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Bericht des Prasidenten und des Geschaftsfuhrers

Sehr geehrte Anleger

Die Schweizer Wirtschaft verzeichnete 2025 ein moderates Wachstum. Das reale Bruttoinlandsprodukt stieg um
rund 1.3%. Die Inflation nahm im Jahresverlauf weiter ab, bewegte sich ab Mitte Jahr knapp uUber null und lag Ende
2025 bei 0.1%. Infolge des nachlassenden Inflationsdrucks senkte die Schweizerische Nationalbank ihren Leitzins
bis Mitte Jahr auf 0% und liess ihn bis Jahresende unverandert. Die sinkenden Zinsen stltzten trotz der
abgeschwachten Konjunktur die Nachfrage nach Wohneigentum und verbesserten die Tragbarkeit fur Kauferinnen
und Kaufer, auch angesichts weiter steigender Immobilienpreise. Die anhaltende Zuwanderung sowie das begrenzte
Angebot, insbesondere in stadtischen und wirtschaftlich starken Regionen, trugen zusatzlich zum Anstieg der
Immobilienbewertungen bei. Die Bautatigkeit im Wohnungsbau blieb, wie schon in den Vorjahren, zu gering, um die
hohe Nachfrage zu decken. Entsprechend sanken die Leerstdande bei Wohnimmobilien in der Schweiz auf ein
historisch tiefes Niveau von rund 1% im Durchschnitt.

Politische und regulatorische Rahmenbedingungen spielen im Wohnsegment eine zunehmend zentrale Rolle.
Entsprechend gewinnen Regulierungsrisiken im Portfoliokontext weiter an Bedeutung. Demografische
Entwicklungen, insbesondere die anhaltende Zuwanderung, die Zunahme kleinerer Haushalte und die Alterung der
Bevdlkerung bleiben zusammen mit den wirtschaftlichen Rahmenbedingungen und dem Nachhaltigkeitsaspekt
entscheidende Einflussfaktoren fiir die Bewirtschaftung und strategische Ausrichtung von Immobilienportfolios. Fur
die Stiftung bedeutet dies, Chancen und Risiken frihzeitig zu erkennen und das Portfolio gezielt auf langfristige
Stabilitat und Wertentwicklung auszurichten.

Seitihrer Griindung Ende 2021 hat die Prevalis Anlagestiftung, Anlagegruppe Immobilien Schweiz, bis Ende 2025 ein
breit diversifiziertes Immobilienportfolio mit 23 Liegenschaften und einem Verkehrswert von rund CHF 308 Mio.
aufgebaut. Im Berichtsjahr konnte das Portfolio weiter optimiert werden: Zwei Liegenschaften wurden veraussert,
wahrend sechs neue Objekte zugekauft beziehungsweise eingebracht wurden. Dieses Wachstum wurde durch den
gezielten Einsatz von Fremdkapital sowie durch zuséatzliche Zeichnungen unserer Mitstifter und Anleger ermaoglicht.
Fir das entgegengebrachte Vertrauen und die fortgesetzte Unterstlitzung danken wir unseren Mitstiftern und
Anlegern herzlich.

Im Berichtsjahr konnte auf dem Immobilienportfolio ein positiver Bewertungseffekt erzielt werden. Die jahrlichen
Verkehrswertschatzungen des Gesamtportfolios fuhrten, im Vergleich zu den Werten per Ende 2024 und unter
Einbezug der Einstandswerte der neu erworbenen Liegenschaften, per Ende 2025 zu einem unrealisierten Gewinn
auf dem Liegenschaftsbestand. Das Ziel, das Portfolio gezielt zu optimieren und weiter auszubauen, wurde
erfolgreich umgesetzt. Fur das Jahr 2025 verzeichnete die Anlagegruppe Immobilien Schweiz eine erfreuliche
Anlagerendite von 5.83%. Dieses Ergebnis unterstreicht die erfolgreiche Entwicklung der Anlagegruppe und bestatigt
unsere Strategie.

Wir danken allen Mitgliedern des Stiftungsrats und des Anlageausschusses fur die engagierte und konstruktive
Zusammenarbeit im vergangenen Jahr. Der Schweizer Immobilienmarkt bleibt auch in Zukunft anspruchsvoll und
erfordert ein umsichtiges Handeln. Mit Fokus auf Qualitdt, nachhaltiges Wachstum und einen effizienten
Ressourceneinsatz setzen wir uns weiterhin dafir ein, einen langfristigen Mehrwert fur unsere Anlegerinnen und
Anleger, unsere Mieterinnen und Mieter sowie alle weiteren Anspruchsgruppen zu schaffen. Gleichzeitig treiben wir
den Ausbau und die Weiterentwicklung unseres Immobilienportfolios gezielt voran.
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Fir das uns entgegengebrachte Vertrauen und das grosse Engagement danken wir herzlich und blicken mit
Zuversicht in die Zukunft.

Zirich, 2. April 2025

Daniel Schmid Bernhard Schmid

Prasident des Stiftungsrates Geschaftsfuhrer
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Wichtige Kennzahlen

ANLAGEGRUPPE IMMOBILIEN SCHWEIZ' 31.12.2025 31.12.2024

Vermogens-Kennzahlen (in CHF)

Gesamtvermogen 325'566'325 283’630°361
Anlagevermogen 308°342’°000 261'664°000
Nettovermogen 228’°937°197 172’345’468
Fremdfinanzierungsquote 27.07% 37.56%

Werte pro Anspruch (in CHF)

Anspriche 1'975'993.70 1’574°261.89
Nettoertrag Rechnungsperiode 3.65 3.18
Nettoinventarwert 115.86 109.48
Ausschuttung 0.00 0.00
Inventarwert nach Ausschuttung 115.86 109.48
Performance-Kennzahlen (in %)? 01.01.2025-31.12.2025 01.01.2024-31.12.2024
Mietausfallquote 5.74% 4.58%
Betriebsgewinnmarge (EBIT-Marge) 66.50% 66.40%
TER|sA (GAV) 0.75% 0.94%
TER|sA (NAV) 1.05% 1.37%
Eigenkapitalrendite (ROE) 5.83% 5.02%
Rendite des investierten Kapitals (ROIC) 4.37% 4.00%
Anlagerendite 5.83% 5.07%
Ausschuttungsrendite 0.00% 0.00%
Ausschuttungsquote 0.00% 0.00%
Verzinsung Fremdfinanzierungen 1.06% 1.95%
Restlaufzeit Fremdfinanzierungen in Jahren 0.89 0.08

Wertpapiernummern Valoren-Nr. ISIN

Anlagegruppe Immobilien Schweiz 115309761 CH1153097618

'Aufgrund von Rundungen kénnen geringfligige Differenzen bestehen.
’Die Berechnung richtet sich nach der KGAST-Richtlinie Nr.1 ,,Berechnung und Publikation der Kennzahlen von direkt in der Schweiz
investierenden Immobilien-Anlagegruppen® vom Januar 2007, Stand 17. Mai 2024.

PREVALIS



Anlagetatigkeit und Ergebnisse

Anlagestrategie

Die Anlagegruppe Immobilien Schweiz verfolgt die Strategie der langfristigen Wertsteigerung. Grundlage der
Anlagestrategie bilden die Anlagerichtlinien. Der Fokus liegt auf Wohnliegenschaften mit Ausrichtung auf die
gesamte Deutschschweiz und Schwerpunkt auf Regionen mit gutem demographischem Entwicklungspotential.
Opportunistisch kann auch in anderen Regionen und indirekt in Immobilien in der Schweiz investiert werden. Die
Anlagegruppe Immobilien Schweiz kann Bauten entwickeln, erstellen, halten und ganz oder teilweise verdussern.

