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Prasentation

Der Realstone Industrial Fund ist ein Immobilienanla-
gefonds nach Schweizer Recht, der im November 2022
aufgelegt wurde und auf gewerbliche Immobilien in der
Schweiz, insbesondere Industrie- und Gewerbeimmobi-
lien, spezialisiert ist.

Der Fonds ist derzeit nicht kotiert und gemass Art. 10
Abs. 3 und 3ter KAG in Verbindung mit Art. 4 Abs. 3 bis
5 und Art. 5 Abs. 1 FinfraG qualifizierten Anlegern vor-
behalten.

Der Fondsvertrag wurde von der Fondsleitung Realstone
SA in Lausanne gemeinsam mit der Depotbank, Banque
Cantonale Vaudoise (BCV), in Lausanne, erstellt.

Der Realstone Industrial Fund wurde von der Eidge-
néssischen Finanzmarktaufsicht (FINMA) genehmigt.
Er grindet auf einem Kollektivanlagevertrag, gemass

Y

welchem sich die Fondsleitung verpflichtet, Anleger im
Verhéltnis zur Anzahl erworbener Fondsanteile am Im-
mobilienfonds zu beteiligen, und den Fonds gemass den
Bestimmungen von Gesetz und Fondsvertrag autonom
und in ihrem eigenen Namen zu verwalten.

Die Depotbank, Banque Cantonale Vaudoise (BCV),
nimmt nach Massgabe der ihr durch Gesetz und Fonds-
vertrag Ubertragenen Aufgaben am Fondsvertrag teil.
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Mitteilung der
Fondsleitung

Sehr geehrte Damen und Herren,
geschitzte Anlegerinnen und Anleger,

Wir freuen uns, das erste Geschaftsjahr des Realstone In-
dustrial Fund dreizehn Monate nach seiner Lancierung im
November 2022 abschliessen zu kénnen.

Die Entscheidung, einen Fonds zu aufzulegen, der speziell
auf Industrie- und Gewerbeimmobilien ausgerichtet ist, ist
das Ergebnis eines mehrjshrigen Uberlegungsprozesses.
Wir haben den Markt eingehend analysiert und sind zu
dem Schluss gekommen, dass er eine echte Investitions-
moglichkeit darstellt. Industrieimmobilien sind eine Syn-
these aus hohen Cash-Renditen, steigender Nachfrage
nach Flachen und einer geringen Volatilitat der Werte im
Laufe der Zeit. Diese einzigartigen Eigenschaften stellen
den Fonds fir Anleger sehr attraktiv dar.

Ziel des Realstone Industrial Fund ist es, ein moglichst rei-
nes Portfolio von Industrieanlagen aufzubauen, wobei die
Verwaltungsflachen auf ein Minimum reduziert werden
und gleichzeitig ein hoher Anspruch an die Auswahl der
Standorte und der Mieter gestellt wird. Diese Selektivitat
ermoglicht dem Fonds die Nutzung der Vorteile der An-
lageklasse und bietet den Anlegern hohe und stabile Ren-
diten.

In den ersten Monaten nach der Auflegung des Fonds
nahmen wir uns die Zeit, den Markt zu beobachten, um
die ersten Akquisitionen sorgfaltig auszuwahlen. Die Auf-
nahme der Produktionsstatte von Jallut SA in Bussigny
(VD) in den Fonds war eine wichtige Etappe in der Ent-
wicklung des Portfolios. Zwei weitere Industrieanlagen in
Aigle (VD) und Rennaz (VD) erganzten das Portfolio Ende
des letzten Jahres. Unsere Teams sind bereits mobilisiert,
um diese Industrieanlagen aufzuwerten, wobei insbeson-
dere ein Abriss-/Wiederaufbauprojekt am Standort Bus-
signy gepriift wird.

Der Fonds setzte auch die Entwicklung seiner Investoren-
basis durch eine Kapitalerhéhung von CHF 9.3 Millionen
fort, die im Dezember 2023 erfolgreich durchgefiihrt wur-
de. Mit den aufgenommenen Mitteln wurden neue Akqui-
sitionen finanziert und somit das Portfolio erweitert.

Der Fokus fir 2024 liegt auf weiteren Zukaufen, wobei
wir unseren strengen Ansatz bei der Auswahl von Ver-
mogenswerten beibehalten werden. Der Fonds hat eine
beachtliche Pipeline von Industriegebauden, die derzeit
gepruft werden, und strebt an, einige dieser Transaktionen
im Laufe der nachsten Monate abzuschliessen. Ein beson-
derer Schwerpunkt liegt dabei auf Sale-and-Leaseback-
Transaktionen.

Das erste Geschaftsjahr des Realstone
Industrial Fund hat eine solide Grundlage
geschaffen, um das zukiinftige Wachstum
vorzubereiten

Mit der Auflage des Realstone Industrial Fund wurde eine
wichtige Etappe in der Entwicklung von Realstone SA
erreicht. Mit vier Anlageprodukten, die zusammen 4,4
Milliarden Immobilienvermégen umfassen, bietet unsere
Fondsleitung nun eine Palette von Losungen fiir Investitio-
nen an, die die relevanten Sektoren des Schweizer Immo-
bilienmarktes abdecken. Diese Diversifizierung ging mit
einer Starkung der internen Kompetenzen einher, indem
ein Team von Spezialisten fiir Industrie- und Gewerbeim-
mobilien integriert wurde.

Die ausgezeichneten Aussichten zu Beginn des Jahres er-
lauben es uns, dieses zweite Geschaftsjahr des Fonds mit
Zuversicht und Ehrgeiz fiir die Zukunft anzugehen, moti-
viert durch das weitere Wachstum des Realstone Indus-
trial Fund.

Wir wiinschen |hnen, meine Damen und Herren, ge-
schatzte Anlegerinnen und Anleger, eine anregende Lek-
tire dieses Jahresberichts.

Julian Reymond
CEO, Realstone SA

Guillaume Fahrni
CFO, Realstone SA

Alberto Simonato
Mitglied der Geschdftsleitung, Realstone SA
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Der Fonds in Kiirze

cvr 67.18 Millionen

Gesamtvermogen

U,
e 500

7 Dividende CHF 348
 proanteil, ~ Millionen

_ _ ausgeschiittet Total
i) et -am 30.04.2024 @ Mieterspiegel

Immobilien

-
- —'-|- - Mietzinsausfallrate
— i des Geschaftsjahres
Total Mietflache """"""""""""""""""""""""
27'649 m?
............................................. i Mietzinsausfallrate

im Dezember 2023

WAULT

(durchschnittliche Laufzeit ;
der laufenden Mietvertrage) : EBIT-Marge
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Kennzahlen

am 31.12.2023

CHF
Gesamtvermdégen 67'178'014.68
Nettofondsvermogen 39'837'961.31

Verkehrswert der Immobilien

64'347'500.00

Nettoinventarwert (NAV) 106.84
Anzahl Immobilien 7
Ausgeschittete Ausgeschuttete Total
Anteile im Nettofondsvermégen NAV pro Anteil  ordentlicher Ertrag Kapitalgewinne Dividende
Datum Umlauf CHF CHF CHF CHF CHF
31.12.2023 372'873 39'837'961.31 106.84 5.00 0.00 5.00

am 31.12.2023

Mietzinsausfallrate 10.01%
Fremdfinanzierungsquote 31.16%
Betriebsgewinnmarge (EBIT-Marge) 79.01%
Fondsbetriebsaufwandquote (TER REF GAV)® 0.65%
Fondsbetriebsaufwandquote (TER REF MV)@ 1.14%
Eigenkapitalrendite « Return on Equity » (ROE)® 5.91%
Rendite des investierten Kapitals (ROIC)® 3.55%
Ausschuttungsrendite 4.68%
Ausschuttungsquote 93.83%
Anlagerendite® 6.31%

© Annualisiert (erstes Geschaftsjahr iber 13 Monate).
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Organisation

Realstone SA Banque Cantonale Vaudoise
Avenue d'Ouchy 6 Place St-Francois 14
1006 Lausanne 1001 Lausanne
Yann Wermeille PricewaterhouseCoopers SA (PwC)
Prdsident Avenue C.-F. Ramuz 45

1009 Pully

Yvan Schmidt
Vizeprdsident
Naef Immobilier Lausanne SA
Esteban Garcia 1008 Prilly
VR-Mitglied

Julian Reymond
CEO

Guillaume Fahrni
CFO (seit dem 1. Januar 2023)

Alberto Simonato
Geschdftsleitungsmitglied

Wiiest Partner SA

1204 Genf

vertreten durch Pascal Marazzi-de Lima und
Vincent Clapasson
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Fondsstrategie

Die Strategie des Realstone Industrial Fund konzentriert
sich auf industrielle und gewerbliche Immobilien in der
Schweiz.

