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ALLGEMEINE ANGABEN

SWISS PRIME ANLAGESTIFTUNG

Anlagegruppen SPA Living+ Europe unhedged/SPA Living+ Europe hedged

Anlageklasse Immobilien direkt

Region Europa (Deutschland, Frankreich, Niederlande, Belgien)

Strategie Immobilien mit speziellen Wohnformen wie Seniorenwohnen, Studentenwohnungen
und Serviced Apartments

Benchmark KGAST Immo-Index

Asset Management Europa Capital Bay

Geschaftsfiihrung & Vermdgensverwaltung Swiss Prime Site Solutions

Revisionsstelle KPMG

Depotbhank Ziircher Kantonalbank

Schéatzungsexperten Wiiest Partner
PricewaterhouseCoopers

Aufsichtshehdrde 0AK BV

Geschiftsjahr 01.01.-31.12.

NAV Kalkulation monatlich und bei Ausgaben/Riicknahmen

NAV Publikation monatlich

Ordentliche Riickgabemaglichkeit Ende Monat mit Vorankiindigung von 6 Monaten

Ausgabekommission 1.0%’

Riicknahmekommission 2.0%’

Ertragsverwendung thesaurierend?

Fremdfinanzierungsquote max. 33.33%

Anlagezielrendite unhedged: 4.5% bis 5.5% p.a.

Geschéftsfiihrungs- und Vermdgensverwaltungsgebiihr 0.68% p.a. auf dem Gesamtvermégen

Valoren-Nr. unhedged: 56 192 676/hedged: 56 192 668

ISIN unhedged: CH 0561 926 764/hedged: CH 0 561 926 681

' Die Ausgabe- und Riicknahmek ission von 1.0% resp. 2.0% wird dem Vermdgen der Anlagegruppe gutgeschrieben. Sie dient u.a. zur Deckung der Emissions- und Vertriebskosten sowie

Nebenkosten wie Beratunskosten, Gebiihren etc. im Zusammenhang mit der Ausgabe und Riicknahme von Anspriichen.
2 Die Anlagegruppe SPA Living+ Europe kann Ausschiittungen vornehmen oder die Gewinne thesaurieren.
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PORTFOLIOKENNZAHLEN

SPA LIVING+ EUROPE UNHEDGED

Angaben in 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2023 30.06.2024
Immobilienbestand (Verkehrswert) EUR Mio. 45.7 53.8 56.1 56.2
Liegenschaften Anzahl 5 6 7 7
davon Projekte Anzahl - - - -
Gesamtvermdgen (GAV) EUR Mio. 48.1 56.1 60.5 61.0
Inventarwert (NAV) pro Anspruch EUR 1145.96 1218.96 1174.80 1201.48
Ausgabepreis pro Anspruch EUR 1157.42 1231.15 1186.55 1213.49
Riicknahmepreis pro Anspruch EUR 1134.50 1206.77 1151.30 1171.45
Leerstandsquote % 0.49 1.12 0.26 -
Fremdfinanzierungsquote % 40.85 34.73 33.27 33.25
Fremdkapitalquote % 41.40 35.73 33.64 32.63
TER, (GAV) % 21 1.52 1.05 -
TER, (NAV) % 3.60 2.52 1.63 -
Anlagerendite % 14.60 6.37 -3.62 227"
' Berechnung year-to-date 2024
SPA LIVING+ EUROPE HEDGED
Angaben in 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2023 30.06.2024
Gesamtvermdgen (GAV) CHF Mio. 44 7.2 10.8 10.9
Inventarwert (NAV) pro Anspruch CHF 1135.89 1194.68 1131.07 1140.48
Ausgabepreis pro Anspruch CHF 1147.25 1206.63 1142.38 1151.88
Riicknahmepreis pro Anspruch CHF 112453 1182.74 1108.45 1117.67
Betriebsaufwandquote TER KGAST? % 3.68 277 1.16 -
Anlagerendite % 13.59 5.18 -5.32 0.83'

