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Einleitung

MEILENSTEINE

2003

Cronos Finance SA entsteht in
Lausanne. Die Grunder Marc Berger
und Pascal Roux waren zuvor bei einer
grossen Schweizer Bank beschaftigt.

2016

Cronos Finance SA steigt ins
Immbobiliengeschaft ein und
lanciert einen von der FINMA
bewilligten Immobilienfonds nach
schweizerischem Recht: den Cronos
Immo Fund. Dieser sichert seinen
Anlegerinnen und Anlegern eine
nachhaltige Rendite hauptsachlich
durch Anlagen in Wohnbauten an
strategischen Standorten in der
Westschweiz.

2019
Im Mai 2019 ubernimmt Cronos
Finance SA die Fondsleitung.

2022

Seit dem 20. September 2022

ist der Cronos Immo Fund an der SIX
Swiss Exchange kotiert.

HEUTE

Das Unternehmen zahlt derzeit

34 Mitarbeitende und die
Kundenvermogen mit Verwaltungs-
und Beratungsmandaten belaufen sich
auf rund 1.1 Milliarden CHF.

Chemin du Closez 3, Gimel (VD)

Fondsbeschreibung

Cronos Immo Fund ist ein Anlagefonds
nach schweizerischem Recht der Kategorie
«Immobilienfonds» im Sinne des Bundes-
gesetzes Uber die kollektiven Kapitalanlagen
vom 23. Juni 2006 (KAG).

Dieser von der FINMA bewilligte Publi-
kumsfonds wurde am 20. September 2016
aufgelegt und sechs Jahre spater, am 20.
September 2022, an der Schweizer Borse
SIX Swiss Exchange kotiert.

Seit dem 1. Mai 2019 zeichnet Cronos
Finance SA fur die Fondsleitung verant-
wortlich.

Die neuste Version des Fondsvertrags ist am
1. Dezember 2023 in Kraft getreten.
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Der Immobilienfonds basiert auf einem
Kollektivanlagevertrag (Fondsvertrag).

Die Fondsleitung verpflichtet sich, die
Anlegerin oder den Anleger nach Massgabe
der von ihr oder ihm erworbenen Anteile
am Immobilienfonds zu beteiligen. Sie hat
den Fonds zudem gemass den Bestimmun-
gen des Gesetzes und des Fondsvertrags
selbststandig und im eigenen Namen zu
verwalten.

Die Depotbank nimmt entsprechend der ihr
durch Gesetz und Fondsvertrag Ubertrage-
nen Aufgaben am Fondsvertrag teil.

Cronos Immo Fund | Jahresbericht per 30.09.2023 | 5
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Einleitung

«Seit 20 Jahren entwi-
ckeln wir Ideen,

ergreifen Initiativen

und kniipfen vertrauens-
volle Partnerschaften

mit unseren Kunden,

die fiir uns an erster Stelle
stehen.»

PASCAL ROUX
CEO Cronos Finance SA
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Mitteilung des CEO

20 JAHRE AUF ERFOLGSKURS UND

DIE REISE GEHT WEITER

Cronos Finance SA feierte im Berichts-

jahr ihr 20-jahriges Jubilaum. In diesen
zwei Jahrzehnten haben die Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeiter mit beispielhaftem
Teamgeist zahlreiche Herausforderungen
gemeistert und gemeinsam die Entwicklung
unseres Unternehmens vorangetrieben.

Dem Team ist es gelungen, erfreuliche
Fortschritte zu erzielen, indem es sich
motiviert, ehrgeizig und kreativ fur unsere
grundlegenden Werte einsetzte. Allerdings
ist es in unserer heutigen Welt nicht immer
einfach, einen objektiven 360-Grad-Uber-
blick zu behalten. Der Krieg zwischen Israel
und der Hamas und seine Auswirkungen
auf Europa erschuttern sowohl unser Pri-
vat- als auch unser Berufsleben.

Der Konflikt verursacht auch in den
europaischen Hauptstadten Unruhe und
Unsicherheit. Und trotzdem mussen wir
eine positive Grundeinstellung bewahren,
denn nur so kdnnen wir Schwierigkeiten
Uberwinden und den Gipfel des Erfolgs
erklimmen.

Die Deglobalisierung ist im Gange
Die Wirtschaftskrise und die anhaltenden
geopolitischen Spannungen belasten die
Konjunktur. Dies zeigt sich in Russland
und vor allem in China. Allerdings kénnte

die Lage in China im kommenden Jahr
die weltweite Desinflation beschleunigen.
Warten wir's ab...

Wahrend in manchen Landern der Welt die
Demokratie ins Wanken gerat, kdnnen wir
davon ausgehen, dass sie in der Schweiz
nicht in Gefahr ist.

Seit 2003 entwickeln wir bei Cronos
Finance SA Ideen, ergreifen Initiativen und
knupfen vertrauensvolle Partnerschaften.
Wir haben uns nicht auf unseren Erfolgen
ausgeruht, sondern uns stetig weiterent-
wickelt. Und so wollen wir auch in Zukunft
unsere Innovationskraft, Resilienz, Stabilitat
und Anpassungsfahigkeit unter Beweis stel-
len und mit Uberzeugung und Engagement
gemass unseren ethischen Grundsatzen
neue Wege beschreiten.

Pascal Roux
CEO Cronos Finance SA

© Zermatt(VS), 20-jahriges
_Jubildum von Cronos Finance SA
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«Der Cronos Immo Fund
wurde seit seiner Bérsen-
einfithrung vor einem
Jahr nie mit einem
Disagio gehandelt. Dies
ist ein klares Zeichen
dafiir, dass der Markt die
vom Fondsverwaltungs-
team verfolgte Strategie
bislang gutheisst.»

HERVE MUTZENBERG
Fund Manager Cronos Immo Fund
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Der Fonds 1n Kurze

Das Wachstum des Fonds hat sich im Berichtsjahr deut-
lich verlangsamt, nachdem am Kapitalmarkt ein ein-
schneidender Paradigmenwechsel stattgefunden hat,
der zur Riickkehr der Inflation und zur Abkehr von tiefen
Zinsen fuhrte. Wir nutzten die Konsolidierungsphase,
um den Immobilienbestand des Fonds zu verjingen und
einzelne Objekte, bei denen das Wertsteigerungsziel er-
reicht war, zu verkaufen. Das erste Borsenjahr des CIF
verlief erfreulich und die Anteile wurden stets mit einem

Agio gehandelt.

CHF906'482'612.60

Gesamtvermogen des Fonds

86

Anzahl Liegenschaften

2’127

Anzahl Wohnungen

19'726 m?

Geschaftsflachen

81«

Anlagen
in der Region
Genfersee*

* Gemdss BFS-Raumgliederung und nach Verkehrswert

3

Anzahl angefangene
Bauten

90«

Theoretische
Mietzinseinnahmen*
des Fonds

* Gemass Mieterspiegel vom September 2023
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cHF 2.90

Vorgeschlagene Dividende

67.85%

EBIT-Marge

0.63%

TER REF (GAV)

186744

Anzahl der im Berichtsjahr
gegen Sacheinlagen
ausgegebenen Anteile

24.9%

Anteil der im Berichtsjahr
gegen Sacheinlagen ausge-
gebenen neuen Anteile

2.35%

Leerstandsquote im
Berichtsjahr 2022-2023

Cronos Immo Fund | Jahresbericht per 30.09.2023 | 9






Nachhaltigkeit

51.12.2023

Am 31. Dezember 2023 wird
die Selbstregulierung zu
Transparenz und Offenlegung
bei Kollektivvermdgen mit
Nachhaltigkeitsbezug der
Asset Management Association

Switerzland (AMAS) in Kraft treten.
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Nachhaltigkeitsbericht

Nachhaltigkeit ist das Kernstiick des
Engagements fiir die Zukunft des Im-
mobiliensektors und gewinnt zuse-
hends an Bedeutung. Die Vorschriften
fiir nachhaltige Immobilien verschar-
fen sich und bilden den Grundstein fiir
eine nachhaltigere Zukunft.

Initiativen wie das Klima- und Innovationsge-
setz mit seinem ehrgeizigen Ziel, die Schweiz
bis 2050 klimaneutral zu machen, und das
Verbot, neue fossile Heizanlagen zu installie-
ren, flhren uns vor Augen, dass ein dringen-
der Handlungsbedarf besteht. Das Projekt
zur 2025 anstehenden Revision der MuKEn
(Mustervorschriften der Kantone im Energie-
bereich) setzt die Prioritat auf den Ausstieg
aus der fossilen Energie, die Verbesserung
der Energieeffizienz von Gebauden, die

laut kantonalem Gebaudeenergieausweis
(GEAK) der Kategorie «F» angehéren. In der
Vernehmlassung zum neuen Waadtlander
Energiegesetz wurde der Ersatz aller fossilen
Heizanlagen bis 2040 und die maximale
Nutzung von Sonnenenergie in den Geset-
zesentwurf aufgenommen.

Am 31. Dezember 2023 wird die Selbstre-
gulierung zu Transparenz und Offenlegung
bei Kollektivvermdgen mit Nachhaltigkeits-

GRAFISCHER UBERBLICK PRO M2 DER ENERGIEBEZUGSFLACHE

70
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Ziel 2050

bezug der Asset Management Association
Switzerland (AMAS) in Kraft treten. Die
Prinzipien dieser Selbstregulierung «sollen
die Qualitat bei der Vermdgensverwaltung
und Positionierung von Kollektivwvermo-
gen mit Nachhaltigkeitsbezug sowie die
Transparenz innerhalb der Schweizer Asset
Management Industrie sicherstellen.»

In Anbetracht der gegenwartigen Entwick-
lungen - Anderung des Genfer Energiege-
setzes durch den Grossen Rat des Kantons
Genf, mit welcher der Warmeverbrauchs-
index (IDC) durch den GEAK abgeldst wird,
der fortan als Grundlage zur Festlegung
der zur Erreichung der Klimaziele erforder-
lichen Massnahmen dienen wird, Multi-
plikation der Energielabel, Konkretisierung
der Berechnungsmethoden flr die umwelt-
relevanten Kennzahlen der AMAS — scheint
es uns wichtig, nicht Uberstirzt zu handeln
und keine Massnahmen zu ergreifen, die
sich als unnutz und kostspielig erweisen
kénnten, umso mehr, als die vorhandenen
Ressourcen begrenzt sind.

Die Nachhaltigkeit bildet einen wichtigen
Bestandteil der Geschaftspolitik der Cronos
Finance SA. Daher haben wir ein Komitee
gebildet, das fur dkologische, soziale und die

o N

AL \

— (/4\\\ |/ N
O~ O %o
A4 ) =4 -

200 400

Liegenschaften Cronos Immo Fund

600 800 1000
MJ

@ Durchschnittliche Liegenschaft des Bestands
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Nachhaltigkeit

2021

Cronos Finance zahlt seit 2021 zu
den Unterzeichnern der Prinzipien
fiir verantwortliches Investieren der
Vereinten Nationen (UNPRI).

12 | Cronos Immo Fund | Jahresbericht per 30.09.2023

Unternehmensfuhrung (ESG) betreffende
Fragen zustandig ist. Es umfasst drei Mitglie-
der und einen Vertreter der Geschaftsleitung.

Die standige Weiterentwicklung im Bereich
ESG erfordert eine kontinuierliche Weiter-
bildung der fur ESG-Fragen zustandigen
Mitarbeitenden. Daher haben im Berichts-
jahr zwei Mitglieder der Geschaftsleitung an
einem Workshop zu den Zielen fur nach-
haltige Entwicklung der Vereinten Nationen
(SDG) teilgenommen und ihr Fachwissen

in diesem Bereich vertieft. Wir sind stets
darum bemuht, unsere Geschaftspraktiken
zu verbessern und uns Uber die neuesten
Nachhaltigkeitsanforderungen auf dem
Laufenden zu halten.

Cronos Finance SA zahlt seit 2021 zu den
Unterzeichnern der Prinzipien fur verantwort-
liches Investieren der Vereinten Nationen
(UNPRI). Dieses Jahr haben wir erstmals
einen vollen Berichtszyklus abgeschlossen
und einen Nachhaltigkeitsbericht erstellt.
Dazu sind wir zwar nicht verpflichtet, doch
wir halten diesen Bericht fur ein besseres Ver-
standnis unserer Auswirkung auf die Umwelt
und als Richtschnur fur unsere zukUnftigen
Entscheidung in Sachen ESG fur wichtig.

Cronos Finance SA nimmt als Partnerin
am Forschungsprojekt «Gruner Wert von
Immobilien» teil, das an der Entwicklung
einer Methode zur Bewertung von Inves-
titionen in die energetische Sanierung
arbeitet, um den &kologischen Heraus-
forderungen und den diesbezlglich
luckenhaften gesetzlichen Vorschriften

zu begegnen. Die Schweizer Immobilien
tragen erheblich zum Energieverbrauch
und CO,-Ausstoss bei und die derzeitigen
Massnahmen zur energetischen Sanierung
der Gebaude reichen nicht, um die in der
Klimastrategie des Bundes gesetzten Ziele
zu erreichen. Das Projekt wird von einer
Arbeitsgruppe aus Vertretern der privaten
Immobilienwirtschaft und des Enterprise for

A

i o BB 0
Chemin Ella-Maillart 10, Genf (GE)

Society Center (E4S) geleitet. E4S ist ein von
der Eidgendssischen Technischen Hoch-
schule in Lausanne (EPFL), der Universitat
Lausanne (UNIL) und dem International Ins-
titute for Management Development (IMD)
gemeinsam gegrundetes Forschungszen-
trum. Nach Ansicht des Projektteams kann
der Mehrwert von Renovationen angesichts
der Ungewissheit bezuglich der zukUnftigen
Entwicklungen nur mit einem multidiszi-
plinaren Ansatz ermittelt werden, der die
finanziellen, energetischen und regulatori-
schen Aspekte berUcksichtigt.

Im Bereich der Immobilienverwaltung haben
wir unsere Partnerschaft mit Signa-Terre
verstarkt: Seit einiger Zeit verwenden wir
zur Optimierung der Portfolioverwaltung
ImmoData-Pro®, um die Massnahmen zu
identifizieren, welche erforderlich sind, um
unser Immobilienportfolio auf die Klimaziele
2050 des Bundes auszurichten. Parallel dazu
verwenden wir weiterhin auch ImmolLabel®
fur das Energiemonitoring unserer Immo-
bilien und die Erstellung entsprechender
Berichte. Diese liefern unserer Abteilung

fur Immobilienverwaltung und bauliche
Massnahmen die nétige Grundlage fur die
Planung zukunftiger Arbeiten. Wir freuen
uns, dass Florian Défago, Bauingenieur, als
Verantwortlicher fur Bau- und Renovations-
arbeiten bei uns eingetreten ist.

Wir sind ausserdem stolz darauf, Ihnen
mitteilen zu k&nnen, dass nun ein noch
grosserer Teil unseres Immobilienportfolios
im Energiemonitoring erfasst wird (76.9%
gegenuber 74.7% im Vorjahr, wobei der
Vorjahreswert nach der 2023 angewand-
ten Methode neu berechnet wurde; der
urspringliche Wert 2022 war 60.5%.) Wir
haben uns zum Ziel gesetzt, diesen Anteil
zukunftig weiter auszubauen.

Zum Abschluss mochten wir betonen, dass
unsere ESG-Philosophie und unser Ansatz
fUr verantwortliches Investieren nicht

T _—




CO,-EMISSIONEN
GEMASS SIA 2031

2022 2023

2023 betrugen die CO,-Emissionen
3290 Tonnen. Umgerechnet auf den
Quadratmeter erreichte der CO2-Aus-
stoss im Durchschnitt 25.92 kg CO,/m?.
Wenn wir die Emissionen nach
«Scope» aufschlusseln, gelangen wir zu
folgenden Ergebnissen:

CO,-Emissionen Scopel Scopes1+2 Scopes 1+2+3

Totalin Tonnen 3056 3290 3'608
kg pro m?/EBF 24.29 2592 2861
STROMVERBRAUCH
GEMASS SIA 2031
2022 2023
nn

Der Stromverbrauch der gemeinschaft-
lich genutzten Bereiche der Liegen-
schaften im Portfolio belief sich 2023
auf 1.05 Mio. kWh. Umgerechnet auf
einen Quadratmeter Energiebezugsfla-
che (EBF), betrug der durchschnittliche
Stromverbrauch des Immobilienbe-
stands 7.23 kWh/m?.

einfach nur darin besteht, Immobilien mit
gutem ESG-Rating zu erwerben und solche
mit mittelmassigen ESG-Merkmalen abzu-
stossen. Dadurch kdnnten wir zwar unsere
Gesamtnote in Sachen ESG verbessern,
wurden jedoch keinen Beitrag zu einer
nachhaltigeren Welt leisten. Wie Philippe
Thalmann, Professor fur Wirtschaftswis-
senschaften an der EPFL, anlasslich des
von Cronos Finance SA 2021 in Lausanne
veranstalteten Think Tanks sagte: «Die
gute Immobilie hat lediglich den Besitzer

gewechselt, ist aber nicht besser geworden,

sondern nur teurer! (...) und der Kaufer der
Immobilie ist nicht unbedingt ein ver-
antwortlicher Investor.» Immobilien mit

! www.valeurverte.ch

WARMEVERBRAUCH
GEMASS SIA 2031

2022 2023

Der Warmeverbrauch der Liegen-
schaften belief sich 2023 auf 14.12
Millionen kWh. Der durchschnittliche
WVI lag bei 421 MJ/m?.

