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Allgemeine Angaben zum Immobilienfonds

Der Swiss Central City Real Estate Fund ist
ein Anlagefonds schweizerischen Rechts
der Art «Immobilienfonds» gemass Art.
25 ff. iV.m. Art. 58 ff. des Bundesgeset-
zes Uber die kollektiven Kapitalanlagen
vom 23. Juni 2006 (KAG). Der Fondsver-
trag wurde von der Nova Property Fund
Management AG als Fondsleitung aufge-
stellt und mit Zustimmung der Bank J.
Safra Sarasin AG als Depotbank der Eid-
genodssischen Finanzmarktaufsicht FIN-
MA unterbreitet und von dieser erstmals
am 5. Dezember 2018 genehmigt.

Im Dezember 2021 wurde der Swiss Cen-
tral City Real Estate Fund mit dem Ticker
Symbol CITY an der SIX Swiss Exchange
kotiert. Mit der Umwandlung in einen Re-
tailfonds wurde der Fonds fur samtliche
Anlegerklassen zuganglich.
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Bericht des Portfolio-
managements

Allgemeine Wirtschaftslage

Die Schweizer Wirtschaft zeigte 2025
trotz anspruchsvoller handelspolitischer
Rahmenbedingungen eine insgesamt
stabile Entwicklung. Die Anfang April
2025 eingefuhrten «reziproken» US-Im-
portzélle hatten fur erhebliche Unsi-
cherheiten in der internationalen Han-
dels- und Wirtschaftspolitik gesorgt und
belasteten insbesondere die Schweizer
Exportwirtschaft. Nach einem Uber-
durchschnittlichen Wachstum im ersten
Quartal 2025, getragen vom Dienstleis-
tungssektor und der chemisch-pharma-
zeutischen Industrie, folgte die erwarte-
te Gegenbewegung: Im zweiten Quartal
wuchs die Schweizer Wirtschaft nur noch
schwach (+0.2%), im dritten Quartal ging
das BIP sogar um -0.5% zurlck. Den-
noch lag die Wirtschaftsleistung weiter-
hin Uber dem Niveau des Vorjahres. Fur
das vierte Quartal deuten die verflgba-
ren Daten und FrUhindikatoren auf eine
leichte Erholung hin. Zudem hat sich die
handelspolitische Lage zuletzt etwas ent-
spannt: Die Absichtserklarung Schweiz-
USA vom 14. November 2025 sieht eine
Senkung des landerspezifischen Zu-
satzzolls auf Schweizer Produkte auf
maximal 15% vor. Dies stellt eine spurba-
re Entlastung fur betroffene Branchen
wie Maschinen-, Elektro-, Metall- sowie
Uhrenindustrie dar. Dennoch bleibt der
Schweizer Franken hoch bewertet, was
die preisliche Wettbewerbsfahigkeit wei-
terhin einschrankt. Die Expertengruppe
des SECO geht unter der Annahme sta-
biler Handelszolle und keiner weiteren
Eskalation von einem moderaten Wachs-
tum der Weltnachfrage aus. Fur das Ge-

samtjahr 2025 wird ein BIP-Wachstum
in der Schweiz von rund 1.4% erwartet
(sporteventbereinigt), fur 2026 ein unter-
durchschnittliches Wachstum von 1.1%.!

Die Inflation blieb im Mai 2025 mit -0.1%
erstmals seit vier Jahren leicht negativ.
Ausschlaggebend waren vor allem sin-
kende Preise im Tourismus sowie bei
Erdolprodukten. Angesichts dieser Ent-
wicklung senkte die SNB den Leitzins im
ersten Halbjahr in zwei Schritten —am 21.
Marz auf 0.25% und am 20. Juni auf 0%.
Die Inflation verharrt seither auf tiefem
Niveau und ist seit der letzten Lagebeur-
teilung der SNB wieder leicht zurlickge-
gangen. Die Teuerung sank von 0.2% im
August auf 0.0% im November aufgrund
von niedrigeren Preisen in der Hotellerie
sowie bei Mieten und Bekleidung. Die In-
flationsprognose der SNB liegt bei 0.2%
flr 2025, 0.3% fur 2026 und 0.6% fur 2027

« Die Dynamik an den
Immobilienmarkten durfte
weiter anhalten. »

Die Leitzinssenkungen der SNB wahrend
des Jahresverlaufs 2024 und 2025 durf-
ten die Entwicklung des Schweizer Im-
mobilienmarkts nachhaltig stlUtzen. Die
niedrigeren Leitzinsen fUhrten zu guns-
tigeren Finanzierungsmaoglichkeiten und
schaffen damit ein vorteilhaftes Markt-
umfeld fur Investitionen. In Kombination
mit einer moderaten Inflationsentwick-
lung ist zu erwarten, dass die Immobili-
en eine attraktive Anlageklasse bleiben.
Die Dynamik an den Immobilienmarkten

1 Quelle: Quartalsheft 4/2025 der SNB, Medienmitteilung des SECO vom 15. Dezember 2025
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durfte weiter anhalten. Vor dem Hinter-
grund der stabilen makroékonomischen
Rahmenbedingungen und der hohen
Rechtssicherheit bleibt die Schweiz ein
attraktiver Standort fUr Immobilieninves-
titionen.

Mietwohnungsmarkt

Der NachfrageUberhang auf dem
Schweizer Mietwohnungsmarkt ist wei-
terhin hoch. Trotz gunstiger Rahmen-
bedingungen bleibt die Bautatigkeit im
Mietwohnungsmarkt hinter den Erwar-
tungen zurlck. Auf ein Inserat kommmen
durchschnittlich 3.3 Such-Abos. Am
deutlichsten ist der Druck auf den Miet-
wohnungsmarkt in der Innerschweiz.
Angefuhrt wird die Rangliste von Zug,
wo fur ein Inserat 13.9 Such-Abos erstellt
wurden. Der Nachfragelberhang zeigt
ein klares Muster: Die Uberdurchschnitt-
liche Nachfrage zeigt sich vor allem in
wirtschaftlich attraktiven Zentren sowie
in Regionen mit guter Erreichbarkeit,
steuerlichen Vorteilen und hoher Stand-
ortqualitat.>3

Nach dem kraftigen Anstieg der An-
gebotsmieten in den Jahren 2023 und
2024 hat sich die Dynamik im Jahr 2025
deutlich abgeschwacht. Der hedoni-
sche Angebotsmietpreisindex lag im 3.
Quartal 2025 lediglich +1.9% Uber dem
Vorjahreswert — ein klarer Rickgang ge-
genlber dem Wachstum von +6.0% im
Jahr 2024. Wesentliche Treiber fur die
Abschwachung sind die geringere Zu-
satznachfrage aufgrund des verlang-
samten Beschaftigungs- und Bevol-
kerungswachstums, die leicht erhdhte
Neubautatigkeit sowie das bereits sehr
hohe Angebotsmietniveau, das fur viele
Haushalte die Erschwinglichkeitsgren-
ze Uberschreitet. Die Angebotsmieten
durften gemass Wuest Partner 2026 im
Schweizer Schnitt um 0.7% ansteigen.
Bei den Bestandsmieten erwartet Wuest

Partner fur das Jahr 2026 einen durch-
schnittlichen Ruckgang von rund -0.8%,
bedingt durch die bereits erfolgten Sen-
kungen des Referenzzinssatzes.?

« Der Nachfrageuberhang
auf dem Schweizer Miet-
wohnungsmarkt ist weiter-
hin hoch. »

Geschaftsflachenmarkt

Nach dem Tiefpunkt zu Jahresbeginn hat
das Angebot an inserierten Buroflachen
in der Schweiz im zweiten Quartal leicht
zugenommen, liegt aber noch rund
0.7% unter dem Vorjahr. Aufgrund von
gegenlaufigen nachfrageseitigen Ent-
wicklungen zeigte sich der Schweizer Bu-
roflachenmarkt im Jahr 2025 wenig dy-
namisch. Einerseits wirkt sich der Trend
vom Homeoffice zurlck ins Buro positiv
auf die Nachfrage nach Buroflachen aus.
Andererseits haben sich die konjunktu-
rellen Aussichten im Jahresverlauf ein-
getribt und das Beschaftigungswachs-
tum in der klassischen Burobranche ist
deutlich unter das langjahrige Mittel
gesunken.® FUr die kommenden Quarta-
le erwartet Wuest Partner ein modera-
tes Beschaftigungswachstum, bedingt
durch konjunkturelle Unsicherheiten und
Effizienzgewinne durch den verstarkten
Einsatz von Kunstlicher Intelligenz. Die
Angebotsmieten fur Buroflachen stiegen
im dritten Quartal 2025 um 2.3%, getra-
gen von urbanen Zentren. In peripheren
Regionen mit hohen Leerstanden flacht
die Dynamik hingegen ab. Fur 2026 rech-
net Wulest Partner mit einem leichten
RUckgang von -0.6%.?

Trotz der stabilisierenden Faktoren wie
der verhaltenen Neubautatigkeit bleibt
der tiefgreifende Wandel hin zum On-

2 Quelle: Immobilienmarkt Schweiz 2025|4 der Wuest Partner AG.
3 Quelle: Immobilien Schweiz - Q4 2025 des Economic Researchs der Raiffeisen Schweiz.



linehandel eine wesentliche Herausfor-
derung fur den stationaren Detailhandel.
Der Verkaufsflachenmarkt in der Schweiz
zeigt sich nach wie vor anspruchsvoll.
Nach einem kompositionsbedingten An-
stieg um 2.8% im dritten Quartal 2025
erwartet Wuest Partner fur 2026 einen
RUckgang um -1.5%.2

Entwicklung des Swiss Central City Real
Estate Fund

Der Swiss Central City Real Estate Fund
strebt die Erzielung stabiler Cashflows
und angemessener Renditen durch den
Aufbau eines Immobilienportfolios an
attraktiven Zentrumslagen an. Entspre-
chend investiert die Nova Property Fund
Management AG als Fondsleitung des
Swiss Central City Real Estate Funds das
Fondsvermdgen in Immobilienwerte an
Zentrumslagen in der ganzen Schweiz
mit einem langfristig konomischen Po-
tenzial.

Der Swiss Central City Real Estate Fund
bewegte sich 2025 in einem zunehmend
positiven Marktumfeld. Die Stimmung
am Schweizer Immobilienmarkt hat
sich weiter aufgehellt, gestutzt durch
die seit 2024 einsetzenden und bis ins
erste Halbjahr 2025 fortgefUhrten Zins-
senkungen. Diese verliehen dem Markt
neue Dynamik, wodurch Schweizer Im-
mobilien wieder verstarkt in den Fokus
der Anleger geruckt sind. Der Marktwert
des Portfolios exkl. Transaktionen ist im
Vergleich zum Geschaftsbericht 2024
von CHF 436.3 Mio. um ca. 0.9% auf CHF
440.1 Mio. gestiegen. Positiv beeinflusst
wird die Marktwertentwicklung des Lie-
genschaftsportfolios unter anderem
durch den Baufortschritt der Revitalisie-
rung an der Greifengasse 36, 38/Rebgas-
se 6 in Basel und die Fertigstellung des
Umnutzungsprojekts an der Amerbach-
strasse 45 in Basel. Die Soll-Mietzinsen
exkl. Transaktionen blieben gegenuber

dem Jahresende 2024 mit rund CHF 16.5
Mio. stabil. Imm Zuge der Umnutzung an
der Amerbachstrasse 45 konnte 2025
eine Steigerung der Soll-Miete von CHF
0.12 Mio. realisiert werden. Demgegen-
Uber reduzierte sich der ausgewiesene
Soll-Mietzins der Greifengasse 36, 38/
Rebgasse 6 um rund CHF 0.19 Mio. be-
dingt durch nicht vermietbare Flachen
aufgrund der Sanierung. Die deutliche
Senkung der Leerstandsquote Uber die
vergangenen Jahre konnte im Jahr 2025
fortgefuhrt werden. Per 31. Dezember
2025 betragt die Leerstandsquote der
Renditeliegenschaften rund 1.4%.

