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Greenbrix Fondation de placement
investit en direct dans des im-
meubles d'habitation et mixte dans
'ensemble de la Suisse et offre un
investissement immobilier diversifié
et stable aux institutions de pré-
VOYyances Suisses.

CHF 467 Mio.

Fortune totale
Gesamtvermogen

3.9%

Rendement de placement
Anlagerendite

08.5%

Marge EBIT
EBIT-Marge

02 .21 Kg/m?

Emissions de CO» (Scope 1 et 2)
CO,-Emissionen (Scope 1 und 2)

6.57 KWh/m?

Consommation €lectrique
Stromverbrauch

Die Greenbrix Anlagestiftung investiert
schweizweit direkt in Wohn- und
Mischliegenschaften  und  bietet
Schweizer Vorsorgeeinrichtungen
eine diversifizierte und stabile Immobi-
lienanlage.

CHF 365 Mio.

Fortune nette
Nettovermbgen

3.0%

Rendement sur distribution
Ausschuttungsrendite

0.52% 0.67%

TERsa GAV TERisa NAV

349 MJ/m?

Consommation thermigue
Warmeverbrauch

0.97 m3/m?

Consommation d'eau
\Wasserverbrauch
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Message aux porteurs de parts

Performance solide dans un environnement exigeant

Cheres Mesdames, Chers Messieurs,
Chers Investisseurs,

La tres longue phase de croissance du marché im-
mobilier des vingt dermieres années a pu nous faire
oublier que c'est un marché cyclique. L'augmentation
rapide des taux d'intéréts confronte I'immobilier a des
nouveaux défis, mais cela ne change pas son réle de
stabilisateur dans les portefeuilles des investisseurs
institutionnels.

L'attrait récent du marché monétaire et des obliga-
tions a affaibli la demande pour 'immobilier. Dans le
marché des capitaux, les grands afflux vers 'immobi-
lier appartiennent au passe et I'allocation de capitaux
frais a I'immobilier se fait rare. Ceci se reflete évide-
ment dans le volume des transactions immobilieres
qui diminue ainsi que dans des prix qui baissent.

Pour la Fondation Greenbrix, les résultats de I'exer-
cice sont solides, de méme que les perspectives a
long terme. Une acquisition a eu lieu en début d'exer-
cice et peu de changements sont intervenus concer-
nant les détenteurs de parts. Greenbrix compte 69
investisseurs, 39 immeubles répartis sur 12 cantons
et une fortune totale de CHF 467 millions.

Pendant son dixieme exercice, cloturé le 30 sep-
tembre 2023, Greenbrix a augmenté son revenu lo-
catif net de 20.8%. Le rendement sur distribution aug-
mente a 3.0% et le rendement de placement s'éleve
a 3.9%. Le bilan énergétigue du parc immobilier, déja
frés satisfaisant, s'améliore. Le trend baissier des
émissions de gaz a effet de serre continue (de 25.9
kg CO./m? 'exercice précédent a 22.2 kg CO-/m?) et
confirme notre engagement en faveur de 'objectif de
neutralité carbone de la Confédération d'ici a 2050.

Aunom de la Fondation nous tenons a vous remercier
pour la confiance témoigneée.

Prof. Jean-Baptiste Zufferey,
Président du Conseil de fondation

Dr Camilo Serrano,
Directeur géneral

Mitteilung an die Anteilsinhaber

Solide Performance in einer anspruchsvollen Umge-
bung

Sehr geehrte Damen und Herren,
Sehr geehrte Anleger,

Die auBerst lange Wachstumsphase des Immobilien-
marktes in den letzten 20 Jahren hat uns vielleicht ver-
gessen lassen, dass es ein zyklischer Markt ist. Der
rasche Anstieg der Zinssétze stellt den Immobilien-
markt vor neue Herausforderungen, andert aber
nichts an seiner Rolle als Stabilisator in den Portfolios
der institutionellen Anleger.

Die zuletzt starke Ausrichtung auf den Geldmarkt und
auf Obligationen hat die Nachfrage nach Immobilien
abgeschwacht. Auf dem Kapitalmarkt gehéren die
grof3en Investitionen in Immobilien der Vergangenheit
an und es wird wohl kaum noch frisches Kapital in
Immobilien investiert. Dies spiegelt sich natdrlich im
sinkenden Volumen der Immobilientransaktionen und
in den sinkenden Preisen wider.

Fur die Greenbrix Anlagestiftung sind die Ergebnisse
des Geschéftsjahres und die langfristigen Aussichten
solide. Zu Beginn des Jahres wurde eine Liegen-
schaft erworben und es gab nur wenige Anderungen
bei den Anlegem. Greenbrix zahlt 69 Anleger, 39 Lie-
genschaften vertellt auf 12 Kantone und ein Gesamt-
vermogen von CHF 467 Millionen.

Im Laufe ihres zehnten Geschéftsjahres, das am 30.
September 2023 endete, steigert Greenbrix den Net-
tomietertrag um 20.8%. Die Ausschuttungsrendite
steigert sich auf 3.0% und die erwirtschaftete Anlager-
endite belauft sich auf 3.9%. Die bereits sehr zufrie-
denstellende Energiebilanz des Immobilienportfolios
verbessert sich weiter, Der Abwartstrend bei den
Treibhausgasemissionen setzt sich fort (von 25.9 kg
CO:/m? im Vorjahr auf 22.2 kg CO./m?) und bestatigt
unser Engagement zur Erreichung des vom Bund ge-
setzten Ziels, bis 2050 CO.-neutral zu werden.

Im Namen der Anlagestiftung danken wir Innen recht
herzlich fUr Inr Vertrauen.

Prof. Jean-Baptiste Zufferey,
Prasident des Stiftungsrats

Dr. Camilo Serrano,
Geschaftsflinrer
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Organes et titulaires de fonctions

Conseil de fondation

Prof. Jean-Baptiste Zufferey, Président

Président de l'institut pour le droit suisse et interna-
tional de la construction a I'Université de Fribourg.

Isabelle Amschwand, Vice-présidente des le
01.01.23

Spécialiste en prévoyance professionnelle et
membre de Conseils d’'administration (Crédit Agri-
cole next bank (Suisse) SA, Globaz SA, ACAD Aca-
démie des Administrateur-trice-s SA).

Dr Sarah Bechaalany

Docteur en droit et avocate. Elle conseille réguliere-
ment des institutions actives dans la prévoyance
professionnelle et I'asset management. Juge sup-
pléante au Tribunal fédéral.

Dr Elisabeth Bourqui

Membre du Conseil d’'administration de la Banque
Vontobel et de la Bangue Cantonale Neuchateloise,
Présidente du Consell d'administration de Helsana
Healthinvest SA.

Christian Coray
CFO chez Manufacture La Joux-Perret.

Yves Menoud
Gérant de NODE AVS et NODE LPP.

Direction déléguée
Greenbrix Asset Management SA

Directeur général
Dr Camilo Serrano

Organe de révision
PricewaterhouseCoopers SA, Geneve

College d’experts immobiliers
CIFI SA
Lorenzo Bonaudi, Architecte ERPFL-SIA

Organe und Funktionstrager

Stiftungsrat

Prof. Jean-Baptiste Zufferey, Prasident

Prasident des Instituts fur schweizerisches und inter-
nationales Baurecht der Universitat Freiburg.

Isabelle Amschwand, Vizeprasidentin ab 01.01.23
Spezialistin in der beruflichen Vorsorge und Mitglied
im Verwaltungsrat bei (Crédit Agricole next bank
(Suisse) SA, Globaz SA und ACAD Académie des
Administrateur-trice-s SA).

Dr. Sarah Bechaalany

Promovierte Juristin und Anwaltin. Sie beréat regel-
massig Institutionen, die in der beruflichen Vorsorge
und im Asset Management tatig sind. Stellvertre-
tende Richterin am Bundesgericht.

Dr. Elisabeth Bourqui

Verwaltungsratsmitglied der Bank Vontobel und der
Neuenburger Kantonalbank, Verwaltungsratsprasi-
dentin der Helsana Healthinvest AG.

Christian Coray
CFO der Manufacture La Joux-Perret.

Yves Menoud
Geschéftsfuhrer von NODE AHV und NODE BVG.

Delegierte Geschéaftsfuhrung
Greenbrix Asset Management AG

Geschaftsfuhrer
Dr. Camilo Serrano

Revisionsstelle
PricewaterhouseCoopers AG, Genf

Gremium von Immobilienexperten
IAZI AG
Lorenzo Bonaudi, Architekt ETH-SIA
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Rapport d’activité

Le présent rapport couvre la période du dixieme exer-
cice de Greenbrix Fondation de placement, soit du
Ter octobre 2022 au 30 septembre 2023.

Parc immobilier

Pendant son dixieme exercice, la Fondation a acquis
un immeuble a Neyruz, FR. Le parc immobilier com-
porte ainsi un total de 39 immeubles. A la fin de 'exer-
cice, la Fondation na aucun immeuble en construc-
tion. Le nombre total de logements de la Fondation
s'éleve a 1’060 et le nombre total de surfaces com-
merciales a 7’007 m?.

Durabilité

Des sa création, la Fondation a décidé de collaborer
avec Signa-Terre, sociéte indépendante, pour valider
sa stratégie de durabilité. Cette demiere réalise un au-
dit énergétique annuel du parc immobilier ainsi gu’'une
velle énergétique mensuelle, qui impactent les déci-
sions d'investissement futures. A cet effet, 'émission
de CO: ainsi que les consommations thermique,
électrique et d'eau des immeubles sont mesurées a
partir des données effectives de consommation et les
anomalies détectées. L'objectif, comme celui de la
Confédération, est d'arriver a la neutralité carbone
d'ici a 2050. Le bilan énergétique du parc immoabilier,
déja tres satisfaisant, continue de s'améliorer tel que
témoignée par le trend baissier des quatre criteres de
consommation mesures.

Valeurs des biens-fonds

La valeur au bilan de 'ensemble des immeubles de la
Fondation en date du 30 septembre 2023 s'éleve a
CHF 461'164°000. Celle-ci a augmenté de 4.22% au
cours de I'exercice a la suite de I'acquisition d'un im-
meuble ainsi gue de I'augmentation de la valeur des
immeubles déja en portefeuille de 1.00%.

Valeur d’inventaire / nombre de parts en circulation
Au 30 septembre 2023, la valeur nette d'inventaire
par  part, avant  distribution, s'éleve a
CHF 11'220.666. Le rendement de placement de
l'exercice est de 3.93%. Le nombre net de parts
émises au cours de I'exercice est de 500.947 ce qui
éleve le nombre total de parts en circulation a
32'490.661.

Résultats de I'exercice

Pour I'exercice 2022-2023, l'objectif de distribution
est atteint. La distribution porte sur I'entier du revenu
net et s'éleve a CHF 337.82 par part, soit un rende-
ment sur distribution de 3.01%. L'augmentation de la
distribution par part est de CHF 38.23.

Tatigkeitsbericht

Der vorliegende Bericht deckt das zehnte Geschéfts-
jahr der Greenbrix Anlagestiftung vom 1. Oktober
2022 bis zum 30. September 2023 ab.

Immobilienportfolio

Im Laufe inres zehnten Geschaéftsjahres erwirbt die
Anlagestiftung eine Liegenschaft in Neyruz, FR. Das
Portfolio umfasst somit gesamthaft 39 Liegenschaf-
ten. Per Ende des Geschéftsjahres hat die Anlagesti-
tung keine Liegenschaft im Bau. Die Anlagestiftung
umfasst 1'060 Wohneinheiten und 7’007 m? an Ge-
schéftsflachen.

Nachhaltigkeit

Seit inrer Grindung hat die Anlagestiftung beschlos-
sen, mit Signa-Terre, einem unabhangigen Unterneh-
men, zusammenzuarbeiten, um ihre Nachhaltigkeits-
strategie zu validieren. Signa-Terre fuhrt ein jahrliches
Energieaudit des Portfolios sowie eine monatliche
Energietiberwachung durch, die sich auf zukunftige
Investitionsentscheidungen auswirken. Zu  diesem
Zweck werden die CO.-Emissionen sowie der
Warme-, Strom- und Wasserverbrauch der Gebéude
anhand effektiver Verbrauchsdaten gemessen und
Anomalien identifiziert. Das Ziel ist, wie auch das des
Bundes, bis 2050 CO2-neutral zu werden. Die Ener-
giebilanz des Gebaudebestands ist bereits sehr gut
und wird kontinuierlich verbessert, wie der Abwarts-
trend der vier gemessenen Verbrauchswerte zeigt.

Wert der Liegenschaften

Der Bilanzwert per 30. September 2023 aller Liegen-
schaften der Anlagestiftung belauft sich auf
CHF 461'164'000. Dieser Wert ist im Laufe des Ge-
schéftsjahres um 4.22% gestiegen, was auf die Ak-
quisition von einer Liegenschaft und die Wertsteige-
rung der bereits gehaltenen Liegenschaften um
1.00% zurtckzufUhren ist.

Inventarwert / Anzahl Anspriche in Umlauf

Per 30. September 2023 belauft sich der Nettoinven-
tarwert  pro  Anteil, vor  Ausschittung — auf
CHF 11'220.666. Die Anlagerendite des Geschafts-
jahres betragt 3.93%. Wahrend dem Geschéftsjahr
wurden netto 500.947 Ansprlche ausgegeben, wo-
mit sich die Anzahl der im Umlauf befindlichen An-
spriche auf 32'490.661 erhoht.

Ergebnisse des Geschaftsjahres

FUr das Geschaéftsjahr 2022-2023 wurde das Aus-
schuttungsziel erreicht. Die Ausschittung  bezieht
sich auf den gesamten Nettoertrag und belauft sich
auf CHF 337.82, was einer Ausschuttungsrendite
von 3.01% entspricht. Die Erhdhung  der
Ausschuttung pro Anteil betragt CHF 38.23.
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Le rendement des fonds propres (ROE) est de
3.82%, il est légerement inférieur a celui de 'exercice
précédent (4.14%) en raison d'une augmentation plus
faible de la valeur des immeubles. Ce résultat est en
ligne avec les objectifs stratégiques de Greenbrix, no-
nobstant la pression du marché sur les prix des im-
meubles en Suisse.