WASSERVERBRAUCH
GEMASS SIA 2031

2022 2023

Der gesamte Netto-Wasserverbrauch
(ohne den an die Mietenden weiter-
verrechneten Verbrauch) des Immobi-
lienportfolios betrug 2023 173’709 m®.
Umgerechnet auf einen Quadratmeter
Energiebezugsflache (EBF), betrug der
durchschnittliche Wasserverbrauch
des Immobilienbestands 1.11m3/m?2.

weniger guten ESG-Noten kaufen und die
erforderlichen Sanierungsarbeiten durch-
fuhren, um sie nachhaltiger zu machen,
leistet jedoch einen Beitrag zum «Gemein-
wohl» und hat unserer Ansicht nach viel
positivere Auswirkungen auf die Umwelt.
Das ist unsere Auffassung von ESG, und
darum fokussieren wir uns mehr auf ein
aktives Engagement als auf Ausschlusse.

Disclaimer: Der Cronos Immo Fund ist keine
von der Eidgendssischen Finanzmarkt-
aufsicht (FINMA) genehmigte nachhaltige
Anlage mit einer verbindlichen nachhaltigen
Anlagepolitik oder einer Anlagestrategie, die
ESG-Kriterien berticksichtigt.

2 Scope 1: direkte Emissionen, die durch die Liegenschaft verursacht werden (im Gebaude erzeugte Heizwarme)

Scope 2: vorgelagerte Emissionen, die durch dem Gebdude zugefihrte Energie verursacht werden (Fernwarme, Strom flr

gemeinschaftliche Bereiche)

Scope 3: verschiedene vor- und nachgelagerte Emissionen (Stromverbrauch der Mietenden, Bauarbeiten, Renovationen usw.)

crRONOS
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76.9%

Der Abdeckungsgrad unseres Immo-
bilienportfolios durch das Energie-
monitoring wurde von 74.7% auf
76.9% erweitert. Der Vorjahreswert
wurde nach der 2023 angewand-
ten Methode neu berechnet; der
urspriingliche Wert fiir 2022 war
60.5%. Zudem senkten wir unsere
CO,-Emissionen von 31.27 kg/m? im
Vorjahr auf 25.92 kg/m? (Scope 1+2)

Cronos Immo Fund | Jahresbericht per 30.09.2023 | 13






Verwaltungsbericht

MARKTUMFELD

2023: das Jahr der revidierten Prognosen
Ende 2022 ging man allgemein von einer
weltweiten Rezession, einem Ruckgang der
Inflation, einer Beruhigung der geopoliti-
schen Spannungen und einer Beschleuni-
gung des Wachstums in China aus. Neun
Monate spater scheinen sich lediglich

die Inflationserwartungen bewahrheitet

zu haben, wohingegen die geopolitische
Lage weiterhin angespannt ist und sich die
Aussichten fur das chinesische Wachstum
immer weiter eintriben.

Die Inflation liess 2023 wie erwartet nach.
In den USA und in Europa sank zwischen
Dezember 2022 und Oktober 2023 die jahr-
liche Inflationsrate um mehr als die Halfte:
in den USA von 6.5% auf 3.2% und in der
Eurozone von 9.2% auf 2.9%.

Vor diesem Hintergrund erwarten die Ana-
lysten, dass die amerikanische Notenbank
(Fed) und die Europaische Zentralbank
(EZB) die geldpolitischen Zugel vorsichtig
lockern werden. In ihren letzten beiden
Sitzungen beliess die Fed ihren Leitzins
unverandert in einem Zielband von 5.25%
bis 5.5%. An ihrer Tagung in Jackson Hole
bekraftigten die Zentralbanker jedoch,

dass es weiterhin ihre oberste Prioritat sei,
die Inflationsrate unter ihren Zielwert zu
senken. Der restriktive Kurs wurde langer
beibehalten als erwartet, was die Debatte
Uber die Konsequenzen der geldpolitischen
Straffung auf das Wirtschaftswachstum
weiter anheizt.

Das bevorzugte Szenario ist eine «wei-
che Landung». Gemass Schatzungen des
Internationalen Wahrungsfonds (IWF)
durfte das Weltwirtschaftswachstum von
3.5% im Jahr 2022 auf 3.0% im Jahr 2023
sinken. Die vierteljahrliche Wachstums-
rate des Bruttoinlandprodukts (BIP) sank in
der Eurozone von 0.1% im zweiten Quartal
auf -0.1% im dritten Quartal, wahrend

sie in den USA von 2% auf 4.9% stieg. In
den einzelnen EU-Mitgliedstaaten verlief
die Entwicklung unterschiedlich. Frank-
reich und Spanien trieben das Wachstum
an, wohingegen Deutschland im dritten
Quartal eine Wachstumsrate von -0.3% im
Jahresvergleich verzeichnete und aufgrund
der zunehmenden Rezessionsgefahr auf
den Durchschnitt druckte.
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Verwaltungsbericht
2022-2023

In der Schweiz war das vierteljahrliche
BIP-Wachstum mit 0% im dritten Quar-
tal zwar fast gleich niedrig wie in der
Eurozone, allerdings lag die Inflation
hierzulande mit 1.7% im Oktober unter
dem Inflationsziel der Schweizerischen
Nationalbank (SNB) von 2% und war somit
weit weniger ausgepragt als in der Euro-
zone. Der 2024 bevorstehende Mietzins-
anstieg wird den Aufwartsdruck auf die
Inflation wieder etwas verstarken, aber
die Teuerungsrate durfte unterhalb der
2%-Schwelle bleiben.

Der Schweizer Franken ist nach wie vor
stark und kénnte sich weiter konsolidieren.
Nicht zuletzt aufgrund seiner soliden wirt-
schaftlichen Fundamentaldaten bevorzugen
Anleger den Schweizer Franken als sicheren
Hafen. Auch die technische Analyse deutet
auf eine positive Entwicklung hin. Zudem
zeigt sich die SNB weiterhin bereit, zu inter-
venieren, um den Franken stark zu halten.
Sie hat ihren Leitzins zwischen Januar und
August zweimal erhéht und im September
eine Pause eingelegt.

1.7%

Mit 1.7% ist die Inflationsrate
in der Schweiz im Vergleich
zu Europa und den USA gering
(Stand: Oktober 2023).

Vor dem Hintergrund dieser Zinserhhun-
gen entwickelten sich die Aktienmarkte
relativ gut, vor allem in den USA, wo die
Tech-Unternehmen den Reigen anfuhr-
ten. Die Schweizer Immobilienfonds litten
jedoch unter den héheren Zinsen: Ende
Oktober lag das durchschnittliche Agio bei
5.9% und damit unter dem Wert von 2008
und weit unter dem historischen Mittel von
187%. Die durchschnittliche Performance
seit Jahresbeginn war mit -4.3% negativ.
Die Analysten sind der Meinung, dass der
Markt fur Immobilienfonds Uberreagiert

hat. Laut einer Studie der Credit Suisse, die
sich auf historische Daten stutzt, musste
das durchschnittliche Agio bei den aktu-
ellen Zinssatzen eigentlich bei etwa 20%
liegen. Gewerbefonds wurden am hartesten
getroffen. Einige Anleger glauben jedoch,
dass dieser Ruckgang der Agios, der unter
anderem auf die Erwartung niedrigerer
Bewertungen zuruckzufuhren ist, sehr
attraktive Einstiegsmdoglichkeiten in den
Markt fir Immobilienfonds bietet. Dafur
sprechen auch die soliden Fundamental-
daten: Die Leerstandsquote ist nach wie
vor historisch tief, und das Beschaftigungs-
wachstum sowie der Migrationssaldo sind in
der Schweiz in der Uberwiegenden Mehrheit

Cronos Immo Fund | Jahresbericht per 30.09.2023 | 15
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Geografische Ausweitung
der Anlagestrategie auf bestimmte
Deutschschweizer Kantone
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der Kantone positiv. Die Ausschittungsren-
dite ist 2023 auf derzeit 2.9% gestiegen und
liegt damit Uber der Rendite der Schweizer
Bundesanleihen.

Durfen wir also damit rechnen, dass der
Markt, der mit einem deutlichen Ruckgang
auf die hdheren Zinsen reagiert hat, bei
einer Pause in der geldpolitischen Straffung
vor allem angesichts der soliden makrodko-
nomischen Fundamentaldaten wieder nach
oben tendieren wird?

ANLAGESTRATEGIE

Ziele: Schutz und Bestandigkeit

Der Fonds investiert in bereits bestehende
oder noch zu bauende Wohnliegenschaf-
ten, die zum gréssten Teil in stadtischen
Gebieten der Westschweiz liegen. Die
Immobilien werden im Direktbesitz gehal-
ten und bieten entweder eine langfristige
regelmassige Rendite (Core) oder ein Wert-
steigerungspotenzial (Value-Added). Die
strategischen Ziele des Fonds hinsichtlich
Anlagen und Verwaltung bestehen im lang-
fristigen Schutz des Vermogens und in der
Bestandigkeit der vom Fonds ausgeschut-
teten Dividenden.

Genferseegebiet: Wohnbauten

Der Fonds sucht nach Immobilien mit
einem durchschnittlichen Wert von 7 bis
20 Millionen CHF und einer Bruttorendite
von 4% bis 5%. Er erwirbt vor allem Wohn-

liegenschaften wegen ihrer defensiven
Eigenschaften. Diese sollen mindestens
85% des Gesamtvermodgens ausmachen.
Die Qualitat der Standorte ist ebenfalls ein
wesentliches Kriterium far die Auswahl der
Liegenschaften, wobei der Schwerpunkt im
dynamischen Genferseegebiet liegt.

Wertschoépfung: Diversifizierung der
Vermogenswerte

Der Fondsverwalter strebt ausserdem eine
Diversifizierung der Anlagen in verschiede-
nen Nischenstrategien mit hohem Wert-
schopfungspotenzial an. Zu diesem Zweck
sucht er fur betreutes Wohnen alterer
Menschen und/oder Personen mit einge-
schrankter Mobilitat geeignete Wohnun-
gen, Wohnungen fur Studierende sowie
erschwingliche Mietwohnungen in Part-
nerschaft mit &ffentlichen Kdrperschaften.
Wenn sich die Gelegenheit bietet, erwirbt
er auch Gewerbebauten mit Wohnentwick-
lungspotenzial oder an besonders guten
Standorten, die an hochkaratige Mietende
vermietet sind, vorausgesetzt, die Rendite
bietet eine ausreichend attraktive Risiko-
pramie.

Ausdehnung auf die Deutschschweiz
Am Ende des Berichtsjahres hat die Fonds-
leitung beschlossen, den geografischen
Radius ihrer Anlagestrategie auf bestimmte
Deutschschweizer Kantone auszuweiten.
Grund dafur sind die in den Kantonen am
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Genfersee geltenden Rahmenbedingungen,
die sich im Vergleich zur Deutschschweiz
in den letzten Jahren verschlechtert haben.
Zu erwahnen sind in diesem Zusammen-
hang die Besteuerung der Immobilien-
fonds mit direktem Grundbesitz sowie

die gesetzlichen Vorschriften betreffend
Renovationen und die Uberwalzung von
Renovationskosten auf die Mieten. Im Kan-
ton Waadt wurde zudem bei Immobilien-
transaktionen ein Vorkaufsrecht zugunsten
der Gemeinden und subsidiar des Kantons
eingefuhrt, von dem einige Gemeinden
immer haufiger Gebrauch machen, was
manchmal zum Nachteil unseres Fonds

ist. FUr diese geografische Ausdehnung
wurde eine strategische Allokation von 20%
festgelegt zum Kauf oder Bau von Wohnlie-
genschaften in anderen Deutschschweizer
Kantonen als Bern, wo der Fonds bereits
Immobilien besitzt. Der Fonds hat die erfor-
derliche kritische Grdsse und seine Immo-
bilienverwaltungsteams verfligen tUber die
noétigen fachlichen Kompetenzen, um diese
geografische Ausdehnung effizient und
professionell zu bewerkstelligen.

IMMOBILIENMARKT

Die Entwicklung am Immobilienmarkt wird
hauptsachlich von zwei Faktoren beein-
flusst: dem Bevolkerungswachstum und
den Zinssatzen. Wahrend ersteres die
Nachfrage nach Wohnraum weiterhin
positiv beeinflusst, belastete der Anstieg der
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Rue de la Source 5-7 und
Rue de la Mébre 8A, Renens (VD)

Zinssatze den Immobiliensektor massgeb-
lich. Im Vergleich zu den europaischen
Nachbarlandern ist die Schweiz jedoch
immer noch stark im Vorteil. Mit einem
Bevdlkerungszuwachs von 23% seit Anfang
2000 liegt sie nach Angaben des IAZI
(Informations- und Ausbildungszentrum fur
Immobilien) und der OECD (Organisation
fur wirtschaftliche Zusammenarbeit und
Entwicklung) weit vor Osterreich (13.8%)
und Frankreich (12.4%). Zudem bringen

die Zuwanderer Uberdurchschnittliche
berufliche Qualifikationen mit und werden
besser bezahlt als Schweizer Arbeitneh-

mer. Daher kédnnen sie auch mehr Geld fur
ihre Wohnung in der Schweiz ausgeben.
Demgegenuber stehen die Zinssatze, die
2022-2023 plotzlich stark angestiegen sind,
nachdem in vielen westlichen Landern und
auch in der Schweiz ein massiver Inflations-
schub verzeichnet wurde. Auch hierzulande
lag die Teuerungsrate wahrend mehre-

rer Monate Uber der 3%-Marke, was die
Schweizerische Nationalbank (SNB) veran-
lasste, ab Juni 2022 ihre Leitzinsen funfmal
anzuheben. Die steigenden Finanzierungs-
kosten bremsten die Immobilientransaktio-
nen ganz erheblich und fuhrten dazu, dass
die Schatzungsexperten durch Erhéhung
der Diskontierungssatze den Wert der
Immobilien tiefer ansetzten, auch wenn
alle ubrigen Faktoren unverandert blieben.
Infolge der steigenden Zinsen wurde auch
der hypothekarische Referenzzinssatz in

23%

Die Schweizer Bevélkerung
ist seit Anfang 2000 um 23%
gewachsen.
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1.15%

Am 1. Juni 2023 betrug

die Leerstandsquote in der Schweiz
1.15%. Sie ist innerhalb eines Jahres
um 0,16 Prozentpunkte gesunken.

Avenue du Clos d’Aubonne 14-16,
La Tour-de-Peilz (VD)

s
e
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einer ersten Runde auf 1.5% angehoben.
Dies erméglicht es den Immobilienbesit-
zern, Mietzinsanpassungen vorzunehmen,
die in manchen Fallen recht hoch ausfal-
len kdnnten. Fur Ende 2023 ist mit einem
weiteren Anstieg des Referenzzinssatzes
zu rechnen. Daher kénnten die Mieten

bei Indexmietvertragen in einem Ausmass
steigen, wie wir es schon seit Langem nicht
mehr gesehen haben.

Erschwerend fur den Immobilienmarkt
wirken sich auch die komplexen Verfahren
zur Einholung von Baubewilligungen aus,
sei es fur Neubauten, Verdichtungsprojekte
oder einfache energetische Sanierungen,
die zur Erreichung der CO,-Reduktions-
ziele unerlasslich sind. Die fur das Bau-
wesen geltenden Gesetze und der ausserst
schwerfallige Behdrdenapparat, der fur die
Einhaltung dieser Gesetze zu sorgen hat,
fuhren zu ungemein langwierigen, kompli-
zierten und kostspieligen Verfahren fur die
Einholung von Baubewilligungen, sodass
es unmoglich ist, die Wohnungsnachfrage
der Zuwanderer zu befriedigen. Dieser
Umstand wird zusammen mit der Leer-
standsziffer, die sich immer starker einem
neuen Rekordtiefstand nahert, die Mieten
weiter in die Hohe treiben.

Bau: Anhaltende Stagnation

auf tiefem Niveau

Die gegenwartig zur Errichtung von Miet-
wohnungen beantragten Baubewilligun-
gen reichen bei Weitem nicht aus, um die
derzeitige und zukUnftige Nachfrage zu
decken. Hauptgrund dafur sind wie bereits
erwahnt die gesetzlichen (Raumplanungs-
gesetz) und administrativen Rahmenbe-
dingungen. Auf Regierungsebene hat man
das Problem offenbar erkannt. Bundesrat
Guy Parmelin brachte seine Besorgnis Uber
den starken Anstieg der Mietpreise infolge
des Wohnungsmangels zum Ausdruck und
lud im Mai 2023 zu einem Runden Tisch
ein, um Uber die Ursachen der Wohnungs-
knappheit zu diskutieren.

Immobilientransaktionen: stark
riicklaufiges Volumen

Seit Anfang 2022, als die Zinsen begannen,
in die Hohe zu klettern, bemuhen sich ins-
titutionelle Anleger wie Versicherungen und
Pensionskassen, ihre Portfolios auszuba-
lancieren, indem sie indirekte Immobilien-
anlagen und auch Liegenschaften aus dem
Direktbesitz veraussern. Diese Institutionen,
die frUher zu den wichtigsten Kaufern von
Mietliegenschaften zahlten, haben nun auf
die Seite der Verkaufer gewechselt.