Projekt «KAmerbachstrasse 45» in Basel

Die Umnutzung des Hinterhauses der
Amerbachstrasse 45 wurde Ende Juli
2025 erfolgreich abgeschlossen. In dem
ehemaligen Gewerbebau wurden sechs
stilvoll moblierte «Tiny City Houses» so-
wie eine Wohnung erstellt. Mit dem Er-
halt der Rohbaustruktur, der Begrinung
des Dachs, der Verwendung von modu-
laren Bauteilen und dem Einsatz einer
Photovoltaikanlage wurden im Rahmen
des Bauprojekts gezielt Nachhaltigkeits-
massnahmen umgesetzt. FUr samtliche
Wohneinheiten im Hinterhaus konnte be-
reits vor Baubeginn ein Betreibervertrag
fur 10 Jahre unterzeichnet werden. Somit
konnte der Mietzins ohne Leerstandsrisi-
ko ab Mietbeginn gesichert werden.

Projekt «GUtschstrasse 2-6» in Luzern

Die Bauarbeiten fur die geplanten Sa-
nierungsmassnahmen an der Gutsch-
strasse 2, 4, 6 im Zentrum von Luzern
wurden aufgenommen. Ab Anfang 2026
und bis voraussichtlich Ende 2027 wer-
den 137 Apartments umfassend saniert,
inklusive Erneuerung der Steigleitungen
und Elektroverteilung sowie einer Erdbe-
benertichtigung der Liegenschaft. Im
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Rahmen des anstehenden Bauprojekts
konnte die Nova Property Fund Manage-
ment AG den bestehenden Mietvertrag
mit der Hauptmieterin B.H.M.S. AG (Bu-
siness & Hotel Management School) be-
reits im Jahr 2024 neu verhandeln. Der
Mietvertrag konnte ab dem 1. Januar
2026 fur weitere 20 Jahre zu vereinbarten
Soll-Mietzinseinnahmen von CHF 2.7 Mio.
p.a. verlangert werden.

Erfolgreiche Mietvertragsverlangerung
und Revitalisierung der Greifengasse
36, 38/Rebgasse 6 in Basel

Die Nova Property Fund Management
AG konnte im 2025 hinsichtlich der ge-
planten Revitalisierung an der Greifen-
gasse 36/38 und Rebgasse 6 in Basel
einen wichtigen Meilenstein erreichen.
Die bestehenden Mietvertrage mit den
drei kommerziellen Mietern H&M Hen-
nes & Mauritz AG, PostFinance AG und
Laderach AG wurden im Sommer 2025
erfolgreich verlangert. Die Mietvertra-
ge wurden im Rahmen der geplanten
Revitalisierung fruhzeitig um fanf Jahre
fur PostFinance und um zehn Jahre fur
H&M und Laderach verlangert. Zudem
investieren die Mieter in den Ausbau und
erweitern ihre Mietflachen. H&M ist mit
einem Gesamtanteil von rund 8.7% des
Mietzinsvolumens der zweitgrosste Ein-
zelmieter im Portfolio des Swiss Central
City Real Estate Fund. Durch erfolgreiche
Vertragsverlangerungen erhohte sich
der WAULT* der befristet abgeschlos-
senen Mietverhaltnisse von 7.8 auf 8.2
Jahre. Der Swiss Central City Real Estate
Fund erreicht damit frUhzeitig eine lang-
fristige Ertragssicherung mit wichtigen
Ankermietern der Liegenschaft.

Die Bauarbeiten zur Revitalisierung der
Greifengasse 36/38 und Rebgasse 6 in Ba-
sel sind Mitte Januar 2026 gestartet und
werden voraussichtlich bis Ende 2027 an-
dauern. Im Rahmen der Revitalisierung
wird das bisherige Mall-Konzept im Erd-
geschoss bis zum 2. Obergeschoss auf-
gehoben. Zukunftig erfolgt der Zugang
zu den Mietflachen im Erdgeschoss Uber
unabhangige Eingange, um die Mietfla-
chen optimal nutzen zu kénnen. Zudem
wird die Fassade neugestaltet, um die
Wahrnehmung der Nutzung von aussen
zu erhdhen und eine reprasentative Wer-
beflache zu schaffen. Diese Massnahmen
tragen nicht nur zur Erhéhung der At-
traktivitat der Liegenschaft bei, sondern
fordern auch die Identitat und Adressier-
barkeit der Retailflachen sowie der dar-
Uberliegenden BuUrogeschosse. Bereits
mit dem Ende 2024 vollendeten Aus-
bau der Buroflachen im 3. und 4. Ober-
geschoss konnten die leerstehenden
Flachen deutlich reduziert werden. Um
den Leerstand der Liegenschaft weiter
zu reduzieren, wird das 2. Obergeschoss
im Rahmen der Revitalisierung von Ver-
kaufs- zu Buroflachen umgenutzt.

« Durch erfolgreiche Ver-
tragsverlangerungen
erhéhte sich der WAULT#
der befristet abgeschlos-
senen Mietverhaltnisse
von 7.8 auf 8.2 Jahre. »

4 Mit WAULT (Weighted Average Unexpired Lease Term) wird die gewichtete durchschnittliche
Restlaufzeit der kommerziellen Mietvertrage eines Portfolios bezeichnet.



Portfoliooptimierung durch gezielte
strategische Devestitionen

Die Nova Property Fund Management
AG setzt als Fondsleitung des Swiss Cen-
tral City Real Estate Funds die langfristi-
ge Optimierung des Immobilienportfo-
lios anhand von gezielten strategischen
Devestitionen fort. Neben den bereits
per Ende 2023 und 2024 verkauften Lie-
genschaften wurden 2025 zwei weitere
Liegenschaften mit einem Verkaufsvo-
lumen von insgesamt CHF 87.5 Millionen
veraussert. Anfang 2025 wurde eine ge-
mischt genutzte Liegenschaft in Lau-
sanne verkauft. Durch die 2024 erfolgte
Aufstockung wurde aus Sicht der Fonds-
leitung das bestehende Potenzial der
Liegenschaft ausgeschopft. Im Dezem-
ber 2025 erfolgte der Verkauf einer kom-
merziell genutzten Liegenschaft in Genf.
Nach Einschatzung der Fondsleitung war
die Entwicklungsperspektive der Liegen-
schaft stark beschrankt.

Der Verkauf der Liegenschaften hat sub-
stanzielle Liquiditat fur die kommende
Ausschuttung und die Erfullung der re-
gulatorischen Anforderungen im Zusam-
menhang mit den Rucknahmen sicher-
gestellt. Mit dem Verkaufserlés konnte
die Fremdfinanzierungsquote per Jahres-
ende 2025 auf ein Niveau von 19.2% ge-
senkt werden. Zudem wird die Steuerlast
des Fonds deutlich reduziert, was die zu-
kunftige Finanzkraft substanziell starkt.
Die Bruttorendite des Portfolios steigt
per Jahresende auf 3.8%. Die Mietertrage
der Liegenschaften sind mit einer Leer-
standsquote von weiterhin tiefen 1.4%
und einem WAULT der kommerziellen
Mietvertrage im Portfolio von hohen 8.2
Jahren langfristig gut gesichert. Durch
die Transaktion erhoht sich die Wohn-
quote im Portfolio auf 54.6%. Damit zeigt
sich das Portfolio optimal fur eine lang-
fristig stabile Performance positioniert.

Der Swiss Central City Real Estate Fund
wird in den folgenden Jahren strategi-
sche Moglichkeiten von Capital Recy-
cling zur Ertragssicherung und Ertrags-
steigerung prufen und umsetzen.

Senkung der Fondsleitungskommission

Im Dezember 2025 hat die Fondsleitung
des Swiss Central City Real Estate Funds
entschieden, die reduzierte Verwaltungs-
gebuUhr des Swiss Central City Real Estate
Funds fur die Leitung des Immobilien-
fonds, das Portfolio- und Asset-Manage-
ment sowie den Vertrieb zu verlangern
und auch im Jahr 2027 unverandert bei-
zubehalten. Somit gilt die per 1. Januar
2025 eingefuhrte GebuUhrensenkung von
0.45% auf 0.35% p.a., fur vorlaufig drei
Jahre. Mit der Senkung der Verwaltungs-
gebuhren tragt die Fondsleitung zur Star-
kung seiner langfristigen Ertragskraft bei
und erhoht seine Attraktivitat fur beste-
hende und potenzielle Investoren.

Nachhaltigkeit

Der Swiss Central City Real Estate Fund
setzt seine Nachhaltigkeitsstrategie fort
und konzentriert sich auf die Umsetzung
der Klimaausrichtung und ESG-Integra-
tion entlang der Wertschopfungskette.
Als Erfolgsfaktoren werden neben Nach-
haltigkeits-Labeln und -Zertifikaten die
Optimierung von Energieeffizienz und
CO,-Emissionen sowie der Ausbau er-
neuerbarer Energien vorangetrieben.
Die Erhebung der relevanten Umwelt-
kennzahlen fliesst ein in Reporting- und
Benchmark-Initiativen.
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Der Swiss Central City Real Estate Fund
profitiert von der Umsetzung wirtschaft-
lich rentabler Nachhaltigkeitsinitiativen
und einem aktiven Stakeholder-Engage-
ment zur Optimierung von Leerstands-
quoten und Mieterzufriedenheit.

Im Berichtsjahr erreicht der Swiss Central
City Real Estate Fund mit dem Schwei-
zer Label-Standard SSREI eine Zertifizie-
rungsquote von 100%. Die Optimierung
von Energie- und Stromeinkauf fuhrt in
Zukunft zu signifikant reduzierten Be-
triebsnebenkosten sowie reduziertem
CO,-Ausstoss.

Mit dem Ziel, die Nachhaltigkeitsleis-
tung mit dem Markt zu vergleichen und
Verbesserungspotenzial zu erkennen,
nimmt der Swiss Central Real Estate
Fund am global fUhrenden Nachhal-
tigkeits-Benchmark GRESB teil. Im Be-
richtsjahr konnte die Nachhaltigkeits-
leistung weiter gesteigert werden. Der
Swiss Central Real Estate Fund erreicht
erneut den «Green Star»-Status und mit
89/100 Punkten und 4 von 5 GRESB-
Stars schliesst er zur Spitzengruppe im
Schweizer Immobilienmarkt auf.

Ausblick

Bedingt durch die hohe Unsicherheit be-
zUglich der internationalen Wirtschafts-
und Handelspolitik und der anhaltenden
geopolitischen Risiken bleibt der Aus-
blick weiterhin anspruchsvoll. Aufgrund
der Ungewissheit im Zusammenhang
mit der internationalen Wirtschafts- und
Handelspolitik, etwa durch zusatzliche
sektorale Zolle der USA oder der EU, so-
wie der andauernden bewaffneten Kon-
flikte imm Nahen Osten und in der Ukrai-
ne gestaltet sich eine Einschatzung der
kunftigen Entwicklung als schwierig. Das
Staatssekretariat fur Wirtschaft SECO
geht fur 2026 von einem unterdurch-
schnittlichen Wirtschaftswachstum in
der Schweiz aus.