Organisation der Anlagetatigkeit

Die Anlagerichtlinien werden durch den Stiftungsrat festgelegt. PMG Investment Solutions AG (PMG) ist im Rahmen
des Geschaftsfiihrungsvertrages mit der Verwaltung und FUhrung der Anlagegruppe «Immobilien Schweiz»
beauftragt.

Der Anlageausschuss entscheidet auf Antrag der PMG uber den Erwerb und Verkauf von Liegenschaften oder
Projekten sowie Uber grossere Renovationen und Sanierungen. Der Anlageausschuss wird durch den Stiftungsrat flr
ein Geschaftsjahr gewahlt. Die detaillierte Zusammensetzung des Komitees ist auf Seite 15 aufgefihrt.

Bei der Verwaltung der Liegenschaften wird die PMG durch die regional verankerten Liegenschaftsverwaltungen
unterstutzt (siehe Seite 15). Als unabhangiger Immobilien-Schatzungsexperte ist Wiest Partner AG beauftragt.

Portfolioentwicklung der Anlagegruppe Immobilien Schweiz

Das Geschaftsjahr der Prevalis Anlagestiftung war ganz im Zeichen des weiteren Portfolioaufbaus und Optimierung.
So konnten zu den per 31.12.2024 bestehenden 19 Liegenschaften weitere 6 erworben und 2 verkauft werden. Das
Portfolio besteht per Bilanzstichtag aus 17 Wohnliegenschaften und 6 gemischt genutzten Liegenschaften. Per
Berichtszeitpunkt weist das Portfolio eine Mietausfallquote von 5.74% (im Vorjahr 4.58%) aus.

An- und Verkaufe Liegenschaften

In der Berichtsperiode konnte die Anlagegruppe Immobilien Schweiz ihr Portfolio um sechs zusétzliche
Liegenschaften erweitern. Neben den bereits im letztjdhrigen Geschéaftsbericht erwdhnten Transaktionen, einer
Sacheinlage und dem Erwerb von drei Wohnliegenschaften in Gelfingen, Hochdorf und Steinhausen, wurden im
Berichtsjahr weitere Wohnliegenschaften in Zurich und Arbon sowie eine Wohn- und Geschaftsliegenschaft in
St. Gallen erworben. Gleichzeitig wurden die Wohnliegenschaften in Grenchen und Bellach veraussert, womit die
laufende Portfoliooptimierung planmassig fortgesetzt werden konnte.
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o = 3
Aufnahme Liegenschaft Gelfingen, Hitzkircherstrasse 16 & 18
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Nachhaltigkeit

Nachhaltigkeit bei der Anlagegruppe Immobilien Schweiz

Die Prevalis Anlagestiftung verfligt derzeit Giber eine Anlagegruppe «immobilien Schweiz». Diese verfolgt zwar aktuell keine
eigenstandige Nachhaltigkeitsstrategie, ist sich jedoch der Verantwortung im Bereich Umwelt, Soziales und
Unternehmensfiihrung (ESG) bewusst und integriert entsprechende Uberlegungen angemessen in ihre Tatigkeiten.

Aspekte der Umweltvertraglichkeit, sozialen Verantwortung und einer verantwortungsvollen Unternehmensflihrung
werden bei Liegenschaftstransaktionen, in der laufenden Portfolioanalyse sowie im operativen Management
berucksichtigt. Auch bei der Beurteilung einzelner Objekte fliesst die Nachhaltigkeitsdimension gezielt in den
Entscheidungsprozess ein. Es wird erwartet, dass Immobilien mit einer héheren ESG-Qualitat mittel- und langfristig eine
stabilere Wertentwicklung und ein grosseres Wertsteigerungspotenzial aufweisen. Daher wird die ESG-Komponente im
institutionellen Immobilienmarkt zunehmend zu einem zentralen Renditefaktor, der kulinftig systematisch in die
Anlageentscheide einzubeziehen ist.

Um den Informationsbedurfnissen unserer Anlegerinnen und Anleger gerecht zu werden und die Vergleichbarkeit mit
anderen Anlagestiftungen zu gewahrleisten, berechnen wir seit dem Geschaftsjahr 2023 die umweltrelevanten
Kennzahlen gemass den Vorgaben der KGAST beziehungsweise AMAS und veréffentlichen diese im Geschéaftsbericht.
Dazu zdhlen auch die Ermittlung des CO,-Absenkpfads sowie die friihzeitige Identifikation potenzieller "Stranded Assets".

Nachfolgend werden die von der Wiest Partner AG im Auftrag der Prevalis Anlagestiftung berechneten Kennzahlen per
Ende 2025 dargestellt.

Umweltkennzahlen

Energietragermix

Bezieht sich auf die Darstellung verschiedener Arten von Energietragern und ihren jeweiligen prozentualen Anteilen am
Gesamtenergiebedarf.

10%
26%
18%

46%

0l Gas Femwdme - Wirmepumpe

Das Portfolio weist einen hohen Anteil an Gasheizungen auf, wobei dies hauptsachlich auf die alteren
Bestandesliegenschaften zuriickzufuhren ist. Die fliachenmassig grosste Liegenschaft im Portfolio wird ebenfalls mit Gas
beheizt. Gemass CO2-Absenkpfad von Wiiest Partner sollen die Anteile an Gas- und Ol-Heizungen stetig reduziert werden,
sodass Ende 2030 keine Olheizungen und Ende 2050 keine Gasheizungen mehr im Portfolio im Einsatz stehen.

3 Gestiitzt auf den Carbon Risk Real Estate Monitor (CRREM) sollen risikobehaftete Liegenschaften identifiziert werden, bei welchen das
Ausbleiben von geeigneten ESG-Massnahmen zu einer Abwertung oder gar zur Unverkauflichkeit fihren kénnen.

PREVALIS 6



Energieverbrauch Scope 1 und 2 (exkl. Mieterstrom)

Der Energiebedarf fur Heizung/Kuhlung und Allgemeinstrom der Bestandsliegenschaften wird in Megawattstunden
(MWh) erfasst.

Bereich Energiemenge Kommentar

Endenergiebedarf Scope 1 2’129.30 MWh Direkt aus Verbrauch
Endenergiebedarf Scope 2 1’328.07 MWh Indirekt aus eingekaufter Energie
Endenergiebedarf Scope 1 +2 3'457.38MWh Total

Energieintensitat

Der Energiebedarf im Verhaltnis zur Energiebezugsflache der Bestandsliegenschaften (KWh/m?).

Bereich Intensitat Kommentar

Energieintensitat Scope 1 42.58 kWh/m2 Direkt aus Verbrauch
Energieintensitat Scope 2 26.56 kWh/m2 Indirekt aus eingekaufter Energie
Energieintensitat Scope 1+ 2 69.13 kWh/m2 Total

Treibhausgasemissionen

Die Emissionen (CO, und andere Treibhausgase) resultierend aus dem Energiebedarf. Flir die Scopes 1 und 2 (in CO,-
Aquivalente kg/a).

Bereich Emissionen Kommentar

Scope 1 416’600 kg/a Direkt aus Verbrauch

Scope 2 69’900 kg/a Indirekt aus eingekaufter Energie
Scope 1+2 486’000 kg/a Total

Intensitat der Treibhausgasemissionen

Bezeichnet die Treibhausgasemissionen im Verhaltnis zur Energiebezugsflache der Bestandsliegenschaften.

