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Notification:

Sur la base de I'article 109 de I'ordonnance sur les services financiers, et donc pour la durée de la période de transition,
ce prospectus a été rédigé conformément a I'article 65 de la loi sur les services financiers («LSFin») et au réglement
de cotation de la SIX Swiss Exchange, en date du 8 novembre 2019 et entré en vigueur du 1¢ janvier 2020. Pour
cette raison, ce prospectus n'a pas été vérifié ou approuvé par une agence de controle suisse conformément a
Iarticle 51 LSFin.




Principales informations

Période de souscription
Rapport de souscription

Prix de souscription

Libération

Méthode d’émission

Clearing

Monnaie de négoce
Organisme de
compensation/

Banque de Dépot

Numéros de valeur /
ISIN / Symboles

Du 11 au 19 juin 2020, 12h00
33 anciennes parts donnent le droit de souscrire 1 nouvelle part
CHF 96.40 par nouvelle part

Le prix de souscription a été fixé conformément au contrat de fonds; il est basé sur
la valeur d'inventaire (aprés distribution) au 31 décembre 2019 et inclut I'achat du
revenu couru ainsi que la commission d'émission prévue par le contrat de fonds.

26 juin 2020

L'émission est réalisée sur la base d'un placement a la commission («best effort
basis») dans le cadre d'une souscription publique en Suisse. Aprés |'expiration du
délai de souscription, les droits de souscription non exercés seront caducs et sans
valeur.

Le nombre de nouvelles parts a émettre sera déterminé par la direction du fonds UBS
Fund Management (Switzerland) SA a I'échéance de la période de souscription sur
la base du nombre de droits de souscription exercé. Le nombre de parts a émettre
pourra donc étre inférieur au maximum indiqué.

Par ailleurs, la valeur des droits de souscription négociés a la SIX Swiss Exchange
peut fluctuer en fonction de I'offre et de la demande. La stabilité de leur valeur ne
peut donc pas étre garantie.

SIX SIS AG, Olten

CHF (francs suisse)

UBS Switzerland AG

Parts: 1.442.087 / CH0014420878 / SIMA
Droits de souscription: 52.068.490 / CH0520684900 / SIMA1

Uniquement le prospectus d’'émission et de cotation en allemand fait foi pour la cotation.




Restrictions de vente

Lors de I"émission et du rachat de parts du fonds a I'étranger, les dispositions concernant les fonds de placement et
celles d'ordre fiscal en vigueur dans le pays concerné s'appliquent.

L'émission des parts du fonds s'adresse au publique uniquement en Suisse et dans la Principauté de Liechtenstein.

En dehors de la Suisse et de la Principauté de Liechtenstein, la vente, le courtage ou le transfert des parts de fonds
ainsi que la distribution de ce prospectus et d'autres documents relatifs a I'offre et la vente des parts de ce fonds
peuvent étre limités ou interdits. En particulier, les restrictions suivantes s'appliquent:

U.S.A., U.S. persons

UBS investment funds have not been and will not be registered in the United States according to the United States
Investment Company Act of 1940. Units of UBS investment funds have not been and will not be registered in the
United States according to the United States Securities Act of 1933. Therefore units of UBS investment funds may not
be offered, sold or distributed within the USA and its territories.

Units of this fund may not be offered, sold or delivered to US citizens, individuals domiciled in the US and/or other
natural persons or legal entities whose income and/or earnings are subject to US income tax, regardless of source, as
well as persons who are considered to be US persons pursuant to regulation S of the US Securities Act of 1933 and/
or the US Commodity Exchange Act, each in its most recent version.

European Economic Area (EEA)

No units of «UBS Sima» investment fund have been offered or sold, or will be offered or sold, to the public in any
Member State of the European Economic Area, except that it may offer units in any Member State:

(@) atany time to a legal entity which is a qualified investor as defined in the Prospectus Directive'; or

(b) atany time to fewer than 100 or, if the Relevant Member State has implemented the relevant provision of the
2010 PD Amending Directive?, 150 natural or legal persons (other than qualified investors as defined in the
Prospectus Directive) as permitted under the Prospectus Directive, subject to obtaining the prior consent of the
relevant bank or banks nominated by the company for any such offer; or

(0) in any circumstances which do not require the publication by the Issuer of a prospectus pursuant to Article 3(2)
of the Prospectus Directive.

For the purposes of this provision, the expression «offer» in relation to any units in any Member State means the
communication in any form and by any means of sufficient information on the terms of the offer and the units to be
offered so as to enable an investor to decide to purchase or subscribe the units, as the same may be varied in that
Member State by any measure implementing the Prospectus Directive in that Member State.

Principauté de Liechtenstein

Le fonds bénéficie d'une autorisation de distribution pour la principauté de Liechtenstein.

' Prospectus Directive means Directive 2003/71/EC as amended by Directive 2010/73/EC
2 Amending Directive means Directive 2010/73/EC



Allemagne

Le fonds ne bénéficie pas d'une autorisation de distribution en Allemagne et une autorisation de distribution n'a pas
été demandée auprés de la BaFin (Bundesanstalt flr Finanzdienstleistungen). Ce prospectus ne constitue pas une
offre ni un appel d'offres a acquérir des parts de ce fonds en Allemagne.

France
Le fonds ne bénéficie pas d'une autorisation de distribution en France et une autorisation de distribution n’a pas été

demandée aupres de la AMF (Autorité des marchés financiers). Ce prospectus ne constitue pas une offre ni un appel
d’offres a acquérir des parts de ce fonds en France.



Offre de souscription

Base juridique

La direction du fonds UBS Fund Management (Switzerland) SA a décidé le 14 mai 2020 de procéder a I'émission
de nouvelles parts UBS (CH) Property Fund — Swiss Mixed «Sima» («UBS Sima»).

Emission contre droits de souscription

Sur la base des parts de fonds en circulation au 11 juin 2020, les détenteurs des parts mentionnées ci-apres se
verront proposés

au maximum 2°106°869 nouvelles parts UBS «Sima» durant la période comprise entre le 11 et le 19 juin
2020, 12h00

aux conditions suivantes:

1. Rapport de souscription

33 anciennes parts donnent le droit de souscrire 1 nouvelle part

L'émission est réalisée sur la base d'un placement a la commission («best effort basis») dans le cadre d'une sou-
scription publigue en Suisse. Apres |'expiration du délai de souscription, les droits de souscription non exercés
seront caducs et sans valeur. Le nombre de nouvelles parts a émettre sera déterminé par la direction du fonds UBS
Fund Management (Switzerland) SA a I'échéance de la période de souscription sur la base du nombre de droits de
souscription exercés. Le nombre de parts a émettre pourra donc étre inférieur au maximum indiqué. Par ailleurs, la
valeur des droits de souscription négociés a la SIX Swiss Exchange peut fluctuer en fonction de I'offre et de la
demande. La stabilité de leur valeur ne peut donc pas étre garantie.

2. Prix de souscription

CHF 96.40 par nouvelle part

Le prix de souscription a été fixé conformément au contrat de fonds; il est basé sur la valeur d’inventaire (apres
distribution) au 31 décembre 2019 et indut I'achat du revenu couru ainsi que la commission d’émission prévue par
le contrat de fonds.

3. Exercice du droit de souscription

Les droits de souscription sont portés en compte par I'entremise des banques dépositaires. L'exercice du droit de
souscription doit se faire selon les instructions de la banque dépositaire.

Les droits de souscription non exercés seront caducs et sans valeur dés le 19 juin 2020, 12h00.

La direction du fonds se réserve le droit, apres I'expiration du délai de souscription, de souscrire les droits non
exercés et de placer les parts correspondantes sur le marché.

4. Négoce du droit de souscription

Il'y a un négoce officiel des droits de souscription a la SIX Swiss Exchange du 11 au 17 juin 2020.



5. Jour ex droits

Des le 7 avril 2020, les parts UBS «Sima» ont été négociées ex droit au bénéfice et sont négociées a partir du 11 juin
2020 ex droit de souscription a la SIX Swiss Exchange.

6. Libération

La libération des nouvelles parts aura lieu le 26 juin 2020.

7. Matérialisation

Les parts constitueront des titres intermédiés. Le porteur de parts du fonds n’est pas autorisé a exiger la livraison
d'une part au porteur ou d'un certificat.

8. Jouissance

Les nouvelles parts portent jouissance rétroactivement a partir du 1¢ janvier 2020.

9. Distribution pour I'exercice 2019

La distribution pour I'année 2019 de CHF 3.25 brut par part a été effectuée avec valeur le 9 avril 2020. La distri-
bution est soumise a I'imp6t anticipé de 35%.

10. Cotation

La cotation de nouvelles parts a été demandée et approuvée pour le 26 juin 2020 conformément avec le «standard
pour les placements collectifs de capitaux» a la SIX Swiss Exchange.

11. Force Majeure

La direction du fonds est autorisée, en raison d'événements marquants de nature nationale ou internationale,
monétaire, financiere, économique, politique ou relative a la bourse ou autres incidents graves a tout moment
avant le début du négoce de droit de souscription, prévu pour le 11 juin 2020, de reporter I'émission des nouvelles
parts a une date ultérieure ou de ne pas I'effectuer du tout. Une décision correspondante serait publiée par com-
muniqué de presse.



Risques

Risques liés a I'investissement

Le fonds UBS «Sima» est soumis aux dispositions de protection des investisseurs de la loi fédérale sur les place-
ments collectifs de capitaux (LPCC) du 23 juin 2006. Lesdites dispositions peuvent éventuellement minimiser les
risques cités mais ne peuvent en aucun cas les supprimer.

Les investisseurs qui envisagent I'achat de parts du fonds immobilier UBS (CH) Property Fund — Swiss Mixed «Sima»
dans le cadre de cette émission sont invités a prendre connaissance des facteurs de risque spécifiques ci-apreés
(énumération non exhaustive). De tels risques peuvent, individuellement ou combinés, exercer un impact négatif
sur la situation bénéficiaire du fonds immobilier et sur I'évaluation de la fortune du fonds ainsi que sur le cours
boursier. lls peuvent en outre entrainer une réduction de la valeur des parts.

Dépendance vis-a-vis de I'évolution conjoncturelle

UBS «Sima» investit en priorité dans des immeubles résidentiels et commerciaux dans toute la Suisse, d'ou sa
dépendance vis-a-vis de I'évolution conjoncturelle et aux conditions-cadres économiques. A titre d’exemple, une
évolution conjoncturelle défavorable peut entrainer une hausse des logements vacants. Par conditions-cadres
économiques générales, on entend a titre d’exemple un ralentissement économique généralisé, une variation des
taux d'inflation en Suisse ou de I'attrait des facteurs de localisation des zones économiques centrales suisses en
comparaison internationale. Ces détériorations peuvent avoir un effet négatif sur les prix des parts. Les développe-
ments économiques négatifs —y compris ceux résultant d'épidémies et de pandémies, comme I'actuelle pandémie
COVID 19 — et I'impact qui en résulte sur I'économie nationale et internationale peuvent également entrainer un
environnement négatif qui peut avoir un impact négatif sur le prix des Parts.

Transformations au sein du marché immobilier suisse

Par le passé, le marché immobilier affichait des structures cycliques. A I'avenir également, les fluctuations cycliques
de I'offre et de la demande peuvent survenir sur les marchés des locataires et des propriétaires. Ces fluctuations ne
vont pas forcément de pair avec I'évolution conjoncturelle générale. Toutefois, la demande d'immeubles commer-
ciaux notamment est liée a I'évolution de la conjoncture. Une offre excessive risque d'entrainer une réduction des
revenus locatifs et des prix de I'immobilier tandis qu’un tarissement de I'offre se traduit par une hausse. De ce fait,
aucune conclusion fiable ne peut étre émise concernant les prévisions d'évolution du marché suisse de I'immobilier.
De plus, on ne peux exclure des écarts sensibles de I'immobilier en fonction de sa localisation et/ou de son
affectation.

Liquidités restreintes

Le marché de I'immobilier suisse se caractérise par une liquidité restreinte, en particulier pour les immeubles de plus
grande taille, ce qui peut avoir des répercussions négatives sur les prix. Il existe un risque que I'achat ou la vente a
court terme de biens immobiliers assez importants soit, en fonction de la situation du marché, en partie impossible
ou possible sous réserve de concessions tarifaires.

Evolution des taux
Les variations des taux du marché des capitaux (en particulier du taux hypothécaire) et de l'inflation, voire des

prévisions d'inflation, peuvent exercer une influence majeure sur la valeur de I'immobilier et I'évolution des loyers
locatifs ainsi que sur les co(ts de financement.



Evaluation de I'immobilier

Conformément a I'art. 64 al.1 LPCC, a I'art. 88 al. 2 LPCC, aux art. 92 et 93 OPCC ainsi qu’aux directives SFAMA
relatives aux fonds immobiliers (www.sfama.ch), les immeubles du fonds sont régulierement évalués par des
experts chargés des estimations indépendants accrédités par I'autorité de surveillance sur la base d'une méthode
de la valeur de rendement dynamique. A I'achat ou a la vente de biens-fonds dans la fortune du fonds ainsi qu‘a
la cléture de chaque exercice, la valeur vénale des biens-fonds inclus dans la fortune du fonds doit étre vérifiée par
les experts chargés de I'estimation. La valeur vénale des immeubles correspond a un prix qui pourrait étre appliqué
dans le cadre de relations commerciales usuelles et sous réserve d’un comportement d’achat et de vente conscien-
cieux. Au cas par cas, en particulier a I'achat et a la vente des immeubles de fonds, d'éventuelles opportunités dans
I'intérét du fonds seront exploitées le mieux possible. Cela peut générer des écarts par rapport aux évaluations
(concernant I"évaluation de la fortune du fonds et des parts).

Etablissement de batiments, projets de construction

Conformément au contrat du fonds, la direction du fonds peut demander la construction de batiments pour le
compte du fonds. Jusqu’a I'achévement desdits batiments, les investissements peuvent nécessiter des moyens
considérables sur une période prolongée et cela peut prendre un certain temps avant que les batiments génerent
un rendement. De plus, la construction de batiments peut impliquer tous les risques inhérents a la planification et
a I'exécution des travaux, en particulier pour les projets importants.

Risques environnementaux

A l'achat d'immeubles, la direction du fonds vérifie les risques environnementaux. Si des nuisances ou problemes
environnementaux sont constatés, soit les colts prévisibles seront soit intégrés au calcul du prix d'achat, soit une
indemnisation sera convenue avec le vendeur, soit I'achat de I'immeuble sera décliné. Toutefois, I'apparition
ultérieure de sites contaminés, inconnus jusqu’alors, ne peut globalement pas étre exclue. Il peut en découler de
considérables colts d'assainissement imprévus ainsi que des conséquences sur I'évaluation de la fortune du fonds
et des parts.

Changements de lois et de directives

D'éventuels changements a I'avenir de lois, de diverses prescriptions ou de la pratique des autorités, en particulier
dans le domaine du droit fiscal, du droit du bail, du droit de I'environnement, de la loi sur I'aménagement du
territoire et du droit de superficie, ou encore du droit de placement collectif des capitaux et des marchés des
capitaux peuvent exercer un impact sur les prix de I'immobilier, les co(ts et revenus, et par conséquent sur |'éva-
luation de la fortune du fonds et des parts.

Formation des prix

Bien que les parts d’'UBS «Sima» soient cotées a la SIX Swiss Exchange, on ne peut garantir en permanence un
marché suffisamment liquide pour les parts. Un volume de liquidités insuffisant peut avoir des retombées négatives
sur la négociabilité et les cours des parts et entrainer un regain de volatilité des cours. On ne peut garantir que les
parts seront négociées au prix d'émission ou a la valeur d'inventaire, voire au-dessus.

La direction du fonds s’engage a racheter les parts a la fin d'un exercice sous réserve d'un préavis de 12 mois aux
conditions fixées dans le contrat du fonds (voir § 5 ch. 5 du contrat du fonds).

Evolution de la valeur du fonds immobilier

La performance obtenue par le passé ne saurait préjuger de la performance future des parts de fonds.



Données générales sur UBS «Sima»

Utilisation des revenus nets

UBS «Sima» procede continuellement a des acquisitions et au lancement de projets de construction. L'activité des
derniers mois a accentué la croissance continue du portefeuille permettant ainsi d’améliorer encore sa qualité et sa
diversification. Par ces projets de construction bien situés dans les régions de Bale, Vaud, Genéve et Zurich, le
volume du portefeuille va augmenter d’environ 221 millions de CHF. UBS «Sima» confirme ainsi sa stratégie d’in-
vestissement a succés en tant que fonds immobilier suisse fort d'un portefeuille bien établi et diversifié d'immeubles
résidentiels et commerciaux avec des rendements stables et une croissance soutenue dans toute la Suisse.

Une large part du produit de I’émission bénéficiera aux projets présentés ci-dessous:

Rénovation intégrale de I'immeuble d’habitation

Hauptstrasse, Binningen

Rénovation énergétique de I'enveloppe du batiment, connexion au
réseau de chauffage urbain et utilisation d'accessoires d'économie d'eau
Volume d'investissement d'env. 24 millions de CHF

Fin des travaux prévue au 3¢ trimestre 2020
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Démolition-reconstruction d'un immeuble d'habitation et commercial
«llot Sud», Morges

Certification Minergie (provisoire)

Volume d'investissement d‘env. 120 millions de CHF

Fin des travaux prévue au 3¢ trimestre 2021
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Rénovation et surélévation d'un immeuble d’habitation

Rue Hoffmann, Geneve

Reduction significative de la consommation de CO, par I'installation
de panneaux solaires et remplacement du chauffage au plafond
Volume d'investissement d'env. 17 millions de CHF

Fin des travaux prévue au 3¢ trimestre 2021
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Démolition-reconstruction d'un immeuble d'habitation
Grimselstrasse/Saumacker, Zurich

Certification Minergie-P ciblée

Volume d'investissement d’env. 60 millions de CHF

Fin des travaux prévue au 4¢ trimestre 2022

Le produit restant de I'émission servira a I'acquisition d'immeubles supplémentaires, au financement d’assainisse-
ments et de projets de construction ainsi qu’au remboursement d’emprunts externes.

Bréve information sur UBS «Sima»

UBS «Sima» investit a hauteur d'environ 49% dans des immeubles résidentiels et d’environ 38% dans des immeubles
commerciaux (bureaux et batiments industriels), en tous Suisse. Les Investissements sont surtout concentrés dans les
grandes villes et leurs agglomérations. UBS «Sima» détient au 31 décembre 2019 des biens immobiliers pour une
valeur vénale de 9.9 milliards de CHF. Ces immobiliers se trouvent pour la plupart situés dans les cantons de Zurich
(47.4%), Bale-ville /-campagne (12.9%), Berne (8.2%), Genéve (7.7%) et Vaud (5.5%).

Procédures judiciaires

Pas de procédures judiciaires en cours.

