihrt.

Bewertungsstandard

Woiest Partner bestatigt, dass die Bewertungen den gesetzlichen
Vorschriften des Kollektivanlagegesetzes (KAG) und der
Kollektivanlageverordnung (KKV) sowie den Richtlinien der
Asset Management Association Switzerland (AMAS) entsprechen
und ferner im Einklang stehen mit den branchentblichen Bewer-
tungsstandards. Der je Liegenschaft ausgewiesene Marktwert
versteht sich als «Fair Value», das heisst dem unter normalen
Verhéltnissen im aktuellen Marktumfeld wahrscheinlich erziel-
baren Verkaufspreis ohne Berlcksichtigung allfalliger Trans-
aktionskosten.

Bewertungsmethode

Die Bewertungen werden einheitlich mittels der Discounted-
Cashflow-Methode (DCF) durchgeflhrt. 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 Berlicksichtigung
ihrer individuellen Chancen und Risiken.

Swisscanto (CH) Real Estate Fund Responsible IFCA
Jahresbericht per 31.12.2025

Im Rahmen der Bewertung erfolgt eine Analyse und Beurteilung
der einzelnen Ertrags- und Kostenpositionen. Dem Bewertungs-
experten stehen als Grundlage die Abrechnungswerte je Liegen-
schaft der vergangenen Jahre, die aktuelle Vermietungssituation
sowie umfassende Marktinformationen zur Verfligung. Auf dieser
Basis schatzt er die zu erwartenden zukinftigen Cashflows

und legt den Diskontierungssatz fest. Die Bewertungen werden
dabei im Sinne der Fortfiihrung der heutigen Nutzung erstellt,
d. h. dass allenfalls mogliche tiefgreifende Umnutzungen,
Aufstockungen oder Verdichtungen nicht in die Beurteilung
einfliessen.

Unabhéangigkeit und Vertraulichkeit

Die akkreditierten Bewertungsexperten von Wuest Partner be-
statigen ihre Unabhangigkeit und garantieren die vertrauliche
Behandlung von Informationen im Zusammenhang mit dem Be-
wertungsmandat.

Ergebnis

Per 31.12.2025 betragt der Gesamtwert des Portfolios mit

124 Liegenschaften CHF 2'065'170'000. Dieser setzt sich aus
121 Bestandsliegenschaften mit einem Gesamtwert von

CHF 1"976'330'000 zusammen, wobei darin der Arrondierungs-
kauf «Schénenwerdstrasse 1» in Hohe von CHF 13'720'000
berlcksichtigt ist. Zusatzlich ist der Akquisitionskauf «Kempttal-
strasse 8—10» mit CHF 19'020°000 im Portfoliowert enthalten.
Der Marktwert der zwei angefangenen Bauten wird per Stichtag
auf insgesamt CHF 69'820'000 geschatzt.

Der Marktwert der 121 Bestandesliegenschaften, welche sich
bereits im Vorjahr per 31.12.2024 im SWC REF RESPONSIBLE
IFCA Portfolio befanden, veranderte sich um CHF 82'340'000
respektive +4.35%.

Die geplanten Sanierungsarbeiten fir die nachsten zehn Jahre
wurden Uberpruft. In der Folge wurde sowohl die Terminierung
als auch der Investitionsumfang bei einzelnen Liegenschaften
neu eingeschatzt und wenn nétig angepasst.

Die in den Bewertungen verwendeten Diskontierungssatze be-
ruhen auf einer laufenden Beobachtung des Immobilienmarktes,
insbesondere der in Freihandtransaktionen bezahlten Renditen.
Der durchschnittliche, marktwertgewichtete reale Diskontie-
rungssatz aller Bestandesliegenschaften per 31.12.2025 wird mit
2.75% (Vorjahr: 2.82%) ausgewiesen, wobei die Spanne

der einzelnen Liegenschaften von 2.30% (Vorjahr: 2.35%) bis
3.30% (Vorjahr: 3.30%) reicht. Die aktuelle Bruttorendite Uber
samtliche Bestandesliegenschaften liegt bei 4.22%.

Wiiest Partner AG
Zurich, 31. Dezember 2025

Christoph Axmann MRICS
Mandatsleiter

Dr. Andreas Bleisch
stv. Mandatsleiter
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An den Verwaltungsrat der Zdurich, 30. Marz 2026
Swisscanto Fondsleitung AG, Ziirich

Kurzbericht der kollektivanlagengesetzlichen Priufgesellschaft

Bericht zur Priifung der Jahresrechnung

Prifungsurteil

Wir haben die Jahresrechnung des Anlagefonds

Swisscanto (CH) Real Estate Fund Responsible IFCA, bestehend aus der
Vermoégensrechnung zum 31. Dezember 2025, der Erfolgsrechnung fiir das dann endende
Jahr, den Angaben uber die Verwendung des Erfolges und die Offenlegung der Kosten sowie
den weiteren Angaben gemass Art. 89 Abs. 1 Bst. b-h und Art. 90 des schweizerischen
Kollektivanlagengesetzes (KAG), gepruft.

