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Route de Sous-la-Ville 8,
Puidoux (VD)

Diese Immobilie wurde am 30. Sep-
tember 2020 fir CHF 17.5 Millionen
erworben. Das Geb&dude umfasst 64
Wohnungen und liegt direkt neben
zwei anderen Objekten, die dem
Realstone Swiss Property gehoren.
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ORGANISATION

Realstone Swiss Property ist ein borsenkotierter Immobilienfonds nach schweizerischem Recht, der in Wohnimmo-
bilien investiert. Der Fondsvertrag wurde von der Fondsleitung Realstone SA in Lausanne gemeinsam mit der Depot-
bank, der Waadtlander Kantonalbank (BCV) in Lausanne, erstellt.

Der Fonds wurde von der Eidgendssischen Finanzmarktaufsicht (FINMA) genehmigt. Er grindet auf einem Kollekti-
vanlagevertrag, gemass welchem sich die Fondsleitung verpflichtet, den Anleger im Verhaltnis zur Anzahl erworbener
Fondsanteile am Immobilienfonds zu beteiligen, und den Fonds gemass den Bestimmungen von Gesetz und Fonds-
vertrag autonom und in ihrem eigenen Namen zu verwalten.

Die Depotbank nimmt nach Massgabe der ihr durch Gesetz und Fondsvertrag tbertragenen Aufgaben am Fondsver-
trag teil. Bis zum 10. Dezember 2020 hatte die Realstone SA die Anlageentscheidungen® und die Uberwachung der
Liegenschaftsverwaltungen an die Solvalor fund management SA delegiert. Am 10. Dezember 2020 wurden die
Realstone SA und die Solvalor fund management SA im Zuge einer erleichterten Absorptionsfusion, bei der die Sol-
valor fund management SA alle Aktiva und Passiva der Realstone SA Ubernommen hat, zusammengelegt. Am selben
Datum wurde die Solvalor fund management SA in Realstone SA umfirmiert.

Fondsleitung (bis zum 10.12.2020) Fondsleitung (seit dem 10.12.2020)
Realstone SA, Avenue d'Ouchy 6, 1006 Lausanne Realstone SA (ehemals Solvalor fund management SA)

Verwaltungsrat (bis zum 10.12.2020) Avenue d'Ouchy 6,1006 Lausanne

Christian Niels, Prasident Verwaltungsrat (seit dem 10.12.2020)
Charles de Bavier, Vizeprasident Yann Wermeille, Prisident
Johannes Ehrensperger, VR-Mitglied Yvan Schmidt, Vizeprasident

Geschiftsleitung (bis zum 10.12.2020) Esteban Garcia, VR-Mitglied

Sandra Pelichet Michel, Geschéftsfihrerin Geschaftsleitung (seit dem 10.12.2020)
Violaine Augustin-Moreau, Geschaftsfihrerin Julian Reymond, CEO
Sara Luzén Canto, Geschéftsfihrerin Alberto Simonato, Geschéftsleitungsmitglied

(bis zum 31.08.2020)
Alberto Simonato, Geschaftsfihrer
(seit dem 01.09.2020)

Schatzungsexperten
Wiiest Partner SA, ZUrich, vertreten durch Pascal Marazzi-de-Lima und Hervé Froidevaux
CBRE (Geneva) SA, Genf, vertreten durch Isabelle Nesme und Sénke Thiedemann

Liegenschaftsverwaltungen

Bernard Nicod SA, 1003 Lausanne H&B Real Estate AG, 8004 Zirich
Brolliet SA, 1227 Carouge Intercity Verwaltungs AG, 8008 Ziirich
de Rham SA, 1001 Lausanne Naef Immobilier Genéve SA, 1206 Genf
Fidimmobil SA, 2300 La Chaux-de-Fonds Privera AG, 3073 Gumligen

Gendre & Emonet SA, 1820 Montreux Régie du Rhéne SA, 1000 Lausanne
Gerama SA, 1701 Freiburg Rilsa SA, 1002 Lausanne

Gribi Bewirtschaftung AG, 4005 Basel Wincasa AG, 8404 Winterthur
Verwalter (bis zum 10.12.2020) Priifgesellschaft

Solvalor fund management SA, PricewaterhouseCoopers SA (PwC),
Avenue d'Ouchy 4, 1006 Lausanne Avenue C.-F. Ramuz 45, 1009 Pully
Depotbank

Banque Cantonale Vaudoise (BCV),
Place St-Francois 14, 1001 Lausanne

© Bestimmte Investitions- und Verdusserungsentscheidungen (insbesondere der Kauf und Verkauf von Liegenschaften bzw. der Erwerb und die Verdusserung von
Beteiligungen) lagen weiterhin in der Kompetenz der Fondsleitung.
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DER REALSTONE SWISS PROPERTY
AUF DEM WEG ZUR ENERGIEWENDE

Mit dem Beitritt zum Global Compact der Vereinten Nationen im Marz 2020

hat die Realstone Group beschlossen, sich verstarkt fiir eine nachhaltige und
verantwortungsvolle Entwicklung einzusetzen. Ein Jahr spater bekraftigt Realstone
Group diesen Entschluss, indem sie sich das ambitiose Ziel setzt, die Energieeffizienz

des Immobilienbestands schneller herbeizufiihren, als es die Zielvorgaben 2030

und 2050 des Bundes erfordern. Diese Engagements haben die verantwortungsvolle
Investitionspolitik, die langfristige Planung und das Risikomanagement weiter verbessert.
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s}‘; ’5‘} leisten und die Immobilienbranche im

Hinblick auf Nachhaltigkeit und Klima-
verantwortung weiterhin positiv beeinflussen. Unter
den 17 UNGC-SDG wurden die 9 relevantesten aus-
gewahlt, die im Rahmen der Aktivitdten von Realstone

Realstone Group mochte einen akti-
ven Beitrag zu den nachhaltigen Ent-

umgesetzt werden sollen, um einen echten Einfluss auf
die ESG-Kriterien (Umwelt, Soziales, Governance) neh-
men zu kénnen. Massnahmen wie die Installation von
Smart Metering-Anlagen (intelligente Z&hler), die Uber-
wachung des Energieverbrauchs der Geb&ude oder die
Unterzeichnung einer Umwelt—charta, einer Immobi-
lien-Charta und einer Qualitatscharta sind wichtige
Grundsteine fur die Tatigkeit der Realstone Group, und

—
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gewahrleisten gleichzeitig auch die wirtschaftliche Leis-
tung ihrer Fonds.

Neben den zur Erreichung der SDG ergriffenen Mass-
nahmen, Uberwacht Realstone Group die CO -Emissio-
nen und den Wéarmeverbrauchsindex der Liegenschaften
ihrer Fonds ganz genau.

Grafische Darstellung der CO,-Emissionen und des
Warmeverbrauchsindexes

Bei unverandertem Liegenschaftenbestand, d.h. unter
Berlicksichtigung derselben Gruppe von Immobilien, sind
die CO,-Emissionen der Liegenschaften des Realstone Swiss
Property um 7.02% gesunken. Der durchschnittliche jahr-
liche CO,-Ausstoss ging von 27.5Tkg/m’” auf 25.58kg/m’
zurtick. Dieser Rickgang ist auf die Erhohung des Anteils
der erneuerbaren oder teilweise erneuerbaren Energien in
dem fur Heizung und Warmwasserproduktion eingesetzten

@ In ihrem Analysebericht des Immobilienbestands des Realstone Swiss Property, beriicksichtigte Signa-Terre bei der Berechnung der CO?-Emissionen die fiir
Heizung und Warmwasserproduktion verwendete Energie sowie den Stromverbrauch fiir die gemeinsam genutzten Gebdudeteile.



DIE 9 NACHHALTIGEN ENTWICK-
LUNGSZIELE, DIE REALSTONE
GROUP BEEINFLUSSEN KANN

Die Belastung der Umwelt vermindern und das
Naturkapital valorisieren
* Erneuerbare Energien in Neubauten integrieren.
* Den energetischen Fussabdruck der Gebaude durch
Renovationen verbessern.
+ Wenn moglich den Mietern sauberen Strom zu einem nie-
drigeren Preis als dem Marktpreis anbieten, insbesondere
durch Eigenverbrauchsgemeinschaften.

« Verantwortungsvolle Lieferanten auswahlen, um den
Verbrauch von nattirlichen Ressourcen zu reduzieren.

+ Die Menge der nicht sortierten Abfélle auf den Baustellen
verringern.

+ Das Konzept der Kreislaufwirtschaft integrieren.

i

» Sich zur Reduktion der CO2 -Emissionen verpflichten, mit
dem Ziel, diese bis 2031 auf 20 kg/m? zu senken.
+ Das Bewusstsein fiir den Klimawandel starken.

* Biodiversitat in Immobilienprojekten berticksichtigen,
schiitzen und erhalten, namentlich durch bepflanzte
Flachen.

i oi

SOZIALES

Einen Beitrag zum Wohl der Mieter und zum Stolz
der Mitarbeiter leisten
* Den Mitarbeitenden ein angenehmes Arbeitsumfeld bieten.
* Bei Renovationen auf gute Qualitat achten, um den
Anspriichen der Mieter gerecht zu werden.

+ Eine inklusive Urbanisierung und soziale Durchmischung
fordern, indem vor allem Griinanlagen, sichere 6ffentliche
Raume und Oko-Quartiere geschaffen werden.

n + Die negativen Umwelteinfliisse von Stadten vermindern.

GOVERNANCE

Einen wirtschaftlichen Beitrag zur
Gesellschaft leisten

* Geeignete Arbeitsbedingungen schaffen.

* Ein nachhaltiges Wirtschaftswachstum, an dem alle
teilhaben, eine produktive Vollbeschaftigung und eine
menschenwiirdige Arbeit fiir alle fordern.

* Neue, hochwertige, nachhaltige und resiliente Infrastruktu-
ren entwickeln.

+ Den bestehenden Immobilienbestand mit einer langfrist-
igen Vision renovieren.

+ Die Geschéftspartner zu einem nachhaltigen und verant-
wortungsvollen Verhalten auffordern.

* Neue Geschaftsbeziehungen aufbauen, um die Anstrengun-
gen zugunsten der Nachhaltigkeit zu unterstiitzen.
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Energie-Mix zurtickzufihren. So wurden zum Beispiel in den
Liegenschaften an der Zentralstrasse 10-12/Schulhauss-
trasse 3a-5b in Ebikon (LU) und an der Wyhlenstrasse 10-
18-20-22 in Pratteln (BL) Fernheizungen installiert.

Bei Berticksichtigung derselben Gruppe von Immobilien
stieg der durchschnittliche Warmeverbrauchsindex um
5.47% von 42813 MJ/m?/Jahr auf 451.56 MJ/m?/Jahr.
Dieser Anstieg widerspiegelt einen leicht erhthten Energie-
konsum der Mieter dieser Liegenschaften. Ausserdem wer-
den bei der Ermittlung des Warmeverbrauchsindexes als
Gewichtungsfaktor die Temperaturunterschiede von einem
Jahr zum anderen berticksichtigt. Angesichts der ausser-
gewohnlich hohen Durchschnittstemperaturen der letzten
sechs Jahre ergibt sich ein deutlicher Anstieg des Warme-
verbrauchsindexes.
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Durch die 2019 vorgenommene Fassadenrenovation der
Liegenschaft an der Rue de la Blancherie 46 in Chavannes-
pres-Renens (VD) konnten zum 31. Mérz 2020 die CO,-
Emissionen um 27 % und der Warmeverbrauchsindex um
30 % gesenkt werden. Diese Renovationsarbeiten erwei-
sen sich weiterhin als Lohnenswert, denn im Vergleich
zum Vorjahr konnte bei dieser Liegenschaft eine weitere
Senkung des CO,-Fussabdrucks und des Wérmever-
brauchs um 13 % bzw. 10 % festgestellt werden.

Fur das Berichtsjahr 2020-2021 wurden die acht Liegen-
schaften, die der Realstone Swiss Property im Verlauf des
vorangegangenen Berichtsjahres erworben hatte, in die
Analyse miteinbezogen. Daraus ergeben sich fir die ener-
getische Leistung des gesamten Immobilienbestands zum
31. Mérz 2021 Jahresmittelwerte von 26.82kg/m?/Jahr
fur die CO,-Emissionen und 465.31 MJ/m?/Jahr fir den
Waérmeverbrauchsindex. Realstone Group strebt bis ins
Jahr 2031 eine Senkung der CO,-Emissionen auf 20kg/
m?/Jahr an, was unter dem vom Bund fir 2030 vorge-
gebenen Ziel liegt.
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VERWALTUNGSBERICHT FUR DAS
GESCHAFTSJAHR 2020-2021

Der Realstone Swiss Property legt fiir das am 31. Marz 2021 abgeschlossene Geschaftsjahr
positive Ergebnisse vor. Er festigt seine gewinnbringende Wertschépfungsstrategie durch
Renovationen, Verdichtung und energetische Verbesserungen seiner Liegenschaften und
den Verkauf optimierter Gebaude, womit er wiederholt Kapitalgewinne erzielt.

Fir den Realstone Swiss Property war das Geschaftsjahr
2020-2021 einmal mehr ein gutes Jahr. Die Berichtspe-
riode war von verschiedenen Ereignissen gepragt, welche
von der ausgezeichneten Verfassung des Fonds zeugen,
der erfreuliche Jahresergebnisse vorweisen kann.
Erstens erwarb der Fonds drei reine Wohnliegenschaften
in Basel, Luzern und Puidoux (VD) und erhdhte damit
sein Vermogen um 5.5% auf CHF 1'214.92 Millionen
am Ende des Geschéftsjahres. Diese Immobilien eignen
sich perfekt fir die Wertschopfungsstrategie des Fonds
und flr eine davon wird bereits eine Studie tUber ihr Ver-
dichtungspotenzial durchgefiihrt.

Zweitens verkaufte der Fonds eine optimierte Liegen-
schaft in Mériken-Wildegg (AG) und erzielte dabei nicht
nur einen Kapitalgewinn zugunsten der Investoren, son-
dern verringerte auch sein Engagement in einer Region,
in der der Druck auf die Mieten steigt. Entsprechend sei-
ner Strategie erzielte der Fonds mit diesem Verkauf einen
Kapitalgewinn von CHF 0.19 pro Anteil.