Le TERia GAV (0.52%) est legerement inférieur a celui
de I'exercice précédent (0.56%), il est en ligne avec
la cible définie de moins de 0.65%. Le TERsa NAV
(0.67%) reste pratiguement inchangé par rapport a
I'exercice précedent (0.66%). Le taux de marge sur
EBIT (68.49%) est legerement en dessous de I'objec-
tif fixé a 70%.

Compte de fortune

La fortune totale de la Fondation au 30 septembre
2023 est de CHF 467'171'133. Le montant des
dettes hypothécaires est de CHF 93'670'069.

Les différents autres engagements sont de
CHF 4'969'213. Pour CHF 3'641°'141 il s'agit d'enga-
gements a court terme. Pour les CHF 1'428'072 res-
tants, il s'agit de diverses provisions, pour I'essentiel
des réserves de charges.

La fortune nette de la Fondation séleve a
CHF 364'566'851 et a augmenté de 2.70% au cours
de I'exercice.

Compte de résultat de I'exercice

Au 30 septembre 2023, le total des revenus locatifs
nets est de CHF 18'018'5686. Celui-ci augmente de
20.78% par rapport a I'exercice précedent. La quote-
part des pertes sur loyers baisse de 6.85% a 6.30%.

Les charges dexploitation des immeubles de
CHF 1'5678'622 sont inférieures a celles du dernier
exercice, elles passent de 9.68% a 8.76% du revenu
locatif net. Ceci est compense partiellement par 'aug-
mentation des charges et frais d'entretien qui s'éle-
vent a CHF 2'419764 et passent de 12.10% a
13.43% du revenu locatif net.

Le revenu net réalisé par la Fondation pendant le
dixieme exercice est de CHF 10'975'745, ce qui re-
présente une augmentation de 14.52% par rapport a
l'exercice précédent. Comme les annees prece-
dentes, le Conseil de fondation a décidé de distribuer
la totalité du revenu net.

Die Eigenkapitalrendite (ROE) liegt mit 3.82% leicht
unter dem Vorjahreswert (4.14%), was auf eine tiefere
Wertsteigerung der Liegenschaften zurlGckzufUhren
ist. Dieses Ergebnis steht im Einklang mit den strate-
gischen Zielen von Greenbrix, ungeachtet des Markt-
drucks auf die Immobilienpreise in der Schweiz.

Die TERsa GAV (0.52%) liegt leicht unter dem Vorjah-
reswert (0.56%) und entspricht dem festgelegten Ziel
von weniger als 0.65%. Die TERisa NAV (0.67%) bleibt
im Vergleich zum Vorjahr nahezu unverandert (0.66%).
Die EBIT-Marge (68.49%) liegt leicht unter dem Ziel-
wert von 70%.

Vermogensrechnung

Das Gesamtvermogen per 30. September 2023 be-
tragt CHF 467'171'133. Die Hypothekarschulden be-
laufen sich auf CHF 93'670'069.

Die weiteren Verbindlichkeiten beziffern sich auf
CHF 4'969'213. Davon sind CHF 3'5641'141 kurzfris-
tige  Verbindlichkeiten.  Bei  den  restlichen
CHF 1'428'072 handelt es sich um diverse Rlckstel-
lungen, grosstenteils Aufwandsreserven.

Das Nettovermbdgen der Anlagestiftung belduft sich
auf CHF 364'666'851 und steigt um 2.70% wéahrend
des Geschéftsjahres.

Erfolgsrechnung des Geschéaftsjahres

Der Nettomietertrag per 30. September 2023 belauft
sich auf CHF 18'018'5686. Dies entspricht einer Stei-
gerung von 20.78% gegenuber dem Vorjahr. Die
Mietzinsausfallsquote sinkt von 6.85% auf 6.30%.

Der operative Aufwand der Liegenschaften von
CHF 1'5678'522 ist tiefer als im letzten Geschaftsjahr,
er sinkt von 9.68% auf 8.76% des Nettomietertrages.
Dies wird teilweise durch den Ruckgang der Unter-
haltskosten ausgeglichen, die  sich auf
CHF 2'419'764 belaufen und von 12.10% auf
13.43% des Nettomietertrags erhdhen.

FUr das zehnte Geschéftsjahr belauft sich der Netto-
ertrag der Anlagestiftung auf CHF 10'975'745, was
einer Aufwertung von 14.52% gegentiber dem Vorjahr
entspricht. Wie in den vergangenen Jahren beschloss
der Stiftungsrat, den gesamten Nettoertrag auszu-
schutten.
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Quote-part des pertes sur loyers

La légére baisse de cet indicateur, de 6.85% a
6.30%, ne laisse malheureusement pas voir impor-
tante amélioration du taux de logements vacants. Sur
les 1'062 appartements il Ny a que 23 vacants. Le
reste correspond aux appartements non loués de
deux immeubles qui seront rénovés (Paquis 16 et
Cour 126) ainsi qu'a deux surfaces commerciales va-
cantes a Aarburg.

Crédits hypothécaires

Selon les directives de la CHS PP, le levier maximal
autorise s'éleve a un tiers de la valeur des immeubles,
ce qui limite considérablement le risque du porte-
feuille. Le montant total des cédules hypothécaires
engagees est de CHF 93'670'069, soit 20.31% de la
valeur des immeubles en portefeuille.

Les hypotheques avec une échéance inférieure a un
an représentent 60% du total des hypotheques. Le
40% restant a des échéances entre 2026 et 2030.

Le WACD (Weighted Average Cost of Debt) est de
1.83%.

Contentieux
Au 30 septembre 2023, la Fondation n'a pas de li-
tiges matériels.

Investisseurs

Au 30 septembre 2023, la Fondation compte 69 ins-
titutions de prévoyance en son sein. Les trois plus
grands investisseurs détiennent 28%, les cing plus
grands 40% et les dix plus grands 60% des parts.

Ratio d’'emprise des investisseurs
Anteilsrate der Anleger

Top 3 Top 5

Mietzinsausfallquote

Der leichte RUckgang dieses Indikators von 6.85% auf
6.30% lasst leider nicht erkennen, dass sich die Leer-
standsquote erheblich verbessert hat. Von den 1'062
Wohnungen sind nur 23 leerstehend. Der Rest sind
unvermietete Wohnungen in zwei Liegenschaften, die
renoviert werden (Paquis 16 und Cour 126), sowie
zwel leerstenende Gewerbeflachen in Aarburg.

Hypothekarkredite

Gemass den Richtlinien der OAK BV darf die Fremad-
finanzierungsquote einen Dirittel des Wertes der Lie-
genschatften nicht Uberschreiten, was das Risiko des
Portfolios deutlich vermindert. Die Hypothekarschul-
den belaufen sich auf CHF 93'670'069, dies ent-
spricht 20.31% des Wertes der Liegenschaften im
Portfolio.

Die Hypotheken mit einer Laufzeit von weniger als ei-
nem Jahr machen 60% aller Hypotheken aus. Die
restlichen 40% haben Laufzeiten bis zwischen 2026
und 2030.

Das WACD (Weighted Average Cost of Debt) belauft
sich auf 1.83%.

Rechtsstreitigkeiten
Per 30. September 2023 ist die Anlagestiftung in
keine materiellen Rechtsstreitigkeiten involviert.

Anleger

Per 30. September 2023 gehdren der Anlagestiftung
69 Vorsorgeeinrichtungen an. Die drei grossten Anle-
ger halten 28%, die funf grossten 40% und die zehn
grossten 60% der Anspriche.

Top 10 69
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Evolution du groupe de placement Greenbrix Housing
Entwicklung der Anlagegruppe Greenbrix Housing

30.09.2018 30.09.2019 30.09.2020 30.09.2021 30.09.2022 30.09.2023

anune e - -- - --

390 11'400
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& 250 __7@44 L 10600 B
L 10400 |8
o 210 L 10200 8
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30.09.18 30.09.19 30.09.20 30.09.21 30.09.22 30.09.23

Rendement de placement
Anlagerendite 1Y 3.9% 3Y 1 4.7% 5Y :5.2%
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Portefeuille Portfolio

Diversification géographique Geographische Diversifikation

@ Acquisitions au cours de I'exercice 2022-2023
Akquisitionen im Geschaftsjahr 2022-2023

[J
Basel

Trimbach @ Effretikon
@ Schonenwerd
Oensingen®® &®Aarburg

0000 Rothrist
o0 Biiberist

(J
Biel Wartau ®
® Neuchatel

Oberbuchsiten

Sevelen

N
Yz 5 Fribourg
Lausanne et

agglomération
% ® Bulle

Mt-s-Rolle
Nyon

Locarno

Matrice qualité de I'objet et de I'emplacement’ Objekt- und Lagequalitat Matrix!

trés bon
sehr gut

Qualité de 'objet
Objektqualitat

mauvais
schlecht

mauvais trés bon
schlecht Qualité de I'emplacement sehr gut

Lagequalitat

! Selon évaluation 2023 du college d’experts.
Gemass Bewertung 2023 des Expertengremiums.
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Allocation du portefeuille par canton Allocation du portefeuille par catégorie

Portfolicallokation nach Kanton Portfolioallokation nach Kategorie
VS 3% ZH 2%
BAG17%
m Logements
VD 23% ® BE 4% Wohnungen
0y
"BS1% Parkings
Parkplatze
11 3% = FR 13%
? Activité commerciale
Geschaéftstatigkeiten
u GE 9%
SO 17%
= NE 2%
" SG 6%
Allocation du portefeuille par loyer mensuel net CHF
Portfolicallokation nach monatlichem Netto-Mietzins CHF
1.6%
4.6%
< CHF 1'000
u CHF 1'000 - CHF 1'500
CHF 1'500 - CHF 2'000
CHF 2'000 - CHF 2'500

= > CHF 2'500
Consommations énergétiques du portefeuille?
Energieverbrauche des Portfolios?

Emissions de CO, Consommations thermiques Consommations électriques Consommations d’eau
CO, Emissionen Warmeverbrauch Stromverbrauch Wasserverbrauch

(A 4

B4
D 4 ‘DD TG
D )

il

Notations selon les normes SIA 2031. La notation B est attribuée aux nouveaux batiments (enveloppe et installations techniques conformes aux standards
des nouvelles constructions), avec utilisation d'énergies renouvelables et une génération tres faible d’émissions de CO.. La notation C est attribuée aux
batiments entierement réhabilités (enveloppe et installations techniques), le plus souvent avec utilisation d'énergies renouvelables.

Les notations n'integrent pas les données de 5 immeubles acquis pendant I'exercice précédent pour lesquels les informations nécessaires n'étaient pas
entierement disponibles a la date d'établissement du rapport.

Benotung nach SIA 2031 Standards. Eine B Benotung wird fir neue Liegenschaften vergeben (Gebdudehdlle und Gebaudetechnik im Neubaustandard),
mit Einsatz erneuerbarer Energien und sehr geringen COz-Emissionen. Eine C Benotung entspricht Liegenschaften mit einer umfassenden Sanierung (Ge-
baudehdille, Warmedammung und Gebéudetechnik), meistens mit Einsatz von ereuerbarer Energie.

Die Benotungen bericksichtigen nicht die Daten von 5 Liegenschaften, die im Vorjahr erworben wurden und fir die die notwendigen Informationen zum
Zeitpunkt der Berichterstellung nicht vollsténdig verfigbar waren.

r
n

2 Selon audit énergetique de la societé Signa-Terre SA.
Gemass Energieaudit der Firma Signa-Terre AG.
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Apercu du portefeuille

A la fin de l'exercice 2022-2023, le portefeuille du
groupe de placement Greenbrix Housing se com-
pose de 39 immeubles. L'objectif d'investissement
porte sur les immeubles résidentiels situés exclusive-
ment en Suisse.

PortfolioUbersicht

Per Ende des Geschéftsjahres 2022-2023 besteht
das Portfolio der Anlagegruppe Greenbrix Housing
aus 39 Liegenschaften. Der Anlagefokus liegt auf
Wohnliegenschaften, die sich ausschliesslich in der
Schweiz befinden.

AG | Aarburg
Oltnerstr.105-113

AG | Rothrist
Bahnhofstr. 10-16
Bernstr. 166-170

FR | Bulle

BE | Biel/Bienne
Vieux-Pont 59-69

Pianostr. 48-57

BS | Basel

BE | Biel/Bienne
Spalenberg 26

Bozingenstr. 141

FR | Fribourg
Pérolles 91

FR | Neyruz
Marchet 7-9

GE | Geneve
Jean-Dassier 9

GE | Geneve
Chatelaine 80

GE | Geneve
Paquis 16

GE | Chatelaine
Henri-Golay 16

=% I w3 i—’
e WNT
R b oy
S
LG SR ™ )
S8 [T
e

NE | Neuchatel
Rocher 24

SG | Sevelen
Guschastr. 35-39

SO | Biberist

80 | Biberist
Stegmattstr. 5-5a

Crittstr. 3-6

SO | Biberist

SG | Wartau
Grlttstr. 18

Féhrhittenstr. 2-4

80 | Biberist
Stegmattstr. 7-9

SO | Oberbuchsiten
Bachmatt 1-5

SO | Trimbach

80 | Schénenwerd
Méatteliweg 8-10

Stauwehstr.11-15

S0 | Schénenwerd

80 | Oensingen
Stauwehstr.41-49

Lehnrttiweg 1-3

80 | Trimbach
Winznauerstr. 53-55

Tl | Locarno
Dr. G. Varesi 17

VD | Lausanne
Montoie 4

VD | Lausanne
Cour 126

VD | Ecublens

T1| Lugano
Champ-Colomb 8

Cinque Vie 1-2

VD | Mt.-s.-Rolle
Laurence 1

VD | Nyon
Marché 4

VD | Renens

VD | Renens
Publiaz 23-25

VD | Pully D er
orjon

VD | Renens
Damataire 3-5

Chéne 2c-g

VD | Renens
Saugiaz 13

ZH | Effretikon
Im Gassacher 4-7

VS8 | Sion
Petit-Chasseur 90
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Politique ESG

Les investissements durables revétent une impor-
tance croissante pour les investisseurs institutionnels.
Les motifs de la prise en compte de criteres de dura-
bilité lors de linvestissement des avoirs de la pré-
voyance professionnelle sont, d'une part, le désir de
securiser a long terme le profil risque-rendement du
portefeuille et, d'autre part, de protéger sa propre ré-
putation. Par criteres de durabilité, on entend les fac-
teurs environnementaux, sociaux et de gouvernance
(ESG).

