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Der Fonds im Uberblick

30.09.2019

Eckdaten

Fondsbetriebsaufwandquote Market Value (TERREF MV) ausserbérslicher Kurs 1.03%

1 Obligatorische SFAMA-Kennzahlen.
2 Obligatorische SFAMA-Kennzahlen: Diese Kennzahlen werden nicht ausgewiesen, da der Anlagefonds nur ausserbdérslich am Sekundarmarkt gehandelt wird.

Die in diesem Bericht enthaltenen Zahlen und Angaben sind vergangenheitsbezogen. Sie diirfen nicht als Garantie fiir die zukiinftige Entwicklung verstanden werden.
Die publizierten Renditedaten lassen die bei der Ausgabe und / oder Riicknahme erhobenen Kommissionen und Kosten unberiicksichtigt.
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Bericht der Fondsleitung

Der Immobilienfonds Baloise Swiss Property Fund (BSPF)
wurde am 1. Oktober 2018 mit einem Emissionsvolumen von
275 Mio. CHF erfolgreich lanciert. Der Erlés aus der Liberie-
rung zuziglich aufgenommene Fremdkapitals wurde dazu
verwendet, per 1. Oktober 2018 das Initialportfolio mit
35 Liegenschaften im Wert von 352.3 Mio. CHF von der
Basler Versicherung AG und Basler Leben AG zu erwerben.
Zusatzlich fiihrte die Fondsleitung Baloise Immobilien
Management AG im ersten Geschéftsjahr des Immobilien-
fonds eine Kapitalerhdhung von rund 200 Mio. CHF durch.
Die Kapitalerhohung stiess auf grosses Interesse, so
dass mit dem Emissionserlds per 2. September 2019 ein
weiteres Portfolio von 20 Liegenschaften im Wert von
193.9 Mio. CHF ohne Fremdfinanzierung erworben wurde.

Fiirden Erwerb dieser beiden Immobilienportfolios fielen
Transaktionskosten (Notariats- und Grundbuchgebiihren
sowie Handinderungssteuern) von total 8.8 Mio. CHF an,
davon 5.5 Mio. CHF fiir den Erwerb der 35 Liegenschaften
und 3.3 Mio. CHF fiir den Kauf der 20 Liegenschaften. Die
Transaktionskosten belasten einmalig das Resultat des
Immobilienfonds im ersten Geschaftsjahr.

Im ersten Geschéftsjahr 2018/19 erzielte der BSPF ein
Gesamterfolgvon 19.1 Mio. CHF und eine Anlagerendite von
3.86%. Bereinigt um die Transaktionskosten von 8.8 Mio.
CHF betrdgt der Gesamterfolg 27.9 Mio. CHF und die Anlage-
rendite 5.72 %.

Per 30. September 2019 betrdgt die Ausschiittungs-
rendite des BSPF 2.83% im Verhdltnis zum ausserbdrs-
lichen Kurs. Dies entspricht einer Ausschiittung in Hohe von
3.03 CHF pro Anteil. Verglichen mit anderen Immobilienfonds
mit einem dominanten Wohnanteil (vgl. Benchmark MV Invest
per30. September 2019) weist der BSPF sehr starke Rendite-
kennzahlen aus. Dies auch vor dem Hintergrund einer Fremd-
kapitalquote von 15.02 %.

DAS WICHTIGSTE AUS VERMOGENS-
UND ERFOLGSRECHNUNG

Bewertungen der Liegenschaften

Die durch die unabhédngigen Schatzungsexperten vorgenom-
menen Bewertungen der 55 Bestandesliegenschaften zum
ersten Jahresabschluss des BSPF ergab einen Marktwert von
total 565.9 Mio. CHF.

Bei der Verkehrswertdanderung ist zu unterscheiden
zwischen dem Initialportfolio mit 35 Liegenschaften und dem
Portfolio von 20 Liegenschaften, welches im Rahmen der
Kapitalerhhung erworben wurde.

Der Verkehrswert des Initialportfolios stieg innerhalb
eines Jahres um 12.6 Mio. CHF auf 366.8 Mio. CHF (+3.59 %
gegeniiber 1. Oktober 2018 ohne Beriicksichtigung der Trans-
aktionskosten und Steuern) an. Die Verkehrswertsteigerung
ist auf die Aufwertung der sanierten Liegenschaft in Brem-
garten um 3.1 Mio. CHF, die Senkung der Diskontsatze und
die Steigerung des Mietszinsniveaus bei Wiedervermie-
tungen zuriickzufiihren. Der fiir das Portfolio der 35 Initial-
liegenschaften errechnete, durchschnittlich kapitalgewich-
tete Diskontierungssatz betrdgt per 30. September 2019
nominal 4.07 % respektive real 3.03 % (30. September 2018:
4.20%/3.17 %). Innerhalb des Zeitraums vom 1. Oktober 2018
bis 30. September 2019 sank der nominale Diskontsatz um
13 Basispunkte.

DerKaufpreis des Portfolios von 20 Liegenschaften, wel-
ches im Rahmen der Kapitalerhdhung fiir den BSPF erwor-
benwurde, basiert auf den Bewertungen der unabhangigen
Schdtzungsexperten per31. Mdrz 2019. Per 30. September
2019 ergibt sich bei diesen 20 Liegenschaften total eine
positive Verkehrswertanderung vor Steuern von 5.2 Mio. CHF
auf 199.1 Mio. CHF (+2.68% ohne Beriicksichtigung der
Transaktionskosten). Die Verkehrswertsteigerung ist auf die
Senkung der Diskontsdtze und die Steigerung des Miet-
zinsniveaus bei Neuvermietungen zuriickzuftihren. Der fiir
dieses Portfolio errechnete durchschnittlich kapitalgewich-
tete Diskontierungssatz betrdgt per 30. September 2019
nominal 4.03 % respektive real 3.00% (31. Madrz 2019:
4.12%/3.09%). Innerhalb des Zeitraums vom 31. M&rz 2019
bis 30. September 2019 sank der nominale Diskontsatz um
neun Basispunkte.
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Finanzierungen

Die Hohe der per 1. Oktober 2018 aufgenommenen Fremd-
finanzierung von 85.0 Mio. CHF hat sich seit der Lancierung
nichtverdndert. Die erste Finanzierungstranche von 68 Mio.
CHF lief per 30. September 2019 aus und wurde mit einer
Restlaufzeit von 2.4 Jahren zu 0.02 % refinanziert.

Die zweite Fremdfinanzierungstranche umfasst per
30. September 2019 nach wie vor 17.0 Mio. CHF zu einem
Zinssatz von 0.32 % und einer stichtagsbezogenen Restlauf-
zeit von 2.0 Jahren. Per Ende September 2019 betrdgt die
gewichtete Restlaufzeit tiber das gesamte Hypothekarvolu-
men 2.33 Jahre zu 0.08 % (0.19 % vor Refinanzierung).

Das Portfolio weist per Geschéftsjahresende eine Fremd-
finanzierungsquote von 15.02 % aus. Per Ende Mdrz 2019
und damit vor dem Erwerb des Portfolios mit 20 Liegen-
schaften lag die Fremdfinanzierungsquote bei 23.93 %.

Entwicklung Nettofondsvermdgen
Infolge des Erwerbs von 20 Liegenschaften, der Zunahme
der fliissigen Mittel und der Aufwertung des Gesamtport-
folios stieg das Nettofondsvermdégen im ersten Geschafts-
jahr seit Lancierung um 214.6 Mio. CHF auf 489.6 Mio. CHF
an. Der Nettoinventarwert (Net Asset Value — NAV) pro Anteil
liegt per 30. September 2019 bei 103.86 CHF (+3.86 % seit
1. Oktober 2018). Im Verhéltnis zum Kurs im ausserbors-
lichen Handelvon 107.00 CHF resultiert ein Agio von 3.02 %.
Die geschétzten Liquidationssteuern belaufen sich per
Stichtag auf 4.3 Mio. CHF. Ohne die Beriicksichtigung der
Transaktionskosten von 8.8 Mio. CHF resultiert ein Kapital-
gewinnvon 17.8 Mio. CHF. Nach Abzug der Transaktionskosten
von 8.8 Mio. CHF und den geschatzten Liquidationssteuern
von 4.3 Mio. CHF resultiert fiir das erste Geschaftsjahr
2018/19 ein nicht realisierter Kapitalgewinn von 4.8 Mio. CHF.