Drittens flhrte der Fonds im Juli 2020 eine erfolgreiche
Kapitalerhohung durch, bei der alle 438’023 neu aus-
gegebenen Anteile fir insgesamt CHF 52.58 Millionen
gezeichnet wurden. Mit diesen neuen Mitteln kann der
Fonds seine Wertschopfungsstrategie weiter voran-
treiben und namentlich Renovations- und Verdichtungs-
projekte durchfuhren, durch die er seine Mieteinnahmen
steigern und die Qualitat seines Liegenschaftenbestands
verbessern kann.

Der Realstone Swiss Property verzeichnete im Ges-
chéaftsjahr 2020-2021 eine positive Wertentwicklung
und lieferte eine Anlagenrendite von 3,86 %. Das Netto-
vermoégen des Fonds wuchs um 7.52%. Der Ertrag stieg
gegenlber dem Vorjahr um 4.0 % auf CHF 54,70 Mil-
lionen. Der realisierte Gewinn stieg um 9.68% und die
Dividende blieb unveréndert bei CHF 3.65 pro Anteil.

Lage am Immobilienmarkt und Zukunftsaussichten ©
Das vergangene Jahr war von der Covid-19-Pandemie
gepragt, die sich auf unterschiedliche Weise auf die ein-

zelnen Bereiche des Immobilienmarktes ausgewirkt hat.
Die positive Bevolkerungsentwicklung im Jahr 2020
(+61'000 Einwohner bei einem Migrationssaldo von
+56'500) wirkte sich glinstig auf den Bereich Wohnim-
mobilien aus. Der Bereich Mietwohnungen wurde durch
die Gesundheitskrise kaum belastet und verzeichnete eine
rege Nachfrage., die sich eher strukturell als volumenmas-
sig veranderte. Aufgrund des vermehrten Arbeitens von
zuhause und der wiederholten Teil-Lockdowns machten
sich die Mieter auf die Suche nach grésseren und immer
ofter am Rande der grossen urbanen Zentren der Schweiz
gelegenen Wohnungen. Nachdem das Home-Office zur
Gewohnheit geworden ist, durften viele Arbeitnehmer
auch nach der Krise weiterhin zwei bis drei Tage pro
Woche von zuhause aus arbeiten, was die Nachfrage
nach bestimmten Wohnungstypen dauerhaft beeinflus-
sen konnte. Die bereits 2019 festgestellte leichte Verlang-
samung am Mietwohnungsmarkt dirfte sich voraussicht-
lich fortsetzen, auch wenn dieser nicht von der Pandemie
betroffen ist, doch in den grossen urbanen Zentren und
ihrer Peripherie wird die Lage stabil bleiben.

Der Bereich Buroimmobilien wurde hingegen in den ver-
gangenen 12 Monaten von der Covid-19-Pandemie stark
in Mitleidenschaft gezogen. Es ist noch nicht abzusehen,
zu welchen Bedingungen und wie lange noch im Home-
Office gearbeitet werden wird und daher wird die Stan-
dortwahl inskinftig fur die Unternehmen ausschlagge-
bend sein. Biros mussen leicht zu erreichen sein und
zahlreiche Dienstleistungen ganz in der Nahe bieten.
Daher werden die Stadtzentren den Paradigmenwechsel
besser Uiberstehen.

Der Detailhandel wurde je nach Bereich unterschiedlich
von der Pandemie betroffen. Die Nahrungsmittelbranche
verzeichnete infolge der mehrfachen Teil-Lockdowns
einen deutlichen Anstieg der Umsatzzahlen und geht
gestarkt aus der Krise hervor. Fiir die Geschéfte, die Wa-
ren des nicht-taglichen Bedarfs verkaufen, war das ver-
gangene Jahr ausgesprochen chaotisch. Die Pandemie hat
die durch Digitalisierung und Online-Handel bereits zuvor

@ Gemdiss: Credit Suisse: Schweizer Immobilienmarkt 2021, Mdrz 2021. PwC: Immospektive, Februar 2021. JLL: Biiromarkt Schweiz 2021, Januar 2021. Bunde-

samt fiir Statistik: Website.
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stark veranderten Einkaufsgewohnheiten weiter beein-
flusst. Der Online-Handel verzeichnete innerhalb eines
Jahres eine Umsatzsteigerung von 35%. Ladenflachen
werden also auch in Zukunft dauerhaft unter Druck ste-
hen. Profitieren werden aber die Lagerfldchen ausserhalb
der Stadtzentren mit guter Anbindung an das Strassen-
netz, die der Online-Handel fUr sein Geschaft braucht..

Fondsvermogen

Der Wert der Immobilien des Realstone Swiss Property
stieg im Geschaftsjahr 2020-2021 um 4.12% von CHF
1'146.2 auf CHF 1'193.5 Millionen am 31. Méarz 2021. Der
Fonds erwarb drei reine Wohnliegenschaften im Ge-
samtwert von CHF 34.07 Millionen an der Maulbeers-
trasse 33 in Basel, der Blattenmoosstrasse 2-4 in Luzern
und der Route de Sous-la-Ville 8 in Puidoux (VD). Er ver-
kaufte eine Liegenschaft an der Bruggerstrasse 9 in Mori-
ken-Wildegg (AG) fur CHF 20.78 Millionen. Der Netto-
Saldo aus den Kaufen und Verkaufen in Hohe von CHF
13.9 Millionen und der Gesamtbetrag der Investitionen in
Hohe von CHF 33.99 Millionen sowie die Neubewertung
der Immobilien des Liegenschaftenbestands sind die
wichtigsten Faktoren dieses Vermogenszuwachses.

Die Investitionen wurden Uber die Kapitalerhohung vom
Juli 2020 im Umfang von CHF 52.58 Millionen durch
Ausgabe von 438'023 neuen Anteilen finanziert. Mit den
verbleibenden Mitteln aus der Kapitalerhohung wurden
Schulden getilgt sodass die Fremdfinanzierungsquote
des Fonds von 2818 % im Vorjahr auf 25.69 % gesenkt
wurde.

Das Nettovermogen des Realstone Swiss Property wuchs
im Berichtsjahr zum 31. Marz 2021 um 7.52 % auf 874.17
Millionen. Der Nettoinventarwert (NIW) pro Anteil be-
tragt CHF 124.73, was einer jdhrlichen Anlagenrendite
von 3.86 % entspricht.

Ergebnis des Berichtsjahres

Die Mietertrage des Realstone Swiss Property nahmen
im Berichtsjahr um 3.41% oder CHF 1.77 Millionen auf
insgesamt CHF 53.56 Millionen zu. Die auf Immobilien-

1.194

MILLIARDEN FRANKEN BETRAGT DER WERT
DER IMMOBLIEN DES REALSTONE SWISS PROPERTY

kdufe und -verkaufe zurtickzufihrende Verédnderung be-
tragt CHF 1.69 Millionen (+3.26 %). Durch die Optimie-
rung der Leerstande des Liegenschaftenbestands konnte
ein Zugewinn von CHF 317'076.- (+ 0.61 %) verzeichnet
werden, wéhrend die Mieterbewegungen zusatzliche
Mietertrége in Hohe von CHF 162'420.- (+0.31 %) er-
geben haben. Demgegentber stehen Ertragseinbussenin
Hohe von CHF 401766 (-0.78 %) infolge der Einstellung
der Subventionen fiur die Liegenschaften Cornes-Morel
11-16, 21-25, 31-35 und 41-47 in La Chaux-de-Fonds (NE)
und der erheblich geringeren Einnahmen aus dem offent-
lichen Parkhaus in der Liegenschaft Grand'Rue 90-92
in Montreux (VD) aufgrund der Gesundheitskrise (z.B.
wegen der Annullierung des Montreux Jazz Festivals und
des Weihnachtsmarktes).

Die Mietausfallrate sank weiter und betrug am 31. Marz
20215.01 % im Vergleich zu 5.74 % ein Jahr zuvor. Unter
Beriicksichtigung der sonstigen Ertrage und der Beteili-
gung der Zeichner an den laufenden Ertrédgen ergibt sich
ein Gesamtertrag von CHF 54.70 Millionen, was einer
Ertragssteigerung von 4.50 % entspricht.

Der Gesamtaufwand stieg im Berichtsjahr um 4.75 %.
Der Anstieg ist auf die Zunahme um 8.64 % der Unte-
rhaltskosten und der direkten Kosten in Verbindung mit
den kurzlich erworbenen Immobilien zurlckzufiihren
sowie auf die wegen der Covid-19-Pandemie zugestan-
denen Mieterlasse in Hohe von CHF 135'000.-. Ver-
schiedene andere Aufwandsposten konnten hingegen
gesenkt werden, so zum Beispiel die Hypothekarzinsen
(Kombination aus niedrigeren durchschnittlichen Zinsen
und Verringerung der Schulden), die Bankspesen und die
Publikationskosten. Zudem sanken die direkten Steuern
infolge der Auflosung friiherer Riickstellungen.

Der Nettoertrag des Realstone Swiss Property belauft
sich somit auf CHF 24.70 Millionen, was einer Steigerung
von 4.20 % im Berichtsjahr entspricht. Hinzu kommt ein
beim Verkauf der Liegenschaft in Moériken-Wildegg (AG)
realisierter Gewinn von CHF 1.30 Millionen. Die sich aus
Neubewertungen ergebenden nicht realisierten Gewinne
belaufen sich nach Abzug von Liquidationssteuern auf
CHF 6.53 Millionen.

Der realisierte Erfolg des Berichtsjahres ermdglicht die
Ausschittung einer unveranderten Dividende von CHF
3.65 pro Anteil, was einer Ausschittungsquote (Payout
Ratio) von 98.39 % entspricht. Gestitzt auf den Borsen-
kurs vom 31. Méarz 2021 in Hohe von CHF 144.50 pro
Anteil ergibt sich eine Ausschittungsrendite von 2.53 %
(gegenlber 2.74 % im Vorjahr).
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LIEGENSCHAFTENBESTAND

Anlagestrategie

Die Anlagen des Realstone Swiss Property konzentrie-
ren sich hauptsachlich auf Wohnobjekte, die gut erreich-
bar sind und sich in der Néhe von Geschaften, Schulen
und Arbeitspldtzen befinden und in den urbanen Zentren
der Schweiz und ihrer Peripherie liegen. Sie befinden sich
grosstenteils in den folgenden Regionen: Genferseeregion,
Nordwestschweiz, Espace Mittelland und Zirich (nach
der Gliederung des BFS). Der Fonds hat im Berichtsjahr
in Ubereinstimmung mit seiner Anlagestrategie die auf
eine Steigerung der Ertrage aus Wohnliegenschaften aus-
gerichtete Anlagepolitik vorangetrieben und drei Objekte
erworben, bei denen es sich mehrheitlich um Wohnliegen-
schaften handelt, wobei fiir ein Objekt bereits eine Studie
Uber sein Verdichtungspotenzial durchgefihrt wird. Die auf
Renovation und Verdichtung ausgerichtete Strategie wird
fortgesetzt. In der Deutschschweiz wurden neue Studien
zur Verdichtung von Immobilien durchgefihrt, um weitere
Baugesuche einzureichen. Durch die Wertschoépfung kann
der Fonds seine Ertrage konsolidieren und den Wert sei-
ner Immobilien steigern. Bei Abschluss des Berichtsjahres
umfasste das Fondsportfolio 70 Objekte (im Sinne des
KAG) und seine Mieteinnahmen stammten zu 58 % aus
Wohnliegenschaften, gegenliber 57% im Vorjahr. Die
Anlagestrategie des Fonds sieht vor, den Anteil der Wohn-
liegenschaften durch gezielte Kaufe und allfallige Verkaufe
von Gewerbeimmobilien oder Objekten mit gemischter
Nutzung im Laufe der Zeit auf 65 % zu erhdhen.

Gelieferte Projekt

Chemin de Mon Repos 3-5, Cheseaux-sur-Lausanne (VD)
Die beiden Gebaude wurden im Méarz 2021 plangemass fer-
tiggestellt. Sie umfassen 4 Stockwerke (Untergeschoss, Erd-
geschoss, 1. Stock und 2. Stock) und insgesamt 28 1.5-Zim-
mer- bis 4.5-Zimmer-Wohungen, die bereits alle vermietet
sind. Die Wohnungen im Erdgeschoss verfiigen tiber schone
Terrassen von 11 bis 21 m? und eigene Garten. Die Wohnun-
gen in den oberen Stockwerken verfligen alle Uber einen
zwischen 4 und 20 m? grossen Balkon. Das Minergie-Label,
eine ausgezeichnete Warmeddmmung, eine geothermische
Warmepumpe und eine Photovoltaikanlage auf dem Dach
garantieren eine hervorragende, umweltfreundliche ener-
getische Leistung. Die Immobilie befindet sich in der Nahe
des Ortskerns und des Bahnhofs der Lausanne-Echallens-
Bercher-Bahn, mit der das Stadtzentrum von Lausanne
in nur 20 Minuten erreicht werden kann, und unweit vom
Strassennetz, das in die Waadtlander Hauptstadt fuhrt.

Route de Berne 2 in Lausanne

Nach 18 Monaten Renovationsarbeiten erstrahlt das
Gebé&ude in neuem Glanz. Neben der Renovation der Ge-
baudehtille, durch die eine hervorragende Energieeffizienz
gewahrleistet wird, wurde das Geb&ude mit einer gemisch-
ten Struktur aus Holz und Beton um zwei Stockwerke
aufgestockt und auf dem Dach und an der Fassade mit Pho-
tovoltaik-Modulen ausgertstet. Dadurch konnten 13 neue
Wohnungen geschaffen werden. Ab Juni 2021 werden 54
moblierte Wohnungen (50 Studios und vier 2-Zimmer-
Wohungen) mit Reinigungsdienst angeboten, die auch fur
kurze Zeit (mindestens 30 Tage) gemietet werden konnen.
Dies entspricht der steigenden Nachfrage nach flexiblen
Wohnmoglichkeiten in Lausanne. Die Immobilie liegt neben
der Metro-Haltestelle «Sallaz» an der Linie, die das Univer-
sitatsspital CHUV, den Biopdle, die Hotelfachschule und
zahlreiche weitere Arbeits- und Ausbildungsorte bedient,
die Kunden fir diese Art von Mietwohnung anziehen.

