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Prasentation

Die Realstone Anlagestiftung wurde 2018 von der Real-
stone Holding SA in Lausanne gegriindet. Ihr Zweck ist die
kollektive Anlage und Verwaltung von Vermoégenswerten
der beruflichen Vorsorge, die ihr von den Anlegern anver-
traut werden.

Die Stiftung richtet sich ausschliesslich an steuerbefreite
Vorsorgeeinrichtungen mit Sitz in der Schweiz, an andere
steuerbefreite privatrechtliche oder 6ffentlich-rechtliche
Einrichtungen mit Sitz in der Schweiz, die auf dem Gebiet
der beruflichen Vorsorge tatig sind, sowie an juristische
Personen, welche die kollektiven Anlagen der oben ge-
nannten Einrichtungen verwalten, sofern sie der Auf-
sicht der Eidgendssischen Finanzmarktaufsicht (FINMA)
unterstehen und nur Gelder in die Stiftung einbringen,
die fur diese Einrichtungen bestimmt sind. Die Stiftung
untersteht der Aufsicht der Oberaufsichtskommission
Berufliche Vorsorge OAK BV.

Zurzeit bietet die Stiftung die Anlagegruppe Realstone
Wohnimmobilien Schweiz (RIRS) an, die im Jahr 2020
lanciert wurde. Sie Ubertragt ihre Verwaltung an Realsto-
ne SA, eine 2004 in Lausanne gegriindete und seit 2008
von der Eidgendssischen Finanzmarktaufsicht (FINMA)
zugelassene Immobilienfondsleitung.

Route Mon-Repos 5-5A-5B-5C-5D-7-7A, Freiburg (FR)

Realstone SA bewertet Immobilienvermogen im Wert
von Uber CHF 4.2 Milliarden entsprechend ihrer Philoso-
phie « Real Impact», verantwortungsvoll und nachhaltig
zu handeln, indem sie jeder ihrer Handlungen einen Sinn
verleiht, sodass sie eine realen Impakt haben. Sie plant
Investitionen in die Verdichtung und Energieoptimierung
der verwalteten Liegenschaften ebenso konsequent wie
Investitionen in Entwicklungsprojekte, die hohen Ansprii-
chen an Nachhaltigkeit und Energieeffizienz gentigen.

Realstone Anlagestiftung ist eine agiof-
reie Anlagelésung, die sich ausschliess-
lich an steuerbefreite Einrichtungen der
beruflichen Vorsorge mit Wohnsitz in der
Schweiz richtet
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Das Wort des
Stiftungsrats

Sehr geehrte Damen und Herren,
Liebe Investoren,

Das Geschéftsjahr 2022 der Realstone Anlagestiftung
hat es ermoglicht, das Vermdgen der Stiftung weiterhin
konstant zu vermehren, aber auch die Starkung aller in-
ternen Verwaltungsprozesse fortzusetzen.

In den Jahren 2020 und 2021 hatten die Krise im Zu-
sammenhang mit dem Covid und ihre gesellschaftlichen
Folgen nicht unerhebliche Auswirkungen auf die Finanz-
markte. Im Jahr 2022 fuhrten der Krieg in der Ukraine
und alle seine geopolitischen und makro6konomischen
Auswirkungen ebenfalls zu erheblichen Riickgédngen in
den verschiedenen Anlageklassen. Dies wirkte sich auf
die Fahigkeit der Vorsorgeeinrichtungen aus, Mittel fur
Immobilienanlagevehikel zuzuweisen.

In diesem Umfeld konnte die Realstone Anlagestiftung
ihre Starken ausspielen und sich erfreulich entwickeln,
indem sie CHF 61.40 Millionen aufnahm. Mit diesen

Das vergangene Geschaftsjahr erméglich-
te es der Realstone Anlagestiftung, ihre
internen Prozesse zu konsolidieren, um
das finanzielle und operative Reporting,
die Bewertung der Objekte, die Offerten-
analyse und die Bearbeitung der Offerten
zu verbessern

Fonds wurden 13 Liegenschaften fiir einen Gesamtbetrag
von CHF 83.05 Millionen erworben. Diese Akquisitionen
in 8 verschiedenen Kantonen (AG, BS, FR, GL, LU, SG,
VD, VS) haben dazu beigetragen, die Diversifizierung
des Immobilienbestands der Anlagegruppe Realstone
Wohnimmobilien Schweiz (RIRS) sowohl in geografi-
scher Hinsicht als auch in Bezug auf die Typologie der
Liegenschaften zu verbessern.

Das konstante Engagement sowohl des Stiftungsrats als
auch der Teams von Realstone SA, an die die Geschéfts-
fuhrung der Stiftung delegiert ist, fiihrte zu Finanzergeb-
nissen, die mit der verfolgten Strategie tibereinstimmten.
Das Einkommen aus der Wohnnutzung ist um 82.82 %
exponiert und die gesamten Mietzinseinnahmen stam-

men zu 81.82 % aus der Westschweiz. Die Anlagerendite
erreichte im Berichtsjahr 3.59 % und entsprach damit
dem gesetzten Ziel, selbst in einem schwierigen Umfeld,
das insbesondere durch steigende Zinsen gepragt war.

Im vergangenen Geschéftsjahr setzte der Stiftungsrat
Massnahmen zur Konsolidierung der internen Prozesse
ein, um das finanzielle und operative Reporting, die Be-
wertung der Objekte, die Offertenanalyse und die Offert-
bearbeitung zu verbessern. Diese Arbeit dirfte in den
kommenden Geschéftsjahren ihre volle Wirkung entfal-
ten, aber es ist erfreulich, dass einige Massnahmen be-
reits erste Resultate zeigen. Die nach aussen sichtbarste
Verbesserung ist die Veroffentlichung des Jahresberichts
in einer neuen Form, mit dem Ziel, die Informationsiiber-
mittlung und Lesbarkeit zu verbessern.

Dank der Untersttzung neuer Investoren ist die Planung
eines hochinteressanten Akquisitionsprogramms flr das
kommende Jahr bereits weit fortgeschritten, so dass die
Realstone Anlagestiftung beruhigt in die Zukunft blicken
kann. Der Stiftungsrat dankt den nunmehr angeschlos-
senen 43 Einrichtungen der beruflichen Vorsorge fir ihr
Vertrauen und wiinscht lhnen, sehr geehrte Damen und
Herren, liebe Investoren, eine angenehme Lektire dieses
Jahresberichts 2022.

Edouard Dubuis
Prdsident des Stiftungsrats
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Realstone Wohnimmobilien
Schweiz (RIRS) in Kiirze 31.12.2022

cvr 202 Millionen

Nettovermogen

10 MIO Wohnungen im

22 . ¥ Bestand
Liegenschaften N:Iannualmertl m l
T T ieterspiege :

+52 %

Vermodgenszuwachs (e
durch den Erwerb von W
13 Liegenschaften und

233 Wohnungen im gesamte Mietreserve auf
Jahr 2022 dem Immobilienbestand
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Kennzahlen

Realstone Wohnimmobilien Schweiz (RIRS)

Kennzahlen

Gesamtvermogen der Anlagegruppe

am 3112.2022
CHF

264'524'209.91

am 3112.2021
CHF

174'315'910.65

Nettovermogen der Anlagegruppe

202'105'172.28

133'713'373.37

Verkehrswert der Liegenschaften

262'405'000.00

173'207'000.00

Anzahl Liegenschaften 22 9
Anteile im Nettovermégen Nettoinventarwert
Datum Umlauf CHF je CHF Ausschittung
31.12.2022 177'742 202'105'172.28 1'137.07 —
31.12.2021 121'811 133'713'373.37 1'097.71 —
31.12.2020 73'119 75'101'955.01 1'027.12 —
am 31.12.2022 am 31.12.2021
Performance Kennzahlen @
Mietausfallquote 2.53% 3.11%
Fremdfinanzierungsquote 22.29% 21.65%
Bertriebsgewinnmarge (EBIT-Marge) 62.36 % 64.86 %
Betriebsaufwandquote (TER ISA GAV) 0.65 % 0.65 %
Betriebsaufwandquote (TER ISA NAV) 0.85% 0.84%
Eigenkapitalrendite (ROE) 3.59% 6.87 %
Rendite des investierten Kapitals (ROIC) 2.93% 5.54%
Ausschittungsrendite N/A N/A
Ausschuttungsquote (Payout ratio) N/A N/A
Anlagerendite 3.59 % 6.87 %

© Nach der KGAST-Richtlinie Nr.1 « Berechnung und Publikation der Kennzahlen von direkt in der Schweiz investierenden Immobilien-

Anlagegruppen »
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Organisation

und Organe

Stiftungsrat
Edouard Dubuis
Prisident

Didier Rapp
Mitglied

Yvan Schmidt
Mitglied

Delegierte Geschaftsfiihrung
Realstone SA

Avenue d'Ouchy 6

1006 Lausanne

Verwaltungsrat
Yann Wermeille
Prdsident

Yvan Schmidt
Vizeprdsident

Esteban Garcia
VR-Mitglied

Geschiftsleitung
Julian Reymond
CEO

Alberto Simonato
Geschdftsleitungsmitglied

Aufsicht

Oberaufsichtskommission Berufliche
Vorsorge OAK BV

Seilertrasse 8

3011 Bern

Depotbank

Banque Cantonale Vaudoise
Place St-Francois 14

1001 Lausanne

Revisionstelle
PricewaterhouseCoopers SA (PwC)
Avenue Giuseppe-Motta 50

1211 Genf

Schatzungsexperten

Wiiest Partner AG

Rue du Stand 60-62

1204 Genf

vertreten durch Pascal Marazzi-de-Lima und
Vincent Clapasson

CBRE (Geneva) SA

Rue des Bains 33

1205 Genf

vertreten durch Yves Cachemaille und
Sénke Thiedmann

Liegenschaftsverwaltungen

Bernard Nicod SA (seit dem 1. Januar 2022)
Avenue de la Gare 26

1003 Lausanne

Burriplus immobilien-treuhand (seit dem 1. Mai 2022)
Dalmaziquai 37
3005 Bern

Grange & Cie SA
Chemin de Grange-Canal 23
1208 Genf

Gerama SA
Place de la Gare 5
1700 Freiburg
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Strategie der

Anlagegruppe RIRS

Die Anlagestrategie der Anlagegruppe Realstone Wohn-
immobilien Schweiz (RIRS) stiitzt sich vorwiegend auf
Wohnimmobilien, moglichst mit Verdichtungspotenzial,
in den urbanen Zentren der Schweiz und deren Ballungs-
raumen, im Genferseegebiet und im Mittelland, wobei
80 % in der Westschweiz angestrebt werden.

Ihr Ziel ist es, Wohnimmobilien zu erwerben, die langfris-
tig eine regelméssige Rendite abwerfen oder ein langfris-
tiges Wertsteigerungspotenzial aufweisen. Die Anlage-
gruppe strebt auch eine wirtschaftliche Verjiingung des
Portfolios an, indem sie nachhaltige Renovierungsmass-
nahmen durchfihrt, die die Energieeffizienz der Liegen-
schaften verbessern.

