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Wichtiges in Kurze

Eckdaten

31.12.2022 31.12.2021 31.12.2020
Valorennummer 10 077 844
Ausgabe Fondsanteile — - -
Ricknahme Fondsanteile - - -
Anzahl Anteile im Umlauf 19631510 19631510 19631510
Inventarwert pro Anteil (inkl. Ausschittung) CHF 122.03 119.48 117.57
Ausgabepreis pro Anteil CHF 126.00 122.00 121.00
Ricknahmepreis pro Anteil CHF 118.00 115.00 114.00
Schlusskurs CHF 125.30 177.00 169.00
Steuerwert CHF 0.15 0.23 0.07
Hochster Kurs (Berichtsperiode) CHF 180.20 182.00 176.40
Tiefster Kurs (Berichtsperiode) CHF 117.90 162.80 132.30
Borsenkapitalisierung CHF 2 459,8 Mio. 3474,8 Mio. 3317,7 Mio.
Agio 2,68% 48,14% 43,74%
Vermogensrechnung

31.12.2022 31.12.2021 31.12.2020
Verkehrswert der Liegenschaften CHF 3236,4 Mio. 3045,9 Mio. 2 806,3 Mio.
Durchschnittlicher realer Diskontierungssatz 2,78% 2,87% 3,03%
Gestehungskosten der Liegenschaften CHF 2 800,8 Mio. 2 677,9 Mio. 2 482,4 Mio.
Gesamtfondsvermogen (GAV) CHF 3263,9 Mio. 3080,0 Mio. 2 840,1 Mio.
Fremdfinanzierungsquote:
—in % der Anlagekosten 24,99% 21,58% 15,09%
—in % der Verkehrswerte 21,63% 18,98% 13,35%
Fremdkapitalquote 26,60% 23,85% 18,73%
Verzinsung der Fremdfinanzierungen 1,10% 0,42% 0,60%
Restlaufzeit der Fremdfinanzierungen Jahre 2,34 3,34 3,36
Nettofondsvermégen (NAV) CHF 2 395,7 Mio. 2 345,5 Mio. 2 308,1 Mio.
Rendite- und Performanceangaben

31.12.2022 31.12.2021 31.12.2020
Ausschittung CHF 3.40 3.40 3.40
Ausschuttungsrendite 2,71% 1,92% 2,01%
Ausschittungsquote 107,96% 99,00% 98,41%
Eigenkapitalrendite (ROE) 5,12% 4,48% 4,72%
Rendite des investierten Kapitals (ROIC) 3,94% 3,60% 3,92%
Anlagerendite 5,11% 4,63% 4,95%
Performance —27,74% 6,80% 12,93%
Betriebsgewinnmarge (EBIT-Marge) 71,63% 73,14% 74,99%
Fondsbetriebsaufwandquote GAV (TERrer GAV) 0,66% 0,63% 0,64%
Fondsbetriebsaufwandquote Market Value (TERrer MV) 0,72% 0,54% 0,59%
Kurs-/Gewinnverhaltnis (P/E Ratio) 20,49 33,568 30,95
Kurs-/Cashflowverhéltnis 39,31 51,88 52,38
Erfolgsrechnung

31.12.2022 31.12.2021 31.12.2020
Nettoertrag CHF 65,0 Mio. 66,8 Mio. 65,5 Mio.
Realisierte Kapitalgewinne/-verluste CHF 0,8 Mio. -0,4 Mio. -4,5 Mio.
Mietzinseinnahmen CHF 112,7 Mio. 109,2 Mio. 107,8 Mio.
Mietzinsausfallrate 3,76% 4,36% 5,68%
Restlaufzeit fixierter kommerzieller Mietvertrage (WAULT) Jahre 5,26 5,14 5,49
Unterhaltsaufwand CHF 8,1 Mio. 6,0 Mio. 6,5 Mio.
" Maximal zuléssige Belastung: Ein Drittel der Verkehrswerte (KAG Art. 65 Abs. 2/KKV Art. 96 Abs. 1)
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Verwaltung und Organe

Fondsleitung

Verwaltungsrat

Geschéftsleitung

Depotbank

Prufgesellschaft

Credit Suisse Funds AG, Zlrich

Patrick Tschumper, (seit 1.9.2022), ad interim Prasident
Relevante Tatigkeiten ausserhalb der Fondsleitung:
Mitglied des Verwaltungsrates der MultiConcept Fund
Management S.A., Luxemburg

Luca Diener, Vizeprasident
Relevanten Téatigkeiten ausserhalb der Fondsleitung:
Managing Director, Diener Financial Consulting, Ztrich

Andreas Binder, (seit 1.11.2022), Mitglied

Relevante Tatigkeiten ausserhalb der Fondsleitung:
Gesellschafter bei der Binder Rechtsanwalte KLG, Baden;
Dozent an der Universitat St. Gallen; Prasident des Ver-
waltungsrates der Binder & Partner AG, Baden; Président
des Verwaltungsrates der MDE Beteiligungen AG, Baden;
Prasident des Verwaltungsrates der SwissMediaForum
AG, Baden

Jiirg Roth, Mitglied

Relevante Tatigkeiten ausserhalb der Fondsleitung:
Managing Director bei der Credit Suisse (Schweiz) AG,
Zurich; Mitglied des Stiftungsrates der Credit Suisse Anla-
gestiftung, Ztrich; Mitglied des Verwaltungsrates der AXA
Pension Solutions AG, Winterthur; Mitglied des Stiftungs-
rates der Credit Suisse Anlagestiftung 2. Saule, Zurich

Thomas Vonaesch, (seit 1.1.2022), Mitglied
Relevante Tatigkeiten ausserhalb der Fondsleitung: Préa-
sident des Verwaltungsrates der Helvetia Asset Manage-
ment AG, Basel

Thomas Schérer, CEO
Keine relevanten Tatigkeiten ausserhalb der Fondsleitung

Christian Bieri (seit 1.1.2022), Mitglied, Real Estate
Fund Management
Keine relevanten Tatigkeiten ausserhalb der Fondsleitung

David Dubach, Mitglied, Oversight & ManCo Services
Keine relevanten Tatigkeiten ausserhalb der Fondsleitung

Marcus Eberlein (seit 1.7.2022), Mitglied, Performance
& Risk Management

Keine relevanten Tatigkeiten ausserhalb der Fondsleitung
Gilbert Eyb, Mitglied, Legal

Keine relevanten Tatigkeiten ausserhalb der Fondsleitung
Naftali Halonbrenner (seit 1.9.2022), Mitglied, Fund
Administration

Keine relevanten Tatigkeiten ausserhalb der Fondsleitung

Hans Christoph Nickl, Mitglied, COO
Keine relevanten Tatigkeiten ausserhalb der Fondsleitung

Emil Stark (seit 1.9.2022), Mitglied, Fund Solutions AM
Keine relevanten Tatigkeiten ausserhalb der Fondsleitung

Credit Suisse (Schweiz) AG, Zirich

PricewaterhouseCoopers AG, ZUrich

Dr. Thomas Schmuckli, (bis 13.4.2022), Prasident
Relevante Téatigkeiten ausserhalb der Fondsleitung:
Mitglied des Verwaltungsrates der MultiConcept Fund
Management S.A., Luxemburg; Prasident des Verwal-
tungsrates der Bossard Holding AG, Zug; Président des
Verwaltungsrates der Patria Genossenschaft, Basel; Mit-
glied des Verwaltungsrates der Hans Oetiker Holding AG,
Horgen; Vizeprasident des Verwaltungsrates der Helvetia
Holding AG, St. Gallen, und Mitglied des Verwaltungsrates
von Tochtergesellschaften von dieser

Patrik Marti, (bis 13.4.2022 Mitglied und bis
31.8.2022 Prasident),

Relevante Tatigkeiten ausserhalb der Fondsleitung:
Managing Director bei der Credit Suisse (Schweiz) AG,
Zirich

Raymond Rattimann, (bis 31.8.2022), Mitglied
Relevante Tatigkeiten ausserhalb der Fondsleitung:
Managing Director bei der Credit Suisse Asset Manage-
ment (Schweiz) AG, Zurich; Président des Verwaltungs-
rates der Interswiss Immobilien AG, Zug; Prasident des
Verwaltungsrates der Siat Immobilien AG, Zug; Mitglied
des Verwaltungsrates der Shoppi Tivoli Management AG,
Spreitenbach; Vorstandsmitglied des VIS Verband Immo-
bilien Schweiz, Bern; Mitglied des Verwaltungsrates der
Société Internationale de Placements SA in Liquidation,
Basel

Christian Schérer, (bis 2.11.2022), Mitglied
Relevante Tatigkeiten ausserhalb der Fondsleitung:
Managing Director bei der Credit Suisse (Schweiz) AG,
Zurich; Mitglied des Verwaltungsrates der Credit Suisse
Fund Services (Luxembourg) S.A., Luxemburg; Mitglied
des Verwaltungsrates der Credit Suisse (Luxembourg)
S.A., Luxemburg

Ralph Warth (seit 1.9.2022), Mitglied, Fund Solutions
PLF
Keine relevanten Tatigkeiten ausserhalb der Fondsleitung

Gabriele Wyss, Mitglied, Compliance
Keine relevanten Tatigkeiten ausserhalb der Fondsleitung

Michael Dinkel (bis 31.8.2022), Mitglied, Fund Services
Keine relevanten Tatigkeiten ausserhalb der Fondsleitung

Thomas Federer (bis 31.3.2022), Mitglied, Perfor-
mance & Risk Management
Keine relevanten Tatigkeiten ausserhalb der Fondsleitung

Marcel Rittimann (seit 1.4.2022 und bis 30.6.2022
ad interim), Mitglied, Performance & Risk Management
Keine relevanten Tatigkeiten ausserhalb der Fondsleitung

Patrick Tschumper (bis 31.8.2022), stellvertretender
CEO und Leiter Fund Solutions

Relevante Tatigkeiten ausserhalb der Fondsleitung:
Mitglied des Verwaltungsrates der Credit Suisse Asset
Management (Schweiz) AG, Zurich; Mitglied des Verwal-
tungsrates der MultiConcept Fund Management S.A.,
Luxemburg
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Informationen uber Dritte

Akkreditierte Schatzungs- Die Fondsleitung hat mit Genehmigung der Aufsichtsbehdrde die Wiest Partner AG in ZUrich als Schatzungsexperte
experten beauftragt. Innerhalb der Wiiest Partner AG wurden folgende Hauptverantwortliche beauftragt:

B Andreas Ammann, dipl. Architekt ETH/SIA, Wiest Partner AG, Zurich
B Gino Fiorentin, dipl. Architekt, HTL, MAS ETH MTEC/BWI, West Partner AG, ZUrich
B Pascal Marazzi-de Lima, dipl. Architekt ETH, Wiest Partner AG, Zurich

Die genaue Ausflihrung des Auftrages regelt ein zwischen der Fondsleitung und den Wilest Partner AG abgeschlossener
Auftrag.

Delegation weiterer  Die Fondsleitung hat die Anlageentscheide an die Credit Suisse Asset Management (Schweiz) AG, ZUrich,
Teilaufgaben als Vermogensverwalterin delegiert.

Die Fondsleitung hat verschiedene Teilaufgaben der Fondsadministration an nachfolgende Gruppengesellschaften
der Credit Suisse Group AG delegiert:

B Credit Suisse AG, Schweiz:
Teilaufgaben in den Bereichen Rechts- und Complianceberatung, Facility Management und Management Information
System MIS.

W Credit Suisse (Schweiz) AG, Schweiz:
Teilaufgaben in den Bereichen Complianceberatung, Personalwesen, Collateral Management, IT Dienstleistungen und
First Line of Defense Support (FLDS).
W Credit Suisse Asset Management (Schweiz) AG, Schweiz:
Real Estate Administration (u. a. Fonds- und Liegenschaftsbuchhaltung, Liegenschaftenverwaltung).
B Credit Suisse Services AG, Schweiz:
Teilaufgaben in den Bereichen Complianceberatung, Finanzwesen der Fondsleitung und Steuerberatung.
B Credit Suisse Fund Services (Luxembourg) S.A., Luxembourg:
Teilaufgaben im Bereich der Fondsbuchhaltung sowie Unterstiitzung bei der Uberwachung der Anlagevorschriften.
W Credit Suisse (Poland) Sp.z.0.0., Polen:
Teilaufgaben in den Bereichen Fondsbuchhaltung, Information Management (u. a. Produkt-Masterdaten,

Preis-Publikationen, Factsheet-Produktion, Basisinformationsblatt-Produktion und Erstellen von Reportings),
Legal Reporting (Erstellung des Jahresberichts) sowie weitere Supportaufgaben.

Die genaue Ausfiihrung des Auftrages regelt ein zwischen der Fondsleitung und den genannten Gruppengesellschaften
abgeschlossener Vertrag. Es besteht die Méglichkeit, den genannten Gruppengesellschaften weitere Teilaufgaben zu
delegieren.

Die Liegenschaftsverwaltung und der technische Unterhalt sind vorwiegend an die Wincasa AG, Winterthur, delegiert. Die
genaue Ausfiihrung des Auftrages ist in separaten Vertragen geregelt.
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Tatigkeitsbericht

vom 1. lanuar bis
31. Dezember 2022

Anlageziel,
Anlagepolitik,
Anlegerkreis,
Besonderheiten

Wirtschafts-
entwicklung

Baumarkt

Das Anlageziel des Credit Suisse Real Estate Fund Green Property besteht hauptsachlich in der lang-
fristigen Substanzerhaltung von Immobilien und in der Ausschittung angemessener Ertrage. Neben
Risiko- und ErtragsUlberlegung bindet der Vermdgensverwalter als wesentliches Element auch die Faktoren
Umwelt, Soziales und Governance und die damit verbundenen Nachhaltigkeitsaspekte in seine
Anlageentscheide ein. Dieser Immobilienfonds investiert vorwiegend in nachhaltige Immobilienwerte
und Immobilienprojekte in der ganzen Schweiz, d.h. in Grundstiicke einschliesslich Zugehor. Min-
destens 75% der Immobilienanlagen im Fondsvermégen missen Uber ein proprietares Gitesiegel
greenproperty verfligen. Der Immobilienfonds verschafft institutionellen sowie privaten Investoren
Zugang zu einem diversifizierten Portfolio, bestehend aus qualitativ hochwertiger und nachhaltiger
Neubausubstanz, die sich bevorzugt in Schweizer Grossstadten oder deren Agglomerationen befindet.
Der Credit Suisse Real Estate Fund Green Property hélt die Immobilien im Direktbesitz. Die Ertrédge
und Kapitalgewinne aus direktem Grundbesitz werden beim Immobilienfonds selbst besteuert und
sind somit beim Anteilscheininhaber steuerfrei; sie unterliegen nicht der Verrechnungssteuer.

Die Schweizer Wirtschaft entwickelt sich weiterhin robust und wuchs im 3. Quartal 2022 real um 0,5%
gegenuber dem Vorjahresquartal. Besonders die Binnenwirtschaft stitzte das Wachstum durch
hohere private Konsumausgaben. Zuletzt haben sich die Erwartungen fir die weitere Konjunkturent-
wicklung eingetriibt. Das Staatssekretariat fir Wirtschaft (SECO) rechnete weiterhin mit einem
Wirtschaftswachstum von 2,0% im Jahr 2022, senkte aber die Prognose fiir 2023 auf 1,0%.

Es wird eine konjunkturelle Abkihlung erwartet, weil die Weltwirtschaft durch die global hohe Teuerung
und eine straffere Geldpolitik gebremst wird. Die tiefere internationale Nachfrage diirfte sich verstarkt
negativ auf die Schweizer Exportwirtschaft auswirken. Zusétzlich belasten die hohen Energiepreise die
Wirtschaftsaktivitdten und die Energielage in Europa bleibt mit hohen Risiken verbunden. Auch der
Krieg in der Ukraine und die damit einhergehenden Unsicherheiten kénnen den Konjunkturverlauf
beeintréchtigen.

Das schwéchere Wirtschaftswachstum und die globalen Unsicherheiten diirften die Dynamik des flo-
rierenden Arbeitsmarktes allméhlich etwas ddmpfen. Das SECO verzeichnete weiterhin einen starken
Anstieg der Beschaftigung und eine Arbeitslosenquote von 2,0% im November 2022. Von diesem
historisch tiefen Niveau dirfte die Arbeitslosigkeit im 2023 leicht steigen und im Mittel 2,3% erreichen.

Die Inflation ist seit dem Sommer 2022 zwar leicht rlicklaufig, doch sie liegt mit 3,0% im November
immer noch Uber dem Zielwert der Schweizerischen Nationalbank (SNB). Aus diesem Grund straffte
die SNB die Geldpolitik ein weiteres Mal und erhéhte am 16. Dezember 2022 den Leitzins um 0,5 Pro-
zentpunkte auf 1,0%. Die Teuerung in der Schweiz wird erheblich durch die global steigenden
Energie- und Nahrungsmittelpreise getrieben. Auch mittelfristig diirfte die Inflation erhéht bleiben, da
sich der inflationdre Druck aus dem Ausland verstarkt und die Teuerung weitere Giterkategorien
erfasst hat. Die SNB erwartete fir das gesamte Jahr 2022 eine Inflation von 2,9% und im darauffol-
genden Jahr 2,4%.

Die erhohte Inflation und die steigenden Leitzinse schlagen sich auch in den Renditen fir 10-jahrige
Bundesobligationen und in den Hypothekarzinsen nieder.

Der Baumarkt bleibt trotz des turbulenten Umfeldes relativ stabil. Die Hochbauinvestitionen durften im
Jahr 2022 nominal um 7,0% im Bereich Neubau beziehungsweise 8,0% im Umbau wachsen. Wird
jedoch die Baupreisteuerung von geschétzten 8,0% in Abzug gebracht, zeigt sich, dass die realen
Investitionen im Hochbau stagnieren. Im 2023 durften sich die Neubauinvestitionen abschwéchen
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Wohnungs-
markt

Buroflachen-
markt

Verkaufsflachen-
markt

(+2,7%) und real negativ entwickeln, wahrend der Umbau wéchst (+8,3%). Der Mangel an Bauland,
die stark gestiegenen Baupreise, Lieferengpasse und Kapazitatsprobleme sowie das unsichere
konjunkturelle Umfeld belasten die Investitionen. Dennoch ist die Auslastung im Baumarkt hoch und
der mittelfristige Ausblick bleibt dank dem starken Haushaltswachstum intakt.