Laufende Bauvorhaben

Avenue de Chailly 2, Lausanne

Nach Abschluss der einjghrigen Umbauarbeiten, durch die
das Gebdude um 2 Stockwerke aufgestockt wurde, stehen
4 neue Wohnungen (mit 2 bis 4 Zimmern) den Mietern
ab August 2021 zur Verfliigung. Das Gebdude verfligt Gber
einen unverkennbaren historischen Charme und seine Ve-
rwandlung wird mit der Entfernung der Metallstruktur der
Erdgeschossfassade fortgesetzt, durch die sein urspringli-
cher Glanz aus den 1930er Jahren wieder hervorgehoben
wird. Bis zum Herbst 2021 werden zwei WWohnungen reno-
viert und im Innenhof wird ein Aufzug eingebaut und im 1.
Stock entstehen zwei weitere Wohnungen mit je 2.5 und
3.5 Zimmern. Nach Abschluss dieser Umbauarbeiten um-
fasst das Gebaude insgesamt 13 Wohnungen. Es befindet
sich im Herzen des sehr beliebten Lausanner Stadtviertels
Chailly mit ausgezeichneter Anbindung an das OV-Netz
und in nachster N&he zahlreicher Geschéfte.
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Rue du Bugnon 6-8-10, Lausanne

Die Baugenehmigung wurde Anfang 2021 erteilt und
die geplanten Umbauarbeiten werden in Kirze begin-
nen. Vorgesehen ist der Ausbau des Dachgeschosses
mit Einbau von Dachfenstern, Fenstern und Balkonen zur
Schaffung von drei Lofts und einer 2.5-Zimmer-VWohnung.
Die im Stadtzentrum gelegenen Wohnungen bieten mit
ihren Balkonen einen herrlichen Rundblick auf den See und
die Kathedrale von Lausanne. Im Rahmen der Umbauarbei-
ten sind auch eine Dachrenovation und eine Modernisie-
rung der Heizanlage vorgesehen, um die Energiebilanz des
Gebiudes zu verbessern. Die Ubergabe findet voraussicht-
lich im Frihling 2022 statt.

In Vorbereitung befindliche Bauvorhaben

Rue Gilbert 7, Meyrin (GE)

Das Baubewilligungsverfahren fir dieses Projekt zur Reno-
vation und Aufstockung des Geb&udes l&uft. Im September
2020 wurde das Baugesuch eingereicht und im November
2020 erhielt der Fonds den Vorentscheid und die Auffor-
derung zur Nachreichung von zuséatzlichen Angaben. Die
Baubehorde des Kantons Genf hat die Forderung gestellt,
dass die drei zusammengebauten Gebdude gemeinsam
umgebaut werden, und die Besitzerin des Nachbarge-
baudes, die kommunale Stiftung «Fondation Nouveau
Meyriny, hat sich verpflichtet, im Herbst 2021 ein Bauge-
such zur Aufstockung ihres Gebaudes einzureichen. Der
Beginn der Arbeiten ist fiir den Herbst 2022 vorgesehen.
Geplant ist der Bau von 12 weiteren 2- bis 4-Zimmer-Woh-
nungen durch Aufstockung um zwei Stockwerke im mo-
dernen Baustil der Uberbauung «Cité de Meyriny. Mit der
Renovation wird eine sehr hohe Gesamtenergieeffizienz
angestrebt. Das Projekt sieht Photovoltaik-Module und eine
extensive Dachbegriinung sowie den Anschluss an das
Fernwarmesystem an. Fiir die Aussenbereiche ist eine qua-
litative Umgestaltung zum Nutzen der Anwohner geplant.

Avenue d'Echallens 100-102, Lausanne

Chemin des Avelines 1, Lausanne

Das Baubewilligungsverfahren wurde im September 2020
eingeleitet und nimmt seinen Lauf. Es ist zu erwarten, dass
die Baubewilligung im Sommer 2021 erteilt wird. Die beiden
Wohnliegenschaften werden um ein Stockwerk aufgestockt,
um 16 weitere Wohnungen zu schaffen. Es sollen Studios
und 2.5-Zimmer-Wohnungen mit Balkon entstehen. Neben
der Aufstockung soll auch die Gebdudehtille erneuert wer-
den. Die bestehenden Balkone werden entsprechend den
geltenden Normen saniert, die Fassaden isoliert und das

Dach des Ladenpavillons wird begriint. Neben dem ges-
teigerten Komfort fir die Mieter schafft diese Massnahme
rund 1500 m? Grinflache, die der Entwicklung von Flora
und Fauna in der Stadt forderlich sein wird.

Avenue Jean-Marie Musy 3-5 in Freiburg
Das Baugesuch wurde Anfang 2021 eingereicht und das
Bewilligungsverfahren nimmt seinen Lauf. Auf der beste-
henden Parzelle kénnten in Zukunft zwei weitere Geb&ude
mit insgesamt 39 Wohnungen entstehen.

Perspektiven

Die Perspektiven des Realstone Swiss Property sind viel-
versprechend. Angesichts seiner regelmassigen, soliden
Ergebnisse und seines diversifizierten, qualitativ hochs-
tehenden Portfolios kann der Fonds zuversichtlich in die
Zukunft blicken. Aufgrund der guten Standorte seiner Lie-
genschaften besteht ein geringes Marktrisiko und durch die
aktive Bewirtschaftung kénnen die Leerstédnde reduziert
werden.

Die laufenden und anstehenden Projekte zur Renovation,
Verdichtung und Steigerung der Energieeffizienz sowie die
Untersuchung des Aufstockungspotenzials des erworbe-
nen Objekts in Luzern entsprechen den Erwartungen des
Marktes und den Vorgaben des Bundes fiir die kommen-
den Jahre. Sie werden auch zur Erhohung der Mieteinnah-
men und des Wertes der Immobilien fiihren.

Parallel dazu wird der Fonds weitere optimierte Lie-
genschaften verkaufen, um zusatzliche Kapitalgewinne
zu erwirtschaften und einen Teil der Verkaufserldse in
Wertschopfungsprojekte investieren. Die Anlagestrate-
gie des Fonds sieht auch vor, den Anteil der Wohnliegen-
schaften durch gezielte Kaufe und allféllige Verkdufe von
Gewerbeimmobilien oder Objekten mit gemischter Nu-
tzung im Laufe der Zeit auf 65 % zu erhchen.

Zudem wird im Zuge der von der FINMA genehmigten Ve-
reinigung mit dem Realstone Development Fund ein neuer
Realstone-Fonds entstehen, der zu den fihrenden Immo-
bilienfonds im Bereich der nachhaltigen Wohnimmobilien-
fonds zahlen wird.

CHF 3.65

DIVIDENDE PRO ANTEIL FUR DAS
BERICHTSJAHR 31. MARZ 2021
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Chemin de Mon Repos 3-5, Cheseaux-sur-Lausanne (VD)
Die beiden im Mérz 2021 fertiggestellte Gebaude haben das Minergie-
Label erhalten. Alle 28 1.5-Zimmer- bis 4.5-Zimmer-Wohnungen sind
bereits vermietet. Dank der Erdwarmepumpe und den Photovoltaik-
Modulen auf dem Dach weist das Gebaude eine erstklassige energe-
tische Leistung auf.
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DER FONDS IN KURZE

Kennzahlen

CHF am 31.03.2021 am 31.03.2020
Gesamtvermogen 1'214'918'198.58 1'151'579 070.71
Nettofondsvermogen 874'169'255.65 813'038'540.57

Geschétzter Verkehrswert der vollendeten Liegenschaften

1'193'516'000.00

1'138'699'000.00

Geschétzter Verkehrswert des Baulands, einschliesslich Abbruchobjekte
und angefangene Bauten

0.00

7'540'000.00

Ordentlicher Ausgeschittete

Rechnungsperiode Anteile im Umlauf  Nettofondsvermaogen NAV pro Anteil Ertrag Kapitalgewinne Total
31.03.2021 7'008'380 874'169'255.50 124.73 3.55 0.10 3.65
31.03.2020 6'570'357 813'038'540.57 123.74 3.60 0.05 3.65
31.03.2019 6'570'357  803'750'299.65 122.33 3.50 0.15 3.65
Kennzahlen gemass SFAMA-Richtlinie
31.03.2021 31.03.2020
Mietausfallrate ©5.01% ®574%
Fremdfinanzierungsquote 25.69% 28.18%
Betriebsgewinnmarge (EBIT-Marge) 62.89% 64.77 %
Fondsbetriebsaufwandquote (TER REF GAV) 0.86% 0.86%
Fondsbetriebsaufwandqguote (TER REF MV) 1.08% 1.02%
Eigenkapitalrendite «Return on Equity» (ROE) 3.76 % 4.14%
Rendite des investierten Kapitals (ROIC) 2.99 % 3.38%
Ausschuttungsrendite 2.53% 2.74%
Ausschiuttungsqguote 98.39% 101.17%
Agio 15.85% 7.48%
Anlagerendite 3.86% 4.27 %
Fondsperformance (nach Wiederanlage der Dividende)
@®2021 2020 @ Seit Lancierung des Fonds Berichtsjahr 2020,/2021
Realstone Swiss Property Fund -2.69% 4.18% 134.72% 12.12%
SXI Real Estate Funds® TR © 0.43% 10.81% 132.17% 15.26 %

Die in der Vlergangenheit erzielte Performance bietet keinen Hinweis auf die gegenwdrtige oder zukiinftige Performance. Die Ausgabe- und Riicknahmekommis-

sionen und -spesen sind in den Performancezahlen nicht berticksichtigt.
@ davon entfallen 0.26 % auf Leerstinde infolge von Renovationen.

@ davon entfallen 0.24 % auf Leersténde infolge von Renovationen.
©vom 1. Januar bis 31. Mdrz 2021

© vom 25. Juni 2008 bis 31. Mérz 2021 (kumulierte Performance)

® Der Vergleichsindex SXI Real Estate Funds® TR (SWIIT), umfasst alle an der SIX Swiss Exchange gehandelten Schweizer Immobilienfonds. Ihr Gewicht im
Index wird anhand ihrer Borsenkapitalisierung festgelegt. Die Dividendenzahlungen werden bei der Berechnung des SWIIT-Performanceindex berticksichtigt.
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STANDORTE DER LIEGENSCHAFTEN
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Gliederung nach Stadt /

Agglomeration

O 100 mio

O 50 mio

O 20mio
Nach strategischer Allokation Nach Liegenschaftstyp Nach Verwendungszweck
Nach Verkehrswert am 31. Marz 2021 Nach Verkehrswert am 31. Marz 2021 Nach Mieterspiegel am 31. M&rz 2021
Core 68% Wohnungen 47% Wohnungen 58%
Value add 32% Kommerziel 29% Ladenfléchen 27%
Core: Stabilisierte Liegenschaften, die sich auf solide und langfristige Mie- Gemischte 24% Buros 8%
tertrage konzentrieren und bei denen die Managementstrategie die Attrak- .
tivitit verbessert Parkplatze 6%
Value-added: Liegenschaften, deren Wert durch Optimierungsmassnah- i
Sonstige 1%

men wie Transformation, Verdichtung und Neupositionierung der Miet-
flachen nachhaltig gesteigert werden kann.
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VERMOGENSRECHNUNG

CHF am 31.03.2021 am 31.03.2020
Aktiven

Bankguthaben auf Sicht 4'775'496.10 3'528'549.43
Grundstiicke

Wohnbauten 559'589'000.00 598'310'000.00

Gemischte Liegenschaften

290'096'000.00

198'927'000.00

Kommerziell genutzte Liegenschaften

343'831'000.00

341'462'000.00

Bauland, einschliesslich Abbruchobjekte und angefangene Bauten 0.00 7'540'000.00
Total Grundstiicke 1'193'516'000.00 1'146'239'000.00
Sonstige Vermogenswerte 16'626'702.48 1'811'521.28

Total Aktiven

1'214'918'198.58

1'151'579'070.71

Passiven

Kurzfristige Verbindlichkeiten

Kurzfristige verzinsliche Hypotheken und andere hypothekarisch
sichergestellte Verbindlichkeiten

120'800'735.30

180'966'552.80

Kurzfristige sonstige Verbindlichkeiten

24'766'292.77

9'638'706.33

Langfristige Verbindlichkeiten
Langfristige verzinsliche Hypotheken und andere hypothekarisch
sichergestellte Verbindlichkeiten

185'843'000.00

142'092'822.50

Total Passiven

331'410'028.07

332'698'081.63

Nettofondsvermaogen vor geschatzten Liguidationssteuern

883'508'170.51

818'880'989.08

Geschétzte Liquidationssteuern

-9'338'914.86

-5'842'448.51

Nettofondsvermogen

874'169'255.65

813'038'540.57

Veranderung des Nettofondsvermogens
Nettofondsvermdgen zu Beginn der Berichtsperiode

813'038'540.57

803'750'299.65

Ausschittung

-23'981'803.05

—-23'981'803.05

Saldo aus dem Anteilverkehr

52'584'661.15

0.00

Gesamterfolg

32'527'856.98

33'270'043.97

Nettofondsvermégen am Ende der Berichtsperiode

874'169'255.65

813'038'540.57

Entwicklung der Anzahl (zuriickgenommener und ausgegebener)
Anteile

Anzahl Anteile im Umlauf zu Beginn der Berichtsperiode 6'570'357 6'570'357
Ausgegebene Anteile 438'023 0.00
Zurlickgenommene Anteile 0.00 0.00
Anzahl Anteile im Umlauf am Ende der Berichtsperiode 7'008'380 6'570'357
Nettoinventarwert pro Anteil am Ende der Berichtsperiode 124.73 123.74
Weitere Informationen (Anhang 3 KKV-FINMA)

Hohe des Abschreibungskontos der Grundstiicke 4'925'034.11 3'371'857.73
Hohe des Ruckstellungskontos fur kiinftige Reparaturen 0.00 0.00
Anzahl der auf Ende des nachsten Rechnungsjahres gekiindigten Anteile 0.00 0.00
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ERFOLGSRECHNUNG

CHF 01.04.2020-31.03.2021 01.04.2019-31.03.2020
Ertrag
Mietzinseinnahmen (erzielte Bruttoertrage) 53'563'660.70 51'797'112.63
Einkauf in laufende Nettoertrage bei der Ausgabe von Anteilen 556'289.21 0.00
Sonstige Ertrage 572'834.63 545'820.80
Zinsen auf Bankguthaben 6'660.97 16.70
Total Ertrag 54'699'445.51 52'342'950.13
Aufwand
Hypothekarzinsen und Zinsen aus hypothekarisch sichergestellten
Verbindlichkeiten 3'181'571.14 3'541'662.59
Ordentlicher Unterhalt und Reparaturen 3'333'778.66 2'945'272.77
Ausserordentlicher Unterhalt und Reparaturen 1'716'969.94 1'815'197.49
Liegenschaftenverwaltung:

Liegenschaftsaufwand

(Wasser, Strom, Hauswart, Reinigung, Versicherungen, Grundsteuer, usw.) 5'655'952.06 5'191'624.65