Modifications du capital durant les trois derniéres années

Aucune modification du capital a été effectuée durant les trois derniéres années.
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Evolution du cours
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Evolution du cours en chiffres
L'évolution du cours des parts est la suivante (cours de cloture ajustés en CHF):
Parts UBS «Sima» 2016 2017 2018 2019 2020’
Plus haut 111.00 113.60 113.30 130.50 141.20
Plus bas 100.90 103.90 103.50 107.40 129.10
' 1 janvier =15 mai 2020
Source: Bloomberg
Distributions (en CHF)
UBS «Sima» 2015 2016 2017 2018 20192
Distribution 3.25 3.25 3.25 3.25 3.25

2 Le paiement a eu lieu le 9 avril 2020
Les investisseurs domiciliés a I'étranger peuvent demander le remboursement entier ou partiel de I'imp6t anticipé

d'actuellement 35% pour autant que les dispositions de la convention sur la double imposition conclue avec leur
pays de résidence le prévoient.

Cléture de l'exercice

31 décembre

Fondation / Prospectus avec contrat de fonds intégré

10 octobre 1950/ juin 2019

Société d'audit

Ernst & Young SA, Béle
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Documents

Les rapports annuels et semestriels des fonds de placement UBS peuvent étre obtenus gratuitement auprés
d'UBS Fund Management (Switzerland) SA, case postale, CH-4002 Bale, ou consultés sur le site Internet suivant:
www.ubs.com, sous la rubrique «UBS Funds».

Modifications importantes depuis le dernier Rapport Annuel

Depuis le dernier bouclement au 31 décembre 2019, aucun changement matériel a eu lieu.

Responsabilité quant au contenu du Prospectus

UBS Fund Management (Switzerland) SA assume toute responsabilité découlant du contenu du prospectus
d'émission et de cotation et déclare par la présente qu’a sa connaissance les indications sont exactes, et qu’aucun
fait important n'a été omis.

UBS Fund Management (Switzerland) SA déclare que le rapport annuel de I'année 2019 (Annex A) fait partie
intégrante de ce prospectus d'émission de cotation.

Bale, le 25 mai 2020

UBS Fund Management (Switzerland) SA

André Valente Dr. Daniel Brillmann
Directeur Responsable des fonds immobiliers
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(type fonds immobiliers)

Rapport annuel révisé au

31 décembre 2019

N° de valeur: 1 442 087

Restrictions de vente
Les parts de ce fonds immobilier ne peuvent étre ni proposées, ni cédées, ni livrées aux Etats-Unis.
Les parts de ce fonds immobilier ne peuvent étre ni proposées, ni cédées, ni livrées a des investisseurs qui sont des «US Persons»
(personnes ressortissantes des Etats-Unis). Est qualifiée de «US Person» (personne ressortissante des Etats-Unis):
(i)  une «United States Person» au sens du paragraphe 7701(a)(30) de I'U.S. Internal Revenue Code des Etats-Unis de 1986
dans sa version en vigueur, ainsi que des Treasury Regulations adoptées dans son cadre;
(i) une «US Person» au sens de la «Regulation S» de la Loi américaine sur les valeurs mobilieres de 1933 (17 CFR § 230.902(k));
(i) une personne qui n'est pas une «Non-United States Person» (personne non-ressortissante des Etats-Unis) au sens de la
Regle 4.7 des US Commodity Futures Trading Commission Regulations (17 CFR § 4.7(a)(1)(iv));
(iv) quiconque séjourne aux Etats-Unis au sens de la Regle 202(a)(30)-1 du US Investment Advisers Act de 1940 dans sa
Version en vigueur;
(v)  un trust, une entité juridique ou toute autre structure ayant été fondés pour que des US Persons puissent investir dans
ce fonds immobilier.

www.ubs.com/realestate-switzerland



Organisation

Direction du fonds
UBS Fund Management (Switzerland) SA,
Aeschenplatz 6, 4052 Bale

Conseil d’administration

André Muller-Wegner, Président

Managing Director,

UBS Asset Management Switzerland SA, Zurich
(jusqu’au 31.12.2019)

Reto Ketterer, Vice-Président

Managing Director,

UBS Asset Management Switzerland SA, Zurich
André Valente, Délégué

Managing Director,

UBS Fund Management (Switzerland) SA, Bale
Thomas Rose, membre

Managing Director,

UBS Asset Management Switzerland SA, Zurich
Franz Gysin, membre indépendant
Non-executive Director

Andreas Schlatter, membre indépendant
Non-executive Director (jusqu‘au 31.12.2019)

Directoire

André Valente

Managing Director

Directeur et Délégué du Conseil d’administration
Eugéne del Cioppo

Managing Director

Responsable Business Development & Client Management
et Directeur Général adjoint

Daniel Brillmann

Managing Director

Responsable Real Estate Funds

Christel Mdller

Executive Director

Responsable Corporate Governance & Change
Management

Georg Pfister

Executive Director

Responsable Process, Platform, Systems et Responsable
Finance

Thomas Reisser

Executive Director

Responsable Compliance

Beat Schmidlin

Executive Director

Responsable Legal Services

Banque dépositaire
UBS Switzerland SA, Zurich

Experts chargés des estimations
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Communication aux investisseurs

I. Transparence fiscale en Allemagne et en Autriche

Les dispositions ci-apres doivent étre respectées en lien avec le
traitement fiscal du fonds immobilier en Allemagne, sachant
que la loi allemande sur I'imposition des investissements
(InvStG, Investmentsteuergesetz) a été remaniée de facon
approfondie le 1er janvier 2018. La réforme a introduit des
modifications fondamentales dans le régime d'imposition des
fonds ouverts au public. Les certificats établis dans le passé
conformément au § 5 de I'InvStG, qui étaient publiés dans

le «Bundesanzeiger» (Journal fédéral d’annonces officielles)
électronique, ne sont plus valides en vertu du nouveau cadre
juridique.

Les investisseurs sont assujettis a I'impot notamment en

cas de versements de dividendes du fonds. Dans la mesure
ou le fonds a régulierement investi au moins 50% de ses
investissements dans des biens immobiliers et des sociétés
immobilieres a I'étranger, il peut en principe bénéficier d'une
exonération partielle de 80% des versements conformément
au § 20, alinéa 3 n° 2 de I'InvStG (exemption immobiliére
partielle).

La classification du fonds en fonds d’investissement ouvert
au public avec la mention de fonds immobilier orienté a
I'international, s'effectue via WM-Datenservice.

Concernant le traitement fiscal, le fonds immobilier dispose en
Autriche du statut de fonds déclarant conformément a la loi
sur les fonds d'investissement (InvFG, Investmentfondsgesetz)
et déclare a cet effet a la Banque de contréle autrichienne
(OekB, Osterreichische Kontrollbank), I'assiette fiscale telle
que visée au § 186 (2) alinéa 2 de ladite loi InvFG. Les
investisseurs privés qui conservent leurs parts sur un compte
de dép6t autrichien, sont assujettis a une imposition définitive
au titre de I'impdt autrichien sur les revenus d’investissement
(KESt, Kapitalertragsteuer).

S'il s'agit d'un dépot a I'étranger, les produits du fonds sont
assujettis a I'impot.

Il est recommandé aux investisseurs de contacter un conseiller
fiscal pour toutes informations relatives aux répercussions
personnelles sur leur imposition.



Nouvelle construction d'un
immeuble résidentiel sur la
Larchengartenstrasse
Birsfelden (BL)




Les principaux chiffres a la cléture

Exercice 31.12.2019 31.12.2018 31.12.2017
Fortune nette du fonds (en millions de CHF) 6640,4 6394,3 62243
Nombre de parts 69 526 660 69 526 660 69 526 660
Valeur d'inventaire par part (en CHF) 95.51 91.97 89.52
Distribution par part (en CHF) 3.25 3.25 3.25
Dernier cours de bourse a la cléture (en CHF) 127.60 106.70 112.00
Biens-fonds/immobilier (en millions de CHF) 9894,7 93264 8 886,6
Fortune totale du fonds (en millions de CHF) 9924,7 9367,8 8932,8
Fonds étrangers (en millions de CHF) 3284,3 29735 2708,5
Revenus locatifs (en millions de CHF) 391,9 395,3 395,1
Entretien courant (en millions de CHF) 21,5 20,0 19,5
Revenu net (en millions de CHF) 229,5 217,6 221,4
Performance’ 22,9% -2,0% 9,8%
SXI Real Estate Funds TR (performance annuelle) 20,7% -5,3% 6,6%
Immeubles d'habitation 48,8% 48,0% 47,6%
Immeubles a usage commercial 38,2% 39,0% 40,4%
Immeubles a usage mixte 11,0% 8,7% 9,6%
Terrains a batir/immeubles en construction 2,0% 4,3% 2,4%
Canton de Zurich 47,4% 481% 48,1%
Canton de Bale-Ville/Bale-Campagne 12,9% 12,5% 12,3%
Canton de Berne 8,2% 8,2% 8,3%
Canton de Genéve 7,7% 7,6% 7,6%
Canton de Vaud 5.5% 4,9% 4,7%
Autres cantons 18,3% 18,7% 19,0%
Chiffres clés selon la SFAMA 31.12.2019 31.12.2018 31.12.2017
Rendement de placement 7,7% 6,6% 5,6%
Rendement sur distribution 2,5% 3,0% 2,9%
Coefficient de distribution (Payout ratio) 104,4% 103,9% 102,1%
Rendement des fonds propres «Return on Equity» (ROE) 7,6% 6,4% 5,4%
Rendement du capital investi (ROIC) 5,4% 4,7% 4,1%
Agio/Disagio 33,6% 16,0% 25,1%
Marge de bénéfice d'exploitation (marge EBIT) 71,8% 72,4% 73,0%
Coefficient d'endettement 23,1% 21,4% 20,2%
Quote-part de perte sur loyer 6,7% 5.3% 4,8%
Quote-part des charges d'exploitation du fonds (TER ) — GAV 0,77% 0,77% 0,82%
Quote-part des charges d'exploitation du fonds (TER_..) — MV (Market Value) 0,88% 0,92% 0,93%

1 Calcul conforme a la SFAMA (Swiss Funds & Asset Management Association).

La performance passée ne constitue pas une garantie de |'évolution future.
La performance présentée ne tient pas compte des éventuels frais et commissions prélevés au moment de la souscription et du rachat de parts.
Cette remarque s'applique a toutes les données historiques de performances fournies dans le présent rapport annuel.



Rapport du gestionnaire
de portefeullle

UBS «SIMA» peut a nouveau présenter un résultat annuel tres positif pour I'exercice
2019 et poursuit ainsi sa « success story » en dépit des changements survenus dans
I'environnement du marché. Laugmentation de 3,8 % de la valeur nette d'inventaire par
part est a mettre au crédit de la progression favorable de la valeur vénale du portefeuille
existant ainsi que des activités de rénovation et de nouvelles constructions menées a
bien, qui ont permis d’obtenir un rendement tres intéressant de 7,7 %. La valeur du
portefeuille d'UBS «Sima» s'‘éléve a environ 9,9 milliards de CHF. La distribution reste

au niveau de I'année précédente, a 3.25 CHF. Sur la base d'un cours de bourse de
127.60 CHF, le rendement sur distribution s'établit a 2,5 % a la fin de I'exercice 2019.

Revue du marché

Rythme ralenti de la croissance économique pour 2020
Du fait d'incertitudes persistantes au niveau international, le
climat reste tendu dans la plupart des économies du monde.
Pour 2019, le produit intérieur brut (PIB) suisse ne devrait
progresser que de facon marginale (+0,9 % en termes réels).
L'activité économique devrait s'accélérer en 2020, avec une
croissance réelle attendue de 1,4 %. Toutefois, cette prévision
inclut également les effets particuliers liés notamment aux
recettes du Championnat d’'Europe de football (UEFA) et

des Jeux olympiques d'été (CIO). Selon les estimations, ces
contributions spéciales pourraient représenter jusqu‘a 0,5 %
de la croissance du PIB réel. Abstraction faite de ces effets
spéciaux, les perspectives économiques pour la Suisse en
2020 restent positives, mais a un niveau modéré.

Logements locatifs : les loyers proposés affichent
toujours une évolution négative

Du fait de la faible croissance de la demande et du maintien
d’une activité de construction toujours intense, la situation de la
commercialisation sur le marché suisse du logement locatif reste
difficile. Selon les données de Wiiest Partner, le taux de |'offre
est toujours a la hausse, en dépit de fortes disparités régionales.
Dans les communes situées en dehors des agglomérations
urbaines, I'offre actuelle est environ deux fois plus élevée

qu’en 2013. En revanche, le nombre d‘appartements a louer
disponibles dans les grands centres est resté constant au cours
de la méme période. Dans ce contexte, les loyers proposés pour
les logements suisses demeurent largement sous pression. Au
quatriéme trimestre de 2019, Wuest Partner a enregistré une
correction moyenne de 0,9 % en glissement annuel. Du fait

du nombre toujours élevé de projets actuellement en attente
par rapport au potentiel d’absorption, les conditions resteront
favorables, dans un avenir proche, aux locataires sur le marché
suisse du logement locatif.

Marché des surfaces de bureaux : le pipeline de projets
met en danger la stabilité

La situation sur le marché suisse des bureaux continue
d'évoluer favorablement. Parmi les principaux marchés du

8

pays, la région de Zurich est actuellement celle qui bénéficie
le plus de la reprise. Sur les autres grands marchés, |'offre

se maintient a un niveau faible, a I'exception du marché de
Genéve. Du fait de I'amélioration des conditions du marché,
les loyers des bureaux ont atteint leur niveau plancher.
Toutefois, la tendance & la stabilisation du marché des
bureaux pourrait étre perturbée a long terme, tant du coté
de la demande que de I'offre. Bien que la situation sur le
marché du travail suisse reste actuellement trés solide, I'élan
positif devrait progressivement s‘affaiblir en raison de la
modération de l'activité économique. En outre, les activités
de planification de nouvelles surfaces de bureau ont repris
ces derniers temps. La réserve de projets pour 2021 et 2022
est particulierement préoccupante. Selon JLL, il existe en effet
une part importante de surfaces qui n‘ont pas été pré-louées
(environ 55 %).

Marché des surfaces de vente : La crise de la demande
persiste

Le développement du commerce de détail physique reste
médiocre. Le commerce en ligne voit réguliérement sa part
de marché progresser et cette tendance devrait se poursuivre
dans un avenir proche. En outre, le pouvoir d'achat de la
population suisse continue de marquer le pas et la cherté du
franc suisse risque de poser des problémes supplémentaires
aux commerces de détail physiques installés dans les régions
frontaliéres du pays en raison du tourisme de consommation.
Cette crise de la demande exerce une pression sur les revenus
du secteur, qui est perceptible chez les propriétaires de biens
immobiliers commerciaux. D'aprés MSCI / WUest Partner, la
valeur moyenne des revenus locatifs sur trois ans sur le marché
des surfaces commerciales en 2018 a connu une stagnation,
en dépit de la croissance négative observée pour la catégorie
des centres commerciaux.

Pour découvrir I'actualité de Research Suisse,
notamment la derniére édition d'«Outlook» publiée par nos
experts en recherche immobiliére, consultez notre site
www.ubs.com/immobilienfonds-schweiz



Evolution du fonds pour I'exercice 2019

Cours de bourse et performance

Du fait de la recherche d‘opportunités d'investissement
appropriées et des rendements toujours attrayants du marché
immobilier suisse, la forte demande d'immeubles de rendement
ne s'essoufflera pas en 2019. Cette tendance se refléte
également en bourse (indice de référence SXI® Real Estate
Funds TR 20,7 %). Grace a sa forte pondération sur le marché,
UBS «Sima» a également continué a se démarquer au cours
de I'année, faisant passer son cours de bourse de 106.70 a
127.60 CHF. Pour la troisieme année consécutive, UBS «Sima»
a ainsi surperformé I'ensemble du marché, augmentant son
agio de 16,0 % a 33,6 %. Sur les cing derniers exercices, UBS
«Sima» atteint une performance cumulée de 43,9 %.

Distribution et évolution de la valeur d’inventaire

Au cours de I'exercice passé, la valeur d'inventaire par part

a pu étre augmentée de facon sensible de 3,8 %, de 91.97

a 95.51 CHF. Cette évolution résulte principalement de la
croissance positive des valeurs vénales du portefeuille existant,
de I'avancement des travaux sur les projets de nouvelles
constructions et de I'augmentation de valeur générée par

les travaux de rénovation. Compte tenu de la distribution de
I'année derniere et de I'évolution de la valeur d'inventaire,

il en découle un rendement de placement attractif de 7,7

% pour |'exercice 2019. Eu égard au résultat obtenu et aux
besoins financiers a moyen et long terme pour les projets

de rénovation générateurs de valeur et les activités sur les
constructions nouvelles, la Direction du fonds a décidé de
maintenir la distribution au niveau annuel de 3,25 CHF par part.
Le rendement sur distribution s'établit ainsi a 2,5 %, sur la base
du cours de bourse a la fin de I'exercice de 127.60 CHF.

Portefeuille immobilier

Dans le portefeuille existant, I'attractivité de I'immobilier en
général et le positionnement exceptionnellement favorable
du fonds UBS «Sima» en particulier se sont traduits par

une baisse continue des taux d’actualisation. Le taux
d‘actualisation réel moyen du portefeuille pondéré de la
valeur de marché (y compris les acquisitions et a I'exclusion
des immeubles en construction) a reculé de 3.20 % a 3,04 %
pour I'ensemble du portefeuille. Le rendement brut actuel de
ces immeubles s'établit a 4,45 %.

3,8%

Augmentation de la valeur d'inventaire
a 95.51 CHF

La persistance des différenciations selon les diverses régions
et les catégories d'usage et de localisation reste sensible. Les

modifications structurelles du marché ont été particulierement
perceptibles dans le secteur de I'immobilier a usage
commercial et ont imposé des ajustements supplémentaires,
notamment en ce qui concerne le commerce de détail et
I'hotellerie.

miear| 9,9 Mrd. CHF

Mrrr|  Augmentation de la valeur vénale de 6,1 %

Au cours de I'exercice écoulé, la valeur vénale du portefeuille
largement diversifié a continué de progresser de facon
globalement positive. L'augmentation globale en valeur par
rapport a I'année précédente a été d'environ 568 millions

de CHF, soit 6,1 %, entrainant ainsi une valeur vénale
d’environ 9,9 milliards de CHF au 31 décembre 2019.

L'augmentation relative de la valeur vénale la plus élevée
atteint 284,8 millions de CHF dans la catégorie des biens

a usage mixte (35,2 % env.), suivie par les immeubles
d'habitation avec 342,0 millions de CHF (7,6 % env.) et les
immeubles a usage commercial avec 142,6 millions de CHF
(3,9 % env.). La baisse observée dans la catégorie Terrains a
batir/lmmeubles en construction s'éléve a 201,1 millions de
CHF (-50,2 % env.).

Le rendement total 2019 se compose des types d'usage
suivants : logements 49 %, bureaux 18 %, commerces 14 %,
artisanat 10 %, parkings 5 % et autres 4 %.

Malgré des résultats locatifs plus importants et positifs
au cours de |'exercice 2019, il en résulte une évolution
légeérement négative de 0,8 % des revenus locatifs.

En conséquence, la quote-part de perte sur loyer pour
I'exercice 2019 a progressé également comme prévu de 5,3 %
a 6,7 %, principalement en raison des surfaces commerciales
de nos biens a Zurich Nord. Comme nous l'avons déja
mentionné, nous prévoyons que la tendance positive actuelle
de nos activités de location conduira a une nouvelle baisse de
la quote-part de perte sur loyer au cours de |'exercice 2020.