Depuis sa creation, Greenbrix Fondation de place-
ment s'est engagée a promouvoir les principes de
linvestissement durable et les mettre en ceuvre lors
de chague acquisition et chaque rénovation. Le Con-
seil de fondation développe une politique ESG con-
formément aux ODD (objectifs de développement du-
rable).

Environnement

Greenbrix s'est fixe I'objectif d'arriver a la neutralité
carbone d'ici a 2050. La Fondation s'engage et sou-
tient ainsi I'objectif de zéro net fixé par la Confédéra-
tion ou la Suisse ne devra plus rejeter dans 'atmos-
phere davantage de gaz a effet de serre que ce que
les réservoirs naturels et artificiels sont capables d'ab-
sorber.

La Fondation soutient et est conforme avec les re-
commandations de la CAFP et de 'AMAS concernant
la publication des indicateurs environnementaux. Ces
indicateurs étant la base pour pouvoir mettre en place
une gestion durable qui permettra d'atteindre I'objectif
de zéro net.

Qualité environnementale du portefeuille

ﬁ" = Minergie
m Nouvelle construction /

assainissement sans certificat
59% 18% Potentiel d'amélioration

Sources d'énergie du portefeuille

Selon les données des rapports du college d'expert,
aujourd’hui, env. 20% de la surface du portefeuille est
chauffée a l'aide de sources d'énergie renouvelable
(CAD et PAC). Env. 45% est chauffée au gaz et 35%
au mazout. Le chauffage au mazout se trouve princi-
palement dans les immeubles construits avant 1990.

ESG Politik

Das Thema nachhaltige Anlagen gewinnt fUr instituti-
onelle Anleger immer mehr an Bedeutung. Beweg-
grunde zur Berticksichtigung von Nachhaltigkeitskrite-
rien in Anlagen von Vorsorgegelder sind einerseits der
Wunsch, das Risiko-Rendite-Profil eines Portfolios
langfristig zu sichern und andererseits die eigene Re-
putation zu schitzen. Unter Nachhaltigkeitskriterien
sind Umwelt-, Sozial- und Corporate-Governance-
Faktoren (ESG) zu verstehen, denen unter Risikoge-
sichtspunkten eine wachsende Bedeutung in der Ver-
mogensanlage beigemessen wird.

Seit ihrer Grindung bekennt sich die Greenbrix Anla-
gestiftung zu den Prinzipien nachhaltigen Investierens
und diese bei jeder Akquisition und jeder Sanierung
umzusetzen. Der Stiftungsrat entwickelt eine ESG-
Politik im Einklang mit den Sustainable Development
Goals (SDG).

Umwelt

Greenbrix hat sich zum Ziel gesetzt, bis 2050 CO2-
neutral zu werden. Die Stiftung engagiert sich und un-
terstUtzt damit das vom Bund gesetzte Netto-Null-
Ziel, bei dem die Schweiz nicht mehr Treibhausgase
in die Atmosphare ausstoBRen darf, als die natlrlichen
und kunstlichen Reservoirs aufnehmen kdnnen.

Die Stiftung unterstitzt und befolgt die Empfehlungen
der KGAST und der AMAS zur Verdffentlichung von
Umweltindikatoren. Diese Indikatoren sind die Grund-
lage fur die EinfUhrung eines nachhaltigen Manage-
ments, um das Netto-Null-Ziel zu erreichen.

Umweltqualitat des Portfolios

239
\A) u Minergie
® Neubau / Kernsanierung ohne
Zertifikat
59% 18% Verbesserungspotential

EnergietrAgermix des Portfolios

Gemass den Daten der Berichte des Expertengremi-
ums werden heute ca. 20% der Flache des Portfolios
mit emeuerbaren Energietragern beheizt (Fernwarme
und Warmepumpe). Etwa 45% der Flache wird mit
Gas beheizt und 35% mit Ol. Olheizungen finden sich
vor allem noch in den Liegenschaften mit Baujahr vor
1990.
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Audit énergétique et monitoring

Signa-Terre, une sociéte indépendante de Greenbrix,
effectue un suivi énergétiqgue mensuel ainsi qu'un au-
dit énergétique annuel du portefedille. A cette fin sont
mesurées les émissions de CO. ainsi que les con-
sommations thermiques, électriques et d'eau des im-
meubles, ce qui permet par la méme occasion
d'identifier a temps de possibles anomalies.

Label énergétique
Le bilan énergetique du portefeuille, établi par Signa-

Terre, est positif et montre un trend baissier des
quatre criteres de consommation mesures. Une ame-
lioration particuliere par rapport a I'exercice précédent
est constatée pour les émissions de CO. ainsi que
pour la consommation d'eau. Ces deux criteres pas-
sent de la note C ala B, les autres deux criteres, con-
sommation thermique et consommation électrique,
restent avec la note C.

Labels énergétigues 2023

en % de la surface énergétique de référence

o 8% e 8% mG
14% 8% 9%
16% (
8% 18% mF
32%
19% E
o X xR
35% g o { D
X 2 X @
N~ o
© = C
32%
mB
\
Consommation  Consommation ~ Consommation Emission de CO2 ] A

thermique d'eau électrique

Source: Signa-Terre, Audit Energétique Greenbrix Housing .

Consommation thermigue et émissions de CO»

La consommation thermique moyenne du portefeuille
baisse par rapport a I'exercice précedent de 374
MJ/m? a 349 MJ/m?. Les émissions de CO. baissent
aussi et passent de 25.88 kg/m?® a 22.21 kg/m?. Ces
baisses s'expliquent par la politique d’entretien ainsi
que d'acquisition des immeubles. A noter que les
émissions de CO: ne sont pas ajustées par les varia-
tions des températures moyennes hivernales, comme
c'est le cas pour les consommations thermiques. Se-
lon Signa-Terre, en 2022, la moyenne des immeubles
en Suisse preésente une consommation thermique de
393 MJ/m? et des émissions de CO. de 25.26 kg/m?.
Selon 'Accord de Paris, a partir de 2023, les im-
meubles existants dont le chauffage a eté remplacé
ne pourront générer plus de 20 kg/m? par an. Cette
valeur cible diminue de & kg/m?/an tous les cing ans.®

3
https://mww.bafu.admin.ch/bafu/fr/home/themes/climat/info-specialistes/reduction-emissi-

ons/objectifs-reduction/objectif-2050/strategie-climatique-2050.html

Energie Audits und Monitoring

Signa-Terre, ein von Greenbrix unabhangiges Unter-
nehmen, fuhrt ein jahrliches Energieaudit des Portfo-
lios sowie ein monatliches Energie-Monitoring durch.
Zu diesem Zweck werden die COz-Emissionen sowie
der Wéarme-, Strom- und Wasserverbrauch der Ge-
baude gemessen und Anomalien identifiziert.

Nachhaltigkeitslabel

Die von Signa-Terre erstelite Energiebilanz des Port-
folios ist positiv und zeigt einen Abwartstrend bei al-
len vier gemessenen Verbrauchskriterien. Eine be-
sondere Verbesserung im Vergleich zum Vorjahr ist
bei den CO2-Emissionen und dem Wasserver-
brauch zu verzeichnen. Die anderen beiden Kriterien,
Warme- und Stromverbrauch, bleiben bei der Note
C.

Energielabels 2023
in % der Energiebezugsflache
- i % e
14% 8% 9%
16%
18% . 152 P
: 32%
19% E
o N o
35% g % D
® R *©
N~ o 41%
© = C
32% mB
15%
\
mA

Warmeverbrauch Wasserverbrauch Stromverbrauch CO2-Emissionen

Quelle: Signa-Terre, Energie Audit Greenbrix Housing

Wérmeverbrauch Indizien und CO.-Emissionen

Der durchschnittliche Warmeverbrauch des Portfolios
sinkt im Vergleich zum Vorjahr von 374 MJ/m2 auf
349 MJ/m2. Die Co2-Emissionen gehen ebenfalls
zurdck und sinken von 25.88 kg/m2 auf 22.21
kg/m2. Diese Ruckgange lassen sich aufgrund der
Instandhaltungs- sowie der Erwerbspolitik der Ge-
baude erklaren. Zu beachten ist, dass die CO.-Emis-
sionen nicht durch Veranderungen der durchschnittli-
chen Wintertemperaturen angepasst werden, wie
dies beim Warmeverbrauch der Fall ist. Der Durch-
schnitt der Gebaude in der Schweiz weist im 2022,
gemass Signa-Terre, einen Warmeverbrauch von
rund 393 MJ/m? und CO.-Emissionen von 25.26
Kg/m? auf. Geméss Pariser Abkommen liegt das Ziel
ab 2023 nach einem Heizungsersatz bei jahrlich
héchstens 20 Kg/m?. Dieser Zielwert sinkt in Finfiah-
resschritten um jeweils 5 Kg/m?/Jahr *

4
https://Awww.bafu.admin.ch/bafu/de/home/themen/klima/fachinformationen/emissionsver-
minderung/verminderungsziele/ziel-2050/klimastrategie-2050.html
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Consommation €lectrique des communs

Pour la période sous revue, la consommation élec-
trique totale des communs du portefeuille s'éleve a
584'840 kWh, soit 6.57 KWh/m?. Celle-ci diminue par
rapport a I'exercice précédent (7.34 KWh/m?). Ces
chiffres se basent sur les factures d'électricité (excl. la
consommation d'électricité des locataires).

Consommation d'eau

Pour I'exercice 2022-2023, la consommation d’'eau
totale des communs du portefeuille s'éleve a 85622
m?®, soit 0.97 m?%m?. Celle-ci diminue par rapport a
I'exercice précédent (1.07 m3/m?). Ces chiffres se ba-
sent sur les factures d'eau (incl. la consommation
d'eau des locataires).

Social

Se loger est 'un des besoins humains les plus fonda-
mentaux. Par conséguent, tout propriétaire d'im-
meuble de rendement encourt une responsabilité so-
ciale, en plus de sa responsabilité financiere envers
ses investisseurs. Greenbrix vise a offrir des loyers
équitables et investit dans des immeubles résidentiels
qui répondent a un large éventail de besoins des lo-
cataires.

Ainsi, 96% des appartements du portefeuille de
Greenbrix Housing consistent en des appartements
de 1.0 a 4.5 pieces aux finitions standard, 75% des
appartements sont offerts a un loyer mensuel inférieur
a CHF 1’600 et 94% a un loyer mensuel inférieur a
CHF 2'000. Le loyer mensuel net moyen des appar-
tements du portefeuille est de CHF 1'275.

Greenbrix investit également dans des immeubles ré-
sidentiels qui poursuivent un but social. Il peut s'agir
dimmeubles a loyers controlés, de foyers pour
femmes, d'immeubles pour demandeurs d'asile ou
autres. Ces immeubles se caractérisent par un ren-
dement durable, qui repose sur des contrats a long
terme avec des institutions cantonales ou fédérales.

Stromverbrauch der Gemeinschaftsfidchen

Im Berichtszeitraum belief sich der gesamte Stromver-
brauch der Gemeinschaftsflachen des Portfolios auf
584’840 KWh, was 6.57 KWh/m? entspricht. Im Ver-
gleich zum Vorjahr (7.34 KWh/m2) sank der Ver-
brauch. Diese Zahlen basieren auf den Stromrech-
nungen (exkl. Mieterstrom).

Wasserverbrauch

In den Geschéftsjahren 2022-2023 belauft sich der
gesamte Wasserverbrauch der Gemeinschaftsrdume
des Portfolios auf 85'622 m® bzw. 0.97 m%m?. Dieser
sinkt im Vergleich zum Vorjahr (1.07 m%m?). Diese
Zahlen basieren auf den Wasserrechnungen (inkl,
Wasserverbrauch der Mieter).

Gesellschaft

Wohnen ist eines der grundlegendsten BedUrfnisse
der Menschen. Somit obliegt jeder Rendite-Immobili-
eneigentUmerin nebst der finanziellen Verantwortung
gegenuber ihren Anlegern auch einer gesellschaftli-
chen Verantwortung. Greenbrix verfolgt das Ziel, ge-
rechte Mieten anzubieten und investiert in Mietob-
jekte, welche ein breites Mass an MieterbedUrinissen
decken.

Entsprechend bestehen 96% der Objekte des Portfo-
lios aus 1.0 bis 4.5 Zimmer-Wohnungen mit Stan-
dardausfuhrungen, 75% der Objekte befinden sich in
einem monatlichen Mietzinspreissegment von unter
CHF 1'500 und 94% unter CHF 2'000. Die monatli-
che Durchschnittsmiete der Wohnliegenschaften be-
l&uft sich auf CHF 1'275.

Greenbrix investiert auch in Wohnimmobilien, welche
einen sozialen Zweck verfolgen. Dies kdnnen Liegen-
schaften mit kontrollierten Mieten wie auch Frauen-
heime, Liegenschaften fur Asylbeanspruchende Per-
sonen o0.A. sein. Solche Liegenschaften zeichnen
sich durch eine nachhaltige Rendite aus, welche sich
auf langjahrige Vertrdge mit kantonalen oder staatli-
chen Institutionen stutzt.
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Gouvernance

Mener ses activités dans le respect des lois et des
reglements est une évidence. Une gestion respon-
sable des risques est essentielle a cet €gard. La ges-
tion des risques du groupe de placement Greenbrix
Housing s'effectue a trois niveaux.

Conseil de fondation

En tant qu'organe de gestion supréme, le Consell de
fondation se réunit au moins 6 fois par an pour exer-
cer ses fonctions stratégiques, de controle et de dé-
cision. Il est le seul habilité a prendre les décisions de
placements. Il délegue 'opérationnel a la direction dé-
léguee sur la base de reglements correspondants, qui
définissent clairement les taches et les compétences.
Lors de chaque séance, le Conseil de fondation est
informé des affaires courantes, des opportunités et
risques et prend les décisions nécessaires.

Direction déléguée

La direction est déleguée a Greenbrix Asset Manage-
ment SA. Elle met en ceuvre les exigences straté-
giques et réglementaires, gere et administre les af-
faires de la fondation tant sur le plan opérationnel que
financier et technique, s'occupe de la gestion des
parts et rend régulierement compte au Conseil de
fondation et aux investisseurs. Elle effectue égale-
ment un contréle des performances et coordonne la
collaboration avec I'organe de révision et de surveil-
lance.