Da es auch fur indirekte Immobilienan-
lagegefasse schwieriger geworden ist, sich
neues Kapital zu beschaffen, treten auf
Kauferseite vermehrt private Akteure und
Family Offices auf. Insgesamt ist die Anzahl
der Immobilientransaktionen im Berichts-
jahr stark gesunken. Dasselbe gilt fur das
Volumen der neu vergebenen Hypotheken.
Doch die Immobilienpreise sind deshalb
nicht eingebrochen. Allerdings zeigt sich,
dass Transaktionen mit extrem niedrigen
Renditen, wie es sie bis 2021 gegeben hat,
von der Bildfldche verschwunden sind, was
an sich gar keine so schlechte Sache ist.
Der seit 2022 verzeichnete Ruckgang der
Immobilienpreise wurde durch die aus der
Wohnungsknappheit resultierenden Miet-
zinserhéhungen, die den Mietern bereits
angekundigt wurden oder in Zukunft noch
angekundigt werden, teilweise wettge-
macht.

Es steht ausser Zweifel, dass sich fur die
kommenden Jahre angesichts der aus-
gezeichneten Fundamentaldaten des
Immobilienmarktes — stetiges Bevolke-
rungswachstum, unzureichendes Angebot
an Neuwohnungen, sinkende Leerstands-
ziffer, Mietzinserhdhungen — einige interes-
sante Perspektiven fur eine Wertsteigerung
offnen.

VERMOGENSRECHNUNG

Das Gesamtvermogen des Fonds wuchs
im Berichtsjahr langsamer als im Vorjahr
und zwar um 9.4% auf 906.5 Millionen
CHF. Im Rahmen von 6 Transaktionen mit
privaten Eigentimern erwarb der Fonds
Objekte in Form von Sacheinlagen im
Wert von 38.4 Millionen CHF fur 186744
neu ausgegebene Anteile. Diese Art von
Transaktionen, die vollstandig ausser-

halb des Marktes stattfinden, erméglicht
es dem Fonds, Objekte zu attraktiven
Bedingungen zu erwerben — und dies

zur Zufriedenheit beider Parteien, da die
verkaufenden Eigentumer ihr Eigenkapital
sofort in eine vergleichbare Anlagekatego-
rie reinvestieren, ihre Steuern optimieren,
ihre zukUnftigen Erbschaftsangelegen-
heiten vereinfachen und sich gleichzeitig
den Aufwand der Liegenschaftsverwaltung
ersparen. Die Fremdfinanzierungsquote
betrug bei Abschluss des Berichtsjahres
26.34%. Die Hypothekarschulden von
insgesamt 234.45 Millionen CHF wurden
zu einem gewichteten durchschnittlichen
Hypothekarzinssatz von 1.84% aufgenom-
men. Davon entfallen 44.6% auf kurz-
fristige Hypothekendarlehen (< 1 Jahr). Im
Berichtsjahr wurden zwei ordentliche Kapi-
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talerhdhungen erfolgreich durchgefuhrt.
Bei der ersten wurden am 16. Dezember
2022 273’096 neue Anteilen ausgegeben
und bei der zweiten vom 29. Marz 2023
291'114 neue Anteile.

Der Nettoinventarwert pro Anteil belief sich
auf 106.70 CHF und lag damit 2.50 CHF
unter dem Vorjahreswert. Diese Entwick-
lung entspricht der Marktsituation und dem
angespannten Zinsumfeld, das die Schat-
zungsexperten des Fonds dazu veranlasste,
ihre Bewertungsparameter (Diskontie-
rungssatz und Inflationsrate) an die neuen
Bedingungen anzupassen. Der Wert des
Liegenschaftenbestands hat im Berichtsjahr
um 1.86% abgenommen. Das Nettover-
mogen des Fonds betrug am Bilanzstichtag
663.13 Millionen CHF, gegenUber

596.27 Millionen CHF im Vorjahr, was einer
Steigerung von 11.2% entspricht.

ERFOLGSRECHNUNG

Die Mietzinseinnahmen sind um 34% auf
36.12 Millionen CHF angestiegen. Diese
Zunahme widerspiegelt den erheblichen
Ausbau des Liegenschaftenbestands im
Laufe des Berichtsjahres und der zweiten
Halfte des Vorjahres durch Zukaufe von
Immobilien. Zudem kdnnen die Mieten 2
infolge unseres stetigen Einsatzes zur Auf-

wertung der Liegenschaften allmahlich

an die marktublichen Niveaus angepasst
werden. Die Mietausfallrate konnte weiter
verringert werden und liegt nun bei 2.61%.
Dies ist der auf Wohnimmobilien ausge-
richteten, vorsichtigen Anlagestrategie des
Fonds zu verdanken.

Die zwei ordentlichen Kapitalerho-
hungen im Berichtsjahr stiessen bei
den Anlegern auf grosse Resonanz.

Der Gesamtertrag belief sich auf

39.25 Millionen CHF und beinhaltet neben
den Mietzinseinnahmen auch Bauzinsen in
Hohe von 389202 CHF auf die laufenden
Bauvorhaben, sonstige Ertrage in Hohe von
648'026 CHF sowie Einkaufe in laufende
Nettoertrage bei der Ausgabe von Antei-
len in Hohe von 2.09 Millionen CHF. Diese
Einkaufe erfolgten anlasslich der beiden
ordentlichen Kapitalerhéhungen und der
Ausgabe von Anteilen im Zusammenhang
mit Sacheinlagen.

Der Hypothekarzinsaufwand nahm
gegenuber dem Vorjahr um 161% auf
3.89 Millionen CHF zu, obwohl 55.4% der
hypothekarischen Verbindlichkeiten des
Fonds fur Laufzeiten von Uber einem Jahr
abgeschlossen wurden. Der gewichtete
Durchschnittssatz der hypothekarischen
Verbindlichkeiten liegt bei 1.84%. In den
kommenden Berichtsjahren ist mit einer
Stabilisierung dieses Satzes zu rechnen,
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Chemin de la Terrassette 7, Romont (FR) da die Marktzinssatze in letzter Zeit wieder
gesunken sind. Das von uns bevorzugte
Szenario geht von einer Normalisierung der
kurzfristigen Zinsen auf einem leicht tieferen
Niveau als bei Abschluss des Berichtsjahres
aus. Daher scheint es uns angebracht, rund
50% unserer hypothekarischen Verbindlich-
keiten in Form von kurzfristigen SARON-
Hypotheken beizubehalten.

Der Aufwand fur Unterhalt und Reparaturen
stieg aufgrund der zur energetischen Sanie-
rung realisierten Arbeiten auf 4.66 Millionen
CHF und liegt somit tber dem budgetierten

CH F 2 9 0 Betrag. In diesem Zusammenhang ist zu

. erwahnen, dass wir alle unsere ordentlichen

Der Fonds schiittet eine Dividende Unterhalts- und Renovierungsarbeiten unter

von 2.90 CHF pro Anteil aus. der Leitung unseres internen Immobilien-
verwaltungsteams durchfuhren, wodurch
wir eine optimale Ausflhrung in Bezug auf
Fristen, Preise und Qualitat gewahrleisten
kénnen. Der Aufwand fur Ertrags- und Ver-
maogenssteuern sank gegenuber dem Vor-
jahr um 28%. 2022 hatte er wegen der im
Vergleich zu den anderen Kantonen hohen
Vermodgenssteuern auf Immobilien in den
Kantonen Waadt, Genf und Wallis massiv
zugenommen. Der Ruickgang im Berichts-
jahr ist hauptsachlich auf die erfassten steu-
erlichen Abschreibungen zurtckzufthren,
welche die Ertragssteuern verminderten.
Der Nettoertrag vor Kapitalgewinnen ver-
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zeichnete eine leichte Steigerung auf

1747 Millionen CHF. Im Berichtsjahr wurden
sechs Liegenschaften fur einen Gesamt-
erlds von 36.37 Millionen CHF verkauft, was
zu einem Kapitalgewinn von 2.47 Millionen
CHF fuhrte.

Der zur Verteilung an die Anteilinhaberin-
nen und Anteilinhaber verfligbare Erfolg
von 19.33 Millionen CHF ermaoglicht die
Ausschuttung einer Dividende von insge-
samt 2.90 CHF pro Anteil. Davon stammen
2.65 CHF aus dem ordentlichen Ertrag und
0.25 CHF aus Kapitalgewinnen.

Die Anlagerendite belief sich auf 0.47%, bei
einer Ausschuttungsrendite von 2.63%. Es
gilt zu beachten, dass die Anlagerendite
durch die Wertberichtigung der Liegen-
schaften stark beeintrachtigt wurde. Diese
entspricht einem nicht realisierten Kapital-
verlust von 16.35 Millionen CHF im Berichts-
jahr (d.h. 1.84% des Gesamtwerts der
Liegenschaften). Allerdings konnten infolge
der ersten Erhéhung des hypothekarischen
Referenzzinssatzes Mietzinserhdhungen
angekundigt werden, die spatestens am

1. April 2024 in Kraft treten werden, und
2.80% der Mietzinseinnahmen bei Abschluss
des Berichtsjahres ausmachen. Dies durfte
die Bewertungen im nachsten Zwischenab-
schluss gunstig beeinflussen.
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FERTIGE UND LAUFENDE
BAUVORHABEN

Das Fondsverwaltungsteam legt entspre-
chend seiner Strategie besonderen Wert auf
die Verjungung des Liegenschaftenbestands
des Fonds, um ein gesundes Gleichgewicht
zwischen alten Liegenschaften, die ein
erhebliches Wertsteigerungspotenzial auf-
weisen, und neuen oder neueren Objekten,
die in den nachsten Jahren nur geringe
Instandhaltungskosten erfordern, beizube-
halten. Im Berichtsjahr wurde 1 Neubau an
den Fonds ubergeben:

Ende Juni 2023: Romont (FR),

Chemin de la Terrassette 7

Das schéne Wohngebaude gegenuber
dem Bahnhof von Romont befindet sich
an einem idealen Standort in nachster
Nahe des Stadtzentrums mit seinen zahl-
reichen Infrastrukturen und ist verkehrs-
massig gut erschlossen. Zudem bietet es
den Bewohnern einen herrlichen Blick auf
die umliegende Landschaft. Es umfasst 32
1- bis 3-Zimmer-Wohnungen, die seit der
Inbetriebnahme vollstandig vermietet sind,
und eine Tiefgarage mit 29 Autoeinstell-
platzen. Ausserdem sind 7 Aussenpark-
pléatze vorhanden. Mit einem Heizsystem,
das aus Warmepumpen besteht, die von
Erdwarmesonden gespeist werden, und
der grossen Photovoltaik-Anlage auf dem

Dach erfullt die Liegenschaft die aktuellen
Umweltanforderungen. Ausserdem kommt
es der erhéhten Nachfrage entgegen, denn
in Romont hat die Bevolkerung in den
Jahren 2011 bis 2021 starker zugenommen
als im Kanton Freiburg und im Schweizer
Durchschnitt. Die gesamten Mietzinsein-
nahmen betragen 531'300.- CHF bei einer
Investitionssumme von 13.97 Millionen CHF.

LAUFENDE BAUPROJEKTE
Der Fonds hat im Berichtsjahr mit dem Bau
von 6 neuen Objekten begonnen.

Crissier (VD), Route de Bussigny 2

Bei diesem Projekt ist der Bau von drei
Gebauden mit insgesamt 57 Wohneinhei-
ten fur betreutes Wohnen (altere Personen
und/oder Menschen mit eingeschrankter
Mobilitat) auf 3'123 m?, vier Verkaufs- und
Buroflachen auf 1'522 m?, Lagerrdume auf
510 m? sowie eine Tiefgarage mit 70 Park-
platzen geplant. Die Baustelle wurde im
April 2023 erdffnet. Fur die Wohneinheiten
fur betreutes Wohnen wurde mit einem
erstklassigen Nutzer ein kommerziel-

ler Triple-Net-Mietvertrag Uber 20 Jahre
abgeschlossen. Das Projekt profitiert von
der gunstigen Lage in unmittelbarer Nahe
des SBB-Bahnhofs Renens und der Trasse
der zukUnftigen Tramway Lausanne, die die
Waadtlander Hauptstadt mit den Gemein-
den Prilly, Renens und Crissier verbinden
wird. Die Bauarbeiten sollen bis Ende 2025
abgeschlossen sein und die budgetierte
Investitionssumme belauft sich auf

38 Millionen CHF.
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Neubau in Romont (FR)

Impasse Verte 11, La Tour-de-Tréme (FR)
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laufende Bauvorhaben
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Bulle (FR), Ortsteil Tour-de-Tréme,
Impasse Verte 11

Das GrundstUck liegt in einem Quartier mit
grossem Entwicklungs- und Wachstums-
potenzial. Die wichtigsten Geschafte befin-
den sich in einem Umkreis von weniger

als 500 Metern. Autobahnzufahrten und
offentliche Verkehrsmittel sind auch ganz in
der Nahe. Das Grundstuck liegt neben der
Regionalbahnlinie zwischen Broc und Bern
und einer Bushaltestelle des Mobul-Netzes.
Das Wohnhaus wird 15 Wohnungen mit

2 bis 5 Zimmern sowie eine Tiefgarage mit
24 Parkplatzen umfassen. Die Bauarbeiten
sollen bis im Sommer 2024 abgeschlossen
sein und die budgetierte Investitionssumme
belauft sich auf 8 Millionen CHF.

Versoix (GE), Route de Suisse 145-147
Im Marz 2023 begannen die Erdarbeiten fur
ein Wohngebaude mit 25 2- bis 5-Zimmer-
wohnungen und 26 unterirdischen Park-
platzen. Es wird nach dem THPE-Standard
erstellt (sehr hohe Energieeffizienz) und
geniesst daher zeitlich begrenzte Steuer-
erleichterungen des Kantons Genf. Das
geplante Gebaude entsteht in einem Ent-
wicklungsgebiet unweit der wirtschaftlich
dynamischen Stadt Genf und des interna-
tionalen Flughafens. Das Grundstuck wird
im selbstandigen und dauernden Baurecht
gehalten und die Wohnungen unterste-
hen den kantonalen Subventionsmodellen
HM (gemischte Wohnungen) und ZDLoc
(Wohnungen in der Entwicklungszone). Da
es sich um einen Terminkauf handelt, erfolgt
die Eigentumsubertragung bei der Abnahme
des Gebaudes, die fur den Sommer 2025
geplant ist. Die budgetierte Investitions-
summe betragt 12.5 Millionen CHF.

Bex (VD), Avenue de la Gare

Der Fonds hat gegenlUber vom Bahnhof Bex,
in der dynamischen Waadtlander Region
Chablais, eine Wohnliegenschaft auf Temin
erworben, die nach Abschluss der Bau-
arbeiten 18 2- bis 3-Zimmer-Wohnungen,
12 Uberdachte Parkplatze und 25 Aussen-
parkplatze umfassen wird. Das Objekt wird
besonders gut an das 6ffentliche Verkehrs-
und Strassennetz angebunden sein. Alle
wichtigen Infrastrukturen und Geschafte
befinden sich in unmittelbarer Nahe der
zukunftigen Liegenschaft, die im Frihling
2024 fertiggestellt werden soll. Die geplante
Investitionssumme betragt 7 Millionen CHF.

Leytron (VS), Résidence Plein Soleil
Der Fonds hat mit dem Bau von zwei
Wohnliegenschaften mit 28 2- bis 4-Zim-
mer-Wohnungen in der sonnigen Walliser

Gemeinde Leytron begonnen. Mit diesen
beiden Objekten investieren wir strategisch
in einer schnell wachsenden Region. Die
Nachbargemeinde Riddes, die 2 Kilome-
ter entfernt liegt und mit dem Auto in 3
Minuten und mit den offentlichen Verkehrs-
mitteln in 6 Minuten erreichbar ist, steht
namlich kurz davor, mehrere hundert neue
Arbeitsplatze zu schaffen, da neben dem
bereits ansassigen Hornbach in Kiuirze auch
ein IKEA und ein McDonald's eréffnen wer-
den. Dadurch entsteht ein Bedarf an neuem
Wohnraum, weshalb die Fondsleitung
beschlossen hat, alle Wohnungen zu ver-
mieten, obwohl ursprunglich geplant war,
einen Teil davon im Stockwerkeigentum zu
verkaufen. Daruber hinaus wird der Fonds
im nachsten Jahr ein drittes Bauprojekt mit
12 zusatzlichen Wohnungen erwerben.

Kerzers (FR), Steindleren 1-1a

Die Gemeinde Kerzers liegt im Freiburger
Seebezirk und grenzt an den Kanton Bern.
Im Februar 2023 wurde die Baugenehmi-
gung fur ein Projekt erteilt, das zwei Uber
einen gemeinsamen Sockel verbundene
Wohnbauten vorsieht. Im Untergeschoss
des Gebaudesockels sind 38 Innenpark-
platze, Kellerraume und Veloabstellplatze
vorgesehen. Die beiden Bauten werden
Uber eine identische Architektur aber
separate Hauseingange verfigen (Nr. 1

und Nr. 1a). Im Erdgeschoss entstehen 2-
und 3-Zimmer-Wohnungen, wahrend die
gesamte erste Etage fur BUros vorgesehen
ist. In der zweiten und dritten Etage sind 2-,
3- und 4-Zimmer-Wohnungen geplant. Die
zukunftigen Gebaude profitieren von einer
idealen Lage in der Gemeinde und befinden
sich in der Nahe zahlreicher Infrastruktu-
ren (Restaurants, Kinderkrippe, Schulen,
Geschafte). Die offentlichen Verkehrs-
mittel (Bus und Zug) sowie die Autobahn
Al, die Bern und Lausanne verbindet, sind
gut erreichbar. Diese Immobilie wurde auf
Termin gekauft und die budgetierte Investi-
tionssumme betragt 14 Millionen CHF.