Bereich CO2-Aquivalente Kommentar

Kg/a/m2 EBF
Treibhausgasemissionen Intensitat Scope 1 8.33 Direkt aus Verbrauch
Treibhausgasemissionen Intensitat Scope 2 1.40 Indirekt aus eingekaufter Energie
Treibhausgasemissionen Intensitat Scope 1 + 2 9.73 Total

Die Berechnung erfolgte modellbasiert (gestutzt unter anderem auf die SIA 380/1) und berlicksichtigt alle Liegenschaften,
welche per 31.12.2024 im Portfolio der Prevalis Anlagestiftung enthalten waren. Fir die wahrend dem Geschéftsjahr
erworbenen Liegenschaften sowie die Bauprojekte bestehen Berechnungen auf Basis der Einzelliegenschaft, welche
jedoch entlang der Vorgaben der KGAST resp. AMAS fiir die Portfoliobetrachtung ausgeschlossen wurden.
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Ausgeschlossene Liegenschaften:

Adresse Grund
Barengasse 19, Zofingen Einstellhalle
Rorschacher Strasse 54, St. Gallen Kauf 2025
Grinaustrasse 5, Zlrich Kauf 2025
Hitzkircherstrasse 16, Gelfingen Kauf 2025
Bellevuestrasse 32a-c, Hochdorf Kauf 2025
Albisstrasse 41-49, Steinhausen Kauf 2025
Eichenstrasse 43, Arbon Kauf 2025
Absenkpfad

In Bezug auf das Ubergeordnete Klimaziel des Bundes, bis 2050 einen CO2-neutralen Betrieb der Immobilien zu
erreichen, wurde der CO2-Absenkpfand mit den notwendigen Massnahmen berechnet und aufgezeigt. Der
Absenkpfad ist auch fir die Geschaftsfiihrung ein relevantes Hilfsmittel, um Risiken friihzeitig zu erkennen und
allfallige Chancen wahrnehmen zu kénnen. Hierfir wurden alle Liegenschaften, die sich per 31.12.2025 im Portfolio
befanden, berltcksichtigt, mit Ausnahme der Einstellhalle Barengasse 19 in Zofingen. Mit den durch Wuest Partner
AG geplanten Massnahmen ist die Erreichung des Klimaziels bis 2050 moglich.

Grundsatzlich kann festgehalten werden, dass bei keiner Liegenschaft unmittelbare Massnahmen notwendig sind.

CO,-Absenkpfad Scope 1 + 2 + 3.13

Unsicherheit ca. +20%

C0,eq. in kg/m’a

, .
4)"04{}%%%«'-}‘\1‘5b-h%:g\‘b%%'*%%hh%b’\%%%
FFFFFEFPEFEETEFEE PSS

®(C0,Scope1 ™CO,Scope?2  CO,Scope3.13
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Portfoliostruktur nach Verkehrswerten

per 31. Dezember 2025

Nach Marktregionen

30%
50%

Zurich Ostschweiz = Innerschweiz = Nordwestschweiz = Bern = Stdschweiz

Nach Nutzungsarten

Mietertage nach Nutzungsart

8%

3%
4% ;

15%

61%

Wohnen = Buro = Verkauf m Gewerbe, Logistik m Hotel und Gastro = Parken, Lager etc.
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Inventar der Grundstucke

per 31. Dezember 2025
LIEGENSCHAFTEN
Oort Adresse Kanton  Baujahr  Anzahl Nutzungsart Anlagekosten Verkehrswert Sollmietertrag Mietzinsaus-
Whg. in CHF in CHF 01.01.-31.12* falle
Mio. Mio. TCHF effektiv*
TCHF
Brugg Badstrasse 48/50 AG 1990/ 2 2 24.66 25.04 1’786 167
93
Dagmersellen  Bahnhofweg 2,4,6 LU 2006/07 33 1 16.27 16.97 716 16
Alchenflih Franz-Schnyder- BE 2011 32 1 13.99 14.78 624 53
Weg, 12,14,16,18
Gebenstorf Schulstrasse 4,6,8 AG 2012 42 1 22.92 24.32 893 7
Hausen Unterm Holz AG 2015 141 1 24.92 26.61 1°029 1
5a,5b,5¢,5d,5e
Kinten Fahrbachweg 2,4 AG 2022 14 1 9.21 9.29 382 36
Bellinzona Via San Gottardo Tl 1962 20 1 5.42 4.82 260 22
114
Zofingen AG varia 14 2 12.00 11.71 624 1
Selzach Eichholzstrasse 21, SO 2023 21 1 10.67 10.82 447 27
21a,21b
Basel Clarastrasse 12/ BS 1975 7 2 28.73 30.11 1'438 217
Clarahofweg 15
Basel Rumelinsplatz 14 BS 1958 3 2 8.10 8.94 362 23
Basel Gerbergasse 12/ BS 1925 5 2 16.66 19.62 748 57
Minzgasse 3
St. Gallen Aeplistrasse 4 SG 1920 10 1 3.74 4.18 148 22
St. Gallen Altmannweg 1, 3 SG 1920 19 1 5.04 5.70 200 3
St. Gallen Schlossli SG 1952 18 1 5.56 6.60 225 4
St. Gallen Rorschacher SG 1900 13 1 4.74 5.28 192 -
Strasse 54
Zirich Grlnaustrasse 5 ZH 1931 8 1 5.14 5.43 144 2
Hochdorf Bellevuestrasse LU 2012 31 1 18.74 18.95 704 5
32a-c
Gelfingen Hitzkircherstrasse LU 2018 22 1 14.79 15.68 597 13
16,18
Steinhausen Albisstrasse 41, 43, ZG 1972 40 1 25.26 28.62 828 3
45, 47, 49
Arbon Eichenstrasse 43 TG 1916 7 1 3.47 3.76 144 72
Altdorf Reussacherstrasse UR 2024 25 2 9.64 9.28 255 45
13
Total Bestandesliegen- 289.68 306.51 11'308 796
schaften
Dagmarsellen  Stationsstrasse 5 LU 2024ff n.a. 4 1.65 1.83 54 -
(Projekt)
Total Bauprojekte 1.65 1.83 54 -
Total Immobilien 291.33 308.34 11'362 796
1 =Wohnliegenschaften
2 = Liegenschaften mit gemischter Nutzung
3 = Kommerziell genutzte Liegenschaften
4 = Neubauprojekte
5 =Bauland
* = Sollmietertrage sowie Mietzinsausfalle sind annualisiert und die verkauften Liegenschaften sind nicht berticksichtigt.
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Jahresrechnung der Anlagegruppe Immobilien

Vermogensrechnung
AKTIVEN Anhang 31.12.2025 31.12.2024
Seite (in CHF) (in CHF)
Umlaufvermégen 17
Flussige Mittel 14'854'977 20°348°491
Kurzfristige Forderungen 160'586 113’032
Aktive Rechnungsabgrenzungen 2'208'762 1°241°771
Finanzanlagen 0 263’067
Total Umlaufvermoégen 17'224'325 21°966’361
Anlagevermdgen
Angefangene Bauten (inkl. Land) 18 1’830°000 1°800°000
Fertige Bauten 18 306°512’000 259°864°000
Total Anlagevermdogen 308°342’000 261°664°000
Total Aktiven 325’566°325 283’630°361
PASSIVEN Anhang 31.12.2025 31.12.2024
Seite (in CHF) (in CHF)
Fremdkapital
Kurzfristige Verbindlichkeiten 1°490°609 5’764’600
Passive Rechnungsabgrenzungen 2’646°143 1°815’236
Rickstellungen 0 0
Hypotheken 19 83'480'000 97'600'000
Latente Steuern 18 9’012’375 6°105’°058
Total Fremdkapital 96’°629°127 111°284°893
Nettovermogen 228’°937°197 172°345°468
Total Passiven 325’566°’325 283’630°361