' Berechnung year-to-date 2024
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DIE WICHTIGSTEN
EREIGNISSE IM UBERBLICK

ERLAUTERUNGEN ZUM 1. HALBJAHR 2024

Allgemeines

Dem «Seed Portfolio Luise» und dem 2022 erworbenen Objekt in Bitterfeld, allesamt im Segment «betreutes Wohnen»
und «stationare Pflege», wurde zum Jahresende 2023 mit dem Objekt in Bad Oeynhausen eine siebte Immobilie hinzu-
gefligt. Die leichte Aufwertung von knapp 0.1% in einem schwierigen Immobilienkapitalmarktumfeld in Europa, mit in
derjliingerenVergangenheit sehr deutlich angestiegenen Zinsen und Kapitalisierungsséatzen, unterstreicht die Attraktivitat
und Stabilitat des Portfolios im risikoarmen Marktsegment «Serviced Living».

Portfolio Management

Die sieben Objekte mit einem Marktwert von EUR 56.2 Mio. und einer Brutto-Rendite von 4.90% befinden sich in Bitter-
feld, Berlin, Chemnitz, Cottbus, Eberswalde, Freudenstadt und Bad Oeynhausen.

Alle Immobilien liegen in Deutschland und werden durch Capital Bay verwaltet (Portfolio-, Property- und Asset Manage-
ment).

Die Objekte sind langfristig an Cum Laude, Parkresidenz Haus Svenja, Pro-Curand und AlexA vermietet. Alle Gesellschaf-
ten sind fliihrende Betreiber in Deutschland im Bereich Senior Living (Alterswohnungen und Pflege).

Der WAULT des Portfolios betragt mindestens 12.5 Jahre bzw. 22.5 Jahre inklusive aller Verlangerungsoptionen.

Acquisitions & Sales

Derzeit verfligt der Fonds Uber eine sehr gut geflillte Pipeline im Zielsegment «Serviced Living», priméar fokussierend
auf stationare Pflege, betreutes Wohnen, studentisches Wohnen und Mikrowohnen. Zusétzliches Kapital von Schweizer
Pensionskassen lasst sich im aktuellen Marktumfeld zu sehr attraktiven und langfristig nachhaltigen Konditionen in EUR
oder CHF investieren.

Alle diese Immobilien sind durch einen langfristigen Miet- oder Pachtvertrag oder eine sehr granulare Mieterstruktur mit
einem geringen Investitionsrisiko verbunden. Zusatzlich sind die Objekte mit einem alternativen Betreiber abgesichert,
der im Falle eines Ausstiegs der aktuellen Betreiber tibernehmen kénnte.

Ausblick

Das Portfolio der Anlagegruppe «SPA Living+ Europe» soll liber die nachsten 24 Monate weiter ausgebaut werden.

Ziel ist ein Portfoliowert von >EUR 100 Millionen zu erreichen.

Beim weiteren Ausbau des Fonds steht das Marktsegment «Serviced Living» in Deutschland im Fokus, welches neben
Seniorenresidenzen auch Mikroapartments, Studentenwohnheime sowie weitere attraktive Nutzungsformen umfasst.
Anleger konnen jederzeit Zeichnungen fiir die beiden Anlagegruppen (hedged/unhedged) platzieren. Alle relevanten
Unterlagen sind hier verfligbar.
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https://www.swiss-prime-anlagestiftung.ch/anlagegruppen/spa-livingeurope/zeichnung/

IM FOKUS

Fortwahrende Attraktivitat und Resilienz des Marktsegments «Serviced Living»

