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Le mot
de la Direction

Chers investisseurs, locataires, collaboratrices,
collaborateurs et partenaires,

La durabilité s'inscrit dans une démarche d'amélioration
continue. C'est la toute la raison d'étre de ce rapport qui
doit non seulement nous permettre de mesurer |'avan-
cement de nos différents engagements économiques,
environnementaux, sociaux et de gouvernance (EESG),
mais aussi de nous projeter vers |'avenir. L'engagement
de réduire les émissions de CO, de nos immeubles a 20
kg/m?/an devrait étre inscrit trés prochainement dans
les contrats de nos fonds Realstone RSF et Solvalor 61.
Néanmoins, nous étudions déja la possibilité d'explorer
des objectifs encore plus ambitieux en matiere de décar-
bonation notre parc immobilier. Nous travaillons égale-
ment a intégrer nos parties prenantes dans une chaine de
valeur responsable. Parmi celles-ci, nos locataires bien
sQr, mais aussi nos investisseurs, nos collaboratrices et
collaborateurs, nos partenaires, mandataires et fournis-
seurs.

Dans ce cadre, nous sommes fiers d'avoir réalisé plu-
sieurs progrés majeurs dans la gestion durable de nos
activités avec un travail conséquent réalisé au niveau de
l'optimisation des chaufferies et de la fourniture d'équi-
pements électriques. Au niveau de la production d'éner-
gie renouvelable également, avec la mise en service de
plusieurs centrales solaires. Ces installations réalisées en
toiture nous ont permis en effet de faire un bond en avant

Dans la perspective de sortir du fossile,
nous avons cartographié I’ensemble des
chaufferies de notre parc immobilier pour
mettre en ceuvre leur remplacement pro-
gressif des 2023

puisque la puissance de notre production photovoltaique
est passée de 516 kW en 2021 a 2011 kW en 2022, soit
une hausse de 290 %.

Ces résultats positifs sont le reflet d'un travail d'équipe
qui a permis de concrétiser de maniere effective sur le
terrain nos convictions en matiere de durabilité.

L'année 2022 aura également été consacrée a |'analyse
et la planification de nos interventions futures en ma-
tiere de transition énergétique. Dans la perspective de
sortir du fossile, nous avons cartographié I'ensemble
des chaufferies de notre parc immobilier pour mettre en
ceuvre leur remplacement progressif des 2023. Les in-
vestissements réalisés pour effectuer des raccordements

L’engagement de réduire les émissions
de CO2 de nos immeubles a 20 kg/m2/
an devrait étre inscrit trés prochainement
dans les contrats de nos fonds Realstone
RSF et Solvalor 61

au réseau de chauffage distance (CAD) ont, de la méme
maniere, participé a I'ambition de réduire drastiquement
nos émissions de CO,. Celles-ci sont en moyenne de
23.39 kg/m?/an pour I'ensemble des immeubles sous
gestion.

En marge des initiatives que nous menons pour maintenir
une trajectoire de décarbonation alignée sur 'objectif de
1.5 °C proné par I'Accord de Paris sur le climat, nous al-
lons également explorer de nouvelles thématiques. Nous
pensons en particulier aux enjeux de mobilité, a la circu-
larité des déchets, a la gestion de I'eau, mais aussi a la
problématique de I'énergie grise pour la prise en compte
de l'entier du cycle de vie des produits et des matériaux
dans le calcul de I'empreinte carbone des activités.

Tout cela, sans perdre de vue notre principal défi: créer le
logement de demain avec |'objectif de répondre aux at-
tentes de nos investisseurs sans déroger au bien-étre des
locataires. Une mission qui passe par de petites actions
et de petits gestes, mais qui doit également mettre en ap-
plication les principes de la finance et de la construction
durables, dans la conduite de notre entreprise comme
dans celle de nos activités.

Julian Reymond, CEO
Guillaume Fahrni, CFO
Alberto Simonato, Membre de la Direction
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A propos de Realstone

cHF 4.23 milliards

d’actifs immobiliers sous gestion

; ]
, m E OO
Strategie 5 oo W
Ooojd
concrete '

| =mlE
 de durabilité 70%
immeubles

accessible et

: -~ d'immobilier
en Suisse ~ transparente , . )
residentiel
Produit Année de lancement  Actifs
' " « CHF 1.39 milliard
- !!lgllolr e « 111 immeubles
I + CHF 2.52 milliards
e - E 2008 * 93 immeubles
pl’OdU its FUREALSTONE| 2020 « CHF 265 millions
&) FONDATION DE PLACEMENT e 22 immeubles
de placement
M mgm Realstone ° CHF 60 "
Im mObl I er L"udn‘?:"a' 2022 .5 immeurE:e;ons
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Realstone en chiffres

38 79

collaborateurs | tonnes de CO,
au 31 décembre 2022, ! économisées grace
16 femmes et 22 hommes au programme Equiwatt
s . Emissions de CO, pour
= “GRESB | ~ Fannée 2022 (kg/m?/an)
h | B RsF: 2120
. langues parlées i _
membre depuis ;
.. couramment dans ; 2O
juillet 2021 |
nos bureaux :
tonnes de CO, émises par notre parc immobilier centrales
en 2022 (scope 1 et 2), soit une diminution de 3 photovoltaiques
13 % par rapport a 2021 en service
é",‘

oskw , SOMWh el

. . . d’électricité économisée
puissance photovoltaique !

. R ‘ grace aux mesures | signataire du Pacte
install n 2022 (+290%) @ . R R 1 . .
SIS ErAE (A . implémentées en 2022 :  mondial des Nations
Unies depuis 2020
bornes de recharge volume d’eau économisé
et places précablées ! grace aux mesures mises en place
pour véhicules électriques aupres de nos locataires

Certaines des données ci-dessus ont fait I'objet d'une assurance limitée par PricewaterhouseCoopers SA comme mentionné dans les
sections correspondantes du rapport de durabilité ainsi que dans le rapport d'assurance limitée (pages 28-30).
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Durabilité : adhésion, controle

et benchmark

Realstone suit sa philosophie Real Impact, qui consiste
a agir de maniére responsable et durable, en donnant
du sens a chaque action. Cela s'illustre par la mise en
place d'actions concretes articulées autour des quatre
axes stratégiques de notre responsabilité EESG (écono-
mie, environnement, social et gouvernance) et décrites
dans les pages suivantes. Partie intégrante de 'ADN de
Realstone depuis sa création, la durabilité a été d'abord
formalisée par I'adhésion au Pacte mondial des Nations
Unies (UNGC) avant d'étre contrdlée et évaluée grace a
sa participation au benchmark ESG global pour les actifs
immobiliers mis en place par le GRESB.

Pacte mondial des Nations Unies (UNGC)
Signataire en 2020 du Pacte mondial des Nations Unies
(UNGC), Realstone s'engage a promouvoir les valeurs
fondamentales liées au respect de I'environnement, des
droits humains, ainsi que les bonnes pratiques en ma-
tiere de durabilité, de conditions de travail et de lutte
contre la corruption. En assumant la responsabilité des
conséquences de ses activités, Realstone cherche aussi
a influencer de maniere positive son propre secteur. Elle
structure ses efforts autour de 9 Objectifs de dévelop-
pement durable (ODD) parmi les 17 définis par 'ONU.
Realstone a réalisé en 2022 des installations photovol-
taiques pour une puissance de 1495 kW (ODD 7), réno-
vé 62 appartements, livré 310 nouveaux logements et
2303 m? de surface commerciale (ODD 9 et 11). L'en-
treprise a également investi quelque CHF 180 millions
et réduit de 79 tonnes ses émissions de CO, (ODD 8
et 13).

GRESB: benchmark 2022
Realstone RSF

Standing investments Development
benchmark benchmark

L. SXOIOAEE & & SLOATIED & & SAGLIID & & & $Ad

100

50
RSP § RDF RSP § RDF
0 vl 7 74 82 85 92

2021 2022 2021 2022

Les 9 ODD que Realstone peut influencer

BONNE SANTE TRAVAIL DECENT 9 INDUSTRIE,
ET BIEN-ETRE ET CROISSANCE INNOVATION ET
ECONOMIQUE INFRASTRUCTURE

i a

12 oo [ 13 5 imtcom: Wl 15 Tinene 17 Moo

RESPONSABLES LES CHANGEMENTS DES OBJECTIFS
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Benchmark GRESB

Realstone s'engage a renforcer la durabilité de ses fonds
immobiliers. Dans un souci de transparence, |'entreprise
participe depuis 2021 au GRESB - benchmark ESG global
pour les actifs immobiliers - afin de contréler et d'opti-
miser ses stratégies EESG. Ce benchmark international
de référence, composé de plus de 1800 entités gérant
pour USD 8600 milliards d'actifs immobiliers, s'appuie
sur un outil d'évaluation dont les critéres standardisés
facilitent I'identification d'axes d'amélioration. En 2022,
seuls les fonds Realstone RSF et Solvalor 61 ont participé
au benchmark GRESB.