Verwaltungsaufwand (Verwaltungshonorare und -spesen) 3'613'505.16 3'505'899.17
Abschreibungen auf Grundstiicken 1'553'176.38 1'253'989.68
Direkte Steuern 4'087'813.77 4'487'482.56
Schatzungs- und Prifaufwand 341'887.31 287'991.65
Bankspesen 93'659.48 106'568.08
Publikations-, Druck- und andere Kosten 40'707.64 50'751.33
Reglementarische Vergiitungen an die Fondsleitung 5'6566'637.44 4'992'633.26
Reglementarische Vergilitungen an die Depotbank 512'910.40 458'825.13

Total Aufwand

29'998'569.38

28'637'898.36

Erfolg
Nettoertrag

24'700'876.13

23'705'051.77

Realisierte Kapitalgewinne und -verluste

1'298'937.36

0.00

Realisierter Erfolg

25'999'813.49

23'705'051.77

Nicht realisierte Kapitalgewinne und -verluste einschliesslich
Liquidationssteuern (Verdnderung)

6'528'043.49

9'564'992.20

Gesamterfolg der Rechnungsperiode

32'527'856.98

33'270'043.97

Verwendung des Erfolgs
Realisierter Erfolg

25'999'813.49

23'705'051.77

Vortrag des Kapitalgewinns des Vorjahres 380'880.58 709'398.43
Vortrag des ordentlichen Erfolgs des Vorjahres 1'261'414.91 1'209'648.34
Zur Verteilung verfiigbarer Erfolg 27'642'108.98 25'624'098.54
Ausgeschittetes Kapital 700'838.00 328'517.85

Ausgeschittete Ertrage

24'879'749.00

23'653'285.20

Zur Ausschiittung an die Anleger vorgemerkter Erfolg

25'580'587.00

23'981'803.05

Vortrag von Kapitalgewinnen auf neue Rechnung 978'979.94 380'880.58
Vortrag des ordentlichen Erfolgs auf neue Rechnung 1'082'542.04 1'261'41491
Total Vortrag auf neue Rechnung 2'061'521.98 1'642'295.49
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HYPOTHEKARISCHE
VERBINDLICHKEITEN

Aufstellung der hypothekarischen Verbindlichkeiten

Typ CHF Satz Falligkeit
Kurzfristige Hypotheken

Variabel 54'000'000.00 0.25% -
Variabel 50'000'000.00 0.28% -
Variabel 2'000'000.00 0.40% -
Variabel 2'998'696.80 0.50% -
Fix 1'700'000.00 1.70% 15.01.2022
Fix 815'000.00 2.04% 15.01.2022
Fix 3'287'038.50 1.93% 30.03.2022
Fix 6'000'000.00 2.35% 09.09.2021
Total kurzfristige Hypotheken 120'800'735.30

Langfristige Hypotheken (1bis 5 Jahre)

Fix 10'860'000.00 2.19% 16.07.2022
Fix 10'000'000.00 0.35% 15.03.2023
Fix 10'000'000.00 2.00% 31.03.2023
Fix 1'500'000.00 2.35% 02.05.2023
Fix 750'000.00 2.45% 02.05.2023
Fix 15'000'000.00 2.30% 02.08.2023
Fix 10'000'000.00 0.42% 11.01.2024
Fix 1'625'000.00 1.83% 04.09.2024
Fix 6'000'000.00 1.75% 16.09.2024
Fix 8'500'000.00 1.76 % 30.09.2024
Fix 10'000'000.00 1.21% 27.02.2025
Fix 4'500'000.00 1.25% 31.03.2025
Fix 9'368'000.00 1.20% 06.05.2025
Fix 10'400'000.00 2.72% 30.06.2025
Fix 17'400'000.00 1.00% 26.11.2025
Fix 10'000'000.00 0.63% 11.01.2026
Total langfristige Hypotheken (1 bis 5 Jahre) 135'903'000.00

Langfristige Hypotheken (langer als 5 Jahre)

Fix 7'000'000.00 0.74% 27.06.2027
Fix 11'000'000.00 0.50% 30.11.2027
Fix 15'000'000.00 0.85% 11.01.2028
Fix 9'940'000.00 1.00% 30.09.2028
Fix 7'000'000.00 1.00% 06.03.2029
Total langfristige Hypotheken (langer als 5 Jahre) 49'940'000.00

Total langfristige Hypothekarverbindlichkeiten 185'843'000.00

Total 306'643'735.30 0.96 %

Durchschnittliche Restlaufzeit der Fremdfinanzierungen 2.68 Jahre
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VERGUTUNGSSATZE

Typ Hochstsatz geméss Fondsvertrag Angewandter Satz
Vergiitung an die Fondsleitung

Fur die Verwaltungskommission (Art. 19 1.00% 0.47%
Fur die Ausgabekommission (Art. 18.1) 5.00% 2.50%
Fir den Kauf oder Verkauf von Grundstiicken (Art. 19.4 Abs.2) 3.00% 3.00%
Fir unternommene Schritte zur Entwicklung von Bauvorhaben

(Art.19.4 Abs.2) @ 4.00% 4.00%
Fur Arbeiten im Zusammenhang mit Bau (Art. 19.4 Abs.2) 3.00% 3.00%
Fir Arbeiten im Zusammenhang mit Renovation oder Umbau

(Art.19.4 Abs.2) Tarifs SIA 3.00-11.00%
Fur die Liegenschaftsbewirtschaftung (Art. 19.4 Abs.2)® 6.00 % 6.00%

Vergiitung an die Depotbank

Fur die Verwahrung von Wertpapieren, unbelehnten

Schuldbriefen und Immobilientiteln (Art. 19.8) 125.- /Position 125.- /Position
Fur Administration, Abwicklung des Zahlungsverkehrs,

Uberwachung der Fondsleitung (Art. 19.2) 0.0425% 0.0425%
Fur Dividendenausschiittungen (Art. 19.3) 0.50% 0.50%

Zusatzlich kénnen den Anlegern die in Artikel 19 des Fondsvertrags aufgefiihrten Verglitungen und Nebenkosten
belastet werden.

Transparente Offenlegung der Verwaltungskommissionen

Die Fondsleitung kann aus dem als Vertriebskommission vorgesehenen Teil der Verwaltungskommission Retrozes-
sionen an Vertriebstrager und Vertriebspartner zahlen als Vergitung fur ihre Tatigkeiten im Zusammenhang mit dem
Verkauf und der Vermittlung von Fondsanteilen (Art. 19.6 des Fondsvertrags).

Die Fondsleitung gewahrt keine Rabatte im Sinne der Transparenzrichtlinie der SFAMA vom 12. Juni 2014.

© Héchstsatz pro Jahr.

@ Die Entwicklungskommission wurde mit Inkrafttreten des Fondsvertrages am 15. August 2019 eingefiihrt.

VERTRAGLICHE
ZAHLUNGSVERPFLICHTUNGEN

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

Art der Verpflichtung Betrag in CHF
Grundsttickskaufe 0.00
Bauauftrage und Investitionen in Liegenschaften 3.71 Millionen
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GRUNDSATZE FUR DIE BEWERTUNG
UND BERECHNUNG DES NETTOIN-
VENTARWERTS (NAV)

Die Liegenschaften (einschliesslich unbebauter Grunds-
tiicke und angefangener Bauten) wurden gemass den
gesetzlichen Bestimmungen und der SFAMA-Richtlinie
Uber die Immobilienfonds vom 2. April 2008 (in der
Fassung vom 13. September 2016) von unabhéngigen
Schatzungsexperten nach der Discounted-Cash-Flow-
Methode (DCF) bewertet. Jeder Schatzungsexperte
beurteilt die Wertentwicklung der Objekte véllig unab-
hangig und verwendet eigene Parameter fiir sein Modell
zur Berechnung der abgezinsten Zahlungsstrome.

Der Nettoinventarwert des Fonds wird jeweils bei
Abschluss des Geschéftsjahres und bei jeder Ausgabe
von Anteilen in der Rechnungswahrung des Fonds
angegeben. Der Nettoinventarwert pro Anteil ergibt sich
aus dem Bruttofondsvermogen abzlglich allfalliger Ver-
bindlichkeiten und der bei Liquidation zahlbaren Steuern,
dividiert durch die Anzahl ausgegebener Anteile. Der
Verkehrswert der einzelnen Liegenschaften entspricht
dem im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und unter
Annahme eines sorgfaltigen Kauf- und Verkaufsverhal-
tens mutmasslich erzielbaren Preis. Im Einzelfall werden,
insbesondere beim Kauf und Verkauf von Liegenschaf-
ten, eventuelle Gelegenheiten im Interesse des Fonds
bestmoglich genutzt. Daher kénnen die erzielten Preise
unter Umstanden von den Schatzwerten abweichen.

Die Discounted Cash Flow-Methode basiert auf dem
Renditepotenzial jeder Liegenschaft. Sie projiziert die
zuklnftigen Ertrage und Aufwendungen, wie beispiels-
weise die Bewirtschaftungskosten der Liegenschaften
und die erforderlichen Investitionen. Die so berechneten
Netto-Zahlungsstrome werden abgezinst. Die Summe
der diskontierten Zahlungsstrome zuziglich des Resi-
dualwerts der Liegenschaft ergibt deren Verkehrswert.
Dieser entspricht zum Bewertungszeitpunkt dem fairen
Marktwert 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 Uberpriift und erganzt.
Er besteht aus folgenden Elementen: einem Basiszins-
satz, Prémien fir das allgemeine Immobilienrisiko (Liqui-
ditatspramie, Marktrisiko) und fir die spezifischen Risi-
ken der betreffenden Immobilie (Makro-/Mikrosituation,
Nutzung, Eigentumsform, Qualitdt der mmobilie, Struktur
Der zur Bewertung des Im-
durchschnittliche,
gewichtete Nettodiskontierungszinssatz erhohte sich von
3.60% (am 31.03.2020) auf 3.52% (am 31.03.2021).
Die auf die einzelnen Liegenschaften angewandten Satze
liegen zwischen 2.94 % und 412 %.

der Mietvertragen, usw.).

mobilienbestands herbeigezogene
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ANGABEN ZU ANGELEGENHEITEN VON
BESONDERER WIRTSCHAFTLICHER
ODER RECHTLICHER BEDEUTUNG

Am 18. Dezember 2020 traten die folgenden Anderungen des Fondsvertrags in Kraft:

Fusion der Fondsleitungen Solvalor fund management SA und Realstone SA

Nachdem die FINMA am 1. Dezember 2020 ihre Genehmigung erteilt hatte, fusionierte die Fondsleitung Realstone SA
mit der Fondsleitung Solvalor fund management SA im Zuge einer erleichterten Absorptionsfusion geméss Fusionsge-
setz (FusG), bei der die Solvalor fund management SA (ibernehmende Gesellschaft) am Tag der Eintragung der
Fusion ins Handelsregister, also am 10. Dezember 2020, alle Aktiva und Passive der Realstone SA (ibernommene
Gesellschaft) tibernommen hat.

Umfirmierung der Solvalor fund management SA in Realstone SA

Nachdem die FINMA am 1. Dezember 2020 ihre Genehmigung erteilt hatte und die Fusion von Solvalor fund mana-
gement SA (Ubernehmende Gesellschaft) und Realstone SA (ibernommene Gesellschaft) am 10. Dezember 2020
erfolgt war, anderte die Fondsleitung Solvalor fund management SA ihren Namen in Realstone SA um.

Covid-19

Die Fondsleitung hat die Situation im Zusammenhang mit der Covid-19-Pandemie eingehend analysiert, insbesondere
um die damit verbundenen Risiken zu evaluieren. Die effektiven Mieteinnahmen wurden nach Immobiliensektor
gegliedert. Bei den Geschéftsliegenschaften wurde der Schuldnerqualitédt der Mieter besondere Beachtung geschen-
kt. Diese Analyse wurde durch den Umstand erleichtert, dass wir unsere Mieter sehr gut kennen. Sie ergab, dass das
Fondsportfolio im Bereich Wohnliegenschaften, der sich in der gegenwartigen Situation voraussichtlich als resistenter
erweisen wird, sehr gut aufgestellt ist, wahrend es eine geringe Abhadngigkeit von den Sektoren aufweist, die von den
moglichen Folgen der Gesundheitskrise starker betroffen sind. Die effektiven Mieteinnahmen nach Risikokategorie

gliedern sich wie folgt:

Wohnliegenschaften 55.83 %

Nicht betroffene Geschéftsliegenschaften 25.72 %
Unkritische Geschaftsobjekte

Beispiele: Lebensmittelgeschdfte, Apotheken, Kliniken, staatliche Einrichtungen

Wenig betroffene Geschéftsliegenschaften 5.20 %
An Unternehmen und Unternehmer mit verlangsamter Aktivitat vermietete Geschaftsobjekte

Beispiele : Biiros und Gewerbeliegenschaften

Betroffene Geschéftsliegenschaften 6.44 %

An Unternehmen und Unternehmer mit voriibergehend eingestellter Aktivitat vermietete Geschéaftsobjekte
Beispiele : Non-Food-Geschdfte, Restaurants, Coiffeurgeschdifte, Sportsclubs, Diskotheken, Kinos

Andere nicht betroffene Vermietungen 6.81 %

Beispiele: Parkplitze, Lager, Antennen

In verschiedenen Bereichen der Geschaftsimmobilien gab es Antrage auf Aufschub oder Reduktion der Mieten. Die
Fondsleitung stellt sich jedoch auf den Standpunkt, dass die Mieten unverdndert geschuldet sind. Zum gegenwértigen
Zeitpunkt ist die Fondsleitung der Ansicht, dass die Covid-19-Pandemie trotz verschiedener Unsicherheitsfaktoren
keinen wesentlichen Einfluss auf den Nettoinventarwert und die Ausschittungskapazitat des Fonds haben wird.

Zum Schutz der Anlegerinteressen untersucht die Fondsleitung die Antrage der Mieter von Fall zu Fall und gestitzt
auf objektive Kriterien, um die bestmogliche Losung in dieser aussergewdhnlichen Situation zu finden. Bis zum 31.
Marz 2021 wurden Mieterlasse im Umfang von ca. CHF 135'000.- gewahrt, die rund 0.25 % der effektiven Mietein-
nahmen ausmachen. Daher werden sich die zugestandenen Mieterlasse nur geringfiigig auf das Nettoergebnis des
Fonds auswirken.
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EREIGNISSE NACH DEM
BILANZSTICHTAG

Zwischen dem Bilanzstichtag und der Veroffentlichung des Jahresberichts sind folgende Ereignisse eingetreten.