Nach unserer Beurteilung entspricht die Jahresrechnung (Seiten 3, 5, 15 - 28) 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 Priifgesellschaft fur die Prifung der Jahresrechnung*
unseres Berichts weitergehend beschrieben. Wir sind vom Anlagefonds sowie der
Fondsleitung unabhangig in Ubereinstimmung mit den schweizerischen gesetzlichen
Vorschriften und den flir Abschlusspriifungen von Gesellschaften des 6ffentlichen Interesses
relevanten Anforderungen des Berufsstands. Wir haben auch unsere sonstigen beruflichen
Verhaltenspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfilllt.

Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungsnachweise ausreichend und
geeignet sind, um als eine Grundlage fiir unser 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 dazugehdorigen Bericht.

Unser Prifungsurteil 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.

Swisscanto (CH) Real Estate Fund Responsible IFCA
Jahresbericht per 31.12.2025
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Falls wir auf Grundlage der von uns durchgefihrten 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.

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

Verantwortlichkeiten der kollektivanlagengesetzlichen Priifgesellschaft fiir die Priifung
der Jahresrechnung

Unsere Ziele sind, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob die Jahresrechnung als
Ganzes frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder
Irrtimern ist, und einen Bericht abzugeben, der unser Prifungsurteil beinhaltet. Hinreichende
Sicherheit ist ein hohes Mass an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir, dass eine in Uberein-
stimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den SA-CH durchgefiihrte Abschlusspriifung
eine wesentliche falsche Darstellung, falls eine solche vorliegt, stets aufdeckt. Falsche
Darstellungen kénnen aus dolosen Handlungen oder Irrtimern resultieren und werden als
wesentlich gewtrdigt, wenn von ihnen einzeln oder insgesamt verniinftigerweise erwartet
werden kénnte, dass sie die auf der Grundlage dieser Jahresrechnung getroffenen
wirtschaftlichen Entscheidungen von Nutzern beeinflussen.

Als Teil einer Abschlusspriifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und

den SA-CH (ben wir wahrend der gesamten Abschlussprifung pflichtgemasses Ermessen

aus und bewahren eine kritische Grundhaltung. Dar(ber hinaus:
identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen in der
Jahresrechnung aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern, 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 hdher als ein aus Irrtimern resultierendes, da
dolose Handlungen kollusives Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstan-
digkeiten, irrefihrende Darstellungen oder das Ausserkraftsetzen interner Kontrollen
beinhalten kénnen.
gewinnen wir ein Verstandnis von fiir die Abschlusspriifung relevanten internen
Kontrollen, um Priifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstanden
angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit der
internen Kontrollen der Fondsleitung abzugeben.
beurteilen wir die Angemessenheit der angewandten Rechnungslegungsmethoden sowie
die Vertretbarkeit der dargestellten geschatzten Werte in der Rechnungslegung und damit
zusammenhangenden Angaben.
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Wir kommunizieren mit dem Verwaltungsrat der Fondsleitung unter anderem Uber den
geplanten Umfang und die geplante zeitliche Einteilung der Abschlusspriifung sowie Uber
bedeutsame Priifungsfeststellungen, einschliesslich etwaiger bedeutsamer Mangel in
internen Kontrollen, die wir wahrend unserer Abschlusspriifung identifizieren.

Ernst & Young AG
Patrick Schwaller Yves Lauber
Zugelassener Revisionsexperte Zugelassener Revisionsexperte

(Leitender Revisor)
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An den Verwaltungsrat von

Swisscanto Fondsleitung AG, Bahnhofstrasse 9, 8001 Ziirich

Zurich, 30. Méarz 2026

Bericht des unabhangigen Prifers liber die umweltrelevanten Kennzahlen
fur Immobilienfonds

Wir wurden von der Swisscanto Fondsleitung AG (die Gesellschaft) beauftragt, zur Erlangung einer
begrenzten Sicherheit die umweltrelevanten Kennzahlen (einschliesslich Treibhausgasemissionen) fir
Immobilienfonds im Jahresbericht des Immobilienfonds «Swisscanto (CH) Real Estate Fund
Responsible IFCA» (der Bericht) im Kapitel Nachhaltigkeitsbericht auf Seite 12 und 13 (die
umweltrelevanten Kennzahlen) des Immobilienfonds «Swisscanto (CH) Real Estate Fund Responsible
IFCA» fiir den Berichtszeitraum von 1. Januar 2024 bis 31. Dezember 2024 zu priifen.