In der Schweiz herrscht Wohnungsmangel. Das verfugbare Angebot an Wohneinheiten hat sich jlingst
stark reduziert. Die Knappheit zeigt sich in der Angebotsziffer, welche im 3. Quartal 2022 auf noch
5,3% sank, sowie in den Leerstandszahlen, welche innerhalb der letzten zwei Jahre um mehr als 22%
gesunken sind. Besonders in den Kantonen Zirich, Genf und Luzern dirften Umzugswillige Mihe
haben, eine freie Mietwohnung zu finden. Die Ursache liegt einerseits in der Neubautatigkeit, welche
auch angesichts der hohen Baupreise unterdurchschnittlich ausfallt. Wahrend das Angebot sinkt,

ist andererseits die Wohnungsnachfrage derzeit sehr gross. Insbesondere aufgrund der starken Zu-
wanderung wéchst die Bevélkerung in der Schweiz splirbar, weshalb mehr Wohneinheiten benétigt
werden.

Durch die Knappheit des Wohnraums dirften die Nettomieten im 2023 steigen. Wiest Partner erwartet
ein schweizweiter Mietpreisanstieg von 1,1%. Der Anstieg bei den Angebotsmieten ist neben der
Wohnungsknappheit auf einen weiteren Grund zurtickzufihren. Die Qualitdten der angebotenen Woh-
nungen hinsichtlich Standort, Zustand und Ausbaustandard haben sich im Vergleich zum letzten

Jahr leicht verbessert.

Auch die Inflation unterstitzt den Mietpreisanstieg. Zum einen kénnen Eigentiimer bis zu 40% der
Teuerung und hohere Betriebskosten an die Mietenden weitergeben. Zum andern geht eine steigende
Inflation oft mit anziehenden Hypothekarzinsen einher, was zu einem héheren Referenzzinssatz und
somit auch zu héheren Bestandsmieten fihrt. Wilest Partner geht davon aus, dass der Referenzzinssatz
im 2023 um mindestens 0,25 Prozentpunkte steigt, was eine Erhéhung der Bestandsmieten von
knapp 3% zur Folge hatte.

Die Nachfrage nach Buroflachen entwickelt sich seit Uber einem Jahr ausserordentlich dynamisch. Die
treibende Kraft dahinter ist das kraftige Beschaftigungswachstum. Die Beschaftigung in der Schweiz,
gemessen an der Anzahl Vollzeitaquivalente, stieg im 3. Quartal 2022 um 2,4% im Vergleich zur Vor-
jahresperiode (nur 3. Sektor +2,5%). Es sind weiterhin viele Stellen offen, sodass sich der Arbeits-
markt auch in naher Zukunft positiv entwickeln dirfte. Jedoch lésst die starke Dynamik leicht nach,
da die Aufholeffekte nach der Authebung der Pandemiemassnahmen allméhlich abklingen und die
konjunkturellen Wachstumsaussichten die Stimmung driicken.

Die anhaltend starke Nutzernachfrage bei stagnierendem Neubau fuhrte zu einer weiteren Abnahme
des Buroflachenangebots im 3. Quartal 2022. Im Schweizer Schnitt ist die Quote an verfligbaren
Flachen (Angebotsziffer) auf 6,1% zurlickgegangen. Es bestehen jedoch grosse regionale Unterschiede
was das Angebot betrifft. In den Grosszentren Basel-Stadt, Zirich, Lausanne und Luzern gibt es

nur sehr wenige verfigbare Biiroflachen. Auch in Genf und Zug hat sich das Uberangebot reduziert.
Doch in den weniger gefragten Klein- und Mittelzentren bleibt das Angebot reichhaltig. Diese
regionalen Disparitdten dirften auch in den kommenden Jahren bestehen bleiben.

Als Folge des beschrénkten Angebots bei hoher Nachfrage sind die Mieten von neu abgeschlossenen
Vertragen gestiegen (+3,7%). Auch die Inflation fuhrt zu héheren Mieten, weil ein Grossteil der
Buromietvertrage an den Landesindex der Konsumentenpreise gebunden ist. Da zahlreiche Flachen
an guter Lage zu hoheren Mieten abgegeben werden konnten, sind die Preise fir die auf dem

Markt verbleibenden Buroflachen gesunken. Wilest Partner rechnet auch im 2023 mit einer robusten
Entwicklung des Buroflachenmarktes (+0,5%), solange der Arbeitsmarkt die Nachfrage stiitzt.

Die Aussichten im Verkaufsflachenmarkt bleiben eingetriibt, obwohl das Bevélkerungswachstum den
Umsatz stitzt. Entsprechend gab es teuerungsbereinigt Uber die letzten zwdlf Monate bis Oktober
2022 eine riicklaufige Entwicklung der realen Detailhandelsumsétze (-2,9%, ohne Tankstellen), auch
wenn in gewissen Monaten real steigende Umsétze verzeichnet werden konnten.

Die Griinde fir den sinkenden Umsatz im Detailhandel sind neben den anhaltenden strukturellen Heraus-
forderungen (Stichwort: E-Commerce) auch die wirtschaftlichen Unsicherheiten. Die hohe Teuerung,
der starke Franken und die konjunkturellen sowie geopolitischen Aussichten driicken auf die Kauflust
der Konsumenten. Die Konsumentenstimmung erreichte geméss Index des SECO sodann auch

den tiefsten Stand seit Beginn der Erfassung im Jahr 1972. In den kommenden Monaten diirfte das
Umfeld fir den Detailhandel schwierig bleiben.
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Investoren-
markt fir
Renditeobjekte

Immobilien-
portfolio

Erlauterungen
zur
Jahresrechnung

Vermégens-
rechnung

Fir den Verkaufsflachenmarkt bedeutet das eine riicklaufige Nachfrage. Es ist davon auszugehen, dass
die Angebotsquoten steigen werden, wozu auch die erwartete Neubautétigkeit beitrégt. Einzig in

den Grossstadten ist mit sinkenden Leerstinden zu rechnen. Insgesamt bleiben die Mietpreise fir
Verkaufsflachen unter Druck, wobei die gefragten Toplagen davon ausgenommen sind.

Die Zinswende hinterlasst ihre Spuren auch im Immobilienmarkt, jedoch mit unterschiedlicher Intensitat
im direkten und indirekten Anlagemarkt. Die Auswirkungen der gestiegenen Leitzinse und Anleihe-
renditen haben sich besonders bei den indirekten Immobilienanlagen bemerkbar gemacht, welche im
Jahr 2022 deutlich negativ performten.

Die indirekten Immobilienanlagen folgen starker den Entwicklungen an den weltweiten Kapitalmérkten,
weshalb diese seit Beginn des Jahres 2022 signifikant an Wert verloren haben. Die Immobilien-
aktiengesellschaften verzeichneten ein Minus von 10,9%, die Fonds notierten Ende November sogar
18,1% tiefer als anfangs Jahr (gemass WUPIX-A und WUPIX-F). Die Grinde fir das schlechtere
Abschneiden der Fonds sind die gestiegene Attraktivitat von Obligationen als alternative Anlage zu
den Fonds, die zuvor besonders hoch notierten Agios bei den Fonds im 2021 und die bereits friher
erfolgte Korrektur bei den Immobilienaktiengesellschaften.

Im Gegensatz dazu ist der Markt fir direkte Immobilienanlagen relativ stabil geblieben, wobei es auch
hier eine Trendwende gab. Bei den im Jahr 2022 beobachteten Transaktionen von Schweizer
Renditeliegenschaften zeigt sich eine Stagnation beziehungsweise ein leichter Anstieg der Nettoanfangs-
renditen gegenliber dem Vorjahresniveau. Die Preise und Bewertungen blieben somit grosstenteils
stabil. Anzufligen ist: Die Immobilienanfangsrenditen passen sich typischerweise erst mit einer gewissen
Zeitverzdgerung von Ublicherweise zwei bis vier Quartalen vollstandig an ein neues Zinsumfeld an.

Die Resilienz der Immobilienpreise hat aber auch andere Griinde. Die Attraktivitat des Schweizer
Immobilienmarktes ist ungebrochen, weil die Nutzernachfrage nach Mietwohnungen und Biroflachen
weiterhin das Angebot Ubersteigt. Dieser Nachfragelberhang dirfte auch in Zukunft bestehen
bleiben, wodurch die Zahlungsbereitschaft hoch bleibt. Die Mieteinnahmen sind relativ sicher, auch
weil die Leerstéande laufend sinken. Nicht zuletzt bieten Immobilienanlagen in Zeiten erhéhter
Inflation zumindest langfristig einen partiellen Schutz.

Dank strikter Auswahlkriterien verfligt der Fonds Uber ein solides, diversifiziertes Portfolio qualitativ
hochwertiger und nachhaltiger Bestandesliegenschaften und Neubauprojekte. Gemessen an den
Verkehrswerten entfallen 43,75% auf kommerziell genutzte Liegenschaften, 18,76% auf Wohnbauten,
26,60% auf gemischte Bauten und 11,90% auf Bauland (inkl. Abbruchobjekte) und angefangene
Bauten. Rund 57,15% der gesamten Mietertrdge stammen aus kommerziell genutzten Mietobjekten,
35,30% aus Wohneinheiten und die restlichen 7,55% aus Parking.

Das Geschéftsjahr des Credit Suisse Real Estate Fund Green Property dauert jeweils vom 1. Januar
bis zum 31. Dezember.

Der Bestand des Portfolios belduft sich auf 55 Liegenschaften. Im Jahr 2022 wurde in Schlieren
eine Liegenschaft erworben und eine Bestandesliegenschaft in Arbon verkauft. Zum Zeitpunkt des
Geschaftsabschlusses befanden sich acht Projekte in Bau.

Im Auftrag der Fondsleitung und in Ubereinstimmung mit dem Kollektivanlagengesetz sind die Verkehrs-
werte aller Liegenschaften nach der Discounted Cashflow-Methode (DCF-Methode) nach Wiest
Partner AG neu ermittelt worden. Daraus resultiert ein totaler Verkehrswert von CHF 3 236,41 Mio.
(3 045,93 Mio.). Der gewichtete nominale Diskontierungssatz betragt 2,78% (2,87 %) der Netto-
ertrdge nach Abzug der langfristigen Instandsetzungsmassnahmen.

Die Fremdfinanzierung liegt bei CHF 700,00 Mio. (578,00 Mio.) oder 21,63% (18,98%) der Verkehrs-
werte der Liegenschaften. Die Riickstellungen fiir kiinftige Reparaturen belaufen sich auf CHF 27,21 Mio.
(30,36 Mio.) oder 0,84% (1,00%) des Verkehrswerts der Liegenschaften. Die Liquidationssteuern
(allfallige Grundstiickgewinn- und Liquidationssteuern) werden auf CHF 97,79 Mio. (91,03 Mio.)
geschatzt. Das Nettofondsvermdgen betragt CHF 2 395 681 319 (2 345 511 797).
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Erfolgs-
rechnung

Ausschiittung,
Rendite

Relevante Steu-
ervorschriften

Der Gesamtertrag belduft sich auf CHF 113,04 Mio. (109,41 Mio.). Die Mietzinseinnahmen betragen
CHF 112,75 Mio. (109,18 Mio.). Die Mietausfélle infolge von Leerstanden und Inkassoverlusten
betrugen CHF 4,41 Mio. (4,98 Mio.) oder 3,76% (4,36%) der Sollmietzinseinnahmen. Die Ausfélle
sind vorwiegend in Eysins, «Business Park Terre Bonne», Zug «Foyem und Freiburg, «Les Galeries

du Rex» zu verbuchen.

Es wurden keine Bauzinsen aktiviert. Die Fremdfinanzierungskosten stiegen von CHF 2,18 Mio. auf
CHF 3,36 Mio. Dabei betrug der durchschnittliche gewichtete Zinssatz 1,10%, bei einer Restlaufzeit
per 31. Dezember 2022 von 2,34 Jahren. Fur Unterhalt und Reparaturen wurden CHF 8,05 Mio.
(6,02 Mio.) beansprucht, was rund 7,14% (5,51 %) der Mietzinseinnahmen ausmacht. Die Positio-
nen Liegenschafts- und Verwaltungsaufwand belaufen sich auf CHF 4,51 Mio. (4,27 Mio.) oder 4,00%
(3,92%) der Mietzinseinnahmen. Die Steuern und Abgaben betragen CHF 13,28 Mio. (9,57 Mio.).
Die reglementarischen Vergltungen an die Fondsleitung betrugen CHF 15,09 Mio. (13,92 Mio.).

Die reglementarischen Vergiitungen an die Immobilienverwaltungen von CHF 4,58 Mio. (3,63 Mio.)
stehen in direkter Abhangigkeit zu den effektiven Mietzinseinnahmen. Der Gesamtaufwand belauft
sich auf CHF 48,06 Mio. (42,63 Mio.). Die Fondsbetriebsaufwandquote (TERrer GAV), als Indikator
fur die Belastung durch den Betriebsaufwand, betragt 0,66% (0,63%). Diese Kennzahl erlaubt

dem Anleger den direkten Vergleich mit anderen Immobilienfonds. Der Nettoertrag belduft sich auf
CHF 64,98 Mio. (66,78 Mio.). Unter Einschluss der realisierten und nicht realisierten Kapitalgewinne
und -verluste sowie der Veradnderung der Liquidationssteuer wird ein Gesamterfolg von CHF 120,07 Mio.
(103,49 Mio.) erreicht.

Fir das Geschéftsjahr 2022 werden CHF 66,75 Mio. (66,75 Mio.) oder CHF 3.40 (3.40) pro Anteil
ausbezahlt. Der Coupon Nr. 14 ist ab dem 14. Marz 2023 (Ex-Datum 10. Méarz 2023) zahlbar bei
der Credit Suisse (Schweiz) AG, Zirich und deren Geschéftsstellen in der Schweiz. Gemessen am
Borsenkurs per 31. Dezember 2022 betrégt die Ausschittungsrendite 2,71% (1,92%). Die Anlage-
rendite betragt 5,11 % (4,63%) bei einem Inventarwert von CHF 122.03 (Vorjahr: ex 116.08) pro Anteil.

Grundsatzlich unterliegen die Ertrdge und Kapitalgewinne aus direktem Grundbesitz bei Immobilienfonds
gemass dem Bundesgesetz Uber die direkte Bundessteuer der Besteuerung beim Fonds selbst und
sind dafir beim Anteilinhaber (nattrliche und juristische Personen) mit Sitz in der Schweiz steuerfrei;
sie unterliegen nicht der Verrechnungssteuer. Die vom Fonds aus dem Verkauf von Gbrigen Vermo-
genswerten realisierten Kapitalgewinne sind beim Anteilinhaber steuerfrei (Privatvermdgen) sowie ver-
rechnungssteuerfrei, sofern sie mit separatem Coupon ausgeschuttet oder in der Abrechnung an

den Anleger gesondert ausgewiesen werden.

Die Ertrags- und Kapitalbesteuerung auf Ebene der Kantons- und Gemeindesteuern erfolgen gemass
den kantonalen Steuergesetzen. Der in der Schweiz domizilierte Anleger kann die in Abzug gebrachte
Verrechnungssteuer auf Gibrigen Ertragen durch Deklaration in der Steuererklarung respektive durch
separaten Verrechnungssteuerantrag zurlickfordern. Der im Ausland domizilierte Anleger kann die
Verrechnungssteuer nach dem allfallig zwischen der Schweiz und seinem Domizilland bestehenden
Doppelbesteuerungsabkommen zurlickfordern. Bei fehlendem Abkommen besteht keine Riickfor-
derungsmdglichkeit. Die steuerlichen Ausfiihrungen gehen von der derzeit bekannten Rechtslage und
Praxis aus. Anderungen der Gesetzgebung, Rechtsprechung bzw. Erlasse und Praxis der Steuerbe-
hérden bleiben ausdricklich vorbehalten.

Geschéftsjahr

2022 2021
Coupon Nr. 14 13
Brutto CHF 3.40 CHF 3.40
Abzliglich 0% eidg. Verrechnungssteuer CHF 0.00 CHF 0.00
Total Ausschiittung CHF 3.40 CHF 3.40
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Emission Im Berichtsjahr 2022 fand keine Emission statt.
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Der Schlusskurs lag am Ende des Geschéftsjahres bei CHF 125.30, was einem Riickgang von
CHF 51.70 oder 29,21 % entspricht. Die Performance betragt -27,74% und liegt um 12,57 Prozent-
punkte unter dem Benchmark. Als Benchmark des Fonds dient der SXI Real Estate Funds Broad
(TR), der im gleichen Zeitraum eine Performance von —15,17% ausgewiesen hat. Das Agio, das sich
aus der Differenz zwischen Schlusskurs und Inventarwert ergibt, lag am Ende der Berichtsperiode
bei 2,68%. Der in der Schweiz steuerbare Wert eines Anteils betragt CHF 0.15.

Riicknahmen Am Ende des Rechnungsjahres 2022 wurden keine Anteile gekindigt.