En outre, nous tenons a nous démarquer de la concurrence
grace a des modeéles d'utilisation innovants, a exploiter notre
vaste réseau et a nous concentrer sur les surfaces vacantes les
plus importantes du portefeuille. Nous pensons qu’une telle
démarche constitue la clé qui nous permettra de conforter
notre réussite en matiére de gestion des locations dans un
environnement de marché de plus en plus exigeant.



Perspectives

L'évolution générale de la politique mondiale, les nouvelles
mutations qui s‘opérent dans la société, le débat sur le climat
et la digitalisation devraient continuer a soutenir I'attractivité
de I'immobilier suisse. Sur la base de ces hypothéses et de la
poursuite de nos activités de gestion proactive, nous prévoyons
une évolution positive des recettes globales, des surfaces
vacantes et des valeurs vénales au cours de I'exercice 2020.

Nous constatons de nouveaux ajustements structurels dans
le secteur du commerce de détail et dans celui de I'hotellerie,
qui est touché de facon cyclique. Nous poursuivrons notre
initiative de « croissance a partir des biens existants »,

qui aura également des effets positifs et a long terme sur
I'ensemble du portefeuille d'UBS «Sima».

Performance du fonds et de I'indice de référence
150
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Déc. 14 Déc. 15 Déc. 16 Déc. 17

— UBS (CH) Property Fund - Swiss Mixed «Sima»
SXI Real Estate Funds TR

Déc. 18 Déc. 19

Evolution de la valeur d‘inventaire par part en CHF
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90 88.04
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2015 2016 2017 2018 2019

Remarque : La performance passée ne constitue pas une garantie de I'évolution future.

Principaux domaines de placement d'UBS «Sima»

B Immeubles d’habitation

B Immeubles & usage commercial
Immeubles & usage mixte

Immeubles en construction

aint-Gall

100 CHF Mio.
50
20

Property Finder

Property Finder propose, sur une carte de la Suisse, un accés interactif direct aux biens d’UBS «Sima».

www.ubs.com/property-finder
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Points forts du portefeuille immobilier

Nouvelle construction du complexe résidentiel

« Lochécker » a Kloten (ZH)

Dans le complexe résidentiel de « Lochdcker » a Kloten,

la nouvelle construction a été achevée. Les trois nouveaux
batiments de sept étages comptent 105 logements composés
d'un mix d'appartements de 2%, 3% et 4% pieces.

L'emménagement dans ces appartements par les nouveaux
locataires s'est échelonné de septembre a novembre 2019. Le
complexe résidentiel situé 8 — 43 Lochackerstrasse / 57 — 73
Dietlikerstrasse, a I'extrémité sud de Kloten, jouxte le parc de
loisirs local de Hardwald. Les commerces, |'école primaire et
le jardin d’enfants sont accessibles a pied. Le quartier est bien
desservi par les transports publics.

Le batiment d’origine datait de I'année 1964. Sur les dix
immeubles collectifs existants, huit d’entre eux ont subi une
rénovation complete de septembre 2014 a juillet 2016. Les
deux autres lots restants qui comptaient 40 appartements,
ont été remplacés par trois nouveaux immeubles de sept
étages. Cela a permis non seulement de combler les
distances entre les batiments et donc d’'atteindre un meilleure
utilisation, mais aussi d'adapter de maniére optimale le mix
d'appartements existant aux besoins actuels, et d’améliorer
par la méme la qualité de vie et des logements.

Un espace vert, aménagé c6té sud, directement accessible
depuis chaque batiment, constitue le cceur et le lieu de
rencontre de I'ensemble des immeubles résidentiels. Un
nouveau parking réparti sur deux niveaux pouvant accueillir 180
véhicules et destiné a I'ensemble du complexe, a été construit
sous les nouveaux batiments. Les immeubles nouvellement
construit ont été réalisés conformément a la norme Minergie®.
La production d'eau chaude est assurée pour I'essentiel par
des capteurs solaires installés sur les toits des onze immeubles.
Quant au chauffage, il est désormais pris en charge pour la
totalité du complexe, par une chaudiére commune.

Le colit d'investissement de cette nouvelle installation avoisine
les 50 millions de CHF, I'investissement total du projet
représentant 85 millions de CHF environ. Le développement
de ce complexe résidentiel est un exemple représentatif de la
croissance a partir des biens existants d’UBS «Siman.

Infos clés

Volume d’investissement : 85 mio. CHF
Période de construction : 2017 — 2019
Date d‘achevement : Automne 2019

Niveau de location : (environ 90 %)
Nombre de logements : 105
Site Web : www.lochaecker.ch
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Nouvelle construction sis Place de la Gare a Morges (VD)
Considérée comme la porte d’entrée de la ville, la place de

la gare de Morges, dans le canton de Vaud, verra son attrait
encore accru une fois que les projets de construction prévus
auront été réalisés. Depuis 2014, la ville, en collaboration avec
le canton et les propriétaires du site, a prévu de restructurer
en profondeur la place de la gare et les batiments adjacents.
Le quartier de la gare, situé au sud des voies ferrées, doit
proposer un cadre de vie urbain moderne, créer des emplois
et mettre ainsi en ceuvre de facon exemplaire I'objectif
d'aménagement du territoire par une densification qualitative.

Sur la place de la gare de Morges, UBS «Sima» détient depuis
de nombreuses années déja, plusieurs immeubles et mene
actuellement, en qualité de maftre d'ouvrage, un ambitieux
projet de réaménagement global du site. Les batiments
existants et vétustes seront remplacés par une structure
remarquable qui offrira, outre une valeur ajoutée écologique
et énergétique, le confort d'un habitat moderne. Par ailleurs,
30 % de la surface utile représentant au total 22 000 m?
seront réservés a des commerces et a des bureaux. Un parking
souterrain réparti sur trois niveaux sera a la disposition des
résidents et des visiteurs.
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Les exigences écologiques seront prises en compte grace a

la certification Minergie® prévue. Par sa construction et son
exploitation, le projet servira d’exemple de développement
durable, en termes de ressources, d'émissions et de mobilité.
Le projet gagnant a été sélectionné a I'issue d'un concours
d‘architecture en plusieurs étapes. Convaincant par ses
qualités architecturales et de développement urbain, il
garantit une rentabilité optimale au regard des questions
environnementales et de développement durable. Les travaux
de construction ont commencé en mars 2018. L'achévement
et la remise des clés sont prévus pour 2021. Ce projet

de développement intéressant, qui avoisine un volume
d'investissement de 120 millions de CHF, soutient la poursuite
du développement stratégique du portefeuille d’UBS «Sima»
dans la croissance a partir des biens existants.

Infos clés

Volume d’investissement : 120 mio. CHF
Période de construction : 2018 — 2021

Date d'achévement : Automne 2021
Nombre de logements : 162

Certification d'immeuble :  Minergie (provisoire)
Site Web : www.ilot-sud.ch
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Nouvelle construction a Birsfelden (BL)

A Birsfelden, nous mettrons en service en 2020 un nouveau
batiment situé au 14, 16, 18 Larchengartenstrasse, qui
viendra remplacer un immeuble résidentiel datant de 1955.
La municipalité de Birsfelden, qui compte environ 10 000
habitants, est extrémement prisée du fait de son excellente
accessibilité, de ses nombreuses infrastructures et de sa
proximité avec la ville de Bale. L'immeuble est situé dans un
quartier résidentiel calme, proche du centre de la localité. Les
écoles, les différents commerces et les transports publics, tels
que tramways et bus qui desservent le centre-ville de Bale en
dix minutes, sont tous accessibles a pied.

Différentes études avaient été menées en 2014 et 2015
concernant de possibles travaux de rénovation et d'extension
ainsi que la réalisation d'un nouvel immeuble. L'accent avait été
placé principalement sur I'exploitation du potentiel d'utilisation
de la parcelle, en plus des exigences urbanistiques formulées

par la commune de Birsfelden, avec un projet global offrant une
qualité d'habitat hors du commun. C'est finalement I'option
proposant un nouvel immeuble qui s'est imposée. Cette derniére
permettait en effet de créer, grace a cette construction, des
espaces d'habitation contemporains, attrayants et flexibles.

Deux immeubles résidentiels modernes accueillant chacun 20
logements et proposant un mix d'appartements conforme au
marché (22, 3%2 et 42 piéces), ont ainsi vu le jour sur le site
de I'ancien batiment a colombages.

Les deux batiments seront accessibles par un parking commun,
auquel s'ajouteront des places de stationnement pour les vélos.
Chague logement dispose d'un espace extérieur couvert aux
dimensions généreuses, sous la forme d'un balcon ou d'une
terrasse. Les appartements de 4%z piéces comportent par ailleurs
deux salles de bains séparées. Chaque étage compte quatre
appartements accessibles depuis le hall central compact, par des
escaliers et un ascenseur. L'avantage d‘une telle configuration est
gue chaque appartement est traversant, ce qui permet de créer
un espace de vie dont I'attractivité est supérieure a la moyenne.

Des son achevement, le batiment est entierement loué et
constitue un autre exemple de croissance interne. Avec ce
bien, le fonds dispose ainsi d'un nouvel immeuble d'habitation
qui se distingue par des plans modernes et un excellent
standard en termes de développement durable. Le volume
d’investissement s'éleve a pres de 16 millions de CHF.

Infos clés

Volume d’investissement : 16 mio. CHF
Période de construction : 2018 — 2020
Date d'achévement : Printemps 2020

Entierement loué
www.imlaerchengarten.ch

Niveau de location :
Site Web :
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citizenM a Zurich (ZH)

En aolt 2019, nous avons pu ouvrir I'hotel « citizenM » dans notre immeuble situé
Talackerstrasse a Zurich. Bénéficiant d'un emplacement exceptionnel en plein centre-
ville, I'établissement dispose de plus de 160 chambres agréables aux étages supérieurs
et, au rez-de-chaussée, d'une zone d’'accueil réservée aux clients comprenant salon,
lounge et bar ainsi que des salles de conférence et de réunion. De par sa structure aux
espaces clairement délimités, le batiment offrait des conditions de réaménagement
optimales. Les chambres du citizenM, concues selon un méme standard au niveau
mondial, pouvaient en effet s'intégrer, moyennant quelques ajustements mineurs,
dans la trame existante du batiment signé Roland Rohn. Les prescriptions des services
de conservation du patrimoine ont été prises en compte pour la restauration de la
facade, de I'entrée et de la cage d'escaliers en forme ovale. Le batiment convainc par
ses intérieurs modernes et un concept de service innovant.

« Claraturm » a Bale (BS)

Les travaux de gros ceuvre des trois niveaux de sous-sol et du rez-de-chaussée ont
été terminés a la fin de I'année 2019. Entre-temps, le troisiéme étage a été achevé,
puis de nouveaux étages sont apparus semaine aprés semaine. Les travaux de gros
ceuvre seront finalisés d'ici a I'automne 2020 et I'achévement du projet d’UBS «Sima»,
qui représente un volume d'investissement d’environ 120 millions de CHF, est prévu
pour I'automne 2021. Une tour d’environ 100 m de haut et un batiment annexe
d’une hauteur approximative de 20 m, qui abriteront des surfaces d'habitation, de
bureaux et de vente au détail, seront construites, sachant que I'usage résidentiel sera
clairement privilégié. Au rez-de-chaussée, il est prévu des espaces d'activité artisanale
et de restauration. Aux étages supérieurs, un mix d'appartements modernes de

1 a 4Y2 pieces orientés vers |'environnement urbain, sera aménagé.

Repositionnement et rénovation énergétique a Binningen (BL)

L'ancien immeuble situé 34 Hauptstrasse 34 a Binningen sera entierement rénové
d'ici a I'automne 2020. Ce batiment actuellement a usage résidentiel et commercial
abritera a I'avenir I'hopital psychiatrique du canton de Bale-Campagne. Un bail

de location a 25 ans a été conclu avec le locataire. La Poste, qui exploite déja une
succursale dans le batiment, conservera des locaux apreés la transformation. Les
travaux de rénovation porteront sur I'ensemble de I'enveloppe du batiment. Les
mesures prévues auront un impact notable sur le bilan énergétique du bien.

Transformations d‘espaces de bureaux en appartements sur
I’Anemonenstrasse a Zurich (ZH)

Un complexe résidentiel attractif a vu le jour au 42 Anemonenstrasse a Zurich,

dans un quartier prisé. Il vient remplacer un immeuble de bureaux datant de 1971.
L'ensemble du batiment a fait I'objet d'une rénovation avec une surélévation. Soixante-
douze logements neufs, dont six dans des combles aménagées, ont ainsi vu le jour.
Tous les appartements sont loués. Le montant de I'investissement s'éléve a 23 millions
de CHF. Au cours de la rénovation compléte, diverses mesures ont été mises en ceuvre
dans le cadre de la stratégie de développement durable, telles que l'installation d'un
chauffage moderne, d'un systéme de production d’eau chaude a partir de I'énergie
solaire et de robinets a faible débit, ainsi que I'isolation thermique de la facade.

ACQUISITIONS

Acquisition d'un immeuble d’habitation a Oberwil (BL) Acquisition d'un portefeuille en Suisse romande

Le 30 juin 2019, UBS «Sima» a acquis a Oberwil deux A la mi-décembre 2019, UBS «Sima» a pu acquérir un
immeubles d’habitation indépendants avec un parking portefeuille en Suisse romande. Il s'agit de six immeubles
souterrain. Ces résidences comptent un total de résidentiels, répartis sur quatre cantons (Vaud, Neuchatel,
37 appartements. Les batiments sont situés dans un Fribourg et Berne) et offrant un total de 391 appartements.
emplacement calme, directement a c6té d'un parc de L'acquisition constitue une contribution précieuse a

loisirs local. Entourés d'un grand espace vert, les batiments I'augmentation de la part de I'immobilier résidentiel au sein

construits sur un terrain pentu offrent une vue imprenable. Un  du portefeuille.
arrét de bus se trouve a proximité immédiate, le centre de Bale
étant ainsi accessible en moins de 30 minutes.
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Rapport de développement durable

Le développement durable, garant de nos rendements a
long terme

En qualité d'investisseur institutionnel responsable, nous
sommes convaincus qu'il existe un lien direct entre les
stratégies privilégiant des investissements immobiliers durables
et les rendements a long terme. Une gestion responsable des
immeubles génere une plus-value, car elle permet d'accroitre
I'attrait des immeubles, d'améliorer le profil de risque du
portefeuille immobilier, de garantir un niveau de rendement
élevé durable et de renforcer notre position concurrentielle.
C’est pourguoi nous pensons dés maintenant a demain et
nous veillons a ce que la valeur des produits de placement
immobiliers puisse non seulement étre maintenue, mais
également augmentée a long terme.

Une gestion du développement durable bénéficiant
d’un ancrage stratégique

Depuis 2012, nous poursuivons de facon cohérente une
stratégie de développement durable comportant dix
dimensions cibles et 30 sous-objectifs dans les domaines de
I'environnement, de la société et de I'’économie. Ces sous-
objectifs, avec les grandeurs de mesure qui s'y rattachent, sont
intégrés aux processus de gestion. Cette approche intégrée
nous permet de concilier les objectifs financiers et les solutions
destinées a répondre aux enjeux écologiques et sociaux, et a
préparer notre portefeuille immobilier a affronter I'avenir.

Priorité a I'efficacité énergétique et a I'optimisation des
colts du cycle de vie

Dans la phase actuelle de mise en ceuvre de la stratégie, nous
nous concentrons sur I'augmentation de I'efficacité énergétique
et sur la réduction du colt de I'énergie et des émissions de CO,
qui en découle, ainsi que sur l'optimisation des colts du cycle

de vie. Outre I'amélioration continue des bases de données,
nous mMisons sur un approvisionnement structuré en énergie, des
optimisations d'exploitation et la promotion de I'’énergie solaire.

Développement durable du portefeuille

UBS «Sima» est le plus important fonds immobilier suisse et
comprend environ 360 biens immobiliers situés dans des lieux
tres prisés. Afin de garantir le développement durable de

notre portefeuille, nous accordons la priorité a I'exploitation

du potentiel de croissance interne, au travers de projets de
rénovation et de constructions nouvelles de remplacement. Dans
nos projets de construction, nous nous attachons a appliquer, en
fonction des cas, les meilleures solutions au regard des critéres
économiques, écologiques et sociaux et prenons toujours en
compte les spécificités locales.

Une coopération étroite au sein de notre équipe et avec nos
parties prenantes est particuliérement importante pour une mise
en ceuvre réussie. En raison de la forte demande de logements
dans la région de Zurich et de I'offre élevée de surfaces de
bureaux, nous avons décidé, en concertation avec les autorités,
de transformer les bureaux vacants de I'immeuble situé 42
Anemonenstrasse en espaces résidentiels. Ce repositionnement
a permis de créer un batiment moderne et durable de 72
appartements. Limmeuble, conforme a la norme Minergie, a
été aménagé en petits appartements de 1%2 a 22 piéces. La
location intégrale immédiate montre que cette transformation
des espaces nous a permis de proposer une offre qui répond
aux besoins du marché. En ao(t 2019, nous avons pu ouvrir
I'hotel « citizenM » de 160 chambres dans notre immeuble situé
Talackerstrasse a Zurich. Auparavant, le bien était également

utilisé comme immeuble de bureaux. Le batiment transformé est
conforme aux normes énergétiques actuelles et I'nétel convainc
par ses intérieurs modernes et un concept de service innovant.

Les biens immobiliers de demain

Afin d'assurer notre succes a long terme, nous suivons en
permanence les nouvelles évolutions technologiques et sociétales
et nous en tenons compte dans nos projets de rénovation et

de nouvelles constructions. Nous ne suivons pas toutes les
tendances, mais nous nous concentrons sur la satisfaction des
besoins des locataires en fonction des spécificités locales et des
utilisateurs, avec I'ambition de proposer au bon endroit une

offre durable et adaptée aux attentes. Dans les zones urbaines,
nous constatons une demande accrue en faveur de systémes

de recharge pour les véhicules électriques. Nous équipons donc
nos nouveaux batiments en conséquence et nous étudions

les possibilités d’équiper également les biens existants. Nous
construisons pres de Messe Basel la « Claraturm », un immeuble
orienté vers |'avenir congu pour un usage résidentiel, commercial
et de restauration. Le mix d‘appartements adapté aux besoins,
avec une part de petits logements, dispose d'un concept novateur
et intelligent en termes de piéces et d'ameublement. Grace a des
modules coulissants, les locataires peuvent agencer différemment
leurs espaces de vie par le simple effleurement d'un bouton et
ainsi aménager les piéces en fonction de leurs besoins. Cette
configuration permet un usage optimal et souple des surfaces.
Le batiment, qui bénéficie d'un concept domotique moderne,
possede une enveloppe a faible consommation d'énergie.

Evaluation externe de notre engagement en matiére de
développement durable

Nous laissons le soin a des tiers extérieurs d'évaluer la
globalité de notre engagement en matiére de développement
durable et prenons part de ce fait chaque année au Global
Real Estate Sustainability Benchmark (GRESB).