Gérance immobiliere

L'identification rapide des risques dans le contexte du
marché locatif est assurée par, d'une part la régiona-
lisation de la gérance immobiliere et, d'autre part par
une gestion des processus ciblée, un reporting men-
suel sur les biens immobiliers, les objets, les loca-
taires et les données financieres, ainsi que par un dia-
logue étroit et direct avec les régies immoaobilieres.

Governance

Eine gesetzes- und reglementskonforme Austibung
der Geschéaftstatigkeit ist eine Selbstverstandlichkerit.
Ein verantwortungsvolles Risikomanagement ist dafUr
unerldsslich. Das Risikomanagement der Anlage-
gruppe Greenbrix Housing erfolgt auf drei Stufen.

Stiftungsrat

Als oberstes geschéftsfUhrendes Organ trifft sich der
Stiftungsrat mindestens 6-mal jahrlich, um seine Stra-
tegie-, Kontroll- und Entscheidungsfunktionen auszu-
Uben. Erist alleinberechtigt, Anlageentscheidungen zu
treffen. Das Tagesgeschaft delegiert er anhand ent-
sprechender Reglemente, welche Aufgaben und
Kompetenzen klar definieren, an die delegierte Ge-
schéftsfUhrung. Er 18sst sich bei jeder Stiftungsratssit-
zung Uber die laufenden Geschéafte, Chancen und Ge-
fahren informieren und trifft allfallige Entscheide.

Delegierte Geschéaftsfuhrung

Die GeschéftsfUhrung wird an die Greenbrix Asset
Management AG delegiert. Diese setzt die strategi-
schen und reglementarischen Vorgaben um, fuhrt
und verwaltet die Anliegen der Anlagestiftung sowonhl
operativ wie finanziell und technisch, nimmt die Ab-
wicklung der Ansprliche vor und erstattet regelmassig
Bericht an den Stiftungsrat und an die Anleger. Aus-
serdem fuhrt sie das Performance Controlling durch
und koordiniert die Zusammenarbeit mit Revision und
Aufsicht.

Bewirtschaftung

Das schnelle Erkennen von Risiken im Marktumfeld
wird einerseits durch die Regionalisierung der Objekt-
bewirtschaftung und andererseits durch ein zielorien-
tiertes Prozessmanagement, ein monatliches Report-
ing Uber Liegenschafts-, Objekt-, Mieter- und Finanz-
daten sowie durch den engen und direkten Dialog mit
den Bewirtschaftungsdienstleistern sichergestellt.

GREENBRIX | Rapport Annuel | Jahresbericht | 2022-2023 | 16



Comptes annuels Jahresabschluss
Audités au 30 septembre 2023 Gepruft per 30. September 2023

el {33V BRIX

HOUSING
01.10.2022 - 30.09.2023

Immeubles d’habitation en Suisse Wohngebéaude in der Schweiz



Chiffres-clefs

ISIN CH0224042157

Données clefs

Emission de parts

Rachat de parts

Nombre de parts en circulation
Valeur d'inventaire par part (CHF/part)
Fortune totale (CHF)

Fortune nette (CHF)

Chiffres-clefs
(calculés selon les directives CAFP)

Quote-part des pertes sur loyers
Coefficient d'endettement

Marge de bénéfice d'exploitation (EBIT)

Quote-part des charges d'exploitation
sur la fortune brute (TERsa GAV)

Quote-part des charges d'exploitation
sur la fortune nette (TERisa NAV)

Rendement sur fonds propres (ROE)

Rendement du capital investi
(ROIC)

Rendement sur distribution

Cosfficient sur distribution
(Payout ratio)

Rendement de placement

Kennzahlen

Eckdaten

Ausgabe von Ansprichen
Rucknahme von Ansprichen
Anzahl Anspriche im Umlauf
Inventarwert pro Anteil (CHF/Antell)
Gesamtvermogen (CHF)

Nettovermogen (CHF)

Kennzahlen
(geméass den KGAST Richtlinien)

Mietzinsausfallsquote

Fremdfinanzierungsquote

Betriebsgewinnmarge (EBIT-
Marge)

Betriebsaufwandsquote auf das
Gesamtvermogen (TERisa GAV)

Betriebsaufwandsquote auf das
Nettovermdgen (TERisa NAV)

Eigenkapitalrendite (ROE)

Rendite des investierten Kapitals
(ROIC)

Ausschuttungsrendite

Ausschuttungsguote
(Payout ratio)

Anlagerendite

30.09.2023
CHF

653.497
(162.550)

32 490.661
11 220.666
467 171133

364 566 851

6.30%
20.31%
68.49%

0.52%

0.67%

3.82%

3.25%

3.01%

100%

3.93%

30.09.2022
CHF

4702.277
(148.357)
31089.714
11 096.283
453 055 745

354 966 929

6.85%
19.39%
67.46%

0.56%

0.66%

4.14%

3.71%

2.70%

100%

4.24%
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Compte de fortune Vermobgensrechnung
30.09.2023 30.09.2022
CHF CHF
Actifs Vermbdgen
Avoirs en banque a vue Bankguthaben auf Sicht 1839278 5080 046
Actifs a court terme Kurzfristige Aktiven 4 058 261 3787 735
Compte de régularisation de I'actif Aktive Rechnungsabgrenzung 109 594 1710964
Immeubles Liegenschaften 461 164 000 442 477 000
Fortune totale Gesamtvermdégen 467 171 133 453 055 745
Engagements Verbindlichkeiten
Engagements a court terme Kurzfristige Verbindlichkeiten (83541 141) (4 643 660)
Compte de régularisation du passif  Passive Rechnungsabgrenzung (1349 743) (2 034 592)
Provisions Ruckstellungen (78 329) (2129 943)
Dettes hypothécaires Hypothekarschulden (93 670 069) (85812 621)
Fortune nette avant impots latents lglrittovermogem ver lersnien Sigus 368 531 851 358 434 929
Impdts latents estimés Geschatzte latente Steuemn (83 965 000) (3 468 000)
Fortune nette Nettovermdgen 364 566 851 354 966 929
Variation de la fortune nette Veranderung des Nettovermdgens
Fprtune nette au début de I'exer- Nettovgrmpgen zu Beginn des 354 966 929 300 357 384
cice Geschaftsjahres
Distribution aux porteurs de parts Ausschuttung an Anteilsinhaber (9583 798) (8317 710)
Emission de parts Ausgabe von Ansprlchen 7 065 570 50 063 324
Rachat de parts RUcknahme von Ansprichen (1647 036) (1579 183)
Résultat total Gesamterfolg 13 775 186 14 453 114
Fortune nette Nettovermdgen
ala fin de l'exercice am Ende des Geschéaftsjahres Ce s gl SEa e
Evolution des parts en circulation EZ?MCMUMQ CE7 TSR m LI
Situation au début de l'exercice Etharre]g 2u Beginn des Geschatts- 31 989.714 27 435.794
Parts émises Ausgegebene Anspriiche 653.497 4 702.277
Parts rachetées Ruckgenommene Anspriiche (162.550) (148.357)
Nombre de parts en circulation Ansprtiche im Umlauf 32 490.661 31 989.714
Nombre de parts présentées au Zur Rucknahme angebotene An-
N P p . spriiche am Ende des Geschéafts- 0 0
rachat a la fin de 'exercice ‘
jahres
CHF CHF
Valeur nette d'inventaire par part Nettoinventarwert pro Anteil 11 220.666 11 096.283
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Compte de résultat

Revenu locatif net

Revenu locatif théorique

Manque a gagner sur surfaces va-

cantes et en rénovation
Pertes sur loyers

Revenus divers

Entretien immobilier
Entretien et réparations

Charges courantes

Charges d'exploitation
Honoraires de régie
Frais administratifs
Assurances

Frais de relocation
Impdts et taxes

Autres charges d'exploitation

Résultat opérationnel

Autres revenus

Recettes diverses

Charges de financement
Intéréts hypothécaires

Intéréts et frais bancaires

Frais d'administration
Rémunération direction déléguée

Honoraires Conseil de fondation

Honoraires révision, conseils
juridiques, etc.

Honoraires architectes, expertises

Autres frais d'administration

Erfolgsrechnung

Nettomietertrag

Theoretischer Mietertrag

Minderertrag wegen Leerstand und
Renovation

Inkassoverluste auf Mietzinse

Diverse Ertrage

Unterhalt Immobilien
Unterhalt und Instandhaltung

Laufende Ausgaben

Operativer Aufwand
ImmobilienverwaltungsgebUhren
Verwaltungskosten
Versicherungen
Wiedervermietungskosten
Steuern und Abgaben

Ubriger operativer Aufwand

Operatives Ergebnis

Sonstige Ertrage
Ubrige Ertrage

Finanzierungsaufwand
Hypothekarzinsen

Bankenzinsen und -kosten

Verwaltungsaufwand

Vergltung delegierte Geschaftsfihrung

Stiftungsratshonorare

Honorare fUr Revisionen, juristische
Beratung, usw.

Honorare fur Architekten, Schatzungen

Ubriger Verwaltungsaufwand

01.10.2022
30.09.2023
CHF

18 018 586
19 186 688

(1152 782)

(66 032)
40712

(2 419 764)
(1787 760)
(632 004)

(1578 522)
(697 319)
(35 112)
(265 684)
(13 962)
(444 378)
(122 067)

14 020 300

1454
1454

(1 352 605)
(1 345 615)
(6 990)

(1681 716)
(1 350 770)
(119 674)
(109 254)
(81 615)
(20 403)

01.10.2021
30.09.2022
CHF

14 918 637
15 969 236

(1017 618)

(76 279)
43298

(1 805 901)
(1 287 981)
(517 920)

(1444 118)
(547 586)
(18 136)
(203 352)
(89 500)
(522 497)
(63 047)

11 668 618

59 436
59 436

(690 695)
(657 360)
(33 335)

(1664 109)
(1265 223)
(116 224)
(121 110)
(129 292)
(33 260)

GREENBRIX | Rapport Annuel | Jahresbericht | 2022-2023 | 20



Participation aux revenus courus

Participation des souscripteurs aux
revenus courus

Participation des porteurs de parts
sortants aux revenus courus

Revenu net

Gains et pertes de capital réalisés

Résultat réalisé

Gains de capital non réalisés

Variation des impdts latents

Résultat total de I'exercice

Utilisation du résultat

Revenus disponibles pour
distribution

Résultat net de I'exercice

Report de I'exercice précédent

Distribution aux porteurs

Report a nouveau

Distribution par part

Coupon net®

5 Non soumis aux impdts directs et franc d'impét anticipé.

Beteiligung am aufgelaufenen Ertrag

Einkauf in laufende Ertrége bel
der Ausgabe von Ansprichen
Ausrichtung laufender Ertrage bei
der Rucknahme von Ansprichen

Nettoertrag

Realisierte Kapitalgewinne und -verluste

Realisierter Erfolg

Nicht realisierte Kaptalgewinne

Veranderung der latenten Steuern

Gesamterfolg des Geschéftsjahres

Verwendung des Erfolgs

Fir die Ausschuttung verfugbarer
Ertrag

Nettoertrag des Geschéftsjahres

Vortrag des Vorjahres

Ausschuttung an Anteilsinhaber

Vortrag auf neues Geschéaftsjahr

Ausschuttung pro Anteil

Netto Coupon’
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01.10.2022
30.09.2023
CHF

(11 688)

36 217

(47 905)

10 975 745

10 975 745

3296 441
(497 000)

13775 186

30.09.2023
CHF

10 976 035

10975 745
290

(10 975 995)

40

337.82

01.10.2021
30.09.2022
CHF

210633

233103

(22 470)

9 583 883

(26 286)

9 557 597

5 866 253
(970 736)

14453114

30.09.2022
CHF

9 584 088

9 583 883
205

(9 583 798)

290

209.59

Nicht den direkten Steuern unterstellt und verrechnungssteuerbefreit
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Capital de dotation

Compte de fortune

Actif
Créances a court terme

Immobilisations financieres

Passif
Capital de dotation de la Fondation
Revenus accumulés reportés

Résultat de I'exercice

Compte de résultat

Charges
Frais financiers

Commission d'émission

Revenus

Revenus des immobilisations
financieres

Financement frais financiers

Ajustement des immobilisations
financieres

Résultat de I'exercice

Widmungsvermogen

Vermobgensrechnung

Aktiven
Kurzfristige Forderungen

Finanzanlagen

Passiven
Widmungsvermégen der Stiftung
Kumulierte vorgetragene Ertrage

Geschéaftserfolg

Erfolgsrechnung

Aufwande
Finanzaufwande

Ausgabekommission

Ertrage
Ertrage aus Finanzanlagen
Finanzierung Finanzaufwande

Veranderung der Finanzanlagen

Geschaftsergebnis

30.09.2023
CHF

121 342
2650
118 692

121 342
100 000
16875
4 467

01.10.2022
30.09.2023
CHF

4 467

3084

1383

4 467

30.09.2022
CHF

116 875
2650
114 225

116 875
100 000
12 236
4639

01.10.2021
30.09.2022
CHF

4 639

3035

1604

4 639
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Transactions immobilieres

Acquisitions | Akquisitionen

FR Neyruz Route du marchet 7-9

Ventes | Verkaufe

Aucun immeuble n'a été vendu lors de 'exercice 2022-
2023,

Société immobiliere

at dms SA, en liquidation, Belmont-sur-Lausanne

Le capital-actions de at dms SA, en liquidation appar-
tient a 100% a Greenbrix Fondation de placement.
L'immeuble au Chemin du Chéne 2 c-d-e-f-g a Re-
nens détenu par la SA a été transféré a Greenbrix
avant la fin de cet exercice, il sera désormais détenu
par Greenbrix en direct et la SA sera radiée du registre
de commerce.

Immobilien Transaktionen

01.10.2022

Im Geschéftsjahr 2022-2023 wurden keine Gebaude
verkauft.