Die Stimmung am Schweizer Immobili-
enmarkt hat sich hingegen aufgehellt.
Die Fondsleitung des Swiss Central City
Real Estate Funds blickt optimistisch auf
das Jahr 2026. Die Zinssenkungen der
SNB im ersten Halbjahr 2025 durften sich
auf die bereits im Jahr 2024 anziehende
Dynamik am Immobilienmarkt sowohl
auf der Kapitalmarktseite als auch im
Transaktionsmarkt weiter positiv auswir-
ken. Trotz gunstiger Rahmenbedingun-
gen bleibt die Bautatigkeit im Mietwoh-
nungsmarkt hinter den Erwartungen
zurick. Die Nachfrage im Wohnungs-
markt durfte durch die anhaltende Zu-
wanderung in die Schweiz und die limi-
tierte Bautatigkeit in den vergangenen
Jahren weiterhin hoch bleiben. Der Swiss
Central City Real Estate Fund mit einem
Wohnanteil von rund 55% verfugt uUber
ein robustes, diversifiziertes Geschafts-
modell. Die Zentrumslagen der Liegen-
schaften und die anhaltend hohe Nach-
frage nach innerstadtischem Wohnraum
unterstUtzen eine positive Entwicklung.
Der Fonds bleibt auf Liegenschaften an
Top-Lagen fokussiert und strebt mit ei-
nem aktiven Portfoliomanagement-An-
satz die Optimierung des Liegenschafts-
portfolios und die Erwirtschaftung von
langfristig attraktiven Renditen fur seine
Investoren an.

7

Ruth Heinzer
Portfolio Managerin
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Basel, Vogesenstrasse 132, 136

Portfolio-Kennzahlen gemass AMAS Richtlinie

Mietausfallrate

Fremdfinanzierungsquote

Fremdkapitalquote

Restlaufzeit Fremdfinanzierungen

Verzinsung Fremdfinanzierungen
Betriebsgewinnmarge (EBIT-Marge)
Fondsbetriebsaufwandquote GAV (TER,_. GAV)

REF

Fondsbetriebsaufwandquote Market Value (TER,.. MV)

Eigenkapitalrendite (Return on Equity - ROE)
Rendite des investierten Kapitals (ROIC)
Ausschuttungsrendite

Ausschittungsguote (Payout Ratio)

Disagio

Performance

Anlagerendite

Marktkurs

Die Angaben zu der in der Vergangenheit erzielten Performance und Rendite liefern keine Hinweise

auf die laufende oder die zuklnftige Wertentwicklung und Rendite.

31.12.2025

3.94%
19.21%
20.62%

1.04 Jahre

0.97%
68.42%

0.64%

0.97%

0.01%

0.28%

2.47%
89.98%

-1.55%
18.52%
0.01%
97.00

31.12.2024

3.91%
27.21%
29.26%
0.62 Jahre
1.51%
64.84%
0.71%
1.38%
-0.26%
0.40%
2.68%
99.59%
-16.64%
13.64%
-0.27%

84.00



Gesamtportfolio nach Marktregionen

Region

1. Nordwestschweiz
2. ZUrich

3. Innerschweiz

4, Ostschweiz

5. Genfersee

6. Bern

7. Sudschweiz

8. Westschweiz

Gesamtportfolio nach Stadten

Stadt

1. Basel

2. Luzern

3. ZUrich

4, St. Gallen
5.Geneve

6. Winterthur
7. Lausanne
8. Bern

31.12.2025
Marktwert in CHF Mio.

163.42
9491
77.86
47.75
45.83
10.32

31.12.2025
Marktwert in CHF Mio.

163.42
77.86
72.35
4774
27.03
22.56
18.81
10.32

in %

37%
22%
18%
11%
10%

2%

in %

37%
18%
17%
11%
6%
5%
4%
2%
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OBIJEKTE IM PORTFOLIO

Objekte im Portfolio

Feldbergstrasse 99 Basel Feldbergstrasse 110 / Hammer- Greifengasse 36, 38 / Rebgasse 6
strasse 138 Basel Basel

Kirchgasse 4 Basel Maulbeerstrasse 4 Basel Maulbeerstrasse 93 Basel



Neustadtstrasse 16 Luzern

Rue Neuve 9 Lausanne

Felsenstrasse 84 St. Gallen

=T — 1

Lindenstrasse 155 / Kesselhalden-
strasse 2 St. Gallen
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OBJEKTE IM PORTFOLIO

Spisergasse 41/ BrUhlgasse 45
St. Gallen

Hofwiesenstrasse 188 Zurich

Grossmunsterplatz 7 / Laternen-
gasse 5 Zlrich

Hardstrasse 9 Zlrrich
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Zurich, Grossmunsterplatz 7 / Laternengasse 5
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Nachhaltigkeitsbericht

1. Ruckblick

Der Swiss Central City Real Estate Fund
hat im Geschaftsjahr 2025 die Nachhal-
tigkeitsinitiativen weiter vorangetrieben.
Zu den erreichten Meilensteinen zahlen
u.a. das Erreichen einer Gebaude-Zertifi-
zierungsquote von 100% mit dem Schwei-
zer ESG-Standard «Swiss Sustainable Real
Estate Index» SSREI. DarUber hinaus ha-
ben wir die Transparenz bei Umweltkenn-
zahlen (Energie, CO,-Emissionen, Wasser,
Abfall) sowie die Umsetzung von Betriebs-
optimierungen und Sanierungen weiter
fortgesetzt. Mit Hilfe eines optimierten
Energie- und Stromeinkaufs kénnen wir
zuklnftig die Energieverbrauchskosten
signifikant reduzieren. Die erfolgreichen
Umsetzungsmassnahmen zeigen sich im
Leistungsausweis beim Global Real Esta-
te Sustainability Benchmark (GRESB).
Erneut wurde der «Green Star»-Status
und eine Verbesserung des Benchmark-
Ergebnisses mit einem GRESB-Score
von 89/100 Punkte und 4 GRESB-Stars
erreicht. Mit diesem Leistungsausweis
schliesst der Swiss Central City Real Esta-
te Fund zur Spitzengruppe im Schweizer
Immobilienmarkt auf und hat gleichzei-
tig weiteres Potenzial fur die kormmende
GRESB-Periode. Der Leistungsausweis
ist eine Bestatigung unserer Nachhal-
tigkeitsinitiativen und die Grundlage fur
weitere Ambitionen in den kommenden
Jahren zur Starkung der Wettbewerbsfa-
higkeit und Optimierung des Rendite-Ri-
siko-Profils.

2. Unternehmerische
Verantwortung

Nachhaltigkeit ist integraler Bestandteil
der Nova Property Fund Management

AG, die als Fondsleitung des Swiss Cen-
tral City Real Estate Funds agiert. Der Ein-
bezug von Nachhaltigkeitskriterien in die
Wertschopfungskette ist ein wesentli-
cher Erfolgsfaktor der Geschaftstatigkeit
des Swiss Central City Real Estate Funds.
Der Nachhaltigkeitsansatz wird unter
sorgfaltiger Abwagung unternehmeri-
scher, 6kologischer und sozialer Aspekte
auf die Entwicklung, Sanierung und Be-
wirtschaftung der Immobilienanlagen
angewendet.

Eine transparente Umsetzung der Nach-
haltigkeitsstrategie ist durch eine eta-
blierte Governance im Verwaltungsrat,
der Geschaftsleitung sowie dem Nach-
haltigkeits-Committee sichergestellt, um
den Anforderungen und Bedurfnissen
der Stakeholder gerecht zu werden. Un-
ter BeruUcksichtigung von gesellschaft-
lichen und regulatorischen Entwicklun-
gen, leistet der Swiss Central City Real
Estate Fund einen wesentlichen Beitrag
zur Ressourcenschonung und zum Kili-
maschutz, wahrend nachhaltiges und
wertorientiertes Wachstum fur Anleger
sichergestellt wird.

3. Wesentliche
Themen

Der Swiss Central City Real Estate Fund
hat wesentliche Nachhaltigkeitsthemen
identifiziert und Uberpruft diese fortlau-
fend auf Aktualitat und Plausibilitat. Die
Wesentlichkeitsanalyse priorisiert rele-
vante Themen, stellt die Erfullung regu-
latorischer Anforderungen sicher und
ermoglicht eine strategische Steuerung
der Nachhaltigkeitsziele fur einen erfolg-
reichen Beitrag zur Wertschopfung.

Mit Hilfe der sogenannten doppelten Ma-
terialitat werden zwei Perspektiven in der



Wesentlichkeitsanalyse berUlcksichtigt.
Wahrend einerseits die Auswirkungen
der Geschaftstatigkeit auf Umwelt, Wirt-
schaft und Gesellschaft betrachtet wer-
den, erfolgt zusatzlich eine Einschatzung,
wie Nachhaltigkeitsfaktoren auf das Un-
ternehmensergebnis wirken. Durch eine
ganzheitliche Betrachtung der doppel-
ten Materialitat kénnen zukunftsfahige
und verantwortungsvolle Entscheidun-
gen getroffen werden, die den Geschafts-
erfolg sichern und eine positive Wirkung
auf Umwelt und Gesellschaft haben.

3.1. Wesentlichkeitsmatrix

Im Zusammenhang mit einer zunehmend
komplexer werdenden Berichterstattung

sehr relevant

relevant

Innovation

Wirkung auf Umwelt, Gesellschaft und Wirtschaft

wenig relevant

wenig relevant relevant

Erneuerbare Energie
und Klimaneutralitat

ESG-Integration @

ESG-Risikomanagement

und Digitalisierung

hat sich die nichtfinanzielle Berichterstat-
tung bzw. die Corporate Sustainability
Reporting Directive (CSRD) als Nachhal-
tigkeitsrichtlinie etabliert. Das Konzept
der doppelten Materialitat ist hierbei
massgeblich und zielt darauf ab, Trans-
parenz und Verantwortungsbewusstsein
im Unternehmen zu starken. Die Schweiz,
die Europaische Union (EU) sowie interna-
tionale Organisationen férdern das Kon-
zept, um einen langfristigen Ansatz in der
Nachhaltigkeitsberichterstattung zu eta-
blieren. Die wesentlichen Themen sind fur
den Swiss Central City Real Estate Fund
in der folgenden Wesentlichkeitsmatrix
dargestellt. FUr eine moglichst ausgegli-
chene Betrachtung sind relevante Wirt-
schafts-, Umwelt-, Sozial- und Governan-
ce-Themen gekennzeichnet.

Energieeffizienz und
CO,-Reduktion

. Verantwortungsvolle

Geschaftsfuhrung

Mitarbeitende

Ressourcenschonendes
Entwickeln und Bauen

Finanzielle
Performance

Stabiles Wachstum und
nachhaltige Profitabilitat

Stakeholder
Engagement

Partnerschaften und
Kooperationen

. Umwelt Themen

. Governance Themen

. Wirtschaftliche Themen

sehr relevant Soziale Themen

Wirkung auf Geschaftstatigkeit

Abbildung 1: Wesentlichkeitsmatrix
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3.2. Beitrag zu den UN Sustainable
Development Goals

Die Sustainable Development Goals
(SDGs) der Vereinten Nationen haben
eine bedeutende Rolle in der Immobili-
enwirtschaft, da sie einen globalen Rah-
men fur nachhaltige Entwicklung defi-

Beschreibung

nieren und auf die Herausforderungen,
wie Umwelt- und Ressourcenschutz,
soziale Gerechtigkeit und Wirtschafts-
entwicklung abzielen. Der Swiss Central
City Real Estate Fund kann durch Umset-
zung der SDGs einen positiven Beitrag
far Umwelt und Gesellschaft leisten und
langfristig wirtschaftliche Vorteile sowie
Risikominimierung erreichen.