Anders als im vorstehenden Absatz beschrieben, der den Umfang unseres Auftrags festlegt, haben wir
keine Prufungshandlungen fir die tbrigen, im Bericht enthaltenen Informationen durchgefuhrt, und
dementsprechend geben wir keine Schlussfolgerung zu diesen Informationen.

Anwendbare Kriterien

Die Gesellschaft definierte als massgebliche Kriterien (die «anwendbaren Kriterien») die Randziffern 93
bis 110 der «Fachinformation Kennzahlen von Immobilienfonds» und die Zirkulare Nr. 04/2022
«Umweltrelevante Kennzahlen fiir Immobilienfonds» sowie 06/2023 «Best Practice zu den
umweltrelevanten Kennzahlen fir Immobilienfonds» der Asset Management Association Switzerland
(AMAS).

Die Fachinformation «Kennzahlen fiir Immobilienfonds» und die Zirkulare Nr. 04/2022 «Umweltrelevante
Kennzahlen fiir Immobilienfonds» sowie 06/2023 «Best Practice zu den umweltrelevanten Kennzahlen
fur Immobilienfonds» kénnen der AMAS-Homepage entnommen werden.

Wir sind der Auffassung, dass diese Kriterien fir die Durchfiihrung unseres Prifauftrags zur Erlangung
einer begrenzten Sicherheit angemessen sind.

Inhdrente Grenzen

Die Genauigkeit und Vollstandigkeit umweltrelevanter Kennzahlen (einschliesslich
Treibhausgasemissionen) sind aufgrund ihrer Beschaffenheit und der Methoden zur Bestimmung,
Berechnung und Schéatzung dieser Daten mit inharenten Grenzen verbunden. Ausserdem ist die
Quantifizierung der Indikatoren fur nichtfinanzielle Belange mit inharenter Unsicherheit verbunden, da
die wissenschaftlichen Kenntnisse zur Bestimmung der Faktoren fiir die Emissionsfaktoren und der
Werte, die beispielsweise fiir die Kombination der Emissionen verschiedener Gase erforderlich sind,
unvollstandig sind. Unser Prifungsbericht sollte daher im Zusammenhang mit der «Fachinformation
Kennzahlen von Immobilienfonds» und dem Zirkular Nr. 04/2022 «Umweltrelevante Kennzahlen fir
Immobilienfonds», welche die Grundlage fir die Erstellung der Definitionen und Verfahren zur
Berichterstattung iber nichtfinanzielle Belange bilden, gelesen werden.
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Verantwortung des Verwaltungsrates

Der Verwaltungsrat ist verantwortlich fir die Auswahl der anwendbaren Kriterien sowie fir die
Aufstellung und Darstellung der umweltrelevanten Kennzahlen (einschliesslich
Treibhausgasemissionen) in allen wesentlichen Belangen entsprechend den anwendbaren Kriterien.
Diese Verantwortung beinhaltet die Ausgestaltung, Implementierung und Aufrechterhaltung
angemessener interner Kontrollen, soweit dies fur die Erstellung umweltrelevanter Kennzahlen
(einschliesslich Treibhausgasemissionen) von Bedeutung ist, die frei von wesentlichen falschen
Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen und Irrtiirmer sind.

Unabhéngigkeit und Qualitdtsmanagement

Wir haben die Unabhangigkeits- und sonstigen beruflichen Verhaltensanforderungen des International
Code of Ethics for Professional Accountants (including International Independence Standards) des
International Ethics Standards Board for Accountants (IESBA Code) eingehalten. Dieser basiert auf den
grundlegenden Prinzipien Integritat, Objektivitat, berufliche Kompetenz und erforderliche Sorgfalt,
Verschwiegenheit und berufswirdiges Verhalten.

Unser Unternehmen wendet ISQM 1 an, der verlangt, dass wir ein Qualitdtsmanagementsystem
entwerfen, einflihren und betreiben, das Regelungen oder Massnahmen zur Einhaltung der beruflichen
Verhaltensanforderungen, beruflichen Standards und anwendbaren rechtlichen und regulatorischen
Anforderungen umfasst.

Unsere Verantwortung

Unsere Verantwortung ist es, auf der Grundlage der von uns erlangten Nachweise eine
Schlussfolgerung zu den umweltrelevanten Kennzahlen (einschliesslich Treibhausgasemissionen)
abzugeben.