Global Real Estate Sustainability Benchmark
Cette année encore, UBS «Sima» a

participé au GRESB. En progressant Ny '
constamment dans le domaine de 7. S
I'‘énergie solaire, le fonds est parvenu 4

a augmenter encore son nombre de G R E S B

points, en étant couronné de cing Green
Stars. Ce résultat exceptionnel nous incite a poursuivre la mise en
ceuvre résolue de notre stratégie de développement durable.

Certifications d'immeubles
Les biens immobiliers suivants bénéficient d'une certification
d'immeuble:

Immeuble Certification

Opfikon, Thurgauerstrasse (Ambassador House) ~ LEED Platinum

Ecublens, Parc d'Innovation EPFL Minergie
Martigny, Rue du Courvieux (C.C. Cristal) Minergie
Munchenstein, Freilager-Platz Minergie
Pratteln, Bahnhofplatz Minergie

Villmergen, Mihlen-/ Anglikerstrasse (Green Park) Minergie

Zurich, Bellaria-/Staubstrasse (Cresta Park) Minergie
Munsingen, Falken-/Finken-/ Terrassenweg Minergie-P
Morges, Place de la Gare Minergie*
Spreitenbach, Sandacker (LimmatSpot) Minergie

*provisoire
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Indicateurs clés du développement durable pour I'exercice 2019
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Nous construisons aujourd’hui en vue de demain.
De maniére durable. De maniére rentable. Pour tous.
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« Nous mettons en ceuvre
des solutions durables
avec calme, continuité
et passion.»

Marti
Fund

Strub
anager UBS «Sima»

' i
Sur quels éléments UBS «Sima» a-t-il insisté 'an passé en
matiére de développement durable ?
Comme les années précédentes, nous avons poursuivi de facon
constante notre engagement en faveur de solutions durables au
cours de |'exercice 2019 en lancant divers projets et études. Cette
mise en ceuvre constitue a nos yeux un engagement général en
faveur de I'avenir, et est vécu au sein de I'équipe comme une
attitude naturelle. Dans I'ensemble de nos projets, nous mettons
en ceuvre avec pragmatisme et sérénité une vision globaliste de
toutes les dimensions du développement durable. Il va de soi que
nous sommes heureux de voir nos efforts récompensés par le
GRESB avec un excellent résultat de cinq étoiles. Concretement,
nous avons pu franchir de nombreux jalons essentiels dans la
mise en ceuvre de notre stratégie de développement durable
avec le lancement de nos projets « llot Sud » a Morges et «
Claraturm » a Bale. De méme, nous souhaiterions déployer un
plus grand nombre d'installations photovoltaiques en fonction
des besoins et des possibilités et étudions des projets visant
a la promotion de I'e-mobilité dans notre portefeuille. Nous
avons d'ores et déja équipé de stations de recharge plusieurs
immeubles situés dans différents endroits doit étre supprimé.
C'est le cas notamment de I’Ambassadeur House a Zurich
Opfikon, du « Limmatspot » a Spreitenbach et d'autres biens du
fonds UBS «Sima».

Quels seront les thématiques abordées a I'avenir ?

Nous essayons de déployer nos réseaux dans le domaine du
développement durable et, pour les mises en ceuvre a venir,
de prendre en compte des thématiques actuelles telles que le
débat sur le climat, le potentiel du numérique dans le secteur
immobilier, les apports liés au recyclage des matériaux et bien
d'autres encore. Pour les futures rénovations et nouvelles
constructions, nous nous intéressons, entre autres, aux
réalisations plus respectueuses de I'environnement utilisant

le bois comme matériau de construction, aux avantages de

la construction préfabriquée, aux murs végétalisés dans les
zones urbaines ainsi qu'a 'évaluation et au lancement d'autres
thématiques en vogue.

Mesure directement applicable, nous continuons a nous
concentrer sur le rajeunissement progressif de notre
portefeuille. Laccent est également mis sur I'amélioration
continue de I'efficacité énergétique et la réduction des
émissions de CO,, par exemple en remplacant les chauffages au
fuel par des systemes de chauffage aux énergies renouvelables.

Gestion immobiliére durable

Bien que nous soyons forts dans le secteur résidentiel, en
particulier dans les nouvelles constructions, il nous reste
encore des défis a relever dans I'immobilier commercial. Ainsi,
dans certains secteurs tels que I'hdtellerie et le commerce

de détail, les projets sont orientés vers un usage spécifique,
raison pour laquelle par exemple, les mesures d'efficacité
énergétique impliquent des dépenses plus importantes. Des
solutions mieux adaptées doivent donc étre mises en place
pour I'ensemble du domaine d‘activité.

Quel est le réle des installations photovoltaiques dans votre
portefeuille ?

Prés de la moitié de notre portefeuille se compose de biens
immobiliers a usage commercial, dont les toits offrent un
grand potentiel en vue d'un déploiement accru des installations
photovoltaiques. Outre les exigences techniques, il convient
naturellement de veiller a la rentabilité de I'installation pour
chaque bien. Afin d’obtenir une plus grande part de notre
électricité a partir de sources renouvelables, nous avons
commencé tres tot a investir dans le déploiement d'installations
photovoltaiques et a exploiter notre grande expérience

pour chague nouveau projet. A ce jour, nous disposons de

sept systémes photovoltaiques dans notre portefeuille, qui
produisent au total 607 kWp d'électricité. Cela correspond

aux besoins annuels en électricité d’environ 260 foyers de

deux personnes. Avec ce chiffre, nous jouons déja un réle de
premier plan au sein de Real Estate Switzerland. Dans I'année

a venir, nous prévoyons de réaliser neuf autres installations
d’une puissance évaluée a 1070 kWp. Vingt-quatre installations
supplémentaires sont prévues d'ici a 2023.

Pour quelles raisons UBS «Sima» représente-t-il un placement
adapté pour des investisseurs orientés vers le développement
durable ?

Créé en 1950, UBS «Sima» fétera en 2020 son 70e anniversaire.
Grace a ce riche passé, le portefeuille comprend de nombreux
biens immobiliers situés dans des emplacements de premier
choix, qui offrent un grand potentiel de développement.

En termes de développement durable, nous progressons
constamment et sommes sur la bonne voie, ce qui a été
confirmé d'aprés des sources externes par une notation de

5 étoiles dans le classement du GRESB. Passionnée par la
création et la réalisation de projets immobiliers attrayants et
durables pour nos locataires et nos utilisateurs, notre équipe
expérimentée reste notre principal atout.

Pour obtenir des informations plus détaillées a ce sujet, notamment le rapport général de développement durable, consultez

notre site www.ubs.com/immobilienfonds-schweiz



Rapport financier

Précisions relatives au compte de fortune

A la cl6ture de I'exercice, la fortune nette s'éléve a 6640,4
millions de CHF, ce qui représente une augmentation de
3,8 % par rapport a I'exercice précédent.

A la fin de la période sous revue, la dette hypothécaire
s'éléve a 2289,6 millions de CHF; ce montant correspond a
un coefficient d’endettement de 23,1 %, inférieur au plafond
prévu par le contrat de fonds de 33 %.

Evolution du coefficient d’endettement
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Le montant total des obligations de paiement contractuelles
apreés le jour de la cl6ture du bilan s'éléve a 157,2 millions de CHF.

Les impots de liquidation (impots sur le bénéfice et sur les
gains immobiliers éventuels, et droits de mutations possibles)
sont évalués a 944,1 millions de CHF. 'augmentation de

9,8 millions de CHF par rapport a I'année précédente est
essentiellement due a la hausse des valeurs vénales et a

la croissance continue des projets de construction et de
rénovation.

Le 19 mai 2019, le peuple suisse a accepté la Loi fédérale
relative a la réforme fiscale et au financement de I'AVS (RFFA),
a la suite de laquelle certains cantons ont diminué les impots
sur les bénéfices et sur le capital. Le canton de Genéve raméne
le taux effectif d'imposition des bénéfices de 24,16 % a

13,99 % a compter de 2020. Dans de nombreux cantons, la
réforme RFFA est actuellement en cours de mise en ceuvre. Les
réductions correspondantes des imp6ts de liquidation ont été
décrites dans le rapport annuel établi au 31 décembre 2019.
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Précisions relatives au compte de résultat

Pour I'exercice 2019, les revenus locatifs s'élévent a 391,9
millions de CHF. La durée résiduelle moyenne pondérée
des baux commerciaux fixés contractuellement a la fin de
I'exercice s'éléve a 7,5 ans.

La quote-part de perte sur loyer, liée aux surfaces vacantes et
aux pertes d'encaissement de loyers, est passée de 5,3 % a
6,7 % des revenus locatifs théoriques au cours de la période
Sous revue.

Evolution des revenus locatifs en millions de CHF
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Cing principaux locataires en % des revenus locatifs nets

Coop

UBS SA

Société pour le Quartier de
['Innovation de I'EPFL-SQIE

H&M Hennes & Mauritz SA

Selnau Immobilien AG
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Echéance des hypothéques par exercice en millions de CHF
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Au jour de cl6ture du bilan, aucun contrat de bail ne dépasse
5 % des revenus locatifs totaux.

Les taux hypothécaires s'élévent a 22,9 millions de CHF. Pour
réduire le risque de variation des taux pour le portefeuille,

les échéances des préts hypothécaires sont échelonnées. Le
taux d'intérét moyen pondéré des capitaux empruntés a la fin
de I'exercice se situe a 1,0 % et la durée résiduelle moyenne
pondérée des capitaux empruntés atteint 5,2 ans.

Le poste « Entretien ordinaire/réparations » s'éléve a 21,5
millions de CHF, soit 5,5 % des revenus locatifs. A la cléture
de l'exercice, les frais liés aux immeubles s'élévent & 12,7
millions de CHF, soit 3,2 % des revenus locatifs.

Au cours de I'exercice 2019, un montant total de 77,2 millions
de CHF a été consacré aux projets de rénovation.

Les biens immobiliers faisant I'objet d'une rénovation partielle,
continuent d'étre considérés comme des «Constructions
terminées». Les certificats afférents sont toujours affectés au
compte des résultats. En revanche, les loyers et les états de
vacance des biens reclassés dans la catégorie des «Immeubles
en construction» ne sont plus comptabilisés a partir de la date
du reclassement.

Des bénéfices imposables supérieurs pour les biens
immobiliers ainsi que la dissolution des provisions pour les
réparations futures dans le canton de Genéve ont entrainé
une augmentation du poste « Imp6ts et droits ».

Le résultat total s'éléve a 485,9 millions de CHF. Le solde du

compte de provisions s'établit a 253,5 millions de CHF ou
64,7 % des revenus locatifs.
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Comptabilité financiére

Compte de fortune

Valeurs vénales

31.12.2019
CHF

31.12.2018
CHF

Variation
CHF

Caisse, avoirs postaux et bancaires a vue
(y compris les placements fiduciaires auprés de banques tierces)

Immeubles
Terrains a batir (y compris les batiments a démolir) et immeubles en construction
dont propriétés par étages
Immeubles d’habitation

17 851 448.40

199 310 000.00
19 810 000.00
4824 530 800.00

28 865 142.73

400 424 000.00
131 850 000.00
4 482 485 000.00

-11 013 694.33

-201 114 000.00
-112 040 000.00
342 045 800.00

dont en droit de superficie 51 680 000.00 48 430 000.00 3250 000.00
Immeubles a usage commercial 3778 253 000.00 3635 641 000.00 142 612 000.00
dont en droit de superficie 687 173 000.00 687 411 000.00 -238 000.00
dont propriétés par étages 438 430 000.00 310 660 000.00 127 770 000.00
Immeubles a usage mixte 1092 611 000.00 807 861 000.00 284 750 000.00
dont en droit de superficie 97 928 000.00 88 896 000.00 9 032 000.00
Total des immeubles 9 894 704 800.00 9326 411 000.00 568 293 800.00
Autres actifs 12102 837.44 12 506 850.25 -404 012.81
Fortune totale du fonds 9 924 659 085.84 9 367 782 992.98 556 876 092.86

Engagements a court terme
Hypothéques a court terme a intéréts et autres engagements garantis par des hypothéques
Préts et crédits a court terme portant intéréts
Autres engagements a court terme

-338 000 000.00
-30 000 000.00
-44 984 139.73

-308 000 000.00
0.00
-37 922 502.81

-30 000 000.00
-30 000 000.00
-7 061 636.92

Total des engagements a court terme

-412 984 139.73

-345 922 502.81

-67 061 636.92

Engagements a long terme
Hypothéques a long terme a intéréts et autres engagements garantis par des hypothéques
Autres engagements a long terme

-1 921 580 000.00
-5 580 000.00

-1 687 580 000.00
-5 580 000.00

-234 000 000.00
0.00

Total des engagements a long terme

-1 927 160 000.00

-1 693 160 000.00

-234 000 000.00

Total des engagements

-2 340 144 139.73

-2 039 082 502.81

-301 061 636.92

Fortune nette du fonds avant estimation des impéts dus en cas de liquidation

7 584 514 946.11

7 328 700 490.17

255 814 455.94

Estimation des impdts dus en cas de liquidation

-944 132 800.00

-934 377 400.00

-9 755 400.00

Fortune nette du fonds

6 640 382 146.11

6 394 323 090.17

246 059 055.94

Compte de résultat

Produits 1.1.2019-31.12.2019 1.1.2018-31.12.2018 Variation
CHF CHF CHF

Intéréts négatifs -43 291.80 -17 830.40 -25461.40
Loyers revenus bruts générés 391938 731.49 395 255 335.55 -3 316 604.06
Intéréts intercalaires inscrits & I'actif du bilan 3431 857.40 1494 642.05 1937 215.35
Autres revenus 1384 084.30 778 973.74 605 110.56
Total des produits 396 711 381.39 397 511 120.94 -799 739.55
Charges
Intéréts hypothécaires et intéréts des engagements garantis par des hypotheques -22 895 599.44 -24 070 983.45 1175 384.01
Intéréts sur droits de superficie -4391 167.14 -4.391 223.96 56.82
Entretien et réparations

Entretien ordinaire/réparations -21 547 350.53 -19 976 052.36 -1571298.17

Entretien extraordinaire/réparations -14 664 238.46 -19 645 947.27 4981 708.81
Administration des immeubles

Frais liés aux immeubles -12 697 637.30 -12 907 676.54 210 039.24

Frais d'administration’ 0.00 0.00 0.00

Impodts et droits -30935947.10 -28 962 458.39 -1 973 488.71
Frais d'expertise’ 0.00 0.00 0.00
Frais de |'organe de révision -349 394.95 -361438.25 12 043.30
Provisions pour réparations futures

Dépot -1 664 000.00 -19 646 000.00 17 982 000.00

Prélevement 14 664 000.00 19 646 000.00 -4 982 000.00
Rémunération conformément au contrat de fonds

a la direction -72 613 636.22 -69 290 271.48 -3323364.74

a la banque dépositaire’ 0.00 0.00 0.00
Autres charges -102 833.42 -338 856.08 236 022.66

Total des charges

-167 197 804.56

-179 944 907.78

12 747 103.22

1 Payé par la rémunération réglementaire a la Direction du fonds.
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1.1.2019-31.12.2019 1.1.2018-31.12.2018 Variation

CHF CHF CHF

Résultat net 229 513 576.83 217 566 213.16 11 947 363.67
Gains et pertes en capitaux réalisés 0.00 0.00 0.00

Résultat réalisé
Gains et pertes en capitaux non réalisés

229 513 576.83
256 363 124.11

217 566 213.16
179 267 722.03

11 947 363.67
77 095 402.08

Résultat total

485 876 700.94

396 833 935.19

89 042 765.75

Utilisation du résultat

1.1.2019-31.12.2019 1.1.2018-31.12.2018 Variation
CHF CHF CHF
Produit net de I'exercice comptable 229513 576.83 217 566 213.16 11947 363.67
Report de I'exercice précedent 6 696 788.06 15092 219.90 -8395431.84
Résultat disponible pour étre réparti 236 210 364.89 232 658 433.06 3551931.83
Résultat prévu pour étre versé aux investisseurs -225 961 645.00 -225 961 645.00 0.00
Report a nouveau 10 248 719.89 6 696 788.06 3551931.83
Variation de la fortune nette du fonds
1.1.2019-31.12.2019 1.1.2018-31.12.2018 Variation
CHF CHF CHF
Fortune nette du fonds au début de I'exercice 6 394 323 090.17 6 224 332 799.98 169 990 290.19
Distribution annuelle ordinaire -225 961 645.00 -225 961 645.00 0.00
Solde des mouvements des parts hors revenus courus recus/payés 0.00 0.00 0.00
Résultat total 485 876 700.94 396 833 935.19 89 042 765.75
Dépdt/prélévement du solde des provisions pour réparations futures -13 000 000.00 0.00 -13 000 000.00
Amortissement des réserves de réévaluation -856 000.00 -882 000.00 26 000.00
Fortune nette du fonds a la fin de la période sous revue 6 640 382 146.11 6 394 323 090.17 246 059 055.94
Valeur d’inventaire par part 95.51 91.97 3.54
Evolution des parts
1.1.2019-31.12.2019 1.1.2018-31.12.2018 Variation
Nombre Nombre Nombre
Situation au début de I'exercice 69 526 660 69 526 660 0
Parts émises 0 0 0
Parts rachetées 0 0 0
Situation a la fin de la période sous revue 69 526 660 69 526 660 0
Distribution pour 2019
(Pas de coupon — ex. 07.04.2020)
Brut CHF 3.2500
Moins imp6t fédéral anticipé? CHF -1.1375
Net par part (payable dés le 09.04.2020) CHF 2.1125

2 Les investisseurs résidant a I'étranger peuvent obtenir la restitution intégrale ou partielle de I'imp6t anticipé, dans la mesure ou ceci est prévu par une éventuelle convention

de double imposition conclue avec leur pays de domicile.
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Annexe

31.12.2019 31.12.2018
Solde du compte d'amortissement des biens fonciers (en millions de CHF) 311,6 311,6
Solde du compte de provisions pour réparations futures (en millions de CHF) 253,5 266,5
Solde du compte des revenus destinés a étre réinvestis (en millions de CHF) 2,5 2,5
Valeur totale d'assurance de la fortune (en millions de CHF) 6 445,2 6 239,7
Nombre de parts présentées au rachat pour la fin de I'exercice suivant 0 0
Chiffres clés

31.12.2019 31.12.2018
Quote-part de perte sur loyer 6,7% 5,3%
Coefficient d'endettement 23,1% 21,4%
Rendement sur distribution 2,5% 3,0%
Coefficient de distribution (Payout ratio) 104,4% 103,9%
Marge de bénéfice d'exploitation (marge EBIT) 71.8% 72,4%
Quote-part des charges d'exploitation du fonds (TERREF) - GAV 0,77% 0,77%
Quote-part des charges d'exploitation du fonds (TER..) — MV (Market Value) 0,88% 0,92%
Rendement des fonds propres «Return on Equity» (ROE) 7,6% 6,4%
Agio/Disagio 33,6% 16,0%
Performance 22,9% -2,0%
Rendement de placement 7,7% 6,6%

Calcul conforme a la SFAMA (Swiss Funds & Asset Management Association).

Informations relatives aux produits dérivés
Aucune

Principes d’évaluation de la fortune du fonds et de calcul de la valeur nette d’inventaire
La valeur d’'inventaire d'une part s‘obtient en retranchant de la valeur vénale de la fortune du fonds les engagements éventuels
de ce dernier ainsi que les taxes susceptibles d'étre prélevées lors de la liquidation de la fortune du fonds, puis en la divisant par

le nombre de parts en circulation.