Wesentliche Themen

NACHHALTIGKEITSBERICHT

SDG 8 Menschenwiirdige Arbeit &
Wirtschaftswachstum

Dauerhaftes, breitenwirksames und nachhaltiges
Wirtschaftswachstum, produktive Vollbeschaftigung
und menschenwdrdige Arbeit fur alle fordern.

Verantwortungsvolle Geschaftsfuhrung
Stabiles Wachstum und nachhaltige
Profitabilitat

Finanzielle Performance und Werthaltigkeit

SDG 11 Nachhaltige Stadte und Gemeinden
Stadte und Siedlungen inklusiv, sicher,
widerstandsfahig und nachhaltig gestalten.

Beitrag zur nachhaltigen Stadtentwicklung
Zukunftsfahige Lebensraume mit Qualitat

Visionare und nachhaltige Immobilienent-

wicklungsprojekte

Ressourcenschonendes Entwickeln und Bauen
Nachhaltige Produkt-Beschaffung

und Vergabe von Dienstleistungen
Abfallvermeidung und Kreislaufwirtschaft

SDG 12 Nachhaltige/r Konsum und Produktion
Nachhaltige Konsum- und Produktionsmuster
sicherstellen.

SDG 13 Massnahmen zum Klimaschutz
Umgehend Massnahmen zur Bekampfung des
Klimawandels und seiner Auswirkungen ergreifen.

Energieeffizienz und CO,-Reduktion
ESG-Risikomanagement
Abfallvermeidung und Kreislaufwirtschaft

1 MASSNAHMEN ZUM
KLIMASCHUTZ

4

SDG 17 Partnerschaften zur Erreichung der Ziele Partnerschaften und Kooperationen
Stakeholder Engagement
Sensibilisierung von Dienstleistern und

Partnern

PARTNERSCHAFTEN
I? ZUR ERREICHUNG . . .
DERZIELE Umsetzungsmittel starken und die globale Part-

@ nerschaft fur nachhaltige Entwicklung mit neuem

Leben erfullen.

Abbildung 2: Uberblick relevante UN Sustainable Development Goals (SDG)



4. Nachhaltigkeits-
strategie und Ziele

Der Swiss Central City Real Estate Fund
verfolgt einen ganzheitlichen Nachhaltig-
keitsansatz. Hierbei werden wirtschaft-
liche Nachhaltigkeit, stabiles Wachstum
und nachhaltige Profitabilitat fur Anleger
erreicht und gleichzeitig die 6kologische
Transformation mit Optimierung der
Energieeffizienz, Reduktion der klima-
schadlichen CO_,-Emissionen sowie der
Ausbau erneuerbarer Energie auf dem
Weg zur Klimaneutralitat umgesetzt. Der
Swiss Central City Real Estate Fund ach-
tet auf ein optimales Rendite-Risiko-Pro-
fil und angemessene Diversifikation.

In  einem zunehmend kompetitiven
Marktumfeld zahlen ein partnerschaftli-
cher Dialog und aktives Stakeholder En-
gagement mit allen Anspruchsgruppen
sowie ein vertrauensvoller Umgang mit
den Mitarbeitenden zu den entscheiden-

Erreichung des Klimaziels Netto-Null
Optimierung der Energieeffizienz
Reduktion von CO2-Emissionen
Ausbau erneuerbarer Energien
Erreichung Gebaude-Zertifizierung

Erreichung der ESG-Daten-Transparenz

Abbildung 3: Nachhaltigkeitsziele und Status

1 Bundesamt fur Umwelt BAFU, 2023
2 Bundesamt fur Energie BFE, 2023

den Erfolgsfaktoren. Der zunehmenden
Bedeutung des ESG-Risikomanage-
ments tragt der Swiss Central City Real
Estate Fund Rechnung und integriert die
ESG-Kriterien nach regulatorischen Stan-
dards im Risikommanagement.

Auf Grundlage der Nachhaltigkeitsstra-
tegie kdnnen geeignete, Ubergeordne-
te Ziele fur den Swiss Central City Real
Estate Fund definiert werden. Die Ziele
orientieren sich an den regulatorischen
Anforderungen und Klimaschutzzielen
der Schweiz und dem Pariser Klimaab-
kommen. Die Klimastrategie des Bundes
dient ebenso als Grundlage wie die Ener-
gieperspektiven 2050 der Schweiz mit
den relevanten mittel- und langfristigen
Ziel-Szenarien fur den Gebaudesektor.

Die Ubergeordneten Nachhaltigkeitsziele
des Swiss Central City Real Estate Funds
werden fortlaufend auf Plausibilitat, Gul-
tigkeit und Machbarkeit Uberpruft. Zu-
satzlich kdnnen weitere operative Nach-
haltigkeitsziele spezifiziert werden.

Zeithorizont

(Basisjahr 2020) Status Zielerreichung

bis 2050 b2
40% bis 2030 ‘
) 4

40% bis 2030

30% bis 2030 b D> 4

100% bis 2030 DD D

100% bis 2030 “
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5. Erfolgsfaktoren
und Umsetzungs-
massnahmen

Fur eine effiziente Umsetzung der Nach-
haltigkeitsinitiativen setzt der Swiss Cen-
tral City Real Estate Fund auf ein «3-Sau-
len-Modell». Die wesentlichen operativen
Nachhaltigkeitsmassnahmen  gliedern
sich in (1) Label und Zertifizierungen, (2)
Energieeffizienz und COz-Reduktion so-
wie (3) Benchmarking und Reporting.
Diese Gliederungsstruktur erlaubt eine
effiziente ESG-Integration Uber die Wert-
schopfungskette und den Fokus auf die
wichtigsten operativen Massnahmen bei
Entwicklungsprojekten und Bestands-
optimierungen.

Label und Zertifikate kormmen bedarfs-
gerecht bei Neubauten und Totalsanie-
rungen zum Einsatz. Die Optimierung
von Energieeffizienz und Reduktion von
klimaschadlichen CO_-Emissionen ste-
hen in der 2. Saule im Vordergrund. Als
Voraussetzung fUr eine umfassende
Transparenz der Umweltkennzahlen und
energetische Steuerung des Portfolios,
setzt der Swiss Central City Real Estate
Fund gezielt auf ein Energie-Monitoring.
Neben energetischen Sanierungen steht
der Ausbau von erneuerbarer Energie
im Vordergrund. Mit ausgewahlten Be-
triebsoptimierungen werden hohe Ef-
fizienzvorteile erreicht und langfristige
Werte fUr Mietende, Kaufer und Inves-
toren geschaffen. Die 3. Saule der Nach-
haltigkeitsmassnahmen fokussiert sich
auf die systematische Erfolgsmessung
und transparente Berichterstattung
gemass aktueller Nachhaltigkeitsstan-
dards. Der Swiss Central City Real Estate
Fund nimmt am Global Real Estate Sus-
tainability Benchmark (GRESB) teil, dem
fUhrenden globalen ESG-Benchmark fur

Immobilienfonds und Immobilienun-
ternehmen. Im Berichtsjahr wurde der
«Green Star» Status und mit 89/100 Punk-
ten, 4 von 5 GRESB-Stars erreicht. Damit
schliesst der Swiss Central City Real Esta-
te Fund zur Spitzengruppe im Schweizer
Immobilienmarkt auf.

5.1 Umwelt

Im Berichtsjahr hat der Swiss Central City
Real Estate Fund die Erhebung der Um-
weltkennzahlen weiter ausgebaut und
die Dekarbonisierung des Portfolios wei-
ter vorangetrieben. HierfUr wurden z.B.
bei den Liegenschaften Clarastrasse 19
in Basel und Albertstrasse 7 in ZUrich die
bisherigen Olheizungen durch Fernwar-
me ersetzt. Die Fernwarme wird bereits
heute zu einem Grossteil aus erneuerba-
ren Energien produziert, womit die Kli-
maziele des Portfolios unterstutzt wer-
den. Als wesentliche Umweltkennzahlen
werden die Energieintensitat, COZ—Emis—
sionen, Anteil der erneuerbaren Energie
sowie die Wasserverbrauchsintensitat
berichtet. Gemass der REIDA-Methodo-
logie in Verbindung mit dem internatio-
nal fuhrenden Standard Greenhouse Gas
Protocol (GHG Protocol) werden die CO,-
Scopes 1 und 2 als direkte und indirekte
CO,-Emissionen ausgewiesen. Die Sco-
pe 3 Emissionen beziehen sich auf den
erhobenen Mieterstrom. Insgesamt hat
sich die Datenqualitat erhdht, wobei sich
im Ergebnis aufgrund von Transaktionen
kurzfristig leicht steigende CO_-Inten-
sitaten ergeben, wobei der langfristige
Zieltrend intakt ist. Im Berichtsjahr 2024
konnte der Mieterstrom gegenuber dem
Vorjahr um ca. 28% reduziert werden,
ebenso zeigt sich eine deutliche Redukti-
on der CO,-Emissionen. Der Anteil der er-
neuerbaren Energien ist transaktionsbe-
dingt leicht reduziert, liegt im Vergleich
zum Schweizer Immobilienmarkt aber
auf einem soliden, Uberdurchschnittli-
chen Niveau.



Umweltkennzahlen

Portfolio Charakteristik
Liegenschaften

Gesamte Flache
Massgebende Flache (EBF) !
Abdeckungsgrad 2

Anteil erneuerbarer Energie 3

Kennzahlen Energie (klimakorrigiert)
Energieverbrauch (Scope 1+2)
Energieintensitat (Scope 1+2)

Heizol

Heizgas

Fernwarme

Holzpellets/Holzschnitzel
Warmepumpe

Allgemeinstrom

Sonstige

Kennzahlen Treibhausgasemissionen (klimakorrigiert)

Treibhausgasemissionen (Scope 1+2)

Intensitat Treibhausemissionen (Scope 1+2)

Intensitat Scope 1
Intensitat Scope 2

Kennzahlen Wasser
Wasserverbrauch
Wasserintensitat

Kennzahlen Mieterstrom
Energieverbrauch Mieterstrom
Energieintensitat Mieterstrom

Treibhausgasemissionen (Scope 3.13, Mieterstrom)
Intensitat Treibhausgasemissionen (Scope 3.13)

1 Massgebende Flache: Flache der Bestandsliegenschaften (ausgeschlossen sind die Liegenschaften, die nicht 12 Monate im Portfolio

oder im Projekt sind).

2 Abdeckungsgrad: Das Verhaltnis der massgebenden Flache zur Gesamtflache. Bezieht sich auf das gesamte Portfolio (Scope 1, 2 und 3).

Einheit

Anzahl
m2

m2

%

%

MWh/Jahr
kWh/m2 EBF/Jahr
%

%

%

%

%

%

%

tCOze/Jahr

kgCO2e/m?2 EBF/Jahr
kgCO2e/m?2 EBF/Jahr
kgCO2e/m?2 EBF/Jahr

m3/Jahr
m3/m?2 EBF/Jahr

MWh/Jahr

kWh/m2 EBF/Jahr
tCO2¢e/Jahr
kgCO2e/m?2 EBF/Jahr

2024

30
71570
60 550

85

372

6 369
105.2
36.6
23.4
27.8

0.7
114

1025
169
14.2

2.7

67 994
11

1789
29.6
24.0

0.4

Der Abdeckungsgrad berucksichtigt nicht, ob eine Liegenschaft «genuigende» Energiedaten hat (gemass REIDA-Methodik).

3 Anteil erneuerbarer Energie: wird anhand den Medium-spezifischen Faktoren berechnet und bezieht sich auf das gesamte Portfolio
(Scope 1, 2 und 3); Anderung der Referenzquelle gegentiber 2023 von «International Renewable Energy Agency (IREA)» zu REIDA, wodurch
sich marginale Unterschiede zum Vorjahr ergeben. Ausweis 2023 gegenuber Vorjahr aufgrund aktualisierter Datengrundlage und

Vergleichbarkeit zu 2024 angepasst.