Alle sechs Immobilienprojekte werden
strenge Standards fur nachhaltige Ent-
wicklung erfullen. Die Gebaude werden
unter anderem mit einer Photovoltaikan-
lage ausgestattet und ans Fernwarmenetz
angeschlossen oder Uber Warmepumpen,
von denen einige von Erdwarmesonden
gespeist werden, geheizt.

ENTWICKLUNGSPROJEKTE

Le Mont-sur-Lausanne (VD), Montenailles
Der Fonds treibt die Entwicklung einer
Baulandparzelle voran, deren Kauf von der
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Erteilung einer Baubewilligung abhangig
ist, um darauf eine Liegenschaft mit 12

3- und 4-Zimmer-Wohnungen mit einer
Gesamtflache von 988 m? sowie 9 unter-
irdische Parkplatze und 8 Aussenparkplatze
zu errichten. Die Lage dieses Grundstucks
am Stadtrand von Lausanne, abseits jeg-
licher Larmbelastigug doch gut an den
offentlichen Verkehr angebunden, wird den
zukUnftigen Bewohnern attraktiven Lebens-
raum bieten.

Lausanne (VD), Avenue de Tivoli 12-14
Dieses Projekt, an dem die Fondsverwal-
tung bereits seit mehreren Jahren arbeitet,
wird von den Behérden der Stadt Lausanne
und vom Kanton noch immer eingehend
gepruft. Es ist ein gutes Beispiel fur den
wahren Hindernislauf, den man auf sich
nehmen muss, um (vielleicht) ein Projekt
verwirklichen zu kénnen... Die bestehenden
Gebaude mit zwei kleinen Verkaufsflachen,
sechs Wohnungen und Werkstatten/Lager-
raumen sollen abgerissen werden, um einer
neuen Liegenschaft Platz zu machen, die
sich wie folgt zusammensetzt: 39 Wohnun-
gen, eine Kinderkrippe und ein Tearoom
auf einer Nettogeschossflache von beinahe
2'000 m?. Durch ihre einzigartige Lage im

Stadtzentrum von Lausanne ist die Liegen-
schaft nur wenige Schritte von den wich-
tigsten Infrastrukturen und den 6ffentlichen
Verkehrsmitteln entfernt. Mit ihrer hoch-
karatigen architektonischen Gestaltung
wird sie sich perfekt ins Stadtbild einflUgen.
Zwischen der Avenue de Tivoli und dem
Vallon du Flon wird eine begrunte Prome-
nade angelegt. Im Aussenbereich entsteht
ein Garten, der den Bewohnern und der
Kinderkrippe zur Verflgung steht. Die Nahe
zum Stadtzentrum und zum o6ffentlichen
Verkehr fordert die sanfte Mobilitat fur die-
ses autofreie Projekt. Zur Avenue de Tivoli
hin wird ein Café mit Terrasse die Fassade
des Gebaudes beleben und den in der
Umgebung wohnenden Personen einen
Ort des Austauschs und der Begegnung
bieten. Kleine Wohnungen zu attraktiven
Mietzinsen werden junge Studierende und
aktive Senioren ansprechen. Wir hatten
gehofft, im Sommer 2023 mit den Bauar-
beiten beginnen zu k&nnen, aber unserem
Projekt scheinen in den Augen der Gemein-
debehodrde noch einige Vegetationsflachen
zu fehlen, bevor es &ffentlich ausgeschrie-
ben werden kann. Mit einer Erdffnung der
Baustelle vor dem Fruhling 2024 ist somit
nicht zu rechnen.

Von links oben nach rechts unten:
Résidence Plein Soleil, Leytron (VS)
Avenue de la Gare, Bex (VD)
Steindleren 1 - 1a, Kerzers (FR)
Route de Suisse 145-147, Versoix (GE)

2

Entwicklungsprojekte
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Verwaltungsbericht
2022-2023

15

zugekaufte Bestandsliegenschaften
mit einem Gesamtwert
von 93.61 Millionen CHF
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ERWERB VON BESTANDSLIEGEN-
SCHAFTEN

Der Fonds erwarb im Berichtsjahr

13 Bestandsliegenschaften mit einem
Gesamtwert von 93.61 Millionen CHF.
Davon wurden 6 Transaktionen in Form
von Sacheinlagen mit einem Wert von
38.39 Millionen CHF abgewickelt.

12 Objekte mit einem Gesamtwert von
87.24 Millionen CHF sind klassische Wohn-
bauten, die die Investitionskriterien des
Fonds voll und ganz erfillen. Folgende
Objekte sind hervorzuheben:

Genf (GE), Rue Jean-Dassier 5

Dieses stilvolle Gebaude aus dem 19. Jahr-
hundert umfasst 37 Wohnungen mit 1 bis

4 Zimmern und 5 Geschéftslokale im Erd-
geschoss, die alle vermietet sind. Es bietet
ein besonders attraktives Wertsteigerungs-
potenzial, denn durch Renovationen und eine
Aufstockung um mehrere Etagen kann die
grosse Mietreserve ausgeschopft werden. Es
liegt beim Bahnhof Cornavin, in der Nahe von
Geschaften und OV-Haltestellen. Es wurde im
Oktober 2022 fur 17 Millionen CHF erworben.

Lausanne (VD), Rue Dr César-Roux 20
Dieses imposante Wohngebaude an zen-
traler Lage in Lausanne umfasst 16 2- bis
5-Zimmer-Wohnungen und wurde im Marz
2023 fur 8 Millionen CHF erworben. Es
wurde von seinem fruheren Besitzer sorg-
sam unterhalten und weist eine interessante
Mietreserve auf, denn der gegenwartige
Mietpreis liegt bei CHF 211.-/m?. Es wurde
zum Teil als Sacheinlage gegen Ausgabe von
35'857 neuen Fondsanteilen Ubernommen.

Lausanne (VD), Avenue Jolimont 8
Im Juni 2023 erwarb der Fonds eine
weitere Liegenschaft in einem beliebten

Stadtviertel von Lausanne in der Nahe des
Universitatsspitals CHUV und der Metro-
Linie M2. Sie umfasst 20 3- und 4-Zim-
mer-Wohnungen, 5 Autoeinstellplatze und
7 Aussenparkplatze. Das Gebaude wurde
laufend renoviert und ist an das Fernwar-
menetz der Stadt angeschlossen, weist aber
trotzdem noch weiteres Wertschopfungs-
potenzial auf. Der Kaufpreis betrug

7.25 Millionen CHF und die Transaktion
wurde zum Teil Uber eine Sacheinlage
gegen Ausgabe von 42'454 neuen Fonds-
anteilen abgewickelt.

Zur Vervollstandigung des im vorangegan-
genen Geschaftsjahr in Yverdon-les-Bains
erworbenen Hauserkarrees kaufte der
Fonds im Januar 2023 1 Geschaftsgebaude
far 6.37 Millionen CHF:

Yverdon-les-Bains (VD),

Rue de Neuchatel 16

Durch diesen Kauf besitzt der Fonds nun
alle Gebaude dieses Geschaftskomplexes
mitten im Stadtzentrum und ganz in der
Nahe des Bahnhofs und anderer Infrastruk-
turen. Die Gebaude sind an verschiedene
hochwertige Mieter vermietet, wie die
Gemeinde Yverdon-les-Bains, Arzt- und
Zahnarztpraxen, ein Augenzentrum oder
das CHUV. Die Nutzungszone ist gemischt.
Mit Blick auf die Zukunft kdnnten an diesem
Standort Wohnungen in Betracht gezogen
werden.

VERKAUFE VON BESTANDSLIEGEN-
SCHAFTEN

Um den Liegenschaftenbestand des Fonds
zu verjungen und seine Fremdfinanzie-
rungsquote in gemassigtem Rahmen zu
halten, wurden im Berichtsjahr 6 relativ
alte Gebaude, deren Wertsteigerungsziel
erreicht war, fur 36.37 Millionen CHF ver-



crRONOS

IMMO FUND

kauft. Dabei wurde ein Nettokapitalgewinn
von 2.47 Millionen CHF erzielt, der an die
Anleger ausgeschuttet werden kann.

Es gilt zu beachten, dass die Verkaufs-
preise Uber den zuletzt nach der Discoun-
ted-Cash-Flow-Methode ermittelten
Verkehrswerten der Immobilien lagen.
Zum Beispiel:

e Paudex (VD), Route du Simplon 22
Verkaufspreis: CHF 4'170'000.- bei einem
nach der DCF-Methode ermittelten Wert
von CHF 3'540'000.-

¢ Renens (VD), Rue de l'Avenir 27
Verkaufspreis: CHF 8'850'000.- bei
einem nach der DCF-Methode ermittel-
ten Wert von CHF 7'557'000.—

¢ Vevey (VD), Boulevard Paderewski 10
Verkaufspreis: CHF 5'500'000.- bei
einem nach der DCF-Methode ermittel-
ten Wert von CHF 5'112'000.—

Die Fondsleitung wird im kommenden
Geschaftsjahr weitere Liegenschaften ver-
kaufen, um den Bau oder Kauf von Liegen-
schaften zu finanzieren, deren Standort und
Merkmale auf die Anlagestrategie des Fonds
abgestimmt sind.

AUSBLICK

Seit dem Bdrsengang des Fonds am

20. September 2022 ist nun schon ein
ganzes Jahr vergangen, in dem der CIF eine
Performance von 2.41% erzielt hat (vom
30.09.2022 zum 30.09.2023), gegenUber
1.95% fur seinen Referenzindex SXI Real
Estate Funds TR. Im Gegensatz zu den
meisten anderen kotierten Fonds wurde der
CIF nie mit einem Disagio gehandelt. Dies
ist ein klares Zeichen dafur, dass der Markt
die vom Fondsverwaltungsteam verfolgte
Strategie immer noch gutheisst.

Diese wird so lange fortgesetzt, bis das
strategische Ziel eines qualitativen Wachs-
tums auf eine Borsenkapitalisierung von

1 Milliarde CHF bis zum Jahr 2030 erreicht
ist. Dabei wird die Lage am Kapitalmarkt
naturlich eine entscheidende Rolle spielen.

Die Quellen fur die zukUnftige Entwicklung
des Fonds entsprechen der vom Verwal-
tungsteam verfolgten Strategie:

Erwerb:

¢ neuerer Liegenschaften und Bau neuer
Liegenschaften im Wohnsegment;

¢ alter Wohnbauten mit attraktivem Wert-
steigerungspotenzial zu Preisen, die
den energetischen Sanierungsarbeiten

Rechnung tragen, die an diesen Objekten

vorgenommen werden mussen;

« von Gewerbebauten bei gunstiger Gele-
genheit, deren risikobereinigte Renditen
attraktiv genug sind oder die ein Poten-
zial fur die Umwandlung in neue Wohn-
liegenschaften aufweisen.

Renovationspolitik

Die Fortsetzung unserer Politik der plan-
massigen Renovationen der altesten
Gebaude mit dem Ziel, die CO,-Bilanz des
Bestands zu senken. Je nach Moglichkeit,
zukUnftige Renovationsarbeiten zu rentabi-
lisieren, kdnnen einzelne dieser Gebaude
auch verkauft werden.

Wertschopfung

Durch Umbau bestehender Gebaude durch

Aufstockung, Dachbodenausbau oder
Abbruch und Wiederaufbau.

Von links nach rechts:

Rue Dr César-Roux 20, Lausanne (VD)
Avenue Jolimont 8, Lausanne (VD)

Rue de Neuchatel 16, Yverdon-les-Bains (VD)

1

Milliarde Borsenkapitalisierung
ist unser strategisches Ziel
fiir qualitatives Wachstum
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Angaben uber Angelegenheiten
von besonderer Bedeutung

KAPITALERHOHUNG
Im Berichtszeitraum wurden 750'954 neue Anteile ausgegeben, 186744 davon im Rahmen von Sacheinlagen.

Angaben zu den
3 vergangenen Geschaftsjahren

Datum Nettoinventarwert Anzahl Anteile Nettovermdgen Ausgeschutteter Ausgeschutteter Gesamtaus-
am Ende des im Umlauf des Fonds Nettoertrag Kapitalgewinn schittung

Rechnungsjahres in Mio. pro Anteil pro Anteil pro Anteil
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, e Chk W CHE . CHF
30.09.2021 108.60 3'337'159 362.35 2.65 0.15 2.80
30.09.2022 109.20 5'461'935 596.27 2.80 0.20 3.00
30.09.2023 106.70 6'212'889 663.13 2.65 0.25 2.90
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Vermogensrechnung

30.09.2023 30.09.2022
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, CHF . CHF
AKTIVEN
Kasse, Post- und Bankguthaben auf Sicht, einschliesslich Treuhandanlagen bei
Drittbanken 462'678.65 808'040.00
Liegenschaftenbestand, aufgeteilt in:

- Wohnbauten 736'919'000.00 680'074'000.00

- kommerziell genutzte Liegenschaften 61'197'000.00 56'241'000.00

- gemischte Bauten 64'367'000.00 72'618'000.00

- Bauland, einschliesslich Abbruchobjekte, und angefangene Bauten 27'700'000.00 15'200'000.00
Sonstige Vermdgenswerte 15'836'933.95 3'812'815.32
Gesamtfondsvermdgen 906'482'612.60 828'753'855.32
FREMDKAPITAL
kurzfristige Verbindlichkeiten, aufgeteilt in:

- kurzfristige verzinsliche Hypotheken und andere hypothekarisch sichergestellte

Verbindlichkeiten 104'570'906.35 132'566'250.00

- kurzfristige sonstige Verbindlichkeiten 8'664'878.67 10'105'984.52
Langfristige Verbindlichkeiten, aufgeteilt in:

- langfristige verzinsliche Hypotheken und andere hypothekarisch sichergestellte

Verbindlichkeiten 129'880'800.00 88'748'900.00

Total Fremdkapital 243'116'585.02 231'421'134.52
NETTOFONDSVERMOGEN
Nettofondsvermdgen vor geschatzten Liquidationssteuern 663'366'027.58 597'332'720.80
Geschatzte Liquidationssteuern -239'295.64 -1'058'503.14
Nettofondsvermogen 663'126'731.94 596'274'217.66
Verdanderung des Nettofondsvermégens
Nettofondsvermogen zu Beginn der Berichtsperiode 596'274'217.66 362'347'025.68
Ausschuttung -17'466'879.00 -11'264'654.80
Saldo aus dem Anteilverkehr 79'908'582.26 225'321'526.33
Gesamterfolg 4'410'811.02 19'870'320.45
Nettofondsvermdégen am Ende der Berichtsperiode 663'126'731.94 596'274'217.66
ANTEILE
Anzahl Anteile im Umlauf
Stand zu Beginn der Berichtsperiode 5'461'935 3'337'159
Anzahl ausgegebene Anteile ! 750954 2'124'776
Anzahl zurickgenommene Anteile 0 0
Stand am Ende der Berichtsperiode 6'212'889 5'461'935
Nettoinventarwert pro Anteil 106.73 109.17
Nettoinventarwert pro Anteil, gerundet auf CHF 0.10 106.70 109.20

! davon 186'744 neue Anteile, die im Rahmen der sechs Sacheinlagen im Zeitraum vom 01.10.2022 bis 30.09.2023 ausgegeben wurden.
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01.10.2022 01.10.2021
30.09.2023 30.09.2022
CHF CHF
ERTRAGE
Mietzinseinnahmen (erzielte Bruttoertrage) 36'118'881.57 26'979'598.55
Aktivierte Bauzinsen 389'202.40 255'954.39
Sonstige Ertrage 648'026.63 231'194.26
Einkauf in laufende Nettoertrage bei der Ausgabe von Anteilen ! 2'094'029.47 5'275'453.47
Total Ertrage 39'250'140.07 32'742'200.67
AUFWENDUNGEN
Hypothekarzinsen und Zinsen aus hypothekarisch sichergestellten Verbindlichkeiten 3'892'063.73 1'492'254.48
Unterhalt und Reparaturen 4'662'127.07 2'845'167.34
Liegenschaftenverwaltung, aufgeteilt in:
- Liegenschaftsaufwand 2'506'810.72 171839221
- Baurechtszins 221'739.00 80'744.75
- Verwaltungsaufwand 1'354'392.86 1'015'445.41
Schatzungs- und Prufaufwand 343'427.30 223'689.60
Liegenschaftssteuern 1'647'005.77 1'158'468.65
Ertrags- und Vermodgenssteuern 3'212'807.96 4'442'000.67
Reglementarische Vergltungen an:
- die Fondsleitung 3'371'972.71 2'162'585.13
- die Depotbank 378'087.22 301'199.77
Sonstige Aufwendungen 185'051.89 219'242.12
Total Aufwendungen 21'775'486.23 15'659'190.13
ERTRAG
Nettoertrag 17'474'653.84 17'083'010.54
Realisierte Kapitalgewinne und -verluste ? 2'466'636.36 301'288.78
Realisierter Erfolg 19'941'290.20 17'384'299.32
Liquidationssteuern (Veranderung) 819'207.50 -232'819.59
Nicht realisierte Kapitalgewinne und -verluste (Veranderung) -16'349'686.68 2'718'840.72
Gesamterfolg 4'410'811.02 19'870'320.45
Verwendung des Erfolges
Nettoertrag 17'474'653.84 17'083'010.54
Zur Ausschuttung verfugbarer Kapitalgewinn der Rechnungsperiode 2'466'636.36 301'288.78
Beteiligung an den Kapitalgewinnen des Vorjahres bei der Ausgabe von Anteilen 117'129.00 579'459.61
Vorgetragene Kapitalgewinne des Vorjahres 353'071.23 667'599.64
Vorgetragene ordentliche Ertrage des Vorjahres 4'180.67 32'307.93
Ausgeschuttete Kapitalgewinne des Vorjahres auf Anteile, die vor Auszahlung der Dividende
ausgegeben wurden -72'071.60 -102'889.80
Ausgeschuttete Ertrage des Vorjahres auf Anteile, die vor Auszahlung der Dividende ausgegeben wurden -1'009'002.40 -1'817'719.80
Zur Verteilung verfugbarer Erfolg 19'334'597.10 16'743'056.90
Ausgeschutteter Kapitalgewinn 1'553'222.25 1'092'387.00
Ausgeschutteter Ertrag 16'464'155.85 15'293'418.00
Zur Ausschittung an die Anlegerinnen und Anleger vorgesehener Erfolg 18'017'378.10 16'385'805.00
Vortrag auf neue Rechnung
Kapitalgewinn 1'311'542.74 353'071.23
Ordentlicher Ertrag 5'676.26 4'180.67
Auf neue Rechnung vorgetragener Gesamterfolg 1'317'219.00 357'251.90

! Einkauf in Ertrige des Vorjahres bei der Ausgabe von Anteilen an Anleger, die vor dem Datum der Dividendenausschtittung eingetreten sind.