Conformément a l'art. 64 al. 1 LPCC, a I'art 88 al. 2 LPCC, aux art. 92 et 93 OPCC et aux directives de la SFAMA concernant

les fonds immobiliers (www.sfama.ch), les immeubles du fonds sont régulierement estimés par des experts immobiliers

indépendants, agréés par l'autorité de surveillance, a l'aide d’une méthode dynamique d'évaluation de la valeur de rendement.
L'évaluation se base sur le prix qui pourrait étre atteint si les immeubles étaient vendus avec soin au moment de l'estimation.
Lors de I'achat ou de la vente de biens fonciers dans la fortune du fonds ainsi qu‘a chaque cléture d’exercice, la valeur vénale
desdits biens dans la fortune du fonds est estimée par les experts chargés des estimations. La valeur de marché des divers
immeubles représente un prix susceptible d'étre obtenu dans le cadre d'une relation commerciale habituelle, en supposant

un comportement raisonnable en matiére d'achat et de vente. Dans des cas particuliers, notamment lors de l'acquisition ou

de la vente d'immeubles du fonds, les éventuelles opportunités sont exploitées au mieux, dans I'intérét du fonds. Ces cas

exceptionnels peuvent conduire a des écarts d'évaluation.

D’autres informations concernant les méthodes d'évaluation, les données quantitatives et les valeurs vénales figurent dans le

rapport d'évaluation des experts immobiliers.
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Données sur les taux effectifs des rémunérations indiquant les taux maximaux dans le contrat de fonds

31.12.2019 31.12.2018

Réel Maximum Réel Maximum
Rémunération versées a la direction du fonds
Pour la direction du fonds immobilier et des sociétés immobilieres, la gestion d'actifs du fonds
immobilier ainsi que pour toutes |e§ activites de Ig banque dépositaire }elles que Ia,g,arde de la fortune 0,77% 1.00% 0,77% 1.00%
du fonds, la prise en charge des opérations de paiement et les autres taches énumérées au § 4 du
contrat de fonds, la direction du fonds facture chaque trimestre au fonds immobilier une commission
forfaitaire basée sur la fortune moyenne du fonds.
ngommagemept pour le travail fourni dans le cadre dela construction de bétiments et des travaux de 3,0% 3,0% 3,0% 3,0%
rénovation et d'aménagement sur la base des codts de construction.
ngorpmagement pour le travail fou[nl Io_rs de I'achat et d,e la vente de biens fonciers sur la base du 2.0% 2.0% 2,0% 2.0%
prix d'achat ou de vente, sauf lorsqu'un tiers en est chargé.
Commission d'émission en faveur de la direction du fonds, de la banque dépositaire et/ou des
distributeurs en Suisse et a |'étranger pour le placement de nouvelles parts sur la base de la valeur n.d. 5,0% n.d. 5,0%
nette d'inventaire des nouvelles parts émises.
Commission de rachat en faveur de la direction du fonds, de la banque dépositaire et/ou des
distributeurs en Suisse et a |'étranger pour le rachat de parts sur la base de la valeur nette d'inventaire n.d. 2,0% n.d. 2,0%

des parts rachetées.

Montant total des obligations de paiement contractuelles postérieures a la date de cléture du bilan pour les achats

d’immeubles ainsi que les contrats de construction et les investissements en immeubles

31.12.2019 31.12.2018

en mio. CHF en mio. CHF

Montant total des obligations de paiement contractuelles 157,2 234,3
Engagements a long terme, répartis par échéances entre un et cinq ans et apreés cinq ans

31.12.2019 31.12.2018

en mio. CHF en mio. CHF

Ta5ans 765,5 877,5

>5ans 1161,7 815,7
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Registre des immeubles

Lieu Rue Année de Appartements* Grand. d'appart (piéces)*
construction <3 3-3.5 4-45 S5

Terrains a batir (y compris les batiments a démolir) et immeubles en construction

Bale Riehenring/Drahtzugstr. (Claraturm) - - - - -

Binningen Hauptstr. 34 - - - - -

Birsfelden Larchengartenstr. 14, 16, 18 - - - - -

Morges Gare, place de la - - - - -

Riehen Im Rheintal - - - - -

Saint-Gall Brauerstr. - - - - -

Terrains a batir (y compris les batiments a démolir) et immeubles en construction

Binningen Hauptstr. 34 - - - - -

dont propriétés par étages

Constructions terminées (y compris le terrain)

Immeubles d’habitation

Aarau Gonhardweg 6, 8, 10 1965 76 40 21 7
Hauptstr. 50A 1988 11 1 4 -
Hauptstr. 50B 1988 11 1 -
Tannengut 1, 2,3,4,5,6,7 1958 107 36 49 19 3

Aesch (BL) Képpelirainweg 27, 29 2004 19 3 4 12 -

Allschwil Baslerstr. 262/Spitzwaldstr. 70 1988 16 - 9 -
Heuwinkelstr. 5, 7,9, 11 1956 36 12 24 - -
Klinkerweg 1-18/Brennerstr. 201, 203, 205 2011 126 13 32 69 12

Altstatten Schachenstr. 2, 4,6, 8,10, 12, 14 2014 12 35 61 16 -

Bale Gundeldingerstr. 179, 181, 183/Jurastr. 52 2005 33 4 2 21 6
Hiiningerstr. 46 1960 25 21 1 -
Jagerstr. 10, 12, 14/Schdnaustr. 65 1955 118 39 77 2 -
Karl-Barth-Platz 9 1960 49 38 10 1 -
Lehenmattstr. 238, 240 1964 32 - 32 - -
Malzgasse 23, 25/St. Alban-Anlage 21, 23, 23a 1947 62 18 20 13 11
Markircherstr. 36, 38 1980 33 14 14 1
Rixheimerstr. 2/Hegenheimerstr. 93 1998 15 1 14 - -
Ryffstr. 6 1995 17 17 - - -
Spalenring 17/Hegenheimerstr. 1961 17 12 3 1 1
St. Alban-Anlage 59, 61, 63 1952 49 23 2 15
&aﬁjzsguﬁgs:ztvrvig ;72, 174/Schauenburgerstr. 8, 10/ 1995 64 18 36 10 .
St. Alban-Ring 218, 218a/Hardstr. 126 1960 30 14 8 8 -
Wasgenring 60, 62 1951 48 25 15 -
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Objets Places de Objets en Prix de revient Valeur vénale Perte de loyer Revenu brut
commerciaux parc/autres location CHF CHF en % CHF
- - - 87 745 102.69 89 400 000 0.00
- - - 20 087 196.52 19 810 000 3340.20

- - - 15 146 333.75 21 640 000 0.00
- - - 52 465 888.88 66 660 000 0.00

- - - 1232 863.20 1440000 0.00
- - - 607 638.10 360 000 0.00
177 285 023.14 199 310 000 3340.20

- - - 20 087 196.52 19 810 000 3340.20
20087 196.52 19 810 000 3340.20

5 84 165 11710 249.30 23 540 000 4,0 1046 904.70
3 32 46 4335963.25 4579 000 8,6 255 893.49
2 15 28 5614 877.25 4081000 13,5 224 829.40
1 86 194 16 054 604.85 30 950 000 6,2 1407 329.15
- 22 41 7 684 942.35 9126 000 14,7 350 867.50
2 23 41 7 635 146.60 9 047 000 33 396 053.00
- - 36 3381 000.60 11700 000 4,2 465 029.55
- 158 284 62 346 899.10 77 820 000 1,5 3129 007.45

- 140 252 43 595 497.96 39270 000 14,3 1610200.35
3 31 67 17 056 774.45 27 030 000 0,6 982 102.00
3 33 61 8 600 314.00 10 270 000 3,0 474 264.00
6 50 174 18 269 002.25 45120 000 1,0 1682 850.85
- 10 59 7 242 044.65 18 820 000 0.2 681 673.90

- 6 38 3489 438.00 11560 000 2,2 424 461.00
12 17 91 11221 287.05 35400 000 1,6 1426 205.40
64 104 9 697 565.55 12 000 000 5,1 527 034.73

1 - 16 5859 901.30 8 144 000 0.2 344 721.00
- - 17 3629 819.35 4311000 0,0 179 200.50
4 - 21 7508 242.20 8 508 000 2,3 337 176.00
13 66 7199 896.74 21760 000 0,7 866 394.00

10 65 139 29 845 035.90 40 460 000 0,5 1510 294.00
24 60 10 347 978.40 13 350 000 3,7 542 651.00

1 42 91 10 102 706.50 19 720 000 2,1 716 508.98
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Lieu Rue Année de Appartements* Grand. d'appart (piéces)*
construction <3 3-3.5 4-45 S5

Berne Balderstr. 13/Konsumstr. 6, 8/Schwarztorstr. 115/Wagnerstr. 3, 5 1954 79 43 24 12 -
Breitfeldstr. 61, 63, 65 1960 54 24 24 6 -

Birglenstr. 54, 56 1950 12 - - 12 -

Chutzenstrasse 54 - 64 1947 68 13 42 13 -

Huberstr. 2, 4, 6, 8 1951 27 21 2 3

Lerberstr. 23 1953 11 4 4 3 -

Langgassstr. 46, 48, 50/Gesellschaftstr. 81a 1951 61 38 23 - -

Biberist Blimlisalpstr. 17-23 1964 36 6 24 6 -
Biel/Bienne Mettstr. 144-152/Schollstr. 2, 3-13, 19/Siidstr. 33, 36, 38 - 46 1960 421 39 289 93 -
Binningen Bollwerkstr. 48, 50, 52/Holeeholzweg 55, 57, 59, 69 1969 80 - 24 56 -
Birmensdorf ZH Baumgartenstr. 4, 6, 8, 10/Studenmattelistr. 3, 5, 7 1982 41 10 15 14 2
Birsfelden Riehenstr. 3, 5, 7/Rosenstr. 8 1960 43 5 31 5 2
Bonstetten Am Isenbach 1, 3, 5/Isenbachstr. 7,9, 11, 13, 15, 17, 19 1994 43 13 6 19 5
Boudry Passage Blaise Cendrars 13, 17, 21 (Wohnbauprojekt La Baconniére) 2013 45 6 1" 19 9
Bubendorf Flurstr. 14, 18/Feldstr. 8 1985 16 2 - 14 -
Buchs (SG) Churerstr. 82 1970 36 6 14 16 -
Bulle Lécheére/Toula, rue de la 1969 60 - 36 24 -
Burgdorf Bernstr.141-149 2011 83 8 39 36 -
Coire Obere Plessurstr. 46 1976 15 5 5 5 -
Dietikon Steinmiirlistr. 1, 3, 5,7, 9 1957 44 2 35 7 -
Dibendorf Hurdackerstr. 10-82 1997 52 - 12 40 -
Fehraltorf Grundstr. 16, 18, 20, 22, 28, 30 2009 42 - - 36 6
Genéve Carteret Antoine 7, rue 1959 28 1 1 3 23
Corbusier 16, rue le 1979 23 7 - 8 8

Corbusier 18, rue le 1979 31 8 14 9 -

Corbusier 20, rue le 1979 23 7 - 9 7

Devin-du-Village 10, avenue du 1955 104 58 43 2 1

Devin-du-Village 8, avenue du 1955 104 55 49 - -

Favre William 40, avenue 1951 23 16 - 7 -

Frisco 9, 11, 13, chemin 1992 42 24 14 4 -

Hoffmann 11, 13, rue 1957 55 17 33 5 -

Lausanne 119, rue de 1956 15 - 8 1 6

Lilas 8, 10, rue des 1960 56 56 - - -

Mussard Henri 11, rue 1935 24 15 8 1 -

Rois 9, rue des 1900 19 19 - - -

Sécheron 2, 4, avenue de 1956 32 16 6 5

Vermont 54, rue de 1952 21 7 14 - -

Vidollet 9, rue du 1955 18 2 8 -

Vidollet 9bis, rue du 1955 31 22 - 1
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Objets Places de Objets en Prix de revient Valeur vénale Perte de loyer Revenu brut
commerciaux parc/autres location CHF CHF en % CHF
10 45 134 9121280.45 28 880 000 0.8 1246 697.00
- 28 82 6439 619.65 19 510 000 0.4 739752.50

- 16 1338852.15 5520 000 0.7 219932.00

- 74 27 025 941.50 25 600 000 03 64 905.00
4 13 44 2968 980.35 9 106 000 3,8 417 552.00
- - 1 1080 245.55 3912 000 0,0 140 832.00
2 10 73 7 689 245.75 23 950 000 0,0 886 900.00
- 41 77 6242 516.20 7 678 000 5.8 428 943.35
8 225 654 43133 124.15 104 200 000 3,0 5 044 833.35
- 80 160 17 436 769.49 32 620 000 2,6 1439 249.51

1 69 111 10 797 506.75 18 090 000 2,0 751 457.50
3 29 75 11 478 668.75 13710 000 0,6 750 487.20
1 48 92 16 055 876.85 20310 000 8,5 851 141.50
- 45 90 18 278 552.23 18 290 000 10,2 878 262.10

1 27 44 6 447 833.65 6 203 000 8,9 318 028.10
- 35 71 8 645 474.00 7 160 000 2,5 467 001.00

- 58 118 19 976 641.50 18 860 000 04 36 877.00

- 94 177 25796 119.00 30 540 000 7,2 1492 590.00
- 16 31 3361847.10 6212 000 0,0 247 217.00
1 24 69 8246 624.55 17 180 000 2,4 653 177.20
10 68 130 16 513 331.25 34 630 000 4,3 1258 734.80
12 55 109 21694 312.65 30 400 000 7,7 1060 524.35
4 24 56 3876 407.01 11780 000 6.9 496 990.35
2 40 65 6985 015.40 13 460 000 7,5 536 495.40
3 39 73 7 948 390.95 18 250 000 8,4 671 697.80
2 38 63 7064 251.15 13 950 000 10,4 484 509.30
1 83 188 6983 157.08 29610 000 0,2 1363 893.75
3 64 171 7 445802.14 31 140 000 0,9 1448 481.09
- - 23 1679 789.65 8 093 000 35 362 370.67
9 45 96 15 825 775.20 20 480 000 0.2 900 543.45
1 - 56 8232 944.54 27 440 000 13,3 817 843.17
3 - 18 3770745.97 7 487 000 0,0 366 876.00
6 31 93 4614 240.35 16 310 000 1,6 802 494.75
3 - 27 2349 136.90 8 587 000 1,0 398 593.50
4 - 23 1467 449.35 6 125 000 0,4 281 936.00
4 - 36 6928 845.97 10 570 000 9,0 547 075.35
1 17 39 1452 643.15 6227 000 1.3 295 692.00
1 - 19 4167 229.70 10 650 000 0,0 306 703.05
2 - 33 4807 417.15 13 570 000 08 423 251.00
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Lieu Rue Année de Appartements* Grand. d'appart (piéces)*
construction <3 3-3.5 4-45 S5

Glarus Nord Oberriitelistr. 21, 23 1959 12 - 1 10 1
Sonnmatt 1,3, 5, 7 1964 32 - 16 16 -

Grosshochstetten Talackerweg 1-37 1963 101 28 32 38 3
Hettlingen Im Grund 7-12 1994 36 - 12 18 6
Horgen Drusbergstr. 31 1963 23 15 - 1
Ziegelmattstr. 21, 23, 27, 29, 31, 33 2003 42 2 6 30 4

Interlaken Waldeggstr. 12, 14, 16 1981 49 22 20 3
Kloten Hagenholzstr. 71, 73, 75 1985 16 2 6 2
Lochdckerstr. 8-43/Dietlikerstr. 57-73 1964 315 110 144 57 4

Kolliken Wolfgrubenstr. 20a, 20b 1994 23 4 15 4 -
Koniz Bischiackerstr. 21, 23, 25 1981 18 - 9 9 -
Buschiackerstr. 35, 37, 39 1982 18 3 6 9 -

Blischiackerstr. 43, 45, 47 1984 18 3 6 8 1

Hangweg 98, 100, 104, 108 1962 22 3 3 12 4

Kiisnacht (ZH) Obere Buhlstr. 19, 21, 23, 25, 27 1978 52 21 14 13 4
Untere Heslibachstr. 6, 8, 10, 12 1952 24 6 12 6 -

Lausanne Bancels 2 - 8, chemin des 1979 122 37 38 28 19
Beaulieu 22, avenue de 1955 19 4 10 5 -

Beaulieu 24, avenue de 1955 19 9 -

Confrérie 2, avenue de la 1950 16 4 12 - -

Denantou 17, 19, avenue de 1951 30 20 10 - -

Denantou 21, 23, avenue de 1952 30 20 10 - -

Denantou 25, 27, avenue de 1952 30 20 10 - -

Mont-Choisi 39, avenue de 1952 31 11 20 - -

Noirmont 13, chemin du 1948 16 16 - - -

Noirmont 15, chemin du 1948 15 14 1 -

Riant-Mont 25, avenue de 1941 22 18 - -

Ruchonnet Louis 19, avenue 1949 35 14 19 2 -

Le Grand-Saconnex Morillon-Parc, Gesamtanlage 1961 - - - - -
Vilbert Auguste 20, chemin 1961 14 10 - 4 -