Der Realstone Industrial Fund strebt den Aufbau eines
stabilisierten Portfolios von Industrieanlagen an.

Das strategische Ziel des Fonds ist es, eine Besonderheit
von Schweizer Industrieimmobilien zu nutzen: Industrie-
gebaude erzielen hohere Renditen als die meisten anderen
Immobilienanlagen und weisen bei kontrolliertem Risiko
eine geringe Volatilitat auf. Die Kriterien fur die Auswahl
von Industriegebauden sind daher die folgenden:

Aufnahme mdglichst reiner Industrieanlagen in das
Portfolio, mit moglichst wenigen reinen Verwaltungs-
flachen, die nicht das gleiche Risikoprofil aufweisen;

| .
mgwmmdss!:&s" ‘:":,nl
I |
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Bevorzugung von skalierbaren Industrieanlagen, die
sich an verschiedene Nutzungsarten anpassen lassen;

Auswahl von Industrieanlagen mit guter Anbindung an
die wichtigsten Verkehrsachsen;

Strenge Auswahl der Mieter und Bevorzugung von
langfristigen Mietvertrdgen und Sale-and-Leaseback-
Transaktionen.

Parallel dazu fuhrt der Fonds Bau- und Umbaumassnah-
men durch, um zusatzliche Renditen zu erwirtschaften,
die den Anlegern zugutekommen kénnen.

o
©o

FONDSSTRATEGIE

EINLEITUNG

(RIOYF) | JAHRESBERICHT ZUM 31. DEZEMBER 2023



Sale-and-leaseback

Sale-and-Leaseback-Geschaft bezeichnet zwei gleich-
zeitige Transaktionen: den Verkauf einer Immobilie und
die Unterzeichnung eines langfristigen Mietvertrags
zwischen Kaufer und Verkaufer. Angesichts steigender
Finanzierungskosten und sich schwierig gestaltender
Kredit-bedingungen ist eine solche Transaktion eine in-
teressante Losung flir Industriebetriebe, die Gber eigene

Sale-and-Leaseback-Prinzi

Verdusserung der Immobilie
7N

Raumlichkeiten verfigen und Mittel fiir die Ent-wicklung
ihrer Aktivitaten freimachen wollen. Dieser Prozess er-
leichtert auch die Ubertragung eines Unternehmens, da
die Immobilien nicht mehr zur Bewertung des Unter-
nehmens beitragen. Realstone SA méchte das Sale-and-
Leaseback-Verfahren fir den Realstone Industrial Fund
ausbauen, da sie davon Uberzeugt ist, dass es eine echte
« Win-Win »-Lésung sowohl fiir den Fonds als auch den
industriellen Nutzer darstellt.

Immobilienfonds

Industrielle KMU, =
Inhaber seiner eige- Eg]
nen Raumlichkeiten

ya

Verkaufspreis der Immobilie
A

AN
= 7

N

O

@

Realstone
Monatliche Miete Industrial
O > Fund

b (@

Hauptvorteile von Sale-and-Leaseback

Flow verringern

tragung

Der Erlés aus dem Verkauf der Immobilie kann in die produktiven Aktivitaten des Unternehmens reinvestiert werden
Sale-and-Leaseback ermdglicht es einem Unternehmen, in Zeiten hoher Zinsen, in denen Bankfinanzierungen unattraktiv sind,
eine zusatzliche Finanzierung fiir seine Investitionsprojekte zu erhalten

Die Kosten fiir aufwéndige Renovierungen sowie zukiinftige Reparaturen des Gebaudes gehen zu Lasten des Fonds
Das Unternehmen gewinnt einen umfassenden Uberblick tiber seine zukiinftigen Cashflows und kann so seinen Bedarf an Cash-

Direkter Immobilienbesitz ist aufgrund seines hohen Wertes oftmals ein Hindernis bei der Unternehmenstibernahme und -tiber-

Durch Sale-and-Leaseback kann ein Unternehmen tbertragen werden, ohne das Immobilienvermégen zu berlcksichtigen

Die Aushandlung eines langfristigen Mietvertrags ermoglicht es dem Unternehmen, in seinen derzeitigen Rdumlichkeiten zu

bleiben und seine Tatigkeit fortzusetzen

Realstone SA ist ein solider, von der FINMA regulierter Partner, der die nétige Sicherheit zum Fortbestand des Mietvertrags garantiert

einem hohen Anteil an selbstnutzenden Inhabern

e] Sale-and-Leaseback ermdglicht Anlegern den Zugang zu oftmals nicht marktgéangigen Erwerbsmaglichkeiten in einem Sektor mit
Der Fonds profitiert von langfristig abgeschlossenen Mietvertragen, soliden Mietern und dauerhaft stabilen Mieten

7 Schritte zur Durchfiihrung einer Sale-and-Leaseback-Transaktion mit Realstone Industrial Fund

(1) (2) (3) (2) (5) (6) (7)
\2/ =/ \ "/ >/ 0/

Erster Kontakt und Der Besitzer iiber- Realstone SA macht Das Angebot wird Realstone SA fiihrt Realstone SA besti- Gleichzeitige
Besichtigung des mittelt die Unterla- ein unverbindliches verhandelt und eine Due Diligence-  tigt den Preis und die Un-terzeichnung
Gebzudes durch gen, um eine Analyse  Angebot (NBO) mit angenommen Priifung angebotene Miete von Kaufvertrag und

Realstone SA der Immobilie zu einem Preis und einer fiir die Immobilie mit einem verbindli- Mietvertrag
ermdglichen Zielmiete durch chen Angebot (BO)

—r
o
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Lage auf dem Markt
der Industrieimmobilien

Das makrotkonomische Umfeld ist nach wie vor durch die
Zinserhchungen gepragt, die in den letzten beiden Jahren
unter der Fiihrung der westlichen Zentralbanken stattge-
funden haben. In der Schweiz scheint sich die Lage jedoch
zu stabilisieren, nachdem die Schweizeri-sche National-
bank (SNB) beschlossen hat, den Leitzins im Marz 2024
von 1.75% auf 1.50 % zu senken. Als Zeichen dafir, dass
die Finanzmaérkte nunmehr einen Rickgang der langfristi-
gen Zinssatze erwarten, ist die Rendite zehnjahriger Bun-
desanleihen in den letzten Monaten auf 0.68 % im Marz
2024 gesunken, verglichen mit 115 % im letzten Novem-
bere,

Die erwartete Entspannung auf dem Zinsmarkt kommt
dem Schweizer Immobilienmarkt im Allgemeinen zugu-
te. Die Renditedifferenz zwischen Immobilien und Obli-
gationen vergrossert sich, wodurch mehr Spielraum fir
steigende Preise entsteht. Die Agios sind wieder gestie-
gen, und der SWIIT-Index der Schweizer Immobilienfonds
weist vom 31. Oktober bis zum 31. Dezember 2023 einen
Anstieg von 9.7 % aufe.

In einem fiir Schweizer Immobilien im Allgemeinen glins-
tigeren Investitionsumfeld zeichnen sich Industrieimmobi-
lien durch besonders solide Fundamente aus.