Wir haben unsere betriebswirtschaftliche Prifung zur Erlangung begrenzter Sicherheit in
Ubereinstimmung mit dem International Standard on Assurance Engagements (ISAE) 3000
Betriebswirtschaftliche Priifungen ausser Priifungen oder priiferische Durchsichten von
vergangenheitsorientierten Finanzinformationen durchgefihrt. Nach diesem Standard haben wir
Prifungshandlungen zu planen und durchzuflhren, um begrenzte Sicherheit dartiber zu erlangen, ob
die umweltrelevanten Kennzahlen (einschliesslich Treibhausgasemissionen) frei von

wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtiimern sind.

Erlauterung der durchgefiihrten Priifungshandlungen

Die im Rahmen einer betriebswirtschaftlichen Prifung zur Erlangung begrenzter Sicherheit
durchgefiihrten Priifungshandlungen weichen in ihrer Art und ihrem zeitlichen Ablauf von jenen zur
Erlangung hinreichender Sicherheit ab und sind in ihrem Umfang weniger umfangreich, sodass
dementsprechend eine geringere Sicherheit gewonnen wird, als wenn eine Priifung zur Erlangung
hinreichender Sicherheit durchgefiihrt worden ware. Unsere Priifungshandlungen sind darauf
ausgerichtet, mit einem Zusicherungsgrad mit begrenzter Sicherheit als Basis flr unsere
Schlussfolgerung zu dienen, und erfillen nicht alle Nachweise, die erforderlich waren, wenn ein
Prufungsauftrag mit hinreichender Sicherheit durchgefiihrt wiirde.

Obwohl wir bei der Festlegung der Art und des Umfangs unserer Verfahren die internen Kontrollen des
Managements berlicksichtigt haben, war unser Priifungsauftrag nicht darauf ausgerichtet, interne
Kontrollen zu prifen. Unsere Prifungshandlungen umfassten keine Tests der Kontrollen oder die
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Durchfiihrung von Priifungshandlungen zur Uberpriifung der Aggregation oder Berechnung von Daten
innerhalb von IT-Systemen.

Der Prozess der Quantifizierung von Treibhausgasemissionen unterliegt wissenschaftlichen
Unsicherheiten, die sich aus unvollstdndigen wissenschaftlichen Erkenntnissen Uber die Messung von
Treibhausgasen ergeben. Dartiber hinaus unterliegen Treibhausgasemissionsberechnungen
Schatzungs- (oder Mess-)unsicherheiten, die sich aus den Mess- und Berechnungsprozessen zur
Quantifizierung von Emissionen im Rahmen der vorhandenen wissenschaftlichen Erkenntnisse ergeben.

Im Rahmen unserer Priifung zur Erlangung beschrankter Sicherheit haben wir, unter anderem, folgende

Priifungshandlungen durchgefiihrt:

= Beurteilung der Eignung der anwendbaren Kriterien und ihrer einheitlichen Anwendung

= Befragung wichtiger Mitarbeitenden zum Erlangen eines Verstandnisses des Geschafts- und
Berichterstattungsprozesses, einschliesslich der Nachhaltigkeitsstrategie, der Grundsatze und des
Managements

= Befragung der Schliisselpersonen von der Gesellschaft, um ein Verstandnis des Systems fur die
Nachhaltigkeits- oder nichtfinanzielle Berichterstattung wahrend des Berichtszeitraums,
einschliesslich des Prozesses zur Erhebung, Zusammenstellung und Berichterstattung der
Kennzahlen, zu erlangen

= Uberpriifung der korrekten Anwendung der Berechnungskriterien im Einklang mit den in den
anwendbaren Kriterien dargelegten Methoden

= Analytische Prifverfahren zur Unterstiitzung der Plausibilitédt der Daten

= |dentifizierung und Priifung der den Berechnungen zugrunde liegenden Annahmen

=  Prifung der zugrunde liegenden Ausgangsinformationen auf Stichprobenbasis, um die Richtigkeit
der Daten zu Uberprifen

= Uberpriifung der Vollstandigkeit und Angemessenheit der Offenlegung der umweltrelevanten
Kennzahlen fiir Imnmobilienfonds.

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

Schlussfolgerung

Auf der Grundlage der durchgefihrten Prifungshandlungen und der dadurch erlangten
Prufungsnachweise sind wir nicht auf Sachverhalte gestossen, aus denen wir schliessen missten, dass
die umweltrelevanten Kennzahlen (einschliesslich Treibhausgasemissionen) im Bericht von der
Swisscanto Fondsleitung AG nicht in allen wesentlichen Belangen in Ubereinstimmung mit den
anwendbaren Kriterien erstellt worden sind.

Ernst & Young AG
Patrick Schwaller Yves Lauber
Verantwortlicher Partner Partner
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