Parmi les évolutions suggérées pour améliorer sa nota-

tion, Realstone envisage de travailler sur trois axes précis:

* Labellisation des immeubles

= Vérification de la pertinence et de la qualité des don-
nées énergétiques récoltées

* Collecte de données sur la gestion des déchets

Solvalor 61

Standing investments Development
benchmark benchmark

L. 8.8 SAGAEID & SiSAOAdIEDR & & SOAID & & & SX¢

2021 2022 2021 2022

Le fonds Realstone RSF est issu du regroupement des fonds Realstone Swiss Property (RSP, fonds reprenant) et Realstone Development Fund

(RDF, fonds repris) au 1¢" avril 2021.

(]
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Matrice
de matérialité

Gréace a la matrice de matérialité réalisée en 2021, Reals-
tone a depuis identifié et hiérarchisé les actions sur les-
quelles elle souhaite mettre I'accent pour renforcer son
engagement en matiére de durabilité. Parallelement a la
décarbonation de son parc immobilier, Realstone articule
désormais ses efforts autour de 4 axes prioritaires:

Energie grise
Assurer la prise en compte du cycle de vie des produits
et des matériaux dans le calcul de I'empreinte carbone
de ses activités

Mobilité

Proposer des services, notamment aux locataires, fa-
vorisant une mobilité plus responsable, multimodale et
moins carbonée

Matrice de matérialité de Realstone pour 2023

Gestion des déchets
Quantifier la production et identifier leur nature afin de
garantir une gestion optimisée des déchets

Eau
Intégrer la notion de préservation de cette ressource a
tous les niveaux de l'activité

Social Environnement @ Gouvernance
Enjeux de progression pour Realstone Enjeux stratégiques pour Realstone
E Décarbonation
b Bien-étre des locataires
= et mixité sociale
w Energies renouvelables
()
-
c
©
S @ Satisfaction des autres
a parties prenantes
") Enérgie grise
9 o @ Investissements responsables _
t =z Biodiversité Mobilité
c = lodiversite @ Transparence et éthique
a - | . Gestion des déchéts
i Impact économique local Résilience au
o h li a Eau
= changement climatique
« . ~
s P Bien-étre des collaborateurs
© @ Labels/certifications
c
Ressources naturelles .
® Gouvernance interne
:g Inclusivité/accesibilité
©
o
=

Modérée

Elevée Tres élevée

Importance pour Realstone

o
O
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Contribution aux objectifs

de développement durable

En 2022, Realstone a mis en ceuvre des mesures prag-
matiques pour réduire son empreinte carbone opéra-
tionnelle, en planifiant notamment la rénovation de ses
immeubles et en augmentant sa production d'énergie
renouvelable grace a des centrales photovoltaiques ins-
tallées en toiture.

Les locataires figurent également au premier rang des
préoccupations de Realstone. Pour mieux comprendre
leur degré de satisfaction et leurs attentes, l'entreprise

a réalisé un sondage afin d'améliorer son offre de ser-
vices et de proposer des actions concrétes au sein de ses
immeubles. Elle a également mis au point son plan d'ac-
tion locataires a 5 ans visant a I'amélioration des services
avec, par exemple, l'installation de bornes de recharge
pour véhicules électriques, I'emploi de produits de net-
toyage écologiques ou le renforcement de la téléreléve.

Le tableau de la page suivante résume |'essentiel des ac-
tions réalisées en 2022 (tous produits confondus).
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Décarbonation du parc immobilier sous gestion

0oDD
influencés
par nos
actions

ironnement

En

MESURES RELATIVES
A LA LUTTE GONTRE
LES CHANGEMENTS
CLIMATIQUES

! Indicateur clé de performance |

Tendre vers la neutralité carbone

oDD
influencés
par nos
actions

BONNE SANTE
ET BIEN-ETRE

e

INDUSTRIE,
INNOVATION ET
INFRASTRUCTURE

&3

écogestes

Actions Jross | Objectifs 2031 Etatau312202 0 A
Optimisation énergétique
 Pourcentage de chaufferies béné- : :
Régler les chaufferies - ficiant d'un contrat d'optimisation - 100 % | 62% (125 COE signés)® ~ +10%
* énergétique (COE) [%] : :
Fot.lr.mr des équipements électriques P.o%lr'centage d'immeubles 100% 372% @ B%
efficients * visités [%] : : :
Transition énergétique
A Pourcentage de la surface (SRE) : :
RemPlacer les chz:.nufferles et  chauffée par des énergiesnon  80% 409%® %
aux énergies fossiles P f g g
- fossiles [%] i i i
. . Emissions de CO, [kg/m?/an] . YD -
Réduire les émissions de CO, | (scope42) <20 kg/m%an 2339 kg/m?%an 13%
Production d'énergie renouvelable
Installer des centrales photovoltaiques Puissance installée [kW] 20'000 kW 20mkwe +290%
Mettre I'humain au centre de notre activité
Satisfaction de nos parties prenantes
. Indicateur clé de performance -
Actions L (KPY) : Objectifs 2031  Etat au 3112.2022 : //
Bien-étre des locataires
Améliorer la quantité et la LS IR | |
i qua  pour I'ensemble du parc 710 1 6.53/10@ i -
qualité des services i " i f i
- immobilier : : :
Sensibiliser les locataires aux ~ Pourcentage d'immeubles 100% 372% 0 B%

Contribuer a une mobilité plus
responsable (douce, propre ou
multimodale)

 visités [%]

- Nombre de mesures réalisées
~ en faveur d'une mobilité
' responsable

Renforcement de notre gouvernance

oDD
influencés
par nos
actions

TRAVAIL DECENT
ET CROISSANCE
ECONOMIQUE

o

12 ‘CONSOMMATION
ET PRODUCTION
RESPONSABLES

O

]
O
c
©
c
S
)
>
=
o

O

17 PARTENARIATS POUR
LA REALISATION
DES OBJECTIFS

&

Actions

! Indicateur clé de performance

i (KPI)

UNGC (United Nations Global Compact)

Réviser les ODD annuellement

 Renouvellement de notre
 adhésion par un rapport de

 durabilité anuel

GRESB (Global ESG Benchmark for Real Assets)

Intégrer et consolider la durabilité dans

notre gestion

GRI (Global Reporting Initiative)

 Notes GRESB

Standardiser le reporting dans notre rapport |

de durabilité annuel

 Adaptation aux normes GRI

 Accroitre le nombre de mesures
' réalisées

- aux ODD

Accroitre nos notes GRESB

+ 4 places car-sharing
. * 31 places de parc avec borne de

- +100%

recharge électrique, 20 précablées © +467 %

' 19 pompes a vélo en libre-service ~~ +0%

Transparence et pérennité

| Objectif 2031 Etatau3t2202 |
Contribuer activement Rapport de durabilité _

+ 2022 publié en mai 2023

' Realstone RSF:

| 74/100 | 92/100 ©
' Solvalor 61: :
‘7n00|910000  A]+8

+3|+9

Les informations du rapport

Accroitre notre transparence | de durabilité 2022 sont
auprés de nos investisseurs

 communiquées selon les
 normes GRI 2016

@ Ces données ont fait I'objet d'une assurance limitée par PricewaterhouseCoopers SA.
© Sondage réalisé en mars 2021, le suivant a été effectué du 26 janvier au 20 février 2023 et ses résultats seront intégrés au rapport de

durabilité 2023.

© Plus de détails sur les notes GRESB en page 8.

—h
—
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Mesures EESG
concretes




Connaissance
de nos parties prenantes
et de notre écosystéeme

* Dialogue
* Communication
directe et indirecte
(communiqueés,
Linkedin,
actualités, etc.)

¢ Enquéte de satisfaction
o Communication directe
via les régies

o Echange et lien

‘f direct avec les chefs Pa rties . (9mmur1.|cat|on transparente
% de projet directe via newsletters,
> . e p rena nteS factsheets et enquéte
= * (Charte immobiliere L
% de satisfaction 4
i * Roadshows, salons ,3
m et événements itoo
p) &
°3 * Enquéte de w
'%? satisfaction, dialogue <
3 et réunions informelles
6}/ .
% * Formations
3

* Entretiens d’évaluation
f@\ semestriels
* Communication interne
* Sondages

Parties prenantes

Realstone préte une attention particuliere a la qualité de sa communication et de ses interactions avec I'ensemble de
ses parties prenantes afin de répondre a leurs besoins et d'intégrer leurs enjeux dans la gestion quotidienne de ses
activités. L'objectif est de les sensibiliser pour les fédérer vers un but commun: la décarbonation de I'immobilier.

—y
W
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Responsabilité
économique

Protection des investisseurs

La responsabilité est au cceur de notre politique de pla-
cement. A ce titre, la direction de fonds a pour objectif de
protéger a moyen et a long terme les intéréts des déten-
teurs de parts de ses fonds, tout en visant a faire fructifier
leur capital au moyen d'investissements qui renforcent
I'attractivité des immeubles. Des locataires satisfaits de
leur logement et un suivi minutieux de la vacance as-
surent une stabilité des rendements. De plus, a chaque
départ de locataire, les équipes étudient la rénovation
éventuelle de chaque appartement afin de créer durable-
ment de la valeur. Lors de la livraison de nouveaux loge-
ments, les équipes relévent le défi de trouver le juste prix
de location pour garantir a la fois leur absorption rapide
par le marché et le meilleur état locatif possible, en adé-
quation avec la stratégie EESG poursuivie.