Anteile im Stand am 1. Januar 2022 19 631 510 Anteile

Umlauf Riicknahmen 0 Anteile
Ausgaben 0 Anteile
Stand am 31. Dezember 2022 19 631 510 Anteile
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Nachhaltigkeitsbericht

vom 1. lanuar bis
31. Dezember 2022

Dreistufiger
Nachhaltigkeits-
ansatz

Neben Risiko- und Ertragstiberlegungen bindet der Vermdgensverwalter als wesentliches Element
auch die Faktoren Umwelt, Soziales und Governance («Environmental, Social and Governance»,
«ESG») und die damit verbundenen Nachhaltigkeitsaspekte in seine Anlageentscheide ein. Fir die
Integration von ESG-Faktoren in den Anlageprozess (ESG-Integration) verfolgt der Vermogensver-
walter Uber den gesamten Anlagelebenszyklus von Immobilien (Planung und Entwicklung von Immobi-
lienbauprojekten, Erwerb von Bestandsimmobilien, Betriebsmanagement, Renovierung und Abriss)
folgenden dreiteiligen Ansatz:

1. Gebaudezertifizierung: Die Bewertung ausgewahlter Bauprojekte (Neubauten und Gesamtsa-
nierungen) erfolgt mittels des proprietaren Giitesiegels greenproperty, fir welches in einem mehr-
stufigen Prifungsprozess eine projekt- und kontextbezogene Beurteilung von Immobilien zur Erteilung
eines Gutesiegels der Kategorie «Gold», «Silber oder «Bronze» vorgenommen wird. Eine detaillierte
Beschreibung der Einzelkriterien sowie Voraussetzungen zur Erreichung der Anforderungen ist verfigbar
auf der Website www.greenproperty.ch. Zudem werden marktlbliche Nachhaltigkeitslabel, Zertifikate
und Energieausweise von Drittanbietern (z.B. Minergie, SNBS, LEED, BREEAM, DGNB) verwendet,
um die Qualitat von Bauprojekten und Immobilien in Bezug auf ihre Nachhaltigkeitseigenschaften zu
bewerten.

2. Gebéaudeoptimierung: Das Gebaudeoptimierungsprogramm zielt darauf ab, die Energieeffizienz
von Bestandsimmobilien durch ausgewahlte kurz- und langfristige Optimierungsmassnahmen tber
den gesamten Lebenszyklus einer Immobilie hinweg zu verbessern. Zwecks Reduktion der Emissions-
intensitat (kg CO2e/m?) des Immobilienportfolios wird der Energie- und Treibhausgasverbrauch der
Bestandsimmobilien laufend gemessen. Die Berechnung der Treibhausgas-Emissionen erfolgt dabei
als CO2-Aquivalente (CO2¢e) basierend auf den Energieverbrauchswerten nach Methodik des Green-
housegas Protocol (GHGP). Scope 1 sind direkte Emissionen aus den Feuerungen aufgrund der
verwendeten Brennstoffe, Scope 2 sind indirekte Emissionen durch den Bezug von Nah- oder
Fernwarme und Elektrizitat fir zentrale Anlagen und Allgemeinflachen, Scope 3 sind indirekte Emis-
sionen durch den Strombezug fir die Mietflachen bzw. von Single-Tenant Liegenschaften. Der
Vermogensverwalter wendet die Regelungen und Definitionen des AMAS Zirkulars Nr. 4/2022 vom
31. Mai 2022 «Umweltrelevante Kennzahlen fur Immobilienfonds» an. Im Umfang von hdchstens
25% der Verkehrswerte der fertigen Bauten des Immobilienfonds kdnnen insbesondere Single-Tenant
Liegenschaften und Stockwerkeigentum, flr welche keine Messwerte erhéltlich sind, sowie einzelne
Liegenschaften, bei denen Heizenergie- oder Flachendaten fehlen, als auch Liegenschaften, fur die
zeitnah ein Verkauf oder eine Gesamtsanierung anstehen, von der Messung ausgeschlossen werden.
Der Vermdgensverwalter ist bestrebt, die Abdeckung durch Messdaten zum Energieverbrauch und
Treibhausgasausstoss des Immobilienportfolios zu erhéhen.

3. ESG-Benchmarking: Jahrliche ESG-Performance Evaluation der Immobilien im Fondsvermdgen
auf Basis von Benchmarking-Initiativen, namentlich der Global Real Estate Sustainability Benchmark
(GRESB), wobei der Immobilienfonds die Erreichung und Beibehaltung eines «Green Star» GRESB-
Ratings anstrebt.
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Nachhaltig-
keitsziele

Gebéaude-
zertifizierung

#1 #2 #3
Gebéaude- Gebaude- ESG-
zertifikate optimierung Performance

Interner Standard | Externe Standards CO2e-Reduktion | ESG-Performance und -Benchmark

e Interner Standard (nur fur Liegen-
schaften in der Schweiz):
Gutesiegel greenproperty
[>50 ESG Indikatoren]

® Externe Standards:

z.B. Minergie, SNBS, DGNB,
LEED, Energy Star, BREEAM etc.

e ESG-Performance Evaluation und
Benchmark mit Global Real Estate
Sustainability Benchmark (GRESB)

e Teilnahme an dem im Jahr 2022
eingefihrten Schweizerischen Ener-
gie- und CO2-Benchmark der Real
Estate Investment Data Associtation
(REIDA)

® Analyse und Optimierung von Ener-
gieeffizienz und COze-Emissionen

o Kurzfristige Betriebsoptimierungen
und langfristige Renovationen

* Ubergang zu einem Netto-Null-
Emissionen Immobilien-Portfolio !

! Treibhausgasemissions-Reduktionsziel von Global Real Estate von Credit Suisse Asset Management von Netto-Null-Treibhausgasemissionen bis ins
Jahr 2040 (fiir Emissionen Scope 1 und Scope 2 geméss Methodik des Greenhouse Gas Protocol GHGP)

Die Nachhaltigkeitsziele werden anhand messbarer Indikatoren definiert. Im Vordergrund steht das
Treibhausgasemissions-Reduktionsziel von Credit Suisse Asset Management Global Real Estate von
Netto-Null-Treibhausgasemissionen bis ins Jahr 2040 (fiir Emissionen Scope 1 und Scope 2
gemass Methodik des Greenhouse Gas Protocol GHGP).

Neben dem Treibhausgasemissions-Reduktionsziel ist es das Ziel, die Energie- und Ressourcen-
effizienz unserer Liegenschaften weiter zu erhdhen, und die Verwendung von erneuerbaren Energien
sowohl im Energieeinkauf als auch in der Eigenproduktion weiter auszubauen.

Im Rahmen aktiver Dekarbonisierungsinitiativen arbeitet Credit Suisse Asset Management Global
Real Estate zudem kontinuierlich an einer weiteren Verbesserung der Datenabdeckung insbesondere
bei der Erfassung von Mieterverbrauchsdaten, welche fiir eine zielgerichtetes Energie- und Ressourcen-
management von grosser Relevanz sind. Da dem Zugang zu Mieterverbrauchsdaten regulatorische
Grenzen gesetzt sind, ist hier oftmals die Kooperationsbereitschaft der Mieterschaft erforderlich. Vor
diesem Hintergrund befindet sich Credit Suisse Asset Management Global Real Estate in einem
kontinuierlichen Abstimmungsprozess mit der Mieterschaft, um diese zunehmend hierflr zu sensibili-
sieren.

Credit Suisse Asset Management Global Real Estate optimiert zudem die ESG Integration kontinuierlich
mit Hilfe der digitalen Transformation und erweitert das ESG Risikomanagement.

Soziale Indikatoren sind schwerer messbar, weil sie oftmals qualitativ sind. Nichtsdestotrotz bilden sie
einen wichtigen Bestandteil unserer Strategie. Allgemein nehmen die Governance Aspekte mit

den wachsenden regulatorischen Anforderungen stetig zu, z.B. hat der Green Deal der EU mit der
EU-Taxonomie und SFDR Einfluss auf den Schweizer Immobilienmarkt.

Der Credit Suisse Real Estate Fund Green Property investiert vorwiegend in nachhaltige Neubauprojekte,
Bauten und Umbauten, wobei mindestens 75% der Liegenschaften mit dem greenproperty Gltesiegel

zertifiziert sein missen. Gemessen an den Verkehrswerten verfugen 79,9% aller Liegenschaften tber
ein definitives greenproperty Giitesiegel. Weitere 15,1% der Objekte befinden sich noch im Priifprozess.

5,05%

ohne Giitesiegel
11,90%
Giitesiegel angemeldet

3,16%
Gtesiegel provisorisch

79,90%
Giitesiegel definitiv

Insgesamt weist der Credit Suisse Real Estate Fund Green Property per 31. Dezember 2022 im Port-
folio 44 Liegenschaften mit Gebaudezertifikaten aus, was einem Anteil von 80% am Portfolio
entspricht. Da einige Gebaude mehrfach zertifiziert sind, liegt die Zahl der Zertifikate bei insgesamt
83. Diese teilen sich wie folgt auf die unterschiedlichen Green Building Labels, Zertifikate und
Energieausweise auf:
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Energie-
verbrauch und
Treibhausgas-
emissionen

SNBS 2.0 Gold
LEED Building Design + Construction Platinum .
DGNB/SGNI New Construction Platin Il
Minergie-P I
Minergie-Eco I
Minergic |
greenproperty Gold |
greenproperty Silber I
greenproperty Bronze I—

0 5 10 15 20 25 30

Die auf der kommenden Seite dargestellten umweltrelevanten Kennzahlen zu Energieverbrauch und
Treibhausgasemissionen sind nach den Vorgaben der Asset Management Association Switzerland
(AMAS) geméass AMAS Zirkular 04/2022 vom 31. Mai 2022 «Umweltrelevante Kennzahlen fiir Immo-
bilienfonds» flr Immobilienfonds nach Schweizer Recht zusammengestelit.

Im Rahmen einer Limited Assurance wurden die umweltrelevanten Kennzahlen zu Energieverbrauch
und Treibhausgasemissionen (Scope 1, 2 und 3) fur 2021 von Société Générale de Surveillance
(SGS) gepruft und verifiziert.

Die angegebenen Kennzahlen beziehen sich auf die massgebliche Flache der Liegenschaften des
Immobilienfonds fur die Abrechnungsperiode. Die massgebliche Flache ist die vermietbare Flache
aller fertigen Bauten des Immobilienfonds fiir welche in der Abrechnungsperiode Energieverbrauchs-
werte flr Raumheizung und Allgemeinstrom erhoben wurden. Die Abrechnungsperiode ist das im
angegebenen Kalenderjahr endende Geschéftsjahr des Immobilienfonds.

— Der Anteil der massgeblichen Flache im Verhaltnis zur Flache aller fertigen Bauten wird mit dem
Abdeckungsgrad ausgedrickt. Der Abdeckungsgrad ist somit das Mass fur den Anteil der
Flachen, fur welche in der Abrechnungsperiode Energieverbrauchswerte fiir Raumheizung und
Allgemeinstrom erhoben wurden im Verhéltnis zur Flache aller fertigen Bauten.

— Nicht als fertige Bauten gelten angefangene Bauten, Bauprojekte, Bauland und Abbruchobjekte.
Zugange im Geschaftsjahr und im Geschéftsjahr fertiggestellte Bauprojekte sind nicht enthalten,
diese werden jeweils erst im Folgejahr als fertige Bauten bilanziert.

Die umweltrelevanten Kennzahlen sind flr die Eigentlirmer-kontrollierten Liegenschaften und fir die
Mieter-kontrollierten Liegenschaften (Single-Tenants, Double-, Triple-Net-Mietvertrag) je separat
ausgewiesen.

— Fallweise nicht vollstandige Energieverbrauchswerte auf Stufe Liegenschaften sind mit Erfahrungs-
werten erganzt. Der Anteil der gemessenen Verbrauchswerte ist mit dem Prozentsatz Anteil
Messwerte am Resultat angegeben. Der Anteil Messwerte am Resultat ist somit der Anteil des mit
Messung bestimmten Energieverbrauchs und der Aufgrund der Messung berechneten Emissionen
an den angegebenen Kennzahlen fur Energieverbrauch und Emissionen. Die erginzten Energiever-
brauchswerte sind mehrheitlich Elektrizitatsverbrauche der Mietflachen. Da der Emissionskoeffizient
fur Elektrizitat gering ist im Vergleich zu Brennstoffen wird der Anteil der ergénzten Emissionen
kleiner, wodurch bei gleicher Datenbasis der Anteil Messwerte am Resultat der Emissionen grosser
ist gegenuber dem Anteil Messwerte am Resultat des Energieverbrauchs.

— Die Berechnung und die Darstellung der Treibhausgasemissionen erfolgt nach den Regeln des
Greenhouse Gas Protocol. Die vom Eigentiimer kontrollierten Emissionen sind Scope 1 bzw. Scope 2
zugewiesen. Die von den Mietern kontrollierten Emissionen sind Scope 3, Kategorie 13 zugewiesen.

— Die fur die Berechnung der Treibhausgasemissionen verwendeten Emissionskoeffizienten sind fir
die Abrechnungsperiode geltende Durchschnittswerte fur die Schweiz nach dem location-based-
Ansatz des Greenhouse Gas Protocol.

— Fir die dargestellten Kennzahlen gilt generell ein Unsicherheitsbereich von +10% der angegebenen Werte.

Der Umfang der Verkehrswerte der fertigen Bauten des Immobilienfonds, fir den fir 2021 keine
Messwerte erhaltlich sind und der somit von der Messung ausgeschlossen wurde, betragt 15,1%
(der Vermogensverwalter wendet die Regelungen und Definitionen des AMAS Zirkulars Nr. 4/2022
vom 31. Mai 2022 «Umweltrelevante Kennzahlen fur Immobilienfonds» an). Der Vermdgensverwal-
ter ist bestrebt, die Abdeckung durch Messdaten zum Energieverbrauch und Treibhausgasausstoss
des Immobilienportfolios kontinuierlich zu erhéhen.
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Umweltrelevante Kennzahlen'

. 1.1.2021 1.1.2020
Abrechnungsperiode bis 31.12.2021 bis 31.12.20202
Eigentimer Mieter  Total fiir die Eigentumer Mieter  Total fiir die
kontrollierte kontrollierte massgebliche kontrollierte kontrollierte massgebliche
Liegenschaften Liegenschaften Flache Anteile Liegenschaften Liegenschaften Flache Anteile
Gesamtflache fertige Bauten m? 408 721 24 181 432 902 397 825 24 181 422 006
Massgebliche Flache m? 349 993 14 498 364 491 322 620 14 498 337 118
Abdeckungsgrad 85,63% 59,96% 84,20% 81,10% 59,96% 79,88%
Energieverbrauch (a) MWh 45 439 1164 46 603 100,00% 42 663 1194 43 857 100,00%
Energie-Intensitéat kWh/m? 130 80 128 132 82 130
Anteil Messwerte am Resultat 68,03% 100,00% 68,82% 71,78% 100,00% 72,55%
Energieverbrauch; Scope 1+2 (Eigentiimer) MWh 29 947 - 29 947 64,26 % 28 445 - 28 445 64,86 %
Energieintensitat; Scope 1+2 (Eigentiimer) kWh/m? 86 - 82 88 - 84
Energieverbrauch; Scope 3,13 (Mieter) MWh 15493 1164 16 657 35,74% 14 219 1194 15413 35,14%
Energieintensitat; Scope 3,13 (Mieter) kWh/m? 44 80 46 44 82 46
Energieverbrauch nach Energietrager
Brennstoffe MWh 6 475 - 6 475 13,89% 5780 - 5780 13,18%
Heizol3 - - - - - - - -
Heizgas® 6475 - 6 475 13,89% 5780 - 5780 13,18%
Biomasse (Holz, Pellets)* - - - - - - - -
Warme MWh 15 467 648 16115  34,58% 14 736 580 15316  34,92%
Nah- und Fernwarme* 12 689 648 13337 28,62% 12 021 580 12 601 28,73%
Umweltwérme 4 2778 - 2778 5,96% 2715 - 2715 6,19%
Elektrizitat MWh 23 497 516 24013 51,53% 22 147 615 22762 51,90%
Warmepumpen* 1097 - 1097 2,36% 1101 - 1101 2,51%
Zentrale Anlagen, Allgemeinstrom # 6908 - 6908 14,82% 6828 - 6828 15,57%
Elektrizitat Mietflachen in Eigentiimer-kontrollierten Liegenschaften* 15 493 - 15 493 33,24% 14 219 — 14219 32,42%
Elektrizitdt Gesamtverbrauch in Mieter-kontrollierten Liegenschaften* - 516 516 1,11% - 615 615 1,40%
Treibhausgasemissionen (a, b) tCO2e 2 760 73 2833 100,00% 2 568 68 2636 100,00%
Emissions-Intensitat kg CO2e/m? 7.9 5.0 7.8 8.0 4.7 7.8
Anteil Messwerte am Resultat 92,23% 100,00% 92,43% 95,09% 100,00% 95,22%
Treibhausgasemissionen Scope 1 (direkt, Eigenttimer) t COze 1191 = 1191 1065 - 1065
Emissions-Intensitat; Scope 1 (direkt, Eigenttimer) kg CO2e/m? 3.4 - 3.3 3.3 - 3.2
Treibhausgasemissionen; Scope 1+2 (Eigentiimer) t COz2e 2 598 - 2 598 91,70% 2415 - 2 415 91,62%
Emissions-Intensitét; Scope 1+2 (Eigentiimer) kg CO2e/m? 7.4 = 7.1 7.5 = 7.2
Emissionen Scope 1 t COze 1191 - 1191 42,04% 1 065 - 1065 40,40%
Heizo18 - - - - - - - -
Heizgas® 1191 - 1191 42,04% 1 065 - 1065 40,40%
Biomasse (Holz, Pellets)* - - = - - - - -
Emissionen Scope 2 t COz2e 1407 - 1407 49,66% 1350 - 1350 51,22%
Nah- und Fernwarme* 1323 - 1323 46,70% 1253 - 192563 47,55%
Umweltwarme 4 - - - - - - - -
El. Warmepumpen* 12 = 12 0,42% 13 - 13 0,51%
El. Zentrale Anlagen, Allgemeinstrom inkl. Kiihlung* 72 = 72 2,54% 83 - 83 3,16%
Treibhausgasemissionen; Scope 3,13 (Mieter) t COze 162 73 235 8,30% 153 68 221 8,38%
Emissions-Intensitat; Scope 3,13 (Mieter) kg CO2e/m? 0.5 5.0 0.6 0.5 4.7 0.7
Emissionen Scope 3,13 t COze 162 73 235 8,30% 153 68 221 8,38%
Brennstoffe = = = = - - - -
Nah- und Fernwarme - 638 638 2,40% - 60 60 2,28%
Elektrizitat Mietflachen in Eigentimer-kontrollierten Liegenschaften 162 = 162 5,72% 163 - 163 5,80%
Elektrizitat Gesamtverbrauch in Mieter-kontrollierten Liegenschaften - 5 5 0,18% - 8 8 0,30%
Wasserverbrauch (a, c) m?3 227 792 195 441
Wasser-Intensitat m3/m? 0.62 0.58

(a) Fallweise nicht vollstandige Verbrauchswerte auf Stufe Liegenschaften sind mit Erfahrungswerten erganzt. Der Anteil der gemessenen Verbrauchswerte am Resultat ist mit dem Prozentsatz Anteil Messwerte angegeben. Die Energie-Verbrauchswerte der Brennstoffe
und Warmen sind klimakorrigiert nach Methode der Heizgradttage HGT. Die Energie-Verbrauchswerte der Brennstoffe beziehen sich auf den Brennwert. Fiir alle Kennzahlen gilt generell ein Unsicherheitsbereich von +10% der angegebenen Werte. Der Umfang der
Verkehrswerte der fertigen Bauten des Immobilienfonds, fiir den fir 2021 keine Messwerte erhéltlich sind und der somit von der Messung ausgeschlossen wurde, betragt 15,1% (der Vermdgensverwalter wendet die Regelungen und Definitionen des AMAS Zirkulars Nr.