Im Juni 2024 erfolgte die Zinsentscheidung der Europaischen Zentralbank, den Leitzins um 25 Basispunkte auf 4.25% zu
senken. Dieser Entwicklung folgten die SWAP-Satze als Basis flir die Finanzierungen im deutschen Immobilienkapitalmarkt.
So stabilisierten sich im Juli 2024 die 10-jahrigen und 5-jahrigen SWAP-Séatze auf rund 2.8% resp. auf 3.2% bei den 2-jahrigen.
Aktuell nimmt die Inflation stetig ab, wobei eine gewisse Kerninflation, bedingt durch aktuelle und potenziell zukiinftige
Lohnerhéhungen verbleibt. Analysten erwarten vor diesem Hintergrund weitere Leitzinssenkungen der Europaischen Zent-
ralbank. Konkret werden flir die nadchsten 12 bis 18 Monate moderate Zinssenkungen von 75 bis 125 Basispunkten auf einen
Leitzins von 3 bis 3.5% prognostiziert. Es ist eine Stabilisierung und Entspannung des Finanzierungsumfeldes zu beobachten.

Die Stimmung am Immobilienkapitalmarkt wird sich im Zuge dieser Entspannung an den Finanzierungsmarkten weiter auf-
hellen und die Unsicherheit aus diesem nahezu verschwinden. In diesem mit wenig Risiko behafteten Kapitalmarktumfeld
werden Eigenkapitalgeber zunehmend wieder aktiver werden und damit eine positive Preisentwicklung beférdern.

Im sehr resilienten, von wenig Volatilitat gepragten «Serviced Living»-Segment, welches zusatzlich in den relevanten Mark-
ten auf einen signifikanten Nachfrageliberhang trifft, sind die Immobilienpreise stabiler als in anderen Nutzungsklassen.
Experten gehen davon aus, dass es in den nachsten Quartalen positive Wertanderungen geben wird. Flir 2025 erwarten
wir deshalb trotz der hohen Hedgingkosten eine Outperformance von Auslandsimmobilien gegentiber vergleichbaren Im-
mobilien in der Schweiz.

Das Immobilienportfolio der Anlagegruppe «SPA Living+ Europe» weist geméass den unabhangigen Schatzungsexperten von
Wiest Partner per 30.06.2024 eine leichte Wertsteigerung aus. Dies unterstreicht die Stabilitdt und Resilienz des gewahlten
Nutzungssegments. Zusammen mit den langfristig gesicherten Mietvertragen sowie den staatlich generierten Einnahmen
der Betreiber, wird eine weitere positive, marktinduzierte Entwicklung des «SPA Living+ Europe»-Portfolios erwartet.
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PORTFOLIOALLOKATION

AUFTEILUNG NACH GEOGRAFIE (EUR WAHRUNGSRAUM 80-100%)'

in % 30.06.2024 Zielallokation
1 Deutschland 100.00
2 Frankreich 0.00

. 50-100
3 Niederlande 0.00
4 Belgien 0.00
5 Rest Europa 0.00 0-50
Total 100.00 100.00
AUFTEILUNG NACH INVESTMENT-STRATEGIE' 1
in % 30.06.2024 Zielallokation
1 Core/Core+ 100.00 70-100
2 Projektentwicklung 0.00 0-30
Total 100.00 100.00

AUFTEILUNG NACH LIEGENSCHAFTSSTRUKTUR'

in% 30.06.2024 Zielallokation
1 Betreiberimmobilien? 100.00 50-100
2 Kommerzielle Nutzungsarten® 0.00 0-40
3 Klassische Wohnimmobilien 0.00 0-30
Total 100.00 100.00

' Basierend auf Soll-Mietertragen

2 Serviced Living als Fokus, bestehend u.a. aus Student Housing, Service Apartments, Senior Living, Hotels, etc. unter Optimierung der
Portfoliostruktur und Rendite (strategische Nutzung der doppelten Hybridisierung von Wohnimmobilien)

3 Biiro, Gewerbe, Verkauf, Gastronomie, Gesundheitswesen, Freizeitanlagen, Parking etc.

In einer ersten Phase sind die Lander Deutschland, Frankreich, Belgien und Niederlande im Fokus. Bei der Akquisition von
Bestandsobjekten werden verschiedene Betreibermodelle berticksichtigt aufgrund der hybriden Wohnnutzungsstruktur, Di-
versifikation der Portfoliostruktur sowie der Optimierung der risikoadjustierten Rendite fiir die Investoren.