Vilbert Auguste 22, chemin 1961 14 10 - 4 -

Vilbert Auguste 24, chemin 1961 14 10 - 4 -

Vilbert Auguste 26, chemin 1961 14 10 - 4 -

Vilbert Auguste 28, chemin 1961 22 10 2 6 4

Vilbert Auguste 30, chemin 1961 14 10 - 4 -

Vilbert Auguste 32, 34, chemin 1961 13 11 - 2 -

Vilbert Auguste 36, chemin 1961 11 5 4 2 -

Vilbert Auguste 38, chemin 1961 11 5 4 2 -

Vilbert Auguste 40, chemin 1961 11 5 4 2 -
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Objets Places de Objets en Prix de revient Valeur vénale Perte de loyer Revenu brut
commerciaux parc/autres location CHF CHF en % CHF
- 9 21 931 148.35 2 033 000 2,5 125 690.00
- 19 51 3414 826.30 7501 000 1,8 358 651.15
1 131 233 24 455 727.68 22 500 000 19,0 972 029.80
- 45 81 14 938 937.80 15990 000 33 738 537.00
- 19 42 4 565 694.65 12 860 000 2,9 441110.50
- 73 115 25031 274.00 42 190 000 2,1 1526 207.00
4 59 112 9954 266.20 11570 000 0,4 656 201.90
- 25 41 3844 251.15 8 365 000 4,5 342 164.00
7 273 595 90 121 815.87 151 060 000 11,5 4 435 093.45
- 29 52 7 377 064.85 6 078 000 7,5 316 609.00
- 62 80 3873 746.30 6225 000 4,2 291 148.00
- - 18 3238777.95 5 005 000 6,1 231 600.00
- - 18 3346 500.75 5 082 000 0,0 252 792.00
- " 33 3078720.30 8310 000 0,0 371 118.00
1 76 129 13992 228.10 32200 000 3,7 1170 067.80
- " 35 1874 453.50 9789 000 2,6 344 201.00
8 82 212 47 431 389.35 43 400 000 1.2 17 508.00
1 6 26 2710710.25 8 698 000 1,3 330 308.00
1 " 31 2542 785.60 9 043 000 1,6 323618.00
- - 16 1006 349.20 4490 000 0,0 220 980.00
- 17 47 327032245 8 749 000 2,0 393 697.30
- 19 49 3161819.93 8611000 2,9 384 190.50
- 16 46 3131427.56 9234 000 2,2 415951.25
6 9 46 3419201.00 12 440 000 0.1 509 408.50
- - 16 787 679.73 4125000 1,7 183 982.40
- - 15 926 798.65 4052 000 0,0 179 270.00
- 25 1057 761.10 5422 000 0.1 264 520.00
- 8 43 7 029 058.60 17 870 000 0,0 634 128.00
" 207 218 1153 705.38 3127 000 14,2 251 888.36
- 4 18 1074 748.10 2818 000 0,0 158 767.26
- 4 18 1077 175.05 3 647 000 4,2 210 565.75
2 4 20 1071 337.40 3033 000 0,0 177 250.80
2 3 19 1038 645.40 3302 000 2,0 195 888.80
2 7 31 1724 380.70 5337 000 1,6 304 632.80
3 - 17 1018 796.15 2971 000 0,5 190 965.60
- - 13 888 817.40 2 619 000 0,0 163 099.80
2 - 13 791 388.50 2 268 000 1,2 147 358.80
2 - 13 790610.70 2259 000 0,0 147 027.00
2 - 13 783 053.95 2 062 000 0,7 134 882.20
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Lieu Rue Année de Appartements* Grand. d'appart (piéces)*
construction <3 3-3.5 4-45 S5
Vilbert Auguste 42, chemin 1961 11 5 4 2 -
Vilbert Auguste 44, chemin 1961 11 5 2 - 4
Vilbert Auguste 46, chemin 1961 7 1 1 2 3
Vilbert Auguste 48, chemin 1961 7 1 - 2 4
Vilbert Auguste 50, chemin 1961 7 1 - 1 5
Vilbert Auguste 52, chemin 1961 7 1 1 2 3
Vilbert Auguste 54, chemin 1961 9 3 - 4 2
Vilbert Auguste 56, chemin 1961 11 5 4 2 -
Vilbert Auguste 58, chemin 1961 11 5 4 2 -
Vilbert Auguste 60, chemin 1961 6 - - 3 3
Lengnau (BE) Denkmalweg 38, 48, 50 1973 46 20 9 17 -
Liestal Im Pfauenhof 1,2,4,5,6,7,7a,8,9,10, 11 1957 62 21 22 17 2
Lucerne Matthofring 13, 15, 17, 19, 21, 23, 25, 27, 29 1960 99 - 61 38 -
Schl6sslihalde 2003 91 19 27 36 9
Meilen Burgstr. 144-154 2000 27 12 N
Feldhofstr. 2-68 2005 55 - - 45 10
Meyrin Champs-Fréchets 8, 10, 12, promenade des 1973 48 6 18 18
Prulay 50, 52, 54, 56, 58, rue de la 1972 110 25 51 26
Muralto Via del Sole 24, 26 1955 22 2 10 10 -
Muttenz |1r875c:1(a)gzll 1013, 101 b, 102 a, 102 b, 103 a, 103 b, 104, 105, 106, 1981 69 ) 7 51 11
Mahlin Soleweg 2, 4,6, 8, 10 1989 40 10 12 14
Miinsingen Falkenweg 1, 17/Finkenweg 1, 9a/Terrassenweg 14-26 1984 147 27 57 54
Neftenbach Aspacherstr. 5, 7, 9/Sattleracherstr. 34, 36, 38 1989 35 4 18 13 -
Neuchétel Coquemene, rue de la /Clos de Serriéres 5 1952 58 17 33 8 -
Evole 56-64, rue de |'/Trois-Portes 17, 19, chemin de 1963 66 6 32 22 6
Fahys 57, 59, rue des 1963 27 5 17 5 -
Frédéric de Marval, rue 1953 45 12 33 - -
Parcs 137, rue des 1958 26 17 - -
Ritter Guillaume 9, 11, rue 1950 22 16 2 -
Oberengstringen Kirchweg 16-22/Zlrcherstr. 19-27 1960 51 10 18 18 5
Oberwil (BL) Waldrain 9/11, Rohrhagstr. 18/20 1984 37 12 14 4
Olten Schéngrundstr. 40, 42 1960 10 - 3 7 -
Onex Bois-de-la-Chapelle 15, avenue du 1975 100 38 30 23 9
Opfikon Farmanstr. 52, 54 2006 34 6 13 9 6
Wallisellerstr. 75/Pfandwiesenstr. 2a, 2b, 4 1989 28 1 4 22 1
Prilly Floréal 14, 16, avenue de 1955 38 20 18 - -
Pully Osches 63, 65, chemin des 1981 14 2 4 8 -
Ramiers 4, chemin des 1951 10 4 6 - -
Ramiers 6, chemin des 1951 10 4 6 - -
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Objets Places de Objets en Prix de revient Valeur vénale Perte de loyer Revenu brut
commerciaux parc/autres location CHF CHF en % CHF
- - 1 790 188.20 2 354 000 3.2 143 995.00
12 - 23 1151989.15 3418 000 2,4 197 170.50
9 - 16 785318.10 1767 000 3,0 100 060.45
5 - 12 800 235.55 2 057 000 0,0 121 876.30
2 - 9 877 708.10 2225000 3,0 110 784.00
6 - 13 752 199.35 1650 000 0,0 91 698.00
7 - 16 824 009.13 2423 000 0,9 145 552.00
6 - 17 815 950.05 2 075 000 3,1 131 660.00
6 - 17 809 543.10 2270 000 5,0 141 024.70
6 - 12 736 572.85 1709 000 0,0 100 966.80
- 54 100 11961 628.40 10 480 000 10,9 521 474.00
1 37 100 5726 845.10 15 820 000 4,7 731 934.60
2 66 167 15200 661.90 46 190 000 2,5 1598 669.30
4 116 211 51156 710.25 60 520 000 4,9 242194171
- 35 62 17 239 891.94 23 690 000 2,6 859 927.00
- 84 139 34774 257.80 66 490 000 3.2 233375442
4 48 100 8 645 945.00 15 130 000 0,4 902 984.20
6 175 291 18 681 089.55 33 330 000 2,0 1959 464.70
- 22 44 3058 242.47 6 755 000 0,0 347 961.35
- 93 162 30299 934.30 41 400 000 43 1665 165.35
- 62 102 13571 025.95 13 520 000 7,2 687 356.00
- 171 318 63 598 132.16 75 730 000 16,4 2663 165.50
- 48 83 13 290 695.90 15 040 000 3,1 656 483.05
2 22 82 22 936 478.25 21170 000 5,0 19 490.00
1 59 126 8312 685.25 21750 000 2,1 991 623.00
2 6 35 3206 658.05 4957 000 17,4 258 289.70
- - 45 12 920 404.75 11 590 000 1,9 36 571.00
- - 26 1911 774.00 6 047 000 9,6 280 870.83
- - 22 3997 166.72 7 430 000 30,4 208 436.45
5 49 105 778293525 22 620 000 3,0 866 197.80
- 51 88 18 076 699.95 18 110 000 9,4 353290.70
- 6 16 1317 014.65 3402 000 03 166 364.50
4 112 216 20 441 738.91 48 910 000 2,0 2101 151.50
- 41 75 16 863 466.10 25280 000 0,9 951 968.20
3 69 100 12 330 466.25 17 310 000 1,3 723 400.55
- 17 55 12 651 994.65 10 890 000 8,5 30523.00
4 20 38 3215974.95 6 957 000 4,9 271 658.70
- 18 947 534.40 3308 000 0,0 144 360.00
- 16 921 470.50 3125000 10,9 125127.80
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Lieu Rue Année de Appartements* Grand. d'appart (piéces)*

construction <3 3-3.5 4-45 S5

Puplinge Frémis 17, 57, rue de/Graman 91-97, rue de 1975 138 59 34 37 8

Frémis 5, rue de 1975 10 6 3 1 -

Rapperswil-Jona Zurcherstr. 80 a, b, ¢, d 1953 30 7 1M1 1M 1

Reinach (BL) Maienweg 10, 12/Talackerstr. 5, 7,9, 11 1954 54 3 43 8 -

Rheinfelden Thermenstr. 17, 19, 21, 23/Schiffackerweg 2, 4 (Engerfeld) 1997 71 20 12 39 -

Riehen Im Esterli 17,19, 21, 23 1961 24 8 -

Rischlikon Nidelbadstr. 15, 17, 19 1948 15 - -

Schaffouse Baumschulstr. (Autoeinstellhalle) 1990 - - - - -

Baumschulstr. 20-22 1946 12 - 6 6 -

Birkenstr. 20-26 1942 16 - - 16 -

Birkenstr. 21-25/Klausweg 35, 37/Lindenweg 1, 2, 3,4, 5,6,7,9, 11 1942 78 - 48 30 -

Birkenstr. 3, 7, 11/Larchenstr. 6, 7, 8,9, 10 1929 48 - 30 18 -

Eschenweg 1-11 1942 28 - 22 6 -

Eschenweg 12 1966 42 13 13 16 -

Hintersteig 11, 13, 15, 17 1935 16 - - 14 2

Hohenstoffelstr. 2, 6, 10, 14, 18 1912 26 6 14 6 -

Im Eschengut 14-20 1966 32 - 16 16 -

Im Eschengut 2-12 1966 62 - 31 31 -

Klausweg 2, 4, 6, 8 1912 24 4 14 6 -

Stimmerstr. 60, 62, 64/Tannenstr. 21, 23, 25 1938 30 12 18 - -

Ungarbiihlstr. 71, 72, 73, 74,75, 76, 77 1924 30 18 12 - -

Schlieren Langackerstr. 7, 7a, 9, 9a 1982 33 8 13 12 -

Schénenwerd Stiftshaldenstr. 30-38/Woschnauerstr. 20b 1970 36 4 16 16 -

Soleure Heilbronnerstr. 21, 21A 1990 17 6 8 3 -

HermesbUhlstr. 63, 65 1969 21 7 7 7 -

Saint-Gall Fuchsenstr. 4, a, b, 6,a,b,8,a,b,10,a,b,12,a,b 1955 120 - 80 40 -

Kublystr. 1, 3 2002 34 4 6 11 13

Langgasse 108, 110 1973 36 12 12 7 5

Leuenbergerstr. 8-14/Schibistr. 4, 6/Schonaustr. 69 1953 112 55 46 10 1

Steffisburg Erlenstr. 11 G, 1, J, K, L 1994 25 1 14 9 1

Erlenstr. 9, 9a 1994 15 1 4 9 1

Thalwil Hofstr. 21, 23, 25, 27, 29, 31, 33 1980 44 6 14 18 6
Seestr. 141a-d, 143a, b/Wannenstr. 2a, b, 4 1998 73 7 27 30

Thoune Bostudenstr. 8, 10 1996 96 12 42 30 12

Uster Haberweidstr. 33, 35 1961 23 8 7 -

Zelgstr. 1,3,5,7,9,11,13,15,17,19 1982 70 31 28 4

Villmergen Anglikerstr. 54, 56, 58, 60 (Greenpark) 2012 53 10 23 18 2

Wallisellen Schmittenackerstr. 12-22 1975 24 - 12 12 -
Wettingen Bahnhofstr. 36-50/Weberstr. 1A, 1B 1980 129 30 68 28
Wetzikon (ZH) Blaketen 6, 7, 8 1964 65 15 12 32

Winkel In der Breiti 20, 22, 24, 26, 28, 30 1994 42 - 22 20 -
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Objets Places de Objets en Prix de revient Valeur vénale Perte de loyer Revenu brut
commerciaux parc/autres location CHF CHF en % CHF
17 138 293 29 262 380.55 44 560 000 0.9 2524 459.72
- 23 33 3009 177.90 3824 000 2,7 164 513.00
1 23 54 4010 100.45 12 690 000 10,9 447 038.30
- 53 107 15044 579.55 23860 000 6.9 940 254.00
2 72 145 16 047 517.34 27 030 000 2,3 1279 798.00
- 7 31 3497 521.20 8 873 000 3,8 349 724.40
- 18 33 3336 411.80 9 077 000 1.9 318 174.00
- 31 31 751 284.45 517 800 27,2 30 552.00
- 7 19 1953264.72 1892 000 2,3 128 780.00
- - 16 3036 066.75 2 688 000 4,2 179 411.00
- 8 86 9 059 005.60 12 070 000 03 729 980.00
- 44 92 12 382 314.05 18 020 000 0.9 806 521.00
- 28 56 4736 152.90 4 049 000 3,9 288 296.00
- 75 117 13 649 485.10 16 990 000 33 687 888.00
- - 16 2214769.05 3697 000 0,0 191 508.00
- - 26 1828 940.60 2725 000 0,6 187 131.50
- - 32 635372240 10 280 000 7,5 412 062.85
- 47 109 11265 928.21 16 870 000 1,9 812 728.00
- 31 55 2421920.72 3043 000 04 213 017.00
- 19 49 6459 649.15 9 006 000 12,0 324 338.55
- 5 35 4507 814.05 8226 000 0,6 338 001.00
- 32 65 8239430.35 13 380 000 2,8 555 364.15
6 40 82 8 300 986.70 10 070 000 22,9 399311.90
- 17 34 4154 618.00 4775 000 3,6 238 409.05
- 18 39 2313 602.05 4900 000 3,6 252 377.70
- - 120 10 491 488.78 18 090 000 54,5 481 910.00
1 43 78 13 035 304.15 16 810 000 33 712 051.00
8 66 110 11079 263.85 13 240 000 7,9 653 651.50
3 41 156 23132 563.40 22 760 000 6.7 1148 168.50
1 28 54 10 286 865.75 9867 000 1,0 466 100.00
- 16 31 6491 572.10 5826 000 0,8 274 .198.00
- 60 104 9990 627.50 22 330 000 3,1 858 847.00
- 70 143 37 427 222.80 68 400 000 0,9 2 348 303.50
- 120 216 20 264 463.90 33170 000 0,6 1454 423.50
3 21 47 5782 308.70 7 300 000 2,9 307 304.50
- 92 162 14 508 176.10 27 990 000 1,0 1263 219.05
- 83 136 20916 475.80 23420 000 10,8 965 976.70
- 28 52 13 696 379.55 16 470 000 1,7 617 495.50
2 146 277 33465 829.20 49 630 000 4,9 2124 021.00
- 60 125 22 912 696.41 38 950 000 5,1 1363 644.60
- 62 104 17 968 525.40 21580 000 8,4 868 147.70
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Lieu Rue Année de Appartements* Grand. d'appart (piéces)*
construction <3 3-3.5 4-45 S5

Winterthour Agnesstr. 55 1965 16 - 16 - -
Brauerstr. 10, 12 1950 12 - 1 10 1

Hornlistr. 6a, 6b, 8 1985 30 9 12 2

Im Geissacker 59, 61, 63, 69, 71, 73, 75, 77, 79 1958 54 - 46 -

Weberstr. 91, 93 1960 34 3 8 23 -

Wadenswil Etzelstr. 27, 29, 31, 33, 35,37, 39 1983 44 5 28 10 1
Griinaustr. 2,4, 6,8, 10, 12, 14 1971 65 13 31 17 4

Meierhofstr. 15 2009 9 1 1 5 2

Wiirenlos Gartenweg 2, 4 1989 14 2 4 6 2
Zollikon Blumenrain 19, 21 1956 9 - 6 3 -
Blumenrain 22/Im Walder 25/Rosenweg 2 1956 19 4 - 6 9

Blumenrain 27, 29 1956 11 4 5 2 -

Im Walder 22, 24 1956 10 2 2 - 6

Zuchwil Lindenweg 7,9, 11, 13,15, 17 1952 42 15 22 5 -
Zurich Albisstr. 66, 68/Rainfussweg 3, 5 1951 45 - 29 12 4
gﬁigzﬂemgﬂ;% 408, 40C, 40D, 40E, 40F, 40G, 40H, 42, 1971 354 150 73 119 12

Anna-Heer-Str. 8, 10, 14, 16, 18/Steinkluppenweg 3, 5 1950 46 17 26 3 -

Anton-Higi-Str. 3, 5, 7/Kéferholzstr. 230 1954 25 4 21 - -

Bachtobelstr. 85, 87, 93, 95, 101, 103 1954 39 18 15 6 -

Bellariastr. 81, 83, 85/Staubstr. 26, 28 (Cresta Park) 2015 56 11 25 16 4

Blauacker 6, 8, 10, 12, 14, 16, 18, 19, 20, 21, 22, 23 1958 164 70 76 18 -

Blasistr. 25, 27, 29, 31/Gsteigstr. 28, 30 1951 49 30 17 2 -

Brinerstr. 18, 20/Schwendenweg 5/Zweierstr. 185, 187 1949 40 - 40 - -

Burstwiesenstr. 70, 72, 76 1966 28 12 16 - -

Carl-Spitteler-Str. 6, 8, 12, 14, 18, 20, 22, 24 1951 55 14 23 11 7

Carl-Spitteler-Str. 9, 11, 15, 19, 21, 25, 27 1950 35 - 16 7 12

Dangelstr. 2, 4-8, 8a/Paradiesstr. 3, 5,9, 11 1950 73 36 23 14 -

Eierbrechtstr. 47, 51, 53, 55 1961 31 8 15 -

Eierbrechtstr. 59, 61 1961 14 5 5 -

Engadinerweg 1, 3, 5 1954 18 12 4 -

Grabenwies 15, 17, 19, 23, 25, 27 1951 35 5 18 11 1

Eurggisésgt;t: 8-20, 23, 28, 30, 40/Saumackerstr. 65, 67, 69, 71, 75, 77/ 1948 153 48 67 35 3

Gsteigstr. 32 1984 7 2 3 2 -

Gutstr. 158, 160, 162, 172, 174, 176, 178, 180, 182 1953 11 53 58 - -

Gutstr. 159, 161 (Hochhaus) 1961 77 18 30 27 2

Hambergersteig 2, 4, 6 1950 17 - 3 14 -

Honrainweg 22/Seestr. 266-274 1961 44 21 15 -

Hornbachstr. 63/Seefeldstr. 149 1951 27 16 6 5 -

Hornbachstr. 69/Wildbachstr. 26 1951 30 18 12 - -
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Objets Places de Objets en Prix de revient Valeur vénale Perte de loyer Revenu brut
commerciaux parc/autres location CHF CHF en % CHF
- " 27 2057 322.75 6 825 000 10,2 219 150.00

- 1 13 1516 446.15 4995 000 0,7 188 045.00

- 44 74 7513 766.95 13 360 000 3,0 529 893.74
- 15 69 4623 106.10 16 960 000 1,8 658 519.63
8 60 102 13 254 806.00 25 050 000 7,6 840 389.80
- 50 %4 14 325 222.45 19 900 000 5,1 810 827.00

1 71 137 12 823 120.35 32 900 000 2,5 1145957.43
- 14 23 5672 856.15 7 363 000 5,6 262 824.00

- 20 34 4 449 090.05 6 048 000 0,0 265 056.00

1 14 24 924 533.10 5233 000 0.2 172 415.55
- 20 39 2724613.70 12 140 000 2,0 439 984.50