Planification a long terme

Investir dans la transition énergétique fait partie inté-
grante de la stratégie EESG de Realstone SA. Les in-
vestissements consentis pour le remplacement des
chaufferies, la rénovation des enveloppes thermiques
des immeubles et la pose de panneaux photovoltaiques

YR @t i g —

(]

- e
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s R
=
-
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augmenteront durablement la valeur vénale du parc
immobilier sous gestion. Mais ils n'en demeurent pas
moins des investissements importants. C'est pourquoi
Realstone suit une planification rigoureuse de ces tra-
vaux pour en lisser leur amortissement sur les années a
venir afin de maintenir des dividendes stables aux dé-
tenteurs de parts.

Réduction des charges pour les locataires

Les exigences élevées de Realstone en matiere d'ef-
ficience énergétique, tant pour le développement de
nouveaux projets immobiliers que pour la rénovation
d'immeubles du parc existant, permettent d'utiliser
de maniere plus responsable et parcimonieuse de pré-
cieuses ressources. Du point de vue des locataires, cela
se traduit en une réduction des charges de leur logement
grace a un chauffage alimenté par des énergies non fos-
siles telles que des pompes a chaleur (PAC) ou du chauf-
fage a distance (CAD), indépendantes des tendances
haussiéeres du prix des énergies fossiles. De plus, les lo-
cataires bénéficient également d'une électricité propre et
locale a un prix préférentiel grace aux centrales photovol-
taiques installées.

MESURES EESG CONCRETES > RESPONSABILITE ECONOMIQUE
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Responsabilité environnementale

Indices environnementaux

Realstone SA utilise les indices environnementaux pu-
bliés par I'Asset Management Association Switzerland
(AMAS, ex-SFAMA). Le périmétre pris en compte ex-
clut les immeubles acquis en 2022, les données de leurs
consommations énergétiques n'ayant pu étre collectées.
Ces indices se basent sur la surface de référence énergé-
tique des batiments (SRE).

Indices environnementaux de 'AMAS®
Taux de couverture

Données énergétiques effectives mesurées et non pas
estimées

Nous obtenons I'empreinte carbone réelle du parc immobi-
lier en pondérant les données effectives avec des facteurs de
conversion selon la norme SIA 380:2015. Cette méthode de
calcul, reconnue et préconisée par ITAMAS, remplace celle
de la norme SIA 2031:2009 précédemment utilisée. Afin de
mesurer la progression annuelle de maniere cohérente, la
nouvelle méthode a été appliquée au bilan précédent.

Le taux de couverture définit la part de données relatives a la consommation d'énergie collectées sur I'ensemble des biens immobiliers d'un
portefeuille. Afin d'atteindre a terme un taux de couverture de 100 %, plusieurs processus ont été mis en place pour avoir accés aux éléments

manquants ainsi qu'a des données de qualité.

S61
Taux de couverture
(% de la SRE du parc dont nous 990'28
g S o %
disposons des données énergétiques)
Surface énergétique de référence (SRE) 283'896 m?

Intensité énergétique

La consommation d'énergie comprend le chauffage et I'électricité
des communs de I'ensemble des immeubles de chaque porte-
feuille. Cela permet de comparer les fonds immobiliers entre eux,
ainsi que la progression de chacun.

S61 RSF RIRS

Ny
!y LY} \',

Consommation 1223 119.4 170.4
kWh/m? kWh/m? kWh/m?

Progression 34% 239 540

annuelle

RSF RIRS
96.75 79.83
% %
422'667 m? 31'922 m?
Intensité carbone

Indicateur des émissions de CO, rapportées a la SRE, I'intensité
carbone s'appuie sur la norme SIA 380:2015 pour les calculs
énergétiques des batiments. Le périmétre pris en compte inclut
les scopes 1 et 2, c'est-a-dire les émissions directes et indirectes
liées au chauffage et a I'électricité des communs.

s61 RSF RIRS

- 256lkg/  21.29kg/  32.95kg/
Emissions de CO, m2/an m2/an m/an
e 16.8% 20.1% 117%

annuelle

Mix énergétique

Intégrant aussi bien les agents fossiles que non fossiles, le mix énergétique indique I'empreinte carbone d'un portefeuille (calculé en % de SRE).
Cela permet de mesurer le chemin a parcourir pour atteindre les 100 % de décarbonation a I'horizon 2031.

Sé61 18% 19%

54% 890t 6326 tonnes

RSF 37% 12% 39% 2944 tonnes 5754 tonnes

RIRS 54% 15%

Pellets Pompe a chaleur (PAC) I Chauffage a distance (CAD) M Mazout M Gaz

I Scope 2 (PAC, CAD, communs)
M Scope 1(gaz, mazout, pellet)

© Ces données ont fait I'objet d'une assurance limitée par PricewaterhouseCoopers SA.
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Indices environnementaux complémentaires ®

Consommation d'eau

L'indice de consommation d'eau permet de mesurer les efforts
consentis dans les immeubles pour la préserver.

Solvalor 61 RSF RIRS
Consommation 1.12 m3/m? 0.81 m3/m? 1.37 m3/m?
Progression -9.6% +0.2% -0.5%

annuelle

Compensation carbone

Nous présentons ici les trajectoires de CO, projetées
pour les fonds Realstone RSF et Solvalor 61. Celles-ci
prennent en considération les rénovations planifiées des
enveloppes thermiques des immeubles ainsi que les rem-
placements de chaufferies prévus par nos équipes. Mal-
gré les mesures mises en place, il reste néanmoins des

Trajectoire de réduction du CO,

30

25

20

15

Emissions de CO, (kg /m¥/an)

10

2022 2031

SOIEEEEE S61 alignement 1.5° C.

Puissance photovoltaique

La production d'énergie photovoltaique répond a plusieurs objec-
tifs de développement durable en lien avec les énergies renouve-
lables. De plus, les locataires bénéficient ainsi d'une électricité dé-
carbonée, a prix préférentiel. L'installation de nouvelles centrales
photovoltaiques sur les toits augmentera cette production.

S61 RSF RIRS
Qo \\ l //
-®: - O = %
- ~
7T\ g
Puissance 514 kW 1376 kW 121 kW
Progression +606 % +211% _

annuelle

émissions de CO, dites incompressibles qui pourraient
étre compensées. Des recherches et analyses ont déja
commencé afin d'intégrer cette nouvelle notion de com-
pensation carbone dans les trajectoires et notre compta-
bilité. Notre niveau d'émissions de CO, sera analysé en
2023 pour l'aligner avec la trajectoire de décarbonation
établie a 1.5°C par I'Accord de Paris sur le climat.

2040 2050

RSF ===== RSF alignement 1.5° C.

® Ces données ont fait I'objet d'une assurance limitée par PricewaterhouseCoopers SA.
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https://www.bafu.admin.ch/bafu/fr/home/themes/climat/info-specialistes/climat--affaires-internationales/l_accord-de-paris-sur-le-climat.html

Face au défi
énergétique

L'optimisation
Eco-logements
Realstone a I'ambition de faire
bénéficier I'ensemble de ses
locataires d'équipements éner-
gétiquement  efficients tels
que des ampoules LED et des
économiseurs d'eau, ainsi que de conseils en matiere
d'économie d'énergie. En 2022, ces actions, menées no-
tamment en partenariat avec les pouvoirs publics, ont
profité a plus de 800 ménages au sein des immeubles
appartenant aux fonds Realstone RSF et Solvalor 61.
Ceci équivaut a 13% des surfaces du parc immobilier
sous gestion, ce qui porte a 37.2% les surfaces cou-
vertes par cette mesure depuis 2020 (tous produits
confondus).

Economies 2022 °
LN |
> < Electricité \\ // Chaleur
50 MWh —_ Q — 490.1 MWh
économisés - . économisés

co
Eau 79 %onnes de
' 3
;'Lfo(rf)%?;és réduction des
émissions de CO,

Ces chiffres sont une estimation réalisée par les services
industriels et les mandataires tiers ayant réalisé les actions
«éco-logements ».

Optimisation des chaufferies via des contrats d'optimi-
sation énergétique

Une régulation fine des chaufferies peut entrainer une
économie d'énergie allant jusqu'a 16 %. C'est pourquoi
Realstone a poursuivi en 2022 cette démarche d'optimi-
sation énergétique entamée en 2021 avec désormais 62 %
des chaufferies réglées grace a 125 contrats d'optimisation
énergétique (COE) signés en partenariat avec l'associa-
tion Energo et les Services industriels de Genéve (SIG).

de notre SRE globale (tous produits confondus)
couverte par COE

La transition
n n Renforcement
de I'efficience énergétique
E Les rénovations d'immeubles
existants sont réfléchies glo-

balement dans le but de ren-

forcer leur efficience énergé-

tique afin de diminuer significativement leur empreinte
carbone. Cela implique de facon presque systématique
la rénovation de l'enveloppe thermique du batiment, le
remplacement du systéme de chauffage et la pose de
panneaux photovoltaiques. Realstone a planifié ces tra-
vaux selon un plan décennal jusqu'en 2031.