Liegenschaftserfolg

Der BSPF erwirtschaftete in der Berichtsperiode Mietertrage
in Hohe von 16.8 Mio. CHF. Zum Jahresabschluss liegt die
Mietausfallrate der 55 Liegenschaften bei 5.34 %. Die gross-
ten Leerstandstreibersind dabei die Liegenschaften in M6h-
lin (Wohnen), Bremgarten (Wohnen) und Lugano (Gemischte
Nutzung). Bereinigt um den Leerstand infolge der Sanierung
der Liegenschaft in Bremgarten, Im Meyerhof 8/10, belduft
sich die Mietausfallrate auf 4.90%. Bei Bremgarten, Im
Meyerhof 8/10, befinden sich die leerstehenden Wohnun-

gen seit Mitte September 2019 in der Neuvermietung. Bei
den Liegenschaften in Méhlin und Lugano wurden die Miets-
zinse leicht gesenkt und die Vermietungsmassnahmen wei-
ter verstdrkt. Die Fondsleitung strebt in den kommenden
Jahren eine Mietszinsausfallquote zwischen 3% und 4 % an,
exklusive strategischen Leerstands infolge von Sanierun-
gen. Fiir eine Geschaftsflache in der Liegenschaft in Orbe
konnte erfolgreich ein zehnjahriger Mietvertrag abgeschlos-
senwerden. Weiter tibten bestehende Mietervon Geschéfts-
flaichen ihre mietvertraglichen Verlangerungsoptionen aus.
Dadurch verldangerte sich die Restlaufzeit der fixierten Miet-
vertrage (WAULT) gegeniiber 31. Mdrz 2019 um 0.39 Jahre
auf 3.44 Jahre per 30. September 2019.

Fiir den ordentlichen Unterhalt und Reparaturarbeiten,
exklusive Sanierungen, wurden in der Berichtsperiode
1.6 Mio. CHF bzw. 9.78 % der Mietzinseinnahmen aufgewen-
det. Hintergrund war der Auszug von Mietern mit langen Ver-
tragsdauern und die damit verbundene Instandsetzung der
betroffenen Wohnungen. Gleichzeitig konnten die Mietzinsen
dieser Wohnungen bei Wiedervermietungen erfolgreich auf
das Marktniveau angehoben werden. Fiir die Sanierung der
Bestandesliegenschaft in Bremgarten, Im Meyerhof 8/10,
wurden in der Berichtsperiode insgesamt 2.8 Mio. CHF
aufgewendet. Die Fondsleitung erzielte auf dem Liegen-
schaftsportfolio im ersten Geschéftsjahr 2018/19 eine
Bruttorendite von 4.54 % beziehungsweise eine annuali-
sierte Nettorendite von 3.86 %.

Fondsbezogener Aufwand und Nettoertrag

Im ersten Geschéftsjahr 2018/19 fiel auf Fondsebene ein
Betriebsaufwand von 3.2 Mio. CHF an. Die Fondsbetriebsauf-
wandquote GAV (TERREF GAV) betrdgt 0.82%. Nach Abzug
der librigen fondsbezogenen Aufwande resultierten fiir das
erste Geschéftsjahr 2018/19 ein Nettoertrag von 14.3 Mio.
CHF und eine EBIT-Marge von 67.55 %.
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DIVERSIFIKATION UND QUALITAT DES
BESTANDESPORTFOLIOS PER 30. SEPTEMBER 2019
Das Portfolio per 30. September 2019 umfasst 55 Liegen-
schaften mit einer breitenregionalen Diversifikation. 30.63 %
derLiegenschaften des Immobilienfonds liegen per Stichag
in der Region Nordwestschweiz. Durch den Zugang der
20 Liegenschaften wurde die geografische Allokation in der
Genferseeregion gestarkt und die Lagequalitat des Portfolios
verbessert.

GEOGRAFISCHE ALLOKATION PER 30. SEPTEMBER 2019
BASIS MARKTWERT

in Prozent

Genferseeregion 15.42

Mltte“and .............................. 1 879 \
EJ Nordwestschweiz 30.63

....... st

e T )
s

....... s

Zuweisung der Liegenschaften zu Grossregionen geméss dem Bundesamt
fiir Statistik (BfS).

Das Liegenschaftsportfolio besteht grosstenteils aus Wohn-
objekten. Demnach fielen 78.26 % der Mietertrdge in der
Berichtsperiode auf diese Nutzungsart. Der Mietertragsan-
teil aus Biiro-, Laden- und Gewerbefldche stammte aus ge-
mischt genutzten Liegenschaften mit Hauptteil Wohnen
sowie dervollstandig gewerblich genutzten Liegenschaftin
Allschwil, Hegenheimermattweg 65. Gegeniiber dem Halb-
jahresabschluss hat sich durch den Zugang der 20 Liegen-
schaften derrelative Anteil von Ladenflachen zum Gesamt-
portfolio mit neu 55 Liegenschaften reduziert. Hingegen
blieb der relative Anteil der Nutzungen Wohnen, Biiro und
Gewerbe unverdndert.

NUTZUNGSALLOKATION PER 30. SEPTEMBER 2019
BASIS SOLLMIETEN

in Prozent

WOhnen .................................. 7 826 ’
Buro ........................................ 924 I

e Gewerbe102

I Laden ...................................... 257

. parkplatze, .............................. g 91

Lager- und Bastelrdume

Der Grossteil der 1’281 Wohnungen des Fonds befindet sich
an gesuchten Wohnlagen im giinstigen bis mittleren Preis-
segment. Die Wohnungsgrossen liegen tiberwiegend im
Bereich von 3.5-und 4.5-Zimmer-Wohnungen. Die Fondslei-
tung erwartet, dass in einem schwieriger werdenden Markt-
umfeld Wohnungen in Ballungszentren zu moderaten Miet-
preisen auch kiinftig gut vermarktet werden kénnen.

ALLOKATION WOHNUNGEN NACH ZIMMERANZAHL
PER 30. SEPTEMBER 2019

in Prozent

Beim Mehrfamilienhaus in Bremgarten, Im Meyerhof 8/10,
wurde im Zeitraum von Friihling bis Herbst 2019 eine kom-
plette Innensanierung durchgefiihrt, die Aussenhdille ins-
tandgesetzt und das Dach energetisch saniert. Die Attrakti-
vitdt der 14 Wohnungen wurde durch offene und helle
Grundrisse gesteigert. Mitte September 2019 wurden die
Sanierungsarbeiten abgeschlossen und die Neuvermietung
der sieben leerstehenden Wohnungen gestartet. Die wert-
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Koniz, Spiihlihalde 3-9, 15-21

vermehrende Uberwilzung auf das bestehende Mietzins-
niveau der sieben vermieteten Wohnungen ist fiir Frithling
2020 vorgesehen. Die Fondsleitung geht davon aus, dass
das aktuelle Mietzinsniveau beim Mehrfamilienhaus in Brem-
garten aufgrund der Nachvermietung und wertvermehren-
den Mietzinsiiberwdlzung um voraussichtlich 30 % gestei-
gert werden kann.

Gleichzeitig wurden im ersten Geschaftsjahr des BSPF
bei der Liegenschaft Ostermundigen, Bernstrasse 7—11,
Planungsarbeiten fiir eine umfangreiche Sanierung durch-
gefiihrt. Die Umsetzung der Sanierung wird voraussichtlich
2020/21 erfolgen. Die Liegenschaft Ostermundigen, Bern-
strasse 7—11, verfiigt tiber eine sehr gute Makro- und Mikro-
lage sowie Mietzinsbeziehungsweise Aufwertungspotenzial.

AUSBLICK

Die Fondsleitung beabsichtigt, das Immobilienportfolio im
zweiten Geschéaftsjahr 2019/20 weiter auszubauen. Im An-
lagefokus stehen unverdandert Liegenschaften in den Stddten
derwachstumsstarken Wirtschaftsregionen und deren Ein-
zugsgebiete, welche solide und langfristige Mietertrage
ermoglichen. Aufgrund dertiefen Fremdfinanzierungsquote
von 15.02 % wird der Zukauf von neuen Liegenschaften
voraussichtlich mittels Fremdkapitals erfolgen. Eine Kapital-
erhhungistim zweiten Geschéftsjahrvoraussichtlich nicht
vorgesehen.