2 Beteiligung der Anleger am Gewinn der Berichtsperiode.
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Schuldenverzeichnis

Zinssatz Bezeichnung Anfang Falligkeit Betrag Beansprucht Zuruckgezahlt Betrag
am 30.09.2022 CHF CHF am 30.09.2023
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, O e CHE
Kurzfristige verzinsliche Hypotheken und andere hypothekarisch sichergestellte Verbindlichkeiten (kiirzer als 1 Jahr)
2.08 % FV 29.09.2023 31.10.2023 0 41'500'000 0 41'500'000
2.08 % FV 29.09.2023 31.10.2023 0 24'800'000 0 24'800'000
211% FV 29.09.2023 31.10.2023 0 5'000'000 0 5'000'000
2.08 % FV 29.09.2023 29.12.2023 0 26'000'000 0 26'000'000
173 % HK 16.12.2019 13.01.2024 3'000'000 0 0 3'000'000
1.33 % HK 29.03.2023 15.04.2024 0 2'370'906 0 2'370'906
1.65% HK 01.04.2014 08.07.2024 1'700'000 0 0 1'700'000
093 % HK 16.12.2022 30.09.2024 0 200000 0 200'000

Total kurzfristige verzinsliche Hypotheken und andere
hypothekarisch sichergestellte Verbindlichkeiten
(karzer als 1 Jahr) ! 4'700'000 99'870'906 0 104'570'906

Langfristige verzinsliche Hypotheken und andere hypothekarisch sichergestellte Verbindlichkeiten (1 bis 5 Jahre)

110 % HK 30.09.2022  31.10.2024 100’000 0 0 100'000
185% HK 30.09.2022  31.10.2024 2'060'000 0 0 2'060'000
1.90 % HK 01.10.2020 11.11.2024 800'000 0 0 800'000
190 % HK 01.10.2020 11.11.2024 877100 0 0 877'100
1.85% HK 01.12.2021 31.12.2024 2'857'100 0 36'600 2'820'500
1.35% HK 30.09.2022 31.12.2024 390'000 0 0 390'000
1.65 % HK 30.09.2022 31.12.2024 3'019'000 0 0 3'019'000
1.80 % HK 30.09.2022 12.01.2025 500'000 0 0 500'000
0.62 % HK 16.12.2022 31.01.2025 0 1'600'000 0 1'600'000
0.81% HK 16.12.2022 31.01.2025 0 100'000 0 100'000
0.20 % HK 31.01.2020 31.01.2025 500'000 0 0 500'000
148 % HK 30.06.2022  28.02.2025 2'000'000 0 0 2'000'000
0.56 % HK 30.06.2022  28.02.2025 660'000 0 0 660'000
1.09 % HK 30.06.2022  28.02.2025 106'250 0 25'000 81250
148 % HK 30.06.2022  28.02.2025 96'250 0 25'000 71250
125% HK 01.07.2019 31.03.2025 1'000'000 0 0 1'000'000
1.36 % HK 01.07.2019 31.03.2025 300000 0 100'000 200'000
1.83% HK 01.01.2019 31.03.2025 1'272'750 0 0 1'272'750
195% HK 01.04.2022 31.03.2025 6'020'000 0 0 6'020'000
0.31% HK 14.05.2021 14.05.2025 3'000'000 0 0 3'000'000
0.31% HK 14.05.2021 14.05.2025 3'000'000 0 0 3'000'000
0.13% HK 01.03.2023 27.05.2025 0 2'000'000 0 2'000'000
1.52 % HK 01.10.2021 30.06.2025 1'212'000 0 14000 1'198'000
125% HK 30.09.2019 30.09.2025 100'000 0 0 100'000
173 % HK 01.07.2020 31.10.2025 400'000 0 0 400'000
1.50 % HK 30.06.2022  03.11.2025 400'000 0 0 400'000
218 % HK 03.12.2018 21.12.2025 1'017'500 0 22'000 995'500
1.99 % HK 16.12.2019 13.01.2026 7'562'500 0 125'000 7'437'500
1.58 % HK 01.01.2022 19.01.2026 5'194'000 0 0 5'194'000
183 % HK 07.02.2023 07.02.2026 0 10'000'000 0 10'000'000
1.52 % HK 01.10.2021 27.02.2026 845'000 0 7'500 837'500
1.80 % HK 01.12.2021 30.04.2026 2'496'000 0 28'000 2'468'000
175% HK 01.03.2023 14.09.2026 0 1'800'000 0 1'800'000
1.35% HK 30.09.2019 31.01.2027 1'315'000 0 200000 1'115'000
Zwischentotal 49'100'450 15'500'000 583'100 64'017'350
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Schuldenverzeichnis Fortsetzung

Zinssatz Bezeichnung Anfang Falligkeit Betrag Beansprucht Zuruckgezahlt Betrag
am 30.09.2022 CHF CHF am 30.09.2023
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, O e CHE
Langfristige verzinsliche Hypotheken und andere hypothekarisch sichergestellte Verbindlichkeiten (1 bis 5 Jahre)
Ubertrag von der vorhergehenden Seite 49'100'450 15'500'000 583'100 64'017'350
0.30 % HK 31.01.2021 31.01.2027 842'500 0 0 842'500
1.25% HK 30.09.2022 31.01.2027 1'500'000 0 0 1'500'000
210 % HK 03.12.2018 20.04.2027 800000 0 0 800'000
175% HK 01.01.2019 27.04.2027 613750 0 20000 593750
210 % HK 03.12.2018 07.05.2027 1'200'000 0 0 1'200'000
190 % HK 30.09.2022 30.06.2027 545'800 0 0 545'800
2.05% HK 01.10.2020 02.07.2027 3'039'400 0 0 3'039'400
0.87% HK 01.01.2022 02.08.2027 4'500'000 0 0 4'500'000
190 % HK 30.09.2022 30.09.2027 372'000 0 0 372000
1.55% HK 16.12.2019 13.01.2028 2'000'000 0 0 2'000'000

Total langfristige verzinsliche Hypotheken und andere
hypothekarisch sichergestellte Verbindlichkeiten (1 bis 5
Jahre) 64'513'900 15'500'000 603'100 79'410'800

Langfristige verzinsliche Hypotheken und andere hypothekarisch sichergestellte Verbindlichkeiten (langer als 5 Jahre)

158 % HK 01.07.2020 31.05.2029 2'895'000 0 50'000 2'845'000
2.09% HK 29.09.2023 28.09.2029 0 5'000'000 0 5'000'000
1.04 % HK 01.11.2021 31.10.2029 4'300'000 0 0 4'300'000
191% HK 28.02.2023 28.02.2030 0 4'600'000 75'000 4'525'000
2.05% HK 01.07.2020 31.10.2030 1'000'000 0 0 1'000'000
2.30 % HK 28.04.2023 28.04.2031 0 4'800'000 0 4'800'000
156 % HK 16.04.2018 30.06.2031 1'400'000 0 0 1'400'000
1.56 % HK 16.04.2018 30.06.2031 170’000 0 140’000 30'000
1.02 % HK 29.03.2023 28.11.2031 0 1'160'000 0 1'160'000
172 % HK 01.10.2021 31.03.2033 1'410'000 0 0 1'410'000
2.05% HK 31.03.2023 31.03.2033 0 9'000'000 0 9'000'000
214 % HK 30.06.2023 30.06.2033 0 15'000'000 0 15'000'000

Total langfristige verzinsliche Hypotheken und andere
hypothekarisch sichergestellte Verbindlichkeiten (langer
als 5 Jahre) 11'175'000 39'560'000 265'000 50'470'000

Total langfristige verzinsliche Hypotheken und andere
hypothekarisch sichergestellte Verbindlichkeiten (ab 1
Jahr) 75'688'900 55'060'000 868'100 129'880'800

Gewichteter
1.84% Durchschnittssatz Total 80'388'900 154'930'906 868'100 234'451'706

FV = Fester Vorschuss
HK = Hypothekarkredit

L Am 30.09.2022 beliefen sich die kurzfristigen Hypotheken auf CHF 132'566'250.-. Aus Griinden der Ubersichtlichkeit beinhaltet diese Darstellung der
kurzfristigen Hypotheken per 30.09.2022 nur die Hypotheken, die am 30.09.2023 noch offen sind, also CHF 4'700'000.-.
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Ruckzahlungen von Schulden
im Berichtsjahr

Zinssatz Bezeichnung  Anfang Falligkeit Betrag Zuruckgezahlt
am 30.09.2022 CHF
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, CHE
Ruckzahlung verzinslicher Hypotheken und andere hypothekarisch sichergestellte Verbindlichkeiten
2.08 % HK 01.04.2014 02.11.2022 1'700'000 1'700'000
175 % HK 31.05.2021 30.12.2022 1'000'000 1'000'000
2.25% HK 01.01.2019 26.02.2023 1'200'000 1'200'000
1.35% HK 01.07.2021 27.04.2023 1200000 1'200'000
049 % HK 01.05.2020 28.04.2023 4'800'000 4'800'000
0.05% HK 31.05.2022 31.05.2023 15'000'000 15'000'000
1.25% HK 01.04.2014 30.06.2023 1'500'000 1'500'000
0.60 % HK 01.04.2022 24.07.2023 8'360'000 8'360'000
110 % HK 01.10.2021 29.09.2023 10000 10000
Total Riickzahlungen verzinslicher Hypotheken und anderer hypothekarisch sichergestellter
Verbindlichkeiten 34'770'000

HK = Hypothekarkredit
Diese Tabelle zeigt nur die Ruckzahlungen von Hypothekarkrediten und nicht die zahlreichen Rickzahlungen von festen Vorschussen.

Seit dem 30.09.2022 wurden 35 Millionen CHF Hypothekarkredite und 106 Millionen CHF feste Vorschusse zurtckgezahlt.
80 Millionen CHF der Hypothekarkredite sind am 30.09.2023 noch aktiv.

Ereignisse nach dem
Bilanzstichtag

Kapitalerhohung
Vom 1. Oktober 2023 bis zur Veroffentlichung dieses Jahresberichts wurden 146'551 Anteile anlasslich von 4 Sacheinlagen gezeich-
net.
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Liste der Kaufe und Verkaufe

Kanton Ortsname Adresse Datum Preise
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, CHF
KAUFEN

Wohnbauten

Genf Genf Rue Jean-Dassier 5 21.10.2022 17'000°000
Waadt Pully Rue du Nord 3 01.11.2022 3'300'000
Bern Batterkinden Rosenweg 1-3, Innere Schachenstrasse 10-12 ! 16.12.2022 6'885'000
Waadt Etoy Route de Plantay 61-65* 16.12.2022 5'100'000
Waadt Lausanne Avenue de Valmont 13! 16.12.2022 6'650'000
Waadt Gimel Chemin du Closez 3 20.12.2022 6'500'000
Waadt Denges Route de la Plaine 4 20.12.2022 1'850'000
Wallis Sitten Rue de la Blancherie 15 01.03.2023 6'900'000
Waadt Vevey Avenue de l'lle-Heureuse 11 * 21.03.2023 4'500'000
Waadt Lausanne Rue Dr César-Roux 20 ! 29.03.2023 8'000'000
Waadt Lausanne Avenue Jolimont 8! 30.06.2023 7'250'000
Freiburg Romont Chemin de la Terrassette 7 30.06.2023 13'300'000

Kommerziell genutzte Liegenschaften
Waadt Yverdon-les-Bains Rue de Neuchatel 16 03.01.2023 6'370'000

Gemischte Bauten
Keine

Bauland, einschliesslich Abbruchobjekte, und angefangene Bauten
Wallis Leytron Les Prés Clous 01.02.2023 5'000'000

Total Kaufe 98'605'000

! Erwerb durch Sacheinlage.

VERKAUFE

Wohnbauten

Bern Belp Bantigerweg 1-3 30.06.2023 6'000'000
Waadt Renens Rue de l'Avenir 27 01.09.2023 8'850'000
Waadt Vevey Boulevard Paderewski 10 01.09.2023 5'500'000
Waadt Yens Grand-Rue 40-44 01.09.2023 4'450'000
Bern Urtenen-Schonbuhl Grubenstrasse 2 07.09.2023 7'400'000

Gemischte Bauten
Waadt Paudex Route du Simplon 22 12.10.2022 4'170'000

Total Verkaufe 36'370'000
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Anhang

Hohe des Abschreibungskontos der Grundstiicke Hohe des Kontos der zur Wiederanlage zuriickbehaltenen
Dem Abschreibungskonto wurden keine Betrage Ertrage

zugeschrieben. Es wurden keine Ertrage zur Wiederanlage zurtckbehalten.
Hohe des Riickstellungskontos fiir kiinftige Reparaturen Anzahl der auf Ende des niachsten Rechnungsjahres

Es wurden keine Betrage fur zukunftige Reparaturen gekiindigten Anteile

zurlckgestellt. Es wurden keine Anteile gekuindigt.

Gemass der Fachinformation «Kennzahlen von Immobilienfonds» der AMAS vom 13. September 2016 berechnete Kennzahlen

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 30.09.2023  30.09.2022
Mietzinsausfallrate (Ausfall von Einnahmen) 2.61% 3.48%
Fremdfinanzierungsquote 26.34% 26.85%
Betriebsgewinnmarge (EBIT-Marge) 67.85% 70.44%
Fondsbetriebsaufwandquote TER REF (GAV) 0.63% 0.58%
Fondsbetriebsaufwandquote TER REF (MV) 0.83% 0.76%
Eigenkapitalrendite (ROE) 0.65% 3.38%
Rendite des investierten Kapitals (ROIC) 0.69% 2.37%
Ausschuttungsrendite 2.63% 2.43%
Ausschuttungsquote 94.22% 89.52%
Agio/Disagio 6.84% 5.31%
Anlagerendite (auf den NIW) 0.47% 3.21%
Umweltrelevante Kennzahlen
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 30.09.2025  30.09.2022
Abdeckungsgrad 76.89% 74.70%
Energietragermix (fossil/nicht fossil) 86% / 14% 88% /12%
Energieverbrauch in kWh 14'361'853 13'895'538
Energieintensitat gemass SIA 2031, kWh/m? 114.15 135.96
Treibhausgasemissionen gemass SIA 2031, Tonnen CO, 3290 3'158
Intensitat der Treibhausgasemissionen gemass SIA 2031, kg CO,/m? 26.15 30.56
Performance (nach Wiederanlage der Dividenden)
2023* 2022 Kumuliert seit Rechnungsjahr vom
Auflegung 01.10.2022
. GesFonds®  bis 30.09.2023
Cronos Immo Fund -2.62% 4.45% 38.71% 2.41%
SXI Real Estate® Funds TR -4.30% -15.17% 18.11% 1.95%

tvom 1. Januar bis 31. Oktober
2yvom 20. September 2016 bis 31. Oktober 2023

Die Angaben zu der in der Vergangenheit erzielten Performance und Rendite liefern keine Hinweise auf die laufende oder die zukunf-
tige Wertentwicklung und Rendite. In den Angaben zur Performance und Rendite wurden keine Kommissionen und Kosten beruck-
sichtigt, die bei der Zeichnung und bei der RUcknahme von Anteilen erhoben werden kénnen. Bei ihrer Berechnung wurde davon
ausgegangen, dass die gezahlte Bruttodividende sofort wieder in den Fonds investiert wird

Grundsatze fiir die Bewertung des Fondsvermogens (Schatzungsmethode und quantitative Angaben zu den Annahmen
im Schatzungsmodell) sowie die Berechnung des Nettoinventarwerts

Die Grundstucke wurden gemass den gesetzlichen Bestimmungen und der AMAS-Richtlinie von den unabhangigen Schatzungsex-
perten nach der Discounted Cash Flow Methode (DCF) bewertet. Bei dieser Bewertungsmethode wird das Ertragspotenzial jeder Lie-
genschaft auf Grundlage der zukunftigen und Uber einen gegebenen Zeitraum prognostizierten Einnahmen und Ausgaben ermittelt.
Die so berechneten Netto-Zahlungsstrome werden abgezinst. Die Summe der diskontierten Zahlungsstrome zuzlglich des Restwerts
des Grundstucks ergeben den Verkehrswert. Dieser entspricht zum Bewertungszeitpunkt dem fairen Marktwert des Grundstucks.
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Anhang Fortsetzung

Die Schatzungsexperten bestatigen, dass die Schatzungen gemass den gesetzlichen Vorschriften des KAG und der KKV sowie der
AMAS-Richtlinien erfolgten und den im Immobiliensektor tiblichen Standards entsprechen. In Ubereinstimmung mit den Swiss Valuation
Standards stellt der fur jedes Grundstlick angegebene Marktwert den «fairen Wert» dar, d.h. den Verkaufspreis, der bei normalen Markt-
verhaltnissen zu den aktuellen Marktbedingungen erzielt werden kdnnte, ohne den allfalligen Transaktionskosten Rechnung zu tragen.
Der Verkehrswert jedes Grundstulicks entspricht dem im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und unter Annahme eines sorgfaltigen Kauf-
und Verkaufsverhaltens mutmasslich erzielbaren Preis. Im Einzelfall werden, insbesondere beim Kauf und Verkauf von Grundstlcken,
eventuelle Gelegenheiten im Interesse des Fonds bestmdglich genutzt. Daher konnen die erzielten Preise unter Umstanden von den
Schatzwerten abweichen.