Lage am
Immobilienmarkt

In einem weltweiten makrotkonomischen Umfeld, das von
steigender Inflation und geopolitischen Unruhen dominiert
wurde, zeigte sich der Schweizer Immobilienmarkt im Lau-
fe des Jahres 2022 ausserst widerstandsfahig und stabil.

2022 markiert eine wichtige Verédnderung des makro-
dkonomischen Kontexts fir den Immobiliensektor, der
seit Gber zehn Jahren von negativen Zinssatzen gepragt
ist. Die Ruickkehr der Inflation (2.8 % fiir das Jahr 2022
in der Schweiz)® fiihrte zu einer Erhchung der Leitzinsen
der SNB um mehr als 2.25% im Jahresverlauf auf heute
1.50 %. Die Schweiz befindet sich damit in einer Reihe
mit den fortgeschrittenen Volkswirtschaften Westeuro-
pas und Nordamerikas, allerdings mit einem deutlich
moderateren Zinsanstieg.

Dieser Paradigmenwechsel stellt eine Herausforderung
fur den Immobiliensektor dar. Erstens wird der Zugang zu
Krediten durch steigende Hypothekenzinsen verteuert,

Im Rahmen ihrer Energiestrategie investiert die Realsto-
ne SA in den Austausch der Heizsysteme der Liegen-
schaften unter Beriicksichtigung der jeweiligen Situation
und strebt an, dass diese bis 2031 grésstenteils mit er-
neuerbaren Energiequellen betrieben werden. Parallel
dazu werden auf allen Dachern, auf denen es moglich ist,
Photovoltaikanlagen installiert, um die Mieter mit saube-
rer Energie zu versorgen.

was den Erwerb von Immobilien insbesondere fiir Privat-
personen erschwert. Zweitens wird die Attraktivitat der
Anlageklasse im Vergleich zu den als risikolos geltenden,
vom Staat ausgegebenen Anleihen verringert, die heute
Renditen von rund 1.5 % bei einer Laufzeit von 10 Jahren
bieten®. Diese doppelte Dynamik steht im deutlichen
Gegensatz zu dem giinstigen Umfeld sinkender Zinsen
seit der letzten Finanzkrise 2008, die in vielen Regionen
zu einem Preisanstieg beigetragen hatte.

Trotz dieses Gegenwinds haben die Immobilienpreise in
der Schweiz im Laufe des Jahres 2022 jedoch keine An-
zeichen fiir einen Einbruch gezeigt. Die durchschnittliche
Jahresteuerung fiir Wohneigentum belief sich im Jahr
2022 auf 6.4 %.9

Diese Stabilitat ist das Ergebnis einer gewissen Tragheit des
Immobilienmarktes, aber auch einer glinstigen Angebots-
und Nachfragedynamik, die fiir die Schweiz typisch ist.

© Verbraucherpreise, Bundesamt fiir Statistik, 6. Marz 2023.
© Renditen von Anleihen, Schweizerische Nationalbank, 1. Marz 2023.

© Schweizerischer Wohnimmobilienpreisindex im 4. Quartal 2022, Bundesamt fiir Statistik, 14. Februar 2023.
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https://www.bfs.admin.ch/bfs/de/home/statistiken/preise/immobilienpreise.gnpdetail.2023-0226.html

Die Nachfrage nach Mietwohnungen ist in der Schweiz
derzeit sehr hoch, insbesondere in den grossen Stadtzen-
tren und der Genferseeregion. Die Schweiz verzeichnet
ein starkes Bevolkerungswachstum aufgrund einer sehr
positiven

Wanderungsbilanz (+80'000 von Januar bis November
2022e). Diese Bilanz wird durch die Attraktivitat der
Schweiz, ihre im Vergleich zu ihren europaischen Nach-
barn sehr niedrige Arbeitslosenquote und den Zuzug von
fast 70'000 Fliichtlingen aus der Ukraine verstarkt®. Die
Schweizer Bevolkerung dirfte bis 2050 weiter wachsen,
wobei flir den Zeitraum ein durchschnittliches Wachs-
tum von +20 % bis +30 % um die Genferseeregion® er-
wartet wird, was eine nachhaltige positive Dynamik fur
den Wohnimmobilienmarkt schafft.

Schweizer Liegenschaften werden den
Anlegern einen - wenn auch nur teilwei-
sen - Schutz vor Inflation bieten

Angesichts einer stetig steigenden Nachfrage kann das
Angebot die Erwartungen kaum erflllen. Die Zahl der
Bauvorhaben fir Mietwohnungen geht tendenziell zu-
rick. Im Jahr 2021 wurden in der Schweiz weniger als
24'000 neue Einheiten zum Bau genehmigt, das sind
18 % weniger als 2016@. Der Anstieg der Baupreise, der
im Oktober 2022© mit +8.3 % Uber 12 Monate deutlich
Uber der Inflationsrate lag, flihrt ebenfalls zu Schwierig-
keiten bei neuen Bauprojekten.

Das Ergebnis dieser doppelten Dynamik ist eine regel-
rechte Wohnungsnot in einigen Orten. Die Zahl der
leerstehenden Wohnungen ist seit 2020 nach mehre-
ren Jahren des Anstiegs weiterhin riicklaufig. Die Leer-
standsquote in der Schweiz erreichte am 1. Juni 2022
1.31% und ist in der Genferseeregion auf lokaler Ebene
viel niedriger (0.38 % in Genf, 110 % in Waadt)®°.

Die sehr hohe Nachfrage wird daher den Schweizer Im-
mobilienmarkt in den kommenden Jahren weiter stiitzen,
insbesondere in den grossen stadtischen Zentren, wo
der Druck am starksten ist. Wenn es keine bedeutenden
Veranderungen gibt, die sich auf das Angebot auswirken,
wie z. B. eine proaktive Politik, die den Bau neuer Woh-

nungen unterstitzt, wird sich die Situation des nahezu
vollstandigen Wohnungsmangels wahrscheinlich lang-
fristig verfestigen.

Schweizer Liegenschaften werden den Anlegern auch
einen - wenn auch nur teilweisen - Schutz vor Inflation
bieten. Im Jahr 2023 wird es wahrscheinlich zu einer Er-
hohung des hypothekarischen Referenzzinssatzes kom-
men, der als Grundlage fur die Indexierung der Mieten
dient, wodurch die Vermieter in bestimmten Fallen die
Mieteinnahmen erhéhen kénnen. Die angespannte Lage
bei Mietwohnungen, die sich in einem Rickgang der
Leerstandsquote widerspiegelt, hat bereits zu einem An-
stieg der Mieten um +1.5% im Jahr 2022 gefiihrt®.

Schliesslich hat der starke Anstieg der Energiepreise
(Strom, fossile Brennstoffe), der 2022 in ganz Europa
zu verzeichnen war, die Notwendigkeit, sich der Heraus-
forderung der Nachhaltigkeit zu stellen, nur noch weiter
verstarkt. Dies beglinstigt Immobilienanlagen mit einer
guten Energieeffizienz und schafft glinstige Rahmenbe-
dingungen fur nachhaltige Sanierungsprojekte, fur die
die Realstone SA durch ihre Philosophie « Real Impact »,
verantwortungsvoll und nachhaltig zu handeln, indem sie
jeder ihrer Handlungen einen Sinn verleiht, sodass sie ei-
nen realen Impakt haben, eine entsprechende Expertise
entwickelt hat.

Allée des Petites Fugues 2-4-6-8, Meyrin (GE)

© Auslanderstatistik, Staatssekretariat fiir Migration, 22. Dezember 2022.
© Anzahl der Personen im Asylverfahren in der Schweiz nach Nationen am 31.12.2022, Staatssekretariat fiir Migration, 13. Februar 2023.

© Bevjlkerungsentwicklung 2020 bis 2050 : Wachstum, Alterung und Ballung in den Grossstéddten, Bundesamt fiir Statistik, 28. Mai 2020.

9 |m Zeichen von steigenden Zinsen und Knappheit, Credit Suisse, 1. Marz 2023.

© Baupreisindex, Bundesamt fiir Statistik, 19. Dezember 2022.

© Deutlicher Riickgang der Leerstandsquote im Jahr 2022, Bundesamt fiir Statistik, 12. September 2022.

9 Mietpreisindex, Bundesamt fiir Statistik, 6. Marz 2023.
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Umweltrelevante Kennzahlen

Um die Energiedaten des Bestands der Anlagegruppe Re-
alstone Wohnimmobilien Schweiz (RIRS) wiederzugeben,
verwendet die Stiftung die von der Asset Management As-
sociation Switzerland (AMAS) veroffentlichten umwelt-
relevante Kennzahlen: Deckungsgrad, Energieintensitét,
Kohlenstoffintensitat und Energiemix. Der berlicksichtigte
Perimeter schliesst die im Jahr 2022 erworbenen Liegen-
schaften aus, da die Daten zu ihrem Energieverbrauch
nicht erhoben werden konnten. Diese Kennzahlen basie-
ren auf der Energiebezugsflache (EBF) der Liegenschaften.
Der Wasserverbrauch und die Photovoltaikleistung sind
erganzende Kennzahlen zu der von AMAS.

Gemessene und nicht geschatzte Daten

Wir erhalten den tatséchlichen CO,-Fussabdruck des Im-
mobilienbestands, indem wir die Daten mit Umrechnungs-
faktoren gemass der Norm SIA 380:2015 gewichten. Diese
von AMAS anerkannte und empfohlene Berechnungsme-
thode ersetzt die zuvor verwendete Norm SIA 2031:2009.
Um den jahrlichen Fortschritt einheitlich zu messen, wurde
die neue Methode auf die vorherige Bilanz angewendet.

Deckungsgrad

Der Deckungsgrad definiert den Anteil der gesammelten
Energieverbrauchsdaten an allen Immobilien eines Port-
folios. Um langfristig einen Deckungsgrad von 100 % zu
erreichen, wurden mehrere Prozesse eingerichtet, um
Zugang zu fehlenden Elementen und qualitativ hochwer-
tigen Daten zu erhalten.

Energieintensitat
Der Energieverbrauch umfasst Heizung und Strom aus

den Kommunen aller Liegenschaften in jedem Portfolio.
Dies ermoglicht es, die Immobilienfonds miteinander zu
vergleichen, sowie den Fortschritt jedes einzelnen.

Kohlenstoffintensitat

Als Indikator fiir die an EBF gemeldeten CO,-Emissio-
nen, wird die CO_-Intensitat gemass den SIA-Normen
380:2015 zu den Grundlagen fiir energetische Berech-
nungen von Gebduden bestimmt. Der berlicksichtigte
Umfang umfasst die Scopes 1 und 2, d. h. direkte und
indirekte Emissionen aus der kommunalen Wéarme- und
Elektrizitatsversorgung.