4/2022 vom 31. Mai 2022 «Umweltrelevante Kennzahlen fiir Immobilienfonds» an).

(b) Die Berechnung der Treibhausgas-Emissionen erfolgt als COz-Aquivalente (COze) basierend auf den klimakorrigierten Energieverbrauchswerten der einzelnen Energietrager. Zuteilung der Emissionen auf Scopes nach der Methodik des Greenhouse Gas Protocol GHGP.
Emissionsfaktoren fir Brennstoffe nach Bundesamt fiir Umwelt BAFU, 2019: CO2-Emissionsfaktoren des Treibhausgasinventars der Schweiz. Heizgas ist als 100% Erdgas berechnet. Emissionsfaktor fur Nah- und Fernwarme als VFS Fernwéarmemix Schweiz 2020, 2021
und Emissionsfaktoren nach Alig, M., Tschimperlin, L., Frischknecht, R., 2017: Treibhausgasemissionen Strom- und Fernwérmemixe Schweiz geméss GHG Protocol. Emissionsfaktor Elektrizitat als Lieferantenmix Schweiz (Supplier Mix) nach Association of Issuing Bodies

AlB, 2020 und 2021: European Residual Mixes.
(c) Wasserverbrauch als Frischwasserbezug ab kommunaler Wasserversorgung.

" Nicht geprifte Kennzahlen.

2 Im Vorjahr ausgewiesene Werte wurden aufgrund der erstmaligen Anwendung der Methodik und Definitionen geméss Vorgabe des AMAS Zirkular 04/2022 fur Immobilienfonds nach Schweizer Recht angepasst. Ausserdem konnte die Datengrundlage fiir das Vorjahr weiter
verbessert werden (Reduktion des Anteils geschéatzter Daten aufgrund zusétzlich verfugbarer Messdaten).

8 fossil
4 nicht fossil
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Energietrager- Der Energietragermix zeigt die verschiedenen Arten der Energietréger in ihren prozentualen Anteilen
mix am Gesamtenergieverbrauch:
13,89%, Heizgas (Scope 1)
B 28,62%, Nah- und Fernwérme (Scope 2)
B 596%, Umweltwarme (Scope 2)
B 2,35%, El. Warmepumpen (Scope 2)
14,82%, El. Zentrale Anlagen, Allgemeinstrom (Scope 2)
W 33,24%, Elektrizitat Mietflachen in Eigentimer-kontrollierten Liegenschaften (Scope 3)
W 1,12%, Elektrizitit Gesamtverbrauch in Mieter-kontrollierten Liegenschaften (Scope 3)
ESG- Der Credit Suisse Real Estate Fund Green Property nimmt am Global Real Estate Sustainability
Benchmarking Benchmark (GRESB) teil. Die aktuellen Ergebnisse (GRESB 2022) finden Sie hier:
GRESB-Kriterien
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Quelle: GRESB (2022)
Dieses Produkt tatigt Anlagen, die eine messbare positive Auswirkung auf die Menschen und/oder die Umwelt anstreben.
GRESB Total Score
CS REF i i
. Green Property . Vergleichsgruppe . GRESB Durchschnitt
GRESB ist ein Benchmark zur Evaluation von Umwelt-
Sozial-, und Governance-Kriterien (ESG) fir Immobil-
ienfonds und Immobiliengesellschaften.
GRESB bietet einen systematischen ESG Bench-
mark, Bewertungen von spezifischen Vergleichs-
gruppen (werden jahrlich neu definiert) und dem
Gesamtmarkt.
In 2022 haben mehr als 1 820 Immobilienfonds und
Immobilienunternehmen in 74 Léndem teilgenommen.
GRESB Gesamtergebnis [max. 100]
ESG Scoring
gi eREErope y . Vergleichsgruppe . GRESB Durchschnitt
20 19 18
Umwelt [max. 62] Soziales [max. 18] Governance [max. 20]
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Kursentwicklung
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Entwicklung Nettoinventarwert und Ausschuttung

Abschluss per Anteile Inventarwert Ausschittung Kapital- Gesamt-  Nettovermogen zu
31.12. im Umlauf ex Coupon aus ord. Ertrag gewinn ausschiittung Verkehrswerten
CHF CHF CHF CHF in Mio. CHF

2013 6 000 000 104.65 3.00 0.00 3.00 645,90
2014 6 000 000 105.25 3.40 0.00 3.40 651,89
2015 6 000 000 106.21 3.50 0.00 3.50 658,27
1.1.-30.06.2016 6 000 000 107.83 2.05 0.00 2.05 659,26
1.7.-31.12.2016 16 988 807 108.48 1.70 0.00 1.70 1871,83
2017 18 121 394 109.23 3.60 0.00 3.60 2 044,72
2018 18 121 394 110.05 3.70 0.00 3.70 2 061,32
2019 19631510 112.00 3.70 0.00 3.70 29271,28
2020 19631510 11417 3.40 0.00 3.40 2308,13
2021 19631510 116.08 3.40 0.00 3.40 2 345,61
2022 19631510 118.63 3.40 0.00 3.40 2 395,68
Inventarwerte (ex Coupon)
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Vermogensrechnung

per 31. Dezember 2022

31.12.2022 31.12.2021
. Verkehrswert Verkehrswert
Aktiven CHF CHF
Kasse, Post- und Bankguthaben auf Sicht, einschliesslich Treuhandanlagen bei Drittbanken 620 118 100 980
Grundstlcke
— Wohnbauten 607 420 000 591 590 000
— Kommerziell genutzte Liegenschaften 1415 805 000 1 405 882 900
— Gemischte Bauten 828 160 000 807 620 000
— Bauland einschl. Abbruchobjekte und angefangene Bauten 385 020 000 240 835 000
Total Grundstticke 3236 405 000 3045927 900
Sonstige Vermogenswerte 26 842 952 33937 686
Gesamtfondsvermégen 3263 868 070 3 079 966 566
Passiven
Kurzfristige Verbindlichkeiten
— Kurzfristige verzinsliche Hypotheken und andere hypothekarisch sichergestellite Verbindlichkeiten 380 000 000 228 000 000
— Kurzfristige verzinsliche Darlehen und Kredite 50 000 000 50 000 000
— Kurzfristige sonstige Verbindlichkeiten 70 393 751 65 421 769
Total kurzfristige Verbindlichkeiten 500 393 751 343 421 769
Langfristige Verbindlichkeiten
— Langfristige verzinsliche Hypotheken und andere hypothekarisch sichergestellte Verbindlichkeiten 270 000 000 300 000 000
Total langfristige Verbindlichkeiten 270 000 000 300 000 000
Total Verbindlichkeiten 770393 751 643 421 769
Nettofondsvermégen vor geschatzten Liquidationssteuern 2493 474 319 2 436 544 797
Geschétzte Liquidationssteuern 97 793 000 91 033 000

Nettofondsvermégen 2 395 681 319 2345511797
Anzahl Anteile im Umlauf 19631510 19631510
Nettoinventarwert pro Anteil 122.03 119.48
Abziiglich Ausschittung Berichtsperiode (Coupon Nr. 14) 3.40 3.40
Nettoinventarwert pro Anteil nach Ausschittung 118.63 116.08
Verdanderungen des Nettofondsvermoégens

Nettofondsvermégen zu Beginn des Rechnungsjahres 23455611 797 2308 134 134
Ausschuttungen —-66 747 134 —-66 747 134
Saldo aus dem Anteilverkehr exkl. des Einkaufs in die laufenden Ertrage bei der Ausgabe

und der Ausrichtung laufender Ertrage bei der Riicknahme von Anteilen 0 0
Gesamterfolg 120 065 656 103 487 497
Saldo Einlage/Entnahme Riickstellungen fiir Reparaturen -3 149 000 637 300
Nettofondsvermdgen am Ende des Rechnungsjahres 2395681 319 2345511 797

Angaben friherer Jahre Nettofondsvermogen Inventarwert pro Anteil
31.12.2022 2395681319 122.03
31.12.2021 2345511 797 119.48
31.12.2020 2308 134 134 117.57
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Erfolgsrechnung

(abgeschlossen per 31. Dezember 2022)

1.1.2022 1.1.2022 1.1.2021 1.1.2021

bis 31.12.2022 bis 31.12.2022 bis 31.12.2021 bis 31.12.2021
Ertrage CHF CHF CHF CHF
Negativzinsen -614 —250
Mietzinseinnahmen 112 749 985 109 177 368
Sonstige Ertrage 292 418 229 620
Einkauf in laufende Nettoertrage bei der Ausgabe von Anteilen 0 0
Total Ertrage 113 041 789 109 406 738
Aufwendungen
Erhaltene Negativzinsen -61953 -221 857
Hypothekarzinsen und Zinsen aus hypothekarisch
sichergesteliten Verbindlichkeiten 3232013 2 355 939
Sonstige Passivzinsen 188 864 43839
Baurechtszinsen 1429 506 1429 506
Unterhalt und Reparaturen 8 064 224 6019 445
Liegenschaftenverwaltung
— Liegenschaftsaufwand 3626210 3425125
— Verwaltungsaufwand 880 924 849 443
Steuern und Abgaben
— Liegenschaftssteuern 699 574 668 311
— Gewinn- und Kapitalsteuern 12662 174 8892778
— Abgaben 19170 13 665
Schéatzungs- und Prifaufwand 1560 342 191 099
Rickstellungen fiir kiinftige Reparaturen
— Zuweisung 2119 000 3599 300
- Entnahme -5 268 000 -2 962 000
Reglementarische Verglitungen an
— die Fondsleitung 16091 836 13916 468
— die Depotbank 469 102 461 627
— den Market Maker 234 551 230813
— die Immobilienverwaltungen 4 580 356 3630913
Kosten fiir Rechenschaftsbericht 10290 25132
Aufsichtsabgaben 7399 3750
Sonstige Aufwendungen 39 028 52 437
Ausrichtung laufender Nettoertrage bei der Riicknahme
von Anteilen 0 0
Total Aufwand 48 064 610 48 064 610 42625733 42625733
Nettoertrag 64 977 179 66 781 005
Realisierte Kapitalgewinne und -verluste 754 Q77 -444 948
Realisierter Erfolg 65 731 256 66 336 057
Nicht realisierte Kapitalgewinne und -verluste 61 094 400 46 923 440
Verénderung der Liquidationssteuern -6 760 000 -9 772 000
Gesamterfolg 120 065 656 103 487 497
Verwendung des Erfolges
Nettoertrag des Rechnungsjahres 64 977 179 66 781 005
Vortrag des Vorjahres 3904 060 3870 189
Zur Verteilung verfiigbarer Erfolg 68 881 239 70 651 194
Zur Ausschiittung an die Anleger vorgesehener Erfolg 66 747 134 66 747 134
Vortrag auf neue Rechnung 2134 105 3904 060
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Anhang

per 31. Dezember 2022

Angelegenheit besonderer wirtschaftlicher und rechtlicher Bedeutung

Am 19. Marz 2023 haben die Credit Suisse Group AG und die UBS Group AG eine Vereinbarung zur Fusion unterzeichnet, welche zu einem noch
festzulegenden Datum in Kraft treten soll. Der Fonds bezieht verschiedene Dienstleistungen und unterhalt Bankbeziehungen mit konsolidierten Tochter-
gesellschaften der Credit Suisse Group AG. Diese Beziehungen und Dienstleister konnen in Zukunft &ndern.

31.12.2022 31.12.2021
Hohe des Abschreibungskontos der Grundstlicke CHF 0,0 Mio. 0,0 Mio.
Hohe des Riickstellungskontos fir kiinftige Reparaturen CHF 27,2 Mio. 30,4 Mio.
Hohe des Kontos der zur Wiederanlage zuriickbehaltenen Ertrage CHF 0,0 Mio. 0,0 Mio.
Gesamtversicherungswert des Vermogens CHF 1 959,2 Mio. 1978,5 Mio.
Anzahl der auf Ende des nachsten Rechnungsjahres gekiindigten Anteile keine keine
Kennzahlen 31.12.2022 31.12.2021
Mietzinsausfallrate 3,76% 4,36%
Fremdfinanzierungsquote in % der Verkehrswerte 21,63% 18,98%
Ausschuttungsrendite 2,71% 1,92%
Ausschittungsquote 107,96% 99,00%
Betriebsgewinnmarge (EBIT-Marge) 71,63% 73,14%
Fondsbetriebsaufwandquote GAV (TERrer GAV) 0,66% 0,63%
Fondsbetriebsaufwandquote Market Value (TERrer MV) 0,72% 0,54%
Eigenkapitalrendite (ROE) 5,12% 4,48%
Rendite des investierten Kapitals (ROIC) 3,94% 3,60%
Agio 2,68% 48,14%
Performance =27,74% 6,80%
Anlagerendite 5,11% 4,63%

Angaben Uber Derivate

Keine

Grundsatze fir die Bewertung des Fondsvermégens sowie die Berechnung des Nettoinventarwerts

Der Inventarwert eines Anteils ergibt sich aus dem Verkehrswert des Fondsvermdgens, vermindert um allféllige Verbindlichkeiten des Anlagefonds sowie
um die bei der Liquidation des Fondsvermdgens wahrscheinlich anfallenden Steuern, dividiert durch die Anzahl der sich im Umlauf befindlichen Anteile.

Gemass Art. 88 Abs. 2 KAG, Art. 92 und 93 KKV sowie den AMAS-Richtlinien der Asset Management Association Switzerland (AMAS) fiir die Immo-
bilienfonds werden die Immobilien des Fonds regelmassig von unabhangigen, bei der Aufsichtsbehdrde akkreditierten Schatzungsexperten anhand einer
dynamischen Ertragswertmethode geschatzt. Der Verkehrswert eines Grundstiicks entspricht dem Preis, der bei sorgféltigem Verkauf im Zeitpunkt der
Schatzung wahrscheinlich erzielt wiirde. Bei angefangenen Bauten und Bauprojekten erfolgt die Bewertung ebenfalls zu Verkehrswerten. Bei Erwerb oder
Verdusserung von Grundstiicken im Fondsvermdgen sowie auf den Abschluss jedes Rechnungsjahres muss der Verkehrswert der Grundsticke im
Fondsvermdgen durch die Schatzungsexperten tberpriift werden. Dies kann zu Abweichungen zu den Bewertungen fihren.