Gleichzeitig setzt die Fondsleitung die Optimierung des
Bestands fort, indem lokales Mietertragspotenzial bei wert-
vermehrenden Sanierungen und Nachvermietungen realisiert
werden. Zur Optimierung des Bestands wird des Weiteren
derVerkaufderWohnliegenschaftin Wangen b. Olten gepriift.
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Vermoégensrechnung

30.09.2019
In CHF
Akﬁ;éﬁ .................................................................................................................................................................................................
Kasse, Post- und Bankguthaben auf Sicht, einschliesslich Treuhandanlagen bei Drittbanken 20377°616
Bankguthabenaufze|temschnesshchTreuhandanlagenbe|Dr|ttbanken B
KurzfnsngefestverzmsncheEffekten .......................................................................................................................................................
..... s|cherste||ungvonBauvorhaben(Art9o|<|(v) B
..... Ubr|ge(Art89KKV) R
Total kurzfristige festverzinsliche Effekten -
.G rund stucke .........................................................................................................................................................................................
..... Wohnbauten 425027000
..... Kommerz|ellgenutzteL|egenschaften 47,217,000
..... Gem|schteBauten 93’655’000
..... Bau[and,elnschllessllchAbbruchundangefangenerob]ekte .
Total Grundstiicke 565°899’000
Hypotheken und andere hypothekarisch sichergestellte Darlehen -
Ante|1eananderen|mmob|l|enfondsund|mmobmen|nvestmentgese|lschaften R
é 0 nst|ge Vermo gens Wert e ....................................................................................................................................................... 3 . 122’575
Gesamtfondsvermégen 589°399’191
Passwen ...............................................................................................................................................................................................
Ku rzfn st|geVerb|nd l | chke|ten .................................................................................................................................................................
..... Kurzfr|st|geverz|nsl|cheHypothekenundanderehypothekansch .

sichergestellte Verbindlichkeiten

..... Kurzfr|st|geverz|nsl|cheDarlehenundKred|te R
..... Kurzfr|st|gesonst|geVerb|ndl|chke|ten 10480040
Total kurzfristige Verbindlichkeiten 10°480°040
Langfr|st|geVerb|ndl|chke|ten ................................................................................................................................................................
""" Langfristige verzinsliche Hypotheken und andere hypothekarisch sichergestellte Verbindlichkeiten 85000000
..... Langfr|st|geverz|nsl|cheDarlehenundKred|te R
..... LangfnsngesonsngeVerb|ndl|chke|ten .
Total langfristige Verbindlichkeiten 85’000°000
Total Verbindlichkeiten 95°480°040

Geschétzte Liquidationssteuern -4’275’456
Nettofondsvermdgen 489°643°695

10
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Vermoégensrechnung

30.09.2019
Anteile
AnzahlAnte|le|mUmlaufzuBegmnderRechnungspenode e
.A usgeg eben ........................................................................................................................................................................... 4 7 14285 ]
Zuruckgenommen e
Anzahl Anteile im Umlauf bei Abschluss der Rechnungsperiode 4°714°285
Nettoinventarwert pro Anteil bei Abschluss der Rechnungsperiode 103.86
|nCHF ....................................................................................................................................................................................................
Ve randerung des Nettofondsvermo gens ..................................................................................................................................................
NettofondsvermogenzuBeglnnderRechnungspenode e
Ausschuttungen e
Saldo aus dem Anteilverkehr exkl. Einkauf in laufende Ertrége bei der Ausgabe von Anteilen/ 470526068
Ausrichtung laufender Ertrdage bei der Riicknahme von Anteilen
G
SaldoEmlage/EntnahmeRuckste[lungenfurkunft|geReparaturen .
Nettofondsvermégen am Ende der Rechnungsperiode 489°643°695

Luzern, Hirtenhofring 24/26

11
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Erfolgsrechnung

01.10.18 -30.09.19
In CHF
Ertrage .................................................................................................................................................................................................
ErtragederBankundPostguthaben B
Ertragederkurzfr|5t|genfestverzmshchenEffekten B
Neg a“VZI nsen .......................................................................................................................................................................... _61605
M | etzmsemn ahme n (em e“e B r Uttoe r trage) ............................................................................................................................ 16 8 1 5027
Akt|v|erteBauz|nsen B
Sonst|geErtrage 12’925
EmkaufmlaufendeNettoertragebe|derAusgabevonAntenen ................................................................................................... 5755355
Total Ertrdge 22°521°702
Au fwend u ngen ......................................................................................................................................................................................
Hypothekarzmsenundstenaushypothekanschs|chergestelltenVerb|ndl|chke|ten 165013
Sonst|gePass|vz|nsen B
Unterhaltund Reparaturen ...................................................................................................................................................... 2877977
ngenschaftenverwaltung .....................................................................................................................................................................
..... L|egenschaftsaufwand 371977
..... Verwa[tungsaufwand 108137
..... SteuemundAbgaben 1540587
SchatzungsundPrufaufwand 177’015
Abschre|bungenaufGrundstucken B R
Ru ckstellung en fur kunft|ge Repara tu ren .................................................................................................................................................
..... E|nlage B
..... Entnahme B
Re glem ent ansche Verguwng en an ..........................................................................................................................................................
..... d|eFondsle|tung 2’243705
..... d|eDepotbank 66’604
..... d|e|mmob|l|enverwalter|nbzwdenverwalter 624992
é .6 n5t|ge Aufwendungen .............................................................................................................................................................. 25680 .
AusnchtunglaufenderNettoertragebe|derRucknahmevonAntenen B
Total Aufwendungen 8’201°687
Nettoertrag 14°320°015
Realisierte Kapitalgewinne und -verluste -
Realisierter Erfolg -
Nicht realisierte Kapitalgewinne und -verluste einschliesslich Liquidationssteuern 4’797°612
Gesamterfolg 19°117°627

12
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Erfolgsrechnung

01.10.18 -30.09.19
In CHF
NettoertragdesRechnungs]ahres .......................................................................................................................................... 14’320’015
Zur Ausschiittung bestimmte Kapitalgewinne des Rechnungsjahres -
ZurAusschuttungbe5t|mmteKap|talgewmnefruhererJahre B
vortragdesvor]ahres B
Zur Verteilung verfiigbarer Erfolg 14°320°015
Zur Ausschiittung an die Anlegerinnen und Anleger vorgesehener Erfolg 14°284°283
ZurW|ederanlagezuruckbehaltenerErtrag B
Vortrag auf neue Rechnung 35’732
Ertragsausschuttung .............................................................................................................................................................................
Ausschuttungsdatum12122019Zahlungsdatum16122019 ..................................................................................................................
An alleAnte|ls che| n | nhab er ................................................................................................................................................... 14 2 84283 .
Nettobetrag 14°284°283

Monthey, Av. du Crochetan 72a/b

13
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Inventar der Liegenschaften

Gewerbe-

Kanton Baujahr Wohnungsgrosse Sonstige Objekte* objekte
Grundstiicke 3 3-3.5 4-45 45
Wohnbauten
Chur’Alpstemweg3_11’15 GR 1963 ........ - 20 ........ 8 16 ,,,,,,,,,,,,,,,,,, SRR SRR
Zunch’Neudorfstrasse11_17 ZH 1986 ........ 8 26 ........ 3 ........ R 2 ,,,,,,,,,,,,,,,,,, SRR
Lausanne’ChdeChamp”“yl7/19/21 VD 1959 ...... 45 14 ........ 1 ........ R S SR
Base[yErlenStrasse50/52 ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, B 5 1981 20 12 ........ S e SRR 2 ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,
Neuchate[,RuedesBattleux30_36 ‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘ N E 1986 ........ 4 16 16 ........ R SRR SR
Luzem,ObergUtSChramA ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, |_ U 1983 ........ S 6 14 ........ 6 ,,,,,,,,,,,,,,,,,, 1 ,,,,,,,,,,,,,,,,,, SR

Murten'EngEIhardstrasse61_63 ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, F R 1991 ........ 5 ........ 5 ........ 6 ........ R 2 ,,,,,,,,,,,,,,,,,, SRR

Hensau,G,be|halde21,23 AR 1991 ........ 6 ........ 6 10 ........ 2 ,,,,,,,,,,,,,,,,,, S SRR

pfeﬁ:mgen,Hauptstrassez1/21a ‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘ B |_ 1993 ........ 6 ........ 6 ........ 6 ........ 2 ,,,,,,,,,,,,,,,,,, 2 ,,,,,,,,,,,,,,,,,, SRR

Buchram’Moosstrasse29/31/33/35 ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, |_ U 1995 ........ 3 ........ 3 22 5 ................ 12 ,,,,,,,,,,,,,,,,,, SRR

Obemau,[:eldhoﬂll_s ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, |_ U 1994 ........ B 13 ........ 8 ........ R 3 ,,,,,,,,,,,,,,,,,, SRR
MOhlm'Komfe[dstrasselz_zo AG 1995 ........ 5 15 10 ........ e 30 ,,,,,,,,,,,,,,,,,, SRR
RemaChBL’Malenwegz/A ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, B |_ 1974 ........ 8 11 ........ 8 ........ e 8 ,,,,,,,,,,,,,,,,,, 1 ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,

Zurlch’Lueg|5|and5trasse163_169 ZH 1987 ........ 7 18 ........ 7 ........ R 2 ,,,,,,,,,,,,,,,,,, SR

MunchenstmmZOuwe|denStrasse12+14 ‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘ B |_ 1985 ........ 8 12 ........ 8 ........ R 6 ,,,,,,,,,,,,,,,,,, SRR

V,[[arsSurG[éne’Chemmdespmsl’zlg ‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘ F R 1991 10 ........ 2 ........ 8 13 ,,,,,,,,,,,,,,,,,, 2 ,,,,,,,,,,,,,,,,,, 2 ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,