Energiemix

Der Energiemix, der sowohl fossile als auch nicht-fos-
sile Energietrdger umfasst, bildet den CO -Fussabdruck
eines Portfolios ab. Damit |dsst sich messen, wie weit die
Reduzierung der CO,- Emissionen bis 2031auf 100 % ge-
steigert werden kann.

Wasserverbrauch

Der Wasserverbrauchsindex erméglicht es, die Anstren-
gungen zu messen, die in Liegenschaften unternommen
werden, um sie zu erhalten.

PV-Leistung

Die Erzeugung von Photovoltaik-Energie erfillt mehrere
Nachhaltigkeitsziele im Zusammenhang mit erneuerba-
ren Energien. Darlber hinaus profitieren die Mieter von
kohlenstofffreiem Strom zu Vorzugspreisen. Die Installa-
tion neuer Photovoltaik-Anlagen auf Dachern wird diese
Produktion erhohen.

Zustand des Immobilienbestands RIRS am 31.12.2022

Deckungsgrad Energieintensitat

Kohlenstoffintensitat

Wasserverbrauch PV-Leistung

3 ! ‘. A\l

~ -
79.83% —_ —_
- ~

é / N\

(% der EBF des Bestands, von dem

wir Energiedaten haben) Verbrauch CO,-Emissionen Verbrauch Leistung
. . 170.4 kWc/m? 32.95 kg/m?/Jahr 1.37 m3/m? 120.8 kWc
Energiebezugsflache
(EBF) Jahrlicher Fortschritt Jahrlicher Fortschritt Jahrlicher Fortschritt Jahrlicher Fortschritt
31'922 m? +9.44% -11.73% -0.54% n/a%

Energiemix

39% 19%

Fernwarme BB Gaz HEE Heizol

636 Tonnen CO, 204 Tonnen CO,
[ Scope 1(Gas, O1, Pellet) I Scope 2 (Fernwérme, Warmepumpe,
Gemeinschaftseigentum)

Die Daten zur PV-Leistung werden von Local Energy SA geliefert. Alle anderen Daten werden von der Signa-Terre SA in ihrem
Energiemonitoringbericht 2022 gesammelt und aufbereitet, die Giber einen Bericht des Typs ISAE 1 verfligt.
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Ankaufe

Mit dem Kauf von 13 Liegenschaften im Laufe des Jahres
2022 fur insgesamt CHF 83.05 Mio. hat die Realstone
Anlagestiftung einen wichtigen Meilenstein im Wachs-
tum und in der Diversifizierung des Immobilienbestands
der Anlagegruppe Realstone Wohnimmobilien Schweiz
(RIRS) erreicht. Diese Ankaufe werden einen zusatzlichen
annualisierten Mietspiegel von CHF 3.45 Mio. generieren.

Kauf eines Portfolios im ersten Halbjahr

Finf im Portfolio zusammengefasste Liegenschaften in
Basel (BS), Buchs (AG), Kiinten (AG), Rupperswil (AG)
und Spreitenbach (AG) wurden im April 2022 fiir einen
Gesamtbetrag von CHF 18.20 Mio. erworben. Sie stellen
die ersten Wohnimmobilien in der Deutschschweiz im
Immobilienbestand dar, wodurch die Ertrage geografisch
diversifiziert werden und einen annualisierten Mietertrag
von CHF 0.68 Mio. aufweisen. Dadurch wurde das Port-
folio der Anlagegruppe RIRS um 42 Wohnungen und
3'282 m? Wohnfliche sowie 270 m? Gewerbefliache er-
weitert. Die Wohnungen befinden sich in glinstiger Lage
in den Ballungsraumen Basel, Zurich und Aarau und bie-
ten verschiedene Typologien von 1.5 bis 4.5 Zimmern.

Ankauf eines Portfolios in der zweiten
Halbjahrhalfte

Funf Liegenschaften in Emmenbriicke (LU), Glarus (GL),
Martigny (VS), Oftringen (AG) und St. Gallen (SG) wur-
den im vierten Quartal des laufenden Geschaftsjahres
in den Immobilienbestand aufgenommen. In einem vo-
latilen Marktumfeld nutzte die Realstone Anlagestiftung
die Gunst der Stunde und erwarb fiir die Anlagegruppe
RIRS dieses Portfolio fir einen Gesamtbetrag von CHF
34.20 Mio. und einen annualisierten Mietertrag von CHF
1.42 Mio., was einer Bruttorendite auf den Kaufpreis von
414 % entspricht. Diese Liegenschaften umfassen ins-
gesamt 106 Wohnungen mit einer Wohnflache von lber
7'600 m? und 271 m? Gewerbefliche. Die Gebaude, die
zuvor im Besitz eines umsichtigen Eigentimers waren
und von diesem gepflegt wurden, sind in einem hervor-
ragenden Zustand und weisen eine Belegungsrate von
mehr als 99 % auf.

Weitere Ankaufe in der Westschweiz im vierten
Quartal

Drei weitere, hauptsachlich zu Wohnzwecken genutzte
Liegenschaften in Payerne (VD), Vevey (VD) und Villars-
sur-Glane (FR) wurden ebenfalls im vierten Quartal 2022
fur einen Gesamtkaufpreis von CHF 30.65 Mio. und einen
annualisierten Mietertrag von CHF 1.35 Mio. erworben.
Diese Immobilien zeichnen sich durch eine Mietreserve
von 19.24% aus, die in Kombination mit Renovierungs-

und Sanierungsméglichkeiten das wirtschaftliche Potenzi-
al der Anlagen voll ausschépfen wird. Die Liegenschaften
bringen 6'943 m? Wohnflache, verteilt auf 85 Wohnun-
gen, und 1'037 m? Gewerbeflache in das Portfolio ein.

Die Attraktivitat der Standorte all dieser Vermogens-
werte spiegelt sich in ihrer Nahe zu jeglichen Annehm-
lichkeiten und 6ffentlichen Verkehrsmitteln wider. Diese
Immobiliengeschéafte vergrossern die Marktprasenz der
Anlagegruppe RIRS in verschiedenen urbanen Zentren,
die sich nun auf 9 Kantone verteilen.

Ein wichtiger Meilenstein im Wachstum
und in der Diversifizierung des Portfolios
der Anlagegruppe RIRS wurde erreicht

Ankaufe nach dem Abschluss

Im April 2022 wurde im Rahmen des Erwerbs des zuvor
genannten Portfolios aus flinf Liegenschaften ein sechstes
Gebaude an der Bruderholzstrasse 92 in Basel (BS) er-
standen. Dieses Wohngeb&ude besteht aus finf Einzim-
merwohnungen und vier 2.5-Zimmerwohnungen mit einer
Flache zwischen 31 m? und 36 m2 Der Mietspiegel wird
sich auf CHF 100'320.- belaufen, bei einem Kaufpreis von
CHF 2.87 Mio. Die Ubergabe dieser Liegenschaft wird im
zweiten Quartal 2023 erfolgen, sobald die Renovierungs-
arbeiten in den Kiichen und Badern abgeschlossen sind.

Der Terminkauf einer Liegenschaft per 1. Mérz 2023 wur-
de im Januar 2023 fiir CHF 9.21 Mio. an der Rue des Phi-
losophes 20A in Yverdon-les-Bains (VD) unterzeichnet.
26 Wohnungen mit durchschnittlich 62 m? und 19 Park-
platze bieten einen Mietspiegel von CHF 338'567. Zu-
satzlich zu seiner sehr guten Mikrolage im Stadtzentrum,
in der Nahe von Geschéften, bietet die Liegenschaft mit
einer Mietreserve von 29.10 % eine attraktive Rendite.
Die Ubernahme ist seit dem 1. Méarz 2023 wirksam.
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Haldenstrasse 21-23, Emmenbriicke (LU)
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Perspektiven

Auf dem Schweizer Immobilienmarkt, der von Woh-
nungsmangel und steigenden Energiekosten gepragt ist,
scheint die Anlagegruppe Realstone Wohnimmobilien
Schweiz (RIRS) ideal geriistet zu sein, um auf beide Her-
ausforderungen zu begegnen. Zum einen, weil die im Be-

Der geplante Austausch von Olheizungen
durch erneuerbare Energien und die schritt-
weise Installation von Photovoltaikanlagen
ermoglichen eine gute Kostenkontrolle

stand befindlichen Liegenschaften von hervorragenden
Mikrolagen profitieren - in der Nahe von o6ffentlichen
Verkehrsverbindungen, Geschéaften und allen anderen
Annehmlichkeiten. Zum anderen, weil die Nachhaltig-
keitsstrategie von Realstone SA eine gute Kontrolle der
Nebenkosten verspricht, dank des geplanten Austauschs
der Olheizungen durch Systeme, die mit erneuerbaren
Energien betrieben werden, sowie der schrittweisen In-
stallation von Photovoltaikanlagen.

Cyadh e

In den nachsten Monaten wird die Liegenschaft in der
Haselstrasse 10 in Spreitenbach (AG) an die Fernwarme-
versorgung angeschlossen, wodurch die CO_-Emissionen
erheblich gesenkt werden kdnnen. Parallel dazu werden
drei Photovoltaikanlagen mit einer Gesamtleistung von
269,6 kWp auf den Liegenschaften Lochweg 14-14A
(60 kWp) in Buchs (AG), Route Mon-Repos 5-5A-5B-
5C-5D-7-7A (110 kWp) in Freiburg (FR) und Allée des
Petites Fugues 2-4-6-8 (99.6 kWp) in Meyrin (GE) in-
stalliert.

Gestltzt auf die im Berichtsjahr getatigten Ankaufe und
das Vertrauen der 40 bereits bestehenden Einrichtungen
der beruflichen Vorsorge wird die Anlagegruppe RIRS
ihre Strategie fortsetzen, in Wohnimmobilien in stadti-
schen Zentren und deren Ballungsrdumen, im Genfer-
seegebiet und im Schweizer Mittelland zu investieren.
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Vermogen der

Anlagegruppe RIRS

Das Gesamtvermogen der Anlagegruppe Realstone
Wohnimmobilien Schweiz (RIRS) erreichte am 31. De-
zember 2022 CHF 264.52 Mio., was einem Wachstum
von 52 % im Geschéftsjahr 2022 entspricht. Das Netto-
vermdgen belduft sich auf CHF 202.11 Mio. (+51.10 %)
bei einem Marktwert der Liegenschaften von CHF
262.40 Mio. Der starke Vermogenszuwachs ist vor al-
lem auf die Neuankéaufe der Anlagegruppe RIRS im Laufe
des Jahres 2022 zurlckzufiihren. Der Verschuldungs-
koeffizient blieb in dem am 31. Dezember 2022 enden-

3 Avenue d'Aire 56, Genf (GE)

Der Marktwert der Liegenschaften be-
lauft sich am 31. Dezember 2022 auf CHF
262.40 Mio

den Geschaftsjahr stabil und betrug 22.29 %, gegen-
Uber 21.65 % im Vorjahr. Die Eigenkapital rendite betrug
3.59 % und war damit niedriger als im Vorjahr, in dem
die Aufwertungen wesentlich starker ausgefallen waren.
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Jahresergebnis

Im Geschéaftsjahr 2022 stiegen die gesamten Soll-Miet-
ertrage der Anlagegruppe Realstone Wohnimmobilien
Schweiz (RIRS) um 28.61% oder CHF 1.63 Mio. auf CHF
7.34 Mio., gegentiber CHF 5.71 Mio. im Vorjahr. Dieser
Anstieg ist auf die Ank&ufe im Jahr 2022 zurtickzufih-
ren, die CHF 626'436.- zur Ertragssteigerung beitragen,
aber auch auf den Ganzjahresbestand der im Jahr 2021
erworbenen Liegenschaften.