Immobiliengesellschaft

Das Aktienkapital der at dms SA, in Liquidation gehort
zu 100% der Greenbrix Anlagestiftung. Die von der at
dms SA gehaltene Liegenschaft Chemin du Chéne 2
c-d-e-f-g in Renens wurde vor Ende des Geschéfts-
jahres an Greenbrix Ubertragen und wird sich im direk-
ten Besitz der Greenbrix Anlagestiftung befinden. Die
AG wird aus dem Handelsregister geldscht.
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Inventaire des immeubles Inventar der Liegenschaften

30.09.2023
o S o
85 © £ 2
85 € o S 8 s
O X >0 < < L0 [ = =0 T2s i
AG Aarburg Oltnerstr. 105-113 01.09.20 30 357 467 31 470 000 1372413 1403 465
AG Rothrist Bahnhofstrasse 10-16, 01.09.22 46 668 493 47176 000 2040 434 2 049 320
Bernstrasse 166-170
BE Biel/Bienne Bozingenstrasse 141 01.07.22 5 807 669 5 578 000 216’203 216 974
BE Biel/Bienne Pianostrasse 48-67 01.03.17 12 551 580 14 733 000 740 784 743 728
BS Basel Spalenberg 26 30.09.19 4 668 505 5236 000 189 480 189 480
FR Bulle Vieux-Pont 59-69 01.11.18 35032 297 37 320 000 1533 889 1532 399
FR Fribourg Pérolles 91 30.09.17 7 924 329 8 647 000 357 625 352 644
FR Neyruz Marchet 7-9 01.10.22 14 677 561 14 227 000 552 204 552 204
GE Chatelaine Henri-Golay 16 01.12.16 6162 747 6 812 000 267 912 267 912
GE Geneve Dassier 9 01.01.16 13 129 329 14 662 000 595 042 596 760
GE Geneve Paquis 16 01.01.15 9440 217 12 449 000 437 057 437 400
GE Vernier Chéatelaine 80 01.07.16 5183042 5916 000 232 112 233 244
NE Neuchatel Rocher 24 15.10.13 6339012 7 880 000 372 002 372 312
SG Sevelen Guschastr. 35-39 01.12.18 18 162 991 18 186 000 861 156 857 148
SG Wartau Fahrhittenstr. 2-4 01.12.18 9408 768 10297 000 459 561 460 296
SO Biberist GrUttstrasse 3-6 01.12.18 10 621 472 10 766 000 559 018 559 368
SO Biberist Grttstrasse 18 01.12.18 1512219 1968 000 102 072 102 072
SO Biberist Stegmattstr. 5-5a 01.12.18 3831630 3957 000 204 252 204 252
SO Biberist Stegmattstr. 7-9 01.12.18 7 535 632 8 049 000 385 632 385 824
SO Oberbuchsiten Bachmatt 1-3-5 01.05.19 6 816 042 7 614 000 356 884 357 984
SO Oensingen Lehnrittiwveg 1-3 01.07.18 8610 911 10 279 000 427 388 428 820
SO Schénenwerd Stauwehrstr. 11-15 01.07.21 8940 797 9 313 000 417 224 416 184
SO Schénenwerd Stauwehrstr. 41-49 01.07.21 17 939 957 19 282 000 805 737 803 568
SO Trimbach Matteliweg 8-10 01.09.22 3194 595 3026 000 147 716 149 376
SO Trimbach Winznauerstrasse 53-55 01.09.22 6 328 794 6 379 000 279 258 279 840
Tl Locarno Dr. Varesi 17 01.07.17 3408 007 3728 000 168 204 165 324
Tl Lugano-Breganzona Cinque Vie 1-2 01.11.18 7 977 465 8 896 000 393 138 387 202
VD Ecublens Champ-Colomb 8 01.07.18 7 413 351 8 558 000 304 480 304 868
VD Lausanne Cour 126 01.07.14 3779537 4 957 000 178 200 178 200
VD Lausanne Montoie 4 01.11.16 9 336 597 9 731 000 328 978 328 978
VD Mt-s.-Rolle Laurence 1 30.06.14 9 395 579 10 001 000 380 748 378 852
VD Nyon Marché 4 01.02.15 4133 417 4 793 000 187 474 188112
VD Pully Damataire 3-5 01.02.18 10 661 276 12 927 000 393 611 393 611
VD Renens Chemin du Chéne 2 c-g 01.12.21 31966 479 33 206 000 1273398 1272048
VD Renens Corjon 11 01.10.17 9338673 9 233 000 389 890 390 060
VD Renens Publiaz 23-25 01.10.17 4165 195 4 200 000 186 720 186 720
VD Renens Saugiaz 13 01.08.17 8 066 047 8 865 000 347 153 346 956
VS Sion Petit-Chasseur 90 15.07.15 15 246 867 13 163 000 526 551 520 641
ZH Effretikon Im Gassacher 4-7 30.09.19 6 763 546 7 684 000 215 090 213 900
432 493 094 461164000 19186688 19 208 046
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Hypotheques Hypotheken
30.09.2023
© ig
% f?u_ § g @ EC:) ? Gé % L
255 8 e RS RS
Engagements de moins de un an  Verbindlichkeiten unter einem Jahr 56 800 000
56 800 000 29.12.2023 Fixe 6 mois / Fest 6 Monate 2.26
Engagements de un a cing ans  Verbindlichkeiten von einem Jahr bis zu fuinf Jahren 7270 069
2 766 000 31.03.2026 Fixe 9 ans / Fest 9 Jahre 2.90
792 000 30.04.2027 Fixe 10 ans / Fest 10 Jahre 2.00
3712069 28.09.2028 Fixe 12 ans / Fest 12 Jahre 3.30
Engagements de plus de cing ans Verbindlichkeiten von mehr als funf Jahren 29 600 000
4 950 000 23.03.2029 Fixe 9 ans / Fest 9 Jahre 0.71
3 600 000 28.09.2029 Fixe 9 ans / Fest 9 Jahre 0.71
3850 000 01.01.2030 Fixe 9 ans / Fest 9 Jahre 0.71
4 900 000 01.01.2030 Fixe 9 ans / Fest 9 Jahre 0.71
5 500 000 01.01.2030 Fixe 9 ans / Fest 9 Jahre 0.71
6 800 000 01.01.2030 Fixe 9 ans / Fest 9 Jahre 0.71
Total des engagements Total der Verbindlichkeiten 93 670 069

En années
in Jahren
Pourcentage
Anteil

0-1

60%

>1-56

8%

6 WACD: Weighted Average Cost of Debt.
" WART: Weighted Average Remaining Term.

>5-10

32%

WACD® : 1.83%

WART’ : 2.38 an / Jahr
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Annexe

Informations générales

Greenbrix Fondation de placement (Greenbrix Anla-
gestiftung, Greenbrix Fondazione d'investimento,
Greenbrix Investment Foundation) (la « Fondation »)
est une fondation au sens de l'article 53g al. 1 de la
Loi fédérale sur la prévoyance professionnelle vieil-
lesse, survivants et invalidité et des articles 80 et sui-
vants du Code civil suisse.

LLa Fondation a pour but de développer la prévoyance
en investissant de fagon collective les capitaux qui lui
sont confiés dans des valeurs immobilieres. Elle in-
tegre des criteres de durabilité dans la gestion du por-
tefeuille.

La Fondation est placée sous la surveillance de la
Commission de haute surveillance de la prévoyance
professionnelle CHS PP (' « Autorité de  surveil-
lance »).

Peuvent &tre admises comme investisseurs:

a) Toutes les institutions de prévoyance et autres
institutions exonérées d'impodt ayant leur siege en
Suisse qui servent a la prévoyance profession-
nelle.

b) Les personnes qui administrent les placements
collectifs des institutions mentionnées a la lettre a)
ci-dessus, pour autant qu’elles soient soumises a
la surveilance de la FINMA et gqu'elles placent
dans la Fondation des fonds destinés a ces insti-
tutions.

Le capital de dotation initial de la Fondation est de
CHF 100'000. Il est investi totalement dans la fortune
de base.

Le siege de la Fondation est a Genéve.

Organes de la Fondation

Les organes de la Fondation sont 'Assemblée des
investisseurs, le Conseil de fondation et 'Organe de
révision.

Assemblée des investisseurs

L’Assemblée des investisseurs est I'organe supréme
de la Fondation. Elle se compose des représentants
des institutions ou personnes ayant investi dans la
Fondation.

L’Assemblée des investisseurs a les compétences

inaliénables suivantes:

a) elle prend des décisions sur les demandes de
modification des statuts adressées a I'Autorite de
surveillance:

b) elle approuve la modification du reglement de la
Fondation:

Anhang

Allgemeine Informationen

Greenbrix Anlagestiftung (Greenbrix Fondation de
placement, Greenbrix Fondazione d'investimento,
Greenbrix Investment Foundation) (die « Stiftung ») ist
eine Stiftung im Sinne von Artikel 53g Abs. 1 des Bun-
desgesetzes Uber die berufliche Alters-, Hinterlasse-
nen- und Invalidenvorsorge (BVG) und Artikel 80 ff,
des schweizerischen Zivilgesetzbuchs.

Stiftungsweck ist die Entwicklung der Vorsorge durch
die kollektive Anlage des ihr anvertrauten Kapitals in
Immobilienwerte. Nachhaltigkeitskriterien werden im
Portfoliomanagement berticksichtigt.

Die Stiftung wird der Aufsicht der Oberaufsichtskom-
mission Berufliche Vorsorge OAK BV (« Aufsichtsbe-
horde ») untergeordnet.

Als Anleger kbnnen zugelassen werden:

a) samtliche Vorsorgeeinrichtungen sowie sonstige
steuerbefreite  Einrichtungen mit Sitz in - der
Schweiz, die der beruflichen Vorsorge dienen.

b) Personen, die die kollektiven Anlagen der unter
Buchstabe a) genannten Einrichtungen verwalten,
sofern sie der Aufsicht der FINMA unterstehen und
bei der Stiftung Gelder fUr diese Einrichtungen an-
legen.

Das urspriingliche Widmungsvermédgen der Stiftung
belauft sich auf CHF 100'000. Es ist vollumfanglich im
Stammvermdgen investiert.

Der Sitz der Stiftung befindet sich in Genf.

Organe der Stiftung
Die Organe der Stiftung sind die Anlegerversamm-
lung, der Stiftungsrat und die Revisionsstelle.

Anlegerversammlung

Die Anlegerversammiung ist die oberste Instanz der
Stiftung. Sie setzt sich aus Vertretern der Einrichtun-
gen oder Personen, die in der Stiftung investiert ha-
ben, zusammen.

Die Anlegerversammiung hat die folgenden untber-

tragbaren Befugnisse:

a) Beschlussfassung Uber Antrage an die Aufsichts-
behdrde zur Anderung der Statuten;

b) Genehmigung der Anderung des Stiftungsregle-
ments;

GREENBRIX | Rapport Annuel | Jahresbericht | 2022-2023 | 26



c) elle approuve le reglement sur la prévention des
conflits d'intéréts ainsi que le reglement sur les
actes juridiques passés avec des personnes
proches;

d) elle élit les membres du Conseil de fondation, dont
un tiers au plus est proposé par la Fondatrice; elle
nomme et révoque le président du Conseil de fon-
dation;

e) elle choisit 'Organe de révision;

) elle approuve les comptes annuels;

g) elle donne décharge aux membres du Consell de
fondation;

h) elle approuve les filiales dans la fortune de base;

) elle approuve les participations a des sociétés ano-
nymes suisses non cotées dans la fortune de
base;

) elle prend des décisions sur les demandes adres-
sées a I'Autorité de surveillance pour dissoudre ou
fusionner la Fondation.

Conseil de fondation

Le Conseil de fondation se compose de six membres
au moins, qui doivent étre des spéecialistes de la ma-
tiere.

Le Consell de fondation exerce toutes les taches et
les compétences que la loi et les statuts de la Fonda-
tion n'attribuent pas a 'Assemblée des investisseurs
et qui ne sont pas déléguées a des tiers.

Les membres du Conseil de fondation, dont un tiers
au plus est propose par la Fondatrice, sont élus par
'Assemblée des investisseurs.

Le Conseil de fondation se réunit au moins six fois
par an par voie de conférence téléphonique ou par
séance présentielle.

Le Conseil de fondation a notamment les taches sui-

vantes:

a) il est responsable de la gestion et de I'administra-
tion ainsi que de la gestion de la fortune de la Fon-
dation, sous réserve des taches déléguees a des
tiers (et notamment des taches déleguées a la di-
rection);

b) il représente la Fondation vis-a-vis des tiers (sous
réserve des taches de représentation reconnues a
la direction a I'égard des gérants d'immeubles) et
fixe les modalités du droit de signature;

c) il définit la politique des affaires;

d) il édicte les directives visant a prévenir les conflits
d'intéréts et a régler les conditions dans lesquelles
des actes juridiques peuvent étre passés avec des
personnes proches;

e) il édicte des directives de placement et de finance-
ment et adopte ou modifie le reglement de la Fon-
dation ainsi que les reglements spéciaux;

f) il édicte des dispositions sur le prélevement des
commissions et émoluments et l'imputation
d'autres frais a la charge des groupes de place-
ments;

c) Genehmigung der Anderung des Reglements zur
Pravention von Interessenskonflikten und des Reg-
lements Uber Rechtsakte mit nahestehenden Per-
sonen;

d) Wahl der Mitglieder des Stiftungsrats, von denen
bis zu einem Drittel von der Stifterin vorgeschlagen
werden; sie ermennt den Prasidenten des Stif-
tungsrats und enthebt inn seines Amtes;

e) Wahl der Revisionsstellg;

f)  Genehmigung der Jahresrechnung;

g) Entlastung der Mitglieder des Stiftungsrats;

h) Genehmigung von Tochtergesellschaften im
Stammvermadgen;

i) Genehmigung von Beteiligungen an nicht kotierten
schweizerischen Aktiengesellschaften im Stamm-
vermogen;

) Beschlussfassung Uber Antrage an die Aufsichts-
behdrde zur Authebung oder Fusion der Stiftung.

Stiftungsrat
Der Stiftungsrat setzt sich aus mindestens sechs
fachkundigen Mitgliedern zusammen.

Der Stiftungsrat nimmt sdmtliche Aufgaben und Be-
fugnisse wahr, die nicht durch das Gesetz und die
Stiftungsstatuten der Anlegerversammiung zugeteilt
sind und die nicht auf Dritte Ubertragen wurden.

Die Mitglieder des Stiftungsrates, von denen bis zu ei-
nem Dirittel von der Stifterin vorgeschlagen wird, wer-
den von der Anlegerversammiung gewahlt,

Der Stiftungsrat versammelt sich mindestens sechs
Mal jahrlich per Telefonkonferenz oder per Prasenzsit-
zung.