Vereinigung des Realstone Development Fund mit dem Realstone Swiss Property

Die FINMA hat die Vereinigung der beiden Immobilienfonds Realstone Development Fund und Realstone Swiss
Property genehmigt. Der ibernommene Fonds Realstone Development Fund wird mit dem Gbernehmenden Fonds
Realstone Swiss Property vereinigt und ohne Liquidation aufgeldst. Die Vereinigung erfolgte am 31. Mai 2021 rtick-
wirkend zum 1. April 2021 auf der Grundlage der Nettoinventarwerte ex-Dividen pro Anteil der beiden Fonds vom 31.

Marz 2021.

IN DER BERICHTSPERIODE GETATIG-
TE KAUFE UND VERKAUFE

Kaufe

Wohnliegenschaften

Gemischte Liegenschaften

Verkdufe

VD, Puidoux, LU, Luzern, BS, Basel, AG, Wildegg,

Route de Sous-la-Ville 8 Blattenmoosstrasse 2 - 4 Maulbeerstrasse 33 Bruggerstrasse 9 a-g

Datum 30.09.2020 Datum 01.03.2021 Datum 14.01.2021 Datum 19.01.2021
Kaufpreis CHF 17'500'000 Kaufpreis CHF 10'900'000 Kaufpreis CHF 4'000'000 Kaufpreis CHF 20'780'000
Mietertrag® CHF 707'928 Mietertrag ® CHF 382'200 Mietertrag® CHF 143'400

Wohnfldchen 2'436 m? Wohnflachen 1'796 m? Wohnfldchen 405 m?

Geschéftsflache 0 m? Geschéftsflache 0m? Geschéftsflache 110 m?

@ Mieterspiegel am Kaufdatum

DIVIDENDENAUSSCHUTTUNG

Fir das am 31. Marz 2021 abgeschlossene Geschaftsjahr wird ein Gesamtbetrag in Hohe von CHF 25'580'587.00
ausgeschttet, was einer Dividende von CHF 3.65 pro Anteil entspricht. Die Coupons Nr. 21 und 22 kénnen am
28. Mai 2021 zur Auszahlung vorgelegt werden.

Coupon CHF pro Anteil
Coupon Nr. 21 aus der Rendite des Immobilienvermégens 3.55
Coupon Nr. 22 aus dem Kapitalgewinn des Immobilienvermégens 0.10
Total 3.65
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Route de Berne 2 in Lausanne
Nach 18 Monaten Renovation-
sarbeiten erstrahlt das Gebaude
in neuem Glanz. Neben der Reno-
vation der Geb&udehdille, durch

die eine hervorragende Ener-
gieeffizienz gewahrleistet wird,
wurde das Gebaude mit einer
gemischten Struktur aus Holz

und Beton um zwei Stockwerke
aufgestockt und auf dem Dach
und an der Fassade mit Photo-
voltaik-Modulen ausgeriistet.
Dadurch konnten 13 neue Woh-
nungen geschaffen werden. Ab
Juni 20271 werden 54 moblierte
Wohnungen mit Reinigungsdienst
angeboten, die auch fur kurze Zeit
(mindestens 30 Tage) gemietet
werden kdonnen. Dies entspricht
der steigenden Nachfrage nach

flexiblen Wohnmaoglichkeiten in
Lausanne.
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VERTEILUNG DER LIEGENSCHAFTEN
NACH VERKEHRSWERT PRO KANTON

&

Kanton Prozensatz Verkehrswert VW (CHF)
Waadt 32.86% 392'179'000
Zurich 17.50 % 208'878'000
Aargau 11.34% 135'291'000
Neuenburg 7.05% 84'183'000
Genf 6.29 % 75'097'000
Bern 6.20% 74'050'000
Basel-Landschaft 5.94% 70'925'000
Freiburg 4.05% 48'289'000
Wallis 2.74% 32'647'000
. Von 150 bis 400 Millionen Luzemn 2.30% 27410000
Basel-Stadt 1.60% 19'084'000
. Von 40 bis 150 Millionen Schwytz 0.81% 9'617'000
Schaffhausen 0.70% 8'358'000
. Von 10 bis 40 Millionen Thurgau 0.36% 4'330'000
) » St. Gallen 0.27 % 3'178'000
Vo Obis 10 Millionen Total 100.00% 1'193'516'000

VERTEILUNG DER LIEGENSCHAFTEN
PRO TYP

ZUSAMMENGEFASSTE ZAHLEN WOHNBAUTEN GEWERBEBAUTEN BAUPROJEKTE

Wohnungen (Anzahl / m?) 1'839 / 115'298 47 / 4'939 540 / 36'228
Gewerbeflachen (m?) 6'016 64'972 21'894
Mietzinseinnahmen @ (CHF) 23'339'559 16'916'978 12'570'394
Mieterspiegel MS (CHF) 26'409'469 17'363'413 13'360'342
Einstandspreis EP (CHF) 514'306'271 341'555'250 267'906'795
Verkehrswert VW (CHF) 559'589'000 343'831'000 290'096'000
Verhaltnis MS/VW 4.72% 5.05% 4.61%
Verhaltnis MS/EP 5.13% 5.08 % 4.99%

Die Immobilien des Fonds werden in der Bewertungskategorie Buchstabe c gemass Art. 84 Abs. 2 KKV-FINMA dargestellt.
Am 31. Mérz 2021 zahlte ein Mieter mehr als 5% der Mietzinseinnahmen des Fonds. Es handelt sich dabei um die Credit
Suisse AG (5.80 %).

@ Die Gesamtmieteinnahmen weichen von den in der Gewinn- und Verlustrechnung ausgewiesenen Ertridgen ab, da im Laufe des Jahres Immobilien
erworben und verkauft wurden.
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LIEGENSCHAFTENBESTAND DES FONDS PRO KANTON

Ha SCHWEIZ

]

KENNZAHLEN DES FONDS
n?) 2'426/156'465
92'882
52'826'928
piegel MS (CHF) ~ 57'133'221
Verkehrswert VW ( CHF) 1'193'516'000
4.79%
5.08%
4.79%
5.44%

rhéltnis M

rstand Stichtag Mérz 2021

Typ Gemischte Bauten

AARGAU

KENNZAHLEN DES KANTONS =
Anzahl der Wohnungen (Anz/m’) 338/ 22'245
4'449
5'740'303
6'199'029
130'031'600
135'291'000
4.58 %

4.77 %

8.79 %

4.81 %

Geschaftsflache (m?)
Mieteinnahmen (CHF)
MS (CHF)

Verkehrswert VW (CHF)

Verhéltnis M

Leerstand Berichtsperiode

Aarau, General Guisan-Strasse 37

Typ Wohnbauten

Anzahl der Wohnungen (Anz./m’) 71/4'992
Geschéftsflache (m?) =
Mieteinnahmen (CHF) 1'008'431
Mieterspiegel MS (CHF) 1'117'788
Einstandspreis EP (CHF) 24'127'641
Verkehrswert VW (CHF) 24'829'000
Verhaltnis MS/VW 4.50 %
Verhaltnis MS/EP 4.63 %
Leerstand Berichtsperiode 10.05 %
Leerstand Méarz 2021 8.07 %

Lenzburg, !\4arktmattenstrasse 1,7,8,10,12,18

Typ Kommerziell genutzte Liegenschaften Typ Wohnbauten
Anzahl der Wohnungen (Anz,/m’) 40/1'078  Anzahl der Wohnungen (Anz/m’) 3/225  Anzahl der Wohnungen (Anz/m’) 122/7'264
Geschaftsflache (m?) 671 Geschaftsflache (m?) 913 Geschaftsflache (m?) =
Mieteinnahmen (CHF) 702'378 Mieteinnahmen (CHF) 169'401 Mieteinnahmen (CHF) 1'828'359
Mieterspiegel MS (CHF) 729'198 Mieterspiegel MS (CHF) 171'271 Mieterspiegel MS (CHF) 1'934'853
Einstandspreis EP (CHF) 12'373'598 Einstandspreis EP (CHF) 4'084'302 Einstandspreis EP (CHF) 41'759'045
Verkehrswert VW (CHF) 14'422'000 Verkehrswert VW (CHF) 2'840'000 Verkehrswert VW (CHF) 46'030'000
Verhéltnis MS/VW 5.06 % Verhéltnis MS/VW 6.03 % Verhéltnis MS/VW 4.20 %
Verhaltnis MS/EP 5.89 % Verhaltnis MS/EP 4.19 % Verhaltnis MS/EP 4.63 %
Leerstand Berichtsperiode 3.94 % Leerstand Berichtsperiode 5.61 % Leerstand Berichtsperiode 5.95 %
Leerstand Marz 2021 2.66 % Leerstand Méarz 2021 9.42 % Leerstand Méarz 2021 214 %

Moriken-Wildegg, Lenzburgerstrasse 1, 3,5

Moériken-Wildegg, Bruggerstrasse 7

Moriken-Wildegg, Bruggerstrasse 11 a-d

CO 15 00 B D

(G | IDC 192'99 B j S g#ﬁmﬁ

Typ Wohnbauten Typ Wohnbauten Typ Gemischte Bauten
Anzahl der Wohnungen (Anz./m?) 46/ 2'985 Anzahl der Wohnungen (Anz./m’) 18/1'578 Anzahl der Wohnungen (Anz./m’) 38/4'123
Geschaftsflache (m?) 32 Geschaftsflache (m?) 267 Geschaftsflache (m?) 2'566
Mieteinnahmen (CHF) 561'211 Mieteinnahmen (CHF) 335'184 Mieteinnahmen (CHF) 1'135'339
Mieterspiegel MS (CHF) 635'584 Mieterspiegel MS (CHF) 399'300 Mieterspiegel MS (CHF) 1'211'035
Einstandspreis EP (CHF) 11'728'243 Einstandspreis EP (CHF) 10'294'812 Einstandspreis EP (CHF) 25'663'959
Verkehrswert VW (CHF) 11'140'000 Verkehrswert VW (CHF) 9'200'000 Verkehrswert VW (CHF) 26'830'000
Verhéltnis MS/VW 5.71 % Verhaltnis MS/VW 4.34 % Verhaltnis MS/VW 4.51 %
Verhaltnis MS/EP 5.42 % Verhéltnis MS/EP 3.88 % Verhaltnis MS/EP 4.72 %
Leerstand Berichtsperiode 11.71 % Leerstand Berichtsperiode 15.49 % Leerstand Berichtsperiode 6.79 %
Leerstand Marz 2021 6.73 % Leerstand Marz 2021 13.14 % Leerstand Marz 2021 3.15%
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LIEGENSCHAFTENBESTAND DES FONDS PRO KANTON (FORTSETZUNG)

BASEL-LANDSCHAFT

KENNZAHLEN DES KANTONS
Anzahl der Wohnungen (Anz/m’) 178 /12'273
2'974
3'268'669
3'447'427
66'467'674
70'925'000
4.86 %
5.19 %
5.72%
2.33 %

Geschaftsflache (m”)
Mieteinnahmen (CHF)
Mi i MS (CHF)
eis EP (CHF)
Verkehrswert VW (CHF)
Verhaltnis MS/VW
Verhaltnis MS/EP
Leerstand Berichtsperiode
Leerstand Mérz 2021

Pratteln, Wyhlenstrasse 10-22

N

Ly =
Typ Wohnbauten Typ Wohnbauten
Anzahl der Wohnungen (Anz/m’) 20/1'525 Anzahl der Wohnungen (Anz./m’) 13/1'053
Geschaftsflache (m?) = Geschéftsflache (m?) =
Mieteinnahmen (CHF) 375'660 Mieteinnahmen (CHF) 227'598
Mieterspiegel MS (CHF) 422'160 Mieterspiegel MS (CHF) 247'032
Einstandspreis EP (CHF) 9'460'793 Einstandspreis EP (CHF) 5'455'043
Verkehrswert VW (CHF) 10'322'000 Verkehrswert VW (CHF) 5'423'000
Verhéltnis MS/VW 4.09 % Verhéltnis MS/VW 4.56 %
Verhéltnis MS/EP 4.46 % Verhéltnis MS/EP 4.53 %
Leerstand Berichtsperiode 11.29 % Leerstand Berichtsperiode 8.11 %
Leerstand Marz 2021 0.40 % Leerstand Méarz 2021 3.64 %

Typ Wohnbauten Typ Gemischte Bauten
Anzahl der Wohnungen (Anz,/m) 124/7'968  Anzahl der Wohnungen (Anz/m’) 21/1'727
Geschaftsflache (m?) = Geschaftsflache (m?) 2'974
Mieteinnahmen (CHF) 1'628'549 Mieteinnahmen (CHF) 1'036'862
Mieterspiegel MS (CHF) 1'670'172 Mieterspiegel MS (CHF) 1'108'063
Einstandspreis EP (CHF) 30'508'575 Einstandspreis EP (CHF) 21'043'263
Verkehrswert VW (CHF) 35'210'000 Verkehrswert VW (CHF) 19'970'000
Verhéltnis MS/VW 4.74 % Verhéltnis MS/VW 5.55 %
Verhaltnis MS/EP 5.47 % Verhaltnis MS/EP 5.27 %
Leerstand Berichtsperiode 2.85 % Leerstand Berichtsperiode 7.39 %
Leerstand Marz 2021 1.84 % Leerstand Méarz 2021 3.52 %

Basel, Hochstrasse 66

Bk ) L el
CO, 17.00B e

IDC 269.00 B
[ ISR

-

Basel, Luzernerring 91+93

Typ Wohnbauten

BASEL-STADT

o

KENNZAHLEN DES KANTONS

Anzahl der Wohnungen ( 34/2'768
Geschéftsflache (m?) 469
Mieteinnahmen (CHF) 633'638
Mieterspiegel MS (CHF) 770'404
Einstandspreis EP (CHF) 19'010'475
t VW (CHF)  19'084'000
4.04 %
4.05 %
3.82%
0.00 %

