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Energetische
Sanierung schafft
Mehrwert

Der lange Weg zu

Netto-Null

Anlagegruppe Realstone
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k< Wie baut Realstone nachhaltig?

@

100% erneuerbare Warmeproduktion in Horgen

Ernegetische Sanierung schafft Mehrwert
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Uber uns

Picard Angst

Picard Angst ist ein unabhangiger Schweizer Finanzdienstleister.
Seit 2003 bieten wir institutionellen Anlegern einen umfassenden
Service im Bereich strukturierter Produkte. Mit unserem ESG
Competence Center bieten wir nachhaltige Anlagen an und
verstehen uns als Sparringspartner, der mit Ihnen eine auf |hre
Bedurfnisse zugeschnittene ESG-Strategie erarbeitet.

Wir entwickeln und verwalten ebenfalls eigene Investmentfonds
und Ubernehmen individuelle Vermogensverwaltungs-Mandate. An
zwei Standorten setzen sich 40 topqualifizierte Mitarbeitende
taglich fur den Erfolg der Anlagen unserer Kunden ein. Picard
Angst untersteht der Aufsicht der Eidgendssischen
Finanzmarktaufsicht FINMA.

Traditionelle Werte. Schweizer Starken. Nachhaltige Zukunft. Diese
Werte begleiten Picard Angst seit Uber 20 Jahren.

Signatory of:
[ | Principles for
[ ] Responsible
] ] Investment

10

Mitarbeitende

1

Familie

3

Standorte




Im Uberblick

Picard Angst
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Kennzahlen

Realstone

4.30 Mia.

AUM in CHF

Investitionsldsungen

3 s0||||| Nrirs s
Industrial
vg1°r Fund

23]

Gebaude in der Schweiz

38

Mitarbeitende

70%

Wohnimmobilien

0 " GRESB
UNGC o
2020 2021



Kennzahlen

Realstone Wohnimmobilien Schweiz

(RIRS)

308 Mio.

AUM in CHF

3.0%

Zielrendite auf Eigenkapital

83%

Franzosische Schweiz

25%

Zielverschuldungsfaktor

84%

Wohnimmobilien

20 kg CO,

/ m2 / Jahr
Nachhaltigkeitsziel
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Schweizer Immobilienmarkt

Nachhaltiges Engagement der Schweiz

2017 2019 2023
Paris Agreement Netto-Null- Bundesgesetz Uber die Ziele
vom Bund ratifiziert Kohlenstoff-Ziel fur des Klimaschutzes
2050 festgelegt (Klimaschutzgesetz, KSG)

verabschiedet

Verordnung zur Umsetzung des
Energiegesetzes im Kanton
Genf

Laufende Revision des
Energiegesetzes im Kanton
Waadt



Schweizer Immobilienmarkt

Uberwindung der Hindernisse fur eine nachhaltige Zukunft

ke >y £ @) e

Renovierung Anreize fur Innovation zur Energieverwaltung Transparente

bestehender Eigentimer zu Steigerung der Berichterstattung an

Gebaude und investieren Nachhaltigkeit die Stakeholder
energieeffizientes nutzen

Bauen



Schweizer Immobilienmarkt

Die Herausforderung der Erneuerung in der Schweiz ——=

Steuerbefreiung fur
20 Jahre
Bis zu 42% der
Kosten

Heizquellen in der Schweiz (BFS 2022 auf der Grundlage der Wohnflache) Beispiel eines "Standardgebaudes’,
mittelalterlich, nicht denkmalgeschutzte Architektur \/

0 Energieeffizienz Rerfg\fiteer:n SUlVSIifem
8% J Kosten der Sanierung . J %
Gebaude (IDC) in Renovierung
. % Kaufpreis
300-500 MJ/m? CHF 1°000.-/m2 SRE 30% - 40%

500-600 MJ/m? CHF 1’500.-/m? SRE 40% - 50% 10%

> 600 MJ/m? CHF 1'750.-/m2 SRE 50% - 70%
m Ol & Gas mWarmepumpe ®Holz = Strom = Fernwarme = Andere
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EESG Realstone Strategie