Der Stiftungsrat hat u.a. die nachstehenden Aufgaben:

a) er ist vorbehaltlich der Dritten Ubertragenen Aufga-
ben (und vomehmlich der der GeschéftsfUhrung
Ubertragenen Aufgaben) fUr die Geschéftsfuhrung
und die Verwaltung sowie fUr die Verwaltung des
Stiftungsvermogens verantwortlich;

b) er vertritt die Stiftung gegendber Dritten (vorbehalt-
lich der der Geschaftsfihrung gegendber den Ge-
baudeverwaltern  zuerkannten Vertretungsaufga-
ben) und legt die Modalitdten des Unterschrifts-
rechts fest:

c) erlegt die Geschéftspolitik fest;

d) er erarbeitet Richtlinien zur Vorbeugung von Inte-
ressenkonflikten und legt die Bedingungen fest,
unter denen Rechtsgeschéfte mit Nahestehenden
geschlossen werden durfen;

e) er erarbeitet Anlage- und Finanzierungsrichtlinien
und erlasst das Reglement der Stiftung sowie Spe-
zialreglemente oder andert dieselben;

) er erarbeitet Bestimmungen Uber die Festlegung
von den Kommissionen und Gebuhren und die Zu-
weisung der Ubrigen Kosten, die von den Anleger-
gruppen zu Ubernehmen sind;
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=

il regle la maniere de calculer la fortune nette des
groupes de placements ainsi que les actifs et pas-
sifs de la Fondation et il fixe, apres consultation de
la direction, la méthode ainsi que les normes d'éva-
luation des placements dans l'immobilier;

il décide de constituer ou de liquider un groupe de
placements, apres consultation de la direction;

il désigne et révoque les experts charges d'estimer
les biens immobiliers, aprés consultation de la di-
rection:;

il désigne et revogue la banque déposttaire;

il décide l'octroi de préts ou crédits par la Fondation
et les garanties y afférentes;

il décide de I'émission ou du rachat de parts et fixe,
lors de la premiere émission de parts ou d'une
tranche d'un groupe de placements, le prix d'une
part;

il décide de distribuer ou de capitaliser les produits
des groupes de placements;

il fixe les délais de dénonciation:

il fixe les modalités des appels de capital (notam-
ment en relation avec les engagements de capital);
il exerce la surveillance de la Fondation;

il exerce des taches de controle et veile en parti-
culier a ce que le controle intere soit adapté a la
taille et a la complexité de la Fondation;

il propose les candidats a I'élection en tant que
membre du Conseill de fondation (en remplace-
ment des membres dont le mandat a pris fin), sous
réserve du droit de la Fondatrice de proposer un
tiers au plus des membres du Conseil de fonda-
tion:

il octroie le droit & la Fondatrice de nommer, en cas
de démission prematureée d'un membre du Consell
de fondation, un remplacant pour la période
jusgu'a la prochaine Assemblée des investisseurs;
il tent les proces-verbaux de I'Assemblée des in-
vestisseurs;

il approuve les contrats importants pour la Fonda-
tion, notamment ceux conclus avec la direction,
l'organe de révision, la banque dépositaire ainsi
que les experts charges de I'estimation des im-
meubles:

il approuve la sous-délégation de taches a des
tiers, selon des modalités fixées plus en détail dans
le reglement de la Fondation;

il velle a l'établissement d'un rapport indiquant
chaque apport en nature des investisseurs, con-
formeément aux dispositions légales applicables.

er regelt die Berechnungsmodalitdten des Netto-
vermbgens der Anlagegruppen und die Aktiven
und Passiven der Stiftung und legt nach der Anho-
rung der GeschéftsfUhrung die Schatzungsme-
thode und die Bewertungsnormen der Immobilien-
anlagen fest;

er beschliesst Uber die Einrichtung oder Aufhebung
einer Anlagegruppe nach der Anhorung der Ge-

schéftsfUhrung;
er emnennt die mit der Schatzung des Immobilien-
vermogens  beauftragten  Schatzungsexperten

nach der Anhdrung der GeschéaftsfUhrung und ent-
hebt sie inres Amtes;

er emennt die Depotbank und enthebt sie inres
Amtes;

er entscheidet Uber die Gewahrung von Darlehen
oder Krediten durch die Stiftung und die damit ver-
bundenen Sicherheiten;

er beschliesst die Ausgabe und die Rucknahme
von Anspriichen und legt anlasslich der ersten
Ausgabe von Anspriichen oder einer Tranche einer
Anlagegruppe den Preis eines Anspruches fest;

er beschliesst die Ausschittung oder die Kapitali-
sierung der Erldse der Anlagegruppen;

er legt die Rucknahmefristen fest;

er legt die Modalitaten von Kapitalabrufen (nament-
lich im Zusammenhang mit Kapitalzusagen);

er beaufsichtigt die Stiftung;

er nimmt Kontrollfunktionen wahr und stellt insbe-
sondere sicher, dass die interne Kontrolle an die
Grosse und Komplexitéat der Stiftung angepasst ist;
er schlagt die Kandidaten zur Wahl als Mitglied des
Stiftungsrats vor (als Ersatz der Mitglieder, deren
Mandatszeitraum endet), vorbehaltlich des Rechts
der Stifterin bis zu einem Drittel der Mitglieder des
Stiftungsrates vorzuschlagen;

Er gewahrt der Stifterin das Recht, im Falle des vor-
zeitigen Ausscheidens eines Mitglieds des Stif-
tungsrates einen Ersatz fur die Zeit bis zur nachsten
Anlegerversammiung zu bestellen;

er fuhrt die Protokolle der Anlegerversammiung;

er bestétigt die fur die Stiftung wichtigen Vertrage
und vomehmlich die Vertrdge, die mit der Ge-
schéftsfUhrung, der Revisionsstelle, der Depotbank
und den mit der Schéatzung der Grundstlcke be-
auftragten Schéatzungsexperten geschlossen wer-
den:;

er genehmigt die allféllige Weiterlibertragung (Sub-
Delegation) von Aufgaben an Dritte (in Ubereinstim-
mung mit Modalitdten, die im Einzelnen dem Stif-
tungsreglement zu entnehmen sind);

er sorgt gemass den geltenden Rechtsvorschrif-
ten fUr die Erstellung eines Berichts, der Auskunft
Uber jede Sacheinlage der Anleger gibt.
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Fondatrice

De Senger Holding SA est une société anonyme
ayant son siege a Luceme et dont le but est la déten-
tion de participations commerciales, industrielles et fi-
nancieres dans des entreprises suisses et étran-
geres. La Fondatrice est actionnaire unique de la di-
rection déléguée, Greenbrix Asset Management SA.

La Fondatrice a le droit de proposer un tiers au plus
de membres du Conseil de fondation pour élection
(soit deux membres).

Organe de révision
La révision des comptes est assurée par Pricewater-
houseCoopers SA, Geneve, gui est 'Organe de révi-
sion de la Fondation.

L'Organe de révision est une entreprise agréée par
I'Autorite fédérale de surveillance en matiere de révi-
sion en qualité d’entreprises de révision soumises a la
surveillance de I'Etat selon la loi du 16 décembre
2005 sur la surveillance de la révision.

L'Organe de révision doit étre indépendant de la Fon-
dation, du Conseil de fondation et de ses membres,
de la direction déléguée et de la Fondatrice ainsi que
des investisseurs, et ce du point de vue organisation-
nel, financier et du personnel.

L'Organe de révision vérifie la comptabilité et les
comptes annuels et exerce toutes les autres taches
qui lui sont confiées par la loi. Il consigne chague an-
née, dans un rapport a I'Assemblée des investis-
seurs, les constatations faites dans le cadre de ses
verifications.

Banques

La Bangue cantonale de Zurich agit comme bangque
dépositaire. La Fondation a également des comptes
courants aupres de Banque CIC (Suisse) SA, Banque
Migros SA, Credit Suisse (Suisse) SA et UBS Swit-
zerland SA. Par le biais de la société immobiliere AT
DMS SA, en liquidation, détenue a 100% par Green-
brix, la Fondation a également des comptes aupres
de la Bangue Cantonale Vaudoise.

Stifterin

De Senger Holding AG ist eine Aktiengesellschaft mit
Sitz in Luzemn. Ihr Zweck ist das Halten von kommer-
ziellen, industriellen und finanziellen Beteiligungen an
Schweizer und auslandischen Gesellschaften. Die
Stifterin ist Einzelaktiondr der beauftragten Verwal-
tungsgesellschaft, Greenbrix Asset Management AG.

Die Stifterin ist berechtigt, bis zu einem Dirittel der Mit-
glieder des Stiftungsrates vorzuschlagen (d.h. zwei
Mitglieder).

Revisionsstelle

Die Prifung der Konten wird von Pricewaterhouse-
Coopers AG, Genf, sichergestellt. PwC ist die Revisi-
onsstelle der Stiftung.

Die Revisionsstelle ist ein von der Eidgendssischen
Revisionsaufsichtsbehdrde als staatlich beaufsichtig-
tes Revisionsunternehmen nach dem Revisionsauf-
sichtsgesetz vom 16. Dezember 2005 zugelassenes
Unterehmen.

Die Revisionsstelle muss aus organisatorischer und fi-
nanzieller Sicht sowie was ihr Personal angeht unab-
hangig von der Stiftung, vom Stiftungsrat und von sei-
nen Mitgliedem, von der delegierten Geschéaftsfun-
rung und der Stifterin sowie von den Anlegemn sein.

Die Revisionsstelle pruft die Buchfuhrung und die Jah-
resrechnung und erfUlit alle anderen Aufgaben, die ihr
kraft Gesetzes Ubertragen werden. Sie informiert jahr-
lich mit einem Bericht an die Anlegerversammiung
Uber die im Rahmen inrer Priifungen gemachten Fest-
stellungen.

Banken

Die ZUrcher Kantonalbank fungiert als Depotbank. Die
Kontokorrentkonten der Stiftung befinden sich bei CIC
(Schweiz) AG, Credit Suisse (Schweiz) AG, Migros
Bank AG und UBS Switzerland AG. Uber die Immobi-
liengesellschaft AT DMS SA, in Liquidation, die zu
100% Greenbrix gehdrt, hat die Anlagestiftung auch
Konten bei der Banque Cantonale Vaudoise.
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Délégataires

Direction déléeguée

La société Greenbrix Asset Management SA est man-
datée pour la gestion des affaires courantes de la
Fondation, sans pouvoir discrétionnaire dans la ges-
tion des actifs de la Fondation.

Gérances

La gérance des immeubles est confiée a des man-
dataires externes qualifiés, a savoir :

- Bulliard Immobilier SA

- Domicim SA

- VO Immobilier SA

- Redinvest SA

- Régie Privée SA

- Regis SA

- Verit Immobilier SA

Experts indépendants

'évaluation des valeurs de marché des immeubles

se fait de fagon collégiale par un college d'experts

composg de:

- M. Lorenzo Bonaudi, a Montreux, Architecte
EPFL-SIA, MAS Expertise EPFL, Architecte indé-
pendant.

- MM. Raphaél Bourquin et Raphaél Gabella, CIFl
SA/IAZI AG, a Zurich.

Frais d’administration

Pour la direction de la Fondation, la gestion de la for-
tune, le versement de la distribution, la gestion des
projets de constructions et de rénovations, la direc-
tion déléguée facture a la charge de la fortune de la
Fondation 0.35% de la fortune nette per annum.

Les autres frais d’administration sont composeés prin-
cipalement des honoraires des régies, du Consell de
fondation, de révision ainsi que des experts immobi-
liers.

Autres rémunérations a la charge de la Fonda-
tion

En surplus de la rémunération de la direction délé-
guée eénoncee ci-dessus, celle-ci facture a la Fonda-
tion une commission sur achat/vente d'immeubles
s'élevant a 0.50% du prix de revient des objets immo-
biliers pour le travail et les démarches effectuées lors
de I'achat et de la vente d'immeubles. Cette commis-
sion est ensuite comptabilisée dans le prix de revient
des immeubles.

Beauftragte

Delegierte Geschéaftsfuhrung

Die Greenbrix Asset Management AG ist mit der FUh-
rung des Tagesgeschéftes der Stiftung beauftragt,
ohne jedoch Uber die Verwaltung des Stiftungsvermad-
gens entscheiden zu kdnnen.

Immobilienverwaltungen

Die Verwaltung der Liegenschaften wird externen
qualifizierten Beauftragten anvertraut, namentlich:

- Bulliard Immobilier AG

- Domicim AG

- VO Immobilien AG

- Redinvest AG

- Régie Privée AG

- Regis AG

- Verit Immobilien AG

Unabhangige Schatzungsexperten

Die Schatzung der Marktwerte der Liegenschaften

wird gemeinsam durch ein Expertengremium be-

stimmt. Dieses besteht aus:

- Herr Lorenzo Bonaudi, in Montreux, Architekt
ETH-SIA, unabhangiger Architekt.

- Herren Raphaél Bourquin et Raphaél Gabella, CIFl
SA /IAZI AG, in Zurich.

Verwaltungskosten

Fir die Stiftungsverwaltung, die Vermogensverwal-
tung, die Auszahlung der Ausschuttungen, die Ver-
waltung der Bauprojekte und der Renovationen, ver-
rechnet die delegierte GeschéaftsfUhrung zu Lasten
des Stiftungsvermdgens 0.35% des NAV per annum.

Die weiteren Verwaltungskosten bestehen haupt-
s&chlich aus den Honoraren der Verwaltungen, des
Stiftungsrates, der Revision und der Schatzungsex-
perten.

Weitere Vergltungen zu Lasten der Stiftung
Zuz(Uglich der oben aufgefUhrten Verwaltungskom-
mission, verrechnet die delegierte GeschéaftsfUhrung
eine Kaufs-/Verkaufskommission, in der Hohe von
0.50% des Selbstkostenpreises der Liegenschaft, fur
die geleistete Arbeit im Zusammenhang des
Kaufs/Verkaufs dieser. Anschliessend wird die Kom-
mission dem Selbstkostenpreis der Liegenschaften
hinzugeflgt.
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Révision des statuts, reglements, directives de
Placement

Afin d'assurer la continuité et le bon fonctionnement
du Conseil de fondation, celui-ci a nommé un
Membre en tant que Vice-président. Le reglement de
rémunération a ainsi été modifie. A I'exception de
cette modification, la Fondation n'a procédé a aucune
modification des statuts, reglements ou des directives
de placement lors de la période sous revue.