Verkehrsw
Verhéltnis M
Verhéltnis
Leerstand Berichtsperiode
Leerstand Mérz 2021

Typ Wohnbauten Typ Gemischte Bauten
Anzahl der Wohnungen (Anz/m’) 10/541 Anzahl der Wohnungen (Anz/m’) 8/1'198 Anzahl der Wohnungen (Anz/m’) 9/624
Geschaftsflache (m?) 62 Geschaftsflache (m?) 152 Geschaftsflache (m?) 145
Mieteinnahmen (CHF) 185'820 Mieteinnahmen (CHF) 249'320 Mieteinnahmen (CHF) 175'898
Mieterspiegel MS (CHF) 185'820 Mieterspiegel MS (CHF) 260'896 Mieterspiegel MS (CHF) 188'088
Einstandspreis EP (CHF) 4'186'100 Einstandspreis EP (CHF) 6'979'240 Einstandspreis EP (CHF) 3'652'265
Verkehrswert VW (CHF) 4'614'000 Verkehrswert VW (CHF) 6'410'000 Verkehrswert VW (CHF) 3'855'000
Verhéltnis MS/VW 4.03 % Verhéltnis MS/VW 4.07 % Verhéltnis MS/VW 4.88 %
Verhéltnis MS/EP 4.44 % Verhéltnis MS/EP 3.74 % Verhaltnis MS/EP 5.15 %
Leerstand Berichtsperiode 0.00 % Leerstand Berichtsperiode 4.90 % Leerstand Berichtsperiode 6.54 %
Leerstand Marz 2021 0.00 % Leerstand Méarz 2021 0.00 % Leerstand Méarz 2021 0.00 %
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Typ Gemischte Bauten
Anzahl der Wohnungen (Anz/m’) 7/ 405
Geschaftsflache (m?) 110
Mieteinnahmen (CHF) 22'600
Mieterspiegel MS (CHF) 135'600
Einstandspreis EP (CHF) 4'192'870
Verkehrswert VW (CHF) 4'205'000
Verhéltnis MS/VW 3.22%
Verhéltnis MS/EP 3.23%
Leerstand Berichtsperiode 0.00 %
Leerstand Marz 2021 0.00 %

FREIBURG

KENNZAHLEN DES KANTONS

Anzahl der Wo
Geschaftsflache (m”)
Mieteinnahmen (CHF)
ieterspiegel MS (CHF)
Einstandspreis EP (CHF)

Verkehrswert VW (CHF)

Verhéltnis MS/

Leerstand Marz 2021

nungen (Anz/m’)

128/9'698

3'039
2'353'881
2'403'870

45'947'287
48'289'000

4.98 %
5.23 %
3.00 %
2.03 %

3

KENNZAHLEN DES KANTONS
132/8'871
2'157
2'995'204
3'022'964
69'488'290
74'050'000
4.08 %
4.35%
1.60 %
3.46 %

ohnungen (Anz./m’)

Anzahl der V
Geschaftsflache (m”)
Mieteinnahmen (CHF)
MS (CHF)
Einstandspreis EP (CHF)
Verkehrswert VW (CHF)
Verhaltnis MS/VW
Verhaltnis M
Leerstand Beumtxpemode
Leerstand M

Ostermundigen, Bernstrasse 117,119, 121, 121a-121e + Dr.
Zuber-Strasse 2, 2a, 2b

Typ

Gemischte Bauten

Anzahl der Wohnungen (Anz/m’) 132/8'871
Geschaftsflache (m?) 2'157
Mieteinnahmen (CHF) 2'995'204
Mieterspiegel MS (CHF) 3'022'964
Einstandspreis EP (CHF) 69'488'290
Verkehrswert VW (CHF) 74'050'000
Verhaltnis MS/VW 4.08 %
Verhaltnis MS/EP 4.35 %
Leerstand Berichtsperiode 1.60 %
Leerstand Marz 2021 3.46 %

Freiburg, Arsenaux 15

IDC 767.00 F o
O IR ———

Typ Wohnbauten Typ Gemischte Bauten
Anzahl der Wohnungen (Anz/m?) 9/668 Anzahl der Wohnungen (Anz/m) 37/2'649
Geschaftsflache (m?) = Geschaftsflache (m?) 2'894
Mieteinnahmen (CHF) 116'398 Mieteinnahmen (CHF) 1'078'936
Mieterspiegel MS (CHF) 124'056 Mieterspiegel MS (CHF) 1'080'668
Einstandspreis EP (CHF) 2'179'581 Einstandspreis EP (CHF) 18'741'376
Verkehrswert VW (CHF) 2'141'000 Verkehrswert VW (CHF) 20'790'000
Verhéltnis MS/VW 5.79 % Verhéltnis MS/VW 5.20 %
Verhaltnis MS/EP 5.69 % Verhaltnis MS/EP 5.77 %
Leerstand Berichtsperiode 6.84 % Leerstand Berichtsperiode 2.15%
Leerstand Méarz 2021 0.97 % Leerstand Méarz 2021 1.85 %

Freiburg, Jean-Marie-Musy 5

Typ Wohnbauten

Freiburg, Rosiers 1
2 Y54

Wohnbauten

Typ Wohnbauten Typ

Anzahl der Wohnungen (Anz/m’) 32/2'419 Anzahl der Wohnungen (Anz/m’) 32/2'432 Anzahl der Wohnungen (Anz/m’) 18/1'530
Geschaftsflache (m?) = Geschaftsflache (m?) = Geschaftsflache (m?) 145
Mieteinnahmen (CHF) 441'974 Mieteinnahmen (CHF) 357'769 Mieteinnahmen (CHF) 358'804
Mieterspiegel MS (CHF) 473'752 Mieterspiegel MS (CHF) 365'364 Mieterspiegel MS (CHF) 360'030
Einstandspreis EP (CHF) 9'628'019 Einstandspreis EP (CHF) 7'023'587 Einstandspreis EP (CHF) 8'374'724
Verkehrswert VW (CHF) 8'783'000 Verkehrswert VW (CHF) 7'890'000 Verkehrswert VW (CHF) 8'685'000
Verhéltnis MS/VW 5.39 % Verhéltnis MS/VW 4.63 % Verhéltnis MS/VW 4.15 %
Verhéltnis MS/EP 4.92 % Verhéltnis MS/EP 5.20 % Verhaltnis MS/EP 4.30 %
Leerstand Berichtsperiode 6.91 % Leerstand Berichtsperiode 1.88 % Leerstand Berichtsperiode 0.47 %
Leerstand Marz 2021 3.57 % Leerstand Méarz 2021 2.30 % Leerstand Méarz 2021 0.67 %



28

REALSTONE SWISS PROPERTY
JAHRESBERICHT PER 31. MARZ 2021

LIEGENSCHAFTENBESTAND DES FONDS PRO KANTON (FORTSETZUNG)

KENNZAHLEN DES KANTONS
89/6'256
2'566
3'272'327
3'292'308
70'715'651
75'097'000
4.38 %
4.66 %
0.60 %
0.71 %

Anzahl der Wohnungen (Anz/m’)

Geschaftsflache (m”)
Mieteinnahmen (CHF)

i MS (CHF)
Einstandspreis EP (CHF)
Verkehrswert VW (CHF)
Verhaltnis MS/VW
Verhaltnis MS/EP
Leerstand Berichtsperiode
Leerstand Mérz 2021

Genf, Montchoisy 7

C‘ !

IDC 469.00 D
4 W s

Typ Gemischte Bauten

Genf, Eugene-Pittard 34

T M

Genf, Mon-Soleil TA

: T — :
Typ Kommerziell genutzte Liegenschaften Typ Wohnbauten
Anzahl der Wohnungen (Anz/m’) -/- Anzahl der Wohnungen (Anz./m’) 12/1'086
Geschaftsflache (m?) 2'029 Geschéftsflache (m?) =
Mieteinnahmen (CHF) 1'409'832 Mieteinnahmen (CHF) 293'286
Mieterspiegel MS (CHF) 1'410'312 Mieterspiegel MS (CHF) 296'040
Einstandspreis EP (CHF) 35'428'921 Einstandspreis EP (CHF) 6'273'947
Verkehrswert VW (CHF) 29'220'000 Verkehrswert VW (CHF) 8'282'000
Verhéltnis MS/VW 4.83 % Verhéltnis MS/VW 3.57 %
Verhéltnis MS/EP 3.98 % Verhaltnis MS/EP 4.72 %
Leerstand Berichtsperiode 0.03 % Leerstand Berichtsperiode 0.93 %
Leerstand Marz 2021 0.00 % Leerstand Méarz 2021 4.04 %

Meyrin, Champs-Fréchet 20

IDC 428.00D

Meyrin, Champs-Fréchet 24

Typ Gemischte Bauten

Typ Wohnbauten
Anzahl der Wohnungen (Anz/m?) 24/1'136 Anzahl der Wohnungen (Anz/m?) 12/1'056 Anzahl der Wohnungen (Anz/m’) 11/1'082
Geschaftsflache (m?) 224 Geschaftsflache (m?) 57 Geschaftsflache (m?) 256
Mieteinnahmen (CHF) 525'536 Mieteinnahmen (CHF) 261'338 Mieteinnahmen (CHF) 307'595
Mieterspiegel MS (CHF) 534'312 Mieterspiegel MS (CHF) 262'704 Mieterspiegel MS (CHF) 310'548
Einstandspreis EP (CHF) 9'582'780 Einstandspreis EP (CHF) 5'072'836 Einstandspreis EP (CHF) 6'158'192
Verkehrswert VW (CHF) 14'517'000 Verkehrswert VW (CHF) 5'878'000 Verkehrswert VW (CHF) 7'261'000
Verhéltnis MS/VW 3.68 % Verhéltnis MS/VW 4.47 % Verhéltnis MS/VW 4.28 %
Verhaltnis MS/EP 5.58 % Verhaltnis MS/EP 5.18 % Verhaltnis MS/EP 5.04 %
Leerstand Berichtsperiode 1.40 % Leerstand Berichtsperiode 0.72 % Leerstand Berichtsperiode 0.76 %
Leerstand Marz 2021 0.00 % Leerstand Méarz 2021 1.78 % Leerstand Méarz 2021 0.00 %

Meyrin, Gilbert 7

CO, 41.00C —

IDC 452.00D _

Typ Wohnbauten

Anzahl der Wohnungen (Anz,/m’) 30/1'896
Geschaftsflache (m?) =
Mieteinnahmen (CHF) 474'740
Mieterspiegel MS (CHF) 478'392
Einstandspreis EP (CHF) 8'198'975
Verkehrswert VW (CHF) 9'939'000
Verhéltnis MS/VW 4.81 %
Verhéltnis MS/EP 5.83 %
Leerstand Berichtsperiode 0.76 %
Leerstand Marz 2021 1.37 %

LUZERN

U

KENNZAHLEN DES KANTONS

Anzahl der Wohnungen (Anz/m’)

Geschaftsflache (m?)

Mieteinnahmen (CHF)
Mieterspiegel MS (CHF)
Einstandspreis EP (CHF)

68/4'500
3'430
858'512
1'573'290
34'253'905
32'647'000
4.82 %
4.59 %
27.55 %
23.76 %

Ebikon, Zentralstrasse 10, 12 + Schulhausstr. 3a, 3b, 5a, 5b

Typ Gemischte Bauten

Anzahl der Wohnungen (Anz/m’) 28/2'704
Geschaftsflache (m?) 3'430
Mieteinnahmen (CHF) 825'547
Mieterspiegel MS (CHF) 1'141'894
Einstandspreis EP (CHF) 22'839'605
Verkehrswert VW (CHF) 21'150'000
Verhéltnis MS/VW 5.40 %
Verhéltnis MS/EP 5.00 %
Leerstand Berichtsperiode 28.15 %
Leerstand Méarz 2021 29.60 %
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Luzern, Blattenmoosstrasse 2 - 4 La Chaux-de-Fonds, Cernil-Antoine 9-11

NEUENBURG

Typ Wohnbauten KENNZAHLEN DES KANTONS , Typ Wohnbauten
Anzahl der Wohnungen (Anz/m’) 40/1'796 Anzzhi d‘r?r \/‘VO"W.HLII]gQH (Anz/m') 397/ 31566 Anzahl der Wohnungen (Anz/m’) 88/7'008
Geschaftsflache (m?) - w Geschaftsflache (m?) -
Mieteinnahmen (CHF) 32'965 w Mieteinnahmen (CHF) 760'079
Mieterspiegel MS (CHP) 231396  [MEEEIECUENCUPNNNACAaY  1ctc spicgel M5 (CHP) 821882
Finstandspreis EP (CHF) 11212300  [EURSNES OOl  :instondspris EP (CHF) 15'492'153
Verkehrswert VW (CHP) 11497000  [ERAIEECIEERE R AN Verkehrswert VW (CHP) 14'650'000
Verhéltnis MS/VW 3.75% w Verhéltnis MS/VW 5.61 %
Verhaltnis MS/EP 378%  [EEACKURIEC AR /1 (s IS, tP 531%
o Beidisseess 830 % Leerstand Berichtsperiode 6.74 % Leerstand Berichtsperiode 8.00 %
Leerstand Marz 2021 8.30 % 6.31% Leerstand Mérz 2021 5.87 %

La Chaux-de-Fonds, Comes-Morel 11-16, 21-25, 31-35,
4-47

SCHAFFHAUSEN

Typ Wohnbauten Typ Gemischte Bauten KENNZAHLEN DES KANTONS

Anzahl der Wohnungen (Anz/m) 294/23'112  Anzah der Wohnungen (Anz/m) 15/1'446 Anzah der Wohnungen (Anz/m) 25/ 2400
Geschaftsflache (m?) 3510  Geschaftsflache (m?) 1226 Geschaftsflache (") -
Mieteinnahmen (CHF) 3'472'747  Mieteinnahmen (CHF) 343'781 Mieteinnahmen (CHF)  382'470
Mieterspiegel MS (CHF) 3'656'520  Mieterspiegel MS (CHF) 360'492 Mieterspiegel MS (CHF) 399996
Finstandspreis EP (CHF) 62'989'415  Finstandspreis EP (CHF) 7'080'161 Einstandspreis EP (CHF)  9'354'099
Verkehrswert VW (CHF) 61'780'000  Verkehrswert VW (CHF) 7'753'000 Verkehrswert VW (CHF)  8'358'000
Verhaltnis MS/\VW 592%  Verhiltnis MS/VW 4.65% Verhaltnis MS/VW __ 479%
Verhaltnis MS/EP 580%  \Verhaltnis MS/EP 5.09 % VerhaltnisMS/EP  4.28%
Leerstand Berichtsperiode 6.63 % Leerstand Berichtsperiode 4.14 % Leerstand Berichtsperiode 4.49 %
Leerstand Marz 2021 6.81 % Leerstand Mérz 2021 221 % M

Neuhausen am Rheinfall, Schwanenfelsstrasse 12, 12a, 12b

SCHWYZ

CO, 7.00A

3 _
IDC 707.00 F
| ]