Methode von CBRE

Zur Schatzung des Marktwerts wurde die Discounted Cash Flow-Methode (DCF) angewendet. Der Schatzwert der Anlageimmobilien
entspricht dem aktuellen Wert (Marktwert), der sich aus der Summe der zukUnftigen KapitalflUsse ergibt, welche anhand der auf den
Stichtag abgezinsten Nettoertrage ermittelt werden, ohne BerUcksichtigung eventueller Handanderungen, Grundstucksgewinn- oder
Mehrwertsteuern, Kapitalkosten oder Kosten und Provisionen im Zusammenhang mit dem Verkauf der Immobilie. Die Nettoertrage
werden anhand eines fur jedes Objekt unter Berlcksichtigung seiner Chancen und Risiken, der Marktbedingungen und des adjustier-
ten Risikos eigens festgelegten Diskontierungssatzes abgezinst. Die Jahre 1 bis 10 werden im Detail modelliert, ab dem 11. Jahr wird
die stabilisierte Miete kapitalisiert.

Im Diskontierungssatz werden ein Basiszinssatz, das Immobilienmarktrisiko sowie die branchenublichen objektspezifischen und lage-
spezifischen Parameter berutcksichtigt.

Methode von IAZI

IAZI verwendet ein DCF-Modell, das den internationalen Standards gerecht wird und die Leitlinien der TEGOVA (The European Group
of Valuer's Association) und des RICS (The Royal Institution of Chartered Surveyors), sowie des IVSC (International Valuation Standards
Council), des SVS (Swiss Valuation Standard) und der SEK/SVIT, des SIV (Schweizerischer Immobilienschatzer-Verband) und der CEI
(Chambre suisse des Experts en estimations immobilieres) berticksichtigt.

Mit der DCF-Methode wird anhand der zukUnftigen Geldzu- und abflUsse der Ertragswert ermittelt. Zur Festlegung der Nettomieten
werden die aktuellen Mietzinseinnahmen und ein allfalliges Marktpotenzial bertcksichtigt. Auch das Leerstandsrisiko wird einbe-
zogen. Die nicht umlegbaren Betriebskosten sowie die Instandhaltungs- und Renovationskosten werden abgezogen. Der Restwert
ergibt sich aus der Kapitalisierung des Nettocashflows des elften Jahres unter Bertcksichtigung zukunftiger Renovationskosten.

IAZI modelliert 6konometrisch den tatsachlich auf dem Markt gezahlten Diskontierungssatz anhand von rund 8500 Erfolgsrech-
nungen von Liegenschaften und tatsachlichen Transaktionsdaten, die sie regelmassig von ihren Kunden (Banken, Versicherungen,
Pensionskassen) erhalt. Mit diesem Vorgehen kann der auf verschiedene Objekttypen in jeder Schweizer Gemeinde anzuwendende
Diskontierungssatz bestimmt werden.

Methode von Jones Lang LaSalle (Geneva) SA

Die Gutachten werden anhand der DCF-Methode erstellt. Bei dieser Methode wird durch Abzinsung das Ertragspotenzial eines
Grundstlicks anhand der Einnahmen, die es generieren wird, und der Kosten, die durch seine Nutzung entstehen, berechnet. Die
Geldflusse werden modelliert und langfristig projiziert. Die erzielten Ergebnisse stellen den Nettowert der aktuellen und prognosti-
zierten Geldflusse abzuglich aller nicht den Mietern zurechenbaren Kosten dar.

Bei der Schatzung des Verkehrswertes von ganz oder teilweise leer stehenden Gebauden wird angenommen, dass ihre Vermietung
eine gewisse Zeit in Anspruch nehmen wird. Je nach den am Stichtag der Schatzung vorherrschenden Marktbedingungen werden
auch Mietausfalle, Zeitspannen, in denen die Mieter von der Zahlung befreit sind, und andere Argumente, die neue Mieter anziehen
konnten, berucksichtigt. In diese Berechnung fliessen weder die Mehrwertsteuer noch die Transaktions- und Finanzierungskosten
oder die latenten Steuern ein.

Die Diskontierungs- und Kapitalisierungszinssatze werden systematisch abgeleitet. Sie berticksichtigen einen Basiszinssatz sowie auf

das Grundstuck, seine Qualitat, seinen Nutzungstyp und seinen Standort bezogene Risikoauf- und -abschlage. Die daraus abgeleite-
ten Zinssatze werden mit den Angaben zu den laufenden Transaktionen verglichen.
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Angaben zu den Diskontierungs- und Kapitalisierungssatzen der Schatzungsexperten

_...Nettodiskontierungssatz | Kapitalisierungssatz

Schatzungs-
experte  AngewandterSatz . 30092023 30092022 30092023 30.09.2022
Durchschnittlicher gewichteter Satz fur die Bewertung 3.96% 3.52% 3.14% 3.04%
CBRE Maximaler Satz fur die Bewertung 5.14% 4.57% 4.11% 4.06%
Minimaler Satz fUr die Bewertung 3.48% 2.81% 2.76% 2.30%
Durchschnittlicher gewichteter Satz fur die Bewertung 3.60% 3.65% 3.16% 3.22%
IAZI Maximaler Satz fur die Bewertung 3.92% 3.92% 3.47% 3.47%
Minimaler Satz fUr die Bewertung 2.99% 3.37% 2.49% 2.97%
Durchschnittlicher gewichteter Satz fur die Bewertung 3.85% 3.76% 2.85% 2.77%
JLL Maximaler Satz fur die Bewertung 4.75% 4.60% 3.75% 3.60%
Minimaler Satz fUr die Bewertung 3.50% 3.35% 2.50% 2.40%

Bewertungsgrundatz fiir Bankguthaben
Bankguthaben werden zum Nominalwert bewertet. Bei wesentlichen Veranderungen der Zahlungsfahigkeit wird die Bewertungs-
grundlage fur Bankguthaben auf Zeit an die neuen Verhaltnisse angepasst.

Grundsatz fiir die Berechnung des Nettoinventarwerts

Der Nettoinventarwert pro Anteil ergibt sich aus dem Verkehrswert des Fondsvermégens abzuglich allfalliger Verbindlichkeiten des
Immobilienfonds und der bei einer Liquidation gegebenenfalls zahlbaren Steuern, dividiert durch die Anzahl Anteile im Umlauf.
Er wird auf 0.10 CHF gerundet.

GESAMTBETRAG DER VERTRAGLICHEN ZAHLUNGSVERPFLICHTUNGEN FUR GRUNDSTUCKSKAUFE SOWIE
BAUAUFTRAGE UND IMMOBILIENINVESTITIONEN AM BILANZSTICHTAG:

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, in Millionen CHF

Grundstlckskaufe 40.5
Bauauftrage 151
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ANGABEN UBER DIE EFFEKTIVEN VERGUTUNGSSATZE, DEREN HOCHSTSATZE IM FONDSREGLEMENT
AUFGEFUHRT SIND

Vergiitungen und Nebenkosten zulasten der Anlegerinnen und Anleger (Auszug aus § 18 des Fondsvertrags):

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, Hochstsatz . Effektiver Satz

Ausgabekommission zugunsten der Fondsleitung, der Depotbank 5.00% 2.17%
und/oder der Vertriebstrager in der Schweiz und im Ausland des Nettoinventarwerts der
neu ausgegebenen Anteile

Rucknahmekommission zugunsten der Fondsleitung, der Depotbank 5.00% In der Berichtsperiode

und/oder der Vertriebstrager in der Schweiz und im Ausland des Nettoinventarwerts der neu wurden keine Anteile

zuruckgenommenen Anteile zuruckgenommen

Von der Fondsleitung bei der Ausgabe und der Ricknahme von Anteilen 0.00%

erhobene Nebenkosten zugunsten des Fondsvermdgens

Zusatzlich kénnen den Anlegerinnen und Anlegern die in § 18 des Fondsvertrags aufgefuhrten Vergltungen und Nebenkosten
belastet werden.

Vergiitungen und Nebenkosten zulasten des Fondsvermégens (Auszug aus § 19 des Fondsvertrags):

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, Hochstsatz  _____ Effektiver Satz
Fur die Leitung des Immobilienfonds und der Immobiliengesellschaften, 1.00% pro Jahr 0.53% p.J.
die Vermdgensverwaltung und die Vertriebstatigkeit des Immobilien-

fonds stellt die Fondsleitung dem Immobilienfonds eine Kommission

von maximal 1% des Nettoinventarwerts des Fonds in Rechnung, die

dem Fondsvermogen pro rata temporis des letzten Nettoinventarwerts

belastet und vierteljahrlich ausbezahlt wird (Verwaltungskommission inkl.

Vertriebskommission

FUr die Aufbewahrung des Fondsvermdgens, die Besorgung des Zah- 0.05% pro Jahr 0.04% p.J.
lungsverkehrs des Immobilienfonds und die weiteren in § 4 aufgefUhrten

Aufgaben der Depotbank belastet die Depotbank dem Immobilienfonds

eine Kommission von hochstens 0.05% des Nettoinventarwerts, die dem

Fondsvermdgen pro rata temporis des letzten Nettoinventarwerts belas-

tet und vierteljdhrlich ausbezahlt wird (Depotbankkommission)

Kauf und Verkauf von Grundstlcken, hochstens 3% des Kauf- oder 3.00% 2.37%
Verkaufspreises

Liegenschaftenverwaltung, héchstens 6% der jahrlichen Bruttomietzins- 6.00% 3.70%
einnahmen

Bau und Umbau von Liegenschaften, hochstens 3 % der Baukosten 3.00% 3.00%
Renovation von Liegenschaften, hochstens 15 % der Renovationskosten, 15.00% 15.00%
sofern kein Dritter damit beauftragt wurde

Fur die Ausschuttung des Jahresertrags an die Anleger verrechnet die 0.50% 0.50%
Depotbank eine Kommission von maximal 0.50 % des ausgeschutteten des ausgeschutteten

Bruttobetrags Bruttobetrags

Zusatzlich konnen dem Fonds die in § 19 des Fondsvertrags aufgefuhrten Vergutungen und Nebenkosten belastet werden.

Cronos Immo Fund | Jahresbericht per 30.09.2023 | 37



i
38 | Crono! und | Jahresbericht per 30.09.2023

o e)




Zusammensetzung
des Liegenschaftenbestands

GLIEDERUNG NACH KANTON (zum 30.09.23)

Kanton Fondsanteil Wohnungen Gewerbe Mietzins- Annualisierter Verkehrswert Gestehungs- Verhaltnis  Leerstand
m?/Anzahl m? einnahmen Mieterspiegel CHF kosten ~ MS/VW im Berichts-

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, CHF CHF o CHF_jahr

Waadt 61.57% 72'219/1'172 13763  21'079'755 22'313'463  548'093'000 544229546 4.07% 1.70%

Wallis 11.94% 21'796/340 1'755 4'507'710 4'724'840 106'252'000 110136891 4.45% 1.17%

Freiburg 11.73% 16'738/246 3270 3'840'386 4'344271 104'414'000 108982721 4.16% 2.34%

Genf 7.44% 8'047/134 455 2'898'853 2'906'030 66'235'000 62288203 4.39% 391%

Bern 4.65% 8'403/157 0 1'607'153 1'793'220 41'425'000 42'899'656 4.33% 7.32%

Neuenburg 1.87% 3'055/52 0 734’505 761'171 16'605'000 16'513917 4.58% 1.48%

Solothurn 0.80% 1'373/26 483 259'046 310'476 7'159'000 8'016'125 4.34% 16.49%

Schweiz 100% 131'631/2'127 19'726 34'927'408 37'154'850 890°'183'000 893'067'060 4.17% 2.29%

GLIEDERUNG NACH NUTZUNG (zum 30.09.23)

Nutzung der Liegenschaft Fondsanteil Verkehrswert Gestehungskosten  Verhdltnis Leerstand im

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, CHF _____CHF___ MS/W__Berichtsjahr

Wohnbauten 82.78% 736'919'000 732'261'616 4.22% 2.09%

Gemischt 7.23% 64367000 67'543'439 4.26% 5.01% @ 82.78%

Gewerbe 6.88% 61'197°'000 64'285'959 5.43% 1.84% ® 7.23%

Zwischentotal der e g

genutzten Liegenschaften 96.89% 862'483'000 864'091'014 4.31% 2.29% s

Im Bau 3.11% 27'700'000 28'976'046 = =

Total 100% 890'183'000 893'067'060 4.17% 2.29%

N

@ 81.64%
®10.37%
® 588%

1.40%
0.71%

SEKTORALE GLIEDERUNG (zum 30.09.23)

Art der Liegenschaft Nettomiete  Annualisierte
% Mieterspiegel
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, CHF,
Klassische Wohnbauten 81.64% 30'332'934
Gewerbe 10.37%  3'852'670
Im selbstandigen
und dauernden Baurecht 5.88%  2'184'446
Wohnbauten mit Hoteldienstleistungen 1.40% 522'000
Seniorenwohnungen 0.71% 262'800
Total 100.00% 37'154'850

GLIEDERUNG NACH GEOGRAFISCHEN
GROSSREGIONEN BFS (zum 30.09.23)

@ Genferseeregion
@ Espace Mittelland

Geografische Regionen Fondsanteil Verkehrswert
SUR—— 5 CHF
Genferseeregion 80.95% 720'580'000
Espace Mittelland 19.05% 169'603'000
Total 100.00% 890'183'000

! Die im Berichtsjahr verkauften Liegenschaften wurden im Total der Mietzinseinnahmen (vom 01.10.22 bis 30.09.23) nicht beriicksichtigt. Die Differenz zwischen den Mietzinseinnahmen
und den Mieterspiegeln ist grosstenteils auf die im Berichtsjahr abgeschlossenen Immobilienkaufe zurlickzufihren und in geringerem Ausmass auch auf die Mietzinsanderungen und die

Veranderungen bei den Leerstanden.
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crRONOS

IMMO FUND

Inventar des
Liegenschaf-
tenbestands

Die ESG-Daten werden

von Signa-Terre SA zur
Verfligung gestellt und
werden nicht von Pricewater-
houseCoopers SA gepruft.

Nutzung

Wohnungen | Gewerbe
Mietzinseinnahmen
Annualisierter Mietersp. (MS)*
Gestehungskosten (GK)
Verkehrswert (VW)
Verhéltnis: MS/VW | MS/GK
Leerstand: Berichtsj. | Sept. 23
ESG-Daten | Heizung

Nutzung

Wohnungen | Gewerbe
Mietzinseinnahmen
Annualisierter Mietersp. (MS)*
Gestehungskosten (GK)
Verkehrswert (VW)
Verhaltnis: MS/VW | MS/GK
Leerstand: Berichtsj. | Sept. 23
ESG-Daten | Heizung

Nutzung

Wohnungen | Gewerbe
Mietzinseinnahmen
Annualisierter Mietersp. (MS)*
Gestehungskosten (GK)
Verkehrswert (VW)
Verhéltnis: MS/VW | MS/GK
Leerstand: Berichtsj. | Sept. 23
ESG-Daten | Heizung

Wohnungen

72'220m’ (1'172 Whg.)