Prospectus
Le prospectus est a disposition sur demande:
investment@greenbrix.ch

Actes juridiques passés avec des personnes
proches

Tout acte passé avec une personne proche doit étre
annonce a l'organe de révision dans le cadre du con-
tréle des comptes annuels.

Lors de la période sous revue, la Fondation n'a passé
aucun acte juridique avec une personne proche.

Rétrocessions et indemnités
Aucun groupe de placement n'a bénéficié de rétro-
cessions ou d'indemnités sur I'exercice.

Loyauté et intégrité

Les dispositions nécessaires sont prises pour s'assu-
rer que la gestion des affaires de la Fondation se dé-
roule de maniere loyale et integre.

En cas de conflit d'intéréts, les membres du Consell
de fondation doivent se récuser lors d'un vote. En
outre, les liens d'intéréts doivent étre annoncés. Dans
le cadre de la délegation de taches, les dispositions
de la LPP et de 'OPP 2 en matiere d'intégrité et de
loyauté s'appliquent par analogie. Les membres du
Consell de fondation, la direction déléguee, les ge-
rances immobilieres et les experts attestent du res-
pect des dispositions en matiere d'intégrité et de
loyaute.

Gestion de fortune

Le patrimoine de la Fondation au 30 septembre 2023
est réparti entre le capital de dotation (fortune de
base) et un groupe de placement (fortune de place-
ment). La fortune de placement est conforme aux sta-
tuts et reglements ainsi qu'aux directives de place-
ment approuvees par le Conseil de fondation.

Revision der Statuten, Reglemente, Anlagerichtli-
nien

Um die Kontinuitat und die gute Zusammenarbeit des
Stiftungsrats zu gewéhrleisten, emannte der Stif-
tungsrat ein Mitglied zum stellvertretenden Vorsitzen-
den. Das VergUtungsreglement wurde dementspre-
chend angepasst. Abgesehen von dieser Anderung
hat die Stiftung in der Berichtsperiode keine weiteren
Anderungen an den Statuten, Reglementen oder An-
lagerichtlinien vorgenommen.

Prospekt
Der Prospekt ist auf Anfrage verfUgbar:
investment@greenbrix.ch

Rechtsgeschéfte mit nahestehenden Personen
Jedes Rechtsgeschéft mit einer nahestehenden Per-
son muss der Revisionsstelle bei der Kontrolle des
Jahresabschlusses offengelegt werden.

Wahrend des geprUften Geschéftsjahres hat die Stif-
tung keine Rechtsgeschafte mit nahestehenden Per-
sonen getatigt.

Retrozession und Vergitungen

Wahrend des Geschaéftsjahres fanden in keiner der
Anlagegruppen eine Retrozession oder Vergutungen
statt.

Loyalitat und Integritat

Es werden die notwendigen Massnahmen getroffen,
um eine loyale und integre FUhrung der Stiftungsge-
schéfte sicherzustellen.

Im Falle eines Interessenkonfliktes haben sich die Stif-
tungsratsmitglieder der Stimme zu enthalten. Auch
muUssen Interessenverbindungen offengelegt werden.
Bei der Delegierung von Aufgaben werden die Best-
immungen von BVG und BV 2 in Bezug auf Integritét
und Loyalitédt analog angewendet. Die Mitglieder des
Stiftungsrates, die delegierte GeschéftsfUhrung, die
Immobilienverwaltungen wie auch die Schatzungsex-
perten bescheinigen die Einhaltung der Bestimmun-
gen hinsichtlich Loyalitat und Integritéat.

Vermdgensverwaltung

Das Vermdgen der Stiftung per 30. September 2023
setzt sich aus dem Widmungsvermdgen (Stammver-
mogen) und einer Anlagegruppe (Anlagevermogen)
zusammen. Das Anlagevermbdgen steht im Einklang
mit den Statuten und den Reglementen wie auch den
Anlagerichtlinien, welche vom Stiftungsrat genehmigt
wurden.
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Méthode d’évaluation
Les objets immobiliers sont évalués selon la méthode
des discounted cash-flows (DCF).

La valeur DCF d’'un immeuble correspond a la somme
de tous les revenus futurs nets actualisés. Pour les
constructions en cours, la valorisation est reconnue
au prorata des travaux comptabilisés.

Les loyers nets sont définis a partir des revenus ac-
tuels et d'éventuels potentiels du marché. Les risques
de vacance sont également pris en compte. Les
colits d’exploitation non répercutables ainsi que I'en-
tretien et les rénovations estimés sont deduits. La va-
leur résiduelle résulte de la capitalisation du cashflow
net de la 21eme année et la prise en compte des ré-
novations futures.

Le taux d'actualisation a employer pour chaque objet
est déterming a l'aide d’'une base de données de tran-
sactions comparables observées par CIFl sur le mar-
che.

Les taux d'actualisation employés au 30 septembre
2023 se situent entre 2.77% et 4.12% avec une
moyenne pondéree de 3.52%.

Principes comptables

Les comptes sont établis et présentés selon la norme
Swiss GAAP RPC 26 ainsi que les dispositions de
'OPP2 et de 'Ordonnance sur les fondations de pla-
cement.

Les chiffres-clefs sont calculés selon les directives de
la CAFP.

Pour de plus amples informations n'hésitez pas a
nous contacter au 041 244 00 77 ou par courriel a
investment@greenbrix.ch.

Bewertungsmethode
Die Liegenschaften werden nach der Methode des
Discounted Cashflows (DCF) bewertet,

Der DCF-Wert einer Liegenschaft entspricht der
Summe aller zukUnftigen diskontierten Nettoertrage.
Liegenschaften im Bau wurden im Verhaltnis der ver-
buchten Akontozahlungen bewertet.

Definiert werden die Nettomieten durch aktuelle
Marktmieten wie auch durch ausschopfbare Mietre-
serven. Das Leerstandsrisiko wird miteinbezogen. Die
nicht Uberwalzbaren operative Aufwande wie auch die
Unterhalts- und Renovationskosten werden abgezo-
gen. Der Restwert ergibt sich aus der Diskontierung
der Nettocashflows des 21. Jahres. Zukunftige Reno-
vationen werden dabei berlcksichtigt.

Der Diskontsatz pro Liegenschaft wird einer Daten-
pank vergleichbarer Transaktionen vom IAZl entnom-
men.

Die Diskontsatze, die per 30. September 2023 ange-
wendet wurden, lagen zwischen 2.77% und 4.12%
mit einem gewichteten Durchschnitt von 3.52%.

Grundsatze der Buchfiihrung

Der Abschluss wird geméass der Norm Swiss GAAP
FER 26 wie auch geméass den Bestimmungen der
BW 2 und der Verordnung Uber die Anlagestiftungen
erstellt und dargestellt.

Die Kennzahlen werden entsprechend der KGAST
Richtlinien berechnet.

Zbgem Sie nicht, uns fur weitere Informationen zu
kontaktieren: 041 244 00 77 oder per E-Mail an
investment@greenbrix.ch.
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Rapport des experts immobiliers

1. Mandat
En tant qu’'expert immobilier indépendant IAZI AG — CIFI SA a évalué en collaboration avec

I'architecte/expert indépendant Lorenzo Bonaudi (ci-aprés dénommé « le college d’experts ») le
portefeuille immobilier de Greenbrix Fondation de placement au 30 septembre 2023. Tous les
immeubles ont été évalués par le college d’experts selon la méthode des Discounted Cashflows.
Un tiers des immeubles est visité chaque année de fagon a ce que tous les immeubles soient
visités au moins une fois tous les trois ans. A la date de cléture, le portefeuille de Greenbrix
Fondation de placement comprend 39 immeubles en Suisse.

2. Standard d’évaluation

Le college d’experts confirme que les évaluations sont conformes aux normes d’évaluation de la
branche. Conformément aux normes suisses d’évaluation, la valeur marchande s’entend comme
« fair value » ou « valeur de marché », c’est-a-dire le prix de vente susceptible d’étre atteint dans
des conditions normales dans I'environnement actuel du marché.

3. Méthode d’évaluation

Les évaluations ont été effectuées de maniere uniforme en utilisant la méthode des Discounted
Cash Flows (DCF). Selon la méthode DCF, la valeur marchande d'un immeuble correspond a la
somme de tous les revenus futurs nets actualisés. Pour chaque immeuble, les revenus nets sont
escomptés en fonction des conditions du marché ainsi que des opportunités et des risques du bien.

Dans le cadre des évaluations, une analyse et une appréciation détaillées de chacun des postes
de revenus et de colts sont effectuées. Les évaluations se basent sur une continuation de
I'utilisation actuelle du bien.

Les codts et la planification des travaux de rénovation nécessaires au cours des vingt prochaines
années ont été estimés par le college d’expert.

4. Résultat d’évaluation

Au 30 septembre 2023, la valeur de marché du portefeuille s’éleve a CHF 461'164'000.-.
28 immeubles ont connu une appréciation de la valeur et 11 immeubles ont subi une dépréciation
causée en majeur partie par I'adaptation au codt de la vie des valeurs d’assurances. Un immeuble
a été acquis durant I'exercice (Route du Marchet 7-9 a Neyruz) et aucun immeuble a été cédé. Le
taux d’actualisation nominal moyen pondéré en fonction de la valeur de marché est de 3.52%, avec
des taux allant de 2.77% a 4.12% selon I'immeuble.

Evolution de la valeur Valeur de marché Part
Valeur de marché au 30.09.2022 CHF 442'477°000 100.0%
Evolution de valeur CHF 4'460°000 1.0%
Immeuble(s) en construction™ CHF 0 0%
Nouvelle(s) acquisition(s)** CHF 14°227°000 3.2%
Vente(s)*** CHF /.0 /.0%
Valeur de marché au 30.09.2023 CHF 461'164°000 104.2%

*: aucun immeuble **: Route du Marchet 7-9 a Neyruz ***: aucun immeuble
Lausanne, le 17 octobre 2023
CIFI SA - IAZI AG

= -
{ Bt~ )
Rkt BT g/}vw '
Raphaél Bourquin Raphaél Gabella Lorenzo Bonaudi

IAZ]

CIFI

IAZI AG - CIFI SA
Thurgauerstrasse 36
CH-8050 Zdrich

T +41 43 501 06 00

iazicifi.ch
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Bericht der Schatzungsexperten

1. Auftrag

Als unabhangige Bewertungsexpertin hat IAZI AG - CIFI SA auftragsgemass im Gremium mit dem
unabhangigen Architekten/Bewerter Lorenzo Bonaudi (nachfolgen Experten-Gremium) den
Liegenschaftsbestand der Greenbrix Anlagestiftung per 30. September 2023 bewertet. Alle
Liegenschaften wurden vom Experten-Gremium nach der Discounted-Cashflow-Methode bewertet.
Jedes Jahr wird ein Drittel der Liegenschaften besichtigt, so dass alle Liegenschaften mindestens
alle drei Jahre besichtigt werden. Das Portfolio der Greenbrix Anlagestiftung umfasst per Stichtag
39 Liegenschaften in der Schweiz.

2. Bewertungsstandard
Das Experten-Gremium bestéatigt, dass die Bewertungen im Einklang mit den brancheniblichen
Bewertungsstandards stehen. In Anlehnung an die Swiss Valuation Standards versteht sich der je
Liegenschaft ausgewiesene Marktwert als «fair value» oder «Marktwert», d.h. als unter normalen
Verhaltnissen im aktuellen Marktumfeld wahrscheinlich erzielbarer Verkaufspreis.

3. Bewertungsmethode

Die Bewertungen wurden einheitlich mittels der Discounted Cashflow Methode (DCF) durchgefihrt.
Bei der DCF-Methode wird der Marktwert einer Immobilie durch die Summe aller in Zukunft zu
erwartenden, auf den Stichtag diskontierten Nettoertrage bestimmt. Die Diskontierung erfolgt je
Liegenschaft marktgerecht und risikoadjustiert, d.h. unter Berilcksichtigung ihrer individuellen
Chancen und Risiken.

Im Rahmen der Bewertung erfolgt eine detaillierte Analyse und Beurteilung der einzelnen Ertrags-
und Kostenpositionen. Die Bewertungen werden im Sinne der Fortfihrung der heutigen Nutzung
erstellt. Die in den kommenden zwanzig Jahren erforderlichen Sanierungsarbeiten wurden
hinsichtlich Kosten und Terminierung durch das Experten-Gremium eingeschéatzt.

4. Bewertungsergebnis

Per 30. September 2023 betragt der Marktwert des Portfolios CHF 461'164'000.-. 28 Liegenschaften
erfuhren eine Aufwertung und 11 Liegenschaften haben aufgrund der Anpassung der
Versicherungswerte hauptsachlich an Wert verloren. Wahrend des Jahres wurde eine Liegenschaft
erworben (Route du Marchet 7-9 in Neyruz) und keine Liegenschaft verkauft. Der durchschnittliche
marktwertgewichtete nominale Diskontierungszinssatz betragt 3.52%, wobei eine Spanne der
einzelnen Liegenschaften von 2.77% bis 4.12% reicht.

Wertentwicklung Marktwert Anteil
Marktwert per 30.09.2022 CHF 442477000 100.0%
Liegenschaften im Portfolio CHF 4°460°000 1.0%
Liegenschaft(en) im Bau* CHF 0 0%
Neuerwerb** CHF 14°227°000 3.2%
Verkauf*** CHF /.0 /.0%
Marktwert per 30.09.2023 CHF 461°164:000 104.2%

*: keine Liegenschaft **: Route du Marchet 7-9 in Neyruz ***: keine Liegenschaft
Lausanne, den 17 October 2023
CIFI SA - IAZI AG

K%ﬁ:ﬂ = S

Raphaél Bourquin Raphaél Gabella Lorenzo Bonaudi

IAZI
CIFI

IAZI AG - CIFI SA
Thurgauerstrasse 36
CH-8050 Zirich

T +41 43 501 06 00

iazicifi.ch
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Rapport de I'organe de révision

a ’Assemblée des investisseurs de Greenbrix Fondation de Placement, Geneve

Rapport sur I'audit des comptes annuels

Opinion d’audit

Nous avons effectué I'audit des comptes annuels de Greenbrix Fondation de Placement au 30 septembre 2023, comprenant le compte de
fortune, le compte de résultat et I'utilisation du résultat de la fortune de placement, et la liste des transactions immobilieres, I'inventaire des
immeubles, les informations sur les hypothéques et I'annexe, ainsi que le compte de fortune et le compte de résultat de la fortune de base.