PREVALIS
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Erfolgsrechnung

Anhang 01.01.2025- 01.01.2024-
Seite 31.12.2025 31.12.2024
(in CHF) (in CHF)
Mietertrag netto 18 12'499'169 10'195'759
Soll Mietertrag 13'260'579 10'685'254
Minderertrag Leerstand -561'182 -371'148
Inkassoverluste Mietzinsen, -200'228 -118'348
Nebenkosten
Unterhalt Immobilien -1'5631'919 -1'351'164
Instandhaltung -1'342'479 -1'076'948
Instandsetzung -189'440 -274'215
Betriebsaufwand -1'316'352 -868'946
Versorgungs-, Entsorgungskosten, -139'361 -139'205
Geblhren
Nicht verrechenbare Heiz- und -43'962 -30'395
Betriebskosten
Forderungsverluste, -16'274 0
Delkredereveranderungen
Versicherungen -197'989 -135'476
Bewirtschaftungshonorare -511'818 -425'512
Vermietungs- und Insertionskosten -47'853 -50'241
Steuern und Abgaben -291'064 -44'908
Ubriger operativer Aufwand -68'030 -43'210
Operatives Ergebnis 9'650'898 7'975'649
Sonstige Ertrage 293'450 370'414
Ausgabekommission 243'400 145'500
Zinsertrag 4'308 778
Ubriger Ertrag 45'742 224'136
Finanzierungsaufwand -918'314 -1'489'787
Hypothekarzinsen -918'314 -1'489'787
Verwaltungsaufwand 18 -1'821'796 -1'850'304
Honorar Geschéftsfiihrung -1'453'288 -1'207'281
Honorare Anlageausschuss -32'430 -21'540
Schétzungsaufwand -127'570 -176'988
Revisionsaufwand -33'000 -43'080
Ubriger Verwaltungsaufwand 18 -175'508 -401'415
Ubertrag 7'204'237 5'005'973
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Erfolgsrechnung (Fortsetzung)

Anhang 01.01.2025- 01.01.2024-
Seite 31.12.2025 31.12.2024
(in CHF) (in CHF)
Ubertrag 7'204'237 5'005'973
Nettoertrag des Rechnungsjahres 7'204'237 5'005'973
Total Realisierte Kapitalgewinne/-verluste -629'068 0
Realisierter Erfolg Rechnungsjahr 6'575'169 5'005'973
Nicht realisierte Kapitalgewinne 10'339'464 5'715'872
Nicht realisierte Kapitalverluste -1'397'186 -309'5647
Veranderung latente Steuern -2'907'317 -2'174"117
Gesamterfolg der Berichtsperiode 12'610'129 8'238'181
ENTWICKLUNG Anhang 01.01.2025- 01.01.2024-
ANSPRUCHSBESTAND Seite 31.12.2025 31.12.2024
Bestand zu Beginn der 1'574'261.89 1'435'324.33
Rechnungsperiode
Ausgaben 401'731.81 138'937.56
Ricknahmen 0.0000 0.0000
Bestand am Ende der 1'975'993.70 1'574'261.89
Rechnungsperiode
VERANDERUNG Anhang 01.01.2025- 01.01.2024
NETTOVERMOGEN Seite 31.12.2025 -31.12.2024
(in CHF) (in CHF)
Nettovermdgen zu Beginn der 172'345'468 149'557'287
Rechnungsperiode
Ausgabe von Ansprichen 43'981'600 14'550'000
Ricknahmen 0 0
Ausschittungen 0 0
Wiederanlage 0 0
Gesamterfolg des 12'610'129 8'238'181
Rechnungsjahres *
Nettovermoégen am Ende des 228'937'197 172'345'468
Rechnungsjahres
* Der Gesamterfolg des Rechnungsjahres wird auf die neue Rechnung vorgetragen.
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Jahresrechnung der Prevalis Anlagestiftung

(Stammvermaogen)
Bilanz 31.12.2025 31.12.2024
(in CHF) (in CHF)
Aktiven
Flussige Mittel 100'117 100°210
Umlaufverméogen 100'117 100’210
Total Aktiven 100'117 100°210
Bilanz 31.12.2025 31.12.2024
(in CHF) (in CHF)
Passiven
Stammvermogen 100117 100’210
Total Eigenkapital 100'117 100°210
Total Passiven 100'117 100°210
Erfolgsrechnung 01.01.2025 - 01.01.2024-
31.12.2025 31.12.2024
(in CHF) (in CHF)
Ertrag 0 210
Aufwand -93 0
Gewinn / Verlust Rechnungsperiode -93 210
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Anhang zur Jahresrechnung
Grundlagen und Organisation
Organisation, Organe und Beauftragte per 31. Dezember 2025

Stiftungsrat*

e Daniel Schmid, Prasident des Stiftungsrates, Geschaftsfihrer Schmid Legal AG (unabhangig)

e Stefan Michael Fritz, Mitglied des Stiftungsrats und zugleich Vorsitzender des Anlageausschusses,
Geschaftsfuhrer Fritz AG (unabhangig)

e Dominik Rieder, Mitglied, Geschaftsfihrer Hug Baustoffe AG (unabhangig)

Anlageausschuss Anlagegruppe Immobilien Schweiz

e Stefan Michael Fritz, Vorsitz (unabhangig)
e Daniel Giudici, Mitglied, Geschaftsfuhrer Mitac Architektur AG (unabhangig)
e Sergio Bonazzola, Mitglied, Geschaftsfuhrer BB Bonazzola Bauleitung GmbH (unabhangig)

Geschaftsfuhrende Gesellschaft / Geschaftsfuhrer®

e Bernhard Schmid, PMG Investment Solutions AG, Zug

Mandatsleiter Vermogensverwaltung / stellvertretender Geschaftsflhrer®

e Sreten Petkovic, PMG Investment Solutions AG, Zug

Depotbank

e UBS Switzerland AG, Zlrich

Liegenschaftsverwaltungen

e Battig & Bucher Immobilien AG, Ebikon (bis 31.03.2025)
e Von Graffenried AG, Bern (bis 31.03.2025)

e GSTImmobilien AG, Kunten (bis 31.03.2025)

e Schraner Immobilien AG, Mellingen

e Urs Leimer Immobilien AG, Grenchen (bis 30.04.2025)
e Fiduciaria Verduci Sagl, Locarno

e Robert Pfister AG, Bern (bis 31.03.2025)

e Livit AG, Basel

e Kiener Immobilien AG, Hochdorf (ab 01.01.2025)

e Vimova, Cham (bis 30.4.2025)

4 Zeichnungsberechtigung kollektiv zu zweien
5 Zeichnungsberechtigung kollektiv zu zweien
8 Zeichnungsberechtigung kollektiv zu zweien
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Schatzungsexperten

e Woiest Partner AG, Zurich

Revisionsstelle

e BDOAG, Zirrich

Aufsichtsbehorde

e Oberaufsichtskommission Berufliche Vorsorge, OAK BV, Bern

Rechtsform und Zweck

Die Prevalis Anlagestiftung ist eine Stiftung im Sinne von Art. 80bis des Schweizerischen Zivilgesetzbuches, deren
Zweck auf die Anlage und Verwaltung von Vorsorgegeldern beschrankt ist, und welche die Spezialvorschriften des
BVG und dessen Ausflihrungsbestimmungen zu beachten hat. Die Prevalis hat ihren Sitz in Zirich und wurde am 8.
Februar 2021 im Handelsregister eingetragen. Sie fuhrt die Anlagegruppe Immobilien Schweiz. Die Aufnahme der
Geschaftstatigkeit flr die Anlagegruppe erfolgte am 10. Dezember 2021.

Organisation

Die Organe der Stiftung sind die Anlegerversammlung, der Stiftungsrat und die Revisionsstelle. Der Stiftungsrat kann
bei Anlagegruppen einen Anlageausschuss einsetzen. In den Statuten, im Stiftungsreglement und im Organisations-
und Geschéaftsreglement sind die Aufgaben und Kompetenzen festgelegt. Eine aktuelle Ubersicht lber die
Organisation, Organe und Beauftragte ist auf Seiten 15 und 16 dargestellt.