Abbildung 4: Umweltkennzahlen nach REIDA-Methodologie

2023

33

76 014
61696
812
40.7

6 264
1015
332
27.0
26.3

13.4

980
159
135

2.4

73202
12

2 482
40.2
46.1

0.7
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Im Zusammenhang mit mittel- und
langfristigen Klimazielen wird folgender
CO,-Absenkpfad definiert. Ausgehend
von der aktuellen CO,-Intensitat soll bis
2050 ein klimaneutrales Immobilienport-
folio erreicht werden. Die Entwicklung der
CO,-Intensitat wird fortlaufend Gberpraft
und durch ein aktives Portfolio Manage-
ment gesteuert. Hierzu tragen Massnah-
men wie z.B. energetische Sanierungen,
energetisch wirksame Betriebsoptimie-
rungen sowie die Umstellung auf eine
klimaneutrale Heizwarme- und Elektri-
zitatsversorgung bei, die nicht nur den

CO,-Ausstoss des Portfolios reduzieren,
sondern auch fur erhebliche Einsparun-
gen der Betriebskosten sorgen kéonnen.
Von den Umsetzungsmassnahmen pro-
fitieren Mietende, Kaufer, Investoren so-
wie Umwelt und Gesellschaft. Der Swiss
Central City Real Estate Fund reduziert
die Betriebskosten durch einen optimier-
ten Energie- und Elektrizitatseinkauf mit
Hilfe professioneller Energie-Treuhander.
Optimiert wird der Einkauf von Erdgas,
Heizél und Elektrizitat zur Senkung der
Nebenkosten, von denen die Mieter-
schaft profitiert.

Absenkpfad CO,-Intensit:it [kg/m°EBF/Jahr]
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Abbildung 5: CO2-Absenkpfad
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Abbildung 6: Anteil der Energietrager im Portfolio in % und Anteil erneuerbare Energie in %

5.2. Wirtschaft

Der Swiss Central City Real Estate Fund
investiert in zukunftsfahige Lebens- und
Wohnraume. Um nachhaltige Mietertra-
ge und Renditen zu sichern, unterliegen
samtliche Investitionen der sorgfaltigen
Prufung durch Geschaftsleitung und
Verwaltungsrat der Nova Property Fund
Management AG, mit Unterstltzung des
Portfolio- und Asset Managements und
der Abteilungen Transactions und De-
velopment & Construction. Die Standort-
und Liegenschaftsqualitdat werden vor
dem Kauf einer Immobilie umfassend ge-
pruft. Dabei werden hohe Ansprlche an
die Liegenschaften gestellt und ESG-Kri-
terien in die Bewertung einbezogen. Der
Swiss Central City Real Estate Fund kon-
zentriert sich auf attraktive Zentrumsla-
gen in der ganzen Schweiz. Eine gute Ver-
kehrserschliessung fur offentliche und

private Verkehrsmittel, ein attraktives In-
frastrukturangebot in der Nachbarschaft
sowie eine nachhaltige Vermietbarkeit
sind entscheidende Erfolgsfaktoren.

Ziel ist eine profitable und zugleich nach-
haltige Entwicklung, um den langfristi-
gen Werterhalt des Portfolios zu sichern.
Der Schwerpunkt liegt auf Investitionen,
welche die Qualitat der Liegenschaft ge-
zielt steigern und eine lange Lebensdau-
er der einzelnen Bauteile ermoglichen.
Die Werthaltigkeit wird durch die Wahl
langlebiger und recyclefahige Baumate-
rialien optimiert, die weniger wartungs-
und reparaturintensiv sind. Zu den An-
spruchsgruppen des Swiss Central City
Real Estate Funds zahlen private, éffentli-
che und kommerzielle Mieter, Kaufer und
institutionelle und private Investoren. Die
ausgepragte Kundenorientierung zeich-
net sich durch den personlichen Kontakt
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mit Kunden, beteiligten Anspruchsgrup-
pen und Partnern aus. Durch eine hohe
Eigenverantwortung der Mitarbeitenden
und schnelle Reaktionszeiten wird eine
hohe Zufriedenheit bei Kunden, An-
spruchsgruppen und Partnern erreicht.

5.3. Gesellschaft

Gesellschaftliche und soziale Aspekte
sind essenziell fur die erfolgreiche Ge-
schaftsentwicklung des Swiss Central
City Real Estate Funds. Ein wesentliches
Element der Nachhaltigkeitsstrategie ist
ein aktives Stakeholder Engagement, um
partnerschaftliche und vertrauensvolle
Beziehungen zu Anspruchsgruppen und
Mitarbeitenden zu pflegen. Um best-
maogliche Ergebnisse fur Anspruchsgrup-
pen zu erzielen, wird ein enger Austausch
mit Partnern, Bewirtschaftern und exter-
nen Dienstleistern gepflegt. Langjahrige
Kooperationen tragen dazu bei, Verbes-
serungsmoglichkeiten zu erkennen und
effiziente Massnahmen umzusetzen. Die
Geschaftstatigkeit ist von Fairness und
Respekt gegenuber allen Partnern ge-
pragt. Nach Moglichkeit werden lokale
Dienstleistungsunternehmen, Lieferan-
ten und Totalunternehmungen fur kurze,
effiziente Wege und zur UnterstlUtzung
der lokalen Wirtschaftstatigkeit einge-
setzt.

Vermehrt wird die Méglichkeit genutzt,
mit sogenannten «Grunen Mietvertra-
gen» bzw. «Green Leases» Nachhaltig-
keitsthemen, wie nachhaltige Bewirt-
schaftung, ESG-Datentransparenz sowie
Energieoptimierungskonzepte, in Miet-
vertragen zu vereinbaren. Mit einem
partnerschaftlichen Dialog gelingt es, die
Vorteile fur Mieter- und Eigentumerschaft
aufzuzeigen und die Mieterzufriedenheit
stetig zu optimieren. Mit regelmassigen
Mieterzufriedenheitsbefragungen ist der
Swiss Central City Real Estate Fund nah
am Puls der Mieterschaft und kann sein
Engagement zielgerichtet einsetzen.

5.4. Governance und Mitgliedschaften

Die Governance-Struktur ist auf das Ge-
schaftsmodell ausgerichtet und bildet
die Grundlage fur eine langfristige und
nachhaltige Unternehmensentwicklung
unter Berucksichtigung der Interessen
der Stakeholder. Die Corporate Gover-
nance beinhaltet ein aktives Compliance
Management, um die regulatorischen
Rahmenbedingungen, Richtlinien und
Weisungen einzuhalten. Der Zuteilungs-
prozess von Liegenschaftsakquisitionen
entspricht dem ISAE 3402 Kontrollpro-
zess fur eine transparente und nachvoll-
ziehbare Liegenschaftszuteilung.

Nova Property Fund Management AG
hat als Fondsleistung des Swiss Central
City Real Estate Funds ein Umweltma-
nagementsystem nach der ISO-Norm
14001:2015 erfolgreich  implementiert.
Als Unterzeichnerin von UN PRI, den
Principles for Responsible Investment,
verpflichtet sich Nova Property Fund
Management AG, den Grundsatzen fur
verantwortungsbewusstes  Investieren
zu folgen. Um einen Vergleich mit ande-
ren Marktteilnehmenden herzustellen,
nimmt der Swiss Central City Real Esta-
te Fund am jahrlichen Global Real Estate
Sustainability Benchmark (GRESB) teil.
GRESB ist das fuhrende Bewertungssys-
tem zur Messung der Nachhaltigkeitsper-
formance von Immobilienunternehmen
und Immobilienanlagegefassen. Zudem
ist der Swiss Central City Real Estate
Fund Bestandteil des Swiss Sustainable
Real Estate Index (SSREI), einem fuUhren-
den ESG-Benchmark zur Beurteilung der
Nachhaltigkeit des Schweizer Immobili-
enbestandes. Das Bundesamt fur Umwelt
BAFU fuhrt zusammen mit dem Staatsse-
kretariat fUr internationale Finanzfragen
SIF alle zwei Jahre den Klimatest nach der
international anerkannten PACTA-Metho-
de, d.h. Paris Agreement Capital Transiti-
on Assessment durch. Der Swiss Central
City Real Estate Fund nimmt bei PACTA
teil und verpflichtet sich auf das Netto-
Null-Ziel bis 2050 auszurichten.
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Vermogensrechnung

Aktiven

Kasse, Post- und Bankguthaben auf Sicht, einschliesslich Treuhand-

anlagen bei Drittbanken

Bankguthaben auf Zeit, einschliesslich Treuhandgelder bei Drittbanken

Kurzfristige festverzinsliche Effekten, aufgeteilt in:
Sicherstellung von Bauvorhaben (Art. 90 KKV)
Ubrige (Art. 89 KKV)

Grundsticke, aufgeteilt in:

Wohnbauten

Kommerziell genutzte Liegenschaften

GCemischte Bauten

Bauland, einschliesslich Abbruchobjekte, und angefangene Bauten
Total Grundstiicke

Hypotheken und andere hypothekarisch sichergestellte Darlehen
Anteile an anderen Immobilienfonds und Immobilieninvestment-
gesellschaften

Sonstige Vermogenswerte

Gesamtfondsvermogen

Passiven

Kurzfristige Verbindlichkeiten, aufgeteilt in:

Kurzfristige verzinsliche Hypotheken und andere hypothekarisch
sichergestellte Verbindlichkeiten

Kurzfristige verzinsliche Darlehen und Kredite

Kurzfristige sonstige Verbindlichkeiten

Total kurzfristige Verbindlichkeiten

Langfristige Verbindlichkeiten, aufgeteilt in:

Langfristige verzinsliche Hypotheken und andere hypothekarisch
sichergestellte Verbindlichkeiten

Langfristige verzinsliche Darlehen und Kredite

Langfristige sonstige Verbindlichkeiten

Total langfristige Verbindlichkeiten

Total Verbindlichkeiten
Nettofondsvermogen vor geschatzten Liquidationssteuern

Geschatzte Liquidationssteuern
Nettofondsvermogen

31.12.2025
CHF

2350882

211129000
140 561 000
88 398 000

440 088 000

9875768
452 314 650

31.12.2025
CHF

43900 000

5065 382
48 965 382

40629 000

135058
40 764 058

89 729 441

362 585 209

3535000
359 050 209

31.12.2024
CHF

1053019

209892 000
204 292 000
118534 000

532718 000

7854 162
541 625 181

31.12.2024
CHF

120 142750

9899 045
130 041 795

24814 000

107 027
24921 027

154 962 822

386 662 358

3522000
383 140 358



Anteile 31.12.2025

CHF
Anzahl Anteile im Umlauf zu Beginn der Berichtsperiode 3802070
Ausgegebene Anteile -
Zurickgenommene Anteile -158 064
Anzahl Anteile im Umlauf am Ende der Berichtsperiode 3 644 006
Nettoinventarwert pro Anteil am Ende der Berichtsperiode CHF 98.53
Veranderung des Nettofondsvermogens 31.12.2025

CHF
Nettofondsvermdgen am Anfang der Berichtsperiode 383 140 358
/. Ausschuttungen -8199014
Saldo aus Anteilverkehr exkl. Einkauf in laufende Ertrage /
Ausrichtung laufender Ertrage -15928 109
Gesamterfolg 36973
Nettofondsvermoégen am Ende der Berichtsperiode 359 050 209
Informationen zur Bilanz und zu den
gekindigten Anteilen 31.12.2025