Ein umfassender 360°-Ansatz

BETTER ECONOMY

Durch Investitionen in energetische
Sanierungen und Neubauten werden

BETTER ENVIRONMENT

Die Verpflichtung besteht, die CO2-
Emissionen auf 20 kg/m?#/Jahr zu

Einsparungen fur Mieter erzielt und die begrenzen.
Rendite der Investoren sichergestellt.
BETTER BETTER GOVERNANCE

Die Investitionen erstrecken sich auch
auf das Wohlbefinden der Mieter,
einschliesslich einer Vielzahl von

Dienstleistungen.

Der UN Global Compact wird
unterstutzt. Die Nachhaltigkeit wird
durch GRESB gestarkt.
Transparenz ist durch den
Nachhaltigkeitsbericht gegeben.
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Nachhaltigkeit und Wertschc")pfung
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Konkrete Beispiele f




Energetische Sanierung der Gebaudehulle, RSF

Chavannes-Pres-Renens

Baujahr / Umbau

Anzahl Wohnungen ’r rf

Heizung Gaz Fernwarme

Marktwert 16.1 Mio CHF 23.5 Mio CHF

Kaufpreis 15.5 Mio CHF 19.5 Mio CHF

Brutto-Rendite 6.02% 5.4%

Sanierungskosten - 3.8 Mio CHF

CO0,-Emissionen 61 (Kg /m?/Jahr) 21 (Kg/m?3/Jahr) -66%
Warmeausgaben Index 741 (MJ /m?) 537 (MJ/m?)
Photovoltaik-Leistung 0 kWc 31.10 wWc

Mieterspiegel MS 9'68 KCHF 1'059 KCHF +9%




Renovierung und Aufstockung um eine Etage, Solvalor 61

Lausanne

Baujahr / Umbau

Anzahl Wohnungen 30 34

Heizung - Fernwarme

Marktwert 6.6 Mio CHF 13.3 Mio CHF

Kaufpreis 6.3 Mio CHF 10.3 Mio CHF

Brutto-Rendite 7.2% 6.4%

Sanierungskosten - 5.5 Mio CHF

CO,-Emissionen 22 (Kg /m?/Jahr) 10 (Kg/m2/Jahr) (-%) -57%
Warmeausgaben Index 492 (MJ /m?) 337 (MJ/m?) (-%)
Photovoltaik-Leistung - 31.1 KWc

Mieterspiegel MS 472 KCHF 656 KCHF (+39%) +39%




Renovierung, Aufstockung um 2 Stockwerke, Neupositionierung, RSF

Lausanne

Baujahr / Umbau

Anzahl Wohnungen 41 54

Heizung Mazout Gas, Warmepumpe

Marktwert 7.6 Mio CHF 18.6 Mio CHF

Kaufpreis 7.1 Mio CHF 15.1 Mio CHF

Brutto-Rendite 4.9% 6.9%

Sanierungskosten - 7.6 Mio CHF

C0,-Emissionen 19.24 (Kg/m?/Jahr) 12 (Kg/m?/Jahr) -37%
Warmeausgaben Index 414 (MJ /m?) 308 (MJ/m?)
Photovoltaik-Leistung 0.00 41.36 KWc

Mieterspiegel MS 377 KCHF 1038 KCHF +178%
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Westschweizer Immobilienmarkt

Niedrige Transaktionspreise
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Durchschnittliche Bruttorendite in der Schweiz: Mietwohnungsbau

Quelle: Wiiest Partner, Immo-monitoring, 2023
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Centre de Genéve

Peripheérie,
trés bien connecte aux

transports publics

Etat locatif annuel
env. CHF 300'000.-
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Streuung unter den Kaufern: Erwartungen der Investoren in Bezug auf die Bruttorendite bei

Wohnimmobilientransaktionen in Genf

Quelle: Grange, 2023
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Westschweizer Immobilienmarkt