Burgdorf,T|ergarten23_29 ‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘ B E 1990 ........ e 6 18 ........ 4 ................ 10 ,,,,,,,,,,,,,,,,,, e
Locamo,VIad,Albertlll T| 1969 ........ 1 27 ........ o R 1 ,,,,,,,,,,,,,,,,,, SRR
Hettlmgen,lmGrund14/15,18/19 ZH 1995 ........ B 12 ........ 8 ........ 4 ,,,,,,,,,,,,,,,,,, 6 ,,,,,,,,,,,,,,,,,, SRR
Base['Hegenhe|merstrasse16 ‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘ B S 1946 ........ 1 ................. o [ S SRR
BremgartenAG,|mMeyerhof8/1o AG 1987 ........ RS 6 ........ R SRR SRR
WangenbO[ten,AmKreuzbachzz_zg 50 1988 ........ 8 10 ........ e 6 ,,,,,,,,,,,,,,,,,, SRR
Luzem,letenhofrmg24/26 ‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘ |_ U 1964 ........ B 13 ........ 1 1 ,,,,,,,,,,,,,,,,,, S SRR
Turbentha[’Hohmattrlng19,21 ZH 1991 ........ e 1 13 ........ [ 1 ,,,,,,,,,,,,,,,,,, SRR
Ostermundlgen'Bemstrasse7_11 ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, B E 1950 16 16 ........ 4 ........ R 5 ,,,,,,,,,,,,,,,,,, SRR
Neuenhof’A[tezurcherstrasse22 AG 1988 ........ 2 ........ 4 ........ 7 1 ,,,,,,,,,,,,,,,,,, S 1 ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,
Basel,Bemounlstrassez[‘ ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, B S 1980 ........ e 2 ........ 7 ........ 3 ,,,,,,,,,,,,,,,,,, 1 ,,,,,,,,,,,,,,,,,, SRR
SaVIgny,Chdelaveme1 VD 1987 ........ 5 ........ 8 ........ 2 ........ R S 2 ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,
Monthey’AVduCrochetan723/b VS 1986 ........ - 10 10 ........ R SRR SRR
StGa“en’|ddastrasse39_43 SG 1954 10 12 5 1 ,,,,,,,,,,,,,,,,,, SR SRR
Fahrwmd’Austrasse9/11/13 ZH 1963 ........ 4 ........ 8 16 ........ [ SRR SRR
Bmmngen’Lmdenstrasse18_22 ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, B |_ 1994 ........ - 10 10 5 ................ 16 ,,,,,,,,,,,,,,,,,, SRR
SchllembKomz,spuh“ha[de3_9,15_21 ‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘ B E 1997 ........ - 14 ...... 46 ........ S 22 ,,,,,,,,,,,,,,,,,, SRR
Wmterthur’Wasserw'esenstrassse7ga_c,gla_c ZH 1998 20 14 12 ........ R 16 ,,,,,,,,,,,,,,,,,, SRR
Ar[eshmm’Brachmattstrassel ‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘ B |_ 1999 ........ e o 7 ........ R S SRR
Basel,Hegenhelmerstrassez() ‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘ B 5 1955 ........ e 8 ........ 2 ........ e SR 2 ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,
Basel,schutzengraben51 ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, B 5 1960 ........ 3 ........ 3 ........ 2 ........ R SRR SR
LaTour_depellz,Chdevassm30/32 VD 1964 ........ 9 10 ........ 8 ........ e 1 ,,,,,,,,,,,,,,,,,, SRR
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Baloise Swiss Property Fund
Geschaftsbericht per 30. September 2019
Inventar der Liegenschaften

Gestehungs- Stockwerk- Total Ist- Leerstand- und Durchschnitt-

Parkplatze kosten Alleineigentum eigentum Miteigentum Im Baurecht Verkehrswert Mietertrag  Mietzinsverluste licher Leerstand

in CHF in CHF in CHF in CHF in CHF in CHF in CHF in CHF in%

e 19 12,739,072 13'081’000 ................... o ................... 0 .................... 0 13,081,000 ........... 628’560 _20’877 ............. 321%

e - 18,024,232 19’646’000 ................... 0 ................... 0 .................... 0 19,646’000 ........... 690’878 _14’223 ............. 202%

e 34 15,782‘730 14,757’000 ................... O ................... 0 .................... 0 14,757,000 ........... 743,582 ............ _4’717 ............. 063%

e o 9’454,965 ,,,,,,,, 9,127,000 ................... O ................... 0 .................... 0 ,,,,,,,, 9,127’000 ........... 401,974 _19’778 ............. 469%

e 48 11,273’069 11,219,000 ................... O ................... 0 .................... 0 11,219,000 ........... 584,673 _12,892 ............. 216%

e 26 12,656,450 13’522’000 ................... 0 ................... 0 .................... 0 13,522,000 ........... 518’480 _22’027 ............. 408%

e 16 ....... 5,379’169 ,,,,,,,, 5,384’000 ................... 0 ................... 0 .................... 0 ,,,,,,,, 5,384’000 ........... 289’188 ............ _1’291 ............. 044%

e 33 ....... 8,012,659 ,,,,,,,, 7’947’000 ................... 0 ................... 0 .................... 0 ,,,,,,,, 7,947,000 ........... 345’007 _48’980 ........... 1243%

e 25 ....... 8,962’058 ,,,,,,,, 8’949’000 ................... 0 ................... 0 .................... 0 ,,,,,,,, 8,949,000 ........... 375’145 _31’696 ............. 779%

e 46 13,721,566 13,880,000 ................... 0 ................... 0 .................... 0 13’880,000 ........... 612,062 _19’386 ............. 307%

e 24 ....... 9,598’613 ,,,,,,,, 9,829,000 ................... 0 ................... 0 .................... 0 ,,,,,,,, 9,829’000 ........... 393,840 _11,400 ............. 281%

e 41 12,589’153 12,855’000 ................... 0 ................... 0 .................... 0 12,855,000 ........... 506,862 _93,966 ........... 1564%

e 32 ....... 8,526,677 ,,,,,,,, 8,988’000 ................... 0 ................... 0 .................... 0 ,,,,,,,, 8,988,000 ........... 408’265 _37’151 ............. 834%

e 31 13,739,941 14,841’000 ................... o ................... 0 .................... 0 14,841,000 ........... 538’622 _24’244 ............. 431%

e 28 ....... 9,732’344 10’312’000 ................... 0 ................... 0 .................... 0 10,312’000 ........... 444’434 _23’193 ............. 496%

e 56 14’405‘305 14,410’000 ................... O ................... 0 .................... 0 14,410,000 ........... 700,667 _23,531 ............. 325%

e 28 11’472,377 11,525,000 ................... O ................... 0 .................... 0 11,525’000 ........... 541,577 _19’463 ............. 347%

e 14 ....... 6,341’337 ,,,,,,,, 6,616,000 ................... O ................... 0 .................... 0 ,,,,,,,, 6,616’000 ........... 317,976 _11,260 ............. 342%

e 32 11,112,109 11’343’000 ................... 0 ................... 0 .................... 0 11,343,000 ........... 463,674 _18’212 ............. 378%

L o 3,554’734 ,,,,,,,, 3,640’000 ................... O ................... 0 .................... 0 ,,,,,,,, 3,640’000 ........... 158’007 ............ B 3’284 ............. 2 04%

e 21 ........ 5,989,416 ,,,,,,,, 7’223’000 ................... 0 ................... 0 .................... 0 ,,,,,,,, 7,223,000 ........... 139’699 _90’209 ........... 3924%

e 32 ....... 6,501’730 ,,,,,,,, 6’439’000 ................... 0 ................... 0 .................... 0 ,,,,,,,, 6,439,000 ........... 304’665 _68’239 ........... 1830%

e 10 ....... 5’447,244 ,,,,,,,, 5,863,000 ................... 0 ................... 0 .................... 0 ,,,,,,,, 5’863’000 ........... 231,950 _10’362 ............. 428%

e 19 ....... 5,175,070 ,,,,,,,, 5,232,000 ................... 0 ................... 0 .................... 0 ,,,,,,,, 5,232’000 ........... 235,025 _27,823 ........... 1059%

e 21 ........ 7,272’011 ,,,,,,,, 7,586’000 ................... 0 ................... 0 .................... 0 ,,,,,,,, 7,586’000 ........... 345,023 ............ _8,446 ............. 239%

e 24 ....... 5,372,072 ,,,,,,,, 5’601 ’000 ................... 0 ................... 0 .................... 0 ,,,,,,,, 5,601 ,000 ........... 259’646 ............ B 5’880 ............. 2 21 %

e 12 ....... 7,108,109 ,,,,,,,, 7,568’000 ................... o ................... 0 .................... 0 ,,,,,,,, 7,568,000 ........... 322,869 ............ _8’910 ............. 269%