Unter Beriicksichtigung der 22 verwalteten Liegen-
schaften betragt der Ertragsanteil aus der Wohnnutzung
82.82%, und die gesamten Mietertrage stammen zu
81.82 % aus der Westschweiz, was der Strategie der An-
lagegruppe RIRS entspricht.

Das Ergebnis pro auszuschiittendem
Anteil betrug CHF 30.51

Dank der im Vorjahr erfolgten Zeichnungen neuer Antei-
le erreicht die Beteiligung der Zeichner an den laufenden
Ertragen im Jahr 2022 CHF 1.36 Mio., verglichen mit CHF
460'141.- im Jahr 2021.

Der entgangene Gewinn aus leerstehenden Grundsti-
cken beléduft sich im Jahr 2022 auf CHF 185'915.- und ist
im Vergleich zum Vorjahr relativ stabil. Die Mietzinsaus-
fallrate hingegen sank von 3.11% im Jahr 2021 auf 2.53 %
im Jahr 2022. Dank der im Laufe des Jahres erfolgten
Vermarktungsbemiihungen

konnte der Leerstand in der Liegenschaft Route de Brent
27-29-31in Montreux (VD) stark reduziert werden, wo
die Mietzinsausfallrate von 14.45 % auf 1.22 % sank.

Der Gesamtbetriebsaufwand (ohne Finanz- und Ver-
waltungskosten) belauft sich im Jahr 2022 auf CHF 1.25
Mio., was einem Anstieg von 43.44 % gegenuber De-
zember 2021 (CHF 868'758.-) entspricht. Dieser An-
stieg ist wiederum auf die Ankaufe zurlickzufiihren, die
zwangslaufig zu einem Anstieg der Betriebs- und Ver-
waltungskosten sowie der Liegenschaftssteuern fiihren.

Die Verwaltungskosten der Anlagegruppe RIRS stei-
gen auf CHF 946'074.- im Jahr 2022, gegentiber CHF
693'045.- im Jahr 2021. Die Finanzierungskosten stie-
gen von CHF 64'533.- im Jahr 2021um CHF 121'708.- im
Jahr 2022 auf CHF 186'241.-. Der Anstieg der Finanzie-
rungskosten ist auf hoéhere Zinssatze zurtickzufihren,
aber auch auf das Wachstum des Hypothekenvolumens
wahrend des Zeitraums.

Das Nettoergebnis der Anlagegruppe RIRS fiir das am 31.
Dezember 2022 endende Geschaftsjahr belduft sich auf
CHF 7.00 Mio., was gegeniiber dem Nettoergebnis von
CHF 8.60 Mio. im Jahr 2021 einen Rickgang darstellt.
Dennoch steigt das realisierte Periodenergebnis ohne
Berticksichtigung von nicht-realisierten Kapitalgewinnen
und -verlusten auf CHF 5.42 Mio. im Jahr 2022, gegen-
Uber CHF 3.85 Mio. im Jahr 2021. Somit belduft sich das
auszuschittende Ergebnis pro Anteil auf CHF 30.51, was
das Rentabilitatsziel der Anlagegruppe RIRS bekraftigt.
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Vemogensrechnung

am 31.12.2022

am 31.12.2021

CHF CHF
Aktiven
Umlaufvermogen
Fliissige Mittel 1'336'143.16 470'846.90
Kurzfristige Forderungen 619'768.70 465'316.60
Aktive Rechnungsabgrenzungen 163'298.05 172'747.15
Gesamtumlaufvermogen 2'119'209.91 1'108'910.65

Anlagevermoégen
Fertige Bauten (inkl. Land)

262'405'000.00

173'207'000.00

Gesamtanlagevermogen 262'405'000.00 173'207'000.00
Gesamtvermogen 264'524'209.91 174'315'910.65
Passiven

Fremdkapital

Kurzfristige Verbindlichkeiten 23'208.52 163'633.92
Passive Rechnungsabgrenzungen 3'886'437.11 2'632'383.90
Hypothekarschulden 58'500'000.00 37'500'000.00
Ruckstellungen 9'392.00 6'471.00
Gesamtfremdkapital 62'419'037.63 40'302'488.82
Nettoverméogen vor latente Steuern 202'105'172.28 134'013'421.83
Geschatzte Latentesteuern — -300'048.46

Nettovermdgen

202'105'172.28

133'713'373.37

Veréanderung des Nettovermégens
Nettovermdogen zu Beginn der Periode

133'713'373.37

75'101'955.01

Zeichnungen

61'396'018.01

50'012'527.04

Gesamterfolg der Periode 6'995'780.90 8'598'891.32
Nettovermogen am Ende der Periode 202'105'172.28 133'713'373.37
Entwicklung der Anzahl Anzahl Anzahl
Anspriche im Umlauf zu Beginn der Berichtsperiode 121'811 73'119
Zeichnungen 55'931 48'692
Riicknahmen = —
Anspriiche im Umlauf am Ende der Berichtsperiode 177'742 121'811
Nettoinventarwert je Anspruch 1'137.07 1'097.71
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Erfolgsrechnung

von 01.01.2022

von 01.01.2021

bis 31.12.2022 bis 31.12.2021
CHF CHF

Mietertrag Netto
Soll-Mietertrag 7'344'668.45 5'710'782.10
Minderertrag Leerstand -185'914.50 -177'653.80
Gesamtmietertrag Netto 7'158'753.95 5'533'128.30
Unterhalt Immobilien
Instandhaltung -92'657.22 -69'482.67
Ordentliche Instandsetzung -486'794.47 -360'397.72
Ausserordentliche Instandsetzung -212'861.39 -128'961.82
Gesamtunterhalt Immobilien -792'313.08 -558'842.21
Operativer Aufwand
Nicht verrechenbare Heiz- und Betriebskosten -323'924.53 -228'633.61
Forderungsverluste, Delkredereverdnderung -2'921.00 -6'471.00
Versicherungen -114'768.80 -81'970.20
Bewirtschaftungshonorare -351'173.86 -274'605.90
Vermietungs- und Insertionskosten -9'697.20 -3'268.55
Steuern und Abgaben -387'482.75 -272'074.85
Abschreibungen auf Liegenschaften -52'200.00 —
Bankgebiihren -3'946.14 -1'733.52
Operativer Aufwand Gesamt -1'246'114.28 -868'757.63
Operatives Ergebnis 5'120'326.59 4'105'528.46
Sonstige Ertrage
Ubrige Ertrage 73'251.18 45'457.23
Sonstige Ertrage Gesamt 73'251.18 45'457.23
Finanzierungsaufwand
Hypothekarzinsen -186'241.05 -64'533.35
Gesamtfinanzierungsaufwand -186'241.05 -64'533.35
Verwaltungsaufwand
Vergltung an die delegierte Geschaftsfiihrung -664'099.80 -417'384.70
Verglitung an die Depotbank -42'749.00 -34'669.00
Sché&tzungs- und Revisionensaufwand -59'877.07 -44'057.19
Stiftungsratsaufwand -106'723.07 -97'762.13
Ubriger Verwaltungsaufwand -72'624.64 -99'172.08
Gesamtverwaltungsaufwand -946'073.58 -693'045.10
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von 01.01.2022 von 01.01.2021
bis 31.12.2022 bis 31.12.2021
CHF CHF

Ertrag/Aufwand aus Mutationen Anspriiche
Einkauf in laufende Ertage bei der Ausgabe von Anspriichen 1'360'980.88 460'141.72
Ertrag/Aufwand aus Mutationen Anspriiche Gesamt 1'360'980.88 460'141.72
Nettoertrag 5'422'244.02 3'853'548.96
Realisierte Kapitalgewinne/-verluste = -
Realisierter Erfolg 5'422'244.02 3'853'548.96
Nicht realisierte Kapitalgewinne/-verluste 1'273'488.42 5'045'390.82
Veranderungen latente Steuern 300'048.46 -300'048.46
Gesamterfolg der Periode 6'995'780.90 8'598'891.32

Ausschiittung und verwendung des erfolges
Nettoertrag der Periode 5'422'244.02 3'853'548.96
Vortrag des Vorjahres 5'285'822.88 1'432'273.92
Zur Ausschiittung verfiigbarer Betrag 10'708'066.90 5'285'822.88
Zur Ausschittung vorgesehener Betrag — —
Vortrag auf neue Rechnung 10'708'066.90 5'285'822.88
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Vemogensrechnung

am 31.12.2022 am 31.12.2021
CHF CHF
Aktiven
Flussige Mittel 100'000.00 100'000.00
Total Aktiven 100'000.00 100'000.00
Passiven
Widmungsvermoégen 100'000.00 100'000.00
Erfolg Geschaftsjahr — —
Gewinnvortrag — —
Total Stiftungskapital 100'000.00 100'000.00

Erfolgsrechnung

Ertrag
Total Ertrag

von 01.01.2022
bis 3112.2022
CHF

von 01.01.2021
bis 3112.2021
CHF

Aufwand
Total Aufwand
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Organisation

Bei der Stiftung handelt es sich um eine Stiftung nach
schweizerischem Recht im Sinne von Artikel 53g Abs. 1
des Bundesgesetzes vom 25. Juni 1982 Uber die beruf-
liche Alters-, Hinterlassenen- und Invalidenvorsorge
(BVG) sowie von Artikel 80 ff. des Schweizerischen
Zivilgesetzbuches. Die Anlagegruppen bezwecken die
kollektive Anlage sowie die optimale und professionelle
Verwaltung der ihnen von den Anlegern anvertrauten
Vorsorgegelder.

Die Stiftung wurde am 10. Dezember 2018 mit einem
Widmungskapital von CHF 100'000.- ausgestattet. Die
Stiftung hat ihren Sitz in Lausanne und sie fuhrt die An-
lagegruppe Realstone Wohnimmobilien Schweiz (RIRS).

Organe der Stiftung
Die Organe der Stiftung sind die Anlegerversammlung,
der Stiftungsrat und die Revisionsstelle.

Anlagerversammlung

Das oberste Organ der Anlagestiftung ist die Anlegerver-
sammlung. Die Anlegerversammlung verabschiedet die
Bestimmungen Uber:

» die Organisation;

= die Administration;

= die Kontrolle der Stiftung.