Das oberste Organ der Stiftung ist die Anlegerversammlung. Die Anlegerversammlung wird alljdhrlich innerhalb von
sechs Monaten nach Schluss des Rechnungsjahres durchgeflihrt.

Der Stiftungsrat besteht aus mindestens drei Mitgliedern und konstituiert sich selbst. Er wird jahrlich durch die
Anlegerversammlung gewahlt. Der Stiftungsrat wahlt die Mitglieder des Anlageausschusses sowie den
Geschaftsfuhrer der Stiftung und dessen Stellvertreter.

Die Revisionsstelle wird jahrlich auf Vorschlag des Stiftungsrates durch die Anlegerversammlung gewahlt. Die
Revisionsstelle nimmt ihre Aufgaben in Anwendung der in Art. 10 ASV und sinngemass in Art. 52¢ BVG festgelegten
Bestimmungen wahr.

Der Stiftungsrat hat mit der PMG einen Geschaftsfuhrungsvertrag abgeschlossen und sie als geschaftsbesorgende
Gesellschaft bestimmt. PMG kann Teilaufgaben an Dritte delegieren. Wesentliche Dritte sind auf Seite 4 unter
Organisation der Anlagetatigkeit aufgefuhrt. PMG gilt als Nahestehende.

Im Sinne von Art. 11 Abs. 1 ASV ernennt der Stiftungsrat mindestens zwei natlrliche oder eine juristische Person mit
Sitz in der Schweiz als Schatzungsexperten. Die Schatzungsexperten werden jahrlich ernennt und sind
wiederwahlbar. Der Schatzungsexperte fuhrt die Bewertungen der erworbenen Liegenschaften sowie die
periodischen Schatzungsgutachten gemass den gesetzlichen Bestimmungen und Richtlinien der Prevalis durch.
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Ubersicht (iber die Statuten und Reglemente

e Grundungsurkunde der Prevalis Anlagestiftung vom 22. Dezember 2020

e Stiftungsstatuten der Prevalis Anlagestiftung (Ausgabe 01/2021)

e Stiftungsreglement der Prevalis Anlagestiftung (Ausgabe 01/2021)

e Prospekt Prevalis Anlagestiftung (Ausgabe 03/2025)

e Organisations- und Geschaftsreglement der Prevalis Anlagestiftung (Ausgabe 01/2021)

e Anlagerichtlinien Anlagegruppe Immobilien Prevalis Anlagestiftung (Ausgabe 01/2021)

e Reglement Risikomanagement der Prevalis Anlagestiftung (Ausgabe 01/2021)

e Weisung zum internen Kontrollsystem (IKS) Prevalis Anlagestiftung (Ausgabe 03/2023)

e Reglement zur Vermeidung von Interessenkonflikten und Rechtsgeschafte mit Nahestehenden
(Ausgabe 07/2021)

Risikomanagement und interne Kontrollen

Der Stiftungsrat bestimmt die Grundlagen unternehmerischer Risikopolitik und sorgt fir ein angemessenes
Risikomanagement. Die Ausgestaltung und Steuerung des Risikomanagement und des internen Kontrollsystems
(IKS) hat der Stiftungsrat an die Geschéaftsfuhrung delegiert. Diese Uberpruft periodisch auch die Einhaltung der
Anlagerichtlinien.

Integritat und Loyalitat in der Vermogensverwaltung

Die Stiftungsrate, die Mitglieder des Anlageausschusses der Anlagegruppe Immobilien Schweiz, sdmtliche
Personen, die bei der PMG mit der Geschaftsfiuhrung und Vermdgensverwaltung betraut sind, sowie beauftragte
Dritte bestatigen der Stiftung jahrlich die Einhaltung der Integritats- und Loyalitatsvorschriften.

Rechnungslegung- und Bewertungsgrundsatze

Rechnungslegungsstandard

Die Jahresrechnung entspricht Swiss GAAP FER 26 sowie der Verordnung tUber die Anlagestiftungen (ASV).

Die Beteiligung an der Selb Immobilien AG (in Liquidation) wurde gemass Art. 39 ASV in der Jahresrechnung der
Anlagegruppe Immobilien Schweiz konsolidiert. Die Jahresrechnung vermittelt einen den tatséchlichen
Verhéaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage (True and Fair view).

Buchfuhrungs-, Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatze

Buchfuhrung, Bilanzierung und Bewertung erfolgen nach den Vorschriften der Verordnung uber die berufliche
Alters-, Hinterlassenen- und Invalidenvorsorge (BVV 2) und der Verordnung tber die Anlagestiftungen (ASV). Fir die
Anlagegruppen und die Verwaltungsrechnung wird je gesondert Buch geflhrt.

Flussige Mittel, kurzfristige Forderungen und Verbindlichkeiten sowie Hypotheken werden zum Nominalwert
bilanziert. Abgrenzungen werden gemass letztem Kenntnisstand der Geschaftsfuhrung berucksichtigt. Fur allfallige
Ausfallrisiken werden Wertberichtigungen gebildet.

Als Teil der Sacheinlage im Jahr 2022 wurde die Selb Immobilien AG eingebracht. Ende 2022 wurde die Liegenschaft
Bruggin die Anlagegruppe iiberfiihrt. Die Selb Immobilien AG gewéhrte der Prevalis zur Finanzierung der Uberfiihrung
ein Darlehen Gber CHF 9.9 Mio. Durch diesen Verkauf realisierte die Selb Immobilien AG einen Gewinn. Mit Entscheid
vom 20. Dezember 2022 hat die Generalversammlung der Selb Immobilien AG die Liquidation der Gesellschaft
beschlossen. Der Liquidationsprozess ist per 31.12.2025 noch nicht vollstandig abgeschlossen.
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Fertige Bauten werden mindestens einmal jahrlich durch den unabhangigen Schatzungsexperten nach der
Discounted-Cash-Flow-Methode (DCF) bewertet und zum ermittelten Wert bilanziert. Die Kapitalisierungssatze der
Anlagegruppe Immobilien Schweiz per 31.12.2025 bewegen sich zwischen 2.4% und 3.8% und betragen im
Durchschnitt 2.88%. Unterjahrig gekaufte Liegenschaften werden zu Anschaffungskosten erfasst. Die Anpassung auf
Marktwerte wird auf das jeweilige Quartalsende auf Basis der vorliegenden Akquisitionsbewertung des
Schatzexperten vorgenommen.

Angefangene Bauten werden zu den Anlagekosten abzlglich notwendiger Wertberichtigungen «at cost» bilanziert.
Bei einem negativen erwarteten Erfolg wird das Niederstwertprinzip angewendet. Der Kurzbericht des
Schatzungsexperten Wiest Partner AG ist auf Seite 22 abgedruckt.

Die latenten Grundstuickgewinnsteuern werden jahrlich anhand der Marktwertanderungen und der Besitzdauer pro
Objekt ermittelt und bilanziert. Bei der Grundstickgewinnsteuer wird eine Haltedauer von funf Jahren ab
Bilanzstichtag berlcksichtigt. Bei Liegenschaften, welche zum Verkauf stehen, wird mit der effektiven Haltedauer
gerechnet.

Anderung von Buchfiihrungs-, Bilanzierungs- und Bewertungsgrundséatzen
In diesem Jahr wurden keine Anpassungen vorgenommen.

Erlauterungen zur Jahresrechnung

Finanzierung

In der Berichtsperiode wurden 401'731.81 Anteile mit einem Gegenwert von CHF 43'981'600 ausgegeben. Mit der
UBS Switzerland AG besteht ein Rahmenkreditvertrag von CHF 100 Mio. um die Flexibilitdt zu besitzen, jederzeit
weitere attraktive Liegenschaften kaufen zu kénnen.