Weitere Ausfiihrungen zu den Verkehrswerten sowie der Schatzungsmethode und quantitativen Angaben zu den Annahmen im Schatzungsmodell kénnen
dem Bewertungsbericht der Immobilienschétzer per Jahresabschluss entnommen werden.
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Angaben (iber die effektiven Verglitungssatze, wo im Fonds- 31.12.2022 31.12.2021
reglement Maximalsétze angegeben sind Effektiv Maximal Effektiv Maximal
a) Vergilitungen an die Fondsleitung
— Jahrliche Kommission fuir die Leitung des Immobilienfonds, das Asset Management und
den Vertrieb des Immobilienfonds auf Basis des Gesamtfondsvermégens zu Beginn des
Rechnungsjahres 0,49% 1,00% 0,49% 1,00%
— Kommission fuir die Bemthungen bei der Erstellung von Bauten, bei Renovationen und
Umbauten auf Basis der Baukosten 2,00% 3,00% 2,00% 3,00%
— Entschadigung fur die Bemihungen beim Kauf und Verkauf von Grundstticken auf
Basis des Kauf- bzw. Verkaufspreises, sofern nicht ein Dritter damit beauftragt wird 1,50% 2,00% 1,50% 2,00%
— Entschadigung fir die Verwaltung der einzelnen Liegenschaften wahrend der Berichts-
periode auf Basis der Bruttomietzinseinnahmen (inkl. Baurechtszinseinnahmen) 4,06% 5,00% 3,33% 5,00%
— Ausgabekommission zur Deckung der Kosten, welche die Platzierung der neuen Anteile
verursachte, auf Basis des Nettoinventarwerts der neu emittierten Anteile 0,00% 2,50% 0,00% 2,50%
— Riicknahmekommission zur Deckung der Kosten, welche die Riicknahme von Anteilen
verursachte, auf Basis des Nettoinventarwerts der zurlickgenommenen Anteile 0,00% 1,50% 0,00% 1,50%
b) Vergiitungen an die Depotbank
— Kommission fiir die Aufbewahrung des Fondsvermégens, die Besorgung des Zahlungs-
verkehrs des Immobilienfonds und die sonstigen in & 4 des Fondsvertrages aufgefihr-
ten Aufgaben auf Basis des Nettofondsvermdgens zu Beginn des Rechnungsjahres 0,02%  0,05% 0,02% 0,05%
c) Vergiitungen an den Market Maker
— Kosten und Honorare im Zusammenhang mit der Sicherstellung eines regelmassigen
bérslichen und ausserbdrslichen Handels der Immobilienfondsanteile auf Basis des
Nettofondsvermégens zu Beginn des Rechnungsjahres 0,01% 0,01% 0,01% 0,01%
Gesamtbetrag der vertraglichen Zahlungsverpflichtungen nach
dem Bilanzstichtag fir Grundstiickkaufe sowie Bauauftrdge und
Investitionen in Liegenschaften 31.12.2022 31.12.2021
Grundstiickkaufe CHF 0,0 Mio. 0,0 Mio.
Bauauftrage und Investitionen in Liegenschaften CHF 197,6 Mio. 319,4 Mio.
Langfristige Verbindlichkeiten, aufgeteilt nach Falligkeit innerhalb
von einem bis fiinf Jahren und nach finf Jahren 31.12.2022 31.12.2021
1 bis b Jahre CHF 80,0 Mio. 100,0 Mio.
> b Jahre CHF 190,0 Mio. 200,0 Mio.
Anlagen 31.12.2022 31.12.2021
Anlagen, die an einer Bérse kotiert sind oder an einem anderen geregelten, dem Publikum offen-
stehenden Markt gehandelt werden; bewertet zu den Kursen, die am Hauptmarkt bezahlt werden;
gem. KKV-Finma Art. 84 Abs. 2 Bst. a CHF n/a n/a
Anlagen, fir die keine Kurse geméass Buchstabe a verfligbar sind: bewertet aufgrund von am
Markt beobachtbaren Parametern; gem. KKV-Finma Art. 84 Abs. 2 Bst. b CHF n/a n/a
Anlagen, die aufgrund von am Markt nicht beobachtbaren Parametern mit geeigneten Bewer-
tungsmodellen unter Beriicksichtigung der aktuellen Marktgegebenheiten bewertet werden;
gem. KKV-Finma Art. 84 Abs. 2 Bst. ¢
Details siehe dazu «Inventar der Liegenschaften» ab Seite 28 CHF 3236,4 Mio. 3045,9 Mio.
Details siehe dazu «Weitere Anlagen» ab Seite 22 CHF 0,0 Mio. 0,0 Mio.
Total Anlagen CHF 3 236,4 Mio. 3 045,9 Mio.

Generelle Bemerkung

Weitere Informationen kénnen bei «Wichtiges in Kirze» entnommen werden.
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Weitere Anlagen

Wahrend des Geschéftsjahres 2022 hat der Credit Suisse Real Estate Fund Green Property keine weiteren Anlagen (gem.
Art. 86 Abs. 3 Bst. a KKV) bei den Immobilienfonds derselben Fondsleitung getétigt.

Laufende Geschéfte zwischen kollektiven Kapital- Abgelaufene Geschéfte zwischen kollektiven Kapital-
anlagen anlagen

Laufzeit Betrag Laufzeit Betrag
Kreditart von bis in CHF Zinssatz  Kreditart von bis in CHF Zinssatz
Keine Keine
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Hypotheken und andere hypothekarisch sichergestellte
Verbindlichkeiten

Laufende Hypotheken und Festvorschiisse

Laufzeit Betrag Laufzeit Betrag
Kreditart von bis in CHF Zinssatz Kreditart von bis in CHF Zinssatz
Festvorschuss 15.12.2022 13.01.2023 190000000 1,170% Festhypothek 15.07.2021  14.07.2028 20000000 0,330%
Festhypothek 10.03.2014  09.03.2023 10000000 1,810% Festhypothek 31.08.2018 30.08.2028 10000000 0,850%
Festhypothek 28.03.2013  31.03.2023 10000000 1,715% Festhypothek 15.09.2020 14.09.2028 20000000 0,390%
Festvorschuss ~ 30.12.2022 31.03.2023 90000000 2,100% Festhypothek 15.01.2019  14.01.2029 10000000 0,760%
Festhypothek 10.06.2016  31.05.2023 10000 000 0,590% Festhypothek 13.03.2019 12.03.2029 20000000 0,590%
Festhypothek 10.03.2014  09.03.2024 10000000 1,935% Festhypothek 31.05.2020 31.05.2030 10000000 0,530%
Festhypothek 10.06.2016  31.05.2024 18000000 0,610% Festhypothek 156.07.2021 15.07.2030 20000000 0,460%
Festhypothek 31.03.2015  31.03.2025 10000000 1,330% Festhypothek 15.09.2020 15.09.2030 20000000 0,440%
Festhypothek 10.06.2016  31.05.2025 14 000000 0,630% Festhypothek 15.07.2021  15.07.2031 40000000 0,520%
Festhypothek 31.03.2017 31.03.2026 10000000 0,870% Festhypothek 156.07.2021 156.07.2032 20000000 0,610%
Festhypothek 10.06.2016  31.05.2026 8000000 0,650% Total laufende Hypotheken und
Festhypothek 13.03.2019  12.03.2027 10000000 0,410% Festvorschiisse 580 000 000
Abgelaufene Hypotheken und Festvorschiisse

Laufzeit Betrag Laufzeit Betrag
Kreditart von bis in CHF Zinssatz Kreditart von bis in CHF Zinssatz
Festvorschuss  24.12.2021  05.01.2022 57 300000 0,125% Festvorschuss ~ 30.06.2022 05.07.2022 109400000 0,450%
Festvorschuss ~ 31.12.2021  05.01.2022 700000 0,125% Festvorschuss  05.07.2022 15.07.2022 105300000 0,450%
Festvorschuss ~ 15.11.2021  14.01.2022 30 000000 -0,130% Festvorschuss ~ 11.07.2022  15.07.2022 4500000 0,450%
Festvorschuss ~ 05.01.2022 14.01.2022 58000000 0,125% Festvorschuss ~ 15.07.2022 25.07.2022 108 200000 0,450%
Festvorschuss ~ 14.01.2022 25.01.2022 62500000 0,125% Festvorschuss ~ 25.07.2022 05.08.2022 110600 000 0,450%
Festvorschuss ~ 25.01.2022  04.02.2022 66 500 000 0,125% Festvorschuss ~ 02.08.2022  05.08.2022 7 400000 0,450%
Festvorschuss ~ 15.12.2021  15.02.2022 110000 000 -0,100% Festvorschuss ~ 04.08.2022  05.08.2022 1900000 0,450%
Festvorschuss ~ 14.01.2022  15.02.2022 30000 000 -0,140% Festvorschuss ~ 15.06.2022 15.08.2022 37 500 000 -0,070%
Festvorschuss ~ 04.02.2022 15.02.2022 67 300000 0,125% Festvorschuss ~ 15.06.2022  15.08.2022 148 000 000 0,000%
Festvorschuss ~ 15.02.2022 25.02.2022 65 100000 0,125% Festvorschuss ~ 05.08.2022 15.08.2022 119900000 0,450%
Festvorschuss ~ 25.02.2022 04.03.2022 65800000 0,125% Festvorschuss ~ 15.08.2022 25.08.2022 125200000 0,450%
Festhypothek 10.03.2014  09.03.2022 10000000 1,660% Festvorschuss ~ 25.08.2022  05.09.2022 125200 000 0,450%
Festvorschuss ~ 04.03.2022  09.03.2022 64 700000 0,125% Festvorschuss ~ 15.08.2022  15.09.2022 37500000 0,210%
Festvorschuss ~ 15.02.2022  15.03.2022 110000 000 -0,150% Festvorschuss ~ 15.08.2022  15.09.2022 148 000000 0,230%
Festvorschuss ~ 09.03.2022  15.03.2022 10 000 000 0,000% Festvorschuss ~ 05.09.2022  15.09.2022 125200 000 0,450%
Festvorschuss ~ 09.03.2022  15.03.2022 73700000 0,125% Festvorschuss ~ 15.09.2022 16.09.2022 128 700 000 0,450%
Festvorschuss ~ 14.03.2022 15.03.2022 66 700000 0,125% Festvorschuss ~ 16.09.2022 23.09.2022 82700000 0,450%
Festvorschuss ~ 15.03.2022 25.03.2022 127 400 000 0,125% Festvorschuss ~ 20.09.2022  23.09.2022 2250000 0,450%
Festhypothek 28.03.2013  31.03.2022 10000000 1,603% Festvorschuss ~ 23.09.2022  30.09.2022 84900000 1,130%
Festhypothek 31.03.2015  31.03.2022 10000000 0,840% Festvorschuss ~ 30.09.2022 05.10.2022 137 100000 1,130%
Festvorschuss ~ 25.03.2022 31.03.2022 128600000 0,125% Festvorschuss ~ 15.09.2022 14.10.2022 37500000 0,510%
Festvorschuss  31.03.2022 01.04.2022 26 300000 0,125% Festvorschuss 15.09.2022 14.10.2022 148 000000 0,520%
Festvorschuss ~ 31.03.2022 05.04.2022 104 900000 0,125% Festvorschuss ~ 05.10.2022  14.10.2022 133900000 1,170%
Festvorschuss ~ 05.04.2022 14.04.2022 102 700 000 0,125% Festvorschuss ~ 14.10.2022 25.10.2022 130800000 1,170%
Festvorschuss 14.04.2022 25.04.2022 102000000 0,125% Festvorschuss  25.10.2022 04.11.2022 137700000 1,160%
Festvorschuss ~ 25.04.2022 05.05.2022 102600000 0,125% Festvorschuss ~ 26.10.2022  04.11.2022 1200000 1,160%
Festvorschuss ~ 15.02.2022 13.05.2022 30000 000 -0,180% Festvorschuss ~ 14.10.2022 15.11.2022 37 500000 0,830%
Festvorschuss ~ 15.03.2022  13.05.2022 138000 000 0,000% Festvorschuss ~ 14.10.2022 15.11.2022 148000000 0,820%
Festvorschuss  31.03.2022  13.05.2022 10000 000 0,000% Festvorschuss  04.11.2022 15.11.2022 13500000 1,170%
Festvorschuss ~ 05.05.2022 13.05.2022 101 100000 0,125% Festvorschuss  04.11.2022 15.11.2022 124 600000 0,830%
Festvorschuss ~ 13.05.2022 25.05.2022 98800000 0,125% Festvorschuss ~ 15.11.2022  25.11.2022 12900000 1,170%
Festvorschuss  25.05.2022 03.06.2022 108 000000 0,125% Festvorschuss  25.11.2022 05.12.2022 12900000 1,170%
Festvorschuss ~ 13.05.2022  15.06.2022 7 500 000 -0,160% Festvorschuss ~ 15.11.2022 15.12.2022 150 000 000 0,800%
Festvorschuss ~ 13.05.2022  15.06.2022 30000000 -0,160% Festvorschuss ~ 15.11.2022 15.12.2022 162 100000 0,820%
Festvorschuss ~ 13.05.2022  15.06.2022 148 000 000 -0,050% Festvorschuss ~ 05.12.2022 15.12.2022 23200 000 0,930%
Festvorschuss ~ 03.06.2022 15.06.2022 108 000000 0,125% Festvorschuss ~ 15.12.2022  20.12.2022 8800000 1,350%
Festvorschuss 156.06.2022 24.06.2022 107 700000 0,125% Festvorschuss 15.12.2022  30.12.2022 90 000 000  1,300%
Festvorschuss ~ 24.06.2022 30.06.2022 108 900000 0,450%

Die Zinssatze bei den Festhypotheken sowie Festvorschiissen sind jeweils wahrend der ganzen Laufzeit fix.
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Wahrend des Geschaftsjahres 2022 hat der Credit Suisse Real Estate Fund Green Property von den Immobilienfonds
Credit Suisse Real Estate Fund International und Credit Suisse Real Estate Fund LogisticsPlus folgende Kredite erhalten.

Laufende Geschéafte zwischen kollektiven

Kapitalanlagen

Abgelaufene Geschéfte zwischen kollektiven

Kapitalanlagen

Laufzeit

Laufzeit

Betrag Betrag
Kreditart von bis in CHF Zinssatz Kreditart von bis in CHF Zinssatz
Kredit 15.12.2022 11.01.2023 60000000 1,100% Kredit 16.09.2022 30.09.2022 46 000000 0,058%
Kredit 20.12.2022 11.01.2023 10000000 1,175%
Total laufende Geschéfte zwischen kol- 70 000 000

lektiven Kapitalanlagen

Bei den dabei angewandten Zinssatzen handelt es sich um durchschnittliche, marktkonforme Zinssatze zwischen Fest-
vorschissen und Festgeldern beziehungsweise vergleichbaren Anlagen. Die Zinsséatze sind jeweils wahrend der ganzen

Laufzeit fix.

Verzinsliche Darlehen und Kredite

Wahrend des Geschaftsjahres 2022 hat der Credit Suisse Real Estate Fund Green Property folgende ungesicherte Kredite

erhalten.

Laufende Kredite

Abgelaufene Kredite

Laufzeit

Laufzeit

Betrag Betrag

Kreditart von bis in CHF Zinssatz Kreditart von bis in CHF Zinssatz

Festvorschuss ~ 15.12.2022 13.01.2023 50000000 1,350% Festvorschuss  156.12.2021  14.01.2022 50 000000 0,000%

Total laufende Kredite 50 000 000 Festvorschuss 14.01.2022 15.02.2022 50 000000 0,000%
Festvorschuss ~ 15.02.2022 15.03.2022 50000 000 0,000%
Festvorschuss ~ 15.03.2022 13.05.2022 50000 000 0,000%
Festvorschuss ~ 13.05.2022 15.06.2022 50000000 0,020%
Festvorschuss  15.06.2022  15.07.2022 50000000 0,020%
Festvorschuss ~ 15.07.2022 15.08.2022 50000000 0,400%
Festvorschuss ~ 15.08.2022 15.09.2022 50000000 0,350%
Festvorschuss ~ 15.09.2022 14.10.2022 50000 000 0,500%
Festvorschuss 14,10.2022 15.11.2022 50000000 0,860%
Festvorschuss ~ 156.11.2022  25.11.2022 50000000 0,850%
Festvorschuss ~ 25.11.2022 05.12.2022 50000000 0,850%
Festvorschuss ~ 05.12.2022 15.12.2022 50000000 0,900%

Die Zinssatze sind jeweils wahrend der ganzen Laufzeit fix.

24 Credit Suisse Real Estate Fund Green Property Gepriifter Jahresbericht per 31. Dezember 2022

zurtick zum Inhalt



Kaufe und Verkaufe von Grundsticken

Aufstellung der Kaufe und Verkaufe von Grundstiicken im Geschaftsjahr 2022

Grundstiicks-
Kéufe Gebéudeart GB-Nr. flache m?
Schlieren, Goldschlégistrasse 16 Kommerziell genutzte Liegenschaft 537 464
Grundstiicks-
Verkéaufe Gebéaudeart GB-Nr. flache m?
Arbon, Amriswilerstrasse 50 Kommerziell genutzte Liegenschaft 5 2564 12218

Mietzinseinnahmen pro Mieter grosser als 5%

Mieter Ort der Liegenschaft

Anteil in % der Mietzinseinnahmen

Cilag GmbH International Zug

Geschafte mit Nahestehenden

5,73%

Die Fondsleitung besttigt, dass keine Ubertragung von Immobilienwerten auf Nahestehende oder von Nahestehenden
stattgefunden hat und dass Ubrige Geschéfte mit Nahestehenden zu marktkonformen Bedingungen abgeschlossen wurden
(Ziff. 18 der Richtlinien fur Immobilienfonds der Asset Management Association Switzerland (AMAS) vom 2. April 2008,

(Fassung vom 5. August 2021).
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Liegenschafts-/
Immobilienstruktur

per 31. Dezember 2022

Gestehungskosten Verkehrswerte \Versicherungswerte

CHF % CHF % CHF

Wohnbauten 476 908 200 17,05 607 420 000 18,75 340 603 725
Kommerziell genutzte Liegenschaften 1327 864 100 47,40 1415 805 000 43,75 884 928 592
Gemischte Bauten 614212700 21,95 828 160 000 25,60 458 159 183
Bauland (inkl. Abbruchobjekte) und angefangene Bauten 381851 600 13,60 385 020 000 11,90 275 524 600

Total

2800836 600 100,00

3236 405000 100,00

1959 216 100

Immobilienstruktur nach Verkehrswerten

26

11,90%
Bauland
(inkl. Abbruchobjekte) und
angefangene Bauten

25,60%
Gemischte Bauten

18,75%
Wohnbauten

43,75%
Kommerziell genutzte Liegenschaften
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Geografische Verteilung
der Fondsliegenschaften

per 31. Dezember 2022
zu Verkehrswerten

44,60%
Zurich

Zentralschweiz

2,35% \
Westschweiz
4,45%

Genfersee

3,55%

Sudschweiz
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Inventar der Liegenschaften

Allgemeine Objektangaben / Objekt-Finanzzahlen / Objektstruktur

Wohnungen / Objektstruktur Gewerbe

*In der Berichtsperiode verdusserte Liegenschaft
! Nicht annualisiert
2 Miteigentum %/1000 = 4 115 m? (total Grundstlcksflache = 41 991 m?)