CHF
Hohe des Abschreibungskontos der Grundsticke -
Hohe des Ruckstellungskontos fur kiinftige Reparaturen -
Hohe des Kontos der zur Wiederanlage zurUckbehaltenen Ertrage -
Anzahl der auf Ende des nachsten Rechnungsjahres geklndigten Anteile -
Gesamtbetrag der vertraglichen Zahlungsverpflichtungen
nach dem Bilanzstichtag fur Grundstiickkaufe
sowie Bauauftrage und Investitionen in Liegenschaften

31.12.2025

CHF
GrundstUckkaufe -
Bauauftrage & Investitionen in Liegenschaften 25891238

Gesamtbetrag der vertraglichen Zahlungsverpflichtungen
nach dem Bilanzstichtag 25 891 238

31.12.2024
CHF

3802070

3802 070

CHF 100.77

31.12.2024
CHF

392138023
-7 984 347

-1013318
383 140 358

31.12.2024
CHF

213401

31.12.2024
CHF

16 465 000

16 465 000
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Erfolgsrechnung

Ertrage

Ertrage aus Bankguthaben

Ertrage aus kurzfristigen festverzinslichen Effekten
Mietzinseinnahmen (erzielte Bruttoertrage)

Aktivierte Bauzinsen

Sonstige Ertrage

Einkauf in laufende Nettoertrage bei der Ausgabe von Anteilen
Total Ertrage

Aufwendungen

Hypothekarzinsen und Zinsen aus hypothekarisch gesicherten
Verbindlichkeiten

Sonstige Passivzinsen

Unterhalt und Reparaturen

Liegenschaftenverwaltung, aufgeteilt in:
Liegenschaftsaufwand
Verwaltungsaufwand

Kapital- und Gewinnsteuer

Schatzungs- und Prufaufwand'
Abschreibungen auf Grundstlcke
Ruckstellungen fur kinftige Reparaturen

Reglementarische Verglitungen:

an Fondsleitung

an Depotbank

an Immobilienverwalterin bzw. -verwalter
an Dritte

Sonstige Aufwendungen
Ausrichtung laufender Nettoertrage bei der RUcknahme von Anteilen
Total Aufwendungen

Nettoertrag

Realisierte Kapitalgewinne und -verluste
Realisierter Erfolg

Nicht realisierte Kapitalgewinne und -verluste
Nebenkosten bei RUcknahme von Anteilen
Veranderung Liquidationssteuern
Gesamterfolg

1davon Prufaufwand: CHF 57 969 (Vorjahr: CHF 56 100)

01.01.2025
-31.12.2025
CHF

17 856 803

4370

17 861 174

1378471

1060650

1379547

1120 166
163 475

1760608
271008
808 804

198 692
8 141 421

9719 753
-15801 127
-6 081 374
6051707
79 641

-13 000

36 973

01.01.2024
-31.12.2024
CHF

19583283
21229
48 384

19 652 896

3254737

1354731

1559789

1234949
157 417

2 545559
280 463
884 361

172 417

11 444 422

8 208 474
392161

8 600 635
-11 324952
1711000
-1013 318



Verwendung des Erfolgs

Nettoertrag des Rechnungsjahres
Zur Ausschuttung bestimmte Kapitalgewinne des Rechnungsjahres
Zur Ausschuttung bestimmte Kapitalgewinne friherer Rechnungsjahre

Vortrag des Vorjahres''

Zur Verteilung verfugbarer Erfolg
Zur Ausschuttung an die Anleger vorgesehener Erfolg
Zur Ausschuttung an die Anleger vorgesehener Kapitalgewinn

Zur Wiederanlage zurUckbehaltener Erfolg

Vortrag auf neue Rechnung

01.01.2025
-31.12.2025
CHF

9719753

1533363
11253116
8745614

2 507 502

1 Aufgrund der im Februar 2025 bedienten Rucknahmen von 158 064 Anteilen stimmt der tatsachlich ausgeschuttete Betrag
nicht mit der im Jahresbericht 2024 ausgewiesenen Ausschuttung Uberein.

Angaben fraherer Jahre

Datum

31.12.2025
31.12.2024
31.12.2023
31.12.2022
31.12.2021
31.12.2020
31.12.2019

Nettofonds-

vermogen in CHF

359050 209
383 140 358
392138023
421998 492
415926 839
244 427 383

91861 909

Inventarwert pro Anteil in
CHF (vor Ausschittung)

98.53
100.77
103.14
110.99
109.39
107.15
103.17

01.01.2024
-31.12.2024
CHF

8208 474
392 161
1131742
9732377
8174 451
380207

1177 719

Anzahl Anteile

im Umlauf (Stuck)

3 644 006
3802070
3802070
3802070
3802070
2281242
890 372
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Inventar der Liegenschaften

per 31.12.2025

Adresse

Wohnbauten

Basel, Amerbachstrasse 45
Basel, Dornacherstrasse 288
Basel, Feldbergstrasse 110/
Hammerstrasse 138

Basel, Haltingerstrasse 102 /104
Basel, Hammerstrasse 98
Basel, Maulbeerstrasse 4
Basel, Maulbeerstrasse 93
Bern, Stockackerstrasse 105b
Geneve, Rue Tronchin 12
Geneve, Rue Tronchin 14
Lausanne, Route Aloys-Fauquez 126
Luzern, GUtschstrasse 2, 4, 6
Luzern, Neustadtstrasse 16
St. Gallen, Felsenstrasse 84
St. Gallen, Lindenstrasse 155/
Kesselhaldenstrasse 2

St. Gallen, Unterer Graben 9
ZUrich, Albertstrasse 7

Total

Gemischte Bauten

Basel, Feldbergstrasse 99
Basel, Hammerstrasse 139
Basel, Kirchgasse 4

Basel, Oetlingerstrasse 156
Basel, Vogesenstrasse 132/ 136
Lausanne, Rue Neuve 9

St. Gallen, Splugenstrasse 9
ZUrich, Hardstrasse 9

Zurich, Hofwiesenstrasse 188
Total

Eigentumsform Eigen-
tums-
quote

Alleineigentum 100%

Alleineigentum 100%

Alleineigentum 100%

Alleineigentum 100%

Alleineigentum 100%

Alleineigentum 100%

Alleineigentum 100%

Alleineigentum 100%

Alleineigentum 100%

Alleineigentum 100%

Alleineigentum 100%

Stockwerkeigentum 80%

Alleineigentum 100%
Alleineigentum 100%
Alleineigentum 100%
Alleineigentum 100%
Alleineigentum 100%
Alleineigentum 100%
Alleineigentum 100%
Alleineigentum 100%
Alleineigentum 100%
Alleineigentum 100%
Alleineigentum 100%
Alleineigentum 100%
Alleineigentum 100%
Alleineigentum 100%

1 Die Soll-Mietzinseinnahmen basieren auf Jahresmieten.

Kanton

Basel-Stadt
Basel-Stadt

Basel-Stadt
Basel-Stadt
Basel-Stadt
Basel-Stadt
Basel-Stadt
Bern

Genf

Genf
Waadt
Luzern
Luzern

St. Gallen
St. Gallen

St. Gallen
ZUrich

Basel-Stadt
Basel-Stadt
Basel-Stadt
Basel-Stadt
Basel-Stadt
Waadt

St. Gallen
ZUrich
ZUrich

Grund-
stick-
flache

in m?

574
531

273
361
402
118
538
2325
218
261
550
2530
339
563
1217

90
258

437
209
230
948
2010
259
541
273
343

Erwerbs-
datum

02.10.2020
02.10.2020

03.01.2022
15.07.2022
02.10.2020
02.10.2020
02.10.2020
18.12.2020
06.09.2022
18.12.2020
08.06.2021
26.11.2020
29.06.2020
03.02.2022
28.06.2021

22.02.2022
22.12.2021

02.10.2020
02.10.2020
15.07.2022
02.10.2020
08.08.2019
01.04.2021
01.01.2022
16.12.2021
17.12.2020



Baujahr

1974
1934

1896
1963, 1973
1978
1962
1959
1956
1972
1970
2018
1974
2016
1948
1920

1920
1900

1894, 1963
1962
1980
1957, 1969
1972
1900
1920
1959
1940

Letzte
Renovation

2025
2015

2001
2015
2008, 2016
2018
2010
2017
2021
2010

2018

2024
2023

2024
2020

2016
2016
2021
2011
2017
2018
1989
2007
2019

Gestehungs-
kosten

in CHF

9 147702
5463778

5770552
9 666 158
5440178
3615665
12 051 698
9 690 365
6 960 792
9 486 245
7 403 600
61 958 378
18 536 491
9 053 240
12 749 846

6 214 490
22923679

4199 514
5348 764
4553010
9 940 745
35807 730
10 246 589
4 195 107
10083 226
4 690 989

Marktwert
per
31.12.2025

in CHF

8313 000
6172 000

5713000
9 175 000
5437000
3676 000
11 600 000
10 320 000
7 302 000
10 010 000
7 956 000
62 220000
15640000
7 525 000
13640000

4 530 000
21 900 000

4290000
5538 000
4250000
10 470 000
32690 000
10 850 000
4 129 000
10970 000
5211000

Soll-Mietzins-

einnahmen’

in CHF

269 944
206 040

190 452
329 268
205 548
115572
364 500
353509
242 612
370 324
245 340
2382 530
630 000
233088
480612

129 888
761 004

148 332
182 196
151692
345 478
1316 895
380 544
158 076
304 964
169 308

Brutto-
rendite

in%

3.25%
3.34%

3.33%
3.59%
3.78%
3.14%
3.14%
3.43%
3.32%
370%
3.08%
3.83%
4.03%
3.10%
3.52%

2.87%
3.47%

3.46%
3.29%
3.57%
3.30%
4.03%
3.51%
3.83%
2.78%
3.25%

Mietzinsein-
nahmen
(Erzielte

Bruttoertrage)

in CHF

199902
200832

191611
308 470
197 444
115848
343069
327 359
277 635
351139
238 846
2 305188
630 000
234940
443273

128 985
767 394

148 271
181 934
151372
325 389
1311197
373707
146 425
337228
169 308

Leerstand
per
Stichtag

in%

0.00%
0.00%

0.00%
0.00%
2.31%
0.00%
0.00%
0.00%
0.89%
0.00%
0.00%
0.00%
0.00%
0.00%
10.16%

0.00%
0.00%

0.00%
0.00%
0.00%
8.89%
0.70%
0.00%
0.00%
0.00%
0.00%
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Inventar der Liegenschaften

per 31.12.2025

Adresse Eigentumsform

Kommerziell genutzte Liegenschaften

Basel, Clarastrasse 19 Alleineigentum
Basel, Greifengasse 36,38 / Rebgasse 6 Alleineigentum
Geneve, Rue du Vélodrome 5a Alleineigentum
St. Gallen, Spisergasse 41/ Bruhlgasse 45 Alleineigentum
Winterthur, Marktgasse 2, 4 Alleineigentum
Zurich, Grossmunsterplatz 7/

Laternengasse 5 Alleineigentum

Projekte
keine

1 Die Soll-Mietzinseinnahmen basieren auf Jahresmieten.

Eigen-
tums-
quote

100%
100%
100%
100%
100%

100%

Kanton

Basel-Stadt
Basel-Stadt
Genf

St. Gallen
ZUrich

ZUrich

Grund-
stick-
flache

in m?