Mietertrag netto

Der Mietertrag netto von CHF 12.50 Mio. setzt sich aus dem Soll-Mietertrag (netto) von CHF 13.26 Mio. abzlglich der
Mietausfalle aus Leerstdnden und Inkassoverluste auf Mietzinsen und Nebenkosten von CHF 0.76 Mio. zusammen.
Dabei sind die Mietzinseinnahmen ab dem Zeitpunkt der Ubernahme von Nutzen und Gefahr der einzelnen Objekte
(respektive seit Beginn der Rechnungsperiode) enthalten.

Honorar Geschaftsfuhrung und Vermogensverwaltung

Fir die Leitung und Verwaltung der Anlagestiftung durch die PMG wurden der Anlagegruppe ein Honorar in der Hohe
von 0.30% des durchschnittlichen verwalteten Anlagevolumens sowie flir die Vermogensverwaltung ein Honorar in
der Hohe von 0.15% des durchschnittlichen verwalteten Anlagevolumens pro Jahr, entsprechend TCHF 1'453,
belastet. Als Basis sind die durchschnittlichen Quartalsendwerte des Gesamtvermogens der Anlagegruppe fur die
Berechnung massgebend.

Ubriger Verwaltungsaufwand

Von den Gesamtaufwendungen der Berichtsperiode von TCHF 175.5 betrafen rund TCHF 27.5 Stiftungsratshonorare,
TCHF 3.9 Aufsichtsabgaben, diverse Beratungs- und Verwaltungskosten in Hohe von rund TCHF 33.5 sowie
Bankkosten und Bankspesen von rund TCHF 17.9 sowie diverse Verwaltungsaufwande von TCHF 92.7.
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Berechnung und Publikation Nettoinventarwert (NAV)

Der Nettoinventarwert (NAV) pro Anspruch wird quartalsweise anfangs Folgequartal publiziert. Der NAV wird auf
Basis aller Aktiven minus Passiven vierteljahrlich berechnet.

Thesaurierung bzw. Ausschuttung Ertrag

Gemass Art. 14, Ziff. 6 des Stiftungsreglements der Prevalis beschliesst der Stiftungsrat jahrlich, welcher Anteil der
Nettoertrage der Anlagegruppe zu welchem Zeitpunkt ausgeschuittet wird. Bis zum Ausschuttungszeitpunkt werden
erzielte Nettoertrage dem Nettovermdgen zugerechnet.

Da sich die Prevalis noch in der Aufbauphase befindet, verzichtet der Stiftungsrat fur das Berichtsjahr auf die
Ausschuttung von erwirtschaftetem Ertrag.

Abweichung von Anlagerichtlinien

Alle Anlagerichtlinien werden eingehalten.
Sacheinlagen

Ein Anleger stellte den Antrag, der Prevalis mittels Sacheinlage beizutreten. Dieser Beitritt erfolgte durch die Ausgabe
von Anspruchen gegen Sacheinlage.

Der Stiftungsrat wurde an den Stiftungsratssitzungen Uber den Stand der Entwicklung im Zusammenhang mit der
Sacheinlage informiert und hat an der Stiftungsratssitzung vom 6. Januar 2025 der Transaktion zugestimmt und den
Vermégensiibertragungsvertrag genehmigt. Die Beurkundung erfolgte per 23. April 2025. Der Ubergang von Nutzen
und Gefahr erfolgte riickwirkend per 01. Januar 2025.

Bei der Sacheinlage wurden die Liegenschaften Gelfingen und Steinhausen eingebracht. Die Prevalis gab fur die
gesamten eingebrachten Werte von CHF 39.482 Mio. Anteile von 360'628.42 aus, entsprechend einem NAV von CHF
109.48.

Hypotheken
ART HYPOTHEK BETRAG PER 31.12.2025 LAUFZEIT BIS
Fester Vorschuss mit Tagesgeldsatz’ 53.48 Mio. 31.03.2026
Fester Vorschuss mit 0.98% p.a. 30.00 Mio. 30.12.2027
ART HYPOTHEK BETRAG PER 31.12.2024 LAUFZEIT BIS
Fester Vorschuss mit Tagesgeldsatz® 67.60 Mio. 30.01.2025
Fester Vorschuss mit 0.97% p.a. 30.00 Mio. 06.01.2025

Die durchschnittliche Verzinsung der Fremdfinanzierungen betrug im Jahr 2025 1.06% (im Vorjahr 1.95%).

7 Zinskonvention SARON Plain Case
8 Zinskonvention SARON Plain Case
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Organe und Anlegerversammlung

Die Honorare fir die Stiftungsrate fur das Berichtsjahr wurden vom Stiftungsrat festgelegt und sind im
Verwaltungsaufwand enthalten. Diese betragen flr die Mitglieder des Stiftungsrates je CHF 15'000 und CHF 21'000
fur den Prasidenten. Die Mitglieder des Anlagenausschusses haben ein Honorar von je CHF 10'000.

Ausweis von Vertriebs- und Betreuungsentschadigungen sowie Ruckerstattungen

Die Prevalis vereinnahmte oder vergltete im Geschaftsjahr 2025 keine Vertriebs- und Betreuungsentschadigung
oder Ruckerstattungen.

Auflagen der Aufsichtsbehorden

Es bestehen keine Auflagen der Aufsichtsbehdrden.

Eigentumsbeschrankung / Verpfandung von Aktiven

Bei der Anlagegruppe Immobilien Schweiz bestanden Uber den gesamten Immobilienbestand
Eigentumsbeschrankungen (verpfandete Aktiven) per Bilanzstichtag von CHF 112.55 Mio.

Rechtsgeschafte mit nahestehenden Personen

e PMG Investment Solutions AG: Vertrag fur die Geschaftsfilhrung - Honorar CHF 968’859

e PMG Investment Solutions AG: Vertrag fur die Vermogensverwaltung — Honorar CHF 484'429

e PMG Investment Solutions AG: Transaktionshonorar von bis zu 2% (inkl. externen Kosten) fur die
Liegenschaften Hochdorf, Gelfingen, Steinhausen, St. Gallen Rorschacherstrasse, Zurich Grinaustrasse,
Arbon, Grenchen und Bellach.

e Die Prevalis hat die Geschaftsfuhrung und Vermdgensverwaltung an die PMG Investment Solutions AG
delegiert. Dies ist eine Schwestergesellschaft der Stifterin.

Eingegangene nicht bilanzierte Verpflichtungen

Aus dem Kaufvertrag des Objektes Altdorf bestehen nicht bilanzierte Verpflichtungen von CHF 0.11 Mio (Vorjahr
CHF 1.23 Mio).

Selb Immobilien AG (in Liquidation)

Als Teil der Sachibernahme im Vorjahr wurde vorerwahnte Gesellschaft GUbernommen. Im Jahr 2022 wurde die
Liegenschaft Brugg in die Prevalis Uberfuhrt. Mit Beschluss der ausserordentlichen Generalversammlung vom 20.
Dezember 2022 wurde die Liquidation Selb Immobilien AG beschlossen. Fristgerecht per 17. April 2023 wurde auf
den 3. Schuldenruf im SHAB eine Forderungsanmeldung tiber CHF 6.9 Mio. angemeldet. Der Inhalt der Forderungen
basiert auf Tatigkeiten der einreichenden Parteien in den Jahren 2014 - 2017. Der folgende Rechtsfall wurde im
vergangenen Jahr geschlossen, die einreichende Partei hat die Klage zurtickgezogen. Der Liquidationsprozess konnte
somit fortgesetzt werden.
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Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Zwischen dem Bilanzstichtag 31. Dezember 2025 und dem 25. Marz 2026 sind keine weiteren wesentlichen
Ereignisse eingetreten, welche sich auf die Jahresrechnung auswirken.