- - 1 1850 307.10 5610 000 0,0 215 994.00

- - 10 1479 337.00 6317 000 04 229 147.00

- 10 52 3825 093.20 8 610 000 1,1 458 753.00

- 52 97 25561918.85 50 500 000 2,3 1599 779.20
67 238 659 205 780 797.47 301990 000 1,4 10 564 644.98
7 12 65 5869 468.70 22 590 000 0,0 812 478.00
1 " 37 2768 027.85 11 600 000 1,1 414 558.80
- 30 69 379327530 18 150 000 0.2 658 417.00
12 59 127 50 130 478.81 80 690 000 0.8 2 600 146.60
- 82 246 18 007 333.25 74310 000 1,5 2398 121.50
4 24 77 5345 933.00 21030 000 0,7 702 369.50
- - 40 3747 899.35 19 080 000 0,0 616 612.00

- 16 44 8519 836.10 12 920 000 1,2 447 507.60
9 8 72 5577 227.70 27 730 000 2,3 884 438.80
- 46 81 9947 059.20 28 750 000 2,9 982 640.60
4 19 96 8361293.55 38 450 000 0,6 1272 119.45
6 33 70 637571820 20 160 000 0.5 687 242.00
2 - 16 4416 815.85 10 170 000 12,4 298 298.00
- 8 26 1654 934.30 7 649 000 0.3 260 369.00
7 46 88 5505 136.50 19 510 000 1,6 702 079.80
12 45 210 28 611 989.66 46 170 000 0.3 2176 101.35
- - 7 1373 688.05 3352 000 1,2 121 056.00
10 43 164 14 258 643.85 60 330 000 1,0 1896 104.00
17 55 149 24 948 689.95 56 650 000 0.5 1971729.30
- 7 24 2428798.70 11770 000 14 339 980.00

- - 44 15176 877.20 36 540 000 0,0 1146 768.00
5 40 2070570.50 15220 000 0,1 458 557.96
1 33 1951 426.60 16 490 000 0,0 498 129.04
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Lieu Rue Année de Appartements* Grand. d'appart (piéces)*
construction <3 3-3.5 4-45 S5

Im Brachli 19, 25, 27, 33, 35, 37, 39, 41, 43, 58, 60, 66 1955 64 27 21 16 -
|2m4vga%%er1 ;1?481%112812421 6,18,11,15,17,18/Niederhofenrain 1953 119 30 52 31 6
Imfeldstr. 47 1916 9 - 9 - -
Keltenstr. 10/Zurichbergstr. 74 1951 14 2 - 6 6
Klausstr. 49 1957 11 4 6 1 -
Kéferholzstr. 251, 257, 259 1949 15 1 10 4 -
Lachenacker 1, 3, 9, 11/Riedhofstr. 144, 146, 152, 176, 178 1951 50 17 17 13 3
Lachenacker 15, 17, 19 1962 40 10 20 -
Langgriitstr. 46, 48, 54, 56 1955 48 32 10 -
Langgriitstr. 95-97 1960 16 - 8 -
Miihlebachstr. 35, 37 1960 18 - 14 -
Oerlikonerstr. 31/Ringstr. 21, 23 1951 30 8 16 6 -
Riedhofstr. 250-254, 260/Wildenstr. 5-11, 15/Lachenacker 23-25 1964 167 65 40 49 13
Saumackerstr. 101, 107, 113, 119/Rautistr. 106 1955 64 8 56 - -
Scheuchzerstr. 1, 3, 5/Sonneggstr. 74 1959 37 23 13 - 1
Sophie Tauber-Str. 6-10, Binzmihlestr. 101/103 2005 64 4 43 17 -
Titlisstr. 54, 56 1948 12 2 10 - -
Waldstr. 9, 11,15, 17 1951 16 4 10 2 -
Wehntalerstr. 82, 84, 86 1951 18 6 12 - -
Wehntalerstr. 90, 92 1952 15 6 6 3 -
Wiesliacher 10, 12, 14, 16 1979 47 17 10 18 2
Witikonerstr. 243, 245, 247 1953 23 17 2 -
Zollikerstr. 155 1910 10 - 5 -

Total Immeubles d'habitation

Birsfelden Riehenstr. 3, 5, 7/Rosenstr. 8 1960 43 31 5 2

Burgdorf Bernstr.141-149 2011 83 39 36 -

Neuchatel Ritter Guillaume 9, 11, rue 1950 22 4 16 2 -

dont en droit de superficie

Immeubles & usage commercial

Bale Gerbergasse 24 1954 - - - - -
Marktplatz 5/Martinsgasslein 2 1952 - - - - -
St. Jakobs-Str. 397/Birsstr. 320 2008 35 8 22 4 1

Berne Aarbergergasse 40 1952 2 1 - 1 -
Papiermuhlestr. 65-83/Sempachstr. 20, 22 (Wankdorf-Center) 2005 - - - - -

Birsfelden Hauptstr. 56 1990 - - - - -

Briigg Romerstr. 7 1971 - - - - -

Davos Promenade 105/Scalettastr. 22 (Ameron Swiss Mountain) 2015 - - - - -
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Objets Places de Objets en Prix de revient Valeur vénale Perte de loyer Revenu brut
commerciaux parc/autres location CHF CHF en % CHF
1 5 70 7 686 255.65 30770 000 04 1048 553.00
3 91 213 22 354 296.68 79 460 000 03 2 470 866.80
- - 9 3977 189.25 6 694 000 0,0 219 775.50

- - 14 2849 816.15 11960 000 0,0 378 672.00
6 - 17 5634 031.85 15 550 000 0,0 504 943.20
2 6 23 1396 729.65 6 208 000 1,3 229319.00
2 46 98 6 098 878.25 27 560 000 2,4 972 093.00
- 34 74 5737 865.45 20970 000 0.8 703 659.00

- - 48 5589 453.50 23 420 000 0,7 757 913.50

- 9 25 4783 100.55 8 125 000 1,0 276 090.00
2 4 24 2356 951.45 14 740 000 4,6 415 963.00
1 17 48 6425 462.15 19 290 000 0,0 613 488.00
1 141 309 2573175455 96 870 000 2,2 3205 678.67
4 10 78 15 147 560.14 30 060 000 0.2 1036 359.00
4 32 73 7996 615.25 34 490 000 1,8 1088 690.70
2 43 109 31775 068.55 52 450 000 2,0 1788614.15
- - 12 1312381.70 6 144 000 1,4 198 746.00
2 5 23 1260 004.40 6 143 000 0,0 239 444.80
1 2 21 2550 038.45 9402 000 0.7 310 305.00
1 5 21 2218518.20 7 863 000 2,1 262 109.00
- 48 95 11 415203.25 29 040 000 3,9 897 600.65

- " 34 2 099 990.60 8 746 000 0.7 311 697.00
5 2 17 3689 524.90 8 428 000 0,0 251 496.00
2611704 982.75 4 824 530 800 3,8 181996 078.69

3 29 75 11 478 668.75 13710 000 0,6 750 487.20
- 94 177 25796 119.00 30 540 000 7,2 1492 590.00

- - 22 3997 166.72 7 430 000 30,4 208 436.45
41271 954.47 51 680 000 82 2451 513.65

14 - 14 4597 301.78 11 440 000 0,0 497 486.00
12 - 12 4412976.74 21440 000 0,0 808 616.81
99 81 215 90 625 666.53 86 020 000 9,6 4253 318.45
38 - 40 6401 093.35 18 420 000 0.7 788 363.70
50 62 112 191120 325.15 188 560 000 0.2 11741 420.95
1" 26 37 5371 061.60 4142 000 16,9 273 139.60
15 28 43 8 166 785.95 4903 000 0.2 490 067.48
3 3 6 82 369 386.96 67 130 000 0,0 2887 378.75
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Lieu Rue Année de Appartements* Grand. d'appart (pieces)*
construction <3 3-35 4-4.5 =5

Ecublens (VD) Ecole Polytechnique Fédérale de Lausanne - Parc d'innovation 2011 - - - - -
Genéve Confédération 15, rue de la 1964 - - - - -
Monthoux 64, rue de 1962 - - - - -

Saint-Gervais 1, place de/Grenus 2, rue 1956 33 25 5 3 -

Greifensee Grabenstr. 1 (Nanikon) 1995 1 - - 1 -
llanz/Glion Glennerstr. 30, Center Mundaun 1988 - - - - -
Kriens Ringstr. 19 (Pilatusmarkt, Einkaufszentrum) 2006 - - - - -
Ringstr. 19 (Pilatusmarkt, Tankstelle) 2007 - - - - -

LaTene Champs-Montants 2 1985 - - - - -
Lamone Via Cantonale 1981 - - - - -
Lausanne Caroline 2, rue/Enning 1, rue/Langallerie 2, rue de 1948 10 5 5 - -
Constant Benjamin 1, avenue/St-Pierre 4, rue 1953 28 25 - 3 -

Rue du Grand-Pré 2, 4 / Avenue du Chablais 3bis 2010 - - - - -

Liestal Biichelistr. 10 2013 - - - - -
Locarno Residenza Al Lido, Via della Posta 44 1988 - - - - -
Lugano Via Pretorio 15 1975 - - - - -
Lucerne Grendelstr. 15, 19 1951 12 9 1 2 -
Pilatusstr. 6, 6a, 8, 8a/Seidenhofstr. 3,5, 7, 9 1979 - - - - -

Staldenhof 7 1984 - - - - -

Martigny Fully 53, Avenue de (EKZ Cristal) 2011 - - - - -
Meilen Dorfstr. 16-24 (Altersresidenz) 1995 - - - - -
Morges Gottaz 34, 36, avenue de la 1989 - - - - -
Muri bei Bern Worbstr. 187 2011 - - - - -
Oberentfelden Industriestr. 23 1992 1 - - 1 -
Opfikon ?gzlﬁ\qa(;;iv\lﬁlilenthal 50-58/Blériot-Allee 2, 4, 6, 8, 12/Thurgauerstr. 2014 88 54 26 7 ]
Dufaux-Str. 1 (Kameha Grand Ziirich) 2015 - - - - -

Riethofstr. 40 (Airporthotel Dorint) 2014 - - - - -

Sagereistr. 10 (Glattbrugg) 2003 - - - - -

Thurgauerstr. 101 (Ambassador-House) 1989 - - - - -

Ostermundigen Poststr. 6 1991 2 - - 2 -
Pratteln Netzibodenstr. 23/Gewerbezentrum Rheinpark (Block B) 1989 - - - - -
Zurlindenstr. 3 1989 - - - - -

Rapperswil-Jona Sonnenhof - Alte Jonastr. 11/Kniestr. 49, 51/Ziircherstr. 6 1978 59 29 7 19 4
Reinach (BL) Neuhofstr. 11 2003 - - - - -
Rheinfelden Kurzentrum 1972 - - - - -
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Objets Places de Objets en Prix de revient Valeur vénale Perte de loyer Revenu brut
commerciaux parc/autres location CHF CHF en % CHF
33 - 33 142 746 031.95 171 810 000 0,0 7 120977.70
18 - 18 13705 687.20 44 810 000 0,0 1537 281.70
16 - 16 20368 591.90 10 180 000 0,0 578 377.65
31 72 136 14 427 961.45 63 670 000 1,7 2 694 738.60
12 77 90 16 381 851.85 15210 000 36,2 673 091.00
1 - 1 19221 937.80 8 981 000 98,3 20 400.00
98 69 167 81839 746.72 71200 000 0,6 384121355
- - - 1250 000.00 1473 000 0,0 54 019.46
33 - 33 69417 071.93 40 590 000 18,5 2423 884.65
9 1 10 4180 361.80 2769 000 0,0 262 257.00
34 - 44 6 585 189.97 25200 000 0,5 1302 418.50
70 - 98 11361 378.17 39730 000 0,4 1867 905.78
26 147 173 55519 787.59 57 430 000 0.3 3016 723.11
1 59 60 71563 879.40 68 550 000 0,0 3022 741.65
- - - 55317 028.65 37 600 000 0,0 2 056 140.00

1 - 1 85702 180.52 109 170 000 0,0 4740 000.00
23 - 35 52 996 994.25 75 780 000 2,3 2765 077.88
24 25 49 30439 152.55 56 570 000 0.2 2241 581.31
10 42 52 5820 593.80 4 360 000 2,8 416 348.10
45 71 116 91901 037.90 64 560 000 23,4 3443 552.65
- - - 42 736 020.20 30 230 000 0,0 2 002 500.00
18 101 119 27 697 241.15 19 390 000 21,2 1064 384.15
23 32 55 84284 327.70 82 940 000 0,0 4367 671.20
70 134 205 22239 180.05 10 110 000 47,4 711315.15
55 135 278 142 652 065.59 170 190 000 28,1 5910 868.60
1 1 2 120 803 084.50 94 230 000 0,0 5 100 000.26
2 2 4 89515 185.30 77 820 000 0,0 4122 646.22
15 87 102 37 287 115.93 36 400 000 98,2 43 680.00
69 1163 1232 207 900 373.63 124 800 000 55,2 440 066.66
9 161 172 55090 125.27 43 930 000 54 2382 090.10
25 148 173 23942 535.70 19 170 000 10,1 1292 650.00
13 27 40 8 537 327.40 5631 000 0,0 499 113.00
92 58 209 131336 126.15 161 050 000 1,9 8191 467.68
37 135 172 73796 990.76 40 410 000 291 2 275 037.80
- - - 6 030921.45 23 060 000 0,0 623 975.04
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Lieu Rue Année de Appartements* Grand. d'appart (piéces)*
construction <3 3-3.5 4-45 S5
Romanshorn Bahnhofstr. 54a 1976 - - - - -
Schlieren Wagistr. 20 2001 - - - -
Soleure Wengistr. 17/Poststr. 14 1977 30 14 9 7 -
Saint-Gall Bogenstr. 14, Paradiesstr. 16, Seitzstr. 1 1964 16 1 6 -
Moosbruggstr. 1, 3/Harfenbergstr. 2 1988 - - - - -
Uster Oberlandstr. 52, 56/Winterthurerstr. 22, 26, 28 2016 54 18 30 6 -
Weinfelden Rathausstr. 11/Thomas-Bornhauser-Str. 2 1971 13 7 4 1 1
Wil (SG) Flawilerstr. 25, 27 1979 1 - - - 1
Winterthour Ziircherstr./Bahnmeisterweg 2010 - - - - -
Zollikon Rothfluhstr. 58 2000 - - - - -
Zurich Badenerstr. 580/Flurstr. 50 1928 4 - 4 - -
Bahnhofstr. 82, 86 1891 - - - - -
Bahnhofstr. 92/Beatengasse 12 1935 1 1 - - -
Binzmiihlestr. 105, Birchstr. 160, Sophie-Tauber-Str. 14/16 2005 - - - - -
Buckhauserstr. 40 1970 - - - - -
Claridenstr. 25 1948 - - - - -
Claridenstr. 40 1969 1 - 1 - -
Flurstr. 64, 66, 68, 70, 72 1973 - - - - -
Gessnerallee 1, 3, 5/Sihlstr. 50 1932 - - - - -
Griingasse 21 1956 - - - - -
Kreuzplatz 3, 5/Klosbachstr. 3, 5 2003 15 2 3 4 6
Kreuzstr. 26 1957 - - - - -
Limmatquai 122/Niederdorfstr. 55, 57, 59 1845 1 - 1 - -
Mhlebachstr. 7 1972 - - - - -
Niischelerstr. 31/Talackerstr. 42 1952 - - - - -
Rennweg 38/Fortunagasse 28 1907 2 - - 2 -

Total Immeubles a usage commercial
Béle St. Jakobs-Str. 397/Birsstr. 320 2008 35 8 22 4 1
Berne Papiermuhlestr. 65-83/Sempachstr. 20, 22 (Wankdorf-Center) 2005 - - - - -
Ecublens (VD) Ecole Polytechnique Fédérale de Lausanne - Parc d'innovation 2011 - - - - -
Kriens Ringstr. 19 (Pilatusmarkt, Tankstelle) 2007 - - - - -
Meilen Dorfstr. 16-24 (Altersresidenz) 1995 - - - - -
Rapperswil-Jona Sonnenhof - Alte Jonastr. 11/Kniestr. 49, 51/Ziircherstr. 6 1978 59 29 7 19 4
Rheinfelden Kurzentrum 1972 - - - - -
Schlieren Wagistr. 20 2001 - - - - -

dont en droit de superficie
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Objets Places de Objets en Prix de revient Valeur vénale Perte de loyer Revenu brut
commerciaux parc/autres location CHF CHF en % CHF
1 14 15 46 926 754.95 48 620 000 0,1 2597 285.00
18 24 42 37 881 358.61 24 970 000 39,0 1808 627.49
30 57 117 33 066 595.25 19 110 000 19,9 1024 423.69
10 72 98 15081 144.40 18 500 000 1,0 1013 532.30
9 41 50 33611907.40 32 970 000 9,6 1804 864.00
25 121 200 88 888 039.55 86 500 000 6.4 3561877.05
9 30 52 7621 220.05 12 320 000 2,0 745 529.00
22 31 25 855 356.70 19 540 000 3,1 1409 352.00
30 36 66 662 032.61 46 230 000 0,9 3010186.77
9 73 82 17 872 062.74 16 020 000 46,2 467 260.78
33 29 66 24284 429.70 19 050 000 1.7 937 849.55
13 1 14 97 625 378.09 125 070 000 0,7 3574 691.89
13 - 14 100 989 355.91 211 560 000 0,0 6 090 209.40
14 254 268 101 240 924.20 118 170 000 0,0 4769 929.24
119 84 203 15887 781.48 20 190 000 7,1 1235 586.96
31 12 43 8925 825.00 63 850 000 6,9 2530 085.70
8 - 9 6272 964.15 17 850 000 0,0 614 598.60
43 145 188 83 166 670.00 122 650 000 0.1 7391 149.80
14 1 15 49 379 455.77 107 680 000 0,0 5203 814.40
13 4 17 3396 367.55 9 854 000 0,0 412 562.00
23 44 82 34 462 226.69 72 480 000 0,6 2593 352.00
18 46 64 6350 290.40 31 640 000 9.4 1168 319.70
8 - 9 24 088 864.85 34 930 000 0,0 1193 235.40
9 22 31 812741835 23930 000 0,0 851764.20
96 1 97 43197 785.67 138 700 000 1,7 4 478 851.25
18 - 20 28 529 980.90 24 810 000 2,8 878 458.00
3327 051 875.21 3778 253 000 9,2 166 213 384.06

99 81 215 90 625 666.53 86 020 000 9,6 4253 318.45
50 62 112 191120 325.15 188 560 000 0.2 11741 420.95
33 - 33 142 746 031.95 171 810 000 0,0 7120977.70
- - - 1250 000.00 1473000 0,0 54 019.46