- Y uffis
e Wohnbauten KENNZAHLEN DES KANTONS

) ) ) , Typ Gemischte Bauten
Anzah der Wohnungen (Anz /) PR LI | neen nem) 197958 S ———_—0 19/958
Geschaftsflache (m?) B Ceschaftsflache (m?) 206 I 206
Mieteinnahmen (CHF) 382'470 w Mieteinnahmen (CHF) 369'631
Mieterspiegel MS (CHF) 399906  [EMICCEUECRUCKCRIPDNNNNSCAL N i spicgel MS (CHP) 427'687
Finstandspreis EP (CHF) 9350099 [N i concsoreis £ (CHP) 9'758'798
Verkehrswert VW (CHF) 8'358'000 W% Verkehrswert VW (CHP) 9'617'000
Verhaltnis MS/VW 479 % %—‘1380/: Verhiltnis MS/VW 4.45 %
Verhaltnis MS/EP 4.28 % H—1406% Verhaltnis MS/EP 4.38 %
Leerstand Berichtsperiode 4.49 % o ’ Leerstand Berichtsperiode 14.07 %
Leerstand Marz 2021 0.00 % 990 % Leerstand Marz 2021 9.90 %

® Grundsttick im Baurecht
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ST. GALLEN

13/731
Geschaftsflache (m”) -
Mieteinnahmen (CHF)  111'004
Mi i MS (CHF) 147'744

eis EP (CHF) 2'893'706
Verkehrswert VW (CHF) 3'178'000
Verhéltnis MS/VW 4.65 %
Verhaltnis MS/EP 511 %
Leerstand Berichtsperiode 25.06 %
Leerstand Mérz 2021 35.90 %

KENNZAHLEN DES KANTONS
Anzahl der Wohnungen (Anz/m’)

Amriswil, Bahnhofstrasse 34

Typ Gemischte Bauten

Anzahl der Wohnungen (Anz,/m) 12/923
Geschaftsflache (m?) 446
Mieteinnahmen (CHF) 209'923
Mieterspiegel MS (CHF) 233'292
Einstandspreis EP (CHF) 4'633'643
Verkehrswert VW (CHF) 4'330'000
Verhéltnis MS/VW 5.39 %
Verhaltnis MS/EP 5.03 %
Leerstand Berichtsperiode 9.27 %
Leerstand Marz 2021 12.91 %

Chavannes-pres-Renens, Blancherie 46

CO, 45.00D .,,,,-:-\\

St. Gallen, Badstrasse 8

Typ Wohnbauten
Anzahl der Wohnungen (Anz/m’) 13/731
Geschaftsflache (m?) =
Mieteinnahmen (CHF) 111'004
Mieterspiegel MS (CHF) 147'744
Einstandspreis EP (CHF) 2'893'706
Verkehrswert VW (CHF) 3'178'000
Verhaltnis MS/VW 4.65 %
Verhéltnis MS/EP 5.11 %
Leerstand Berichtsperiode 25.06 %
Leerstand Marz 2021 35.90 %

KENNZAHLEN DES KANTONS
Anzahl der Wohnungen (Anz/m’) 923 / 47'380

Geschaftsflache (m?)
Mieteinnahmen (CHF)

Mieterspiegel MS (CHF)
Einstandspreis EP (CHF)

20'756

15'903'604
18'104'908
350'671'810

Verkehrswert VW (CHF) 392'179'000

Verhéltnis M
Verhéltnis

Leerstand Berichtsperiode

Leerstand Marz 2021

4.62 %
5.16 %
5.30 %
8.85 %

THURGAU

KENNZAHLEN DES KANTONS

Anzahl der Wohnungen (Anz/m’)

Geschaftsflache (m”)
Mieteinnahmen (CHF)
Mieterspi MS (CHF)
Einstandspreis EP (CHF)
Verkehrswert VW (CHF)
Verhaltnis MS/VW
Verhaltnis MS/EP
Leerstand Be
Leerstand Mérz 2021

Aigle, Margencel 27, 29, 31

tsperiode

12/923
446
209'923
233'292
4'633'643
4'330'000
5.39 %
5.03 %
9.27 %
1291 %

Typ Gemischte Bauten
Anzahl der Wohnungen (Anz/m’) 19/1'276
Geschaftsflache (m?) 424
Mieteinnahmen (CHF) 416'265
Mieterspiegel MS (CHF) 432'772
Einstandspreis EP (CHF) 7'808'031
Verkehrswert VW (CHF) 7'094'000
Verhéltnis MS/VW 6.10 %
Verhaltnis MS/EP 5.54 %
Leerstand Berichtsperiode 4.23 %
Leerstand Méarz 2021 1.32 %

Cheseaux-sur-Lausanne, Mon-Repos 3-5

; .

IDC 519.00D oo / >

Typ Wohnbauten Typ Wohnbauten Typ Wohnbauten
Anzahl der Wohnungen (Anz/m’) 77/4'314 Anzahl der Wohnungen (Anz/m’) 20/907 Anzahl der Wohnungen (Anz/m’) 28/1'698
Geschaftsflache (m?) = Geschaftsflache (m?) = Geschaftsflache (m?) =
Mieteinnahmen (CHF) 1'001'351 Mieteinnahmen (CHF) 252'890 Mieteinnahmen (CHF) 8'978
Mieterspiegel MS (CHF) 1'018'332 Mieterspiegel MS (CHF) 263'040 Mieterspiegel MS (CHF) 573'000
Einstandspreis EP (CHF) 18'962'870 Einstandspreis EP (CHF) 6'006'600 Einstandspreis EP (CHF) 15'491'049
Verkehrswert VW (CHF) 20'381'000 Verkehrswert VW (CHF) 6'201'000 Verkehrswert VW (CHF) 15'430'000
Verhéltnis MS/VW 5.00 % Verhéltnis MS/VW 4.24 % Verhéltnis MS/VW 3.71 %
Verhéltnis MS/EP 5.37 % Verhéltnis MS/EP 4.38 % Verhaltnis MS/EP 3.70 %
Leerstand Berichtsperiode 1.50 % Leerstand Berichtsperiode 3.15% Leerstand Berichtsperiode 81.20 %
Leerstand Marz 2021 0.11 % Leerstand Méarz 2021 10.95 % Leerstand Méarz 2021 81.20 %
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Crissier, Jura 4

IDC 765.00F > 4 ;
R TR el = =

Typ Wohnbauten

AEED =EEmE
— . -

Lausanne, Berne 2

i

EEEEE
wy om

T

: WY o1um I

Typ Wohnbauten

Typ Kommerziell genutzte Liegenschaften
Anzahl der Wohnungen (Anz/m’) 56/2'637 Anzahl der Wohnungen (Anz/m’) =/ = Anzahl der Wohnungen (Anz/m’) 54/1'158
Geschaftsflache (m?) 123 Geschaftsflache (m?) 465 Geschéftsflache (m?) =
Mieteinnahmen (CHF) 725'774 Mieteinnahmen (CHF) 66'876 Mieteinnahmen (CHF) 323'061
Mieterspiegel MS (CHF) 739'896 Mieterspiegel MS (CHF) 66'876 Mieterspiegel MS (CHF) 993'500
Einstandspreis EP (CHF) 12'030'923 Einstandspreis EP (CHF) 1'492'937 Einstandspreis EP (CHF) 14'460'640
Verkehrswert VW (CHF) 15'648'000 Verkehrswert VW (CHF) 1'528'000 Verkehrswert VW (CHF) 15'340'000
Verhéltnis MS/VW 4.73 % Verhaltnis MS/VW 4.38 % Verhéltnis MS/VW 6.48 %
Verhéltnis MS/EP 6.15 % Verhéltnis MS/EP 4.48 % Verhéltnis MS/EP 6.87 %
Leerstand Berichtsperiode 1.54 % Leerstand Berichtsperiode 0.00 % Leerstand Berichtsperiode 49.06 %
Leerstand Marz 2021 211 % Leerstand Marz 2021 0.00 % Leerstand Méarz 2021 78.47 %

Lausanne, Bugnon 6, 8,10

~

Typ Wohnbauten

Lausanne, Chailly 2

T 2 TR -

Typ Kommerziell genutzte Liegenschaften

Typ Gemischte Bauten
Anzahl der Wohnungen (Anz,/m’) 47/2'606  Anzahl der Wohnungen (Anz/m’) 9/695  Anzahl der Wohnungen (Anz/m’) 79/3'620
Geschaftsflache (m?) 494 Geschaftsflache (m?) 370 Geschaftsflache (m?) 2'685
Mieteinnahmen (CHF) 763'529 Mieteinnahmen (CHF) 205'344 Mieteinnahmen (CHF) 1'247'784
Mieterspiegel MS (CHF) 784'068 Mieterspiegel MS (CHF) 218'904 Mieterspiegel MS (CHF) 1'257'216
Einstandspreis EP (CHF) 10'267'333 Einstandspreis EP (CHF) 8'264'447 Einstandspreis EP (CHF) 19'714'908
Verkehrswert VW (CHF) 18'389'000 Verkehrswert VW (CHF) 8'648'000 Verkehrswert VW (CHF) 26'728'000
Verhéltnis MS/VW 4.26 % Verhéltnis MS/VW 2.53 % Verhéltnis MS/VW 4.70 %
Verhaltnis MS/EP 7.64 % Verhaltnis MS/EP 2.65 % Verhaltnis MS/EP 6.38 %
Leerstand Berichtsperiode 0.26 % Leerstand Berichtsperiode 6.19 % Leerstand Berichtsperiode 0.31 %
Leerstand Méarz 2021 0.15 % Leerstand Méarz 2021 9.76 % Leerstand Méarz 2021 1.45 %

Lausanne, Industrie 9-11

Typ Wohnbauten

Lausanne, Ouchy 10-12

Typ Kommerziell genutzte Liegenschaften

Lausanne, Pavement 75, 75A

Typ Gemischte Bauten

Anzahl der Wohnungen (Anz,/m’) 37/2'065  Anzahl der Wohnungen (Anz/m’) =/= Anzahl der Wohnungen (Anz,/m’) 15/847
Geschaftsflache (m?) 377 Geschaftsflache (m?) 1'080 Geschaftsflache (m?) 180
Mieteinnahmen (CHF) 586'811 Mieteinnahmen (CHF) 384'000 Mieteinnahmen (CHF) 330'286
Mieterspiegel MS (CHF) 589'776 Mieterspiegel MS (CHF) 384'000 Mieterspiegel MS (CHF) 332'496
Einstandspreis EP (CHF) 8'573'814 Einstandspreis EP (CHF) 8'137'423 Einstandspreis EP (CHF) 5'816'827
Verkehrswert VW (CHF) 12'460'000 Verkehrswert VW (CHF) 7'993'000 Verkehrswert VW (CHF) 7'872'000
Verhéltnis MS/VW 4.73 % Verhéltnis MS/VW 4.80 % Verhéltnis MS/VW 4.22 %
Verhéltnis MS/EP 6.88 % Verhéltnis MS/EP 4.72 % Verhéltnis MS/EP 5.72 %
Leerstand Berichtsperiode 0.12 % Leerstand Berichtsperiode 0.00 % Leerstand Berichtsperiode 0.33 %
Leerstand Méarz 2021 0.00 % Leerstand Méarz 2021 0.00 % Leerstand Méarz 2021 0.00 %
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Lausanne, Rosiers 4

IDC 878.00 G_*

I ™ W E AN

Typ Wohnbauten Typ Wohnbauten
Anzahl der Wohnungen (Anz/m’) 32/1'123 Anzahl der Wohnungen (Anz/m’) 37/1'581 Anzahl der Wohnungen (Anz./m’) 45/1'606
Geschaftsflache (m?) 173 Geschaftsflache (m?) 115 Geschéftsflache (m?) 270
Mieteinnahmen (CHF) 501'979 Mieteinnahmen (CHF) 573'875 Mieteinnahmen (CHF) 606'292
Mieterspiegel MS (CHF) 503'076 Mieterspiegel MS (CHF) 573'672 Mieterspiegel MS (CHF) 607'140
Einstandspreis EP (CHF) 8'178'068 Einstandspreis EP (CHF) 9'138'060 Einstandspreis EP (CHF) 10'023'600
Verkehrswert VW (CHF) 10'720'000 Verkehrswert VW (CHF) 11'710'000 Verkehrswert VW (CHF) 12'750'000
Verhéltnis MS/VW 4.69 % Verhéltnis MS/VW 4.90 % Verhéltnis MS/VW 4.76 %
Verhéltnis MS/EP 6.15 % Verhéltnis MS/EP 6.28 % Verhéltnis MS/EP 6.06 %
Leerstand Berichtsperiode 0.26 % Leerstand Berichtsperiode 0.00 % Leerstand Berichtsperiode 0.10 %
Leerstand Marz 2021 0.12 % Leerstand Marz 2021 0.00 % Leerstand Méarz 2021 0.05 %

Lausanne, Rosiers 5

IDC 879.006G _
LT

Typ Wohnbauten

Lausanne, Théatre 7
7 '

b

ey
i Bisres

Typ Kommerziell genutzte Liegenschaften

T

Montreux, Grand-Rue 90, 92

IDC 265.00 B N '{*
B =y

H] a
i
E Tl

Typ Kommerziell genutzte Liegenschaften

Anzahl der Wohnungen (Anz/m?) 42/1'484 Anzahl der Wohnungen (Anz/m?) -/- Anzahl der Wohnungen (Anz/m’) 10/1'354
Geschaftsflache (m?) 110 Geschaftsflache (m?) 5'193 Geschaftsflache (m?) 7'724
Mieteinnahmen (CHF) 572'234 Mieteinnahmen (CHF) 1'323'976 Mieteinnahmen (CHF) 1'960'444
Mieterspiegel MS (CHF) 580'944 Mieterspiegel MS (CHF) 1'479'676 Mieterspiegel MS (CHF) 2'119'714
Einstandspreis EP (CHF) 9'517'055 Einstandspreis EP (CHF) 34'852'654 Einstandspreis EP (CHF) 42'987'147
Verkehrswert VW (CHF) 13'100'000 Verkehrswert VW (CHF) 32'963'000 Verkehrswert VW (CHF) 43'640'000
Verhéltnis MS/VW 4.43 % Verhéltnis MS/VW 4.49 % Verhéltnis MS/VW 4.86 %
Verhaltnis MS/EP 6.10 % Verhaltnis MS/EP 4.25 % Verhaltnis MS/EP 4.93 %
Leerstand Berichtsperiode 0.92 % Leerstand Berichtsperiode 9.51 % Leerstand Berichtsperiode 5.77 %
Leerstand Méarz 2021 2.50 % Leerstand Méarz 2021 141 % Leerstand Méarz 2021 8.23 %