e 31 ........ 4,754’773 ,,,,,,,, 4’826’000 ................... 0 ................... 0 .................... 0 ,,,,,,,, 4,826’000 ........... 252’205 ............ 79’965 ............. 380%

e 27 ....... 5,412‘161 ,,,,,,,, 5,453’000 ................... O ................... 0 .................... 0 ,,,,,,,, 5’453,000 ............. 20,800 ............ _2,194 ............. 954%

e 14 ....... 7’837,519 ,,,,,,,, 8,049,000 ................... O ................... 0 .................... 0 ,,,,,,,, 8,049,000 ............. 28,200 ............ _1’300 ............. 441%

e 26 10,748’055 11,118,000 ................... 0 ................... 0 .................... 0 11,118’000 ............. 34,120 .............. _135 ............. 039%

e 29 14,676,928 14’925’000 ................... 0 ................... 0 .................... 0 14,925,000 ............. 48,133 .............. _140 ............. 029%

e 63 30,279,536 ...... 30’506’000 ................... O ................... 0 .................... 0 30,506’000 ........... 104’183 ............ _4’617 ............. 424%

e 51 24'157’342 24,921’000 ................... 0 ................... 0 .................... 0 24,921,000 ............. 71’922 ............ _8’392 ........... 1045%

e 8 ....... 5,037’592 ,,,,,,,, 5,116’000 ................... 0 ................... 0 .................... 0 ,,,,,,,, 51116,000 ............. 16’637 .................... 0 ............. 000%

e 3 ....... 5’161‘788 ,,,,,,,, 5,255,000 ................... O ................... 0 .................... 0 ,,,,,,,, 5’255’000 ............. 17,384 .................... O ............. 000%

e 2 ....... 3,231,198 ,,,,,,,, 3,293,000 ................... O ................... 0 .................... 0 ,,,,,,,, 3’293’000 9,533 .................... 0 ............. 000%

e 4 ....... 8,250’544 ,,,,,,,, 8,255,000 ................... 0 ................... 0 .................... 0 ,,,,,,,, 8,255,000 ............. 27,531 .............. _443 ............. 158%
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Baloise Swiss Property Fund
Geschaftsbericht per 30. September 2019
Inventar der Liegenschaften

Gewerbe-

Kanton Baujahr Wohnungsgrosse Sonstige Objekte* objekte
Grundstiicke 3 3-3.5 4-45 45
Wohnbauten
cors'er.survevey,Chemmvert31 VD 1962 10 10 5 ........ R SRR RS
A|g|e’RueduM0|age32/34 VD 1986 ........ 4 10 5 ........ [ SRR 4 ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,
BaSEI’HammerStrasse132 ...................................... B 5 1982 ........ 1 ........ 5 ........ 4 ........ R SRR 1 ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,
pn“y’Avenuede[aRoche“e14 VD 1968 ...... 30 ................. o e SRR RS
Urtenen,SOIOthumStrasse60/60a/b ........................ B E 1982 ........ 6 ................. 6 ........ e 2 ................... SRR
Total 265 431 349 63 157 15
KommerZIe“genUtZteLlegenSChaﬂen ............................................................................................................................................................
A“SChW”,Hegenhelmermattwegés .......................... B |_ 1989 ........ e o o [ SRR 33 ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,
R|ehenywett5te|nstrasse4 ...................................... B |_ 1989 ........ e 3 ........ 3 ........ e SR 11 ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,
Basel,StJakobSStrassey) ‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘ B |_ 1988 ................. 1 ........ 3 ........ R 9 ..........................
Total 8 4 6 - 4 53

Gemischte Bauten

Basel, Drahtzugstrasse 51 BS 1988 - 6 4 - 7 0

Total 41 57 48 9 11 63

Bauland (einschliesslich Abbruch und
angefangener Objekte)

n.a. - - - - - - -
Total - - - - - - -

S u sam menfas sun g .......................................................................................................................................................................................
Wohnbauten ................................................................................................ 2 65 431 ..... 3 49 63 ............... 157 ................. 15 ...........................
KommemellgenutzteLlegenschaften ............................................................... 8 ........ 4 ,,,,,,,, 6 ........ S 4 ................. 53 ...........................
Gem|schteBauten .......................................................................................... 41 57 ...... 48 ........ 9 ................. 11 ................. 63 ...........................
Ba u land ( elnschllessllch A bb r uch un d ............................................................... St R R S R SRR
angefangener Objekte)

Gesamttotal 314 492 403 72 172 131
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Baloise Swiss Property Fund
Geschaftsbericht per 30. September 2019
Inventar der Liegenschaften

Gestehungs- Stockwerk- Total Ist- Leerstand- und Durchschnitt-

Parkplatze kosten Alleineigentum eigentum Miteigentum Im Baurecht Verkehrswert Mietertrag  Mietzinsverluste licher Leerstand

in CHF in CHF in CHF in CHF in CHF in CHF in CHF in CHF in%

e 9 ....... 7,805,408 ........ 7’709’000 ................... O ................... 0 .................... 0 ........ 7,709,000 ............. 23,911 .................... O ............. 0 00%

e 22 ....... 6,645’984 ........ 6’476’000 ................... 0 ................... 0 .................... 0 ........ 6,476’000 ............. 25’327 ............ _1’075 ............. 4 07%

e 9 ....... 4’541 ‘967 ........ 4‘608’000 ................... 0 ................... 0 .................... 0 ........ 4,608,000 ............. 16,900 .................... O ............. 0 00%

e 17 ....... 9,058,000 ........ 9,134,000 ................... 0 ................... 0 .................... 0 ........ 9,134’000 ............. 31,383 .............. _525 ............. 165%

e 79 ....... 7,937,156 ........ 8,000,000 ................... 0 ................... 0 .................... 0 ........ 8,000,000 ............. 28,959 .............. - 640 ............. 216%
1°066 415°480°660 425°027°000 - - - 425’027°000 12°259°479 -710’860 5.48%
106 21’897,262 21’651’000 ................... SRR SRR . 21,651’000 ........ 1,080’297 _14’958 ............. 137%
e 0 ....... 6’194,384 ........ 6,284’000 ................... SRR R S 6,284,000 ........... 356,281 _35’070 ............. 896%
e 25 19,062,036 19,282,000 ................... SRR R . 19,282’000 ............. 68,886 ............ _2’310 ............. 324%
131 47°153’682 47°217°000 - - - 47°217°000 1°505°464 -52’338 3.36%
e 42 12,820’220 13’107’000 ................... SRR SRR . 13,107’000 ........... 587’486 _23’418 ............. 383%
e 0 12,387‘409 11’609’000 ................... SRR R - 11,609,000 ........... 602’025 _14’034 ............. 228%
e 44 21,597,126 21,681,000 ................... SRR R . 21,681’000 ........... 886,180 _27,216 ............. 298%
e 20 ....... 8,988,180 ........ 9,026,000 ................... SRR R S 9,026,000 ........... 299,396 _94,456 ........... 2398%

e 97 11,068,327 11,251’000 ................... SRR R . 11,251,000 ........... 575’933 ............ _2’415 ............. 042%

e 51 ........ 9,544,544 ........ 8,973’000 ................... SRR SRR S 8,973’000 ............. 37,555 _20’286 ........... 3507%

e 21 ........ 4,408’908 ........ 4’368’000 ................... SRR R S 4,368,000 ............. 16’137 ............ _3’588 ........... 1319%

e 4 ....... 6,395’713 ........ 6’565’000 ................... SRR SRR S 6,565’000 ............. 19’763 ................. _70 ............. 0 35%

e 11 ........ 6’981 : 164 ........ 7,075’000 ................... SRR R S 7,075,000 ............. 25,6 10 .............. - 3 50 ............. 135 %
290 94°191°590 93’655’000 - - - 93’655°000 3’050°085 -185’832 5.74%

e 1’066 415,480,660 425’027’000 ................... SRR SRR . 425,027,000 12’259’479 _710’860 ............. 548%
131 47’153,682 47,217,000 ................... SRR R . 47,217’000 ........ 1,505,464 _52’338 ............. 336%
290 94,191,590 93,655,000 ................... SRR R . 93,655’000 ........ 3,050,085 _185,832 ............. 574%
1°487 556°825’932 565’899°000 - - - 565’899°000 16’°815°027 -949°030 5.34%
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Baloise Swiss Property Fund
Geschéftsbericht per 30. September 2019
Geschéftstatigkeit und Finanzierung

Angaben zur Geschiaftstatigkeit und Finanzierung

Kaufe zur Lancierung: Art der Liegenschaften Datum

Chur Alpsteinweg 3-11, 15 Wohnbauten 01.10.2018

Neuchatel Rue de Vauseyon 29 Gemischte Bauten 01.10.2018
Kaufe im Rahmen der Kapitalerhohung: Art der Liegenschaften Datum