RUckgang der Immobilientransaktionen

Volumen und Anzahl der Transaktionen

Angebot Nachfrage
1400 - 60
N N . :
c
oy . q)
Familienhauser R R > 000 39 40 g
% 40 _c%
C 800 31 :
c 30 =
Stockwerkeigentum / ‘\ ‘\ % 600 'G:)
= ©
= 20 =
= 400 S
C
Renditeliegenschaft > 10"
(Mietwohnungen) \ \ 200
0 0
o T12022 T2 2022 T3 2022 T3 2022 T12023
Renditeliegenschaft ‘
(Gewerbeflachen) I [nvestitionsvolumen  ——Anzahl der Transaktionen
Waadt: Villen, Eigentumswohnungen und Renditeobjekte Genf: Renditeimmobilien

Quelle: BCV Quelle: Naef, registre foncier GE



Westschweizer Immobilienmarkt

Die Attraktivitat Westschweizer Immobilienmarkte

60' 000 840 000 9.6%
- Anzahl baubewilligter Wohnungen 2 Jahre zuvor 830 000 9.5%

- Zahl der zuséatzlichen Haushalte. 820 000
810 000 9.5%

9.4%

55"000 800 000
790 000
780 000 l l 9.4%
770 000 9.3%
50' 000 2017 2018 2019 2020 2021 2022
\/\ B \Vaadt =9 Waadtin der Schweiz

45"000 520'000 6.0%
510’000 5 9%

40' 000 - 500’000 oo
490000 I P
480’000 5.8%

35'000 2017 2018 2019 2020 2021 2022

13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 B Genf  —% Genfinder Schweiz
Deutliches Ungleichgewicht zwischen Angebot und Nachfrage in der Zukunft Waadt und Genf mit wachsender Bevdlkerung

Quelle: Wuest and Partner Quelle: Office fédéral de la statistique / Statistiques cantonales GE / Etat de Vaud
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Westschweizer Immobilienmarkt

Ungleichgewicht zwischen Angebot und Nachfrage

2 000
1950
1900
1850
1800
1750
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1500
2012 2013

Quelle: : Bundesamt fiir Statistik

2014 2015 2016 2017 2018

e Waadt = Genf — Schweiz

Positiver Trend der Mietpreise

2019

2020

2021

1.8
1.6
1.4
1.2

0.8
0.6
0.4
0.2

/

2010 2011

1.31
1.10

— ‘—‘~‘_—_-_~\‘\\\
0.38

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

— \Waadt = Genf — Schweiz

Historisch tiefe Leerstande in der Westschweiz

Quelle: : Bundesamt fiir Statistik



Vorteile SWAP

Weniger Risiko und mehr Ertrag durch Sacheinlage

Operative Risiken

Risikominderung

Fundiertes Fachwissen und Erfahrung in der professionellen

Bewirtschaftung von Immobilien
Fundierte Kenntnisse des Schweizer Immobilienmarktes

Ertragssteigerung

Skaleneffekte durch das betreute Volumen (> 4 Mrd.):
Verwaltungs- und Beschaffungskosten werden optimiert
Leerstandsreduzierung

Finanzielle Risiken

Hohe Diversifikation der Immobilien
Geringe Volatilitat (keine Bérsennotierung)
Langfristig stabile Dividende

Hohere Liquiditat

Kein Cash-Abfluss

Steuerbefreiung der Sacheinlage (Grundstuckgewinn- und
Handanderungssteuer)

Ertrags- und Kostenoptimierung

Gewinne aus einem bereits aufgebauten Portefeuille
Steuerbefreiung Stiftung: Gewinn + Kapital

Rechtliche Risiken

Fundierte Kenntnisse des Immobilienrechts
Hoher Anlegerschutz und Transparenz (FINMA-Aufsicht)
Interne Risikomanagement- und Compliance-Funktion

Expertise im Management von Bauprojekten zur Wertsteigerung
von Immobilien

Umweltrisiken

Fundierte Expertise und Erfahrung in der energetischen
Sanierung, CO2-Pfad an Bundeszielen ausgerichtet

Langfristige und genaue Planung der Arbeiten
Skaleneffekte bei den Kosten durch das Vergabeverfahren