Der erste Stabilitatsfaktor ergibt sich aus der Widerstands-
fahigkeit der Schweizer Industriebetriebe. Trotz des Gegen-
winds aus der schwacheren externen Anfrage und der
Aufwertung des Frankens schuf die Branche auch 2023
Arbeitsplatze. Die verarbeitende Industrie verzeichnet zwi-
schen dem vierten Quartal 2022 und dem vierten Quartal
2023 ein Beschéftigungswachstum von 1.2 %9, ein Wachs-
tum, das sich in einem erhohten Flachenbedarf niederschlagt.

Die Nachfrage nach Industrieflachen in der Schweiz ist
nach wie vor hoch. Die durchschnittliche Leerstands-
quote fir Industrieflachen weist einen starken Riickgang
von 7.8% im Jahr 2020 auf 5.9 % im Jahr 2023 auf, den
niedrigsten Stand seit finf Jahren®. Im Vergleich zu Bu-
roimmobilien sind Industrieimmobilien weit weniger von
neuen Arbeitsweisen wie Coworking, Desk-Sharing und
Homeoffice betroffen. Die Nutzung von Flachen fiir Pro-
duktionsaktivitaten ist ein unbestreitbarer Stabilitatsfaktor
in einer sich schnell verandernden Arbeitswelt.

© Aktuelle Zinssdtze und Devisenkurse, Schweizerische Nationalbank.
© SX| Real Estate Funds Broad, Historical Index Data, SIX Group AG.

© Anhaltend positive Beschdftigungslage im 4. Quartal 2023, Bundesamt fiir Statistik, 23. Februar 2024, Seite 2.
9 Das Revival der verarbeitenden Industrie, in: Immo-Monitoring 2024 / 1, Wiiest Partner AG, Ziirich, Oktober 2023, Seite 87.
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https://www.snb.ch/de/the-snb/mandates-goals/statistics/statistics-pub/current_interest_exchange_rates
https://indexdata.six-group.com/real_estate/sxi_realfunds.html
https://indexdata.six-group.com/real_estate/sxi_realfunds.html
https://dam-api.bfs.admin.ch/hub/api/dam/assets/30405089/master

Gewerbe- und Industrieflachen werden auch zunehmend
fur Umnutzungs- und Stadtumbauprojekte genutzt. In der
Umgebung von Lausanne sind beispielsweise in Crissier
oder Renens Projekte zur Umwandlung von ehemaligen
Industrieflachen im Gange, und die gleiche Dynamik ist in
Genf und der Deutschschweiz zu beobachten. Angesichts
der Verknappung der verfligbaren Grundstiicke, der Not-
wendigkeit, die Flacheninanspruchnahme zu begrenzen,
und des immer starkeren Bevolkerungswachstums stellen
Industrieflachen eine immer wertvollere Landreserve dar.

Abgesehen von dieser soliden Grundlage ist das Investi-
tionsprofil in Industrieimmobilien besonders gut an die ak-
tuelle Wirtschaftslage angepasst.

Erstens liegt die Cashflow-Rendite von Industrieimmobi-
lien seit 2010 im Durchschnitt zwischen 5% und 6 % und
hat sich seither nur wenig verandert®. Diese Renditen lie-
gen 100 bis 150 Basispunkte ber denen von Bliroimmo-
bilien und weit Uiber denen von Wohnimmobilien in den
grossen Zentren. Vor dem Hintergrund potenziell langfris-
tig héherer Zinssatze kann diese Anlageklasse eine Divi-
dende liefern, die weit tiber den Obligationsrenditen liegt.

Ausserdem zeichnen sich Schweizer Indust-rieimmobilien
durch eine hohe Wertstabilitat auf lange Sicht aus. Da die-
ser Sektor in Zeiten steigender Mérkte tendenziell weniger
an Wert gewinnen, sind sie besser vor einem Konjunktur-

abschwung geschiitzt. Die von Wiest Partner® veroffent-
lichten Kennzahlen weisen daher eine geringere Volatilitat
der Renditen auf als Gewerbeimmobilien.

Nicht zuletzt ist das Risiko fur Industrieimmobilien auch
deshalb gering, weil diese mit einer proaktiven Strategie
bewirtschaftet werden. Die Unterzeichnung von Miet-
vertrdgen mit sehr langen Laufzeiten, manchmal tber 15
Jahre, ist in der Industrie tblich und erméglicht eine hohe
Vorhersehbarkeit der zukinftigen Cashflows. Die sorgfal-
tige Auswahl von Standorten und Immobilien, wobei der
Schwerpunkt auf der Anpassungsfahigkeit des Gebdudes
an verschiedene Arten von Aktivitaten liegt, tragt ebenfalls
dazu bei, die Risiken erheblich zu begrenzen.

Das Ergebnis dieser Dynamiken ist eine Anlage mit einem
attrak-tiven Risiko-Ertragsprofil, einer hohen und regel-
massigen Dividende und einer langfristigen Wertstabilitat.
Im Spannungsfeld zwischen einem steigenden Bedarf an
Industrieflachen und einem glinstigen Investitionsumfeld
ist der Realstone Industrial Fund somit gut positioniert, um
seinen Wachstumskurs im aktuellen Umfeld fortzusetzen.

© Das Revival der verarbeitenden Industrie in: Immo-Monitoring 2024 / 1, Wiiest Partner AG, Ziirich, Oktober 2023, Seite 87.
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CO,-Emissionen

Im Rahmen des Realstone Industrial Fund verfolgt Re-
alstone SA gemass Fondsvertrag eine Nachhaltigkeits-
politik mit Umweltbezug, die auf eine Reduktion der
Kohlenstoffintensitat der Immobilienanlagen des Fonds
ausgerichtet ist. Das Ziel fir mindestens 80 % der Immo-
bilienanlagen des Fonds besteht darin, die CO,-Emissio-
nen bis 2031 auf maximal 10 kg/m?/Jahr fiir die vermie-
tete Flache (Energiebezugsflache, EBF) zu beschranken.

Die Methode zur Bewertung der Nachhaltigkeitskriterien
erfolgt auf der Grundlage von Messungen, die von einem
externen und unabhangigen Unternehmen durchgefiihrt
werden, sowie auf Indikatoren, mit denen die CO,-Emis-
sionen gemessen werden. Die Mess-, Berechnungs- und
Darstellungsmethode basiert auf der Norm SIA 380:2015
des SIA-Merkblattes 2031 Energieausweis fir Gebaude.

Die Aquivalenz der CO,-Emissionen des Immobilienbe-
stands wird anhand des tats&chlichen Energieverbrauchs
der einzelnen Liegenschaften berechnet. Dieser Energie-
verbrauch umfasst die Energie fur Heizung, Warmwas-

ser sowie Strom. Direkte fossile Emissionen (Scope 1:
Gas und Heizol) und indirekte fossile Emissionen (Scope
2: Fernheizung, Pellets, Warmepumpen und Gemein-
schaftsstrom) werden in der CO,-Bilanz des Immobilien-
bestands beriicksichtigt.

Um die Energiedaten des Portfolios des Realstone Indus-
trial Fund wiederzugeben, verwendet der Fondsverwal-
ter die Umweltrelevanten Kennzahlen, die im Jahr 2022
von der Asset Management Association Switzerland
(AMAS) veroffentlicht werden: Abdeckungsgrad, Ener-
gieintensitat, Kohlenstoffintensitat und Energiemix.

Realstone SA verwendet zudem zwei erganzende Kenn-
zahlen, um seine Bemihungen im Umweltbereich zu
messen: Wasserverbrauch und Photovoltaik-Leistung.
Alle diese Umweltrelevanten Kennzahlen sind auf der
nachsten Seite aufgefiihrt.

@ Die Energiebezugsflache (EBF) wird von Signa-Terre SA geschétzt.

© Fnergieausweis fiir Gebdude, Merkblatt SIA 2031, Schweizerischer Ingenieur- und Architektenverein, Zirich, 1. Dezember 2016.