Basel Hammerstrasse 132 Wohnbauten 01.09.2019
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Baloise Swiss Property Fund
Geschéftsbericht per 30. September 2019
Geschéftstatigkeit und Finanzierung

Kdufe im Rahmen der Kapitalerhéhung: Art der Liegenschaften Datum
Binningen Lindenstrasse 18 -22 Wohnbauten 01.09.2019
Vez|a V|aSGottard09 Gem|5chteBauten ............................................... 01092019
SchuembKomz Spuh[|halde3_9,15_21 Wohnbauten ....................................................... 01092019
Wmterthur Wasserw|e5enstrasse793_c81a_c Wohnbauten ....................................................... 01092019
Arleshe|m ...................................... B raChmattstr35581 Wohnbauten ....................................................... 01092019
Base[ ............................................ H egenhe|merstrasse26 Wohnbauten ....................................................... 01092019
Base[ schutzengraben51 Wohnbauten ....................................................... 01092019
LaTourdePe||z ChdeVass|n3o/32 Wohnbauten ....................................................... 01092019
cOrs|ersurvevey ............................ c hem|nvert31 Wohnbauten ....................................................... 01092019
Basel ............................................ D rahtzugstrasse51 Gem|schteBauten ............................................... 01092019
Wmterthur Wartstrasse4 Gem|5chteBauten ............................................... 01092019
Basel ............................................ s t]akobsStrasse 30 ............................... K Ommeme“ genUtZte L|egenschaften ..................... 01092019
Pn“y Avenuedelakochelle14 Wohnbauten ....................................................... 01092019
Urtenen ......................................... S olothumstrasseso/soa/b Wohnbauten ....................................................... 01092019

1 Die einzelnen Immobilien wurden durch die akkreditierten Schatzungsexperten mit Bewertungsstichtag 30. September 2018 geschéatzt und bilden zur Lancierung des Fonds
am 1. Oktober 2018 ein Portfolio, welches aufgrund der Ausnahmegenehmigung gemass Art. 63 Abs. 4 KAG der FINMA vom 2. Februar 2018 von der Baloise Immobilien
Management AG erworben wurde. Der Marktwert dieses Portfolios betrug CHF 352°310°000.

2 Die einzelnen Immobilien wurden durch die akkreditierten Schatzungsexperten mit Bewertungsstichtag 1. September 2019 geschdtzt und bilden zur Kapitalerhohung des
Fonds per 2. September 2019 ein Portfolio, welches aufgrund der Ausnahmegenehmigung gemdss Art. 63 Abs. 4 KAG der FINMA vom 14. Juni 2019 von der Baloise Immobilien
Management AG erworben wurde. Der Marktwert dieses Portfolios betrug CHF 193’890°000.

WEITERE KAUFE
In der Berichtsperiode erfolgten keine weiteren Kaufe.

VERKAUFE
In der Berichtsperiode wurden keine Verkadufe getatigt.

GEWAHRTE HYPOTHEKEN UND ANDERE HYPOTHEKARISCH SICHERGESTELLTE DARLEHEN
Keine

HYPOTHEKEN UND ANDERE HYPOTHEKARISCH SICHERGESTELLTE VERBINDLICHKEITEN NACH FALLIGKEIT

Kredit Betrag (CHF) Laufzeit Zinssatz

Kurzfristige Hypotheken mit

Langfristige Hypotheken mit

Falligkeit innerhalb von 1 bis 5 Jahren

Festhypothek 17°000°000 01.10.18-30.09.21 0.32%

Festhypothek 15’000°000 30.09.19-30.09.20 0.08%

Festhypothek 13’000°000 30.09.19-30.09.21 -0.01%

Festhypothek 40°000°000 30.09.19-30.09.22 0.00%
Total 85°000°000
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Baloise Swiss Property Fund
Geschéftsbericht per 30. September 2019
Geschaftstatigkeit und Finanzierung

DARLEHEN UND KREDITE
Keine

KURZFRISTIGE FESTVERZINSLICHE EFFEKTEN, IMMOBILIENZERTIFIKATE UND DERIVATE
Keine

ANTEILE AN ANDEREN IMMOBILIENFONDS UND IMMOBILIENINVESTMENTGESELLSCHAFTEN
Keine

BETEILIGUNGEN AN IMMOBILIENGESELLSCHAFTEN
Keine

MIETZINSEINNAHMEN PRO MIETER GROSSER ALS 5%

Anteilin% der
Per Mieter Ort der Liegenschaften Mietzinseinnahmen

30.09.2019 n.a. n.a. n.a.

GESCHAFTE MIT NAHESTEHENDEN

Mit Verfligung vom 2. Februar 2018 genehmigte die Eidgendssische Finanzmarktaufsicht («FINMA») die Auflage dieser
kollektiven Kapitalanlage. Gestiitzt auf Art. 63 Abs. 2 und 4 KAGi.V.m. Art. 32a KKV wurde durch die FINMA die Ausnahme
betreffend die Ubernahme von Immobilienwerten von nahestehenden natiirlichen und juristischen Personen fiir den Kauf
eines Portfolios von Immobilien der Basler Versicherungen AG, Basel, und der Basler Leben AG, Basel im Rahmen, der
Lancierung des Immobilienfonds sowie im Rahmen der Kapitalerhohung genehmigt. Die Genehmigungen der Ausnahmen
sind auf den Zeitraum der Lancierung sowie der Kapitalerhohung beschrankt. Die Fondsleitung untersteht der Auflage,
diese Transaktionen im Jahresbericht zu erwdhnen:

Im Rahmen der Lancierung sowie der Kapitalerhohung des Baloise Swiss Property Fund tbertrugen die Basler
Versicherung AG, Basel, und die Basler Leben AG, Basel, der Baloise Immobilien Management AG, Basel, zuhanden des
Immobilienfonds durch Vermogensiibertragung gemass Art. 69 ff. FusG zwei Liegenschaftenportfolios von 35 Liegenschaften
bei der Lancierung und 20 Liegenschaften im Rahmen der Kapitalerh6hung. Die Ubertragung der Liegenschaften erfolgte
durch Barzahlung und nicht als Sacheinlage gegen Ausgabe von Fondsanteilen. Die drei Gesellschaften sind nahestehende
juristische Personen i.S.v. Art. 63 KAG. Die Immobilienwerte, welche Gegenstand dieser Transaktion waren, sind unter
«Kdufe zur Lancierung» und «Kadufe im Rahmen der Kapitalerhohung» aufgefiihrt.

GESCHAFTE ZWISCHEN KOLLEKTIVEN KAPITALANLAGEN
Keine
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Baloise Swiss Property Fund
Geschéftsbericht per 30. September 2019
Anhang

Anhang

INFORMATIONEN ZUR BILANZ UND ZU DEN GEKUNDIGTEN ANTEILEN

30.09.2019

Hohe des Abschreibungskontos der Grundstiicke

Anzahl der auf Ende des nachsten Rechnungsperiode gekiindigten Anteile -

KENNZAHLEN GEMASS BRANCHENSTANDARDS
Diese Informationen kénnen bei «Der Fonds im Uberblick» entnommen werden.

HINWEIS AUF SOFT COMMISSION AGREEMENTS
Die Fondsleitung hat keine Gebiihrenteilungsvereinbarungen oder Vereinbarungen betreffend Retrozessionen in Form von
sogenannten «soft commissions» geschlossen.

GRUNDSATZE FUR DIE BEWERTUNG SOWIE BERECHNUNG DES NETTOINVENTARWERTES

Gemdss § 16 des Fondsvertrages («Berechnung des Nettoinventarwertes und Beizug von Schatzungsexperten») wird der
Nettoinventarwert des Immobilienfonds zum Verkehrswert auf Ende des Rechnungsjahres sowie bei jeder Ausgabe von
Anteilen in Schweizer Franken berechnet.

Der Inventarwert eines Anteils ergibt sich aus dem Verkehrswert des Fondsvermégens, vermindert um allféallige
Verbindlichkeiten des Anlagefonds sowie um die bei der Liquidation des Fondsvermdgens wahrscheinlich anfallenden
Steuern, dividiert durch die Anzahl derim Umlauf befindlichen Anteile.