Irisweg 9-11, Oftringen (AG)

Das oberste Organ der Anlagestiftung
ist die Anlegerversammliung

Die Anlegerversammlung verfligt Gber die folgenden un-

Ubertragbaren Kompetenzen:

= Beschlussfassung tiber Antrdge an die Aufsichtsbehor-
de zur Anderung der Statuten;

* Genehmigung des Stiftungsreglements, dessen Ab-
fassung dem Stiftungsrat vorbehalten bleibt (entspre-
chend der ihm in Art. 13 der Statuten tbertragenen Re-
glementierungskompetenz) ;

= Wahl der Mitglieder des Stiftungsrats, vorbehaltlich
des Benennungsrechts der Stifterin (geméss Art. 13 der
Statuten);

* Wahl der Revisionsstelle;

» Genehmigung der Buchfiihrung und Geschaftsberichte;

* Entlastung der Mitglieder des Stiftungsrats;

* Genehmigung der Tochterunternehmen im Stammver-
mogen;

* Genehmigung von Beteiligungen an nicht kotierten
schweizerischen Aktiengesellschaften im Stammver-
maogen;

= Beschlussfassung tber Antrdge an die Aufsichtsbe-
horde zur Aufhebung oder Fusion der Stiftung.
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Stiftungsrat

Der Stiftungsrat ist das geschaftsfiihrende Organ der
Stiftung. Er Ubertragt die Geschéftsflihrung an Dritte, mit
Ausnahme der Aufgaben, die direkt mit der obersten Lei-
tung der Anlagestiftung verbunden sind.

Der Stiftungsrat setzt sich per Bilanzstichtag aus folgen-
den Mitgliedern zusammen:

* Herr Edouard Dubuis, Prasident

= Herr Yvan Schmidt, Mitglied

= Herr Didier Rapp, Mitglied

Dem Stiftungsrat obliegen samtliche Aufgaben, die nicht
der Anlegerversammlung vorbehalten sind oder an Drit-
te Ubertragen wurden. Der Stiftungsrat erlésst die inter-
nen Richtlinien.

Grunder der Stiftung

Die Realstone Holding SA ist eine Aktiengesellschaft
mit Sitz in Lausanne, deren Zweck der Erwerb und die
Verwaltung von Beteiligungen und Unternehmen in der
Schweiz und im Ausland ist. Der Griinder ist Aktionar
des delegierten Geschaftsfiihrung, Realstone SA.

Revisionsstelle

Die Revisionsstelle der Stiftung ist die Genfer Niederlas-
sung der PricewaterhouseCoopers SA. Die Aufgaben der
Revisionsstelle sind in Art. 10 ASV (i.V.m. Art. 52c BVG)
festgelegt und umfassen insbesondere die Konformitats-
prifung der Jahresrechnung und die Uberpriifung der Or-
ganisation, der Aktivitaten der Geschéftsfiihrung und der
Ubrigen, von dem Stiftungsrat beauftragten Organe sowie
die Kontrolle der Einhaltung der gesetzlichen und regle-
mentarischen Vorschriften bei der Vermégensanlage.

Beauftragte

Delegierte Geschaftsfiihrung

Die Geschaftsfiihrung wird an Realstone SA delegiert,
dabei handelt es sich um eine von der Eidgendssischen
Finanzmarktaufsicht autorisierte und deren Aufsicht
unterstehende Fondsleitung. Die Geschaftsfuihrung ist
neben anderen Tatigkeiten mit der Verwaltung und Ge-
schéftsfihrung der Stiftung beauftragt und kimmert
sich somit um alle laufenden Geschéfte der Stiftung.

Schatzungsexperten

Die Schatzung des Verkehrswerts der Liegenschaften
wird am folgenden Schatzungsexperten delegiert:

* Wiest Partner AG, Genf

= CBRE (Geneva) SA, Genf

Depotbank

Die Depotbank der Stiftung und der Anlagegruppe Re-
alstone Wohnimmobilien Schweiz ist die Banque Can-
tonale Vaudoise in Lausanne.

Liegenschaftsverwaltungen
Die Liegenschaftsverwaltung der Gebaude wird quali-

fizierten externen Vertreter, namentlich den folgenden
Liegenschaftsverwaltungen:

= Bernard Nicod SA, Lausanne (seit dem 01.01.2022)

* Burriplusimmobilien-treuhand, Bern (seit dem 01.05.2022)
= Grange & Cie SA, Genf

= Gerama SA, Freiburg

Aufsichtorgan

Als Anlagestiftung untersteht die Realstone Anlagestif-
tung der Oberaufsichtskommission Berufliche Vorsorge
(OAK BV) (Art. 64a Abs. 2 BVG).

Loyalitat und Integritat

Es werden die notwendigen Vorkehrungen getroffen, um
sicherzustellen, dass bei der Vermogensverwaltung die
Loyalitdt und Integritat gewahrt werden. Der Stiftungs-
rat, sowie die Personen, die mit der Geschaftsfiihrung
und Vermogensverwaltung betraut sind, bestétigen die
Einhaltung der Loyalitat- und Integritat Vorschriften fur
das Periode.

Die Geschiftsfithrung wird an Realstone
SA delegiert, dabei handelt es sich um
eine von der Eidgendssischen Finanz-
marktaufsicht autorisierte und deren
Aufsicht unterstehende Fondsleitung

Retrozession und Entschidigungen
Die Anlagegruppe profitierte nicht davon Retrozessionen
in der Periode.

Vermogensverwaltung

Das Stiftungsvermégen am 31. Dezember 2022 besteht
aus dem Widmungskapital (Stammvermogen) und eine
Anlagegruppe (Anlagevermogen). Das Anlagevermdégen
entspricht den Statuten und dem Prospekt sowie den
vom Stiftungsrat genehmigten Anlagerichtlinien.

Steuerfreiheit

Da ihre Einkinfte und Vermodgenswerte ausschliesslich
der beruflichen Vorsorge dienen, ist die Stiftung von den
direkten Steuern des Bundes, der Kantone und der Ge-
meinden befreit (Artikel 80 Absatz 2 BVG, Artikel 56 Bst.
e DBG und Artikel 23 Absatz 1Bst. d StHG).
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Vergutungssatze

Vergiitung an die delegierte Geschaftsfiihrung

Hochstsatz geméss Prospekt

Angewandter Satz

Verwaltungsgebiihr 0.48 % 0.31%
Gebiihren bei Ankauf/Verkauf von Liegenschaften 3.00% 2.90%
Ausgabeaufschlag 3.00 % 0.60 %
Riicknahmegebiihr 3.00% —
Aufwande fir Massnahmen zur Entwicklung von Bauvorhaben 4.00 % N/A
Aufwande in Zusammenhang mit Bauarbeiten 3.00% N/A
Aufwande fur Arbeiten im Zusammenhang mit

Renovationen und Umbaumassnahmen SIA-Tarife 3.00-11.00 %
Aufwénde fir die Liegenschaftsbewirtschaftung 6.00 % 4.00%
Vergiitung an die delegierte Geschaftsfiihrung

Fur die V“erwaltung, Titelaufbewahrung, den Zahlungsverkehr

und die Uberwachung 0.025% 0.025%
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Grundsadtze fur die Bewertung

des Nettoinventarwerts (NAV)

Die Liegenschaften (einschliesslich unbebauter
Grundstlcke und angefangener Bauten) wurden ge-
maéass den gesetzlichen Bestimmungen und der As-
set Management Association Switzerland (AMAS,
ex-SFAMA)-Richtlinie Uber die Immobilienfonds vom
2. April 2008 (in der Fassung vom 5. August 2021)
von unabhangigen Schatzungsexperten nach der Di-
scounted-Cash-Flow-Methode (DCF) bewertet. Jeder
Schatzungsexperte beurteilt die Wertentwicklung der
Objekte vollig unabhédngig und verwendet eigene Para-
meter fir sein Modell zur Berechnung der abgezinsten
Zahlungsstréme.

Der gewichtete durchschnittliche Kapi-
talisierungssatz, der fiir die Bewertung
des Immobilienbestands verwendet wird,
blieb mit 2.67 % relativ stabil (2.64 % im
Vorjahr)

Der Nettoinventarwert der Anlagegruppe wird jeweils
bei Abschluss des Geschaftsjahres und bei jeder Aus-
gabe von Anteilen in der Rechnungswahrung der Anla-
gestiftung angegeben. Der Nettoinventarwert pro Anteil
ergibt sich aus dem Bruttofondsvermdégen abziglich all-
falliger Verbindlichkeiten und der bei Liquidation zahl-
baren Steuern, dividiert durch die Anzahl ausgegebener
Anteile. Der Verkehrswert der einzelnen Liegenschaften
entspricht dem im gewohnlichen Geschaftsverkehr und
unter Annahme eines sorgféltigen Kauf- und Verkaufs-
verhaltens mutmasslich erzielbaren Preis. Im Einzelfall
werden, insbesondere beim Kauf und Verkauf von Lie-
genschaften, eventuelle Gelegenheiten im Interesse des
Fonds bestmoglich genutzt. Daher kénnen die erzielten
Preise unter Umstéanden von den Schatzwerten abwei-
chen.

Die Discounted-Cash-Flow-Methode basiert auf dem
Renditepotenzial jeder Liegenschaft. Sie projiziert die
zukunftigen Ertrage und Aufwendungen, wie beispiels-
weise die Bewirtschaftungskosten der Liegenschaften
und die erforderlichen Investitionen. Die so berechneten
NettoZahlungsstréme werden abgezinst. Die Summe der
diskontierten Zahlungsstrome zuzliglich des Residual-
werts der Liegenschaft ergibt deren Verkehrswert. Dieser
entspricht zum Bewertungszeitpunkt dem fairen Markt-
wert der Liegenschaft.

Der Diskontierungszinssatz wird fir jede Liegenschaft
spezifisch und individuell festgelegt. Seine Plausibili-
tat wird von den Experten entsprechend ihrer internen
Marktkenntnis durch Beobachtung der Transaktionen
und ihre Bewertungsdatenbanken tberprift und erganzt.
Er besteht aus folgenden Elementen: einem Basiszins-
satz, Pramien fir das allgemeine Immobilienrisiko (Li-
quiditatspramie, Marktrisiko) und flr die spezifischen
Risiken der betreffenden Immobilie (Makro-/Mikrositu-
ation, Nutzung, Eigentumsform, Qualitat der Immobilie,
Struktur der Mietvertragen, usw.).

Der zur Bewertung des Immobilienbestands herbeige-
zogene durchschnittliche, gewichtete Nettodiskontie-
rungszinssatz erhdhte sich von 3.19 % (am 31. Dezember
2021) auf 3.68 % (am 31. Dezember 2022). Der gewich-
tete durchschnittliche Kapitalisierungssatz, der flr die
Bewertung des Immobilienbestands verwendet wird,
blieb mit 2.67 % relativ stabil (2.64 % im Vorjahr). Die
auf die einzelnen Gebaude angewandten Satze liegen
zwischen 2.30 % und 3.13 %.