El premier remplacement intégral d'une chaufferie
alimentée au gaz, Route du Bois 8 a Ecublens (VD)
(SRE: 2070 m?)

E contrats de raccordement au CAD signés
(SRE: 31000 m?)

FA chaufferies a remplacer & I'horizon 2031

Remplacement des chaufferies

Le remplacement des dispositifs de chauffage alimen-
tés par les hydrocarbures est un projet a long terme.
Complexe, celui-ci doit en effet intégrer a la réflexion de
nombreux parametres tels que la faisabilité physique,
la présence ou non d'un réseau de chauffage a distance
(CAD), la vétusté des installations ou encore l'accés a
une chaufferie commune. Dans ce but, I'année 2022 a
été consacrée a l'analyse de I'ensemble de notre parc im-
mobilier. Celle-ci a abouti a I'établissement d'une plani-
fication qui entrera dans sa phase d'exécution en 2023.
Realstone n'a toutefois pas attendu cette échéance pour
lancer ses premiers travaux. Nous avons également déci-
dé d'encourager une pratique vertueuse en ceuvrant pour
gu'un maximum d'immeubles sous gestion a Lausanne
soient raccordés au CAD d'ici 2031.

© Ces données ont fait I'objet d'une assurance limitée par PricewaterhouseCoopers SA.
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La production
Energie renouvelable
En 2022, Realstone (tous
produits  confondus) a
I \ réalisé des installations
e photovoltaiques pour une
puissance de 1495 kW°.
Cette opération va permettre de couvrir la consomma-
tion annuelle d'environ 600 appartements selon la réfé-
rence H2 du profil type consommant 2500 kWh/an.

vAJoBZ) d'augmentation par rapport a 2021 de la pro-
duction d'électricité d'origine photovoltaique grace
aux installations mises en place en 2022

. . . )
EE] centrales photovoltaiques mises en service

WP VA de surface de panneaux photovoltaiques
installés sur les toits de nos immeubles, soit I'équiva-
lent de 1.8 terrain de football

Production effective d'électricité

Lors de la publication du prochain rapport de durabilité,
nous serons en mesure de quantifier la production effec-
tive d'énergie renouvelable réalisée par 'ensemble de notre
parc immobilier, dont la part d'électricité auto-consommée
et la part d'électricité réinjectée dans le réseau.

Construction durable

La construction durable a pour objectif de viser un haut
niveau de performance en matiére d'impact environ-
nemental et social: en préservant notamment les res-
sources naturelles, en cherchant a lutter contre le ré-
chauffement climatique, en limitant les déchets, ainsi
qu'en privilégiant le confort et la santé des usagers et
usagéres des batiments. Pour atteindre ces buts, Reals-
tone a édité pour ses mandataires une charte immobi-
liere qui présente les lignes de force de son engagement
en matiére de construction durable.

Economie circulaire

Cette thématique fait partie intégrante des réflexions de
Realstone dans le cadre de ses projets de construction.
L'entreprise prone autant que possible 'usage du bois, de
structures préfabriquées et de béton recyclé. L'ensemble de
ses engagements sont définis dans sa charte immobiliére
qui précisent I'engagement de l'entreprise en la matiere.

Dans le cadre d'un projet de démolition/reconstruction
a I'Avenue Victor-Ruffy 75 a Lausanne, nous avons par
exemple travaillé sur le réemploi afin de prolonger la
durée de vie des équipements et des matériaux. Des ef-
forts de coordination en amont semblent toutefois né-
cessaires pour atteindre une revalorisation plus efficace.
Néanmoins, trois cuisines ont pu étre récupérées, ce qui
nous incite a poursuivre cette démarche lors des pro-
chains projets de démolition.

Réparation d'appareils électroménagers

Afin d'éviter le gaspillage, I'engorgement des déchette-
ries et la surconsommation, nous avons réalisé en 2022
plus de 2000 interventions pour un taux de réparation
moyen de 71%.

Labellisation et certification

L'obtention de labels et de certificats énergétiques s'ins-
crit dans une démarche de progrés continu. Realstone
attache dans ce cadre une importance particuliére a la
satisfaction des exigences en lien avec I'empreinte car-
bone et I'indice de dépense de chaleur (IDC) de son parc
immobilier, mais aussi a la mise en place de programmes
d'amélioration. C'est une approche qui a été privilégiée
dans le cadre de la récente réalisation d'Horgen Oberdorf
(ZH), un nouveau quartier a la pointe du développement
durable créé aux portes de Zurich.

VA% de surface du parc immobilier certifiée Mi-
nergie (SRE: 187'616 m?)

EI) nouveaux logements labellisés « durables » mis
sur le marché (tous produits confondus)

] appartements durablement rénovés
ye{oef1iE de surface commerciale livrée

Eau

L'eau est aussi précieuse qu'essentielle a la vie. Pour veil-
ler a consommer cette ressource de maniére réfléchie,
Realstone a poursuivi sa participation au programme
Equiwatt des Services industriels de Lausanne (SiL) en
distribuant a ses locataires des économiseurs d'eau pour
les robinets. Cette opération aura permis d'économiser
16'620 m? d'eau en 2022°, soit le volume de 5 piscines
olympiques. Ceux-ci viennent s'ajouter aux 47'000 m3
déja économisés les années précédentes.

Biodiversité

Realstone contribue a son échelle a la préservation de la
biodiversité, un facteur clé du développement durable.
Dans ce cadre, l'entreprise a installé trois nichoirs a oi-
seaux dans le quartier de Sébeillon a Lausanne, en parte-
nariat avec la garderie du quartier afin de sensibiliser les
enfants aux enjeux de la biodiversité.

Energie grise et tracabilité

L'énergie grise est la somme des énergies nécessaires au
cycle de vie d'un objet, de I'extraction des matériaux a sa
démolition et prise en charge finale. Cette donnée n'est
pour l'instant pas prise en compte dans le calcul du bi-
lan carbone opérationnel de nos immeubles, mais nous
étudions toutefois la possibilité d'ajouter I'énergie grise
générée par nos activités.

® Ces données ont fait I'objet d'une assurance limitée par PricewaterhouseCoopers SA.
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Energie grise et tracabili

Projet pilote a Gland (VD)

En 2022, nous avons lancé un
projet pilote de calcul d'énergie
grise et de tracabilité sur notre
construction a la Rue de la Paix 1 a
Gland (VD). Ce travail nous a per-
mis de déterminer que cet flot de-
vrait émettre tout au long de son
cycle de vie 4300 tonnes de CO,,
soit 'empreinte carbone annuelle
de 300 Suisses. Ceci représente
environ 1 tonne de CO, par m?.

La base utilisée pour déterminer
le ceefficient d'émissions appliqué
aux matériaux et la qualité de la
donnée provient du systeme le

plus répandu et le plus complet de
certification, a savoir le Deutsche
Gesellschaft fir Nachhaltiges
Bauen (DGNB), soit 435 kg/m? de
CO, pour la construction de nou-
veaux batiments. A noter que la
future norme européenne TC350
devrait nous permettre de réaliser
des projections encore plus pré-
cises a l'avenir.

Les principaux axes d'amélio-
ration qui ressortent de cette
analyse sont |le renforcement de
I'utilisation du béton bas-carbone,
des métaux recyclés ainsi que des
matériaux biosourcés.

4300 tonnes de CO, fdf)[letile]s]

d'émissions d'un immeuble
(SRE: 4024 m?) tout au long
de son cycle de vie

Répartition des impacts par étape
du cycle de vie

Production 62 %
Construction 3%
Exploitation

et renouvellement 29%
Fin de vie des matériaux 6%

Exemple d'un schéma de tracabilité: filiere des éléments préfabriqués

@ FOURNISSEURS
Niveau N-3

Marne
9 Daillens, VD (Cétes de Vaux)

Calcaire
9 Eclépens, VD (Mormont)

FAVRE SA
Fabrication aciers |

Q Corcelles-prés-Payerne, VD

FOURNISSEURS
Niveau N-2

CO
@ Niveau N-1

HOLCIM AG
Fabrication CEMI —

Q Eclépens, VD

Fabrication piéces

STAHL GERLAFINGEN AG préfabriqués
95 % de matiére recyclée E:ﬂ:;;ﬁ Sgers 9 Marin-Epagnier,
issue de démolition 2 ) ]
9 Gerlafingen, SO 9 Aigle, VD
E. BUHLER & FILS SA
Granulat ;
—— Fournisseur Granula —

Q Lac de Neuchatel, NE

Q Marin-Epagnier, NE

) FOURNISSEURS

MFP PREFABRICATION

PERRIN FRERES SA
Mise en ceuvre

* Bandeaux

* Facade sandwich-murs

* Facade sandwich-poteaux
* Poutres

* Garde corps

* Escaliers MFP

Q Gland, VD

NE
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Au sein de Realstone

Réduction de I'empreinte carbone de nos bureaux

Le bilan carbone des bureaux de I'entreprise, réalisé par
un mandataire externe, nous a permis de mettre en lu-
miéere |'évolution de notre empreinte environnementale
sur ces deux derniéres années. Cette analyse va nous
permettre également de mieux cibler nos actions a I'in-
terne pour décarboner nos bureaux.