Gemadss Art. 88 Abs. 2 KAG, Art. 92 und 93 KKV sowie den SFAMA-Richtlinien fiir die Immobilienfonds werden die
Immobilien des Fonds regelmdssig von unabhadngigen, bei der Aufsichtsbehorde akkreditierten Schatzungsexperten anhand
derdynamischen Ertragswertmethode «Discounted-Cashflow-Methode (DCF)» geschatzt. Die Bewertung erfolgt zum Preis,
derbei einem sorgfaltigen Verkaufim Zeitpunkt der Schatzung wahrscheinlich erzielt wiirde. Bei Erwerb oder Verdusserung
von Grundstiicken im Fondsvermdgen sowie auf den Abschluss jedes Rechnungsjahres muss derVerkehrswert der Grundstiicke
im Fondsvermdgen durch die Schatzungsexperten uberpriift werden. Der Verkehrswert der einzelnen Immobilien stellt
einen bei gewohnlichem Geschéftsverkehr und unter Annahme eines sorgféltigen Kauf- und Verkaufsverhaltens mutmasslich
erzielbaren Preis dar. Im Einzelfall werden, insbesondere beim Kauf und Verkauf von Fondsliegenschaften, eventuelle
Opportunitdten im Interesse des Fonds bestméglich genutzt. Dies kann zu Abweichungen bei den Bewertungen fiihren.

Weitere Ausfiihrungen zu den Verkehrswerten kénnen dem Bewertungsbericht der Immobilienschatzer entnommen
werden.
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VERGUTUNGEN UND NEBENKOSTEN (§ 18 UND § 19 DES FONDSVERTRAGS)

Maximal Effektiv

Vergiitungen an die Fondsleitung

Jahrliche Kommission fiir die Leitung des Immobilienfonds, die Vermdgensverwaltung und den 1.00% 0.65%
Vertrieb des Immobilienfonds (in % des Gesamtfondsvermdgens)

Kommission fiir die Bemiihungen bzw. Kosten bei der Erstellung von Bauten, bei Renovationen und 3.00% 2.50%
Umbauten (in% der Baukosten)

Kommission fiir die Bemiihungen bzw. Kosten im Zusammenhang mit der Verwaltung der einzelnen 5.00 % 4.00 %
Liegenschaften (in % der jahrlichen Nettomietzinseinnahmen)

Kommission fiir die Bemiihungen bzw. Kosten im Zusammenhang mit dem Kauf und Verkauf von 2.00% 1.50%
Grundstiicken (in% des Kauf- bzw. des Verkaufspreises, sofern damit nicht ein Dritter beauftragt

wird); bei der Ubernahme von Grundstiicken und Liegenschaften (Sacheinlagen) kann ebenfalls

eine Entschadigung in gleicher Hohe belastet werden.

Kommission fiir die Auszahlung des Liquidationsbetreffnisses im Falle der Auflosung 0.50% n.a.
des Immobilienfonds

Weitere vertragliche Vergiitungen:

Bei der Ausgabe und Riicknahme von Anteilen erhebt die Fondsleitung zudem zugunsten des
Fondsvermdgens die Nebenkosten, die dem Immobilienfonds im Durchschnitt aus der Anlage des
einbezahlten Betrages bzw. aus dem Verkauf eines dem gekiindigten Anteil entsprechenden Teils
der Anlagen erwachsen.

Jahrliche Kommission fiir die Aufbewahrung des Fondsvermdgens, die Besorgung des Zahlungsver- 0.10% 0.10%
kehrs des Immobilienfonds und die sonstigen in § 4 des Fondsvertrags aufgefiihrten Aufgaben der
Depotbank (in% des Gesamtfondsvermégens)

Kommission fiir die Auszahlung des Jahresertrags an die Anleger 0.50% 0.50%

GESAMTBETRAG DER VERTRAGLICHEN ZAHLUNGSVERPFLICHTUNGEN NACH DEM BILANZSTICHTAG
FUR GRUNDSTUCKKAUFE SOWIE BAUAUFTRAGE UND INVESTITIONEN IN LIEGENSCHAFTEN

in CHF

Gesamtbetrag dervertraglichen Zahlungsverpflichtungen 1°025’732

22



Baloise Swiss Property Fund
Geschéftsbericht per 30. September 2019
Weitere Angaben

Weitere Mitteilungen an die Anleger

ANGABEN UBER ANGELEGENHEITEN VON BESONDERER WIRTSCHAFTLICHER ODER RECHTLICHER BEDEUTUNG

Anderungen des Fondsreglements
In der Berichtsperiode erfolgten keine Anderungen des Fondsreglements.

Wesentliche Fragen der Auslegung von Gesetz und Fondsreglement
In der Berichtsperiode ergaben sich keine wesentlichen Fragen zur Auslegung von Gesetzen oder des Fondsreglements.

Angaben iiber den Wechsel von Fondsleitung und Depotbank
In der Berichtsperiode erfolgte kein Wechsel der Fondsleitung oder Depotbank.

Anderungen der geschiftsfiihrenden Personen der Fondsleitung

Martin Krénzlin wurde per 30. Juni 2019 pensioniert. Seine Funktion iibernimmt Dieter Krduchi als Leiter Handel ad interim.
Philippe Flirstenbergerist per 30. September 2019 aus der Geschéftsleitung ausgeschieden. Bis die Nachfolge geregelt

ist, ibernimmt Dieter Krduchi die Leitung Bau & Entwicklung ad interim.

Angaben zu Rechtsstreitigkeiten
Es sind keine wesentlichen Rechtsstreitigkeiten hangig.
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_L PricewaterhouseCoopers AG

Birchstrasse 160

pwc Postfach

CH-8050 Ziirich
Telefon: +41 58 792 44 00
www.pwe.ch

Baloise Immobilien Management AG 27. September 2019
Aeschengraben 21
4051 Basel

Marktwertermittlung der Liegenschaften per 30.09.2019

Ausgangslage und Auftrag

Die Baloise Immobilien Management AG reichte bei der Eidgendssischen Finanzmarktaufsicht (FINMA) Gesuche
als Fondsleitung fiir Immobilienfonds geméss Art 25 i.V.m. Art. 58 des Bundesgesetzes iiber die Kollektivanlagen
(KAG) ein und beantragte zudem eine Ausnahmebewilligung nach Art. 63 Abs. 4 KAG (insbesondere i.V.m. Art.
32a der Kollektivanlagenverordnung), um Immobilien aus dem Portfolio der Basler Leben AG sowie der Basler
Versicherung AG fiir den Immobilienfonds zu erwerben.

Gemiss Art. 64 KAG ist durch die Fondsleitung des Immobilienfonds ein unabhéngiger Schitzungsexperte zu
mandatieren, um die Marktwerte der Liegenschaften unter Beriicksichtigung relevanter Standards und Grundla-
gen zu bestimmen. Daher hat das Real Estate Advisory Team der PricewaterhouseCoopers AG (,PwC“) im Auftrag
der Baloise Immobilien Management AG sémtliche zu erwerbende Liegenschaften auf Einzelobjektebene zum
Zweck der Alimentierung des Fonds erstmalig per Stichtag 31.12.2017 bewertet. Dariiber hinaus sieht der Auftrag
eine jahrliche Wiederbewertung aller Liegenschaften des Portfolios sowie Transaktionsbewertungen bis ein-
schliesslich zum Jahr 2021 vor. In diesem Rahmen wurde eine Wiederbewertung der 55 Portfolioliegenschaften
mit Stichtag per 30.09.2019 durchgefiihrt.

Bewertungsstandards und Grundlagen

In Ubereinstimmung mit den Marktwertdefinitionen der International Valuation Standards (IVSC), der Swiss
Valuation Standards (SVS) und den Richtlinien der Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) wird der
Marktwert definiert als ,,Der Marktwert ist der geschdtzte Betrag, fiir welchen ein Immobilienvermégen am Tag
der Bewertung zwischen einem verkaufsbereiten Verdusserer und einem kaufbereiten Erwerber, nach angemes-
senem Vermarktungszeitraum, in einer Transaktion im gewohnlichen Geschdftsverkehr ausgetauscht werden
sollte, wobet jede Partei mit Sachkenntnis, Umsicht und ohne Zwang handelt*.

Jedes Objekt wird individuell und nicht als Teil des Portfolios bewertet. Die Wertermittlung der Liegenschaften
erfolgt auf Basis von iiberwiegend auf dem Markt beobachtbaren Input-Parametern sowie teils beobachtbaren
jedoch angepassten Input-Parametern. Kosten und Steuern, die dem Eigentiimer anfallen konnen und nicht in
direktem Zusammenhang mit dem Betrieb der Liegenschaft stehen (Finanzierungs- und Verdusserungskosten,
Mehrwertsteuer etc.), werden im Einklang mit der Bewertungspraxis in der Schweiz nicht beriicksichtigt.

Grundlage fiir die Bewertung bilden aktuelle Informationen beziiglich der Liegenschaften sowie des Immobilien-
marktes. Dokumente und Daten zu den Liegenschaften wurden von der Auftraggeberin zur Verfiigung gestellt. Die
Richtigkeit dieser Dokumente wird vorausgesetzt. Die Liegenschaften werden im Rahmen der Bewertung jeweils
mindestens alle drei Jahre, sowie nach Akquisition oder Umbau besichtigt. Im Rahmen der Einwertung bei
Fondsgriindung per 31.12.2017 wurde das gesamte Initialportfolio von 35 Liegenschaften besichtigt. Das im Zuge
der Kapitalerhhung akquirierte Portfolio von 20 Liegenschaften wurde im Rahmen der Transaktionsbewertung
per 31.03.2019 besichtigt.