Mietzinseinnahmen
CHF 21'079'755

Verkehrswert (VW)
CHF 548'093'000

Gewerbe Annualisierter Mietersp. (MS)! Verhéltnis: MS/VW | MS/GK
2 13763 m’ CHF 22'313'463 4.07%|4.10%
ﬂ. Gestehungskosten (GK) Leerstand: Berichtsj. | Sept. 23
CHF 544229'546 1.70% | 1.42%
AIGLE AIGLE ARZIER-LE MUIDS BUSSIGNY
Avenue des Alpes 33 Rue Krafft 7-9 - Rue du Chemin de la Rencontre 4 Chemin de Gravernay 17-19

Molage 19-21@

Wohnbau Wohnbau Wohnbau Wohnbau
918 m’ (16 Whg.) | 0 m’ 3329 m’ (52 Whg.) | 259 m’ 690 m” (11 Whg.) | 0 m’ 1'955 m’ (28 Whg.) | 0 m’
CHF 191'790 CHF 905'665 CHF 204'478 CHF 472'128
CHF 193'440 CHF 918'492 CHF 212'840 CHF 487'152
CHF 4'580'410 CHF 17'471'693 CHF 5'624'495 CHF 13'169'089
CHF 4'120'000 CHF 20'764'000 CHF 5'190'000 CHF 13'230'000
470% | 4.22% 4.42% | 5.26% 4.10% | 3.78% 3.68% | 3.70%
0.47%10.37% 0.90% | 0.04% 2.94% | % 2.04% | 3.88%
Gas Fi18 ) 292 Gas 38 480 o]l 36 460 o]l
BUSSIGNY CHAVORNAY CLARENS CLARENS
Rue de l'Industrie 11 Route d'Yverdon 9-11 Avenue Jean-Jacques Avenue Mayor-Vautier 30
Rousseau 8

Wohnbau Wohnbau Wohnbau Wohnbau

552 m* (12 Whg.) | 0 m? 1273 m’ (19 Whg.) | 0 m’ 2266 m’ (33 Whg.) |0 m’ 1'950 m’ (36 Whg.) | 0 m’

CHF 187'692 CHF 283'108 CHF 372'099 CHF 459214

CHF 188'592 CHF 288072 CHF 383'686 CHF 466'344

CHF 4790153 CHF 7'207'638 CHF 9'139'409 CHF 11'138292

CHF 4'920'000 CHF 6'460'000 CHF 8'632'000 CHF 11'148'000

3.83%|3.94% 4.46% | 4.00% 4.44% | 4.20% 4.18%|4.19%

0.40% | -% 0.45% | -% 2.85% | 2.78% 1.36% | 3.91%

39 661 Gas FI 23 ) 395 Gas 36 641 Gas 38 655 Gas

CLARENS CLARENS CRISSIER CRISSIER

Rue du Grammont 3-5-7 - Rue du Léman 12 Chemin des Noutes 1-19 Route de Bussigny 2

Avenue Alexandre Vinet 21

Wohnbau

2688 m’ (41 Whg.) | 232 m’
CHF 615756

CHF 617849

CHF 14'571'794

CHF 14'560'000

424% | 4.24%

0.15% | 0.06%

61 |7 826 I Ol
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Gemischte Nutzung
934 m’ (18 Whg.) | 337 m’

427

CHF 292'569
CHF 293'184
CHF 6'603'970
CHF 6'360'000
4.61% | 4.44%
-%| =%

Gas

Wohnbau

8250 m’ (150 Whg.) | 0 m’
CHF 2'153'573
CHF 2'178'660
CHF 58'875'427
CHF 59'460'000
3.66% | 3.70%
0.59% | -%

Gas

CHF 15'140'545
CHF 15'190°000



Inventar des
Liegenschaf-
tenbestands

Nutzung

Wohnungen | Gewerbe
Mietzinseinnahmen
Annualisierter Mietersp. (MS)*
Gestehungskosten (GK)
Verkehrswert (VW)
Verhéltnis: MS/VW | MS/GK
Leerstand: Berichtsj. | Sept. 23
ESG-Daten | Heizung

Nutzung

Wohnungen | Gewerbe
Mietzinseinnahmen
Annualisierter Mietersp. (MS)*
Gestehungskosten (GK)
Verkehrswert (VW)
Verhiltnis: MS/VW | MS/GK
Leerstand: Berichtsj. | Sept. 23
ESG-Daten | Heizung

Nutzung

Wohnungen | Gewerbe
Mietzinseinnahmen
Annualisierter Mietersp. (MS)*!
Gestehungskosten (GK)
Verkehrswert (VW)
Verhiltnis: MS/VW | MS/GK
Leerstand: Berichtsj. | Sept. 23
ESG-Daten | Heizung

crRONOS

IMMO FUND

DENGES

Route de la Plaine 4

ECHALLENS
Chemin de Villaire 3-5

ECUBLENS
Route du Bois 16

ETOY
Route de Plantay 61-63-65 @

__

.
Wohnbau Wohnbau Wohnbau Wohnbau
280 m’ (2 Whg.) |0 m’ 1'882 m’ (22 Whg.) | 0 m’ 1112 m’ (20 Whg.) | 0 m’ 962 m’ (10 Whg.) | 0 m’
CHF 45'000 CHF 403'817 CHF 254'308 CHF 166'555
CHF 60'000 CHF 409'620 CHF 256'548 CHF 210'480
CHF 1'950'100 CHF 10'583'863 CHF 6'641'049 CHF 5'380'296
CHF 1'810'000 CHF 9'980'000 CHF 6'260'000 CHF 5'123'000
3.31%3.08% 4.10% | 3.87% 4.10% | 3.86% 411%|3.91%
-%| -% 367%|-% 2.14% | 0.70% -%|-%
WP 486 Gas o]l o]l
GIMEL JONGNY L'ISLE LA TOUR-DE-PEILZ

Chemin du Closez 3

Sentier du Point du Jour 1-3

d ™) — Y

Route de l'lsle 11-13

Avenue du Clos d'Aubonne
14-16 @

Wohnbau Wohnbau Wohnbau Wohnbau
724 m* (11 Whg.) | 47 m* 825 m* (12 Whg.) | 0 m? 1'169 m’ (12 Whg.) | 0 m’ 3'346 m’ (48 Whg.) | 0 m’
CHF 198757 CHF 231802 CHF 239245 CHF 1'032212
CHF 268'080 CHF 232956 CHF 242744 CHF 1'076'730
CHF 6'940'600 CHF 4436210 CHF 5'738'670 CHF 28'717'891
CHF 6'687'000 CHF 4779'000 CHF 5'110'000 CHF 28'890'000
401% | 3.86% 4.87%|5.25% 475% | 4.23% 3.73%|3.75%
4.69% | 3.94% 0.23% | -% 1.49% | -% 4.25% | -%
WP 31 [0 EH 2553 o] Elektrisch Gas
LAUSANNE LAUSANNE LAUSANNE LAUSANNE
Avenue de la Harpe 20b Avenue de Riant-Mont 8 Avenue de Sévery 5-7 @ Avenue de Tivoli 12-14

Wohnbau

965 m’ (20 Whg.) |0 m?

366

CHF 365'636
CHF 373'168
CHF 8'085'040
CHF 9290'000
4.02% | 4.62%
-%|-%

ol

Wohnbau

1'048 m’* (29 Whg.) | 0 m?
CHF 390387

CHF 392'462

CHF 8'802'476

CHF 10'040°000

391% | 4.46%

-%|-%

34 436 o]l

Wohnbau

888 m* (16 Whg.) | 0 m’
CHF 261187
CHF 272'809
CHF 6'691'607
CHF 6'860°000
3.98% | 4.08%
2.64% | %
Gas
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402 m* (6 Whg.) | 594 m?

CHF 161'552

CHF 196'560

CHF 3'909'477

CHF 3'843000

511% | 5.03%

17.80% | 48.08%

345 o]l



crRONOS

IMMO FUND

Inventar des
Liegenschaf-
tenbestands

Nutzung

Wohnungen | Gewerbe
Mietzinseinnahmen
Annualisierter Mietersp. (MS)*
Gestehungskosten (GK)
Verkehrswert (VW)
Verhéltnis: MS/VW | MS/GK
Leerstand: Berichtsj. | Sept. 23
ESG-Daten | Heizung

Nutzung

Wohnungen | Gewerbe
Mietzinseinnahmen
Annualisierter Mietersp. (MS)*
Gestehungskosten (GK)
Verkehrswert (VW)
Verhaltnis: MS/VW | MS/GK
Leerstand: Berichtsj. | Sept. 23
ESG-Daten | Heizung

Nutzung

Wohnungen | Gewerbe
Mietzinseinnahmen
Annualisierter Mietersp. (MS)*
Gestehungskosten (GK)
Verkehrswert (VW)
Verhiltnis: MS/VW | MS/GK
Leerstand: Berichtsj. | Sept. 23
ESG-Daten | Heizung

LAUSANNE
Avenue de Valmont 7

LAUSANNE
Avenue de Valmont 13

LAUSANNE
Avenue Jolimont 8

LAUSANNE
Boulevard de Grancy 58

= E '
5
[ =
" e
r - - -
Wohnbau Wohnbau Wohnbau Wohnbau
1'239m’ (28 Whg.) | 0 m’ 1'089 m’ (23 Whg.) | 0 m’ 1'012 m’ (20 Whg ) | 0 m’ 1'146 m’ (23 Whg.) | 144 m’
CHF 350'853 CHF 194375 CHF 73'857 CHF 402'122
CHF 353'098 CHF 264372 CHF 298'584 CHF 402'432
CHF 7'514'313 CHF 7'089'406 CHF 7'571'085 CHF 8'027'982
CHF 8'460'000 CHF 6'670'000 CHF 7'830'000 CHF 9'640'000
4.17% | 4.70% 3.96% | 3.73% 3.81%|3.94% 4.17%15.01%
0.44% | 0.44% 0.40% | 0.14% 1.22%16.15% -%|-%
419 [ Fernwarme o]l Gas 49 637 o]l
LAUSANNE LAUSANNE LAUSANNE LAUSANNE
Chemin Antoine-de- Chemin de Maillefer 14 @ Chemin des Sauges 5 Rue de la Tour 8bis
Chandieu 40
e oS

Wohnbau

Wohnbau

Wohnbau

Gewerbe

766 m’ (16 Whg.) | 0 m? 926 m’ (15Whg.) |0 m’ 1'080 m” (20 Whg.) | 0 m’ 0m’ (- Whg.) | 796 m

CHF 202760 CHF 332'621 CHF 251'472 CHF 216'000

CHF 203'472 CHF 338764 CHF 253234 CHF 216'000

CHF 5'812'225 CHF 8'151'001 CHF 5'924'280 CHF 4'681'238

CHF 5'620'000 CHF 8'740'000 *CHF 6'200'000 CHF 4'130'000

3.62% | 3.50% 3.88% | 4.16% 4.08% | 4.27% 5.23% | 4.61%

0.29% | -% 2.40%10.07% 0.56% | -% -%| -%

60 |2 E77913 Ol Gas 444 Gas [ 26 D 11330 o]l
LAUSANNE LAUSANNE MORGES NYON

Rue Dr-César-Roux 20

Wohnbau

1'574 m? (16 Whg.) | 0 m?
CHF 166'428

CHF 332856

CHF 8'348'856

CHF 8'800'000

3.78% | 3.99%

=B <%

Gas
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Rue Saint-Roch 21

45

1'400 m’

566

Wohnbau

(40 Whg.) | 0 m?
CHF 449'875
CHF 459295
CHF 9705010
CHF 10°'410°000
441% | 4.73%
0.18%10.30%
o]l

Chemin des Pétoleyres 7-9
et15-17

Wohnbau
2470 m’ (34 Whg.) | 0 m’
CHF 606288

CHF 614'141

CHF 15'243'562

CHF 14'840°000

4.14% | 4.03%

0.03% | -%

35 452 o]l

Chemin des Cottages 5-7

Wohnbau

1'768 m* (33 Whg.) | 0 m?
CHF 502'122

CHF 511'152

CHF 12'528'593

CHF 13190000

3.88% | 4.08%

1.16% | -%

36 462 Ol



Inventar des
Liegenschaf-
tenbestands

Nutzung

Wohnungen | Gewerbe
Mietzinseinnahmen
Annualisierter Mietersp. (MS)*
Gestehungskosten (GK)
Verkehrswert (VW)
Verhéltnis: MS/VW | MS/GK
Leerstand: Berichtsj. | Sept. 23
ESG-Daten | Heizung

Nutzung

Wohnungen | Gewerbe
Mietzinseinnahmen
Annualisierter Mietersp. (MS)*
Gestehungskosten (GK)
Verkehrswert (VW)
Verhiltnis: MS/VW | MS/GK
Leerstand: Berichtsj. | Sept. 23
ESG-Daten | Heizung

Nutzung

Wohnungen | Gewerbe
Mietzinseinnahmen
Annualisierter Mietersp. (MS)*!
Gestehungskosten (GK)
Verkehrswert (VW)
Verhiltnis: MS/VW | MS/GK
Leerstand: Berichtsj. | Sept. 23
ESG-Daten | Heizung

crRONOS

IMMO FUND

PERROY
Chemin de Sus-Craux 15

Wohnbau

PREVERENGES
Route de la Gracieuse 4-6 @

Wohnbau

PULLY
Avenue du Prieuré 6 - Rue
du Nord 3

RENENS
Rue de la Mébre 8A

Wohnbau Wohnbau

881 m’ (14 Whg.)| 0 m’ 488 m’ (8 Whg.) | 82 m’ 323m’ (15Whg) | 85 m’ 918 m’ (14 Whg) | 199 m’

CHF 261348 CHF 162'530 CHF 260'601 CHF 271'938

CHF 262068 CHF 162'600 CHF 275832 CHF 277140

CHF 6'236'282 CHF 3'599'379 CHF 6'894'932 CHF 7'817'042

CHF 6'295'000 CHF 3'821'000 CHF 6'400'000 CHF 7'230'000

416% | 4.20% 4.26% | 4.52% 431%|4.00% 3.83% | 3.55%

0.27%10.27% ~% | % 383%|-% 0.40% | -%

491 Gas wp 47 HBIS[ Gas, Ol Gas

RENENS RENENS RENENS SIGNY

Rue de la Source 5-7@ Rue du Lac 22B-24 Rue du Midi 11 Rue des Fontaines 9

Wohnbau
3'553m’ (49 Whg.) | 172 m’
CHF 1'057'564

CHF 1'071'401

CHF 21'147'714

CHF 25'017'000

4.28% | 5.07%

0.96% | 0.05%

"

Gewerbe

115m’ (1 Whg) | 4261 m?
CHF 582468

CHF 609'108

CHF 10'730'100

CHF 9750000

6.25% | 5.68%

3.52% | 3.23%

Gemischte Nutzung

685 m’ (17 Whg.) | 392 m’
CHF 356'065

CHF 374'520

CHF 7'924'201

CHF 8'245'000

454% | 473%

4.05% | 5.54%

Wohnbau

936 m’ (9 Whg.) |0 m’
CHF 333'191

CHF 337'466

CHF 7'311°243

CHF 7'570'000

4.46% | 4.62%

1.20% | 1.14%

WP Gas [l 23 [) 382 Gas Gas
VEVEY VEVEY VEVEY VILLENEUVE
Avenue de l'lle-Heureuse 11 Rue des Communaux 8 Rue des Communaux 31 - Chemin du Cabinet 3@

Wohnbau
795m’ (12 Whg) | 0 m’
CHF 80'043

CHF 197310

CHF 4554316

CHF 4'480'000

440% | 4.33%

18.87% | 18.87%

ol

Wohnbau

1'327 m’ (17 Whg.) | 0 m?
CHF 325'521

CHF 340'010

CHF 8'140'983

CHF 7'667'000
443%|4.18%

1.94% | 6.53%

Elektrisch

Avenue de la Gare 8-10

Gemischte Nutzung
2:234m’ (32 Wha.) | 1229 m’
CHF 1226'253

CHF 1263342

CHF 34'407'959

CHF 32260°000
3.92%|3.67%

2.85% | 1.86%

Gas
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v
——

Wohnbau

972m’ (9 Whg.) |0 m’
CHF 194'844

CHF 211'704

CHF 5'546'956

CHF 5'148'000
411%3.82%
7.74%2.27%

Bl 19 ) 311 Gas



crRONOS

IMMO FUND

Inventar des
Liegenschaf-
tenbestands

Nutzung

Wohnungen | Gewerbe
Mietzinseinnahmen
Annualisierter Mietersp. (MS)*
Gestehungskosten (GK)
Verkehrswert (VW)
Verhéltnis: MS/VW | MS/GK
Leerstand: Berichtsj. | Sept. 23
ESG-Daten | Heizung

YVERDON-LES-BAINS
Rue de Chamblon 11

Wohnbau
1'875m’ (24 Whg.) | 0 m’
CHF 344'482

CHF 351'158

CHF 7'860'699

CHF 7'785'000

451% | 4.47%

1.14% | -%
o]l
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YVERDON-LES-BAINS
Rue des Philosophes

65-67-69-71

- =

LB
L=
1 -

Wohnbau

3168 m’ (46 Whg.) | 0 m’
CHF 666227

CHF 669'248

CHF 15'708'012

CHF 15'599'000

4.29% | 4.26%

-% | -%

488 Gas

YVERDON-LES-BAINS

Ruelle Vautier 5-8-10 - Rue

de Neuchatel 16-18-20

Gewerbe

0m’ (- Whg.) | 4897 m’

Bl 17 1)

309

CHF 1'072'420
CHF 1180126
CHF 22'838'137
CHF 21'170'000
5.57%|5.17%
0.50% | 0.35%
Gas

YVONAND
Grand'Rue 11-13 - Avenue
du Temple12@

Wohnbau

1072 m’ (13 Whg)) | 37 m’
CHF 246'963

CHF 262'560

CHF 6'723'846

CHF 6'420'000

4.09% | 3.90%

5.34%|0.37%

Gas



crRONOS

IMMO FUND

Inventar des

x WALLIS Wohnungen Mietzinseinnahmen Verkehrswert (VW)
Liegenschaf- * 21796 m’ (340 Whg.) CHF 4'507'710 CHF 106'252'000
Gewerbe Annualisierter Mietersp. (MS)* Verhéltnis: MS/VW | MS/GK
tenbestands 1755 m’ CHF 4724840 4.45% | 429%
w Gestehungskosten (GK) Leerstand: Berichtsj. | Sept. 23
CHF 110'136'891 1.17%10.13%
FULLY FULLY LEYTRON MONTHEY
Chemin de Provence 7-9 Chemin du Midi 4 @ Les Prés Clous @ Avenue de France 45 @