Erwerbs-
datum

02.10.2020
2711.2019
21.02.2019
13.12.2019
26.08.2021

1712.2018




Baujahr

1966
1987
1991
1965
1953, 1962

1858

Letzte
Renovation

1991
2019

2009
2011

2023

Gestehungs-
kosten

in CHF

7 607 977
53888 177
9855831
17 400 436
20 586 076

31 377 607

Marktwert
per
31.12.2025

in CHF

8 617 000
47 480 000
9714 000
17 920 000
22 560 000

34 270 000

Soll-Mietzins-
einnahmen’

in CHF

366 668
2517177
419 724
725 352
948 816

877 729

Brutto-
rendite

in%

4.26%
5.30%
4.32%
4.05%
4.21%

2.56%

Mietzinsein-
nahmen
(Erzielte

Bruttoertrage)
in CHF

352 558
2293 391
415 407
706 776
934 740

874 353

Leerstand
per
Stichtag

in %

0.67%
497%
0.00%
0.00%
0.00%

0.00%
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1Schatzungsprinzipien fur das Fonds-
vermogen (Schatzungsmethode

und quantitative Angaben zu den
Hypothesen des Schatzungsmodells)
und die Berechnung des Netto-
inventarwerts

Cemass den gesetzlichen Bestimmun-
gen und der «Richtlinie fur die Immobi-
lienfonds» der Asset Management Asso-
ciation Switzerland (AMAS) erfolgte die
Ermittlung des Verkehrswertes der Lie-
genschaften von unabhangigen Schat-
zungsexperten mit Hilfe einer dynami-
schen Ertragswertmethode.

Fur den Swiss Central City Real Estate
Fund bewertet Wuest Partner AG alle
Liegenschaften mit Hilfe der Discoun-
ted-Cashflow-Methode («DCF-Metho-
de»). Bei der DCF-Methode wird der
Marktwert einer Immobilie nach dem
zu erwartenden Geldfluss unter BerUlck-
sichtigung eines risikogerechten Ab-
zinsungssatzes ermittelt. Der Wert ent-
spricht der Summe der in Zukunft Uber
einen unendlichen Bewertungszeitraum
zu erwartenden, auf den Bewertungs-
stichtag diskontierten Nettoertrage.

Die Ermittlung des anwendbaren Dis-
kontsatzes spiegelt die Einschatzung des
mit der betroffenen Liegenschaft ver-
bundenen Risikos wider. Um diesen Wert
festzulegen, berucksichtigt Wuest Part-
ner AG sowohl die spezifischen Merkma-
le der Liegenschaft als auch die standort-
und marktgebundenen Einflussfaktoren.

Der marktgerechte Diskontsatz wird ent-
sprechend dem Risiko angepasst und
ist auf der Grundlage eines risikofreien
Zinssatzes (langfristige Bundesanleihen)
sowie der Pramien fur das allgemei-
ne Immobilienrisiko (llliquiditatspramie,
Marktrisiko) und fur die spezifischen Ri-
siken der Liegenschaft (Mikrosituation,
Eigentumsform, Qualitat des Objekts,
usw.) festgelegt. Die bei der Schatzung

der Liegenschaften angewandten Net-
todiskontsatze liegen zwischen 2.05%
und 3.05%. Der kapitalgewichtete durch-
schnittliche Diskontsatz liegt bei 2.55%.

Die Experten bestatigen, dass die Be-
wertungen mit den gesetzlichen Bestim-
mungen des KAG und der KKV und den
Richtlinien der AMAS konform sind so-
wie den Ublichen Bewertungsnormen im
Immobiliensektor entsprechen. Gemass
den Swiss Valuation Standards stellt der
angegebene Marktwert pro Immobilie
den «richtigen Wert» dar. Anders ausge-
druckt kann er als geeigneter Verkaufs-
preis unter normalen Bedingungen im
aktuellen Markt betrachtet werden, ohne
allfallige Transaktionskosten zu berlck-
sichtigen.

Der Verkehrswert jeder Immobilie stellt
den moglichen zu realisierenden Preis
unter normalen Geschaftsablaufen und
der Hypothese eines entsprechenden
Engagements von Kaufen und Verkau-
fen dar. Von Fall zu Fall, insbesondere bei
Kaufen und Verkaufen von Immobilien,
werden allfallige sich ergebende Oppor-
tunitaten in bester Weise im Interesse
des Fonds ausgeschopft. Infolgedessen
kdnnen sich Differenzen in Bezug zu den
Bewertungen ergeben.

Gemass §16 des Fondsvertrages wird der
Nettoinventarwert des Immobilienfonds
zum Verkehrswert auf Ende des Rech-
nungsjahres sowie bei jeder Ausgabe von
Anteilen in Schweizer Franken berech-
net. Das Nettofondsvermdégen ergibt sich
aus dem Verkehrswert des Fondsvermo-
gens, vermindert um allfallige Verbind-
lichkeiten des Anlagefonds sowie um die
bei der Liquidation des Fondsvermadgens
wahrscheinlich anfallenden Steuern. Der
Nettoinventarwert eines Anteils ergibt
sich aus dem Nettofondsvermaogen, divi-
diert durch die Anzahl der im Umlauf be-
findlichen Anteile.
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2 Angaben Uber die effektiven Vergltungssatze

Vergutungen und Nebenkosten zulasten der Anleger

Ausgabekommission zur Deckung der Kosten, welche die Platzierung der
neuen Anteile verursachte, auf Basis des Nettoinventarwerts der neu
emittierten Anteile

RUcknahmekommission zur Deckung der Kosten, welche die RUcknahme
von Anteilen verursachte, auf Basis des Nettoinventarwerts der zurtck-
genommenen Anteile

Nebenkosten bei der Ausgabe und RUcknahme von Anteilen

Verglitungen und Nebenkosten zulasten des Immobilienfonds

a) Vergltungen an die Fondsleitung

Jahrliche Kommission fur die Leitung des Immobilienfonds, das Asset
Management und den Vertrieb des Immobilienfonds auf Basis des Gesamt-
fondsvermogens

Kommission fur die BemUhungen bei der Erstellung von Bauten, bei
Renovationen und Umbauten auf Basis der Baukosten

Entschadigung fur die Bemuhungen beim Kauf und Verkauf von Grund-
stUcken auf Basis des Kauf- bzw. Verkaufspreises, sofern nicht ein Dritter
damit beauftragt wird

Entschadigung fur die Verwaltung der einzelnen Liegenschaften wahrend
der Berichtsperiode auf Basis der Nettomietzinseinnahmen

b) Vergltungen an die Depotbank

Kommission fur die Aufbewahrung des Fondsvermdgens, die Besorgung des
Zahlungsverkehrs des Immobilienfonds und die sonstigen in § 4 des Fonds-
vertrages aufgefuhrten Aufgaben auf Basis des Nettofondsvermogens

Kommission fur die Auszahlung des Jahresertrages an die Anleger auf Basis
des Bruttobetrages der Ausschuttung

Effektiv

0.00%

5.00%
0.50%

Effektiv

0.35%

3.00%

1.50%

4.50%

0.06%

0.00%

31.12.2025

Maximal

5.00%

5.00%
2.50%

Maximal

1.50%

3.00%

2.00%

5.00%

0.06%

0.50%



3 Gewahrte Hypotheken und hypothekarisch sichergestellte Darlehen
keine

4 Hypotheken und andere hypothekarisch sichergestellte Verbindlichkeiten nach Falligkeit
Art Laufzeit

Betrag in CHF Zinssatz in %

Kurzfristige Hypotheken (Falligkeit innerhalb von 12 Monaten)

Festhypothek 02.10.2020 - 31.01.2026 1 000 000 0.95%
Festhypothek 02.10.2020 - 31.01.2026 600 000 1.05%
Festhypothek 02.10.2020 - 31.01.2026 1 000 000 1.05%
Festhypothek 31.01.2025-31.01.2026 1900 000 1.06%
Festhypothek 31.01.2025-31.01.2026 1 000 000 1.06%
Festhypothek 31.01.2025-31.01.2026 3000 000 1.06%
Festhypothek 31.01.2025-31.01.2026 800 000 1.06%
Festhypothek 31.01.2025-31.01.2026 1 000 000 1.06%
Festhypothek 31.01.2025-31.01.2026 1100 000 1.06%
Festhypothek 31.01.2025-31.01.2026 1 000 000 1.06%
Fester Vorschuss 27.06.2025 - 27.01.2026 2 000 000 0.92%
Festhypothek 22.04.2025 - 22.04.2026 18 500 000 0.88%
Fester Vorschuss 06.06.2025 - 05.06.2026 10 000 000 0.77%
Festhypothek 18.10.2024 - 31.10.2026 1 000 000 1.28%
Langfristige Hypotheken (Falligkeit innerhalb von einem bis funf Jahren)

Festhypothek 02.10.2020 - 31.01.2027 500 000 1.05%
Festhypothek 22.04.2025 -22.04.2027 18 000 000 1.00%
Festhypothek 22.12.2025 -22.12.2027 12 300 000 0.87%
Festhypothek 12.12.2024 - 09.04.2028 5829000 1.30%
Festhypothek 21.04.2025 -21.04.2028 2 000 000 1.04%
Festhypothek 02.10.2020 - 31.01.2029 1 000 000 1.25%
Langfristige Hypotheken (Falligkeit nach mehr als funf Jahren)

Festhypothek 02.10.2020 - 31.01.2031 1 000 000 1.40%
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5 RlUckzahlung Hypotheken und andere hypothekarisch sichergestellte Verbindlichkeiten

Kredit Laufzeit Betrag in CHF Zinssatz in %
Fester Vorschuss 05.01.2024 - 06.01.2025 1 000 000 1.96%
Fester Vorschuss 30.12.2024 - 13.01.2025 32 400 000 1.04%
Festhypothek 20.02.2019 - 16.01.2025 2361750 1.80%
Festhypothek 01.03.2021 - 28.01.2025 11 530000 1.46%
Festhypothek 01.03.2021 - 28.01.2025 1355000 0.84%
Festhypothek 31.01.2024 - 31.01.2025 800 000 1.79%
Festhypothek 31.01.2024 - 31.01.2025 1 000 000 1.79%
Festhypothek 31.01.2024 - 31.01.2025 1 000 000 1.79%
Festhypothek 31.01.2024 - 31.01.2025 1 000 000 1.79%
Festhypothek 31.01.2024 - 31.01.2025 1100 000 1.79%
Festhypothek 31.01.2024 - 31.01.2025 1900 000 1.79%
Festhypothek 31.01.2024 - 31.01.2025 3000 000 1.79%
Fester Vorschuss 27.03.2024 - 27.03.2025 8 000 000 1.79%
Fester Vorschuss 29.03.2024 - 28.03.2025 10 000 000 1.78%
Fester Vorschuss 22.04.2024 - 22.04.2025 36 500 000 1.77%
Total 112 946 750

6 Darlehen und Kredite
Darlehen Laufzeit Betrag in CHF Zinssatz in %
Marktgasse Immobilien AG 01.10.2021 - 30.09.2027 11005291 1.00%

(Vollkonsolidierte Gesellschaft)

7 Kurzfristige festverzinsliche Effekten, Immobilienzertifikate und Derivate
keine

8 Anteile an anderen Immobilienfonds und Immobilieninvestmentgesellschaften

keine

9 Beteiligungen an Immobiliengesellschaften

Marktgasse Immobilien AG, Marktgasse 2, 8400 Winterthur

Das Aktienkapital der Immobiliengesellschaft gehdrt zu 100% dem Swiss Central City Real Estate Fund.

Die Jahresrechnung der Marktgasse Immobilien AG ist vollstandig in den Abschluss des Swiss Central City
Real Estate Fund konsolidiert.