Selon notre appréciation, les comptes annuels (pages 17 a 32) sont conformes a la loi suisse, aux statuts et aux réglements.

Fondement de I'opinion d’audit

Nous avons effectué notre audit conformément a la loi suisse et aux Normes suisses d’audit des états financiers (NA-CH). Les responsabili-
tés qui nous incombent en vertu de ces dispositions et de ces normes sont plus amplement décrites dans la section « Responsabilités de
I'organe de révision relatives a I'audit des comptes annuels » de notre rapport. Nous sommes indépendants de la fondation de placement,
conformément aux dispositions Iégales suisses et aux exigences de la profession, et avons satisfait aux autres obligations éthiques profes-
sionnelles qui nous incombent dans le respect de ces exigences.

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

Autres informations

La responsabilité des autres informations incombe au conseil de fondation. Les autres informations comprennent les informations présen-
tées dans le rapport de gestion, a I'exception des comptes annuels et de notre rapport correspondant.

Notre opinion sur les comptes annuels ne s’étend pas aux autres informations et nous n’exprimons aucune conclusion d’audit sous quelque
forme que ce soit sur ces informations.

Dans le cadre de notre audit des états financiers, notre responsabilité consiste a lire les autres informations et, ce faisant, a apprécier si elles
présentent des incohérences significatives par rapport aux comptes annuels ou aux connaissances que nous avons acquises au cours de
notre audit ou si elles semblent, par ailleurs, comporter des anomalies significatives.

Si, sur la base des travaux que nous avons effectués, nous arrivons a la conclusion que les autres informations présentent une anomalie
significative, nous sommes tenus de le déclarer. Nous n’avons aucune remarque a formuler a cet égard.

Responsabilités du Conseil de fondation relatives aux comptes annuels

Le Conseil de fondation est responsable de I'établissement des comptes annuels conformément aux dispositions légales, aux statuts et aux
reglements. Il est, en outre, responsable des controles internes qu'’il juge nécessaires pour permettre I'établissement de comptes annuels ne
comportant pas d’anomalies significatives, que celles-ci proviennent de fraudes ou résultent d’erreurs.

Responsabilités de I'organe de révision relatives a I’audit des comptes annuels

Notre objectif est d’obtenir I'assurance raisonnable que les comptes annuels pris dans leur ensemble ne comportent pas d’anomalies signifi-
catives, que celles-ci proviennent de fraudes ou résultent d’erreurs, et de délivrer un rapport contenant notre opinion. L’assurance raison-
nable correspond a un niveau élevé d’assurance, mais ne garantit toutefois pas qu’un audit réalisé conformément a la loi suisse et aux NA-
CH permette toujours de détecter une anomalie significative qui pourrait exister. Les anomalies peuvent provenir de fraudes ou résulter d’er-
reurs et elles sont considérées comme significatives lorsqu’il est raisonnable de s’attendre a ce que, prises individuellement ou collective-
ment, elles puissent influencer sur les décisions économiques que les utilisateurs de comptes annuels prennent en se fondant sur ceux-ci.

Dans le cadre d’'un audit conforme a la loi suisse et aux NA-CH, nous exergons notre jugement professionnel tout au long de I'audit et fai-
sons preuve d’esprit critique. En outre:

® Nous identifions et évaluons les risques que les comptes annuels comportent des anomalies significatives, que celles-ci proviennent de
fraudes ou résultent d’erreurs, concevons et mettons en ceuvre des procédures d’audit en réponse a ces risques, et réunissons des élé-

PricewaterhouseCoopers SA, avenue Giuseppe-Motta 50, case postale, 1211 Genéve 2
Téléphone : +41 58 792 91 00, www.pwc.ch

PricewaterhouseCoopers SA est membre d'un réseau mondial de sociétés juridiquement autonomes et indépendantes les unes des autres.
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ments probants suffisants et appropriés pour fonder notre opinion d’audit. Le risque de non-détection d’'une anomalie significative prove-
nant de fraudes est plus élevé que celui d’'une anomalie significative résultant d’'une erreur, car la fraude peut impliquer la collusion, la
falsification, des omissions volontaires, de fausses déclarations ou le contournement de contrbles internes.

Nous acquérons une compréhension de contrdle interne pertinent pour I'audit afin de concevoir des procédures d’audit appropriées aux
circonstances, mais non dans le but d’exprimer une opinion sur l'efficacité de contrdle interne de la fondation de placement.

Nous évaluons le caractere approprié des méthodes comptables appliquées et le caractére raisonnable des estimations comptables ainsi
que des informations y afférentes.

Nous communiquons a l'organe supréme ou a sa commission compétente, notamment nos constatations d’audit importantes, y compris
toute déficience majeure dans le contrdle interne relevée au cours de notre audit.

Rapport sur d’autres obligations légales et réglementaires

Le conseil de fondation répond de I'exécution de ses taches légales et de la mise en ceuvre des dispositions statutaires et réglementaires en
matiere d’organisation, de gestion et de placements, a moins que ces taches ne relévent de la compétence de I'assemblée des investis-
seurs. Nous avons procédé aux vérifications prescrites a I'art. 10 OFP et a I'art. 35 OPP 2.

Nous avons vérifié si :

I'organisation et la gestion étaient conformes aux dispositions Iégales, statutaires et réglementaires, et s’il existait un contrdle interne
adapté a la taille et a la complexité de l'institution ;

les placements étaient conformes aux dispositions |égales et réglementaires ;

les mesures destinées a garantir la loyauté dans I'administration de la fortune avaient été prises et si le respect du devoir de loyauté ainsi
que la déclaration de liens d’intérét étaient suffisamment contrélés par I'organe supréme ;

les indications et informations exigées par la loi avaient été communiquées a l'autorité de surveillance ;

les actes juridiques passés avec des personnes proches qui nous ont été annoncés garantissaient les intéréts de I'institution de pré-
voyance.

Par ailleurs, conformément a I'art. 10, al. 3, OFP, nous avons apprécié les motifs de la fondation relativement a I'évaluation des biens-fonds.

Nous attestons que les dispositions légales, statutaires et réglementaires applicables en I'espece, y compris les directives de placement, ont
été respectées.

Nous recommandons d’approuver les comptes annuels qui vous sont soumis.

PricewaterhouseCoopers SA

Marc-Olivier Cadoche Benjamin Hamel

Expert-réviseur agréé
Réviseur responsable

Geneéve, 30 novembre 2023

La version frangaise du rapport annuel a fait I'objet d’une révision par I'organe de révision. Par conséquent, c’est a elle seule que se réféere le
rapport de I'organe de révision.
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Bericht der Revisionsstelle

an die Anlegerversammlung der Greenbrix Fondation de Placement, Genf

Bericht zur Priifung der Jahresrechnung

Prifungsurteil

Als Revisionsstelle haben wir die beiliegende Jahresrechnung der Greenbrix Fondation de Placement bestehend aus Vermdgensrechnung,
Erfolgsrechnung und der Verwendung des Erfolgs des Anlagevermdgens sowie der Liste der Immobilientransaktionen, des Inventars der
Liegenschaften, Informationen zu Hypotheken und des Anhangs sowie die Vermdgensrechnung und Erfolgsrechnung des Stammvermdégens
geprift.

Nach unserer Beurteilung entspricht die beigefiigte Jahresrechnung (Seite 17 bis 32) dem schweizerischen Gesetz, den Statuten und den
Reglementen.

Grundlage fiir das Prifungsurteil

Wir haben unsere Abschlusspriifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den Schweizer Standards zur Abschlussprii-
fung (SA-CH) durchgefiihrt. Unsere Verantwortlichkeiten nach diesen Vorschriften und Standards sind im Abschnitt ,Verantwortlichkeiten der
Revisionsstelle fir die Prifung der Jahresrechnung® unseres Berichts weitergehend beschrieben. Wir sind von der Anlagestiftung unabhan-
gig in Ubereinstimmung mit den schweizerischen gesetzlichen Vorschriften und den Anforderungen des Berufsstands und wir haben unsere
sonstigen beruflichen Verhaltenspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfillt.

Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Priifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als eine Grundlage fiir unser
Prifungsurteil zu dienen.

Sonstige Informationen

Der Stiftungsrat ist fir die sonstigen Informationen verantwortlich. Die sonstigen Informationen umfassen die im Geschéftsbericht enthalte-
nen Informationen, aber nicht die Jahresrechnung und unseren dazugehérigen Bericht.

Unser Priifungsurteil zur Jahresrechnung erstreckt sich nicht auf die sonstigen Informationen, und wir bringen keinerlei Form von Priifungs-
schlussfolgerung hierzu zum Ausdruck.

Im Zusammenhang mit unserer Abschlusspriifung haben wir die Verantwortlichkeit, die sonstigen Informationen zu lesen und dabei zu wiirdi-
gen, ob die sonstigen Informationen wesentliche Unstimmigkeiten zur Jahresrechnung oder unseren bei der Abschlusspriifung erlangten
Kenntnissen aufweisen oder anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

Falls wir auf Grundlage der von uns durchgefiihrten Arbeiten den Schluss ziehen, dass eine wesentliche falsche Darstellung dieser sonsti-
gen Informationen vorliegt, sind wir verpflichtet, Gber diese Tatsache zu berichten. Wir haben in diesem Zusammenhang nichts zu berichten.

Verantwortlichkeiten des Stiftungsrats fiir die Jahresrechnung

Der Stiftungsrat ist verantwortlich fiir die Aufstellung einer Jahresrechnung in Ubereinstimmung mit den gesetzlichen Vorschriften, den Statu-
ten und den Reglementen und firr die interne Kontrolle, die der Stiftungsrat als notwendig feststellt, um die Aufstellung einer Jahresrechnung
zu ermdglichen, die frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern ist.

Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle fiir die Priifung der Jahresrechnung

Unsere Ziele sind, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob die Jahresrechnung als Ganzes frei von wesentlichen falschen Darstel-
lungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern ist, und einen Bericht abzugeben, der unser Priifungsurteil beinhaltet. Hinreichende
Sicherheit ist ein hohes Mass an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir, dass eine in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und
den SA-CH durchgefiihrte Abschlusspriifung eine wesentliche falsche Darstellung, falls eine solche vorliegt, stets aufdeckt. Falsche Darstel-
lungen kénnen aus dolosen Handlungen oder Irrtimern resultieren und werden als wesentlich gewirdigt, wenn von ihnen einzeln oder ins-
gesamt vernlnftigerweise erwartet werden konnte, dass sie die auf der Grundlage dieser Jahresrechnung getroffenen wirtschaftlichen Ent-
scheidungen von Nutzern beeinflussen.

Als Teil einer Abschlusspriifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den SA-CH (iben wir wéhrend der gesamten Ab-
schlussprifung pflichtgemasses Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung. Dariiber hinaus:

PricewaterhouseCoopers SA, avenue Giuseppe-Motta 50, case postale, 1211 Genéve 2
Téléphone: +41 58 792 91 00, www.pwe.ch

PricewaterhouseCoopers SA ist Mitglied eines globalen Netzwerks von rechtlich selbstidndigen und voneinander unabhéangigen Gesellschaften.
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® dentifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen in der Jahresrechnung aufgrund von dolosen Handlungen

oder Irrtimern, planen und fuhren Prufungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Prifungsnachweise, die

ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir unser Prifungsurteil zu dienen. Das Risiko, dass aus dolosen Handlungen resultie-

rende wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist héher als ein aus Irrtimern resultierendes, da dolose Handlungen
kollusives Zusammenwirken, Félschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefihrende Darstellungen oder das Ausserkraftsetzen
interner Kontrollen beinhalten kénnen.

® gewinnen wir ein Verstandnis von der fiir die Abschlussprifung relevanten internen Kontrolle, um Priifungshandlungen zu planen, die
unter den gegebenen Umstanden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit der internen Kontrolle
der Anlagestiftung abzugeben.

® beurteilen wir die Angemessenheit der angewandten Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der dargestellten geschétzten

Werte in der Rechnungslegung und damit zusammenhangenden Angaben.

Wir kommunizieren mit dem obersten Organ bzw. dessen zustandigem Ausschuss unter anderem Uber bedeutsame Prifungsfeststellungen,

einschliesslich etwaiger bedeutsamer Mangel der internen Kontrolle, die wir wahrend unserer Abschlusspriifung identifizieren.

Bericht zu sonstigen gesetzlichen und anderen rechtlichen Anforderungen

Der Stiftungsrat ist furr die Erflllung der gesetzlichen Aufgaben und die Umsetzung der statutarischen und reglementarischen Bestimmungen
zur Organisation, zur Geschaftsfiihrung und zur Vermégensanlage verantwortlich, soweit diese Aufgaben nicht von der Anlegerversammlung

wahrgenommen werden. In Ubereinstimmung mit Art. 10 ASV und Art. 35 BVV 2 haben wir die vorgeschriebenen Priifungen vorgenommen.

Wir haben geprtift, ob
® die Organisation und die Geschéaftsflihrung den gesetzlichen, statutarischen und reglementarischen Bestimmungen entsprechen und ob
eine der Grosse und Komplexitat angemessene interne Kontrolle existiert;

® die Vermdgensanlage den gesetzlichen, statutarischen und reglementarischen Bestimmungen einschliesslich der Anlagerichtlinien ent-
spricht;

® die Vorkehren zur Sicherstellung der Loyalitat in der Vermdgensverwaltung getroffen wurden und die Einhaltung der Loyalitatspflichten
sowie die Offenlegung der Interessenverbindungen durch das zusténdige Organ hinreichend kontrolliert wird;

® die vom Gesetz verlangten Angaben und Meldungen an die Aufsichtsbehdrde gemacht wurden;

® in den offen gelegten Rechtsgeschaften mit Nahestehenden die Interessen der Anlagestiftung gewahrt sind.

® Ferner haben wir geméss Art. 10 Abs. 3 ASV die Begriindungen der Stiftung im Zusammenhang mit der Bewertung von Immobilien beur-

teilt.

Wir bestatigen, dass die diesbezliglichen anwendbaren gesetzlichen, statutarischen und reglementarischen Vorschriften einschliesslich der
Anlagerichtlinien eingehalten sind.

Wir empfehlen, die vorliegende Jahresrechnung zu genehmigen.

PricewaterhouseCoopers SA

Marc-Olivier Cadoche Benjamin Hamel

Zugelassener Revisionsexperte
Leitender Revisor

Genf, 30 November 2023

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