Nutzung Wohnbau Wohnbau

Wohnbau
Wohnungen | Gewerbe 3027 m’ (48 Whg.) | 20 m’ 1'026 m’ (15 Whg.) | 0 m? - 2057 m’ (21 Whg.) |0 m’
Mietzinseinnahmen CHF 683'726 CHF 199'705 — CHF 402'174
Annualisierter Mietersp. (MS)* CHF 700284 CHF 202'092 = CHF 410'544
Gestehungskosten (GK) CHF 17'189'516 CHF 5290687 CHF 6'434'772 CHF 10'474'032
Verkehrswert (VW) CHF 16'330'000 CHF 4'990'000 CHF 5'710'000 CHF 10'053'000
Verhiltnis: MS/VW | MS/GK 4.29% | 4.07% 4.05% | 3.82% - 4.08% | 3.92%
Leerstand: Berichtsj. | Sept. 23 1.51% | -% -%|-% - 1.44% | 0.29%
ESG-Daten | Heizung 359 WP WP - EL27) 55 Gas
SAXON SIDERS SITTEN SITTEN
Route du Léman 29A Rue Maison-Rouge 30-32 - Avenue Maurice-Troillet Rue de la Blancherie 15
Ch. Chantegrive 15-17-19-21  97-99
Y VR

-

Nutzung Gewerbe Wohnbau Wohnbau - Wohnbau

Wohnungen | Gewerbe 2417 m* (87 Whg.) | 1038 m’ 3192 m’ (48 Whg.) | 0 m? 3132 m’ (33 Whg.) |0 m’ 1'725m? (21 Whg.) |0 m?
Mietzinseinnahmen CHF 805'649 CHF 529286 CHF 491'994 CHF 186'142
Annualisierter Mietersp. (MS)! CHF 810120 CHF 534'644 CHF 492'840 CHF 353'544
Gestehungskosten (GK) CHF 16'129'106 CHF 10'881'032 CHF 10333'717 CHF 7'438'398
Verkehrswert (VW) CHF 16'918'000 CHF 10'781'000 CHF 10'150°000 CHF 6'980'000
Verhiltnis: MS/VW | MS/GK 479% | 5.02% 496% | 4.91% 486%|4.77% 5.07% | 4.75%
Leerstand: Berichtsj. | Sept. 23 0.47%10.07% 0.85% | 0.04% 0.01% | -% 10.30% | 1.22%
ESG-Daten | Heizung WP + FW 31 505 Gas 36 581 Gas Gas
SITTEN

Rue du Scex 49-51 @

Nutzung Wohnbau
Wohnungen | Gewerbe 5220 m’ (67 Whg.) | 697 m’
Mietzinseinnahmen CHF 1'209'034
Annualisierter Mietersp. (MS)* CHF 1220772
Gestehungskosten (GK) CHF 25'965'630
Verkehrswert (VW) CHF 24'340'000
Verhiltnis: MS/VW | MS/GK 5.02% | 4.70%
Leerstand: Berichtsj. | Sept. 23 0.61% | -%
ESG-Daten | Heizung 384 Gas
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Wohnungen Mietzinseinnahmen Verkehrswert (VW)
Liegenschaf- E FREIBURG 16738 m?(246 Whg.) CHF 3'840'386 CHF 104'414'000
Gewerbe Annualisierter Mietersp. (MS)* Verhiltnis: MS/VW | MS/GK
tenbestands ¢ 3270 m’ CHF 4344271 4.16%3.99%
‘ Gestehungskosten (GK) Leerstand: Berichtsj. | Sept. 23
CHF 108'982'721 2.34% | 1.80%
BULLE BULLE CHATEL-ST-DENIS FREIBURG
Rue de Vevey 109 Rue Joseph-Reichlen 9 Chemin des Asses 16-18 @ Route Champ-des-Fontaines
LA

Nutzung Wohnbau Wohnbau Wohnbau Gemischte Nutzung
Wohnungen | Gewerbe 369 m’ (3 Whg.) | 116 m’ 764 m’ (10 Whg.) | 0 m? 1'755 m’ (30 Whg.) |0 m’ 853 m’ (13 Whg.) | 468 m’
Mietzinseinnahmen CHF67'116 CHF 155'114 CHF 480573 CHF 306'858
Annualisierter Mietersp. (MS)t CHF 73'272 CHF 155'950 CHF 488'676 CHF 307'068
Gestehungskosten (GK) CHF 2'372'123 CHF 3'373'012 CHF 10'873'245 CHF 6'681'708
Verkehrswert (VW) CHF 1'740'000 CHF 3'400'000 CHF 11'169'000 CHF 6'500'000
Verhiltnis: MS/VW | MS/GK 421%3.09% 4.59% | 4.62% 4.38% | 4.49% 4.72% | 4.60%
Leerstand: Berichtsj. | Sept. 23 11.48% | —f% 047% | -% 1.64% | 0.29% -% | _.%
ESG-Daten | Heizung Ol B9 I»:2941% Fernwdrme WP 33 484 Ol

FREIBURG KERZERS LA TOUR-DE-TREME LA TOUR-DE-TREME

Route du Jura 49 Oelegasse 72-74-74a Impasse Verte 11 @ Rue de l'Ancien-Comté 14 @

Nutzung Gewerbe Wohnbau Wohnbau
Wohnungen | Gewerbe 0m’ (- Whg.) | 2686 m’ 2'547 m* (33 Whg.) | 0 m? - 1'260 m* (25 Whg.) | 0 m’
Mietzinseinnahmen CHF 480'155 CHF 514271 - CHF 320'669
Annualisierter Mietersp. (MS) CHF 508'692 CHF 523'920 = CHF 332157
Gestehungskosten (GK) CHF 9'907'378 CHF 12'627'032 CHF 7'400'729 CHF 6'866'295
Verkehrswert (VW) CHF 9'229'000 CHF 12930000 CHF 6'800'000 CHF 6'805'000
Verhaltnis: MS/VW | MS/GK 5.51%|5.13% 4.05% | 4.15% - 4.88% | 4.84%
Leerstand: Berichtsj. | Sept. 23 5.63% | 5.56% 1.23% | ~% - 1.04% | %
ESG-Daten | Heizung Gas o] - Fii6 [ 554  Fernwirme

MARLY MARLY ROMONT ROMONT

Route du Nord 1 Rue des Fréres-Lumiére 35 Chemin de la Terrassette 7 Route de la Condémine 5

Nutzung

Wohnungen | Gewerbe
Mietzinseinnahmen
Annualisierter Mietersp. (MS)*
Gestehungskosten (GK)
Verkehrswert (VW)
Verhéltnis: MS/VW | MS/GK
Leerstand: Berichtsj. | Sept. 23

ESG-Daten | Heizung 38 499

46 | Cronos Immo Fund | Jahresbericht per 30.09.2023

Wohnbau

1'496 m* (16 Whg.) | 0 m?

CHF 252'657
CHF 265951
CHF 6'156'408
CHF 5'585'000
4.76% | 4.32%
6.13% | 7.15%
Ol

Wohnbau

1'363 m’ (15 Whg.) | 0 m?
CHF 265'000

CHF 265'000

CHF 9'045'192

CHF 8'000°000
3.31%12.93%

-%| =%

Fernwarme

Wohnbau

1'780 m* (32 Whg.) | 0 m’
CHF 120788

CHF 531300

CHF 13'967'343

CHF 13'380'000

397% | 3.80%

8.96% | 3.14%

Gas

i
L]
m

Wohnbau
1'869 m’ (28 Whg.) | 0 m?
CHF 353'989
CHF 363204
CHF 6'880'939
CHF 7'404'000
491%|5.28%
0.90% | -%

39 696 Gas
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ROMONT ROMONT
Liegenschaf- Route du Pré de la Grange Route du Pré de la Grange
tenbestands 2 225
Nutzung Wohnbau Wohnbau
Wohnungen | Gewerbe 1272 m’ (13Whg.) | 0 m’ 1'410 m’ (28 Whg)) | O m’
Mietzinseinnahmen CHF 250214 CHF 272'985
Annualisierter Mietersp. (MS)! CHF 251448 CHF 277632
Gestehungskosten (GK) CHF 6'344'085 CHF 6'487'232
Verkehrswert (VW) CHF 5'640'000 CHF 5'832'000
Verhaltnis: MS/VW | MS/GK 4.46% | 3.96% 4.76% | 4.28%
Leerstand: Berichtsj. | Sept. 23 039%]0.81% 1.33% | 3.85%
ESG-Daten | Heizung 40 529 o]l 40 538 o]l
% GENF Wohnur;gen Mietzilnseilnnahmen Verkehlrswgrt (VW)
8048 m™ (134 Whg.) CHF 2'898'853 CHF 66'235'000
Gewerbe Annualisierter Mietersp. (MS)* Verhaltnis: MS/VW | MS/GK
455m° CHF 2'906'030 439%|4.67%
2 Gestehungskosten (GK) Leerstand: Berichtsj. | Sept. 23
CHF 62288203 391%]3.36%
GENF GENF THONEX
Chemin Ella-Maillart 10 ® Rue Jean-Dassier 5 Place du Métral 4 ©
Nutzung Wohnbau Wohnbau Wohnbau
Wohnungen | Gewerbe 2610 m’ (35 Whg.) | 0 m’ 1'706 m’ (37 Whg.) | 294 m’ 3732 m’ (62 Whg.) | 161 m’
Mietzinseinnahmen CHF 803'298 CHF 675211 CHF 1'420'344
Annualisierter Mietersp. (MS)* CHF 822108 CHF 721584 CHF 1'362'338
Gestehungskosten (GK) CHF 17'923'595 CHF 18'037'372 CHF 26'327'236
Verkehrswert (VW) CHF 18'124'000 CHF 20'477'000 CHF 27'634'000
Verhiltnis: MS/VW | MS/GK 4.54% | 4.59% 3.52% | 4.00% 493%|5.17%
Leerstand: Berichtsj. | Sept. 23 2.32%10.35% -%|-% 6.51% | 6.95%
ESG-Daten | Heizung ‘Fernwérme Gas WP
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Inventar des E BERN Wohnungen Mietzinseinnahmen Verkehrswert (VW)
Liegenschaf- 8403 m’ (157 Whg.) CHF 1'607'153 CHF 41'425'000
Gewerbe Annualisierter Mietersp. (MS)! Verhéltnis: MS/VW | MS/GK
tenbestands % om’ CHF 1795220 433%4.18%
Gestehungskosten (GK) Leerstand: Berichtsj. | Sept. 23
CHF 42'899'656 7.32% | 8.27%
BERTHOUD BIEL BRUGG BRUGG
Oberburgstrasse 112-118 Wilhelm-Kutter-Weg 35-37 Erlenstrasse 4-4A Friedhofweg 1

=t ¥

Ve o ML )

Nutzung Wohnbau Wohnbau Wohnbau Wohnbau

Wohnungen | Gewerbe 1'724 m’ (60 Whg.) | 0 m’ 1'720 m’ (24 Whg.) | 0 m? 2’571 m’ (39 Whg.) | 0 m’ 868 m’ (14 Whg.) | 0 m’
Mietzinseinnahmen CHF 402'969 CHF 344'200 CHF 461'085 CHF 200'430
Annualisierter Mietersp. (MS)! CHF 451'464 CHF 372'060 CHF 485'544 CHF 208'560
Gestehungskosten (GK) CHF 10'610'776 CHF 9'497'917 CHF 10'232'050 CHF 5'358'403
Verkehrswert (VW) CHF 10'191'000 CHF 9'500'000 CHF 10'105'000 CHF 5'080'000
Verhiltnis: MS/VW | MS/GK 4.43% | 4.25% 3.92%|3.92% 4.80% | 4.75% 4.11%3.89%
Leerstand: Berichtsj. | Sept. 23 10.57% | 14.02% 7.66% |0.77% 481% | 1.24% 3.87% | 8.63%
ESG-Daten | Heizung Gas [l 20 1) /337 Gas o]l wp
BATTERKINDEN

Rosenweg 1-3 - Innere
Schachenstrasse 10-12 @

Nutzung Wohnbau
Wohnungen | Gewerbe 1'520 m* (20 Whg.) | 0 m
Mietzinseinnahmen CHF 198'469
Annualisierter Mietersp. (MS)* CHF 275'592
Gestehungskosten (GK) CHF 7200509
Verkehrswert (VW) CHF 6'549'000
Verhiltnis: MS/VW | MS/GK 421% | 3.83%
Leerstand: Berichtsj. | Sept. 23 891% | 21.10%
ESG-Daten | Heizung Ol
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[ Wohnungen Mietzinseinnahmen Verkehrswert (VW)
Liegenschaf- NEUENBURG 3'055 m’ (52 Whg)) CHF 734’505 CHF 16'605'000
Gewerbe Annualisierter Mietersp. (MS)* Verhéltnis: MS/VW | MS/GK
tenbestands - om’ CHF 761171 4.58% | 4.61%
Gestehungskosten (GK) Leerstand: Berichtsj. | Sept. 23
CHF 16'513'917 1.48% | 5.36%
NEUENBURG NEUENBURG
Rue de F.-C. de Marval 8 Rue de Grise-Pierre 7-9
Nutzung Wohnbau Wohnbau
Wohnungen | Gewerbe 955 m’ (16 Whg.) | 0 m’ 2'100 m’ (36 Whg.) | 0 m’
Mietzinseinnahmen CHF 209'899 CHF 524'606
Annualisierter Mietersp. (MS)* CHF 209916 CHF 551°255
Gestehungskosten (GK) CHF 4270'814 CHF 12'243'103
Verkehrswert (VW) CHF 4'400'000 CHF 12'205'000
Verhaltnis: MS/VW | MS/GK 477%|4.92% 4.52% | 4.50%
Leerstand: Berichtsj. | Sept. 23 0.34% | -% 1.93% | 7.40%
ESG-Daten | Heizung 444 Gas 31 538 Gas
Wohnungen Mietzinseinnahmen Verkehrswert (VW)
! SOLOTHURN 1'373m’ (26 Whg)) CHF 259'046 CHF 7'159'000
y Gewerbe Annualisierter Mietersp. (MS)! Verhiltnis: MS/VW | MS/GK
& 483’ CHF 310476 4.34% | 3.87%
Gestehungskosten (GK) Leerstand: Berichtsj. | Sept. 23
CHF 8'016'125 16.49% | 3.98%
GRENCHEN
Bielstrasse 120

Nutzung
Wohnungen | Gewerbe

Gemischte Nutzung
1'373 m? (26 Whg.) | 483 m’

Mietzinseinnahmen CHF 259'046
Annualisierter Mietersp. (MS)* CHF 310'476
Gestehungskosten (GK) CHF 8'016'125
Verkehrswert (VW) CHF 7'159'000

Verhéltnis: MS/VW | MS/GK
Leerstand: Berichtsj. | Sept. 23
ESG-Daten | Heizung

434% | 3.87%
16.49% | 3.98%
55 EH75013 o]l

! Theoretischer jahrlicher Mieterspiegel

2 Liegenschaft im Stockwerkeigentum

% Liegenschaft im selbsténdigen und dauernden Baurecht

* Fernwarme ab 2025, vorlaufig Heizol

Gemass Art. 84 Abs. 2 KKV-FINMA, wurden die Liegenschaften des Fonds in die Bewertungskategorie der Anlagen eingeteilt, die aufgrund von am Markt nicht beobachtbaren Parametern mit
geeigneten Bewertungsmodellen unter Berticksichtigung der aktuellen Marktgegebenheiten bewertet werden.

Mietende, die mehr als 5% der Mietzinseinnahmen ausmachen: Kein Mietender macht mehr als 5% der Mietzinseinnahmen aus.
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Rechtliche
Hinweise

OKOLOGISCHE DRUCKZERTIFIKATE

Forest Stewardship Council
www.ch.fsc.org/de-ch

VA

FSC
wwwfsc.org

MIX

Papier | Férdert
gute Waldnutzung

FSC® C031954

Swiss Label
www.swisslabel.ch/de

o B

SWISS

My Climate
www.myclimate.org/de

myclimate

neutral

(Ot

myclimate.org/01-22-957542
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HAFTUNGSAUSSCHLUSSS

Diese Dokumente und ihre allfalligen
Anhange wurden nur zu Informationszwe-
cken erstellt und sind nicht rechtsverbind-
lich. Sie stellen keine Kaufempfehlung dar
und sollten nicht als Grundlage fUr Inves-
titionen jeglicher Art dienen. Die Verweise
auf Wertentwicklungen in der Vergangen-
heit sind kein Indikator fUr die aktuelle oder
kuinftige Performance. Die Performance-
daten berucksichtigen nicht die bei der
Ausgabe und Rucknahme von Anteilen
erhobenen Provisionen und Gebuhren. Die
Informationen auf den Webseiten durfen
nicht als rechtliche, steuerliche oder sons-
tige Beratung angesehen werden.
Interessierten Anlegern wird dringend
empfohlen, sich an einen Spezialisten (pro-
fessioneller Finanzintermediar) zu wenden,
bevor sie einen Anlageentscheid treffen.
Die Veroffentlichung von Dokumenten
ausserhalb der Schweiz kann bestimmten
Einschrankungen unterliegen.

Die Originalsprache dieses Jahresberichts
ist Franzosisch. Die deutsche Fassung ist
eine Ubersetzung. Bei abweichendem
Wortlaut ist ausschliesslich die franzdsische
Orignalversion verbindlich.
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