. Ziegelhofen 153, Basel (BS)
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Rechnungslegungsgrundsatze

Die Grundséatze fir die Erstellung und Darstellung des
Jahresabschlusses der Stiftung entsprechen den tech-
nischen Standards nach Swiss GAAP FER 26, sowie den
Bestimmungen Uber die berufliche Alters-, Hinterlasse-
nen- und Invalidenvorsorge (BVV 2), der Verordnung
Uber die Anlagestiftungen (ASV) und den Vorschriften
des Schweizerischen Obligationenrechts (OR).

Realstone Anlagestiftung ist von der Gewinn- und Ka-

Hypotheken und andere

pitalsteuer befreit. Hingegen unterliegt die Stiftung der
Grundstticksgewinnsteuer, der Handanderungssteuer
sowie allfalliger zusatzlicher Liegenschaftssteuern (Arti-
kel 80 Absatz 3 und 4 BVG).

Die Liquidationssteuer wird auf der Grundlage der Steu-
ersatze geschétzt, die von den Kantonen auf die Diffe-
renz zwischen dem Marktwert und den Anlagekosten
der einzelnen Gebiude angewendet werden.

Verbindlichkeiten

Typ CHF Satz Bis Zu
Laufende Hypotheken und andere Verbindlichkeiten per 31. Dezember 2022

Kurzfristige Hypotheken

Typ fix 58'500'000.00 1.35% 30.12.22 31.01.23
Total der Hypotheken und anderen hypothekarisch

besicherten Verbindlichkeiten 58'500'000.00

Hypotheken und andere Verbindlichkeiten, deren Riickzahlung vor dem Abschluss erfolgte

Typ fix 7'000'000.00 0.20% 10.12.21 31.01.22
Typ fix 30'500'000.00 0.20% 31.12.21 31.01.22
Typ fix 37'500'000.00 0.20% 31.01.22 28.02.22
Typ fix 37'500'000.00 0.20% 28.02.22 31.03.22
Typ fix 37'500'000.00 0.20% 31.03.22 29.04.22
Typ fix 12'000'000.00 0.20% 14.04.22 31.05.22
Typ fix 36'500'000.00 0.20% 29.04.22 31.05.22
Typ fix 48'000'000.00 0.20% 31.05.22 30.06.22
Typ fix 47'500'000.00 0.20% 30.06.22 29.07.22
Typ fix 47'500'000.00 0.30% 29.07.22 31.08.22
Typ fix 47'500'000.00 0.30% 31.08.22 30.09.22
Typ fix 47'500'000.00 0.85% 30.09.22 31.10.22
Typ fix 47'500'000.00 0.85% 31.10.22 30.11.22
Typ fix 1'000'000.00 0.85% 14.11.22 30.11.22
Typ fix 48'500'000.00 1.03% 30.11.22 30.12.22
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Kaufe und Verkaufe

im Geschaftsjahr

Mieterspieglel Wohnflache Geschéftsflache Kaufspreis
Kanton, Gemeinde, Adresse Kaufdatum CHF m? m? CHF
Kaufe
Wohnbauten
AG, Buchs, Lochweg 14-14A 14.04.2022 245'568 1'376 — 6'300'000
AG, Rupperswil, Rigistrasse 1 14.04.2022 85'860 402 — 1'950'000
AG, Spreitenbach, Haselstrasse 10 14.04.2022 141'120 560 — 4'065'000
BS, Basel, Ziegelhtfen 153 14.04.2022 132'780 657 — 4'250'000
AG, Oftringen, Irisweg 9-11 30.11.2022 236'028 1'328 — 5'530'000
GL, Glarus, Aldergut 5-7 30.11.2022 221'928 1'306 — 4'815'000
LU, Emmenbriicke, Haldenstrasse 21-23-25 30.11.2022 427'452 2'217 — 12'575'000
SG, St. Gallen, Langgasse 2/Rosenheimstrasse 1 30.11.2022 276'854 1'393 227 6'050'000
VS, Martigny, Rue de la Prairie 5-14-15 30.11.2022 254'196 1'395 — 5'230'000
FR, Villars-sur-Glane, Route de la Glane 128-130 30.12.2022 521'956 2'533 125 11'850'000
VD, Payerne, Rue de Lausanne 17-19-21 30.12.2022 385'860 2'060 449 8'500'000
Gemischte Liegenschaften
AG, Kiinten, Bellikonerstrasse 2 14.04.2022 77'760 431 270 1'631'325
VD, Vevey, Avenue de Corsier 5-7/Rue des Moulins 25 09.12.2022 438'024 1'437 463 10'300'000
Kommerziell genutzte Liegenschaften
Bauprojekte
Total Einkdufe 83'046'325

Terminkaufe

Kauf einer Wohnliegenschaft mit 9 Wohnungen in Basel (BS), Bruderholzstrasse 92, am 14. April 2022 mit Wirkung ab dem 2. Quartal
2023 fiir CHF 3'770'000.- mit einem Mieterspiegel von CHF 85'020.-.

Verkaufe

Wahrend des Geschaftsjahres vom 1. Januar 2022 bis zum 31. Dezember 2022 wurden keine Transaktionen durchgefiihrt.
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Sacheinlagen

Wahrend des Geschaftsjahres vom 1. Januar 2022 bis zum 31. Dezember 2022 wurden keine Sacheinlagen durchgefiihrt.

Ereignisse nach
dem Bilanzstichtag

Die folgenden Ereignisse fanden zwischen dem Bilanzstichtag und der Verdffentlichung des Jahresberichts statt:

Transaktionen
Kauf einer Wohnliegenschaft mit 26 Wohnungen in Yverdon-les-Bains (VD), Rue des Philosophes 20A, am 12. Januar
2023 mit Wirkung ab 1. Mérz 2023 fir CHF 9'205'000.- mit einem Mieterspiegel von CHF 358'247.-.
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Zusammensetzung
des Bestands

LIEGENSCHAFTEN > ZUSAMMENSETZUNG DES BESTANDS

SCHWEIZ Kennzahlen des Land
% Wohnungen (Anz./Flache) Verkehrswert VW Mieterspiegel MS Verhéltnis MS/VW Leerstand Berichtsperiode
0 586/41'015 m? 262'405'000 CHF 10'158'384 CHF 3.87% 2.60%
=1 Gewerbeflachen Mietzinseinnahmen  Gestehungskosten GK | Verhéltnis MS/GK  Leerstand Dez. 2022
E 6'773 m? 7'158'754 CHF 255'535'440 CHF 3.97% 1.94%
Wohnbautypen Aufteilung nach Nutzung gemass
per 31. Dezember 2022 Mieterspiegel per 31. Dezember 2022

" M Von 1bis 1.5 Zimmer 6.48%
M Von 2 bis 2.5 Zimmern 15.36% ‘

M Von 3 bis 3.5 Zimmern 36.18%

M Von 4 bis 4.5 Zimmern  30.72% B Wohnbereich 82.82%
Von 5 bis 5.5 Zimmern 7.85% I Gewerblich 9.70%
Mehr als 5.5 Zimmern 3.41% Sonstiges 7.48%
Verteilung der
Mieterspiegel pro Kanton
Aargau
St. Gallen
Luzern
Glarus
Waadt
~
Anf Wallis o
o
o~
o
w
[+4]
=
w
N
w
a
Prozentanteil Mieterspiegel MS Verkehrswert VW Verhéltnis Leerstand ‘g
am Fonds CHF CHF MS/VW  Berichtsperiode E
. . =
Verteilung der Liegenschaften pro Kanton 5
M Genf 42 % 4'280'196 117'050'000 3.65% 0.35% §
™ Freiburg 26 % 2'659'798 61'381'000 4.33% 5.68 % ﬁ
Waadt 11% 1'118'796 27'786'000 4.03% 0.32% E
Aargau 8% 787'524 20'142'000 3.90 % 0.29% -
Andere Kantone 13% 1'312'070 36'046'000 3.64% 1.27%
Total 100 % 10'158'384 262'405'000 3.87% 2.60%
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Liegenschaftenbestand

Direktes Eigentum der Anlagegruppe Realstone Wohnimmobilien Schweiz (RIRS).

Die CO,-Daten (kg/m?/Jahr) werden fiir ein ganzes Jahr erhoben und sind daher nicht fir Liegenschaften verflgbar, die
wahrend des Berichtsjahres erworben wurden. Sie werden von Signa-Terre SA zur Verfligung gestellt und sind nicht gepruft.

AARGAU Kennzahlen des Kantons

.
X

% Wohnungen (Anz./m?)
9 53/4'097 m’

E Geschiftsflache (m?)

270 m’

Mieteinnahmen Verhaltnis MS/VW
406'570 CHF 3.91%

Mieterspiegel MS Verhéltnis MS/GK
787'524 CHF 3.90 %

Gestehungskosten GK Leerstand Berichtsperiode
20'171'843 CHF 0.29 %

Verkehrswert VW Leerstand Dezember 2022
20'142'000 CHF 1.36 %

Bl

Typ

[EE] Wohnbauten

Wohnungen (Anz./m?)
16/1'376 m’

Geschéftsflache (m?)
2
-m

Gemlschte Bauten
Wohnungen (Anz./m?)
3/431m’

Geschaftsflache (m?)
270 m’

Mieteinnahmen Verhaltnis MS/VW

172'834 CHF 3.83%
Mieterspiegel MS Verhéltnis MS/GK
245'568 CHF 3.75%
Gestehungskosten GK

6'544'443 CHF ‘&5 Heizung
Verkehrswert VW =
6'408'000 CHF

Mieteinnahmen Verhaltnis MS/VW

55'080 CHF 4.60 %
Mieterspiegel MS Verhaltnis MS/GK
77'760 CHF 4.60 %
Gestehungskosten GK

1'688'944 CHF ‘5 Heizung
Verkehrswert VW ﬂ Heizol

1'690'000 CHF

BUCHS Lochweg14,14A Q

Leerstand Berichtsperiode
0.27 %

Leerstand Dezember 2022
0.15 %

KUNTEN Bellikonerstarsse 2

Leerstand Berichtsperiode
-%

Leerstand Dezember 2022
-%

OFTRINGEN

Typ
Wohnbauten

Wohnungen (Anz./m?)
20/1'328 m’

Geschaftsflache (m?)
2
-m

Mieteinnahmen Verhéltnis MS/VW

18'908 CHF 4.06 %
Mieterspiegel MS Verhaltnis MS/GK
237'216 CHF 414 %
Gestehungskosten GK

5'727'553 CHF &5 Heizung
Verkehrswert VW Gas
5'844'000 CHF

Irisweg 9-11 Q
Leerstand Berichtsperiode
0.36 %

Leerstand Dezember 2022
4.35%

W
(3]
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RUPPERSWIL Rigistrasse1 Q@

a
Typ Mieteinnahmen Verhaltnis MS/VW  Leerstand Berichtsperiode le:
Wohnbauten 60'818 CHF 4.31% -% 4
[+4]

Wohnungen (Anz./m?) Mieterspiegel MS Verhéltnis MS/GK  Leerstand Dezember 2022 zZ
6/402m’ 85'860 CHF 4.26 % -% &
Geschaftsflache (m?) Gestehungskosten GK é
-m’ 2'014'790 CHF Heizung z
" | Heizol b