© greenproperty Bronze
@ greenproperty Silber
© greenproperty Gold

@ DGNB/SGNI New
Construction Platin
© LEED Building

8 Miteigentum im Baurecht, zu je 50% dem Credit Suisse Real Estate Fund Green Property und der Siat Immobilien AG, O Minergie Design + Construction
Zug, (total Grundsticksflache = 22 585 m?) © Minergie-Eco Platinum
Andere Anlagen gem. KKV-FINMA Art. 84 Abs. 2 Bst. ¢ © Minergie-P © SNBS 2.0 Gold
Wohnungen Gewerbe
Energie- und
Gebaude- Anzahl Total Miet- Total Miet- Grundstiicks-  Erstellungs- Erwerbs- Eigentums- Gestehungs- Verkehrs- Soll- Bruttoertrage Biiros, Praxis- Kinos / Hotels / Ubrige kommer- Total Gewerbeobjekte
label Gebaude objekte flache flache jahr datum verhéltnis kosten wert Mietertrag ' Mietzinsausfélle ' (Nettomietertrag) ' Zimmer Total Wohnungen Parking Laden rdume usw. Restaurants Lagerrdume zielle Rdume ohne GA/EP/PP
Ort, Adresse m?2 m?2 in CHF in CHF in CHF in CHF in % in CHF 1-1,5 2-25 3-35 4-45 5+ Anz. m?2 % Anz. Anz. m?2 Anz. m? Anz. m?2 Anz. m?2 Anz. m2  Anz. m? %
Wohnbauten
Bremgarten, Reusswinkelweg 10, 12, 14, «Reusswinkel» 0 3 95 3078 4473 2013 16.08.2011 Alleineigentum 14 166 000 20 950 000 747 111 4 620 0,62 742 491 9 13 11 - 33 2934 95,32 55 - - - - - - - - 7 144 7 144 4,68
Bilach, Gussstrasse 2, 4, 6, 8, 10, 12, 14, 16, «Langenhof» 06 3 216 10775 5232 2019 22.05.2017 Alleineigentum 70 056 000 82 650 000 2810 608 50 903 1,81 2759 705 - 6 53 46 8 113 10775 100,00 102 - - - - - - - - 1 - 1 - -
Biilach, Gussstrasse 20, 22, 24, 26, 28, 30, 32, 34, «Lindihof» 06 4 248 11470 5532 2019 22.05.2017 Alleineigentum 76 215 000 91 180 000 3056 960 95 032 3,11 2961928 1 18 67 39 3 128 11367 99,10 118 - - - - - - - - 2 103 2 103 0,90
Givisiez, Route des Taconnets 2, 4, 6, 8, 10, 12, «Les Taconnets» o 3 149 4 696 7 700 2007 01.06.2006 Alleineigentum 15 816 000 24 360 000 999 253 6912 0,69 992 341 - 24 16 16 - 56 4542 96,72 85 - - - - - - - - 8 154 8 154 3,28
Kreuzlingen, Schlossweg 2, 4, 6, 8, 10, «Schlossblick» o 5 153 5 757 8675 2009 12.07.2007 Alleineigentum 22 407 000 35 240 000 1225 823 1000 0,08 1924 823 - 7 25 20 5 57 5 624 97,69 85 - - - - - - - - 11 133 11 133 2,31
Liestal, Heidenlochstrasse 98a, b, ¢, d, e, f, g, h, i, k, «Grammet» (4] 1 267 9 463 10 467 2020 15.01.2018 Alleineigentum 61580 400 72 160 000 2 376 675 265 745 11,18 2110930 8 20 47 32 - 107 9 363 98,94 165 - - - - - - - - 5 100 5 100 1,06
Marstetten, Hintere Gillstrasse 7, 7a 006 2 71 1966 2 971 2017 01.09.2018 Alleineigentum 10 358 300 10 940 000 388872 20615 5,30 368 257 - 5 3 9 1 18 1830 93,08 48 - - - - - - - - 5 136 5 136 6,92
Martigny, Rue du Praillon 12, 14, 16, 18, 20, «Le Clos des Vergers» 00 5 263 6378 8748 2020 05.04.2018 Alleineigentum 38612 600 39 590 000 1545 443 94 673 6,13 1450 770 - 60 33 7 - 100 6378 100,00 163 - - - - - - - - - - - - -
Niederglatt, In der Sagi 1, 3, 5, 7, «h20-Niederglatt» o 4 122 4 456 6416 2006 31.01.2005 Alleineigentum 17 329 000 28 000 000 954 247 1089 0,11 953 1568 - 8 - 32 - 40 4312 96,77 71 - - - - - - - - 11 144 11 144 3,23
Schlieren, Goldschlagiplatz 1, 2, <amRietpark» 060 1 168 7672 4 156 2013 25.08.2010 Alleineigentum 44 312 000 62 460 000 2209611 17 222 0,78 2 192 389 - 19 49 29 - 83 7103 92,568 81 - - - - 1 424 1 50 2 95 4 569 7,42
Weinfelden, Gontershofenstrasse 10, 12, 14 / Leuenweg 10, «Burgwies» (1] 4 107 3806 59042 2009 16.07.2007 Alleineigentum 14 145 000 19 820 000 705718 17 725 2,61 687 993 - - 8 16 8 32 3640 95,64 64 - - - - - - - - 11 166 11 166 4,36
Wil, St. Gallerstrasse 13, 13a, 15, 17, 17a, 17b, 17c 60 3 144 5090 8203 2014 04.10.2012 Alleineigentum im Baurecht 20 042 000 25 210 000 1172 069 71146 6,07 1100 923 26 18 12 - 56 4 863 95,64 85 - - - - - - - - 3 227 3 227 4,46
Wil, St. Gallerstrasse 33, 33a, 35, 35a, 35b, 35¢, 37, 37a (314} 3 168 6 403 9802 2017 02.06.2015 Alleineigentum im Baurecht 24 921 000 34 550 000 1469518 24913 1,70 1 444 605 - 31 28 14 - 73 6 403 100,00 94 - - - - - - - - 1 - 1 - -
Winterthur, Else-Ziiblin-Strasse 83 / Sulzerallee 53, 55, 57, <ROY» 00 1 116 6183 2 850 2016  25.04.2013 Alleineigentum 33693 000 44 360 000 1580512 3491 0,22 1577 021 1 19 10 29 5 64 6183 100,00 52 - - - - - - - - - - - - -
Zirich, Regensdorferstrasse 72 [2]4) 1 26 882 1062 2017/2018 01.01.2019 Alleineigentum 13 254 900 15 950 000 419 304 3400 0,81 415 904 - 6 7 - - 13 868 98,41 12 - - - - - - - - 1 14 1 14 1,59
Total Wohnbauten 43 2313 88 075 92 229 476 908 200 607 420 000 21661724 678 486 3,13 20 983 238 10 258 370 305 30 973 86185 97,85 1270 - - - - 1 424 1 50 68 1416 70 1890 2,15
davon im Baurecht 44 963 000 59 760 000 2 641 587 96 059 3,64 2 545 528
Kommerziell genutzte Liegenschaften
Arbon*, Amriswilerstrasse 50 327 765 - - 327 765
Basel, Hammerstrasse 46 o 1 197 3780 1653 2008 30.05.2007 Alleineigentum 19 864 000 28 820 000 1204 427 - - 1204 427 154 - - - - 154 - - 40 - - - - 1 3780 - - 2 - 3 3780 100,00
Basel, Riehenring 182, «Erlenmatt» o0 1 57 10718 1767 2016 03.10.2016 Alleineigentum im Baurecht 49581 000 58 970 000 2709 706 - - 2709 706 - - - - - - - - 46 - - 9 10 140 - - 2 578 - - 11 10718 100,00
Bern, Untermattweg 8 1 176 18 978 6 541 1968 17.12.2021 Alleineigentum 42 469 200 42 560 000 1200 000 - - 1200 000 - - - - - - - - 148 - - 19 16 536 - - 2 1881 7 561 28 18978 100,00
Bern, Wankdorfallee 3, 5, «twistagain» 0000 1 140 19171 4924 2016 01.01.2014 Alleineigentum im Baurecht 84 723 000 94 630 000 5019711 9922 0,20 5009 789 - - - - - - - - 116 - - 14 15 852 - - 9 2511 1 808 24 19171 100,00
Biilach, Schaffhauserstrasse 106, 108, 110, «Im Guss» (214} 1 112 5 805 13 365 2019 22.05.2017 Alleineigentum 27 900 600 25 820 000 1163 456 28 117 2,42 1135339 - - - - - - - - 50 1 1694 43 1719 1 248 6 487 11 1657 62 5805 100,00
Etoy, Route Suisse 24, 26, «La Plantay» o 2 383 12 474 26 341 2009 13.11.2007 Alleineigentum 45 264 000 41 000 000 2383 453 - - 2383 453 - - - - - - - - 366 6 8 861 4 829 - - 5 2598 2 186 17 12474 100,00
Eysins, Route de Crassier 15, «Business Park Terre Bonne A2» 00 1 150 7 823 4824 2012 01.05.2012 Alleineigentum 53 875 000 39 500 000 2034 971 1120 904 55,08 914 067 - - - - - - - 140 - - 6 7 338 - - 2 257 2 228 10 7823 100,00
Genf, Rue Ferdinand Hodler 23 (2]4) 1 22 3034 459 1961/2007 01.07.2009 Alleineigentum 41583 000 41780 000 1741 559 -8 054 -0,46 1749613 - - - - - - - - - 2 276 9 2 569 - - 7 189 4 - 22 3034 100,00
Luzern, Inseliquai 12, 12a, 12b, «Lakefront Center» (1] 1 177 22012 6028 2006 05.10.2004 Alleineigentum 101 938 000 110 870 000 4929 875 72 336 1,47 4 857 539 - 2 17 4 - 23 2 408 10,94 120 2 113 1 5077 11 13551 1 220 9 643 34 19 604 89,06
Luzern, Werftestrasse 4, 4a / Rosslimattstrasse 4, «Citybay» [2]4) 1 78 8329 2578 2011 02.02.2009 Alleineigentum 39379 700 58 230 000 2390913 2 420 0,10 2388 493 - - 4 4 1 9 1278 15,34 53 - - 10 6 604 1 104 3 288 2 55 16 7 051 84,66
Mannedorf, Seestrasse 53, 55, 57, 59, 61, 65, 67, «Seestern» [2]4) 7 1563 8139 8190 2013 08.04.2011 Alleineigentum im Baurecht 49 860 400 60 080 000 2488 732 74 163 2,98 2 414 569 2 2 11 15 2 32 3183 39,11 107 2 2 021 3 512 - - 2 209 7 2214 14 4 956 60,89
Pratteln, Hardstrasse 55, 59, 61, «aquabasilea» o 3 923 17 234 27 604 2010 22.12.2006 Alleineigentum 104 580 900 72 490 000 4 486 709 56 937 1,27 4429772 175 - - - - 175 - - 709 5 2573 17 5325 3 7 964 8 1372 6 - 39 17234 100,00
Schlieren, Goldschlagistrasse 16 1 10 580 464 1964 29.07.2022 Alleineigentum 7131 100 7 203 000 74 156 - - 74 156 - - - - - - - - 6 - - 3 535 - - 1 45 - - 4 580 100,00
St. Gallen, Geltenwilenstrasse 16, 18 [2]4) 1 134 8631 2424 2007 01.03.2006 Alleineigentum 41 400 700 42 240 000 2 133804 -151382 -7,09 2 285 186 - - - - - - - - 108 - - 13 7 898 1 117 9 539 3 77 26 8631 100,00
Tolochenaz, Rue de Lully 5, «Lake Geneva Park» 0 1 96 5302 8470 2013 07.07.2011 Alleineigentum 39 461 000 21 670 000 1561915 137 1561 8,78 1424764 - - - - - - - - 71 - - 21 5240 - - 4 62 - 25 5302 100,00
ﬁ::';i'ﬁ:ssg"’g‘”z“’gp'asuZ&%C 1d, 2/ Bahnhofstrasse 25 / Y 7 457 19484 12897 2010 01.10.2013 Aleineigentum 133841000 133570000 5908375 38537 0,65 5869838 - 12 o1 4 61 6550 3362 299 24 4990 21 5701 w 330 23 1133 98 780 97 12034 66,38
Winterthur, Rudolfstrasse 13, «Haus des Lebens» (214 1 29 3297 796 2005 14.01.2005 Alleineigentum 13691 000 25 560 000 864 553 - - 864 553 - 2 - - 8 577 17,50 3 2 683 11 1838 - - 5 199 - - 18 2720 82,50
Winterthur, Zurcherstrasse 51 / Jagerstrasse 59 «Einkaufszentrum Lokwerk» o 1 236 11122 10 595 2009 07.01.2008 Alleineigentum 111 185900 61 080 000 2 474 551 160 071 6,47 2314 480 - - - - - - - - 192 17 9301 - - 2 564 13 955 12 302 44 11122 100,00
Zug, Gubelstrasse 26, 28, 30, 32, 34, «Foyer 0600 1 158 13 223 9544 2012 10.05.2010 Alleineigentum 80 398 000 131 620 000 4778 667 619 897 12,97 4158770 - - - - - - - - 109 - - 7 10 756 15 1075 19 610 8 782 49 13223 100,00
Zug, Gubelstrasse 36, «Foyer 06060 1 114 13 641 4867 2012 10.05.2010 Alleineigentum 78 170 000 127 280 000 4 548 867 4400 0,10 4 544 467 - - - - - - - - 73 - 8 12 166 - - 31 1485 2 - 41 13641 100,00
Zirich, Hagenholzstrasse 56, «Business Center Andreaspark» 00 1 111 16 739 5165 2010 27.02.2009 Alleineigentum 93 035 600 105 850 000 4 567 797 416 691 9,12 4151 106 - - - - - - - 85 - - 13 14748 - - 11 1973 2 18 26 16739 100,00
Ziirich, Kalanderplatz 1-11 / Kalandergasse 1,4 / Biittenweg 16-22 / Giesshubelstr. 17, «Sihlcity» 2 115 9938 4115 2007 01.05.2005 Miteigentum? 68 531 000 84 982 000 4 037 695 64 333 1,59 3973 362 2 - - - - 2 170 1,71 84 9 4068 4 2 325 2 1960 11 745 4 670 30 9 768 98,29
Total kommerziell genutzte Liegenschaften 38 4028 239 454 163 591 1327 864 100 1415 805 000 63 031 657 2 646 443 4,20 60 385 214 333 22 55 47 7 464 14 166 5,92 2925 70 34 580 246 133698 38 29 693 174 18 336 112 8 981 640 225288 94,08
davon im Baurecht 184 164 400 213 680 000 10218 149 84 085 0,82 10 134 064
Gemischte Bauten
Aarau, Bahnhofplatz 3e, 3f, 3g, 3h, 3i, 3k «GleisO» 0 1 378 14 384 5548 2018 31.12.2014 Alleineigentum 107 614 100 114 560 000 4 463 668 265 467 5,95 4198 201 17 32 38 4 - 91 6710 46,65 254 1 29212 - - - - 10 1353 22 4109 33 7674 53,35
Dietikon, Uberlandstrasse 22, 24, 26 / Heimstrasse 1, «Westhafe» ©0 1 265 12 421 3853 2011 26.10.2009 Alleineigentum 53 599 000 72 880 000 2 894 399 713 0,02 2 893 686 4 56 - 6 - 66 6712 54,04 182 4 1801 9 3584 - 2 250 2 74 17 5 709 45,96
Freiburg, Route des Pilettes 7b / Route des Arsenaux 3a, 3b, 3c, 3d, «Les Galeries du Rex» 00 5 386 15715 5102 2008 26.01.2007 Alleineigentum 64 074 300 52 000 000 3708 965 558 506 15,06 3150 459 4 20 14 20 7 65 5670 36,08 252 21 4870 10 2 854 - - 33 1824 5 497 69 10 045 63,92
Rorschach, Feuerwehrstrasse 10, 12 / Trischlistrasse 11, 13, 15, «Trischli's» 0006 6 110 8131 3687 2011 15.01.2010 Stockwerkeigentum 36 448 000 44110 000 18564 261 19708 1,06 1834 553 - 15 23 14 - 52 4682 57,68 47 1 1880 1 198 1 268 2 801 6 302 1 3449 42,42
Schlieren, Brandstrasse 39, 41, 43, <amRietpark» o 1 208 7 220 4718 2012  21.10.2009 Alleineigentum 32301 300 48 510 000 1851806 72 272 3,90 1779 534 - 32 6 10 2 50 49220 58,45 137 - - 4 722 - - 4 212 13 2 066 21 3000 41,65
Schlieren, Brandstrasse 45, 47, 49, <amRietpark» (315} 1 164 6 940 4196 2013 25.08.2010 Alleineigentum 34 605 700 48 730 000 1 860 698 81579 4,38 1779 119 16 12 16 18 - 62 4918 70,86 94 - - - - - - 2 113 6 1909 8 2022 29,14
Schlieren, Brandstrasse 51, 53, 55, <amRietpark» 00 1 147 7 425 4533 2015 13.06.2013 Alleineigentum 43 442 000 60 160 000 2 155 621 3695 0,17 2151 926 - 24 24 18 66 5474 73,72 74 - - - - - 1 35 6 1916 7 1951 26,28
Sursee, St. Urbanstrasse 6, <Hans-Kiing-Platz» (4] 1 177 3443 1230 2021 17.07.2018 Alleineigentum 28 166 300 29 570 000 1 005 440 6 060 0,60 999 380 - 16 8 8 - 32 2 545 73,92 135 - - - - 1 255 2 127 7 516 10 898 26,08
Zug, General-Guisanstrasse 6, 8, <Uptown» (515} 1 258 13146 1324 2011 18.11.2008 Alleineigentum 87 842 800 145 940 000 4790 743 39531 0,83 4751212 - 14 38 13 3 68 7 820 59,49 168 5 417 10 4 263 2 466 4 180 1 - 22 5326 40,561
Efféﬂﬁ:ﬁ'"v@;%g] fc/chjtjEd"Wa”e“Strasse 8/5/0tto-Sehiitz-Weg 1-0/ ° 1 47 29 698 13935 2006 01.12.2004 Alleineigentum 126 119 200 211 700 000 7880 565 37102 0,47 7843 463 - 5 82 61 24 172 17906 60,29 237 9 1491 2 197 4 8940 19 412 08 752 62 11792 39,71
Total gemischte Bauten 19 2 564 118 523 48 126 614 212 700 828 160 000 32 466 166 1084 633 3,34 31 381 533 41 226 249 172 36 724 66 657 56,24 1580 41 12 671 36 11818 8 9929 79 5307 96 12141 260 51 866 43,76
davon im Stockwerkeigentum 36 448 000 44 110 000 1854 261 19 708 1,06 1834 553
Bauland (inkl. Abbruchobjekte) und angefangene Bauten
Allschwil, Baselmattweg 41, 43, 45, 47, 49, «Allverte» 4 - - 13038 2023 26.11.2020 Alleineigentum im Baurecht 58 643 000 60 450 000 - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - -
Diibendorf, Ringstrasse 26, 28, 30, Haus A, <COSMOS» 1 - - 2 897 2023 27.05.2021 Alleineigentum 39 245 700 39 740 000 - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - -
Dubendorf, Sonnentalstrasse 11, Haus C, «COSMOS» 1 - - 1738 2023 27.05.2021 Alleineigentum 26 916 700 27 060 000 - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - -
Dubendorf, Sonnentalstrasse 9, Haus D, «COSMOS» 1 - - 1638 2023 27.05.2021 Alleineigentum 25616 400 26 380 000 - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - -
Dubendorf, Zirichstrasse 98, Haus B, «COSMOS» 1 - - 3534 2023 27.05.2021 Alleineigentum 31858 900 32 120 000 - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - -
Lugano, Via Giacomo Brentani 12, 14, 16, «Parco Brentani» 3 - - 7 562 2023 19.12.2019 Alleineigentum 72 310 300 75010 000 - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - -
Schaffhausen, Hauentalstrasse 90, 92, 94, 96, 98, 100, 102 7 - - 20 024 2023/2024  30.10.2020 Alleineigentum 52 629 200 48 220 000 - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - -
Spreitenbach, Tivoli-Garten 1 - - 11293 2024  05.02.2020 Miteigentum im Baurecht® 74 631 400 76 040 000 - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - -
Total Bauland (inkl. Abbruchobjekte) und angefangene Bauten 19 - - 61724 381 851 600 385 020 000 - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - -
davon im Baurecht 133 274 400 136 490 000 - - - -
Gesamttotal 119 8 905 446 052 365 670 2 800 836 600 3 236 405 000 117 159 547 4 409 562 3,76 112 749 985 384 506 674 524 73 2161 167 008 37,44 5775 111 47 251 282 145516 47 40 046 254 23 693 276 22538 970 279044 62,56
davon im Stockwerkeigentum 36 448 000 44110 000 1854 261 19 708 1,06 1834 553
davon im Baurecht 362 401 800 409 930 000 12 859 736 180 144 1,40 12 679 592
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Erlauterungen

zum gepruften Jahresbericht
per 31. Dezember 2022

Erlauterung 1:
Verkaufs-
restriktionen
USA

Erlauterung 2:
Steuerliche
Behandlung in
Deutschland

Erlauterung 3:

Anteile dieses Immobilienfonds dirfen innerhalb der USA und ihren Territorien weder angeboten, verkauft
noch ausgeliefert werden. Anteile dieses Immobilienfonds dirfen Birgern der USA oder Personen mit
Wohnsitz oder Sitz in den USA und/oder anderen nattirlichen oder juristischen Personen, deren Einkommen
und/oder Ertrédge, ungeachtet der Herkunft, der US-Einkommenssteuer unterliegen, sowie Personen,

die gemass Regulation S des US Securities Act von 1933 und/oder dem US Commaodity Exchange Act in
der jeweils glltigen Fassung als US-Personen gelten, weder angeboten, verkauft noch ausgeliefert
werden.

Der auslandische Fonds unterliegt als Vermdgensmasse in Deutschland grundsatzlich nicht der Kérperschaft-
und Gewerbesteuer. Er ist jedoch partiell kérperschaftsteuerpflichtig mit seinen inlandischen Immobilien-
ertragen, inlandischen Beteiligungseinnahmen und sonstigen inlandischen Einkiinften im Sinne der beschrankten
Einkommensteuerpflicht mit Ausnahme von Gewinnen aus dem Verkauf von Anteilen an Kapitalgesell-
schaften. Der Steuersatz betragt 15%.

Seit dem 1. Januar 2018 sind die Ertrage aus Investmentfonds (Investmentertrage) grundsétzlich steuer-
pflichtig. Dazu zahlen die Ausschittungen des Fonds, Vorabpauschalen sowie Gewinne aus der Ver-
ausserung von Investmentanteilen auf Anlegerebene.

Der Credit Suisse Real Estate Fund Green Property qualifiziert als Immobilienfonds mit — aus deutscher
Sicht — ausschliesslich im Ausland belegenen Investments fir eine Teilfreistellung von 80%. Die Investment-
ertrdge sind somit grundsatzlich auf Anlegerebene zu 80% steuerfrei.

Der steuerpflichtige Teil der Investmentertrage unterliegt i.d.R. dem Steuerabzug von 25% (zuztiglich
Solidaritatszuschlag und gegebenenfalls Kirchensteuer).

Vom Steuerabzug kann Abstand genommen werden, wenn der Anleger Steuerinlander ist und einen
Freistellungsauftrag vorlegt, sofern die steuerpflichtigen Ertragsteile EUR 1 000 bei Einzelveranlagung bzw.
EUR 2 000 bei Zusammenveranlagung von Ehegatten nicht ibersteigen.

Entsprechendes gilt auch bei Vorlage einer Bescheinigung fir Personen, die voraussichtlich nicht zur
Einkommensteuer veranlagt werden (sogenannte Nichtveranlagungsbescheinigung, nachfolgend
«NV-Bescheinigungy).

Verwahrt der inlandische Anleger die Anteile in einem inlandischen Depot, so nimmt die depotfiihrende
Stelle als Zahlstelle vom Steuerabzug Abstand, wenn ihr vor dem festgelegten Ausschittungstermin ein in
ausreichender Hohe ausgestellter Freistellungsauftrag nach amtlichem Muster oder eine NV-Bescheini-
gung, die vom Finanzamt flir die Dauer von maximal drei Jahren erteilt wird, vorgelegt wird. In diesem Fall
erhalt der Anleger die gesamte Ausschittung ungekurzt gutgeschrieben.

Allgemeiner Hinweis

Die steuerlichen Ausfiihrungen gehen von der derzeit bekannten Rechtslage aus. Sie richten sich an in
Deutschland unbeschrankt einkommensteuerpflichtige oder unbeschrankt kérperschaftsteuerpflichtige
Personen. Die hier enthaltenen Aussagen beziehen sich auf die Rechtslage seit 1. Januar 2018. Sofern
Fondsanteile vor dem 1. Januar 2018 erworben wurden, kénnen sich weitere, hier nicht néher beschrie-
bene Besonderheiten im Zusammenhang mit der Fondsanlage ergeben. Es kann jedoch keine Gewahr dafiir
Ubernommen werden, dass sich die steuerliche Beurteilung durch Gesetzgebung, Rechtsprechung oder
Erlasse der Finanzverwaltung nicht andert.

Bei Totalsanierungen oder Repositionierungen/Revitalisierungen mit einem Investmentvolumen grésser als

Offenlegung 15,0% des Verkehrswertes vor Totalsanierungen oder Repositionierungen/Revitalisierungen wird die

von Liegenschaft bei Beginn der Entmietung in Bauland (inkl. Abbruchobjekte) und angefangene Bauten um-

Leerstéanden klassiert. Bei Beginn der Entmietung werden nur noch die laufenden Mietverhéltnisse sollgestellt. Fir
entmietete und infolge Umbaus nicht mehr vermietbare Flachen erfolgt keine Sollstellung von Mieten und
Leerstanden. Ab Bezugsbereitschaft wird die Liegenschaft in die Bestandesliegenschaften umklassiert
und Mieten und Leerstande sollgestellt.
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Erlauterung 4:
Anderungen

des Fondsver-
trages per 10.
Oktober 2022

Die Eidgendssische Finanzmarktauftsicht FINMA hat die von der Fondsleitung und der Depotbank
beantragten Anderungen des Fondsvertrages mit Verfigung vom 5. Oktober 2022 bewilligt.

Die Anderungen sind per 10. Oktober 2022 in Kraft getreten. Die Publikation in der Neuen Ziircher
Zeitung und auf Swiss Fund Data vom 30. Juni 2022 lautete wie folgt.

Mitteilung an die Anleger des Credit Suisse Real Estate Fund Green Property
ein Anlagefonds schweizerischen Rechts der Art immobilienfonds» (nachfolgend der mmobilienfonds»)

Anderungen des Fondsvertrags
Die Credit Suisse Funds AG, Ziirich, als Fondsleitung, mit Zustimmung der Credit Suisse (Schweiz) AG, Ziirich, als Depotbank, beabsichtigt, vorbehaltlich der
Genehmigung durch die Eidgenéssische Finanzmarktaufsicht FINMA, den Fondsvertrag des Immobilienfonds wie folgt zu &ndern:

1. § 8 Anlagepolitik (neu: § 8 Anlageziel und Anlagepolitik)
Es wird neu das Anlageziel des Immobilienfonds aufgefiihrt, welches wie folgt lautet:

«Das Anlageziel des Immobilienfonds besteht hauptsachlich in der langfristigen Substanzerhaltung von Immobilien und in der Ausschiittung angemessener
Ertrage. Neben Risiko- und Ertragstiberlegungen bindet der Vermégensverwalter als wesentliches Element auch die Faktoren Umwelt, Soziales und
Governance («Environmental, Social and Governance», <ESG») und die damit verbundenen Nachhaltigkeitsaspekte in seine Anlageentscheide ein. Durch
Anwendung des in Ziff. 6.3 des Prospekts beschriebenen Nachhaltigkeitsansatzes «<ESG-Integration» Uber den gesamten Anlagelebenszyklus der Immo-
bilienanlagen (Planung und Entwicklung von Immobilienbauprojekten, Erwerb von Bestandsimmobilien, Betriebsmanagement, Renovierung und Abriss) setzt
der Immobilienfonds eine insgesamt nachhaltige Anlage des Vermdgens um. Neben marktiiblichen Nachhaltigkeitslabeln, Zertifikaten und Energieausweisen

von Drittanbietern (z.B. Minergie, SNBS, LEED, BREEAM, DGNB) zur Bewertung der Qualit4t von Immobilien in Bezug auf deren Nachhaltigkeitseigenschaf-
ten erfolgt fiir ausgewahlte Bauprojekte (Neubauten, Ersatzbauten und Gesamtsanierungen) eine Gebaudezertifizierung durch das proprietare Giitesiegel
greenproperty. Mindestens 75% der Immobilienanlagen im Fondsvermdgen missen Uber ein proprietares Gtesiegel greenproperty verfiigen. Die aktuell nach
dem greenproperty Standard bewerteten Immobilien bzw. deren Anteil am Fondsvermdgen sind aus dem im Jahresbericht des Immobilienfonds aufgefiihrten
Objektinventar ersichtlich. Die Gebaudeoptimierung zielt darauf ab, die Energieeffizienz von Bestandsimmobilien durch ausgewahlte kurz- und langfristige
Optimierungsmassnahmen tber den gesamten Lebenszyklus einer Immobilie hinweg zu verbessern. Zwecks Reduktion der Emissionsintensitéat (kg CO2e/m?)
des Immobilienportfolios wird der Energie- und Treibhausgasverbrauch der Bestandsimmobilien laufend gemessen. Im Umfang von hochstens 25% des
Fondsvermdgens kénnen insbesondere Single-Tenant Liegenschaften und Stockwerkeigentum, fir welche keine Messwerte erhaltlich sind, von der Messung
ausgeschlossen werden. Ebenfalls von der Messung ausgeschlossen werden kénnen einzelne Liegenschaften, bei denen Heizenergie- oder Flachendaten
fehlen sowie Liegenschaften fur die zeitnah ein Verkauf oder eine Gesamtsanierung anstehen. Weitere Informationen zur Messung der COze-Emissionen finden
sich im Prospekt. Das ESG-Benchmarking umfasst eine jéhrliche ESG-Performance Evaluation der Immobilien im Fondsvermdgen auf Basis von Benchmark-
Initiativen, namentlich der Global Real Estate Sustainability Benchmark (GRESB), wobei der Immobilienfonds die Erreichung und Beibehaltung eines «Green
Star» GRESB-Ratings anstrebt. Der Inmobilienfonds erreicht zudem die Klassifizierung <ESG Integration» auf Grundlage eines eigenen ESG-Assessments des
Vermdgensverwalters. Bei indirekten Immobilienanlagen strebt der Vermégensverwalter ebenfalls die Einhaltung der Nachhaltigkeitsvorgaben an, verfligt
grundsatzlich aber tiber keine Einflussmoglichkeiten auf deren Einhaltung und kann diese nicht immer Gberpriifen. Bis maximal 36% des Vermogens des
Immobilienfonds kdnnen daher auch in Anlagen geméss nachfolgender Ziff. 2 Bst. b und ¢ investiert werden, bei welchen der vorgenannte Nachhaltigkeitsan-
satz allenfalls nur teilweise angewendet wird. Weitere Informationen hierzu sind dem Prospekt zu entnehmen.»

Ziff. 1 wird ergénzt und lautet neu wie folgt:

«Die Fondsleitung investiert das Vermégen dieses Immobilienfonds vorwiegend in nachhaltige Immobilienwerte und Immobilienprojekte in der ganzen Schweiz,
d.h. in Grundstlicke einschliesslich Zugehér. Die mit diesen Anlagen verbundenen Risiken sind im Prospekt offengelegt. Der Immobilienfonds hélt Immobilien in
direktem Grundbesitz. Die Grundstiicke werden im Grundbuch auf den Namen der Fondsleitung eingetragen, unter Anmerkung der Zugehorigkeit zum
Immobilienfonds.»

Ziff. 4 wird angepasst und lautet neu wie folgt:

«Die Fondsleitung investiert vorwiegend in nachhaltige Neubauprojekte, Bauten und Umbauten. Die Nachhaltigkeit wird bewertet nach den Kriterien des
proprietaren Gutesiegels greenproperty. Dieses beurteilt die Immobilien in den Dimensionen (i) Nutzung, (ii) Infrastruktur, (ii) CO2/Energie, (iv) Materialien und
(v) Lebenszyklus.»

Es wird eine neue Ziff. 5 eingefligt, wonach die Fondsleitung ein angemessenes Liquidititsmanagement sicherstellt. Die Einzelheiten werden im Prospekt
offengelegt.

2. § 16 Berechnung des Nettoinventarwertes und Beizug von Schatzungsexperten

Ziff. 8 wird angepasst und lautet neu wie folgt:

«Die Bewertung von Bauland und angefangenen Bauten erfolgt nach dem Verkehrswertprinzip. Die Fondsleitung lésst die angefangenen Bauten, welche zu
Verkehrswerten aufgefiihrt werden, auf den Abschluss des Rechnungsjahres schétzen.»

3. § 19 Verglitungen und Nebenkosten zulasten des Fondsvermégens

Ziff. 1 wird dahingehend angepasst, dass der Absatz, wonach die Fondsleitung nebst der Verwaltungskommission Anspruch auf die in Ziff. 1 Bst. a, b, und ¢
erwéhnten Vergltungen hat, gestrichen wird. Ziff. 1 lautet neu wie folgt:

«Fur die Leitung des Immobilienfonds, die Vermogensverwaltung und die Vertriebstatigkeit in Bezug auf den Immobilienfonds stellt die Fondsleitung zulasten
des Immobilienfonds eine Kommission von jéhrlich maximal 1% des Gesamtfondsvermdgens zu Beginn des Rechnungsjahres in Rechnung (Verwaltungs-
kommission, inkl. Vertriebskommission). Der effektiv angewandte Satz der Verwaltungskommission ist jeweils aus dem Jahres- und Halbjahresbericht ersichtlich.»
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Ziff. 3 Bst. a wird angepasst und lautet neu wie folgt:

«a) Kosten fiir den An- und Verkauf von Anlagen, namentlich marktiibliche Courtagen, Kommissionen, Steuern und Abgaben, sowie Kosten fur die
Uberpriifung und Aufrechterhaltung von Qualitatsstandards bei physischen Anlagen.»

In diesem Zusammenhang wird auch Ziff. 5 (neu Ziff. 8) angepasst, welche neu wie folgt lautet:

«Die Kosten nach Ziff. 3 Bst. a und Ziff. 4 Bst. a werden soweit moglich direkt dem Einstandswert zugeschlagen bzw. dem Verkaufswert abgezogen,
ansonsten unter den Aufwendungen.»

Es wird eine neue Ziff. 4 eingefiigt, welche wie folgt lautet:

«Zusétzlich haben Fondsleitung und Depotbank ausserdem Anspruch auf Ersatz der folgenden Auslagen, die ihnen in Ausfiihrung des Fondsvertrages

entstanden sind:

a) Kosten fir den An- und Verkauf von Immobilienanlagen, namentlich markttibliche Vermittlungskommissionen, Berater- und Anwaltshonorare, Notar- und
andere Gebuhren sowie Steuern;

b) markttibliche an Dritte bezahlte Courtagen im Zusammenhang mit Erstvermietungen von Immobilien bei Neubauten und nach Sanierungen;

c) marktibliche Kosten fur die Verwaltung der Liegenschaften durch Dritte;

d) Liegenschaftsaufwand, insbesondere Unterhalts- und Betriebskosten einschliesslich Versicherungskosten, éffentlich-rechtliche Abgaben sowie Kosten fir
Service- und Infrastrukturdienstleistungen, sofern dieser marktiblich ist und nicht von Dritten getragen wird;

e) Honorare der unabhangigen Schatzungsexperten deren Hilfspersonen sowie allfélliger weiterer Experten fir den Interessen der Anleger dienende
Abklarungen;

f) Beratungs- und Verfahrenskosten im Zusammenhang mit der allgemeinen Wahrnehmung der Interessen des Immobilienfonds und seiner Anleger.»