Vergleich Direktbesitz vs. Anlagestiftung

Die steueroptimierte Losung

Hypothesen Szenarien

Kaufpreis: CHF 51'000'000
Kanton: Genf
Mietzinsreserve: 33%

RIRS Direkt

Direkter Eigentum (PK) RIRS RIRS-Optimierungen
Mietertrag 1938°000 2'040°000 Spezialisten fir Mietrecht und Kenntnis des lokalen
Leerstand -48'000 -18’000 Marktes in Zusammenarbeit mit den Verwaltern der
Gesamtmietertrag Netto 1’890°000 2'022'000 Immobilien
Instandhaltung -75'000 -60'000 Optimierung 20% durch eigenen Hausmeisterdienst
Gebaudekosten -150’000 -150’000
Verwaltungsgebuhr -130°000 -130°000
Sonstige Ausgaben (TER) -193'000 -196'000 Externe Sachverstand|ge, Prafungskosten, sonstige
diverse Aufwendungen
EBIT 1'342°000 1'486°000
Finanzielle Ausgaben -255’000 -255'000
Gewinn vor Steuern 1'087'000 1'231°000
Grund- und Zusatzsteuer -121°000 -121°000
Direkte Steuern 0.00 0.00
Gewinn nach Steuern 966’000 1'110°000

ROE im Jahr 1

ROE im Jahr 10

Jahrliches Wachstum 1 bis 10

2.47%
2.57%
0.40% / Jahr

2.89%
3.30%

1.35% / Jahr

Brutto-Rendite 4.00% 3.80%

Fremdmittel 25% 25%

Schuldenkosten 2.00% 2.00%

NB: Die Performance eines borsennotierten Fonds fur einen Anteilseigner wird eher an der Bérsenperformance und der Dividendenausschtittung gemessen. Die durchschnittliche Ausschdittung der bérsennotierten Fonds betrégt 2,80%.



RIRS

Pipeline

Bruttorendite *: 4.61% | Miefreserve £ 32% Bruttorendite * : 4.1 6% | Mietreserve: 25%
Neuchatel (NE) Neuchatel (NE) Lausanne (VD)
Angebotspreis(BO) : CHF 20’800°000 Angebotspreis(BO) : CHF 30’400°000 Angebotspreis(BO) : CHF 15700°000

a A -

Bruttdréndite * Bruttorendite *: 4.49% | Mietreserve: 19

Morges (VD). - Montreux (VD)
Angebotspreis (BO) : CHF 7750000 Angebotspreis(BO) : CHF 29'100°000



RIRS

Pipeline
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Bruttorendite *: 4.5% | Mietreserve: 32%

Bruttorendite * : 4.3% | Mietreserve : 24%

Geneve (GE)
Angebotspreis(BO) : CHF 9'500'000

Bruttorendite * : 4.0% | Mietreserve : 24%

Lausanne (VD)
Angebotspreis(BO) : CHF 7°060'000

*Bruttorendite zum Angebotspreis (NBO)

Geneve (GE)
Angebotspreis(BO) : CHF 46°000'000

e=-h

Aot

Bruttorendite *: 4.3% | Mietreserve : 32%

Clarens (VD)
Angebotspreis(BO) : CHF 25’500'000

Geneve (GE)
Angebotspreis(BO) : CHF 26'640°000

Prangins (VD)
Angebotspreis (BO) : CHF 19°000°000



Ihr Ansprechpartner

Christoph Beck o

Leiter Institutionelle Kunden

+41 55 290 50 21
christoph.beck@picardangst.com

Christoph Beck ist seit Anfang 2023 fUr den Ausbau und die Vertiefung bestehender Kundenbeziehungen in der Schweiz
verantwortlich. Christoph verflgt Uber mehr als 20 Jahre Erfahrung in der Finanzindustrie. Bevor er zur Picard Angst
Gruppe stiess, arbeitete er in leitenden Funktionen bei spezialisierten Schweizer Asset Manager Boutiquen. Er ist Inhaber
der CAIA (Chartered Alternative Investment Analyst) und studierte Finance & Economics an der Universitét in ZUrich.

ee PICARD ANGST
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