Aufgrund der demografischen und sozio6konomischen Entwicklungen in Europa und den spezifischen Marktbegebenheiten

im Fokus-Segment «Serviced Living» sowie der Liquiditat des Immobilienmarktes in den einzelnen Landern ergibt sich diese
langfristige strategische Zielallokation.
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OBJEKTINVENTAR

SPA LIVING+ EUROPE UNHEDGED

Detailangaben per 30.06.2024
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Wohnbauten (Betreiber-Modell)

Bad Oeynhausen, Von-Moeller-Strasse 19 DE 1663 1421 1972 20.12.2023 4760 125

Berlin, Am Stadtpark 15 DE 4507 3333 1998 04.06.2021 12300 251

Bitterfeld, Walther-Rathenau-Strasse 68 DE 2766 4348 1874 29.12.2022 6680 165

Chemnitz, Hohe Strasse 6 DE 8949 4566 1998 04.06.2021 12300 347

Cottbus, Brauhausbergstr. 1 DE 1933 751 1996 04.06.2021 2000 57

Eberswalde, Beethovenstr. 22 DE 6972 6042 1997 04.06.2021 11200 263

Freudenstadt, Lauterbadstr. 103 DE 5801 2269 2000 04.06.2021 6920 167

Total Wohnbauten (Betreiber-Modell) 32591 22730 56160 1376

Gesamttotal 32591 22730 56160 1376

' Bei Akquisitionen wahrend des Jahres wird der Soll-Mietertrag pro rata ausgewiesen
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ANLAGEGRUPPE
«SPA LIVING+ EUROPE»

ANLAGESTRATEGIE

Die Anlagegruppe «SPA Living+ Europe» investiert in europaische Immobilien mit verschiedenen attraktiven Wohnnut-
zungsformen.

Im Fokus liegt der Bereich Serviced Living. Dabei wird in alle Nutzungsformen wie beispielsweise Senior Living, Student
Housing, Service Apartments, Micro Living investiert.

«SPA Living+ Europe» nutzt die demografische Entwicklung sowie das Wachstum dieser gefragten Segmente aktiv in
ihrer Anlagestrategie.

STRATEGISCHE ZIELALLOKATION
Das Zielportfolio ist geographisch breit abgestitzt. In der Aufbauphase liegt der Fokus auf den Kernmarkten Deutschland

und Frankreich. Zur Anreicherung werden aber ebenfalls Investitionen in Belgien und den Niederlanden geprift. In der
spateren Wachstumsphase konnen weitere européaische Lander (exkl. Schweiz) dazukommen.

ANLAGEZIELRENDITE
Die langfristige Anlagezielrendite der Immobilienanlagegruppe liegt bei 4.5% bis 5.5% p.a.
Den Investoren steht die Moglichkeit offen, fir sich individuelle Anlagen zusammenzustellen. Neben «SPA Living+ Europe

unhedged» konnen auch «SPA Living+ Europe hedged» oder beide Anlagegruppen gewahlt werden. Mit der Hedging-Stra-
tegie erflllt die Swiss Prime Anlagestiftung die Anlagebedlrfnisse der Investoren optimal.
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KONTAKT