Aufnahme Liegenschaft Vogelsang AG, Schulstrasse 4-8

PREVALIS 21



Bericht des Schatzungsexperten

' wuestpartner

‘Wilest Partnar AG, Blaicharweg 5, B001 Zlrich

Prevalis Anlagestiftung

cfo PMG Investment Solutions AG
Sihlstrasse 85

BOO1 Ziirich

Ziirich, 16. Marz 2028

Bericht des unabhangigen Schatzungsex-
perten, Bewertung per 31. Dezember 2025

An die Geschdftsleitung der Prevalis Anlagestiftung Refararz-Nummaer
120020250

Auftrag

Im Auftrag der Geschaftsleitung der Prevalis Anlagestiftung hat die Wiest Part-

ner AG deren Renditeliegenschaften zum Zweck der Rechnungslegung per Stich-

tag 31. Dezember 2025 bewertet.

Bewertungsstandards

Die per Stichtag vom 31.12.2025 von uns ermittelten Marktwerte richten sich nach
den brancheniblichen Standards (insb. Swiss Valuation Standard 5V5) und ste-
hen im Einklang mit den gesetzlichen Vorschriften insbesondere der eidg. Verord-
nung lber die Anlagestiftungen [ASV), den massgeblichen Rechnungslegungs-
vorschriften [Swiss GAAP FER 26) sowie dem Bewertungsreglement der Prevalis
Anlagestiftung. Dabei werden die Marktwerte im Sinne des «Fair Valuex bestimmt,
d.h. des unter normalen Verhdltnissen im aktuellen Marktumfeld wahrscheinlich
erzielbaren Verkaufspreis je Liegenschaft.

Derausgewiesens «Fair Valuen bericksichtigt keine Hand3nderungs- und Grund-
sticksgewinn- oder Mehrwertsteusrn sowie weitere, bei einer allfdlligen Ver-
Zusserung der Liegenschaften anfallenden Kosten und Provisionen. Im Weiteren
sind auch keinerlei Verbindlichkeiten der Eigentumerin hinsichtlich alifalliger
Steuern (unter Ausnahme der ordentlichen Liegenschaftssteuern) und Finanzie-
rungskosten enthalten.

Die Ermittlung des «Fair Valuer beriicksichtigt die Fortfihrung der durch die Ei-
gentimerin verfolgten Nutzung. Allféllige Mehrwerte aus Umnutzungen, Aufsto-
ckungen, Verdichtungen etc. und damit verbundene Mehrertr3ge werden nicht
berichksichtigt, sofern deren Realisierung nicht durch die Eigentiimerin bereits ge-
plant oder in Ausfiihrung ist. Heute leerstehende Mistobjekte werden unter Be-
riicksichtigung einer marktiblichen Vermarktungsdaver in der Bewertung beriick-

sichtigt.

Die Diskontierung erfolgt fir jede Liegenschaft nach Massgabe von standort- und Wilout Partror AG
liegenschaftsbezogenen Kriterien. Diese reflektizren sowohl die standortrelevan- Alte Birae

ten Charakteristiken der Makro- und Mikrolage als auch die wesentlichen Para- Bisicharwag 5
meter der heutigen Bewirtschaftungssituation. ;mwi:mh

T +4144 280 80 00

wuestpartner.com
174 Ragulated by RICS
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Bewertungsmethoden

Wilest Partner bewertet die Renditeliegenschaften mittels der Discounted-Cash-
flow-Methode (DCF). Bei dieser Methode wird der Marktwert einer Immobilie durch
die Summe der in Zukunft zu ererartenden, auf den Stichtag diskontierten Netto-
ertriage bestimmt. Die Diskontierung erfolgt pre Liegenschaft, in Abhangigkeit ih-
rer individuellen Chancen und Risiken, marktgerecht und risikoadjustiert.

Grundlagen der Bewertung

Alle Liegenschaften sind Wiest Partner aufgrund der durchgefuhrten Besichti-
gungen und der zur Verfiigung gesteliten Unterlagen bekannt. Sie werden in Be-
zug auf ihre Qualitaten und Risiken [Attraktivitat und Vermietbarkeit der Mietob-
jekte, Bauweise und Zustand, Mikro- und Makrolage usw.} eingehend analysiert.
Per Stichtag leerstehende Mietobjekte werden unter Beriicksichtigung einer
marktiblichen Vermarktungsdauer bewertet.

Ergebnisse

Per 31. Dezember 2025 wurden von Wilest Partner die Werte der insgesamt 26
Renditeliegenschaften ermittelt. Der Marktwert aller 26 Liegenschaften zum Bi-
lanzstichtag 31. Dezember 2025 betragt 308'342'000 Schweizer Franken. Mach-
falgend die Liegenschaftswerte der Anlagegruppen in der Dbersicht:

Tabelle:

Anlagegruppe Anzahl Lie- Marktwert Anteil am
genschaften in CHF Total

Bestandesliegenschaften
davarn Bestandsiaganschalitan Wohman 20 222'080°000 72.03%
davon Bestandslieganschafen Geschaft 4 83710000 27 15%
Garagen / Parkplatze 1 712000 0.23%
Grundsticke 1 1830000 0.58%
Total Liegenschaften 26 308'342'000 100 .0%

204 iwﬂestpa*tr‘ er
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Unabhangigkeit und Vertraulichkeit

Im Einklang mit der Geschaftspolitik von Wiest Partner erfolgte die Bewertung der
Liegenschaften der Prevalis Anlagestiftung unabhangig und neutral. Sie dient le-
diglich dem vorgangig genannten Zweck. Wiest Partner ibernimmt keine Haftung
gegeniber Dritten.

Zirich, 16. Marz 2028
Wilest Partner AG

& |l|I II|
) | |
)“W ;ﬁ\ Vi
Christoph Axmann Alex Nager
Partries Diirsctor

" wlestpartner

PREVALIS

24



Anhang: Allgemeine Bewertungsannahmen und -hinweise

Renditeliegenschaften allgemein

Folgende wesentliche Annahmen liegen den Bewertungen der Renditeliegen-

schaften zu Grunde:

— FAdchan: In den Bewertungen wurden die wermietbaren Fldchen aufgrund der
Mieterspiegel der Prevalis Anlagestiftung abgebildet. Abweichende Angaben zu
den Objektplanen wurden mit der entsprechenden Verwaltung verifiziert.

— Mieterspiegeal Die Grundlage fir die Bewertungen per 31. Dezember 2025 lie-
fert der Mieterspiegel per 1. Januar 2026.

— Diskontierungssatz: Die Diskontierung beruht auf einem risikogerechten Zins-

satz. Der jeweilige Satz wird fir jede Liegenschaft individuell bestimmt. Risiko-

loser Zinssatz + Immobilienrisiko (Immobilitét des Kapitals) + Zuschlag Makre-
lage + Zuschlag Mikrolage in Abhangigkeit der MNutzung + Zuschlag

Objektgualitit und Ertragsrisike + evil. spezifische Zu- oder Abschldge. Die Dis-

kontierungssatze der Prevalis Anlagestiftung bewegen sich zwischen 2.40 Pro-

zent bis 3.80 Prozent (netto, real).

Tewerung: In den Bewertungen wird - wo nicht anders spezifiziert - wvon einer
jahrichen Tewerung von 1.00 Prozent sowohl fir die Ertrage wie auch fir samt-
liche Aufwendungen ausgegangen. Der Diskontierungssatz wird bei der nomi-
nalen Betrachiung entsprechend angepasst. Die Darstellung der Cashflow-Ent-

wicklung und deren Diskontierung erfolgt real.

Indexierung Mistverhdftnisse: Spezifische Indexierungen der bestehenden

Mietverhaltnisse werden beriicksichtigt. Mach Ablauf der Yertrage wird mit ei-

nem Indexierungsgrad von B0 Prozent (Schweizer Durchschnitt) gerechnet, we-

bei alle fiinf Jahre die Vertrage auf das Marktniveau angepasst werden.