© Bei der Verdffentlichung ihrer Umweltrelevanten Kennzahlen empfahl die AMAS die Berechnungsnorm SIA 380:2015, die auch in den Fonds-
vertrag des Realstone Industrial Fund aufgenommen wurde. Inzwischen hat die Real Estate Investment Data Association (REIDA) eine neue
Methodologie fiir die Ermittlung dieser Indizes entwickelt, um die Darstellung der Energiedaten fiir alle Immobilienanlagefonds zu vereinheit-
lichen und damit deren Vergleichbarkeit zu erleichtern. Fuir die Zukunft priift die Realsone SA die Méglichkeit, diese Kennzahlen ebenfalls nach

dieser REIDA-Berechnungsmethode darzustellen.

NACHHALTIGKEIT > CO,-EMISSIONEN ‘ ;
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https://shop.sia.ch/normenwerk/architekt/sia%202031/d/2016/F/Product/

Umweltrelevante Kennzahlen

Der Abdeckungsgrad gibt den Anteil der Energiebezugs-
flache (EBF) des Bestands an, der Uber Energieverbrauchs-
daten verflgt.

Die Energieintensitat gibt den jahrlichen Energieverbrauch
aller Liegenschaften des Portfolios an, der aus der Heizung
und dem Gemeinschaftsstrom resultiert.

Die Kohlenstoffintensitat gibt die CO,-Emissionen bezo-
gen auf das EBF an. Der berticksichtigte Umfang umfasst
direkte (Scope 1) und indirekte (Scope 2) Emissionen.

Der Energiemix gibt den Anteil der einzelnen Warme-
quellen innerhalb des Portfolios an (nach Verbrauch).

Der Wasserverbrauchsindex misst die Anstrengungen,
die in den Liegenschaften zum Schutz des Wassers un-
ternommen werden.

Die Installation von Photovoltaikanlagen auf den Dachern
von Liegenschaften erméglicht die Erzeugung von kohlen-
stofffreiem Strom aus nachhaltigen und lokalen Quellen.

Zustand des Immobilienbestands des Realstone Industrial Fund ®

Abdeckungs- Energie-
grad intensitat

Kohlenstoff- Wasser-
intensitat

Photovoltaik-
verbrauch Leistung

\ ‘\',’ \\I//
2021% _Q_
7~ ~N

/1 \

EBF Verbrauch CO,-Emissionen Verbrauch Leistung

26'988 m? 95.53 kWh/m?2/Jahr 22.58 kg/m?/Jahr 0.22 m3/m?/Jahr 578 kW
Energiemix -
1731% 7032% 120.65 Tonnen S
- 2
[¥ Gemeinschaftsstrom M Heizol M Gas o~

B Scopel(Gas, Heizol) B8 Scope 2 (Gemeinschaftsstrom)

Die Daten zur Photovoltaik-Leistung werden von Local Energy SA geliefert. Alle anderen Daten werden von Signa-Terre SA im Energiemonitoring-
bericht 2023 erhoben und aufbereitet, der tiber einen ISAE 3402-Bericht des Typs 1.

@ |n diesem ersten Geschéftsjahr des Fonds wurden die Energiedaten nur teilweise fiir die Liegenschaft in Bussigny (VD) erhoben.
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Immobilienbestand




Akquisitionen

Per 31. Dezember 2023 umfasst der Realstone Industrial Fund sieben Liegenschaften mit einem Verkehrswert von
insgesamt CHF 64.35 Millionen. Diese Liegenschaften wurden durch Akquisition von zwei Portfolios in den Fonds

aufgenommen.

Die erste Akquisition des Realstone Industrial Fund, die
durch eine Sacheinlage im November 2022 realisiert wur-
de, betrifft ein Portfolio von fiinf industriellen, gemischt
genutzten und kommerziellen Immobilien in den Kanto-
nen Waadt und Wallis.

Das wichtigste Objekt dieses Portfolios befindet sich in der
Gemeinde Bussigny (VD), am Boulevard de I'Arc-en-ciel
28, 38, 42 und an der Route de Crissier 4. Es handelt sich
um einen Komplex aus acht Gebduden mit tiberwiegend
industrieller Nutzung und insgesamt 18'363 m? Mietflache
auf einem Gesamtgrundsttick von fast 35'000 m? Der
aktuelle Verkehrswert des Standorts betragt CHF 45.46
Millionen. Der Standort profitiert von einer ausgezeichne-
ten Lage in unmittelbarer Nahe der Autobahn, im Herzen

Ende 2023 hat der Fonds ein Portfolio von zwei Industrie-
gebauden zu einem Preis von CHF 10.7 Millionen erworben.

Der erste Erwerb betrifft ein handwerkliches Geb&ude
an der Route de la Jonnaire 5 in Rennaz (VD) mit einer
Mietflache von 2'208 m? und einem Kaufpreis von CHF
4.2 Millionen. Es verfugt Uber eine ausgezeichnete Lage
in unmittelbarer Nahe der Autobahnausfahrt Villeneuve.
Die 2019 errichtete Immobilie ist an die Fernheizung an-
geschlossen, wodurch sie einen geringeren 6kologischen
Fussabdruck aufweist. Zudem ist die Halle vollstandig an
diversifizierte Mieter vermietet. Die Bruttorendite auf den
Kaufpreis betragt 6.9 %, was dieses Asset zu einem aus-
gezeichneten Beitrag zu den zukiinftigen Cashflows des
Realstone Industrial Fund macht.

des im Wandel begriffenen Gewerbegebiets West-Lau-
sanne, und weist ein Potenzial auf, das weit iber seinen
aktuellen Mietwert hinausgeht. Der Standort verfligt tiber
ungenutztes Baurecht, das Gegenstand eines Abriss- und
Wiederaufbauprojekts ist, das derzeit geprift wird.

Die vier anderen Liegenschaften des Portfolios weisen
zum 31. Dezember 2023 einen Verkehrswert von CHF 7.35
Millionen auf. Das erste Gebaude befindet sich an der Pla-
ce de I'Eglise 4-6 in Morges (VD) und ist eine gemischte
Immobilie mit 196 m? Gewerbeflache und 403 m? Wohn-
flache. Die Immobilien Avenue Haldimand 10 in Yverdon-
les-Bains (VD), Rue des Bosquets 33 in Vevey (VD) und
Route de Loéche 6 in Sitten (VS) sind Geschaftsarkaden
mit einer Gesamtflache von 1172 m2.

Das zweite Objekt, das in das Portfolio des Fonds aufge-
nommen wurde, ist ein industrielles Gebaude an der Route
de I'Industrie 36 in Aigle (VD) mit einer Mietfldche von
5'670 m?. Dieses Objekt wurde fiir CHF 6.5 Millionen mit
einer attraktiven Bruttorendite von 7.5% erworben. Der
teilweise Leerstand des Gebaudes lasst auf ein zukiinfti-
ges Wertschopfungspotenzial fiir den Realstone Industrial
Fund schliessen. Der Fonds ist durch eine mit dem Verkau-
fer ausgehandelte Garantie, die 90 % des Mieterspiegels
ber einen Zeitraum von 5 Jahren abdeckt, vor Mietaus-
fallrisiken geschiitzt. Die Immobilie befindet sich neben
der Autobahnachse durch das Chablais und verfiigt tiber
Flachen, die fur eine industrielle und handwerkliche Nut-
zung geeignet sind.

—
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Verwaltung von Industrieimmobilien:
Die Expertise von Realstone SA

Heute ist diese Herausforderung fast vollsténdig gemeis-
tert, da die Mietzinsausfallrate am Standort Bussigny von
11.38% im Januar 2023 auf nur noch 3.73% am 31. De-
zember 2023 gesunken ist.

Der Standort Bussigny ist die ehemalige Produktionsstat-
te eines Farbenherstellers. Die Herausforderung bestand
also darin, einen Standort mit nur einem Mieter, der flr
schwere Produktionsaktivitdten genutzt wurde, in einen
Standort mit mehreren Mietern umzuwandeln, der fir
leichte Produktions- und Lageraktivitaten bestimmt wird.

—
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Durchgefiihrte Massnahmen

Neuorganisation des adminis-
trativen Gebaudes mit Auftei-
lung nach Etagen und Erhéhung
der Mieten.

Halle B

1'302 m?