Nyon, Redoute 1-3

Puidoux, Publoz 13,15

~———

CO, 16.00B £
IDC 225.00 B g
SRR R

Puidoux, Sous-la-Ville 8

Typ Wohnbauten Typ Wohnbauten Typ Wohnbauten
Anzahl der Wohnungen (Anz,/m’) 25/1'535  Anzahl der Wohnungen (Anz/m’) 91/5'794  Anzahl der Wohnungen (Anz/m’) 64/3'192
Geschaftsflache (m?) = Geschaftsflache (m?) = Geschaftsflache (m?) =
Mieteinnahmen (CHF) 398'186 Mieteinnahmen (CHF) 1'325'949 Mieteinnahmen (CHF) 349'199
Mieterspiegel MS (CHF) 395'316 Mieterspiegel MS (CHF) 1'352'682 Mieterspiegel MS (CHF) 727'272
Einstandspreis EP (CHF) 8'696'440 Einstandspreis EP (CHF) 23'716'762 Einstandspreis EP (CHF) 18'799'256
Verkehrswert VW (CHF) 8'945'000 Verkehrswert VW (CHF) 26'680'000 Verkehrswert VW (CHF) 18'370'000
Verhéltnis MS/VW 4.42 % Verhéltnis MS/VW 5.07 % Verhéltnis MS/VW 3.96 %
Verhéltnis MS/EP 4.55 % Verhéltnis MS/EP 5.70 % Verhéltnis MS/EP 3.87 %
Leerstand Berichtsperiode 0.02 % Leerstand Berichtsperiode 1.47 % Leerstand Berichtsperiode 5.89 %
Leerstand Méarz 2021 0.00 % Leerstand Méarz 2021 1.82 % Leerstand Méarz 2021 2.36 %
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Vevey, Maronniers 8-10

Vevey, Quai de Copet 6-7-8-9

L

Typ Wohnbauten Typ Wohnbauten Typ Wohnbauten
Anzahl der Wohnungen (Anz/m’) 32/941 Anzahl der Wohnungen (Anz/m’) 30/1'782 Anzahl der Wohnungen (Anz/m’) 46 /2'766
Geschaftsflache (m?) = Geschaftsflache (m?) = Geschéftsflache (m?) =
Mieteinnahmen (CHF) 310'064 Mieteinnahmen (CHF) 429'170 Mieteinnahmen (CHF) 575'517
Mieterspiegel MS (CHF) 317'232 Mieterspiegel MS (CHF) 438'420 Mieterspiegel MS (CHF) 636'788
Einstandspreis EP (CHF) 9'951'546 Einstandspreis EP (CHF) 6'998'613 Einstandspreis EP (CHF) 18'303'501
Verkehrswert VW (CHF) 9'447'000 Verkehrswert VW (CHF) 9'773'000 Verkehrswert VW (CHF) 17'230'000
Verhéltnis MS/VW 3.36 % Verhéltnis MS/VW 4.49 % Verhéltnis MS/VW 3.70 %
Verhéltnis MS/EP 3.19 % Verhéltnis MS/EP 6.26 % Verhéltnis MS/EP 3.48 %
Leerstand Berichtsperiode 232 % Leerstand Berichtsperiode 2.09 % Leerstand Berichtsperiode 9.55 %
Leerstand Marz 2021 3.74 % Leerstand Marz 2021 5.61 % Leerstand Méarz 2021 7.01 %

Yverdon, St-Roch 4, 6, 8 + Plaines 53
‘o

Yvonand, Grand-Rue 31

Typ Gemischte Bauten Typ Wohnbauten
Anzahl der Wohnungen (Anz,/m’) 13/1'478  Anzahl der Wohnungen (Anz/m’) 15/921
Geschaftsflache (m?) 844 Geschaftsflache (m?) 129
Mieteinnahmen (CHF) 471'180 Mieteinnahmen (CHF) 192'590
Mieterspiegel MS (CHF) 473'040 Mieterspiegel MS (CHF) 246'060
Einstandspreis EP (CHF) 8'471'315 Einstandspreis EP (CHF) 4'009'991
Verkehrswert VW (CHF) 8'662'000 Verkehrswert VW (CHF) 4'477'000
Verhéltnis MS/VW 5.46 % Verhéltnis MS/VW 5.50 %
Verhaltnis MS/EP 5.58 % Verhaltnis MS/EP 6.14 %
Leerstand Berichtsperiode 0.39 % Leerstand Berichtsperiode 21.50 %
Leerstand Marz 2021 0.00 % Leerstand Méarz 2021 9.85 %

Saxon, Léman 29

D M
o —r m-. T

YT TTT |1 [, AT
B Lot ] | | | i o et

Typ Kommerziell genutzte Liegenschaften
Anzahl der Wohnungen (Anz/m’) -/-

Geschaftsflache (m?) 4'283
Mieteinnahmen (CHF) 1'488'504
Mieterspiegel MS (CHF) 1'488'500
Einstandspreis EP (CHF) 24'958'875
Verkehrswert VW (CHF) 27'410'000
Verhéltnis MS/VW 5.43 %
Verhéltnis MS/EP 5.96 %
Leerstand Berichtsperiode 0.00 %
Leerstand Marz 2021 0.00 %

© Grundstiick im Baurecht

ZURICH

[N

KENNZAHLEN DES KANTONS

Anzahl der Wohnungen (Anz/m’)

Geschaftsflache (m?)

Mieteinnahmen (CHF)
Mieterspiegel MS (CHF)
Einstandspreis EP (CHF)
Verkehrswert VW (CHF)
Verhaltnis M

Verhéltnis M

70/5'896
43'371

10'662'654
10'782'911
200'020'775
208'878'000

5.16 %
5.39 %
143 %
0.99 %

WALLIS

KENNZAHLEN DES KANTONS
Anzahl der Wohnungen (

4'283
1'488'504
1'488'500

24'958'875
27'410'000
5.43 %
5.96 %
0.00 %
0.00 %

Geschéftsflache (m?)
Mieteinnahmen (CHF)
Mieterspiegel MS (CHF)
Einstandspreis EP (CHF)
Verkehrswert VW (CHF)
Verhéltnis M

Verhéltnis

Leerstand Berichtsperiode
Leerstand Mérz 2021

Affoltern am Albis, Ztirichstrasse 49-55 + Marktplatz

Fa=t I
]

Typ Kommerziell genutzte Liegenschaften

Anzahl der Wohnungen (Anz/m’) 25/2'665
Geschaftsflache (m?) 3'965
Mieteinnahmen (CHF) 1'335'676
Mieterspiegel MS (CHF) 1'344'823
Einstandspreis EP (CHF) 25'863'788
Verkehrswert VW (CHF) 26'610'000
Verhéltnis MS/VW 5.05 %
Verhéltnis MS/EP 5.20 %
Leerstand Berichtsperiode 2.78 %
Leerstand Méarz 2021 0.72 %
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Dallikon, Chilenaustrasse 19, 21, 23, 25 g Neugasse Kloten, Schaffhauserstrasse 146

Typ Wohnbauten Typ Kommerziell genutzte Liegenschaften Typ Kommerziell genutzte Liegenschaften

Anzahl der Wohnungen (Anz/m’) 24/1'950 Anzahl der Wohnungen (Anz/m’) =/= Anzahl der Wohnungen (Anz./m’) =/ =
Geschaftsflache (m?) = Geschaftsflache (m?) 32221 Geschéftsflache (m?) 4'433
Mieteinnahmen (CHF) 378'406 Mieteinnahmen (CHF) 6'983'756 Mieteinnahmen (CHF) 988'302
Mieterspiegel MS (CHF) 377'774 Mieterspiegel MS (CHF) 6'981'816 Mieterspiegel MS (CHF) 1'045'236
Einstandspreis EP (CHF) 7'785'316 Einstandspreis EP (CHF) 125'390'483 Einstandspreis EP (CHF) 18'328'901
Verkehrswert VW (CHF) 8'299'000 Verkehrswert VW (CHF) 134'580'000 Verkehrswert VW (CHF) 15'600'000
Verhéltnis MS/VW 4.55 % Verhéltnis MS/VW 5.19 % Verhéltnis MS/VW WK
Verhéltnis MS/EP 4.85 % Verhéltnis MS/EP 5.57 % Verhaltnis MS/EP 5.70 %
Leerstand Berichtsperiode 0.32 % Leerstand Berichtsperiode 0.00 % Leerstand Berichtsperiode 5.15 %
Leerstand Marz 2021 0.00 % Leerstand Marz 2021 0.00 % Leerstand Méarz 2021 4.22 %

IDC 268.00B
Typ Gemischte Bauten Typ Kommerziell genutzte Liegenschaften
Anzahl der Wohnungen (Anz/m?) 21/1'281 Anzahl der Wohnungen (Anz/m?) -/-
Geschaftsflache (m?) 456 Geschaftsflache (m?) 2'296
Mieteinnahmen (CHF) 375'649 Mieteinnahmen (CHF) 600'865
Mieterspiegel MS (CHF) 380'977 Mieterspiegel MS (CHF) 652'285
Einstandspreis EP (CHF) 10'886'915 Einstandspreis EP (CHF) 11'765'372
Verkehrswert VW (CHF) 10'990'000 Verkehrswert VW (CHF) 12'799'000
Verhéltnis MS/VW 3.47 % Verhéltnis MS/VW 5.10 %
Verhéltnis MS/EP 3.50 % Verhaltnis MS/EP 5.54 %
Leerstand Berichtsperiode 1.21 % Leerstand Berichtsperiode 8.71 %
Leerstand Méarz 2021 0.00 % Leerstand Méarz 2021 8.16 %

Die Energieetikette variiert von A bis G \COZ-Emissionen -> kg/m?/Jahr Wirmverbrauchsindex (IDC) -> MJ/m?/Jahr
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BERICHT
DER PRUFSTELLE

Kurzbericht der kollektivanlagengesetzlichen Priifge-
sellschaft zur Jahresrechnung

Als kollektivanlagengesetzliche Prifgesellschaft haben
wir die Jahresrechnung der Realstone Swiss Proper-

ty, bestehend aus der Vermogensrechnung und der
Erfolgsrechnung, den Angaben lber die Verwendung
des Erfolges und die Offenlegung der Kosten sowie den
weiteren Angaben gemass Art. 89 Abs. 1Bst. b-h und
Art. 90 Kollektivanlagengesetz (KAG) (Seiten 5, 14 und
16 bis 34) fir das am 31. Mé&rz 2021 abgeschlossene Ge-
schéftsjahr gepruft.

Verantwortung des Verwaltungsrats der Fondsleitung
Der Verwaltungsrat der Fondsleitung ist fiir die Aufstel-
lung der Jahresrechnung in Ubereinstimmung mit dem
schweizerischen Kollektivanlagengesetz, den dazugeho-
renden Verordnungen sowie dem Fondsvertrag und dem
Prospekt verantwortlich. Diese Verantwortung beinhaltet
die Ausgestaltung, Implementierung und Aufrechterhal-
tung eines internen Kontrollsystems, mit Bezug auf die
Aufstellung der Jahresrechnung, die frei von wesent-
lichen falschen Angaben als Folge von Verstossen oder
Irrtimern ist. Darlber hinaus ist der Verwaltungsrat der
Fondsleitung fir die Auswahl und die Anwendung sach-
gemasser Rechnungslegungsmethoden sowie die Vor-
nahme angemessener Schatzungen verantwortlich.

Verantwortung der kollektivanlagengesetzlichen
Priifgesellschaft

Unsere Verantwortung ist es, aufgrund unserer Prifung
ein Prifungsurteil Uber die Jahresrechnung abzugeben.
Wir haben unsere Priifung in Ubereinstimmung mit dem
schweizerischen Gesetz und den Schweizer Priifungs-
standards vorgenommen. Nach diesen Standards haben
wir die Priifung so zu planen und durchzuftihren, dass wir
hinreichende Sicherheit gewinnen, ob die Jahresrechnung
frei von wesentlichen falschen Angaben ist.

Eine Prifung beinhaltet die Durchfihrung von Prifungs-
handlungen zur Erlangung von Prifungsnachweisen fiir
die in der Jahresrechnung enthaltenen Wertansatze und
sonstigen Angaben. Die Auswahl der Prifungshand-
lungen liegt im pflichtgemé&ssen Ermessen des Priifers.

Dies schliesst eine Beurteilung der Risiken wesentlicher
falscher. Angaben in der Jahresrechnung als Folge von
Verstossen oder Irrtiimern ein. Bei der Beurteilung dieser
Risiken berlcksichtigt der Prifer das interne Kontrollsys-
tem, soweit es fUr die Aufstellung der Jahresrechnung
von Bedeutung ist, um die den Umstanden entsprechen-
den Prifungshandlungen festzulegen, nicht aber um ein
Prufungsurteil Uber die Wirksamkeit des internen Kont-
rollsystems abzugeben. Die Prifung umfasst zudem die
Beurteilung der Angemessenheit der angewandten Rech-
nungslegungsmethoden, der Plausibilitdt der vorgenom-
menen Schatzungen sowie eine Wiirdigung der Gesamt-
darstellung der Jahresrechnung. Wir sind der Auffassung,
dass die von uns erlangten Prifungsnachweise eine aus-
reichende und angemessene Grundlage fir unser Pri-
fungsurteil bilden.

Priifungsurteil
Nach unserer Beurteilung entspricht die Jahresrechnung
fir das am 31. Marz 2021 abgeschlossene Geschaftsjahr
dem schweizerischen Kollektivanlagengesetz, den dazu-
gehorenden Verordnungen sowie dem Fondsvertrag und
dem Prospekt.

Berichterstattung aufgrund weiterer gesetzlicher
Vorschriften

Wir bestatigen, dass wir die gesetzlichen Anforderun-
gen an die Zulassung gemadss Revisionsaufsichtsgesetz
(RAG) sowie an die Unabhangigkeit (Art. 11 RAG) erfl-
len und keine mit unserer Unabhangigkeit nicht verein-
baren Sachverhalte vorliegen.

praa

Jean-SébastienLassonde Mathilde de La Pomélie

Revisionsexperte Revisionsexpertin

Leitender Prtifer
Lausanne, 20. Mai 2021

Die franzésische Fassung des Jahresberichts war Gegenstand einer
Priifung durch die Priifgesellschaft. Daher ist es ausschliesslich diese
Fassung, auf welche der Kurzbericht der Priifgesellschaft Bezug nimmt.
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