10 Kaufe
keine

11 Verkaufe

Oort Adresse Art der Liegenschaft
Lausanne Avenue du Léman 23 A, B, C Gemischte Baute
GCeneve Rue des Deux-Ponts 2-4 Kommerziell genutzte Liegenschaft

12 Mieter mit einem Anteil von mehr als
5% der gesamten Mieteinnahmen
B.H.M.S. AG Business & Hotel-
management School

H&M Hennes & Mauritz AG

Vision Management Services GmbH

13 Geschafte mit Nahestehenden

Die Fondsleitung bestatigt, dass keine
Ubertragung von Immobilienwerten auf
Nahestehende oder von Nahestehenden
stattgefunden hat und dass Ubrige Ge-
schafte mit Nahestehenden zu markt-
konformen Bedingungen abgeschlossen
wurden (Ziff. 18 der Richtlinien fur Immo-
bilienfonds der Asset Management Asso-
ciation Switzerland (AMAS) vom 2. April
2008, Stand 5. August 2021).

14 Wesentliche Ereignisse nach dem
Bilanzstichtag

Zwischen dem Bilanzstichtag per 31. De-
zember 2025 und dem 18. Februar 2026
sind keine wesentlichen Ereignisse ein-
getreten.

Verkaufsdatum

28.01.2025
17.12.2025
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Wiiest Partner AG, Bleicherweg 5, 8001 Ziirich

Nova Property Fund Management AG
Geschéftsleitung

Zentrum Staldenbach 3

CH-8808 Pfaffikon SZ

Zirich, 14. Januar 2026

Bericht des unabhangigen Schatzungsexperten
Immobilienbewertungen per 3112.2025

An die Geschéftsleitung der Nova Property Fund Management AG

Auftrag

Im Auftrag der Fondsleitung hat die Wiiest Partner AG (Wiiest Partner) die von dem
Swiss Central City Real Estate Fund gehaltenen Liegenschaften per Stichtag 31.
Dezember 2025 bewertet. Bewertet wurden samtliche Anlageliegenschaften.

Bewertungsstandards

Wiest Partner bestatigt, dass die Bewertungen den gesetzlichen Vorschriften des
Kollektivanlagengesetzes (KAG) und der Kollektivanlagenverordnung (KKV) sowie
den Richtlinien der Asset Management Association Switzerland (AMAS) entspre-
chen und ferner im Einklang stehen mit den branchentiiblichen Bewertungsstan-
dards.

Definition des Marktwertes

Der Marktwert ist definiert als der am Stichtag wahrscheinliche, auf dem freien
Markt zu erzielende Preis zwischen zwei unabhangigen, gut informierten und kauf-
beziehungsweise verkaufswilligen Parteien unter Berilicksichtigung eines markt-
gerechten Vermarktungszeitraums.

Handanderungs-, Grundstiicksgewinn- und Mehrwertsteuern sowie weitere bei
einer allfalligen Verausserung der Liegenschaft anfallende Kosten und Provisio-
nen sind nicht enthalten. Auch sind keinerlei Verbindlichkeiten des Swiss Central
City Real Estate Fund hinsichtlich allfalliger Steuern (mit Ausnahme der ordentli-
chen Liegenschaftssteuern) und Finanzierungskosten beriicksichtigt.

Bewertungsmethoden
Wiest Partner bewertet alle Liegenschaften der Gesellschaft mit Hilfe der
Discounted-Cashflow-Methode («kDCF-Methode»).

Bei der DCF-Methode wird der Marktwert einer Immobilie nach dem zu erwarten-
den Geldfluss unter Berlicksichtigung eines risikogerechten Abzinsungssatzes
ermittelt. Der Wert entspricht der Summe der in Zukunft tber einen unendlichen
Bewertungszeitraum zu erwartenden, auf den Bewertungsstichtag diskontierten

VWuestpartner

Referenz-Nummer
118632.2510

Wiiest Partner AG
Alte Borse
Bleicherweg 5

8001 Ziirich
Schweiz

T +4144 28990 00
wuestpartner.com
Regulated by RICS



Nettoertrage. Die marktgerechte Diskontierung erfolgt pro Liegenschaft, in Ab-
hangigkeit ihrer individuellen Chancen und Risiken.

Die Projekte werden ebenfalls mit der DCF-Methode zum Marktwert bewertet. Da-

bei wird der Projektwert zum Bilanzierungsstichtag nach drei Schritten hergeleitet:

— Bewertung der Liegenschaft zum Zeitpunkt der Fertigstellung unter Berticksich-
tigung des aktuellen Vermietungsstandes, der Markt- und Kostenschatzung per
Stichtag;

— Ermittlung des Marktwertes per Bilanzierungsstichtag unter Berlicksichtigung
der prognostizierten, noch zu tatigenden Investitionen;

— Einschatzung des Risikos und Beriicksichtigung als gesonderter Cashflow einer
Kostenposition.

Grundlagen der Bewertung

Alle Liegenschaften sind Wiest Partner aufgrund der durchgefiihrten Besichti-
gungen und/oder der zur Verfligung gestellten Unterlagen bekannt. Sie wurden in
Bezug auf ihre Qualitdten und Risiken (Attraktivitat und Vermietbarkeit der Miet-
objekte, Bauweise und Zustand, Mikro- und Makrolage usw.) eingehend analysiert.
Die Liegenschaften werden von Wiiest Partner mindestens im Dreijahresturnus
sowie vor Zukauf von Liegenschaften und nach Beendigung grosserer Umbauar-
beiten besichtigt. In der Berichtsperiode vom 1. Januar 2025 bis 31. Dezember
2025 wurden 16 Liegenschaften besichtigt. Die librigen Liegenschaften wurden
zwischen Mai 2023 und November 2024 besichtigt.

Ergebnisse per 31. Dezember 2025

Per 31. Dezember 2025 wurden von Wiiest Partner die Werte der insgesamt 32
Anlageliegenschaften ermittelt. Der Marktwert aller Liegenschaften betragt
440'088'000 Schweizer Franken.

Verdanderungen in der Berichtsperiode

In der Berichtsperiode vom 1. Januar 2025 bis 31. Dezember 2025 wurden keine
Liegenschaften erworben. Folgende Liegenschaften wurden verkauft:

— 1205 Genf, Rue des Deux-Ponts 2-4

— 1005 Lausanne, Avenue du Léman 23 A/B/C

Unabhéangigkeit und Vertraulichkeit

Im Einklang mit der Geschaftspolitik von Wiiest Partner erfolgte die Bewertung der
Liegenschaften des Swiss Central City Real Estate Fund unabhéngig und neutral.
Sie dient lediglich dem vorgangig genannten Zweck. Wiiest Partner Gibernimmt
keine Haftung gegeniiber Dritten.

Ziirich, 14. Januar 2026
Wiiest Partner AG

~ ) .
/ 7?% (fl(bﬁl);"i\l_;
van Anton Pascal Marazzi

dipl. Architekt ETH; MSc Real Estate (CUREM) MRICS; dipl. Architekt ETH

Partner Partner

VWUestpartner
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Kurzbericht der kollektivanlagengesetzlichen Priifgesellschaft an
den Verwaltungsrat der Fondsleitung Nova Property Fund
Management AG, Pfaffikon SZ

Kurzbericht zur Priifung der Jahresrechnung

Priifungsurteil

Wir haben die Jahresrechnung des Anlagefonds Swiss Central City Real Estate Fund — bestehend aus der
Vermogensrechnung zum 31. Dezember 2025, der Erfolgsrechnung fiir das dann endende Jahr, den Angaben
iiber die Verwendung des Erfolges und die Offenlegung der Kosten sowie den weiteren Angaben gemiss Art. 89
Abs. 1 Bst. b—h und Art. 9o des schweizerischen Kollektivanlagengesetzes (KAG) — gepriift.

Nach unserer Beurteilung entspricht die Jahresrechnung (Seiten 4, 5, 14 und 30 bis 43 des Jahresberichts) dem
schweizerischen Kollektivanlagengesetz, den dazugehorigen Verordnungen sowie dem Fondsvertrag und dem
Prospekt.

Grundlage fiir das Prifungsurteil

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 kollektivanlagengesetzlichen Priifgesellschaft fiir
die Priifung der Jahresrechnung» unseres Berichts weitergehend beschrieben. Wir sind vom Anlagefonds sowie
der Fondsleitung unabhiingig in Ubereinstimmung mit den schweizerischen gesetzlichen Vorschriften und den
Anforderungen des Berufsstands, und wir haben 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 Priifungsurteil zu dienen.
Sonstige Informationen

Der Verwaltungsrat der Fondsleitung ist fiir die sonstigen Informationen verantwortlich. Die sonstigen
Informationen umfassen die im Jahresbericht 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

PricewaterhouseCoopers AG, Birchstrasse 160, 8050 Ziirich
+4158 792 44 00

PricewaterhouseCoopers AG ist Mitglied des globalen PwC-Netzwerks, einem Netzwerk von rechtlich selbstandigen und

WWW.pWC.Ch voneinander unabhangigen Gesellschaften.
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zur Jahresrechnung oder unseren bei der Abschlusspriifung erlangten Kenntnissen aufweisen oder anderweitig
wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

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

Verantwortlichkeiten des Verwaltungsrats der Fondsleitung fiir die Jahresrechnung

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

Verantwortlichkeiten der kollektivanlagengesetzlichen Priifgesellschaft fiir die Priifung der
Jahresrechnung

Unsere Ziele sind, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob die Jahresrechnung als Ganzes frei von
wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder 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
durchgefiihrte Abschlusspriifung eine wesentliche falsche Darstellung, falls eine solche vorliegt, stets aufdeckt.
Falsche Darstellungen konnen aus dolosen Handlungen oder Irrtiimern resultieren und werden als wesentlich
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.

Als Teil einer Abschlusspriifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den SA-CH {iben wir
wahrend der gesamten Abschlusspriifung pflichtgemésses Ermessen aus und bewahren eine kritische
Grundhaltung. Dariiber hinaus:

o identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen in der Jahresrechnung
aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtiimern, planen und fithren Priifungshandlungen als Reaktion auf
diese Risiken durch sowie erlangen Priifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage
fiir unser Priifungsurteil zu dienen. Das Risiko, dass aus dolosen Handlungen resultierende wesentliche
falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist héher als ein aus Irrtiimern resultierendes, da dolose
Handlungen kollusives Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstindigkeiten, irrefithrende
Darstellungen oder das Ausserkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten konnen.

e gewinnen wir ein Verstdndnis von dem fiir die Abschlusspriifung relevanten internen Kontrollsystem, um
Priifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstédnden angemessen sind, jedoch nicht mit dem
Ziel, ein Priifungsurteil zur Wirksamkeit des internen Kontrollsystems des Anlagefonds abzugeben.

o beurteilen wir die Angemessenheit der angewandten Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit
der dargestellten geschétzten Werte in der Rechnungslegung und damit zusammenhéngenden Angaben.

Wir kommunizieren mit dem Verwaltungsrat der Fondsleitung unter anderem iiber den geplanten Umfang und
die geplante zeitliche Einteilung der Abschlusspriifung sowie iiber bedeutsame Priifungsfeststellungen,

2 Kurzbericht der kollektivanlagengesetzlichen Priifgesellschaft an den Verwaltungsrat der Nova Property Fund Management
AG, Pfaffikon SZ
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einschliesslich etwaiger bedeutsamer Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer
Abschlusspriifung identifizieren.

PricewaterhouseCoopers AG

Heinz Furrer Michael Zobrist
Zugelassener Revisionsexperte Zugelassener Revisionsexperte
Leitender Revisor

Ziirich, 18. Februar 2026

3 Kurzbericht der kollektivanlagengesetzlichen Priifgesellschaft an den Verwaltungsrat der Nova Property Fund Management
AG, Pfaffikon SZ



II I Swiss Central City
Real Estate Fund

Nova Property Fund Management AG
Zentrum Staldenbach 3 | 8808 Pfaffikon SZ | T +41 58 255 37 37 | info@novaproperty.ch | www.novaproperty.ch
Valoren-Nummer 44414255