» Aushandlung einer Vereinba-
rung Uber einen vorzeitigen
Ausstieg mit einer Entschadi-
gung fur den Eigentlimer;

* Unterzeichnung eines neuen
5-Jahres-Mietvertrags mit
einem AAA-Mieter;

* Renovierung der Halle zu
Lasten des Mieters (CAPEX
CHF 500'000.-).

Halle C

3'813 m?

Unterzeichnung eines
10-Jahres-Mietvertrags mit
einem AAA-Mieter und
CAPEX zu Lasten des Mieters
(CHF 1'500'000.-).

Feld D

1'825 m?

Umwandlung einer Grasflache
in einen gepflasterten Autoabs-
tellplatz, der wasserdurchlas-
sig ist und bei der weiteren
Entwicklung des Standorts
wiederverwendet werden kann.

HallenE, Fet G

3'166 m?

Standard Neuvermietung zum
Marktpreis.

Halle H

2'860 m?

Neuverhandlung der laufenden
Mietvertrage zu denselben
Bedingungen, aber mit einer be-
fristeten Laufzeit (mindestens

5 Jahre und maximal die
Zerstérung des Standorts fir
Entwicklungszwecke).

Leistung: 577.8 kWp
1'284 Module, verteilt auf 5
Wechselrichter

Gesamtflache der Solarmodule:
2'786 m?

Halle |

4'235 m?

Kindigung von Mietvertragen
bei Ablauf mit Neuvermietung
zu denselben Bedingungen fur
eine bestimmte Dauer (min-
destens ein Jahr und héchstens
die Zerstérung der Statte fur
Entwicklungszwecke).

VERWALTUNG VON INDUSTRIEIMMOBILIEN: DIE EXPERTISE VON REALSTONE SA
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Perspektiven

Die Fortsetzung des Akquisitionsplans und die Erhéhung
des verwalteten Vermoégens werden flir den Realstone
Industrial Fund auch im Geschéftsjahr 2024 eine Priori-
tat bleiben. Zum Zeitpunkt der Verotffentlichung dieses
Jahresberichts wird eine umfangreiche Pipeline potenzi-
eller Akquisitionen gepriift. Besonderes Augenmerk wird
dabei auf Sale-and-Leaseback-Transaktionen gelegt. Das
Wachstum des Fonds dirfte sich unter strikter Einhal-
tung der Auswabhlkriterien fortsetzen, sowohl in Bezug
auf die Lage der Liegenschaften als auch auf das Ertrags-
potenzial und die Qualitat der Mieter.

Parallel dazu sind Vorstudien im Gange, um einen Antrag
auf Baubewilligung zum Abriss/Wiederaufbau am Stand-
ort Bussigny (VD) einzureichen. Das Projekt sieht den Ab-
riss veralteter Industriehallen und den Bau eines vertikalen
Industriegebaudes vor, das fir leichte Industrieproduktion
und/oder High-Tech-Aktivitdten geeignet ist.

—r
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Fondsvermogen

Der Realstone Industrial Fund schliesst sein erstes Ge-
schaftsjahr, das sich ausnahmsweise Uber einen Zeit-
raum von 13 Monaten erstreckt, der am 30. November
2022 beginnt, am 31. Dezember 2023 ab. Zu diesem
Zeitpunkt belduft sich das Gesamtvermdégen des Fonds
auf CHF 6718 Millionen.

Wahrend des Berichtszeitraums erhéhte sich das Ge-
samtvermogen zunachst durch die Sacheinlage des ur-
spriinglichen Fondsportfolios, das aus funf Liegenschaf-
ten in Bussigny (VD), Morges (VD), Yverdon-les-Bains
(VD), Vevey (VD) und Sitten (VS) bestand. Im Dezem-
ber 2023 folgte dann der Kauf von zwei gewerblichen Im-
mobilien im Kanton Waadt fir CHF 10.7 Millionen. Zu-
satzlich wurden positive Neubewertungen des Portfolios
in Hohe von insgesamt CHF 0.2 Millionen festgestellt.

Die gesamte Hypothekarschuld des Fonds per 31. De-
zember 2023 beléuft sich auf CHF 20.05 Millionen. Die
Fremdfinanzierungsquote von 3116 % liegt unter der
derzeit fur den Fonds geltenden regulatorischen Grenze
von 50 %. Der Realstone Industrial Fund méchte diesen
Spielraum nutzen, um im Laufe des Jahres 2024 neue
Akquisitionen zu tatigen und so die Wachstumsstrategie
seines Portfolios fortzusetzen.

Das Nettovermdgen des Fonds belauft sich per 31. Dezem-
ber 2023 auf CHF 39.84 Millionen, was einem Betrag von
CHF 106.84 pro Anteil entspricht. Nach Ausschittung
einer Dividende von CHF 5.00 pro Anteil wird der Netto-
inventarwert (NAV) pro Anteil CHF 101.84 betragen.

=N
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Zusatzlich setzt der Realstone Industrial Fund seine Stra-
tegie fort, das Potenzial der derzeit im Portfolio befind-
lichen Immobilien auszuschépfen. In Zusammenarbeit
mit den Stadtwerken und den Mietern wird derzeit die
Stromversorgung des Standorts Bussigny (VD) erhéht,
um die Ausweitung der Produktionsaktivitdten zu er-
moglichen und die Ansiedlung neuer Unternehmen zu
antizipieren. Dartber hinaus werden derzeit Renovie-
rungsarbeiten an der Liegenschaft Avenue Haldimand 10
in Yverdon-les-Bains (VD) durchgefiihrt.

Des Weiteren werden die Studien fur ein Abriss- und
Wiederaufbauprojekt auf einem Teil des Geldndes in

Bussigny fortgesetzt. Dieser Standort ist Gegenstand
einer Entwicklungsstrategie in mehreren Phasen, die sich
Uber einen Zeitraum von etwa zehn Jahren erstrecken
werden. Das wirtschaftliche Alter des Portfolios wird
auf diese Weise verjiingt und gleichzeitig die langfristige
Wertschopfung unterstutzt.

N
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Ergebnis des
Geschaftsjahres

In der Rechnungsperiode, die sich iber 13 Monate vom 30.
November 2022 bis zum 31. Dezember 2023 erstreckt,
verzeichnete der Realstone Industrial Fund einen Netto-
ertrag von CHF 1.99 Millionen und einen Gesamtertrag
von CHF 2.55 Millionen. Die Mieteinnahmen insgesamt
belaufen sich auf CHF 2.68 Millionen.

Das Highlight des Jahres war der deutliche Riickgang der
Leerstande im Portfolio. Die Mietzinsausfallrate belief sich
auf 916 % fur das gesamte Geschéftsjahr, aber nur auf
5.58 % fuir den Monat Dezember 2023. Dieser Riickgang
ist hauptsachlich auf die Liegenschaft in Bussigny (VD)
zuriickzufihren, wo die Mietzinsausfallrate von 11.38 % im
Januar 2023 auf 3.73 % im Dezember 2023 gesunken ist.
Diese erfreuliche Entwicklung ist auf die Vermarktungsbe-
mihungen und die im Laufe des Jahres unterzeichneten
Mietvertrdge zurlickzuflihren, wobei allein in Bussigny
knapp 3'000 m? entweder vermietet oder verldngert wur-
den (siehe Kasten). Diese Unterzeichnungen zeugen von
der Attraktivitat des Standorts, der insbesondere von sei-
ner hervorragenden Lage in der Nahe der Verkehrswege
profitiert.

Fir den gesamten Realstone Industrial Fund liegt die
durchschnittliche Laufzeit der laufenden Mietvertrage
(WAULT) derzeit bei Jahren und damit noch unter den
vom Fondsverwalter festgelegten Zielen. Diese Situation
ist jedoch gewollt und hangt mit der Strategie zusammen,
die am Standort Bussigny umgesetzt wird, wo Abriss- und
Wiederaufbaumassnahmen derzeit geprtift werden. In der
Tat wurden befristete Mietvertrage flr kurze Zeitrdume
abgeschlossen, die es dem Fonds ermdglichen, bis zum
Abriss der Hallen Mieteinnahmen zu erzielen und so den
Nettoertrag bis zum letzten Moment vor den Bauarbeiten
zu stutzen. Parallel dazu wird derzeit der Erwerb von Im-
mobilien mit langfristigen Leasingvertragen gepriift, mit
dem Ziel, den durchschnittlichen WAULT zu verlangern.