Bilan carbone des bureaux Realstone en 2021

B Déplacements
pendulaires

M Electricité

M Chaleur
et réfrigération

B Matériel

Déplacements
professionnels

Restauration
et boissons

Déchets
et recyclage

En procédant a un meilleur partage des espaces de tra-
vail, via des sous-locations notamment, la surface de nos
bureaux de Geneve et de Zurich a été réduite. L'économie
de chauffage qui en découle est substantielle puisque
nous avons diminué pour ce poste nos émissions de CO
de 49.5%.

2

Aucun renouvellement majeur des équipements électro-
nigues n'a été réalisé en 2021, ce qui explique le net recul
du poste « matériel» (-70.7%). Les déplacements pen-
dulaires ont aussi bénéficié de I'intégration de mesures
de télétravail (1 a 2 jours par semaine selon les profils),
opérant une diminution de 23.9 %.

Mobilité

Les deux voitures a hydrogene acquises en 2021 pour les
déplacements professionnels des collaboratrices et col-
laborateurs ont désormais trouvé leur public. L'emploi du

Les concierges de Realstone ont suivi une formation sur les contrats d'optimisa-
tion énergétique (COE) et sur les méthode de reléve des données énergétiques.

train est également encouragé. Realstone finance dans
ce cadre des abonnements demi-tarif de celles et ceux
qui le souhaitent. De plus, la généralisation des ordina-
teurs portables pour toutes et tous permet de travailler
tant dans les transports publics qu'en télétravail.

Zéro papier

Par souci d'économie, I'impression est limitée au mini-
mum. Nous observons toutefois une Iégére augmentation
de l'ordre 2% par rapport a I'année précédente (101'733
pages imprimées, dont 21'268 noir/blanc et 80’505 en
couleur). Ceci s'explique par la fin des restrictions liées a
la pandémie. Une corbeille de collecte de papier est éga-
lement disposée a coté de chaque imprimante et sous
chaque bureau pour favoriser le recyclage.

Plan interne de durabilité

Pour renforcer encore la cohérence de notre vision en
matiére de durabilité, un plan d'action interne présen-
tant des mesures techniques et sociales a été établi pour
2023. Parmi les mesures proposées, se trouvent notam-
ment I'encouragement a la mobilité douce (financement
d'abonnements demi-tarif, mise a disposition de vélos
électriques, action bike-to-work), le renforcement du
tri des déchets, I'organisation de formations spécifiques
ainsi que l'optimisation des systéemes d'éclairage, de
chauffage et de climatisation, pour un usage raisonnable
et raisonné de I'énergie.

Sensibilisation a la durabilité

Depuis la mise en place en 2020 d'une ressource dédiée
a la durabilité, Realstone a accéléré ses efforts de sen-
sibilisation au sein de I'entreprise. Deux fois par année,
I'ensemble des collaboratrices et collaborateurs est invi-
té a participer aux séances de présentation de notre rap-
port de durabilité et des résultats en lien avec notre parti-
cipation au benchmark ESG du GRESB. Un point mensuel
est également réalisé auprés du Comité de direction
pour prendre la mesure des avancées dans le domaine.
Un pas supplémentaire devrait également étre réalisé en
2023 avec la mise en place de nouvelles formations sur
le theme de la durabilité.

Ny —w/
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Responsabilité
sociale

A l'écoute des locataires

Lorsque l'on partage une vision durable de I'immobilier, il
est capital de placer les locataires au coeur de la réflexion
pour mieux répondre a leurs besoins et mettre en ceuvre
les conditions nécessaires a leur bien-étre. Dans ce but,
Realstone s'appuie sur la compétence de différentes
régies, notamment pour tout ce qui touche a la gestion
opérationnelle. L'entreprise réalise également des son-
dages réguliers aupreés des locataires afin d'évaluer la
qualité du travail des régies et de mieux comprendre
les besoins des locataires. Le sondage effectué en mars
2021 a mis en évidence plusieurs attentes qui appellent
les améliorations suivantes:

= Efficience énergétique des immeubles

= Suivi des données de consommation (énergie et eau)

* Accés a un espace vert et cultures potagéres

* Mixité et cohésion sociale

taux de participation au sondage
(XxV4(0] score de satisfaction

de logements sondés (soit 4000 logements sur
prés de 6000)

Comme en mars 2021, Realstone a réalisé un nouveau
sondage aupres de ses locataires du 26 janvier au 20 fé-
vrier 2023. Les résultats, intégrés dans I'édition 2023 du
rapport de durabilité, permettront de mesurer l'efficaci-
té des mesures mises en place jusqu'ici et de mettre en
ceuvre de nouvelles actions.

Obijectif confort

Les investissements planifiés dans le cadre de la
construction de nouveaux logements, la rénovation ou la
surélévation d'immeubles sont guidés par une approche
systématique d'amélioration du bien-étre et confort des
locataires, selon les retours issus des sondages menés.
La qualité des projets et I'efficience énergétique des lo-
gements contribuent au confort d’habitation de maniére
positive.

Conciergerie «in-house »

Depuis plus de 20 ans, Realstone a fait le choix de travail-
ler en direct avec ses propres concierges professionnels
officiant dans ses immeubles. Cette solution de concier-
gerie dite «in-house » offre non seulement un meilleur
suivi de l'entretien des batiments, mais aussi un service

de proximité, rapide et réactif, pour les locataires, en par-
ticulier pour répondre aux demandes de réparations. 28
concierges pour 159 entrées couvertes, soit 4165 appar-
tements, ce qui représente 60 % de notre parc immobi-
lier.

Favoriser la mobilité propre et douce

Realstone s'engage afin d'offrir a ses locataires la possi-
bilité de recourir a une mobilité sans hydrocarbures en
équipant des places de parc avec des bornes de recharge
pour véhicules électriques (31 places) ou en les pré-
cablant a cet effet (20 places). En paralléle, 4 places sont
désormais dédiées au car-sharing. La mobilité douce
n'est pas en reste, puisque Realstone a déja installé 19
pompes a Vvélo en libre-service a disposition des loca-
taires et étudie la possibilité d'augmenter les places de
stationnement pour vélo tant en extérieur qu'a l'intérieur.

Ressources humaines

L'objectif de Realstone est de favoriser le développement
de ses collaboratrices et collaborateurs tout en assurant
un bon équilibre entre travail et vie privée. En ligne avec
nos valeurs de responsabilité et de durabilité, cette straté-
gie est basée sur la responsabilisation, la performance et
la confiance. A travers celle-ci, nous cherchons a donner
les moyens et la flexibilité nécessaires a chacune et cha-
cun pour développer son potentiel professionnel. Notre
entreprise facilite ainsi I'accés a la formation de maniere
a garantir a la fois le maintien, la mise a jour et I'acqui-
sition de connaissances théoriques et de compétences
métiers. Cela passe également par la possibilité d'effec-
tuer une a deux journées de télétravail par semaine.

Sur nos trois sites, Realstone met gratuitement a la dis-
position de ses équipes des fruits frais, du café moulu
de qualité, une vaste sélection de thés, des confitures et
des produits sains et locaux. Un lunch convivial est offert
chague semaine aux collaboratrices et collaborateurs.
Les bureaux de Lausanne et de Zurich disposent égale-
ment d'une cuisine équipée pour le conditionnement et
la confection de repas a midi. Ils abritent aussi des ves-
tiaires et des douches pour celles et ceux qui pratiquent
un sport pendant leur pause.

Entreprise bilingue avec des bureaux a Lausanne, Ge-
neve et Zurich, Realstone compte une quarantaine
de collaboratrices et collaborateurs provenant d'ho-
rizons divers et variés. L'entreprise encourage la di-
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versité et favorise, lorsque cela est possible, une re-
présentation paritaire dans les métiers, les équipes
et la répartition des responsabilités. Les questions de
discrimination et de harcélement font par ailleurs I'ob-
jet de points précis dans le réglement du personnel.

En instaurant un climat de sérénité et de stabilité au
sein de notre entreprise, nous cherchons a renforcer le
respect et la valorisation mutuels. Engagés dans un pro-
cessus d'amélioration continue, nous ceuvrons jour aprés
jour au bien-étre des équipes en privilégiant une écoute
attentive et une approche managériale transversale et
ouverte. Le bien-étre au travail et la cohésion sont des
facteurs essentiels au progres de l'entreprise et a I'at-
teinte de ses objectifs de croissance.

EX] collaboratrices et collaborateurs au 31.12.2022

de femmes au sein de l'entreprise et 58%
d’hommes

m d'ancienneté moyenne

arrivées

A départs

EE] collaboratrices et collaborateurs ayant bénéficié
d'une formation en 2022, soit 87 % des effectifs pour
une moyenne de 6 jours annuels. La moyenne 2021
était de 3 jours.