SWISS PRIME ANLAGESTIFTUNG

Jérdme Baumann Ramona Casanova
Prasident und Delegierter des Stiftungsrats Investor Relations
Telefon: +41 58 317 17 19 Telefon: +41 58 317 17 57

jerome.baumann @swiss-prime-anlagestiftung.ch ramona.casanova@sps.swiss

Adresse

Swiss Prime Anlagestiftung
Martin-Disteli-Strasse 9

4600 Olten

Telefon: +41 58 317 17 90

info @swiss-prime-anlagestiftung.ch

Biiro Ziirich

Swiss Prime Anlagestiftung

Prime Tower, Hardstrasse 201

8005 Ziirich

Telefon: +41 58 317 17 90

info @swiss-prime-anlagestiftung.ch

DISCLAIMER

Dieses Dokument wurde von der Swiss Prime Anlagestiftung (nachfolgend SPA) mit grosster Sorgfalt und nach bestem Wissen und Gewissen erstellt.
Die SPA gibt jedoch keine Gewahr hinsichtlich Inhalt und Vollstandigkeit und lehnt jede Haftung fiir Verluste ab, die sich aus der Verwendung dieser
Informationen ergeben. Die in diesem Dokument gedusserten Meinungen sind diejenigen der SPA zum Zeitpunkt der Redaktion und kdnnen sich
jederzeit und ohne Mitteilung dndern. Ist nichts anderes vermerkt, sind alle Zahlen ungeprift. Das Dokument dient ausschliesslich Informationszwe-
cken und der Nutzung durch den Empfanger. Es stellt weder ein Angebot noch eine Empfehlung zum Erwerb oder Verkauf von Finanzinstrumenten
oder Finanzdienstleistungen dar und entbindet den Empféanger nicht von seiner eigenen Beurteilung. Insbesondere ist dem Empfanger empfohlen,
allenfalls unter Beizug eines Beraters, die Informationen in Bezug auf die Vereinbarkeit mit seinen eigenen Verhéltnissen auf juristische, regulatorische,
steuerliche und andere Konsequenzen zu prifen. Massgebend fiir die Zeichnung von Anspriichen sind ausschliesslich der geltende Prospekt sowie die
Statuten und Reglemente der SPA. Dieses Dokument darf ohne schriftliche Genehmigung der SPA weder auszugsweise noch vollstandig vervielfaltigt
werden. Es richtet sich ausdricklich nicht an Personen, deren Nationalitat oder Wohnsitz den Zugang zu solchen Informationen aufgrund der geltenden
Gesetzgebung verbietet. Weder das vorliegende Dokument noch Kopien davon diirfen in die Vereinigten Staaten versandt oder dahin mitgenommen
werden oder in den Vereinigten Staaten oder an eine US-Person (im Sinne von Regulation S des US Securities Act von 1933 in dessen jeweils gliltiger
Fassung) abgegeben werden. Mit jeder Anlage sind Risiken, insbesondere diejenigen von Wert- und Ertragsschwankungen, verbunden. Bei Fremd-
wahrungen besteht zusatzlich das Risiko, dass die Fremdwahrung gegeniiber der Referenzwahrung des Anlegers anWert verliert. Historische Rendite-
angaben und Finanzmarktszenarien sind keine Garantie fiir laufende und zuktinftige Ergebnisse. Die Performance-Angaben beriicksichtigen die bei
der Ausgabe und der Riicknahme erhobenen Kommissionen und Kosten nicht. Es kann ausserdem nicht garantiert werden, dass die Performance des
Vergleichsindex erreicht oder Gbertroffen wird. Emittent und Verwalter der SPA-Produkte ist die Swiss Prime Anlagestiftung, Olten. Depotbank ist die
Zircher Kantonalbank. Prospekt, Statuten, Reglement und Anlagerichtlinien sowie der jeweils aktuelle Jahresbericht bzw. die Factsheets kdnnen bei der
Swiss Prime Anlagestiftung kostenlos bezogen werden. Als direkte Anleger sind nur in der Schweiz domizilierte steuerbefreite Vorsorgeeinrichtungen
sowie juristische Personen, die kollektive Anlagen derartiger Vorsorgeeinrichtungen verwalten, von der Eidgendssischen Finanzmarktaufsicht (FINMA)
beaufsichtigt werden und bei der Anlagestiftung ausschliesslich Gelder fiir diese Einrichtungen anlegen, zugelassen.
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