Die Ertrage werden durch 0.83 Millionen andere Ertrage
erganzt, darunter insbesondere die Beteiligung der Unter-
zeichner an den aufgelaufenen Ertragen, die bei der Emis-
sion im Dezember 2023 verbucht wurde.

Der Total Aufwand des Realstone Industrial Fund belauft
sich auf CHF 1.53 Millionen, was per 31. Dezember 2023
einer EBIT-Marge von 79.01% entspricht. Der grosste
Posten waren Hypothekarzinsen in Héhe von CHF 0.42
Millionen. Die Neuverhandlung der Kreditbedingungen,
die dem Fonds Anfang 2024 gewahrt wurden, und die
kirzlich gesunkenen Hypothekarzinsen lassen fur das
nachste Geschaftsjahr einen Riickgang der Kosten fur
Fremdfinanzierung erwarten.

Die Summeder Verwaltungskostenund der bezahltenregu-
latorischen Vergiitungen ergibt eine TER GAV von 0.65 %.
Die oben erwahnten Dynamiken fiihren zu einem aus-
schittbaren realisierten Erfolg von CHF 1.99 Millionen, d.h.
CHF 5.33 pro Anteil. Die Dividende fiir das Geschéftsjahr
2023 betragt CHF 5.00 pro Anteil, was dem vom Fonds-
verwalter festgelegten Ausschiittungsziel entspricht

Bussigny : Mietvertrage fiir 2’980 m? wéhrend des
Geschéftsjahres unterzeichnet

Unterzeichnung eines Mietvertrags fur eine Indust-
riehalle von 340 m? bis zum 31. Dezember 2028.

Unterzeichnung eines befristeten Mietvertrags

fiir eine Industriehalle von 17440 m? bis zum 31.
Dezember 2024. Die bewusst kurz gehaltene Frist
ermoglicht es, den kiinftigen Abriss der Halle im
Hinblick auf das derzeit in Priifung befindliche Bau-
projekt zu programmieren.

Unterzeichnung eines befristeten Mietvertrags flr
eine Industriehalle von 900 m? bis zum 31. Dezem-
ber 2024.

Verlangerung eines Mietvertrags fiir eine Industrie-
halle von 300 m? um 5 Jahre.
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Vermogensrechnung

am 31.12.2023

CHF
Bankguthaben auf Sicht 2'720'504.15
Grundstiicke

Gemischte Liegenschaften 4'326'000.00
Kommerziell genutzte Liegenschaften 60'021'500.00
Total Grundstiicke 64'347'500.00
Sonstige Vermogenswerte 110'010.53

Gesamtvermogen des Fonds

67'178'014.68

Kurzfristige Verbindlichkeiten
Kurzfristige verzinsliche Hypotheken und andere
hypothekarischsichergestellte Verbindlichkeiten

20'050'000.00

Kurzfristige sonstige Verbindlichkeiten 1'885'481.37
Langfristige Verbindlichkeiten

Langfristige sonstige Verbindlichkeiten 500'000.00
Total Passiven 22'435'481.37

Nettofondsvermogen vor geschatzten Liquidationssteuern

44'742'533.31

Geschatzte Liquidationssteuern

-4'904'572.00

Nettofondsvermogen

39'837'961.31

Verdnderung des Nettofondsvermogens
Nettofondsvermdgen zu Beginn der Berichtsperiode

Ausschittung —
Saldo der Anteilsbewegungen 37'287'300.00
Gesamterfolg 2'550'661.31
Nettofondsvermdgen am Ende der Berichtsperiode 39'837'961.31
Entwicklung der Anzahl (zuriickgenommener und ausgegebener) Anteile

Anzahl Anteile im Umlauf zu Beginn der Berichtsperiode 0
Ausgegebene Anteile 372'873
Zuriickgenommene Anteile 0
Anzahl Anteile im Umlauf am Ende der Berichtsperiode 372'873
Nettoinventarwert pro Anteil am Ende der Berichtsperiode 106.84
Weitere Informationen (Anhang 3 KKV-FINMA)

Hohe des Abschreibungskontos der Grundstiicke —
Hohe des Riickstellungskontos fir kiinftige Reparaturen —
Anzahl der auf Ende des ndchsten Rechnungsjahres gekiindigten Anteile Keine

N
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Erfolgsrechnung

vom 30.11.2022
bis zum 31.12.2023

CHF
Mieteinnahmen (erzielte Bruttoertrage) 2'677'347.50
Ertrage aus Bankguthaben 10'745.80
Beteiligung der Zeichner an den aufgelaufenen Ertragen 554'843.49
Sonstige Ertrage 271'012.63
Total Ertrag 3'513'949.42
Hypothekarzinsen und Zinsen aus hypothekarisch sichergestellten Verbindlichkeiten 424'720.30
Liegenschaftenverwaltung:
- Liegenschaftsaufwand
(Wasser, Strom, Hauswart, Reinigung, Versicherungen, usw.) 226'687.54
- Grundsteuern und Steuern im Zusammenhang mit Liegenschaften 173'817.35
- Verwaltungsaufwand
(Verwaltungshonorare und -spesen) 209'939.80
Direkte Steuern 257'805.51
Sché&tzungs- und Prufaufwand 98'325.47
Bankspesen 702.20
Publikations-, Druck- und andere Kosten 84'105.25
Reglementarische Vergiitungen an die Fondsleitung 34'400.00
Reglementarische Verglitungen an die Depotbank 16'500.00
Total Aufwand 1'527'003.42
Nettoertrag 1'986'946.00
Realisierte Kapitalgewinne und -verluste —
Realisierter Erfolg 1'986'946.00
Nicht realisierte Kapitalgewinne und -verluste einschliesslich Liquidationssteuern
(Veranderung) 563'715.31
Gesamterfolg der Rechnungsperiode 2'550'661.31
Realisierter Erfolg 1'986'946.00
Vortrag des ordentlichen Erfolgs des Vorjahres —
Vortrag des Kapitalgewinns des Vorjahres —
Zur Verteilender Erfolg 1'986'946.00
Ausgeschlttete Erflog 1'864'365.00
Zur Verteilung verfiigbarer Erfolg 1'864'365.00
Vortrag des ordentlichen Erfolgs auf neue Rechnung 122'581.00
Vortrag des Kapitalgewinns auf neue Rechnung 122'581.00

N
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Hypotheken und
andere Verbindlichkeiten

Typ CHF Satz vom bis zum
Kurzfristige Hypotheken

Variabel 20'050'000.00 2.70% 26.09.2019 20.03.2024
Total kurzfristige Hypotheken 20'050'000.00

Total der zinstragenden Hypotheken und anderen

hypothekarisch besicherten Verbindlichkeiten

zum 31. Dezember 2023 20'050'000.00 2.70%

Fix 20'000'000.00 1.50% 11.10.2019 10.10.2023
Variabel 3'700'000.00 2.70% 26.09.2019 27.12.2023
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Vertragliche
Zahlungsverpflichtungen

Summe der vertraglichen Zahlungsverpflichtungen fiir Grundsttickskaufe sowie flir Bauauftrage und Investitionen in
Liegenschaften am Bilanzstichtag.

Art der Verpflichtung CHF

Grundstickskaufe —

Bauauftrage und Investitionen in Liegenschaften —

Verzeichnis der
Immobiliengesellschaften

Axess 2 SA, c/o Realstone SA, 1006 Lausanne
Das Aktienkapital der Immobiliengesellschaft gehtrt zu 100 % dem Immobilienanlagefonds Realstone Industrial Fund.