— Mietermsiken: Bonitatsrisiken der jeweiligen Mieter werden in der Bewertung
nicht explizit bericksichtigt.

— Terminierung Zahfungsstrome: Die Terminierung der einzelnen Zahlungen er-
folgt bei den bestehenden Mietverhdltnissen entsprechend den vertraglich
festgelegten Regelungen. Nach Ablauf der Vertrage werden die Geldflisse bei
Geschaftsnutzungen vierteljghrlich vorschiissig, bei Wohnnutzungen monatlich

vorschilssig, abgebildet.

Ausiagervng Nebankosten: Auf Seite der Betriebskosten wurde davon ausge-
gangen, dass vollstindig getrennte Nebenkostenabrechnungen gefihrt und seo-
mit die mieterseitigen Nebenkosten entsprechend ausgelagert werden.
Uinterhalftskosten: Die Unterhaltskosten (Instandsetzungs- und Instandhal-
tungskosten) wurden mit einem Gebdudeanalyse-Teool gerechnet. Darin werden
aufgrund einer Zustandsanalyse der einzelnen Bauteile deren Restlebensdauer
bestimmit, die periodische Erneuerung medelliert und daraus die jdhrlichen An-
nuititen ermittelt. Die errechneten Werte werden mittels der von Wilest Partner

erhebenen Kosten-Benchmarks plausibilisiert.
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An die Anlegerversammlung der

Prevalis Anlagestiftung

Sihlstrasse 95
8001 Zirich

Bericht zur Priifung der Jahresrechnung 2025

(umfassend die Zeitperiode vom 01.01.2025 bis 31.12.2025)

2. April 2026
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BERICHT DER REVISIONSSTELLE
An die Anlegerversammlung der Prevalis Anlagestiftung, Zirich
Bericht zur Priifung der Jahresrechnung

Prifungsurteil

Wir haben die Jahresrechnung der Prevalis Anlagestiftung (die Anlagestiftung) - bestehend aus den
Vermogens- und Erfolgsrechnungen des Anlagevermogens, der Bilanz und der Erfolgsrechnung des
Stammvermogens fiir das am 31. Dezember 2025, endende Jahr sowie dem Anhang, einschliesslich
einer Zusammenfassung bedeutsamer Rechnungslegungsmethoden - gepriift.

Nach unserer Beurteilung entspricht die Jahresrechnung (Seiten 11 bis 21) dem schweizerischen
Gesetz, den Statuten und den Reglementen.

Grundlage fiir das Priifungsurteil

Wir haben unsere Abschlusspriifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den
Schweizer Standards zur Abschlusspriifung (SA-CH) durchgefiihrt. Unsere Verantwortlichkeiten nach
diesen Vorschriften und Standards sind im Abschnitt "Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle fir
die Priifung der Jahresrechnung” unseres Berichts weitergehend beschrieben. Wir sind von der
Anlagestiftung unabhangig in Ubereinstimmung mit den schweizerischen gesetzlichen Vorschriften
und den Anforderungen des Berufsstands. Wir haben auch unsere sonstigen beruflichen
Verhaltenspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt.

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

Sonstige Informationen

Der Stiftungsrat ist fir die sonstigen Informationen verantwortlich. Die sonstigen Informationen
umfassen die im Geschaftsbericht enthaltenen Informationen, aber nicht die Jahresrechnung und
unseren dazugehorigen Bericht.

Unser Priifungsurteil zur Jahresrechnung erstreckt sich nicht auf die sonstigen Informationen, und
wir bringen keinerlei Form von Priifungsschlussfolgerung hierzu zum Ausdruck.

Im Zusammenhang mit unserer Abschlusspriifung haben wir die Verantwortlichkeit, die sonstigen
Informationen zu lesen und dabei zu wiirdigen, ob die sonstigen Informationen wesentliche
Unstimmigkeiten zur Jahresrechnung oder unseren bei der Abschlusspriifung erlangten Kenntnissen
aufweisen oder anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

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

Verantwortlichkeiten des Stiftungsrats fur die Jahresrechnung

Der Stiftungsrat ist verantwortlich fiir die Aufstellung einer Jahresrechnung in Ubereinstimmung mit
den gesetzlichen Vorschriften, den Statuten und den Reglementen und fir die internen Kontrollen,
die der Stiftungsrat als notwendig feststellt, um die Aufstellung einer Jahresrechnung zu
ermoglichen, die frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen
oder Irrtimern ist.

BDO AG, mit Hauptsitz in Zirich, ist die unabhangige, rechtlich selbststandige Schweizer Mitgliedsfirma des internationalen BDO Netzwerkes.
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Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle fur die Prifung 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 Irrtiimern ist,
und einen Bericht abzugeben, der unser Priifungsurteil beinhaltet. Hinreichende Sicherheit ist ein
hohes Mass an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir, dass eine in Ubereinstimmung mit dem
schweizerischen Gesetz und den SA-CH durchgefiuihrte Abschlusspriifung eine wesentliche falsche
Darstellung, falls eine solche vorliegt, stets aufdeckt. Falsche Darstellungen konnen aus dolosen
Handlungen oder Irrtimern resultieren und werden als wesentlich gewiirdigt, wenn von ihnen
einzeln oder insgesamt verniinftigerweise erwartet werden konnte, dass sie die auf der Grundlage
dieser Jahresrechnung getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Nutzern beeinflussen.

Eine weitergehende Beschreibung unserer Verantwortlichkeiten fur die Prufung der Jahresrechnung
befindet sich auf der Webseite von EXPERTsuisse: https://expertsuisse.ch/revisionsbericht-einer-
vorsorgeeinrichtung. Diese Beschreibung ist Bestandteil unseres Berichts.

Bericht zu sonstigen gesetzlichen und anderen rechtlichen Anforderungen

Der Stiftungsrat ist fiir die Erfiillung der gesetzlichen Aufgaben und die Umsetzung der
statutarischen und reglementarischen Bestimmungen zur Organisation, zur Geschaftsfuhrung und zur
Vermogensanlage verantwortlich, soweit diese Aufgaben nicht von der Anlegerversammlung
wahrgenommen werden. In Ubereinstimmung mit Art. 10 ASV und Art. 35 BVV 2 haben wir die
vorgeschriebenen Priifungen vorgenommen.

Wir haben gepriift, ob

e die Organisation und die Geschaftsfiihrung den gesetzlichen, statutarischen und
reglementarischen Bestimmungen entsprechen und ob eine der Grosse und Komplexitat
angemessene interne Kontrolle existiert;

e die Vermogensanlage den gesetzlichen, statutarischen und reglementarischen Bestimmungen
einschliesslich der Anlagerichtlinien entspricht;

e die Vorkehren zur Sicherstellung der Loyalitat in der Vermogensverwaltung getroffen wurden
und die Einhaltung der Loyalitatspflichten sowie die Offenlegung der Interessenverbindungen
durch das zustandige Organ hinreichend kontrolliert wird;

e die vom Gesetz verlangten Angaben und Meldungen an die Aufsichtsbehorde gemacht wurden;

e in den offen gelegten Rechtsgeschaften mit Nahestehenden die Interessen der Anlagestiftung
gewahrt sind.

Wir bestatigen, dass die diesbeziiglichen anwendbaren gesetzlichen, statutarischen und
reglementarischen Vorschriften einschliesslich der Anlagerichtlinien eingehalten sind.
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Wir empfehlen, die vorliegende Jahresrechnung zu genehmigen.

Zirich, 2. April 2026

BDO AG

Franco Poerio Emanuel Carvalho

Leitender Revisor
Zugelassener Revisionsexperte Zugelassener Revisionsexperte
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