Verkehrswert VW S

1'990'000 CHF ;

w

-

('8

<

I

(8]

w

3

w

0]

w

-

SPREITENBACH Haselstrasse 10 Q

Typ Mieteinnahmen Verhéltnis MS/VW  Leerstand Berichtsperiode
Wohnbauten 98'930 CHF 3.35% 0.53 %
Wohnungen (Anz./m?) Mieterspiegel MS Verhéltnis MS/GK  Leerstand Dezember 2022
8/560 m’ 141120 CHF 3.36 % -%
Geschaftsflache (m?) Gestehungskosten GK
-m’ 419613 CHF s Heizung

Verkehrswert VW ==

4'210'000 CHF
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FREIBURG Kennzahlen des Kantons

FREIBURG Route Mon-Repos 5-5A-5B-5C-5D-7-7A @

a
- a Wohnungen (Anz./m?) Mieteinnahmen Verhaltnis MS/VW le:
719 135/11'063 m’ 2'015'757 CHF 4.33 % o

[+4]

E Geschiftsflache (m?) Mieterspiegel MS Verhaltnis MS/GK zZ

=l 2'952 m? 2'659'798 CHF 4.38 % E

& Gestehungskosten GK Leerstand Berichtsperiode é
‘ 60'683'249 CHF 5.68 % z
0]

Verkehrswert VW Leerstand Dezember 2022 =

61'381'000 CHF 3.79 % 2

=

('8

<

I

(8]

w

z

w

0]

w

-

Typ Mieteinnahmen Verhaltnis MS/VW  Leerstand Berichtsperiode

Gemischte Bauten 1'064'205 CHF 4.67 % 10.89 %

Wohnungen (Anz./m?) Mieterspiegel MS Verhéltnis MS/GK  Leerstand Dezember 2022

49/3'655 m’ 1'163'610 CHF 4.62% 4.06 %

Geschaftsflache (m?) Gestehungskosten GK

' 2 Hya0 i

2'827 m 25'176'532 CHF Heizung 0, C37.42
Verkehrswert VW Gas
24'920'000 CHF

GIVISIEZ Route du Mont Carmel 9-11-13-15-17 Q
By Tvp Mieteinnahmen Verhaltnis MS/VW  Leerstand Berichtsperiode
[EE Wohnbauten 951'552 CHF 4.24 % 2.50 %
% Wohnungen (Anz./m?) Mieterspiegel MS Verhéltnis MS/GK  Leerstand Dezember 2022
0 54/4'875m’ 974'232 CHF 4.19 % 3.47 %
E Geschaftsflache (m?) Gestehungskosten GK
=l -m’ 23'271'844 CHF & Heizung —
Verkehrswert VW ‘ Fernheizung @
22'960'000 CHF ¥  Photovoltaik-Leistung
120.80 KW

VILLARS-SUR-GLANE Route de la Glane 128-130 Q
g Typ Mieteinnahmen Verhéltnis MS/VW  Leerstand Berichtsperiode
A 5] Wohnbauten - CHF 3.87% -%
ﬁﬂﬁ s
e — Wohnungen (Anz./m°) Mieterspiegel MS Verhaltnis MS/GK  Leerstand Dezember 2022
— <l 32/2'533m? 521'956 CHF 427 % -%
s E Geschaftsflache (m?) Gestehungskosten GK
QT TR g S| 125’ 12'234'874 CHF Heizung
_' _i_l_-u_ [— Verkehrswert VW =
e 13'501'000 CHF
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GENF Kennzahlen des Kantons

K"|ﬁ

Wohnungen (Anz./m?)
233/13'554 m’

Geschéftsflache (m?)
2'370 m*

Mieteinnahmen
4'241'545 CHF

Mieterspiegel MS
4'280'196 CHF

Gestehungskosten GK
112'801'421 CHF

Verkehrswert VW
117'050'000 CHF

Verhaltnis MS/VW
3.66 %

Verhéltnis MS/GK
3.79 %

Leerstand Berichtsperiode
0.35%

Leerstand Dezember 2022
0.23%

Typ

Gemischte Bauten
Wohnungen (Anz./m?)
30/1'759 m’

Geschiftsflache (m?)
2'041m’

Mieteinnahmen
680'862 CHF

Mieterspiegel MS
694'620 CHF

Gestehungskosten GK
19'598'300 CHF

Verkehrswert VW
19'560'000 CHF

Verhéltnis MS/VW
3.55%

Verhéltnis MS/GK
3.54%

Heizung
" | Heizol

Leerstand Berichtsperiode
1.03 %

Leerstand Dezember 2022
0.21%

MEYRIN

El

Typ

[EE] Wohnbauten

Wohnungen (Anz./m%)
30/1'964 m’

Geschéftsflache (m?)
2
-m

Typ

Wohnbauten
Wohnungen (Anz./m?)
28/1'850 m’

Geschiftsflache (m?)
2
-m

Mieteinnahmen
640'749 CHF

Mieterspiegel MS
641'484 CHF

Gestehungskosten GK
16'606'639 CHF

Verkehrswert VW
16'820'000 CHF

Mieteinnahmen
519'184 CHF

Mieterspiegel MS
519'444 CHF

Gestehungskosten GK
13'135'597 CHF

Verkehrswert VW
14'400'000 CHF

Allée des Petites Fugues 2-4-6-8

Verhéltnis MS/VW
3.81%

Verhéltnis MS/GK
3.86 %

Leerstand Berichtsperiode
0.07 %

Leerstand Dezember 2022
-%

J_ILE Heizung
" | Heizol

o, D52.71

Chemin du Vieux-Bureau 104-106 Q

Verhéltnis MS/VW
3.61%

Verhéltnis MS/GK
3.95%

Heizung
" | Gas

Leerstand Berichtsperiode
0.05 %

Leerstand Dezember 2022
0.30 %

€0, €C37.39

Typ
Wohnbauten

Wohnungen (Anz./m?)
63/3'867 m*

Geschéftsflache (m?)
2
-m

Mieteinnahmen
1'041'914 CHF

Mieterspiegel MS
1'048'080 CHF

Gestehungskosten GK
28'284'018 CHF

Verkehrswert VW
29'800'000 CHF

Chemin de la Traille 3-19-23-27-29-31-33 9

Verhéltnis MS/VW
3.52%

Verhéltnis MS/GK
3.71%

Leerstand Berichtsperiode
0.16 %

Leerstand Dezember 2022
1.58 %

Heizung
Fernheizung

W
o]
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VERNIER Route de I'Usine-a-Gaz 2-4 Q

Avenue Louis-Casai 41 Q

a
Typ Mieteinnahmen Verhaltnis MS/VW  Leerstand Berichtsperiode le:
Wohnbauten 874'915 CHF 3.75% 0.56 % 4
[+4]

Wohnungen (Anz./m’) Mieterspiegel MS Verhaltnis MS/GK  Leerstand Dezember 2022 E
54/2'647 m’ 892'212 CHF 3.93% -% W
==

Geschaftsflache (m?) Gestehungskosten GK 9
210 m* 22'685'730 CHF ‘ﬂ Heizung i
Verkehrswert VW Fernheizung =

23'780'000 CHF ;

=

('8

<

I

(8]

w

z

w

0]

w

-

2} ’"‘ ‘“ By Typ Mieteinnahmen Verhéltnis MS/VW  Leerstand Berichtsperiode
N
b @ | W [E=] Wohnbauten 483'921 CHF 3.82% 0.09 %
’ | Wohnungen (Anz./m%) Mieterspiegel MS Verhéltnis MS/GK  Leerstand Dezember 2022
" : ] 9 28/1'467 m’ 484'356 CHF 3.88 % -%
1 E Geschiftsflache (m?) Gestehungskosten GK
a2 =L 1M9m’ 12'491137 CHF Heizung
i, Verkehrswert VW Fernheizung
P 12'690'000 CHF
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WAADT Kennzahlen des Kantons

LT
i
o

ElR
el

% Wohnungen (Anz./m?)
=19 70/4'568 m’

E Geschiftsflache (m?)

910 m’

Typ

[E] Wohnbauten

Wohnungen (Anz./m?)
17/1071m’

Geschéftsflache (m?)
2
-m

Typ

Wohnbauten
Wohnungen (Anz./m?)
35/2'060 m’

Geschéftsflache (m?)
449 m’

Typ

Gemischte Bauten
Wohnungen (Anz./m?)
18/1'437 m’

Geschéftsfliche (m?)
461m’

Mieteinnahmen Verhaltnis MS/VW
318'375 CHF 4.03%

Mieterspiegel MS Verhéltnis MS/GK
1'119'036 CHF 4.06 %

Gestehungskosten GK Leerstand Berichtsperiode
27'533'894 CHF 0.32 %

Verkehrswert VW Leerstand Dezember 2022
27'786'000 CHF -%

Mieteinnahmen Verhaltnis MS/VW

MONTREUX Route de Brent 27-29-31 Q

Leerstand Berichtsperiode
1.22 %

Leerstand Dezember 2022
- %

291'293 CHF 3.98 %
Mieterspiegel MS Verhéltnis MS/GK
295'152 CHF 3.97 %
Gestehungskosten GK

7'437'836 CHF ‘5 Heizung
Verkehrswert VW Jl! Heizdl
7'410'000 CHF

Mieteinnahmen Verhaltnis MS/VW

- CHF 415 %
Mieterspiegel MS Verhéltnis MS/GK
385'860 CHF 4.24 %
Gestehungskosten GK

9'091'365 CHF &5 Heizung
Verkehrswert VW ‘ =
9'289'000 CHF

PAYERNE Rue de Lausanne 17-19-21 Q

Leerstand Berichtsperiode
- %

Leerstand Dezember 2022
-%

Avenue de Corsier 5-7, Rue des Moulins 25 Q

Mieteinnahmen Verhaltnis MS/VW

27'082 CHF 3.95%
Mieterspiegel MS Verhaltnis MS/GK
438'024 CHF 3.98 %
Gestehungskosten GK

11'004'693 CHF Heizung

Verkehrswert VW Gas
11'087'000 CHF

Leerstand Berichtsperiode
-%

Leerstand Dezember 2022
-%

40
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ANDERE KANTONEN

o |3 5
T@L9J

N

Wohnungen (Anz./Flache)
95/6'842 m’

Gewerbeflachen
271 m’

Kennzahlen der anderen Kantone

Mietzinseinnahmen
176'507 CHF

Verkehrswert VW
1'312'070 CHF

Mieterspiegel MS
34'345'033 CHF

Einstandspreis EP
36'046'000 CHF

Verhaltnis MS/VW
3.64 %

Verhaltnis MS/EP
3.82%

Leerstand Berichtsperiode
1.27 %

Leerstand Dezember 2022
2.05 %

BASEL (BS)

Typ

Wohnbauten
Wohnungen (Anz./m?)
9/513 m’