Jallut SA, 1030 Bussigny
Das Aktienkapital der Immobiliengesellschaft gehort zu 100 % der Immobiliengesellschaft Axess 2 SA.
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Vergutungssatze

Typ

Fir die Verwaltungskommission (Art. 19 Ziff. 1)

Héchstsatz

gemass Fondsvertrag Angewandter Satz

1.00% 0.05%

Fir die Ausgabekommission (Art. 18 Ziff. 1)

5.00% 3.00%

Fur die Riicknahmegebiihr (Art. 18 Ziff. 2)

5.00% Keine Riicknahmen

Fur den Kauf oder Verkauf von Grundstticken (Art. 19 Ziff. 5 Abs. 2 Lit. a) 3.00% 3.00%
Fir Arbeiten im Zusammenhang mit Bau, Renovierungen und Umbauten

(Art. 19 Ziff. 5 Abs. 2 Lit. b) 3.00% 3.00%
Fir die Liegenschaftsverwaltung (Art. 19 Ziff. 5. Abs. 2 Lit. ¢) 6.00 % 6.00 %
Fir die Verwaltung, Titelaufbewahrung, den Zahlungsverkehr und die Uber-

wachung (Art. 19 Ziff. 2) 0.0425 % 0.0425%
Fur Dividendenausschittungen (Art. 19 Ziff. 3) 0.50% —

Zusétzlich kénnen die sonstigen Vergiitungen und Ne-
benkosten, die in § 19 des Fondsvertrags aufgelistet sind,
an die Investoren verrechnet werden.

Die Fondsleitung zahlt keine Retrozessionen zur Abgel-
tung der Vertriebstatigkeit im Zusammenhang mit den

Vertriebstatigkeiten aus dem Element «Vermarktung»
der Verwaltungskommission an Vertriebstrager und
Partner, um die Verkaufs- und Vermittlungsaktivitdten
in Bezug auf die Fondsanteile abzudecken (Fondsvertrag
Art. 19 Ziff. 8). Die Fondsleitung zahlt keine Rabatte im
Sinne der Bestimmungen der AMAS Verhaltensregeln
(5. August und 23. September 2021), die seit dem 1. Ja-
nuar 2022 in Kraft sind.

Dividendenausschiittung

Fur das am 31. Dezember 2023 abgeschlossene Geschaftsjahr wird ein Gesamtbetrag in Héhe von CHF 1'864'365.00
ausgeschiittet, was einer Dividende von CHF 5.00 pro Anteil entspricht. Der Coupons Nr. 1 kann am 30. April 2023

vorgelegt werden.

Coupon CHEF pro Anteil
Coupon Nr. Taus dem Rendite des Immobilienvermégens 5.00
Verrechnungssteuer 35 % 1.75
Ausgeschiittete Nettodividende 3.25
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Grundsatze fiur
die Bewertung des

Nettoinventarwerts (NAV)

Die Liegenschaften (einschliesslich unbebauter Grund-
stlicke und angefangener Bauten) wurden geméss den
gesetzlichen Bestimmungen und der Richtlinie tber Im-
mobilienfonds der Asset Management Association Swit-
zerland (AMAS) vom 2. April 2008 (in der Fassung vom
5. August 2021) von unabhangigen Schatzungsexperten
nach der Discounted-Cash-Flow-Methode (DCF) be-
wertet. Jeder Schatzungsexperte beurteilt die Wertent-
wicklung der Objekte véllig unabhéngig und verwendet
eigene Parameter fiir sein Modell zur Berechnung der
abgezinsten Zahlungsstrome.

Der Nettoinventarwert des Fonds wird jeweils bei Ab-
schluss des Geschaftsjahres und bei jeder Ausgabe von
Anteilen in der Rechnungswéhrung des Fonds angege-
ben. Der Nettoinventarwert pro Anteil ergibt sich aus
dem Bruttofondsvermogen abzuglich allfalliger Verbind-
lichkeiten und der bei Liquidation zahlbaren Steuern,

dividiert durch die Anzahl ausgegebener Anteile. Der
Verkehrswert der einzelnen Liegenschaften entspricht
dem im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und unter An-
nahme eines sorgfaltigen Kauf- und Verkaufsverhaltens
mutmasslich erzielbaren Preis. Im Einzelfall werden, ins-
besondere beim Kauf und Verkauf von Liegenschaften,
eventuelle Gelegenheiten im Interesse des Fonds best-
moglich genutzt. Daher kdnnen die erzielten Preise unter
Umstanden von den Schatzwerten abweichen.

Die Discounted Cash FlowMethode basiert auf dem
Renditepotenzial jeder Liegenschaft. Sie projiziert die
zukinftigen Ertrdge und Aufwendungen, wie beispiels-
weise die Bewirtschaftungskosten der Liegenschaften
und die erforderlichen Investitionen. Die so berechneten
NettoZahlungsstrome werden abgezinst. Die Summe der
diskontierten Zahlungsstrome zuziiglich 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 fir die spezifischen
Risiken der betreffenden Immobilie (Makro-/Mikrositu-
ation, Nutzung, Eigentumsform, Qualitat der Immobilie,
Struktur der Mietvertragen, usw.).

Der gewichtete durchschnittliche nominale Nettodiskont-
satz, der fir die Bewertung des Immobilienbestands per
31. Dezember 2023 verwendet wurde, betragt 4.96 %.
Die Zinssatze fir einzelne Liegenschaften liegen zwischen
4.09% und 5.50 %. Bei den realen Diskontsatzen liegt der
gewichtete Durchschnittssatz bei 3.66 % und die Satze fur
einzelne Liegenschaften zwischen 2.80 % und 4.20 %. Der
gewichtete durchschnittliche Kapitalisierungssatz, der fur
die Bewertung des Immobilienbestands verwendet wird,
liegt am 31. Dezember 2023 bei 3.66 %. Die Kapitalisie-
rungssatze flr einzelne Liegenschaften liegen zwischen
2.80% und 4.20 %.
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Angaben von besonderer
wirtschaftlicher oder rechtlicher

Bedeutung fiir die Geschafte

Keine Angaben von besonderer wirtschaftlicher oder rechtlicher Bedeutung fiir die Geschéfte Uber das am 31. Dezember
2023 endende Geschéaftsjahr.

t
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Kaufe und Verkdufe
im Geschaftsjahr

Kaufdatum  Mieterspiegel Wohnflache Geschaftsflache Kaufspreis
Kanton, Gemeinde, Adresse CHF m? m? CHF

Gemischte Liegenschaften
VD, Morges, Place de I'Eglise 4- 6 30.11.2022 159'276.00 403.00 196.00 3'906'452.00

Kommerziell genutzte Liegenschaften
VD, Bussigny, Route de Crissier 4,

Boulevard de I'Arc-en-Ciel 28, 38, 42 30.11.2022 2'332'929.60 119.00 18'244.00 40'522'557.48
VD, Yverdon-les-Bains, Avenue Haldimand 10 30.11.2022 57'150.00 — 315.00 843'858.05
VD, Vevey, Rue des Bosquets 33 30.11.2022 92'004.00 — 472.00 1'058'216.00
VS, Sion, Rue de Loeche 6 30.11.2022 57'750.00 — 385.00 998'886.00
VD, Aigle, Route de I'Industrie 36 22.12.2023  485'484.00 — 5'670.00 6'500'000.00
VD, Rennaz, Route de la Jonnaire 5 22.12.2023  292'369.00 139.00 1'706.00 4'200'000.00
Total Kaufe 58'030'059.54

Der Kaufpreis der Liegenschaften aus der urspriinglichen Sacheinlage wird als gleich dem Wert angesehen, der fur die Berechnung der
Bewertung der Beteiligung von Jallut SA an Axess 2 SA, die am 30. November 2022 vom Fonds erworben wurde, bestimmt ist.

Kein Verkauf fiir den Zeitraum vom 30. November 2022 bis zum 31. Dezember 2023.

Keine Transaktionen fiir den Zeitraum vom 30. November 2022 bis zum 31. Dezember 2023.

Der Erwerb des gesamten Aktienkapitals der Axess 2 SA, die ihrerseits das gesamte Aktienkapital der Jallut SA halt, welche Eigentiime-
rin der Liegenschaften in Morges, Bussigny, Yverdon-les-Bains, Vevey und Sion ist, wurde von der FINMA in Anwendung von Art. 32a
Abs.1KKV in Verbindung mit Art. 63 Abs. 2 und 4 KAG bewilligt. Fiir diese Transaktion wurde keine Kommission erhoben.