PricewaterhouseCoopers AG mit Standorten in Aarau, Basel, Bern, Chur, Genf, Lausanne, Lugano, Luzern, Neuenburg, Sitten, St. Gallen, Thun, Winterthur, Zug und
Ziirich bietet Wirtschaftspriifung, Steuer-, Rechts- und Wirtschaftsberatung an. PricewaterhouseCoopers AG ist Mitglied eines globalen Netzwerks von rechtlich
selbstandigen und voneinander unabhangigen Gesellschaften, das in rund 150 Landern weltweit vertreten ist.
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Bewertungsmethode und Bewertungstechnik

Der nominale Basiszinssatz betrigt grundsétzlich 2.23%. Grundlage fiir die Ermittlung des nominalen Basiszins-
satzes ist die langfristige Prognose der Rendite fiir zehnjahrige Bundesanleihen inkl. eines Zuschlags fiir die all-
gemeine Illiquiditdt von Immobilienanlagen. Die langfristige Inflationsannahme wurde auf Basis der historischen
Daten und der Inflationsprognose des Internationalen Wahrungsfonds (IWF) bei 1.00% angenommen. Fiir die
Ermittlung des Kapitalisierungszinssatzes wird das inflationsbedingte Wachstum der Cashflows ab Jahr elf abge-
zogen. Die einzelnen Liegenschaftswerte werden nach der Discounted-Cash-Flow-Methode (DCF-Methode) er-
mittelt.

Bei der DCF-Methode werden im ersten Schritt die jahrlich erwarteten nominalen Netto-Zahlungsstréme iiber
einen Betrachtungshorizont von zehn Jahren prognostiziert (Sollmiete abziiglich nicht realisierter Mieten, Kosten
fiir Betrieb, Unterhalt, Instandsetzungen etc.). Fiir diese Prognosejahre werden einzelne Cashflows dargestellt.
Die verbleibende Restnutzungsdauer wird durch die Fortschreibung des Cashflows eines représentativen Jahres
(Exit-Jahr) dargestellt. In einem zweiten Schritt werden diese sogenannte Free Cashflows, sprich die dem Eigen-
tiimer effektiv zur freien Verfiigung stehenden Geldfliisse, auf den heutigen Zeitpunkt diskontiert (Barwert) und
addiert. Der nominale Diskontierungszinssatz reflektiert hierbei die marktgerechten, risikoadjustierten Opportu-
nitdtskosten der Investition in die Liegenschaft. Die Summe der Barwerte entspricht dem Marktwert.

Die Bewertungen stimmen mit den gesetzlichen Vorschriften des Kollektivanlagengesetzes (KAG) und der Kol-
lektivanlagenverordnung (KKV) sowie den Richtlinien der Swiss Funds & Asset Management Association (SFA-
MA) iiberein. Des Weiteren hat PwC brancheniibliche Bewertungsstandards berticksichtigt.

Bewertungsresultat

Fiir den Immobilienfonds wurden 55 Objekte unabhingig bewertet. Fiir die durch PwC bewerteten Liegenschaften
liegt der durchschnittliche, nominale, nach den Marktwerten gewichtete Diskontierungszinssatz per 30.09.2019
bei 4.05%. Der durchschnittliche, reale, nach den Marktwerten gewichtete Diskontierungszinssatz per 30.09.2019
liegt bei 3.02%.

Gewichteter Gewichteter

. Anzahl Marktwert . . ) e )

Liegenschaften . R Diskontierungssatz Kapitalisierungssatz
Liegenschaften [CHF] .

(nominal) (real)

Gesamtes Portfolio 55 565°899’°000 4.05% 3.02%

Gestiitzt auf die oben dargelegten Ausfithrungen bewerten wir den Marktwert des Immobilienportfolios per
30.09.2019 mit CHF 565'899’000.

Unabhiingigkeit

Gemiss der Geschiftspolitik der PricewaterhouseCoopers AG wurde das Immobilienportfolio unabhiangig und
neutral bewertet. Die Bewertung dient dem vorgingig genannten Zweck der Festlegung der Bilanzwerte zum
Stichtag per 30.09.2019. Es wird keine Haftung gegeniiber Dritten iibernommen.
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Real Estate Advisory

Afco
Marie Seiler MRICS, CFA Marco Bohi MRICS
Partner Director
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Kurzbericht der Priifgesellschaft

Ernst & Young AG Telefon +41 58 286 86 86
Aeschengraben 9 Fax +41 58 286 86 00
Postfach www.ey.com/ch

Building a batter CH-4002 Basel

working world

An den Verwaltungsrat der

Baloise Immobilien Management AG, Basel

Basel, 4. Dezember 2019

Kurzbericht der kollektivanlagengesetzlichen Priifgesellschaft zur
Jahresrechnung

Als kollektivanlagengesetzliche Priifgesellschaft haben wir die beiliegende Jahresrechnung des
Anlagefonds Baloise Swiss Property Fonds, bestehend aus der Vermdgensrechnung und der
Erfolgsrechnung, 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) fiir das am 30. September 2019 abgeschlossene Geschéftsjahr gepriift.

Verantwortung des Verwaltungsrates der Fondsleitung

Der Verwaltungsrat der Fondsleitung ist fiir die Aufstellung der Jahresrechnung in Ubereinstimmung mit
dem schweizerischen Kollektivanlagengesetz, den dazugehdrenden Verordnungen sowie dem
Fondsvertrag und dem Prospekt verantwortlich. Diese Verantwortung beinhaltet die Ausgestaltung,
Implementierung und Aufrechterhaltung eines internen Kontrollsystems, mit Bezug auf die Aufstellung
der Jahresrechnung, die frei von wesentlichen falschen Angaben als Folge von Verstéssen oder
Irrtimern ist. Daruber hinaus ist der Verwaltungsrat der Fondsleitung fir die Auswahl und die
Anwendung sachgemasser Rechnungslegungsmethoden sowie die Vornahme angemessener
Schatzungen verantwortlich.

Verantwortung der kollektivanlagengesetzlichen Priifgesellschaft

Unsere Verantwortung ist es, aufgrund unserer Priifung ein Prifungsurteil Gber die Jahresrechnung
abzugeben. Wir haben unsere Priifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den
Schweizer Priifungsstandards vorgenommen. Nach diesen Standards haben wir die Priifung so zu
planen und durchzufiihren, dass wir hinreichende Sicherheit gewinnen, ob die Jahresrechnung frei von
wesentlichen falschen Angaben ist.

Eine Priifung beinhaltet die Durchfiihrung von Priifungshandlungen zur Erlangung von
Prifungsnachweisen fir die in der Jahresrechnung enthaltenen Wertansatze und sonstigen Angaben.
Die Auswahl der Priifungshandlungen liegt im pflichtgemassen Ermessen des Priifers. Dies schliesst
eine Beurteilung der Risiken wesentlicher falscher Angaben in der Jahresrechnung als Folge von
Verstéssen oder Irrtimern ein. Bei der Beurteilung dieser Risiken berlcksichtigt der Prifer das interne
Kontrollsystem, soweit es fur die Aufstellung der Jahresrechnung von Bedeutung ist, um die den
Umstanden entsprechenden Priifungshandlungen festzulegen, nicht aber um ein Prifungsurteil Gber die
Existenz und Wirksamkeit des internen Kontrollsystems abzugeben. Die Prifung umfasst zudem die
Beurteilung der Angemessenheit der angewandten Rechnungslegungsmethoden, der Plausibilitat der
vorgenommenen Schéatzungen sowie eine Wirdigung der Gesamtdarstellung der Jahresrechnung. Wir
sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungsnachweise eine ausreichende und
angemessene Grundlage flr unser Prifungsurteil bilden.
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Priifungsurteil

Nach unserer Beurteilung entspricht die Jahresrechnung fir das am 30. September 2019
abgeschlossene Geschaftsjahr dem schweizerischen Kollektivanlagengesetz, den dazugehdrigen
Verordnungen sowie dem Fondsvertrag und dem Prospekt.

Berichterstattung aufgrund weiterer gesetzlicher Vorschriften

Wir bestatigen, dass wir die gesetzlichen Anforderungen an die Zulassung sowie an die Unabhangigkeit
gemass Revisionsaufsichtsgesetz erfiillen und keine mit unserer Unabhangigkeit nicht vereinbare
Sachverhalte vorliegen.

Ernst & Young AG

- o —
ok, el
Sandor Frei Michael Gurdan

Zugelassener Revisionsexperte Zugelassener Revisionsexperte
(Leitender Revisor)
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