Geschiftsflache (m?)
2
-m

Mieteinnahmen
81'163 CHF

Mieterspiegel MS
132'780 CHF

Gestehungskosten GK
4'525'517 CHF

Verkehrswert VW
4'512'000 CHF

Verhéltnis MS/VW
294 %

Verhéltnis MS/GK
2.93 %

Heizung
" | Gas

Ziegelhdfen 153 Q
Leerstand Berichtsperiode
8.74%

Leerstand Dezember 2022
-%

Typ

Wohnbauten
Wohnungen (Anz./m?)
16/1'306 m’

Geschiftsflache (m?)
2
-m

Mieteinnahmen
18'044 CHF

Mieterspiegel MS
222'948 CHF

Gestehungskosten GK
4'982'638 CHF

Verkehrswert VW
5'230'000 CHF

Verhéltnis MS/VW
4.26 %

Verhaltnis MS/GK
4.47 %

Aldergut 5-7 Q
Leerstand Berichtsperiode
- %

Leerstand Dezember 2022
-%

&5 Heizung
" | Gas

Typ
Wohnbauten

Wohnungen (Anz./m?%)
36/2'217 m’

Geschiftsflache (m?)
- m2

Mieteinnahmen
34'956 CHF

Mieterspiegel MS
427'452 CHF

Gestehungskosten GK
12'983'711 CHF

Verkehrswert VW
13'810'000 CHF

Haldenstrasse 21-23-25 9

Verhaltnis MS/VW
3.10 %

Verhéltnis MS/GK
3.29 %

Leerstand Berichtsperiode
0.16 %

Leerstand Dezember 2022
1.87 %

N, Heizung
Gas

Typ
Wohnbauten

Wohnungen (Anz./m?)
16/1393 m’

Geschéftsflache (m?)
21w’

Mieteinnahmen
22'731CHF

Mieterspiegel MS
275'654 CHF

Gestehungskosten GK
6'314'727 CHF

Verkehrswert VW
6'677'000 CHF

Langgasse 2, Rosenheimstrasse 1 9

Verhéltnis MS/VW
413 %

Verhéltnis MS/GK
4.37 %

Leerstand Berichtsperiode
0.09 %

Leerstand Dezember 2022
1.04 %

Heizung
" | Fernheizung

H
-
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MARTIGNY (VS)

Typ
Wohnbauten

Wohnungen (Anz./m’)
18/1'395 m’

Geschiftsflache (m?)
2
-m

Mieteinnahmen
19'613 CHF

Mieterspiegel MS
253'236 CHF

Gestehungskosten GK
5'538'440 CHF

Verkehrswert VW
5'817'000 CHF

Rue de la Prairie 5-14-16  Q

Verhéltnis MS/VW
4.35%

Verhaltnis MS/GK
4.57 %

Heizung
" | Gas, Heizol

Leerstand Berichtsperiode
0.59 %

Leerstand Dezember 2022
7.06 %

F N
N

LIEGENSCHAFTEN > LIEGENSCHAFTENBESTAND
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Bericht der Revisionsstelle

an die Anlegerversammlung der Realstone Fondation de Placement,
Lausanne

Bericht zur Priifung der Jahresrechnung

Priifungsurteil

Wir haben die Jahresrechnung der Realstone Fondation de Placement (Anlagestiftung) — bestehend aus den Vermdgens- und Erfolgs-
rechnungen des Anlagevermdgens, der Bilanz und der Erfolgsrechnung des Stammvermégens fiir das am 31. Dezember 2022 en-
dende Jahr sowie dem Anhang, einschliesslich einer Zusammenfassung bedeutsamer Rechnungslegungsmethoden — gepriift.

Nach unserer Beurteilung entspricht die Jahresrechnung (Seiten 7-8 und 19-42) 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 Ab-
schlussprifung (SA-CH) durchgefiihrt. Unsere Verantwortlichkeiten nach diesen Vorschriften und Standards sind im Abschnitt ,Verant-
wortlichkeiten der Revisionsstelle fiir 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 Be-
rufsstands und wir haben unsere sonstigen beruflichen Verhaltenspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfilllt.

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

Sonstige Informationen

Der Stiftungsrat ist fiir die sonstigen Informationen verantwortlich. Die sonstigen Informationen umfassen die im Geschéaftsbe-
richt enthaltenen Informationen, aber nicht die Jahresrechnung und unseren dazugehdrigen Bericht.

Unser Prufungsurteil 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 Ab-
schlusspriifung erlangten Kenntnissen aufweisen oder anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

Falls wir auf Grundlage der von uns durchgefiihrten Arbeiten den Schiuss ziehen, dass eine wesentliche falsche Darstellung
dieser sonstigen Informationen vorliegt, sind wir verpflichtet, Giber diese Tatsache zu berichten. Wir haben in diesem Zusam-
menhang nichts zu berichten.

Verantwortlichkeiten des Stiftungsrats fiir die Jahresrechnung

Der Stiftungsrat ist verantwortlich fiir die Aufstellung einer Jahresrechnung in Ubereinstimmung mit den gesetzlichen Vorschriften, den
Statuten und den Reglementen und fiir die interne Kontrolle, die der Stiftungsrat als notwendig feststellt, um die Aufstellung einer Jah-
resrechnung zu erméglichen, die frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern ist.

Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle fiir die Priifung der Jahresrechnung

Unsere Ziele sind, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob die Jahresrechnung als Ganzes frei von wesentlichen falschen
Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern ist, und einen Bericht abzugeben, der unser Priifungsurteil bein-
haltet. 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

PricewaterhouseCoopers SA, avenue Giuseppe-Motta 50, case postale, 1211 Geneve 2
Téléphone: +41 58 792 91 00, www.pwc.ch
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vorliegt, stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus dolosen Handlungen oder Irrtimern resultieren und werden als wesent-
lich gewiirdigt, wenn von ihnen einzeln oder insgesamt verniinftigerweise erwartet werden kdnnte, 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 wihrend der
gesamten Abschlusspriifung pflichtgemasses Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung. Darliber hinaus:

® identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen in der Jahresrechnung aufgrund von dolosen
Handlungen oder Irrtimern, planen und fiihren Priifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen
Prifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fir unser Priifungsurteil zu dienen. Das Risiko,
dass aus dolosen Handlungen resultierende wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist héher als ein
aus Irrtimern resultierendes, da dolose Handlungen kollusives Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstédndig-
keiten, irrefihrende Darstellungen oder das Ausserkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

® gewinnen wir ein Verstandnis von der fiir die Abschlusspriifung relevanten internen Kontrolle, um Priifungshandlungen zu
planen, die unter den gegebenen Umstanden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksam-
keit der internen Kontrolle der Anlagestiftung abzugeben.

® beurteilen wir die Angemessenheit der angewandten Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der dargestellten
geschatzten Werte in der Rechnungslegung und damit zusammenhangenden Angaben.

Wir kommunizieren mit dem obersten Organ bzw. dessen zustandigem Ausschuss unter anderem uber bedeutsame Priifungsfeststel-
lungen, einschliesslich etwaiger bedeutsamer Mangel der internen Kontrolle, die wir wahrend unserer Abschlusspriifung identifizieren.

Bericht zu sonstigen gesetzlichen und anderen rechtlichen Anforderungen

Der Stiftungsrat ist fur die Erflllung der gesetzlichen Aufgaben und die Umsetzung der statutarischen und reglementarischen
Bestimmungen zur Organisation, zur Geschéftsflihrung und zur Vermdgensanlage 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

® die Organisation und die Geschéftsfiihrung den gesetzlichen, statutarischen und reglementarischen Bestimmungen entspre-
chen und ob eine der Grésse und Komplexitdt angemessene interne Kontrolle existiert;

® die Vermdgensanlage den gesetzlichen, statutarischen und reglementarischen Bestimmungen einschliesslich der Anlage-
richtlinien entspricht;

® die Vorkehren zur Sicherstellung der Loyalitat in der Vermdgensverwaltung getroffen wurden und die Einhaltung der Loyali-
tatspflichten sowie die Offenlegung der Interessenverbindungen durch das zusténdige Organ hinreichend kontrolliert wird;

® die vom Gesetz verlangten Angaben und Meldungen an die Aufsichtsbehdrde gemacht wurden;

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

Wir bestatigen, dass die diesbezliglichen anwendbaren gesetzlichen, statutarischen und reglementarischen Vorschriften ein-
schliesslich der Anlagerichtlinien eingehalten sind.

Wir empfehlen, die vorliegende Jahresrechnung zu genehmigen.

PricewaterhouseCoopers SA

i S

Jean-Sébastien Lassonde Liubov Chernikova
Zugelassener Revisionsexperte Zugelassene Revisionsexpertin
Leitender Revisor

Genf, 26. April 2023

Die franzdsische Fassung des Jahresberichts war Gegenstand einer Priifung durch die Priifgesellschaft. Daher ist es aus-
schliesslich diese Fassung, auf welche der Kurzbericht der Prifgesellschaft Bezug nimmt.

L Realstone Fondation de Placement | Bericht der Revisionsstelle an die Anlegerversammiung
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Impressum

Fiir die Veroffentlichung verantwortlicher Herausgeber
Realstone SA

Avenue d'Ouchy 6, 1006 Lausanne

T +4158 262 00 00

info@realstone.ch
www.realstone.ch
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Yannic Bartolozzi

Layout, Produktion und Fotolithografie
KOMUNIK

Druck

Gemadss unserem papierlosen Ansatz wird dieses
Dokument nicht gedruckt und ist nur als PDF-Version
verfigbar.

Disclaimer

Dieser Jahresbericht ist eine Ubersetzung der offiziel-
len franzosischen Fassung. Diese Dokumente und ihre
eventuellen Anhédnge wurden nur zu Informations-
zwecken erstellt und sind rechtlich nicht bindend. Sie
stellen keine Kaufempfehlung dar und sollten nicht als
Grundlage fir eine Investition verwendet werden. Die
Leistung von Investmentfonds in der Vergangenheit ist
kein Indikator fir ihre aktuelle oder zukiinftige Leistung.
In den Leistungsdaten unberticksichtigt bleiben die bei
der Ausgabe und Riicknahme von Anteilen erhobenen
Provisionen und Gebuhren. Die auf den Webseiten
enthaltenen Informationen sind nicht als rechtliche,
steuerliche oder sonstige Beratung zu verstehen. An
den Fonds interessierten Anlegern wird dringend emp-
fohlen, sich vor einer Anlageentscheidung von einem
Experten (professioneller Finanzmittler) beraten zu las-
sen. Die Veroffentlichung von Dokumenten ausserhalb
der Schweiz kann bestimmten Einschrankungen unter-
liegen

RealstoneAnlagestiftung.ch
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https://www.google.com/maps/place/Realstone+SA/@46.5159287,6.6308063,17z/data=!3m1!4b1!4m5!3m4!1s0x478c2e351fb1d459:0x9aff0d4db325a9b8!8m2!3d46.515925!4d6.632995
tel: +41582620000
mailto:info%40realstone.ch?subject=
https://www.realstone.ch/de/10/Homepage
https://www.komunik.ch/
http://realstoneanlagestiftung.ch/
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