LoJoR7) des collaboratrices et collaborateurs ont bé-
néficié de deux entretiens de suivi personnel en 2022.

il langues parlées (les deux langues de travail que
sont le francais et I'allemand, ainsi que I'albanais, I'an-
glais, le croate, I'espagnol, I'italien, le persan, le portu-
gais, le russe et le tamoul)

Bonnes pratiques

Afin de partager notre expérience en matiére de déve-
loppement durable, nous participons a diverses tables
rondes a l'occasion de salons (RENT22, IMMO22, Real
Estate Investment Foundation Day 2022, Wiest Aca-
demy) ou encore lors de discussions menées au sein de
I'association COPTIS. La mise en commun des bonnes
pratiques et la présentation de solutions concrétes per-
mettent de continuer a progresser tout en influencant
positivement notre écosysteme.

Philanthropie

Comité international de la Croix-Rouge

En 2022, Realstone a fait don de mobilier de bureau au
Comité international de la Croix-Rouge (CICR) pour faci-
liter I'installation de son nouveau bureau d’Agence cen-
trale de recherches a Geneve. Ce don aura non seulement

permis de participer aux efforts d'économie circulaire de
I'institution genevoise, mais aussi de soutenir son action
en faveur de personnes touchées par un conflit.

Léman hope

Initiative lancée par la Chiki Foundation et soutenue
tant par Realstone SA que par des collaboratrices et
des collaborateurs bénévoles, Léman hope offre a des
jeunes en rémission du cancer la possibilité de réaliser
une croisiére de plusieurs jours sur le lac Léman a bord
de voiliers de plaisance. L'objectif: les aider a regagner
de la confiance et a se projeter vers l'avenir. Entre fin de
traitement médical et retour a une vie «normale», ces
croisiéres sont autant d'aventures ol se croisent les va-
leurs d'amitié, de courage, de partage et de générosité.
Une expérience soutenue par le corps médical, en par-
ticulier les médecins du service d'oncologie pédiatrique
du Centre hospitalier universitaire vaudois (CHUV), et
par I'Association romande des familles d'enfants atteints
d'un cancer (ARFEC).

% jcunes - entre 8 et 18 ans - accompagnés en 2022

EE] personnes au sein de I'équipe encadrante, dont 7
skippers, 11 monitrices et moniteurs

Née en Suisse romande en 2020 et désormais
ouverte a toute la Suisse, l'initiative a accueilli en 2022
un tiers de jeunes en provenance de Suisse alémanique.

«Depuis cette magnifique croisiére sur le lac, Théotime est
tdevenu plus alerte, plus confiant, mais aussi plus positif et
désireux d’établir des liens avec autrui. L’épanouissement de
Théotime me touche infiniment par ricochet. Merci du fond du
ceur d’offrir ainsi tout en douceur, avec sourire et bienveil-
lance, un projet aussi bénéfique pour les jeunes touchés par
des maladies de longue durée.»

Charlotte B., maman d'un participant
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Gouvernance

Cadre légal et autorégulation

En tant qu'entité ayant pour but la création, I'administra-
tion, la direction et la gestion de placements collectifs de
capitaux et autres fortunes collectives au sens de |'art. 33
al. 4 de la LEFin, Realstone est soumise aux exigences dé-
coulant de cette législation et de son ordonnance. Notre
société répond également a la loi sur les placements
collectifs de capitaux, a ses ordonnances d'application
et aux prescriptions de la FINMA, I'autorité fédérale de
surveillance des marchés financiers. Nous sommes en
outre affiliés a 'Asset Management Association Switzer-
land (AMAS, ex-SFAMA) qui établit des régles d'auto-
régulation, notamment contre la fraude et la corruption,
mais également en matiére de communication relative a
la durabilité.

Cycle de vie vertueux

La stratégie de gestion immobiliere des fonds de Reals-
tone est active. Elle est basée sur une planification a
long terme des investissements dans le but de consi-
dérer I'ensemble du cycle de vie des immeubles. Pour
la construction, le choix des matériaux est encadré par
notre département Développement qui privilégie des
matériaux durables en provenance de Suisse. Les co(ts
d'exploitation des immeubles sont également analysés

Evaluation des risques EESG

Descriptif

lors du choix des matériaux avec pour objectif de les ré-
duire au minimum dans la phase d'exploitation. Lors de la
démolition, les matériaux qui peuvent étre recyclés sont
revendus ou réutilisés dans la mesure du possible. Les
nouveaux immeubles sont généralement construits dans
le respect des régles Minergie. Notre approche est exi-
geante, car elle tient compte de nombreuses restrictions.
Elle nous oblige a étre innovants pour offrir les meilleures
prestations possibles aux locataires.

Gestion des risques

La Responsable du Risk Management, Legal & Com-
pliance veille a la bonne application des lois et des ré-
glementations auxquelles nous sommes soumis. Cette
fonction contribue de maniére proactive a la réduction
des risques inhérents a toutes nos activités de gestion
lige aux véhicules de placements collectifs de capitaux
et anticipe de maniére rigoureuse les conflits d'intéréts
potentiels. Nous bénéficions par ailleurs du support
extérieur d'une partie tierce, experte, autonome et in-
dépendante, a qui nous confions la surveillance des
risques spécifiques. L'ensemble de ces mesures contri-
bue a la mise en place d'une gestion répondant a des
standards d'éthique, d'intégrité et de conformité tres
élevés.

© faible moyen @ élevé

Probabilité

d'occurrence Ampleur | Risques bruts

Risques

. Perte et érosion de la biodiversité
environnementaux

des matiéres premiéres

Hausse des phénoménes météorologiques extrémes ()

Raréfaction des ressources et évolution des disponibilités

Risques géopolitiques et évolution socio-culturelle

Population croissante, inégalités, é

Augmentation des attentes des locataires en terme ®

de santé et sécurité

plus contraignantes

Risques Réduction des incitations et subventions disponibles

économiques

et de gouvernance Evolution stratégique et économique de I'offre concurrente o

Hausse de la taxonomie et évolution des normes ®

Hausse du risque réputationnel et compliance

urbain, ct des attentes et besoins

Nous avons évalué la probabilité d'occurrence de chaque risque sur les deux prochaines années et leur ampleur en considérant les impacts
financiers, réputationnels et liés a la surveillance prudentielle. Les risques bruts sont ainsi la résultante de ces deux facteurs.

RAPPORT DE DURABILITE 2022
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Adhésions, benchmark et contrdle

Mettre en place des processus clairs et se mesurer avec
nos concurrents démontrent une véritable volonté de
bonne gouvernance. Ainsi, les fonds Realstone RSF et
Solvalor 61 participent au benchmark ESG global pour les
actifs immobiliers du GRESB depuis 2021. Chaque an-
née, nous mesurons de maniere transparente |'efficacité
des processus mis en place en matiére de durabilité. En
outre, cette démarche est également renforcée par I'ad-
hésion de Realstone au Pacte mondial des Nations Unies
(UNGQC) et a ses 17 objectifs de développement durable
(ODD) depuis 2020. Afin de renforcer la bonne gouver-
nance de nos engagements, les données de notre rapport
de durabilité sont désormais indexées au GRI (Global Re-
porting Initiative) et une partie de celles-ci sont auditées
par un organe de révision externe.

Influencer notre branche

Realstone a mis au point une charte immobiliere qui
pousse ses mandataires a adopter un comportement
responsable en matiere de développement durable,
concernant notamment les conditions de travail des ou-
vriers, la provenance des matériaux ou encore les condi-

tions a remplir pour une adjudication. Celle-ci permet de

formaliser les exigences de Realstone en toute transpa-
rence pour les mandataires afin d'améliorer le contréle
et le suivi.

Agir durablement

C'est en mettant en ceuvre une gouvernance respon-
sable et des actions concretes que Realstone entend
honorer ses engagements en matiéere de développement
durable. Pour pérenniser ses activités immobilieres et fi-
nanciéres, mais aussi pour avoir a terme une influence
positive sur son écosystéme. Dans ce but, il nous semble
primordial d'associer a notre démarche I'ensemble de
nos parties prenantes - investisseurs, collaboratrices et
collaborateurs, partenaires, mandataires et fournisseurs
- afin qu'elles s'approprient les enjeux de la durabilité et
gu'elles participent pleinement a la mise en place de so-
lutions aptes a y répondre. Les équipes de Realstone ont,
dans ce cadre, un important réle a jouer, car elles portent
notre projet en interagissant au quotidien avec tous nos
partenaires et en influencant I'ensemble de notre écosys-
téme. Voila pourquoi nous allons encore renforcer nos
bonnes pratiques en menant des actions de sensibilisa-
tion et de formation et en poursuivant le déploiement en
interne d'initiatives durables.

4

Route de Chippis 68E, 70A, 70C, Sion (VS), fonds Realstone RSF
i
e N ] 2
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Index GRI

Les informations contenues dans le présent rapport de durabilité ont été communiquées selon les normes 2016 du
Global Reporting Initiative (GRI) listées dans I'index ci-dssous pour la période du 1*" janvier 2022 au 31 décembre 2022.