Ereignisse nach
dem Bilanzstichtag

Keine Ereignisse nach dem Bilanzstichtag.
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Shes

Liegenschaften




Zusammensetzung
des Bestands

E Gewerbeflachen Verkehrswert VW Mieterspiegel MS Verhaltnis MS/VW  Leerstand Berichtsperiode
ol 26'988 m? 64'347'500.00 CHF  3'479'363.00 CHF 5.41% 10.01%
a Wohnungen (Anz./Flache) Gestehungskosten GK  Mieteinnahmen Verhaltnis MS/GK Leerstand Dezember 2023
0 9/661 m? 58'879'212.68 CHF  2'677'347.50 CHF 5.91% 5.45%
°

nach Verkehrswert zum 31. Dezember 2023

Waadt: CHF 63'333'500
\ Wallis: CHF 1'014'000

B Makronote zwischen 4.5und5  79%
B Makronote zwischen 4 und 4.5 3%
Makronote zwischen3.5und4  11%

Makronote zwischen 3 und 3.5 7%

nach Verkehrswert zum 31. Dezember 2023

Wallis

B Kommerzielles Liegenschaft 93%
B Gemischte Bauten 7%

Die Liegenschaften des Fonds werden in der Bewertungskategorie KKV-FINMA (Art. 84 Abs. 2 Bst. c) dargestellt.

Per 31. Dezember 2023 entfallen auf die folgenden Mieter mehr als 5% der Mieteinnahmen des Fonds: Tesla Switzerland GmbH (18.8%), SICPA
SA (11.9%), Vernis Claessens SA (7.3%), Swiss Land Development (7.0%), Die Schweizerische Post Immobilien (5.8%) und KN Group (5.3%).

© Makronoten von Wiiest Partner AG entsprechend der Situation der Liegenschaften, die am 31.12.2023 fiir eine industrielle und gewerbliche
Nutzung gelten.
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Typ
Kommerziell genutzte
Liegenschaften

Gewerbeflachen
5'670 m’

Wohnungen
(Anz./Flache)

-/-m?

Typ
Kommerziell genutzte
Liegenschaften

Gewerbeflachen
18244 m’

Wohnungen
(Anz./Flache)

/19 m’

Typ

Liegenschaftenbestand

Mieteinnahmen
12'934 CHF

Mieterspiegel MS
485'484 CHF

Gestehungskosten GK
6'929'486 CHF

Verkehrswert VW
7'000'000 CHF

Mieteinnahmen
2'321'909 CHF

Mieterspiegel MS
2'332'930 CHF

Gestehungskosten GK
40'663'574 CHF

Verkehrswert VW
45'460'000 CHF

Mieteinnahmen

Alle Liegenschaften werden tber die Gesellschaft Jallut SA am 31. Dezember 2023 gehalten.

Verhéltnis MS/VW
6.94 %

Verhéltnis MS/GK
7.01%

Leerstand Berichtsperiode
9.90 %

Leerstand Dezember 2023
9.90 %

. Heizung
Gas

Verhaltnis MS/VW
5.13 %

Verhéltnis MS/GK
5.74 %

Heizung
" | Gas

Leerstand Berichtsperiode
9.15 %

Leerstand Dezember 2023
3.73%

¥ Photovoltaik-Leistung

577.80 kW

Verhéltnis MS/VW

Leerstand Berichtsperiode

Gemischte Bauten 172'310 CHF 3.68 % 0.00 %
Gewerbeflachen Mieterspiegel MS Verhéltnis MS/GK  Leerstand Dezember 2023
196 m* 159'276 CHF 4.08 % 0.00 %
Wohnungen Gestehungskosten GK
(Anz./Flache) 3'907'679 CHF Heizung

2 "~ .
7/403 m Verkehrswert VW Fernheizung

4'326'000 CHF

Typ Mieteinnahmen Verhaltnis MS/VW  Leerstand Berichtsperiode

Kommerziell genutzte
Liegenschaften

Gewerbeflachen
1'706 m’

Wohnungen
(Anz./Flache)

1/139 m’

8'610 CHF

Mieterspiegel MS
292'369 CHF

Gestehungskosten GK
4'477'514 CHF

Verkehrswert VW
4'540'000 CHF

6.44 %

Verhéltnis MS/GK
6.53 %

0.40 %

Leerstand Dezember 2023
0.40 %

Heizung
" | Fernheizung
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Typ
Kommerziell genutzte
Liegenschaften

Mieteinnahmen
- CHF

Mieterspiegel MS

Verhéltnis MS/VW
5.93 %

Verhaltnis MS/GK

Leerstand Berichtsperiode
100.00 %

Leerstand Dezember 2023

Gewerbeflachen 60'150 CHF 6.02 % 100.00 %

385m’ Gestehungskosten GK

Wohnungen 998'886 CHF Heizung

(Anz.z/FIache) Verkehrswert VW Heizol

/-m 1014000 CHF

Typ Mieteinnahmen Verhaltnis MS/VW  Leerstand Berichtsperiode

Kommerziell genutzte 99'671 CHF 8.30 % 0.00 %

Liegenschaften Mieterspiegel MS Verhéltnis MS/GK  Leerstand Dezember 2023
Gewerbeflachen 92'004 CHF 8.69 % 0.00 %

4a72m’ Gestehungskosten GK

Wohnun__gen 1'058'216 CHF Heiztjng

(Anz.z/FIache) e —— Heizol

e 1109'000 CHF

Typ Mieteinnahmen Verhaltnis MS/VW  Leerstand Berichtsperiode

Kommerziell genutzte
Liegenschaften

Gewerbeflachen
315 m?
Wohnungen
(Anz./Flache)
./. mz

61'913 CHF

Mieterspiegel MS
57'150 CHF

Gestehungskosten GK
843'858 CHF

Verkehrswert VW
898'500 CHF

6.36 %

Verhaltnis MS/GK
6.77 %

0.00 %

Leerstand Dezember 2023
0.00 %

Heizung
" | Heizol

@ | iegenschaft in Stockwerkeigentum.

W
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Rechtliche
Hinweise




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

Veréffentlichung
Dieser Bericht wurde am 25. April 2024 veroffentlicht.

Disclaimer

Dieser Bericht ist eine Ubersetzung der offiziellen fran-
z6sischen Fassung und wurde keinem Prufungsurteil
unterzogen. Dieses Dokument und seine eventuellen
Anhédnge wurden nur zu Informationszwecken erstellt
und sind nicht rechtsverbindlich. Sie stellen keinesfalls
eine Kaufempfehlung dar und dirfen nicht als Grund-
lage fliir eine Geldanlage oder Investition betrachtet
werden. Die in der Vergangenheit erzielte Performance
liefert keinen Hinweis auf die gegenwartige oder zu-
kiinftige Performance. Die Performancedaten lassen die
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KOMUNIK

Bildnachweise
Jeremy Bierer
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Alle Fotos dieses Berichts wurden am Standort Bussigny
(VD) aufgenommen, dank der Freundlichkeit der Mieter,
die uns ihre Tiren geo6ffnet haben.

bei der Ausgabe und Riicknahme von Anteilen erho-
benen Kommissionen und Gebiihren unbertcksichtigt.
Die auf den Webseiten enthaltenen Angaben sind nicht
als Rechts-, Steuer- oder andere Beratung zu verstehen.
Investoren, die sich fur die Anlagefonds interessieren,
wird dringend empfohlen, eine Fachperson (professio-
neller Finanzintermediar) zu Rate zu ziehen, bevor sie
eine Anlageentscheidung treffen. Die Veroffentlichung
von Dokumenten ausserhalb der Schweiz kann gewis-
sen Einschréankungen unterliegen.
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W
~N

RECHTLICHE HINWEISE > IMPRESSUM | DISCLAIMER ‘

(RICYF) | JAHRESBERICHT ZUM 31. DEZEMBER 2023


https://realstone.ch