Es wird eine neue Ziff. 5 eingefligt, welche wie folgt lautet:

«Die Fondsleitung kann fur ihre eigenen Bemihungen im Zusammenhang mit den folgenden Tatigkeiten eine Kommission erheben, sofern die Tatigkeit nicht

von Dritten ausgeubt wird:

a) Kauf und Verkauf von Grundstticken, bis zu maximal 2,00% des Kaufs- oder des Verkaufspreises, sofern der Vermégensverwalter damit nicht einen Dritten
beauftragt;

b) Erstellung von Bauten, bei Renovationen und Umbauten, bis zu maximal 3,00% der Baukosten;

c) Verwaltung der Liegenschaften, bis zu maximal 5,00% der jahrlichen Bruttomietzinseinnahmen.»

Ziff. 4 (neu Ziff. 6) wird angepasst und lautet neu wie folgt:

«Weiter kann die Fondsleitung im Rahmen von Art. 37 Abs. 2 KKV folgende Nebenkosten dem Fondsvermdgen belasten:

a) Kosten bzw. Gebiihren im Zusammenhang mit einer allfalligen Kotierung und/oder Kapitalerhéhung des Immobilienfonds;

b) Kosten und Honorare im Zusammenhang mit der Sicherstellung eines regelmassigen bérslichen oder ausserbérslichen Handels der Immobilienfondsanteile
durch eine Bank oder einen Effektenhandler. Die entsprechende Gebihr betragt jahrlich 0,01% des Nettofondsvermdgens zu Beginn des Rechnungsjahres
(Market Making Gebuhr).»

Es wird eine neue Ziff. 7 eingefligt, welche wie folgt lautet:

«Die Kosten, Gebtihren und Steuern im Zusammenhang mit der Erstellung von Bauten, Sanierungen und Umbauten (namentlich markttibliche Planer- und
Architektenhonorare, Baubewilligungs- und Anschlussgebiihren, Kosten fiir die Einrdumung von Dienstbarkeiten etc.) werden direkt den Gestehungskosten der
Immobilienanlagen zugeschlagen.»

4. Anderung der Publikationsorgane

Bei einer Fondsvertragsénderung, einem Wechsel der Fondsleitung oder der Depotbank sowie der Auflésung des Immobilienfonds erfolgt die Versffentlichung
durch die Fondsleitung neu nur noch auf der Internetplattform www.swissfunddata.ch (bisher auch in der Neuen Ztircher Zeitung).

Die Ausgabe- und Riicknahmepreise bzw. der Nettoinventarwert mit dem Hinweis «exklusive Kommissionen» wird neu bei jeder Ausgabe und Ricknahme von
Anteilen auf der Internetplattform www.swissfunddata.ch publiziert (bisher in der Neuen Zircher Zeitung). Die Kurse werden taglich in durch die Fondsleitung
bestimmten Zeitungen, Zeitschriften bzw. elektronischen Medien publiziert.

§ 23 Ziff. 3 wird dahingehend angepasst, dass der letzte Satz, wonach die Fondsleitung zusétzlich die Riicknahme- und Ausgabepreise innerhalb der ersten
fiinf Tage des Monats im Internet publiziert, gestrichen wird. Ziff. 3 lautet neu wie folgt:

«Die Fondsleitung publiziert die Ausgabe- und Riicknahmepreise bzw. den Nettoinventarwert mit dem Hinweis «exklusive Kommissionen» bei jeder Ausgabe und
Ricknahme von Anteilen in den im Prospekt genannten Print- oder elektronischen Medien. Die Kurse werden taglich publiziert.»

5. FIDLEG/AMAS-Anderungen

Im Weiteren wurden im Fondsvertrag und im Prospekt Anpassungen an die neuen rechtlichen und regulatorischen Vorgaben vorgenommen geméss: (i) dem
Bundesgesetz tber die Finanzdienstleistungen (FIDLEG) vom 16. Juni 2018, dem Bundesgesetz tiber die Finanzinstitute (FINIG) vom 15. Juni 2018 sowie
deren ausfihrenden Verordnungen, (i) dem Bundesgesetz tiber die kollektiven Kapitalanlagen (KAG) vom 23. Juni 2006 (Stand am 1. Januar 2020 und
dessen ausfiihrende Verordnungen, sowie (iii) dem Musterprospekt mit integriertem Musterfondsvertrag eines schweizerischen Immobilienfonds (fiir
Einzelfonds) der Asset Management Association Switzerland (AMAS) vom 20. Mai 2015 (Stand am 24. Januar 2022).»

6. Formelle Anderungen und Aktualisierungen
Es werden weitere formelle Anderungen und Aktualisierungen vorgenommen, welche die Interessen der Anleger nicht tangieren und daher nicht veréffentlicht
werden.

7. Anderungen des Prospekts

Der Prospekt des Immobilienfonds wird entsprechend angepasst.

Die Anderungen im Wortlaut, der Verkaufsprospekt mit integriertem Fondsvertrag, das Basisinformationsblatt sowie die letzten Jahres- und Halbjahresberichte
koénnen kostenlos bei der Fondsleitung und der Depotbank bezogen werden.

In Ubereinstimmung mit Art. 41 Abs. 1 und Abs. 2bis i.V.m. Art. 35a Abs. 1 und 2 der Verordnung tiber die kollektiven Kapitalanlagen (KKV) werden die
Anleger dartiber informiert, dass sich die Priifung und Feststellung der Gesetzeskonformitat der Anderungen des Fondsvertrages durch die Eidgendssische
Finanzmarktaufsicht FINMA auf die Bestimmungen gemass Art. 35a Abs. 1 lit. a—g erstreckt.

33 Credit Suisse Real Estate Fund Green Property Geprifter Jahresbericht per 31. Dezember 2022

zurtick zum Inhalt



Bewertungsbericht

Auftrag

Bewertungs-
standards

Bewertungs-
methode

Die Liegenschaften von Schweizer Immobilienfonds sind gemass Bundesgesetz tiber die kollektiven
Kapitalanlagen (KAG, in Kraft seit 1.1.2007) jeweils per Abschluss des Geschéftsjahres durch
unabhéngige Schatzungsexperten zu bewerten.

Woiiest Partner wurde von der Fondsleitung mit der Leitung und Durchfihrung der Bewertungen
beauftragt. Dazu gehort die Koordination des gesamten Bewertungsprozesses mit Datenaufbereitung,
Bereitstellung einer Bewertungssoftware sowie Zusammenstellung und Controlling der Ergebnisse,
sowie die Bewertung und Besichtigung der jeweiligen Liegenschaften. Die Credit Suisse Funds AG
ist verantwortlich fur die Beschaffung der Unterlagen.

Die Bewertung erfolgte fir sémtliche vom Credit Suisse Real Estate Fund Green Property gehaltenen
Liegenschaften zum Zweck der Rechnungslegung per 31. Dezember des Geschaftsjahres 2022.

Das Portfolio umfasst per Stichtag 31. Dezember 2022 47 Bestandesliegenschaften. Seit dem

31. Dezember 2021 wurde eine Bestandesliegenschaft (Schlieren, Goldschlagistrasse 16) zugekauft.
Per Bewertungsstichtag befinden sich acht Projekte im Bau. Im Zeitraum vom 1. Januar bis zum

31. Dezember 2022 wurde eine Liegenschaft (Arbon, Amriswilerstrasse 50) verkauft. Das Portfolio
umfasst somit gesamthaft 55 Objekte.

Die fir die Bewertungen relevanten Unterlagen wurden durch die Fondsleitung sowie die zustandigen
Verwaltungsgesellschaften aufbereitet. Die Schatzungen basieren einerseits auf der Beurteilung

und Analyse dieser Unterlagen, turnusgemésser Besichtigungen vor Ort sowie der Einschatzung der
allgemeinen und spezifischen Marktsituation je Liegenschaft. Wilest Partner und die bei der FINMA
akkreditierten Schatzungsexperten haben das gesamte Mandat in Abstimmung mit der Fondsleitung
von der Definition der Bewertungsparameter und der Eingabe der Daten in die Bewertungssoftware
Uber die eigentlichen Bewertungsarbeiten bis zum Controlling und zur Abgabe der Ergebnisse neutral
und nur dem Auftrag der unabhangigen Bewertung verpflichtet durchgefiihrt.

Wiiest Partner bestatigt, dass die Bewertungen den gesetzlichen Vorschriften des Kollektivanlagengesetz
(KAG) und der Kollektivanlagenverordnung (KKV) sowie den Richtlinien der Asset Management
Association Switzerland (AMAS) entsprechen und femer im Einklang stehen mit den branchentblichen
Bewertungsstandards. Der je Liegenschaft ausgewiesene Marktwert versteht sich als «Fair Value»,
d.h. dem unter normalen Verhaltnissen im aktuellen Marktumfeld wahrscheinlich erzielbaren Verkaufspreis
ohne Berlicksichtigung allfélliger Transaktionskosten. Liegenschaften, welche sich aktuell im Bau
befinden, werden als «Projekte» bewertet.

Die Bewertungen wurden einheitlich mittels der Discounted Cashflow-Methode (DCF) durchgefiihrt.
Ausgenommen davon sind allfallige unbebaute (Teil-) Grundstiicke, welche mit der Vergleichs-

wert- und Residualwertmethode bewertet werden. Fir die aktuell angefangenen Bauten wurde eine
DCF-Bewertung per Fertigstellung vorgenommen. 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
Berticksichtigung ihrer individuellen Chancen und Risiken.

Im Rahmen der Bewertung erfolgt eine detaillierte Analyse und Beurteilung der einzelnen Ertrags- und
Kostenpositionen. Betriebs- und Unterhaltskosten werden aufgrund Erfahrungswerte der Vergang-
enheit, genehmigten Budgets sowie Benchmarkwerten bestimmt. Instandsetzungskosten basieren
auf 10-Jahres-Investitionsplanen. Bei zeitlich begrenzten Mietvertragen wurden fur die Zeit nach
Ver-tragsablauf die aus heutiger Sicht nachhaltig erzielbaren potenziellen Mietertrage eingesetzt. Bonitats-
risiken der jeweiligen Mieter werden in der Bewertung nicht explizit berlicksichtigt.
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Unabhéangigkeit
und
Vertraulichkeit

Ergebnis

Dem Bewertungsexperten stehen als Grundlagen die Abrechnungswerte je Liegenschaft der vergangenen
Jahre, die aktuelle Vermietungssituation sowie umfassende Marktinformationen zur Verfiigung.

Auf dieser Basis schatzt er die zu erwartenden kinftigen Cashflows und legt den Diskontierungssatz
fest. Die Bewertungen werden dabei im Sinne der Fortflihrung der heutigen Nutzung erstellt, d.h.
dass allenfalls mogliche tiefgreifende Umnutzungen, Aufstockungen oder Verdichtungen nicht in die
Beurteilung einfliessen.

Die akkreditierten Bewertungsexperten und Wiest Partner bestétigen ihre Unabhéangigkeit und
garantieren die vertrauliche Behandlung von Informationen im Zusammenhang mit dem Bewertungs-
mandat.

Per 31. Dezember 2022 wird der Marktwert der Bestandesliegenschaften (47 Objekte) durch die
Experten auf CHF 2 851 385 000 geschatzt. Die sich aktuell im Bau befindlichen Liegenschaften
(acht Projekte) werden per Bewertungsstichtag mit CHF 385 020 000 ausgewiesen. Der Wert

des Gesamtportfolios betragt somit CHF 3 236 405 000. Gegentber dem Wert des Gesamtportfolios
per 31. Dezember 2021 (65 Objekte) verandert sich der Wert des Portfolios um CHF

+190 477 100 respektive um +6,3%.

Die geplanten Sanierungsarbeiten fiir die nachsten zehn Jahre wurden Gberprift. In der Folge
wurde sowohl die Terminierung als auch der Investitionsumfang bei einzelnen Liegenschaften neu

eingeschatzt und wenn nétig angepasst.

Die in den Bewertungen verwendeten Diskontierungssatze beruhen auf einer laufenden Beobachtung
des Immobilienmarktes, insbesondere der in Freihandtransaktionen bezahlten Renditen.

Der durchschnittliche marktwertgewichtete reale Diskontierungssatz aller Liegenschaften
per 31. Dezember 2022 wird mit 2,78% (netto, real) ausgewiesen.

Woiest Partner AG
Zurich, 19. Januar 2023

Gino Fiorentin Andreas Ammann
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Bericht der Prufgesellschaft

Kurzbericht der kollektivanlagengesetzlichen Prifgesellschaft an den Verwaltungsrat der Fondsleitung
Credit Suisse Funds AG, Zirich, zur Jahresrechnung des

Credit Suisse Real Estate Fund Green Property

Prifungsurteil

Wir haben die Jahresrechnung des Anlagefonds Credit Suisse Real Estate Fund Green Property, bestehend aus der Vermaé-
gensrechnung zum 31. Dezember 2022, der Erfolgsrechnung fir das dann endende Jahr, den Angaben Uber die Verwen-
dung des Erfolges und die Offenlegung der Kosten sowie den weiteren Angaben geméss Art. 89 Abs. 1 Bst. b—h und Art. 90
des schweizerischen Kollektivanlagengesetzes (KAG), gepruft.

Nach unserer Beurteilung entspricht die Jahresrechnung (Seiten 3 bis 5 und 18 bis 33 des Jahresberichts) dem schweizeri-
schen Kollektivanlagengesetz, den dazugehérigen Verordnungen sowie dem Fondsvertag und dem Prospekt.

Grundlage fiir das Priifungsurteil

Wir haben unsere Abschlusspriifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den Schweizer Standards zur
Abschlussprifung (SA-CH) durchgefihrt. Unsere Verantwortlichkeiten nach diesen Vorschriften und Standards sind im
Abschnitt «Verantwortlichkeiten der kollektivanlagengesetzlichen Priifgesellschaft fiir die Prifung der Jahresrechnung» unseres
Berichts weitergehend beschrieben. Wir sind vom Anlagefonds sowie der Fondsleitung unabhéngig in Ubereinstimmung

mit den schweizerischen gesetzlichen Vorschriften und den Anforderungen des Berufsstandes, und wir haben unsere sonstigen
beruflichen Verhaltenspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfilllt.

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

Sonstige Informationen
Der Verwaltungsrat der Fondsleitung ist fiir die sonstigen Informationen verantwortlich. Die sonstigen Informationen umfassen
die im Jahresbericht enthaltenen Informationen, aber nicht die Jahresrechnung und unseren dazugehérigen Bericht.

Unser Prifungsurteil zur Jahresrechnung erstreckt sich nicht auf die sonstigen Informationen, und wir bringen keinerlei Form
von Prifungsschlussfolgerung hierzu zum Ausdruck.

Im Zusammenhang mit unserer Abschusspriifung haben wir die Verantwortlichkeiten, die sonstigen Informationen zu lesen
und dabei zu wiirdigen, ob die sonstigen Informationen wesentliche Unstimmigkeiten zur Jahresrechnung oder unseren
bei der Abschlussprifung erlangten Kenntnissen aufweisen oder anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

Falls wir auf Grundlage der von uns durchgefilhrten Arbeiten den Schluss ziehen, dass eine wesentliche falsche Darstellung
dieser sonstigen Informationen vorliegt, sind wir verpflichtet, iber diese Tatsache zu berichten. Wir haben in diesem Zusam-
menhang nichts zu berichten.

Verantwortlichkeiten des Verwaltungsrats der Fondsleitung fiir die Jahresrechnung

Der Verwaltungsrat der Fondsleitung ist verantwortlich fir die Aufstellung einer Jahresrechnung in Ubereinstimmung mit dem
schweizer Kollektivanlagengesetz, den dazugehdrenden Verordnungen sowie dem Fondsvertrag und dem Prospekt und fir
die internen Kontrollen, die der Verwaltungsrat als notwendig feststellt, um die Aufstellung einer Jahresrechnung zu erméglichen,
die frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtirmern sind.

Verantwortung der kollektivanlagengesetzlichen Priifgesellschaft fiir die Priifung der Jahresrechnung

Unsere Ziele sind, hinreichende Sicherheit darliber zu erlangen, ob die Jahresrechnung als Ganzes frei von wesentlichen
falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern ist, und einen Bericht abzugeben, der unser
Prifungsurteil beinhaltet. Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mass an Sicherheit, aber keine Garantie dafir, 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 Darstellungen kdnnen aus dolosen Handlungen oder
Irtimern resultieren und werden als wesentlich gewiirdigt, wenn von ihnen einzeln oder insgesamt verniinftigerweise
erwartet werden konnte, dass sie die auf der Grundlage dieser Jahresrechnung getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen
von Nutzern beeinflussen.
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Als Teil einer Abschlusspriifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den SA-CH (iben wir wahrend der
gesamten Abschlussprifung pflichtgemasses Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung. Darlber hinaus:

e identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen in der Jahresrechnung aufgrund von
dolosen Handlungen oder Irrtimemn, planen und fihren Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch
sowie erlangen Prufungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fur unser Prifungsurteil zu
dienen. Das Risiko, dass aus dolosen Handlungen resultierende wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt
werden, ist hoher als ein aus Irrtimern resultierendes, da dolose Handlungen kollusives Zusammenwirken, Falschungen,
beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefihrende Darstellungen oder das Ausserkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten
konnen.

e gewinnen wir ein Verstandnis von dem fir die Abschlussprifung relevanten Internen Kontrollsystem, um Priifungshand-
lungen zu planen, die unter den gegebenen Umstanden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil
zur Wirksamkeit des Internen Kontrollsystems des Anlagefonds abzugeben.

* beurteilen wir die Angemessenheit der angewandten Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der darge-
stellten geschétzten Werte in der Rechnungslegung und damit zusammenhangenden Angaben.

e Wir kommunizieren mit dem Verwaltungsrat der Fondsleitung unter anderem Uber den geplanten Umfang und die
geplante zeitliche Einteilung der Abschlusspriifung sowie iber bedeutsame Priifungsfeststellungen, einschliesslich

etwaiger bedeutsamer Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Abschlusspriifung identifizieren.

PricewaterhouseCoopers AG

Raffael Simone Erik Ganz
Zugelassener Revisionsexperte Revisionsexperte
Leitender Revisor

Zrich, 3. April 2023
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