Standard de référence GRI
Profil de I'organisation
102-1
102-6
102-7
102-8
102-12
102-13
Stratégie
102-14
Gouvernance
102-18
Implication des parties prenantes
102-40
102-44
Pratique de reporting
102-47
102-50
102-52
102-53
102-55
102-56
Energie
103-1
103-3
302-3
302-4
Emissions de CO,

305-1

305-2

305-4

305-5

Biodiversité

304-1

Construction éco-responsable
103-1

Eau

103-1

Satisfaction des locataires
103-1

Mobilité et localisation

103-3

Responsabilité économique
103-1

Engagement des collaborateurs
401-1

404-1

404-3

405-1

Gestion des risques et analyses des scénarios

103-1

Titre

Nom de I'organisation

Marchés desservis

Taille de I'organisation

Informations concernant les employés et les autres travailleurs
Initiatives externes

Adhésion a des associations

Déclaration du décideur le plus haut placé

Structure de gouvernance

Liste des parties prenantes

Enjeux et préoccupations

Liste des enjeux pertinents

Période de reporting

Cycle de reporting

Point de contact pour les questions relatives au rapport
Index du contenu GRI

Vérification externe

Approche managériale
Méthodologie de calcul

Intensité énergétique

Chiffres clés environnementaux 2022
Emissions directes de GES (scope 1)
Emissions indirectes de GES (scope 2)
Intensité carbone

Réduction des émisions de CO,
Biodiversité

Approche managériale

Approche managériale

Approche managériale

Approche managériale

Approche managériale

Emploi

Formation et éducation

Pourcentage d'employés bénéficiant de revues de perfor-
mance

Diversité et égalité des chances

Approche managériale

Elément de réponse ou numéro de page

05
06
06
06
08
22

04

23

13
09

09

du 1¢ janvier 2022 au 31 décembre 2022
annuel

31

26

28

08-17-18
15-16

15
15-16

21

21

21
22
22

22

23

N
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Provenance des données

présentées

Les données du présent rapport de durabilité 2022 ont
été collectées comme suit:

* Les indices environnementaux de I'AMAS, selon la cir-
culaire 04/2022 «Indices environnementaux pour les
fonds immobiliers», ont été calculés par I'entreprise
Signa-Terre SA. Les données utilisées ont fait I'objet
d'un controle de plausibilité par les départements Sus-
tainability Management et Portfolio Management de
Realstone SA. Lorsque nécessaire, Realstone SA a de-
mandé des vérifications supplémentaires et des ajus-
tements auprés de Signa-Terre SA. Les équivalences
des émissions de CO, a été calculé selon la norme SIA
380:2015.

Les surfaces de référence énergétique (SRE) des im-
meubles ont été vérifiées avec les certificats Minergie
ou CECB lorsque disponibles. Dans le cas contraire,
elles ont été estimées par Signa-Terre SA puis revues
par le département Asset Management de Realstone
SA en les comparant aux surfaces locatives des im-
meubles.

Les données concernant la production d'électricité
photovoltaique ont été fournies et contrélées par I'en-
treprise Local Energy SA, une filiale de Realstone Hol-
ding SA. Ces données ont été vérifiées par le départe-
ment Asset Management de Realstone SA a l'aide des
factures d'installation des centrales photovoltaiques.

* Les données concernant le mix énergétique ainsi que
la consommation d'énergie et d'eau se basent sur les
données réelles de consommation obtenues par Si-
gna-Terre SA auprés des différentes régies immobi-
lieres en charge de la gestion opérationnelle des im-
meubles.

Les données liées aux actions « éco-logements» pro-
viennent des rapports fournis par les Services Indus-
triels Lausannois (SiL) ainsi que d'autres mandataires
tiers, directement avec le détail des mesures mises
en place. Les économies de CO,, d'eau, de chaleur et
d'électricité sont calculés directement par les SilL et les

autres mandataires tiers. Nous présentons comme in-
dicateur la proportion des SRE impactées.

* Les chaufferies réglées sont les chaufferies faisant
I'objet d'un contrat d'optimisation énergétique (COE).
Nous présentons comme indicateur la proportion des
SRE impactées.

Les données du présent rapport de durabilité listées dans
le tableau ci-dessous ont fait I'objet d'une assurance li-
mitée par PricewaterhouseCoopers SA.

Donnée Numeéro de page

Pourcentage des chaufferies réglées [%] et nombre de COE signés

Pourcentage du parc immobilier visité dans le cadre des actions « éco-logements » [%]

Pourcentage des surfaces chauffées par des énergies non fossiles [%]
Emissions de CO, [kg/m?/an]
Puissance installée des centrales photovoltaiques au 31.12.2022 [kW]

Nombre de places de parc avec borne de recharge électrique ou précablées au 31.12.2022

Taux de couverture [%]
Surface énergétique de référence (SRE) [m?]
Intensité énergétique - Consommation [kWh/m?]

Intensité carbone - Emissions de CO, [kg/m?/an]

Mix énergétique - Répartition entre les différentes sources de chaleur [%]

Mix énergétique - Emissions de CO, [tonnes], scope 1et scope 2
Consommation d'eau [m3/m?]

Puissance photovoltaique [kW]

Economies 2022

Puissance des centrales photovoltaiques installées en 2022 [kW]

Nombre de centrales photovoltaiques mises en service

15

N
~N

ANNEXES > PROVENANCE DES DONNEES PRESENTEES

RAPPORT DE DURABILITE 2022

#HREALSTONE
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https://www.am-switzerland.ch/fr/regulierung/selbstregulierung-standard/immobilienfonds
https://www.signa-terre.ch/
https://www.minergie.ch/fr/
https://www.cecb.ch/
https://www.local-energy.ch/
https://www.lausanne.ch/vie-pratique/energies-et-eau/services-industriels.html
https://www.lausanne.ch/vie-pratique/energies-et-eau/services-industriels.html
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Rapport d’assurance limitée du pro-
fessionnel en exercice indépendant

sur une sélection d'indicateurs publiés dans le Rapport de durabilité 2022 a
la Direction de Realstone SA

Lausanne

Nous avons été mandatés par la Direction de réaliser une mission d’assurance limitée sur une sélection d'indicateurs pu-
bliés dans le Rapport de durabilité 2022 (y compris les déclarations sur les émissions de gaz a effet de serre des fonds) (‘le
rapport’ ci-aprés) de Realstone SA pour I'exercice arrété au 31 décembre 2022. Nos procédures d’assurance limitée avaient
pour objet les indicateurs suivants :

e Dans les tableaux « Décarbonation du parc immobilier sous gestion » et « Satisfaction de nos parties prenantes » en
page 11 (colonne “Etat au 31.12.2022"):

o Pourcentage des chaufferies réglées et nombre de COE signés ;

o  Pourcentage du parc immobilier visité dans le cadre des actions « éco-logements » ;
o  Pourcentage des surfaces chauffées par des énergies non fossiles ;

o  Emission de COy;

o Puissance installée des centrales photovoltaiques au 31.12.2022 ;

o Nombre de places de parc avec borne de recharge électrique ou précablées au 31.12.2022.

e Dans le tableau « Indices environnementaux de 'AMAS » en page 15 :
o  Taux de couverture ;
o  Surface énergétique de référence (SRE) ;
o Intensité énergétique — Consommation ;
o Intensité carbone — Emissions de CO, ;
o  Mix énergétique — Répartition entre les différentes sources de chaleur ;
o Mix énergétique — Emissions de CO; (scope 1 et scope 2).

e Les informations sur la consommation d'eau et la puissance photovoltaique dans le tableau « Indices environnemen-
taux supplémentaires » en page 16.

e Les estimations dans le tableau « Economies 2022 » sur I'électricité, I'eau, le chauffage et le CO, en page 17.
Les indicateurs publiés dans le Rapport de durabilité 2022 (y compris les déclarations sur les gaz a effet de serre des fonds)

ont été établis par la Direction de Realstone SA sur la base des critéres décrits en page 27 « Provenance des données pré-
sentées » du rapport.

Realstone SA utilise la société Signa-Terre SA et d’autres exécutants pour les indicateurs environnementaux qui sont dé-
crits en page 27 « Provenance des données présentées » du rapport. Notre mission d'assurance ne s'étendait pas a ces
services.

PricewaterhouseCoopers SA, avenue C.-F. Ramuz 45, case postale, 1001 Lausanne
Téléphone : +41 58 792 81 00, www.pwe.ch

PricewaterhouseCoopers SA est membre d'un réseau mondial de sociétés juridiquement autonomes et indépendantes les unes des autres.
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Limites inhérentes importantes

L’exactitude et 'exhaustivité des données et des informations relatives a la sélection d'indicateurs publiés dans le Rapport
de durabilité 2022 (y compris les déclarations sur les émissions de gaz a effet de serre des fonds) sont intrinseéquement sou-
mises aux limites inhérentes a leur nature, a la maniére dont les données sont relevées, calculées, analysées et estimées.
En outre, la quantification de la sélection d'indicateurs publiés dans le Rapport de durabilité 2022 (y compris les déclarations
sur les émissions de gaz a effet de serre des fonds) comporte une incertitude inhérente en raison de connaissances et mé-
thodes scientifiques incomplétes utilisées pour déterminer les facteurs d’émission et les valeurs nécessaires pour combiner
les émissions de divers gaz. Notre rapport d'audit doit donc étre lu en relation avec les critéres décrits par Realstone SA en
page 27 du rapport.

Responsabilité de la Direction

La responsabilité de I'établissement et de la présentation de la sélection d'indicateurs publiés dans le Rapport de durabilité
2022 (y compris les déclarations sur les émissions de gaz a effet de serre des fonds) conformément aux critéres incombe a
la Direction. Cette responsabilité comprend I'organisation, la mise en place et le maintien de contréles internes adéquats
relatifs a I'établissement et a la présentation de la sélection d'indicateurs publiés dans le Rapport de durabilité 2022 (y com-
pris les déclarations sur les émissions de gaz a effet de serre des fonds) afin que celles-ci ne contiennent pas d’anomalies
significatives résultant de fraudes ou d’erreurs. En outre, la Direction est responsable du choix et de I'application des cri-
téres, des estimations et de la documentation appropriée.

Indépendance et gestion de la qualité

Nous sommes indépendants de Realstone SA, en conformité avec les Régles de I'International Code of Ethics for Professio-
nal Accountants (incluant les standards internationaux sur I'indépendance), qui sont publiés par I'International Ethics Stan-
dards Board for Accountants (IESBA Code). Ces exigences définissent des principes fondamentaux d’éthique profession-
nelle, qui comprennent les concepts d’intégrité, d’objectivité, de compétence et de conscience professionnelle, de confiden-
tialité et de professionnalisme.

PricewaterhouseCoopers SA applique la norme internationale de gestion de la qualité 1, qui exige de I'entreprise qu'elle
congoive, mette en ceuvre et exploite un systéme de gestion de la qualité comprenant des politiques ou des procédures re-
latives au respect des regles de déontologie, des normes professionnelles et des exigences légales et réglementaires appli-
cables

Notre responsabilité

Notre responsabilité consiste a exprimer une conclusion fournissant une assurance limitée sur la sélection d'indicateurs pu-
bliés dans le Rapport de durabilité 2022 (y compris les déclarations sur les gaz a effet de serre des fonds), sur la base des
procédures que nous avons mises en ceuvre et des éléments probants que nous avons obtenus. Nous avons réalisé notre
mission d’assurance limitée conformément a I'International Standard on Assurance Engagement ISAE 3000 (Revised),

« Missions d’attestation autres que les audits ou examens d’informations financiéres historiques » et a I'lnternational Stan-
dard on Assurance Engagement 3410, « Missions d’assurance relatives aux bilans des gaz a effet de serre » (norme ISAE
3410), publiée par le Conseil des normes internationales d’audit et d’assurance. Cette norme requiert que nous planifiions et
réalisions la mission de fagon a avoir un niveau d’assurance limitée que la sélection d'indicateurs publiés dans le Rapport
de durabilité 2022 (y compris les déclarations sur les gaz a effet de serre des fonds) n’ont pas été préparés selon les cri-
teres décrits en page 27 dans tous ses aspects significatifs.

Les procédures mises en ceuvre dans le cadre d’une mission d’assurance limitée sont de nature différente et d’étendue
moindre que celles mises en ceuvre dans une mission d’assurance raisonnable, et elles suivent un calendrier différent. En
conséquence, le niveau d’assurance obtenu dans une mission d’assurance limitée est moins élevé que celui qui aurait été
obtenu dans une mission d’assurance raisonnable.

Nous avons pour |'essentiel réalisé les travaux suivants :

® Evaluation de la pertinence des critéres décrits en page 27 du Rapport de durabilité 2022 de Realstone SA ;

® Inspection de la documentation appropriée en lien avec la préparation de ces indicateurs ;

Realstone SA | Rapport d’assurance limitée du professionnel en exercice indépendant
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® Entretien avec les représentants de Realstone SA responsables pour la collecte des données et la préparation du Rap-
port de durabilité 2022 ;

® Exécution de tests sur base d’échantillon des évidences supportant les indicateurs ;
® Réexécution des calculs pertinents ;

® Réconciliation des données utilisées avec les données du rapport financier.

Nous estimons que les éléments probants recueillis sont suffisants et appropriés pour fonder notre conclusion.

Conclusion

Sur la base des procédures que nous avons mises en ceuvre et des éléments probants que nous avons obtenus, nous
n’avons rien relevé qui nous porte a croire que la sélection d'indicateurs publiés dans le Rapport de durabilité 2022 (y com-
pris les déclarations sur les gaz a effet de serre des fonds) de Realstone SA pour I'exercice arrété au 31 décembre 2022
n’ont pas été préparés, dans tous ses aspects significatifs, conformément aux critéres appropriés décrits en page 27 du
Rapport de durabilité 2022.

Utilisateurs visés et utilisation du rapport

Ce rapport est préparé pour et uniquement pour la Direction de Realstone SA et dans le seul objectif de lui faire rapport sur
la sélection d'indicateurs publiés dans le Rapport de durabilité 2022 (y compris les déclarations sur les gaz a effet de serre
des fonds) et pas d’autre but. En donnant notre conclusion, nous n’acceptons ni n"assumons toute responsabilité (Iégale ou
autre) du fait de I'usage de notre rapport, y compris notre conclusion, conformément aux modalités de notre mission et pour
toute autre raison pour laguelle notre rapport, y compris la conclusion, peut étre utilisé, ou envers toute autre personne a qui
notre rapport est montré ou entre les mains duquel il peut arriver, et aucune autre personne ne pourra se fier a notre conclu-
sion.

Nous autorisons la divulgation de notre rapport, uniquement et en combinaison avec les critéres appropriés, pour permettre
a la Direction de démontrer qu’elle a rempli ses devoirs en mandatant un rapport d’assurance indépendant sur la sélection
d'indicateurs publiés dans le Rapport de durabilité 2022 (y compris les déclarations sur les gaz a effet de serre des fonds)
sans assumer ou accepter aucune responsabilité ou obligation envers des tiers de notre part. Dans toute la mesure permise
par la loi, nous n'acceptons ni n'assumons de responsabilité envers quiconque autre que la Direction de Realstone SA pour
notre travail ou ce rapport.

PricewaterhouseCoopers SA

i

Jean-Sébastien Lassonde Anthony Gremion

Lausanne, le 15 mai 2023

La maintenance et l'intégrité du site Internet de Realstone SA relévent de la responsabilité de la Direction; le travail
effectué par les professionnels en exercice indépendants n'implique pas la prise en compte de la maintenance et de
l'intégrité du site Internet de Realstone SA et, par conséquent, les professionnels en exercice indépendants déclinent
toute responsabilité pour les changements qui auraient pu survenir dans les informations ou les critéres communi-
qués depuis elles ont été initialement présentées sur le site Internet.

Realstone SA | Rapport d’assurance limitée du professionnel en exercice indépendant

W
o

ANNEXES > RAPPORT DE L'ORGANE DE REVISION

RAPPORT DE DURABILITE 2022

#HREALSTONE



Mentions
légales

Acronymes

RSF: fonds Realstone RSF

S61: fonds Solvalor 61

RIF: fonds Realstone Industrial Fund

RIRS: groupe de placement Realstone Immobilier Rési-
dentiel Suisse, de Realstone Fondation de Placement qui
en délegue la gestion a Realstone SA.

Données auditées

Certaines données du présent rapport ont été auditées
par PricewaterhouseCoopers et sont indiquées par une
note de bas de page. Les autres données de ce rapport
ont été collectées auprés de nos divers prestataires et
vérifiées par les équipes de Realstone SA.

Informations importantes

En parlant de Real Impact, il n'est pas fait référence a
de l'impact investing, comme défini notamment dans
les recommandations de I'AMAS et de la SSF, mais bien
a notre philosophie d'entreprise qui consiste a agir de
maniere responsable et durable en donnant du sens a
chacune de nos actions, comme celles décrites dans le
présent Rapport de durabilité.

Le genre masculin est utilisé relativement a toute per-
sonne physique aux seules fins de simplicité stylistique.
L'utilisation du genre masculin est purement formelle et
indique aussi bien le genre féminin que masculin.

Ces documents et leurs éventuelles annexes ont été
préparés a titre d'information seulement et n‘ont pas
force de loi. lls ne constituent pas une recommandation
d'achat et ne doivent pas servir de base a un quelconque
investissement. Les performances historiques des fonds
de placement ne représentent pas un indicateur des per-
formances courantes ou futures. Les données de perfor-
mance ne tiennent pas compte des commissions et frais
percus lors de I'émission et du rachat des parts. Les in-

formations contenues sur les sites web ne peuvent pas
étre considérées comme des conseils d'ordre juridique,
fiscal ou autre. Il est vivement conseillé aux investisseurs
intéressés par les fonds de consulter un spécialiste (in-
termédiaire financier professionnel) avant de prendre
une décision de placement. La publication de documents
hors de Suisse peut étre soumise a certaines restrictions.
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Editeur et responsable de publication
Realstone SA

Sustainability Management

Avenue d'Ouchy 6, 1006 Lausanne
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Impression

Le présent document n'est pas imprimé — en adéqua-
tion avec notre démarche Zéro papier — et n'est dispo-
nible qu'au format PDF.
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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@realstone.ch
https://realstone.ch
https://komunik.ch
https://realstone.ch
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