- - - 42 736 020.20 30230 000 0,0 2 002 500.00
92 58 209 131336 126.15 161 050 000 1.9 8 191 467.68
- - - 6030 921.45 23 060 000 0,0 623 975.04
18 24 42 37 881 358.61 24 970 000 39,0 1808 627.49
643 726 450.04 687 173 000 3,6 35796 306.77
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Lieu Rue Année de Appartements* Grand. d'appart (piéces)*
construction <3 3-3.5 4-45 S5
Berne Papiermuhlestr. 65-83/Sempachstr. 20, 22 (Wankdorf-Center) 2005 - - - - -
Opfikon Thurgauerstr. 101 (Ambassador-House) 1989 - - - - -
Zurich Bahnhofstr. 82, 86 1891 - - - - -
dont propriétés par étages
Immeubles a usage mixte
Adliswil Bahnhofplatz 4 1960 15 1 10 4 -
Béle Auf der Lyss 16 1950 27 12 - 9 6
Bruderholzstr. 45 1972 18 9 5 4 -
Claraplatz 1-3 1954 54 39 "1 4 -
Drahtzugstr. 60/Clarastr. 55, 57 1862 25 5 1 1
Elsasserstr. 123, 125/Hlningerstr. 52 1917 19 11 - -
Elsdsserstr. 41 1990 5 - 1 4 -
Kornhausgasse 2 1966 28 6 21 1 -
Milhauserstr. 70, 72/Ryffstr. 7 1989 47 39 8 - -
Spalenberg 55/Leonhardsgraben 13 1900 7 - - -
Spalenring 11 1992 6 2 - -
Spalenring 4/Colmarerstr. 3 1962 35 22 13 - -
Steinentorstr. 8, Birsig-Parkplatz 31 1961 63 63 - - -
Berne Eigerstr. 55 1950 10 1 - -
Langgassstr. 52, 54/Neufeldstr. 1 1952 38 32 3 -
Birsfelden Hauptstr. 72, 74, 76, 76a/Birsstegweg 7 1950 14 5 9 - -
Genéve Coulouvreniére 38, rue de la 1900 10 5 5 - -
g,e}”;: r2ue4 rue du/Acacias 10, 12, 14, 18, route des/Gustave-Revilliod 1963 235 224 1 ) .
Rois 1, rue des 1900 17 14 2 1 -
Rois 3, rue des 1900 13 8 1 4 -
Rois 7, rue des 1900 14 4 10 - -
Servette 69, 71, rue de la 1960 42 18 24 - -
Servette 73, 75, rue de la 1960 41 24 1 6 -
Stand 33, rue du 1900 10 - 10 - -
Stand 38, rue du 1900 17 5 5 7 -
Horgen Zugerstr. 35, 37, 39/Baumgartlistr. 4/Ldwengasse 37, 41, 43, 45 1987 23 9 8 6 -
Lausanne Florimont 3, avenue de 1939 13 3 5 4 1
Lucerne Kauffmannweg 4, 8/Pilatusstr. 35 1967 64 27 33 3 1
Miinchenstein Freilager-Platz 2, 3, 4, 5, 6 (Transitlager) 2016 100 44 45 [N -
Pratteln Bahnhofplatz 1, 2 2016 76 30 46 - -
Rapperswil-Jona Obere Bahnhofstr. 32 a, b, ¢ 1958 38 12 12 13 1
Spreitenbach Sandacker (LimmatSpot) 2019 195 116 32 37 10
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Objets Places de Objets en Prix de revient Valeur vénale Perte de loyer Revenu brut
commerciaux parc/autres location CHF CHF en % CHF
50 62 112 191 120 325.15 188 560 000 0,2 11741 420.95
69 1163 1232 207 900 373.63 124 800 000 55,2 440 066.66
13 1 14 97 625 378.09 125 070 000 0,7 3574 691.89
496 646 076.87 438 430 000 19,5 15756 179.50

5 - 20 5203 880.00 8 983 000 22,3 309 631.60
10 3 40 3508 089.51 14 320 000 03 565 372.20
5 " 34 4908 386.60 5892 000 0.1 303 427.50
17 4 75 10239 295.15 28 080 000 0.2 1416 313.15
26 12 63 23393 523.05 23590 000 11,8 909 067.04
4 - 23 7612 810.35 8017 000 5,1 307 019.05
2 - 7 2715047.80 1618 000 0,0 109 624.02
7 53 88 23 386 429.09 31920 000 4,7 1092 693.10
4 22 73 28 120 859.50 19 920 000 1,0 1030621.00
1 - 8 4728 676.20 3988 000 7,7 187 040.40
2 - 10 329542215 3626 000 1,5 167 428.00
3 1 39 11 682 890.30 14 600 000 2,8 638 905.04
8 - 71 34102 399.06 34 960 000 12,4 1414 169.30
4 - 14 2521204.90 6 963 000 0,0 289 127.80
7 4 49 5273729.45 15 940 000 0.7 587 230.00
9 8 31 4633 124.21 5351 000 2,1 322 554.00
2 - 12 1877 014.60 4530 000 1,9 249 531.80
73 207 515 103 615 388.44 117 970 000 14,5 6314 167.52
3 - 20 2023 569.65 7 100 000 8,6 319 652.06
5 - 18 2117 308.85 6 181 000 0,0 341 823.00
2 - 16 1451 413.05 4562 000 4,6 203 525.00
8 6 56 4694 372.35 15170 000 6.9 687 543.40
8 - 49 4785 095.58 17 030 000 13,8 746 936.05
3 - 13 1649 196.45 3963 000 4,9 202 514.60
5 - 22 2766 558.75 7 668 000 10,8 319290.00
25 67 115 23908 501.05 37 860 000 1,9 1619 160.23
2 7 22 2 139769.00 7 780 000 4,2 309 622.00
37 94 195 23 955 576.85 56 950 000 2,0 2372170.20
32 125 257 85413 946.78 91 780 000 9.1 4390 263.60
33 115 224 61126 390.71 53 550 000 15,3 2 086 823.15
9 13 60 5966 037.25 24 830 000 3,0 1077 096.95
21 246 462 145 588 229.83 144 830 000 32,6 3485 351.03
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Lieu Rue Année de Appartements* Grand. d'appart (piéces)*
construction <3 3-3.5 4-45 S5
Zurich Birmensdorferstr. 155, 157 1958 39 15 24 - -
Eichstr. 25, 27 1955 29 25 3 1 -
Etzelstr. 3, 7, 9, 11/Mutschellenstr. 183, 185, 187, 189, 191 1960 72 17 43 10 2
Hofwiesenstr. 200, 202/Wehntalerstr. 94 1953 23 11 9 3 -
Kasernenstr. 77A, 77B 2001 27 1 11 15 -
Schaffhauserstr. 369, 371 1951 15 5 5 5 -
Sonneggstr. 26, 28, 30 1951 27 24 3 - -

Total Immeubles a usage mixte
Béle Elsasserstr. 41 1990 5 - 1 4 -
Genéve Coulouvreniére 38, rue de la 1900 10 5 5 - -
Miinchenstein Freilager-Platz 2, 3, 4, 5, 6 (Transitlager) 2016 100 44 45 11 -

dont en droit de superficie

* Le nombre et la grandeur des appartements peuvent varier.
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Objets Places de Objets en Prix de revient Valeur vénale Perte de loyer Revenu brut
commerciaux parc/autres location CHF CHF en % CHF
16 32 87 11185 193.50 36 540 000 1,8 1261 494.25

31 41 101 12143 196.10 41 500 000 0.4 1687 832.20

12 50 134 40 279 560.80 92 080 000 0.7 3044 767.50

7 14 44 3296516.35 14120 000 0,0 530 566.00

8 35 70 33460 575.67 51480 000 0.3 1840 545.80

4 1 20 1554 700.95 7 479 000 0,0 294 663.00

20 8 55 3930 034.65 19 890 000 0.1 690 366.00
754 253 914.53 1092 611 000 9,5 43 725 928.54

2 - 7 2715 047.80 1618000 0,0 109 624.02

2 - 12 1877 014.60 4530 000 1,9 249 531.80

32 125 257 85413 946.78 91 780 000 9.1 4390 263.60

90 006 009.18 97 928 000 85 4749419.42
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Récapitulation du registre des immeubles

Catégorie d'immeubles

Prix de revient

Valeur vénale

Perte de loyer

Revenu brut

CHF CHF en % CHF
IT:";f;L‘;IZ S"::"q‘)’;;;’:ft'ign'es batiments a démolir) et 177 285 023.14 199 310 000 3340.20
dont propriétés par étages 20 087 196.52 19 810 000 3340.20
Total Constructions terminées (y compris le terrain) 6 693 010 772.49 9 695 394 800 6,7 391935 391.29
dont en droit de superficie 775004 413.69 836 781 000 4,4 42 997 239.84
dont propriétés par étages 496 646 076.87 438 430 000 19,5 15 756 179.50
Immeubles d’habitation 2611704 982.75 4 824 530 800 3,8 181 996 078.69
dont en droit de superficie 41271954.47 51 680 000 82 2451513.65
Immeubles a usage commercial 3327 051 875.21 3778 253 000 9,2 166 213 384.06
dont en droit de superficie 643 726 450.04 687 173 000 36 35796 306.77
dont propriétés par étages 496 646 076.87 438 430 000 19,5 15 756 179.50
Immeubles a usage mixte 754 253 914.53 1092 611 000 9,5 43 725 928.54
dont en droit de superficie 90 006 009.18 97 928 000 85 4749 419.42
Total 6 870 295 795.63 9 894 704 800 6,7 391938 731.49
Modifications du portefeuille
Lieu Rue Catégorie d'immeubles Date
Achats
Bern Chutzenstrasse 54 - 64 Immeubles d’habitation 15.12.2019
Bulle Lécheére/Toula, rue de la Immeubles d'habitation 15.12.2019
Lausanne Bancels 2 - 8, chemin des Immeubles d'habitation 15.12.2019
Neuchatel Coquemene, rue de la /Clos de Serrieres 5 Immeubles d'habitation 15.12.2019
Frédéric de Marval, rue Immeubles d'habitation 15.12.2019
Oberwil (BL) Waldrain 9/11, Rohrhagstr. 18/20 Immeubles d'habitation 30.06.2019
Prilly Floréal 14, 16, avenue de Immeubles d'habitation 15.12.2019
Ventes
Aucune
Hypothéques
Echéance Taux d'intérét Position en CHF Enregistrement Remboursement Position en CHF
31.12.2018 31.12.2019
28.09.2018 - 03.01.2019 -0,2% 28 000 000 - -28 000 000 -
28.09.2018 - 14.01.2019 -0,2% 20 000 000 - -20 000 000 -
19.12.2018 - 01.02.2019 -0,2% 25 000 000 - -25 000 000 -
19.12.2018 - 01.02.2019 -0,3% 25 000 000 - -25 000 000 -
30.11.2018 - 28.02.2019 -0,3% 10 000 000 - -10 000 000 -
28.09.2009 - 30.04.2019 3,0% 25 000 000 - -25 000 000 -
14.09.2009 - 30.04.2019 2,8% 25 000 000 - -25 000 000 -
01.04.2011 - 13.05.2019 2,4% 40 000 000 - -40 000 000 -
18.04.2013 - 20.05.2019 1,2% 50 000 000 - -50 000 000 -
28.12.2011 - 20.05.2019 1,5% 20 000 000 - -20 000 000 -
30.11.2018 - 28.06.2019 -0,3% 40 000 000 - -40 000 000 -
15.04.2019 - 31.07.2019 -0,2% - 10 000 000 -10 000 000 -
10.05.2019 - 30.08.2019 -0,3% - 33 500 000 -33 500 000 -
28.06.2019 - 31.10.2019 -0,3% - 40 000 000 -40 000 000 -
30.08.2019 - 29.11.2019 -0,3% - 30 000 000 -30 000 000 -
29.11.2019 - 03.01.2020 -0,3% - 20 000 000 - 20 000 000
13.12.2019 - 30.01.2020 -0,3% - 20 000 000 - 20 000 000
13.12.2019 - 01.04.2020 0,3% - 100 000 000 - 100 000 000
15.04.2011 - 18.05.2020 2,6% 60 000 000 - - 60 000 000
29.06.2012 - 18.05.2020 1.1% 28 000 000 - - 28 000 000
13.05.2011 - 18.05.2020 2,6% 30 000 000 - - 30 000 000
30.05.2013 - 18.05.2020 1,3% 40 000 000 - - 40 000 000
03.06.2011 - 18.05.2020 2,5% 20 000 000 - - 20 000 000
13.12.2019 - 31.07.2020 -0,2% - 20 000 000 - 20 000 000
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Echéance Taux d'intérét Position en CHF Enregistrement Remboursement Position en CHF

31.12.2018 31.12.2019
30.08.2013 - 17.05.2021 2,0% 20 000 000 - - 20 000 000
03.06.2011 - 17.05.2021 2,6% 30 000 000 - - 30 000 000
29.03.2011 - 17.05.2021 2,6% 40 000 000 - - 40 000 000
15.04.2011 - 17.05.2021 2,7% 12 000 000 - - 12 000 000
15.04.2011 - 17.05.2021 2,7% 18 000 000 - - 18 000 000
13.05.2011 - 17.05.2021 2,8% 22 000 000 - - 22 000 000
11.05.2018 - 17.05.2021 0,1% 12 170 000 - - 12 170 000
15.05.2015 - 17.05.2021 0,8% 20 000 000 - - 20 000 000
20.11.2012 - 16.05.2022 1,4% 50 000 000 - - 50 000 000
28.12.2011 - 16.05.2022 1,9% 20 000 000 - - 20 000 000
28.06.2013 - 16.05.2022 2,1% 10 000 000 - - 10 000 000
20.11.2012 - 16.05.2022 1,4% 20 000 000 - - 20 000 000
10.04.2013 - 16.05.2022 1,5% 20 000 000 - - 20 000 000
10.05.2013 - 16.05.2022 1,6% 10 000 000 - - 10 000 000
15.05.2018 - 16.05.2022 0,4% 25 350 000 - - 25 350 000
03.06.2013 - 16.05.2022 1,7% 30 000 000 - - 30 000 000
08.05.2015 - 15.05.2023 1,1% 50 000 000 - - 50 000 000
13.05.2019 - 15.05.2023 0,3% - 36 000 000 - 36 000 000
29.08.2014 - 15.05.2023 1,3% 20 000 000 - - 20 000 000
10.02.2015 - 15.05.2023 0,9% 50 000 000 - - 50 000 000
10.04.2013 - 15.05.2023 1,6% 20 000 000 - - 20 000 000
10.04.2013 - 15.05.2023 1,5% 30 000 000 - - 30 000 000
01.02.2019 - 01.02.2024 0,2% - 10 000 000 - 10 000 000
29.05.2015 - 16.05.2024 1,0% 20 000 000 - - 20 000 000
01.07.2015 - 16.05.2024 1.2% 20 000 000 - - 20 000 000
10.11.2014 - 16.05.2024 1,3% 20 000 000 - - 20 000 000
03.06.2014 - 16.05.2024 1,7% 40 000 000 - - 40 000 000
31.03.2015 - 16.05.2024 0,8% 20 000 000 - - 20 000 000
29.08.2014 - 16.05.2024 1.4% 20 000 000 - - 20 000 000
31.10.2019 - 31.10.2024 0,2% - 20 000 000 - 20 000 000
29.12.2014 - 30.12.2024 1,0% 30 000 000 - - 30 000 000
17.04.2015 - 15.05.2025 0,9% 40 000 000 - - 40 000 000
12.04.2018 - 15.05.2025 0,5% 21 800 000 - - 21 800 000
10.05.2019 - 15.05.2025 0,3% - 28 900 000 - 28 900 000
27.03.2017 - 15.05.2025 0,7% 20 000 000 - - 20 000 000
30.05.2016 - 30.05.2025 0,6% 40 000 000 - - 40 000 000
30.06.2016 - 30.05.2025 0,5% 30 000 000 - - 30 000 000
15.12.2015 - 15.12.2025 1,0% 20 000 000 - - 20 000 000
12.04.2018 - 14.05.2026 0,6% 32 000 000 - - 32 000 000
12.04.2018 - 14.05.2026 0,6% 25300 000 - - 25300 000
30.05.2018 - 14.05.2026 0,7% 30 000 000 - - 30 000 000
29.03.2018 - 14.05.2026 0,7% 19 300 000 - - 19 300 000
29.05.2017 - 14.05.2026 0,6% 41 600 000 - - 41 600 000
30.05.2017 - 14.05.2026 0,6% 25 750 000 - - 25 750 000
30.09.2016 - 30.09.2026 0,6% 20 000 000 - - 20 000 000
12.04.2018 - 13.05.2027 0,7% 20 000 000 - - 20 000 000
01.11.2017 - 13.05.2027 0,7% 44 000 000 - - 44 000 000
11.05.2018 - 13.05.2027 0,8% 38 000 000 - - 38 000 000
13.04.2017 - 13.05.2027 0,7% 40 000 000 - - 40 000 000
30.04.2019 - 13.05.2027 0,4% - 25 000 000 - 25 000 000
30.05.2018 - 13.05.2027 0,8% 25 700 000 - - 25 700 000
01.02.2019 - 01.02.2028 0,6% - 25 000 000 - 25 000 000
30.04.2019 - 11.05.2028 0,5% - 25 000 000 - 25 000 000
15.05.2018 - 11.05.2028 0,9% 25010 000 - - 25010 000
29.05.2017 - 11.05.2028 0,7% 40 800 000 - - 40 800 000
11.04.2019 - 11.05.2028 0,5% - 35000 000 - 35000 000
30.05.2018 - 17.05.2029 1,0% 49 800 000 - - 49 800 000
11.04.2019 - 17.05.2029 0,6% - 35 000 000 - 35 000 000
11.04.2019 - 17.05.2029 0,5% - 39 000 000 - 39 000 000
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Echéance Taux d'intérét Position en CHF Enregistrement Remboursement Position en CHF

31.12.2018 31.12.2019
13.04.2017 - 17.05.2029 0,8% 40 800 000 - - 40 800 000
10.05.2019 - 17.05.2030 0,6% - 23 100 000 - 23 100 000
11.04.2019 - 17.05.2030 0,6% - 40 000 000 - 40 000 000
06.11.2015 - 06.11.2030 1.2% 50 000 000 - - 50 000 000
20.05.2019 - 15.05.2031 0,6% - 34 200 000 - 34 200 000
20.05.2019 - 15.05.2031 0,7% - 35 800 000 - 35 800 000
29.05.2017 - 15.05.2031 0,9% 41 000 000 - - 41 000 000
28.04.2017 - 13.05.2032 0,8% 29 200 000 - - 29 200 000
Total 1995 580 000 685 500 000 -421 500 000 2 259 580 000

Opérations entre placements collectifs de capitaux selon I'art. 101 al. 3 OPCC-FINMA

Au cours de I'exercice 2019, le fonds immobilier UBS «Sima» a obtenu les préts suivants du fonds immobilier UBS Europe

(conform. Art. 86 al. 3 let. a OPCC).

Echéance Taux d'intérét Position en CHF Octroi Remboursement Position en CHF

31.12.2018 31.12.2019
08.01.2019 - 14.01.2019 -0,2% - 20 000 000 -20 000 000 -
01.02.2019 - 15.04.2019 -0,2% - 11 000 000 -11 000 000 -
01.02.2019 - 25.06.2019 -0,2% - 4 000 000 -4 000 000 -
31.12.2019 - 30.06.2020 -0,2% - 30 000 000 - 30 000 000
Total 0 65 000 000 -35 000 000 30 000 000

Les fonds immobiliers emprunteurs et préteurs contribuent ainsi de facon analogue aux conditions de prét octroyées.

Locataires ayant une part supérieure a 5 % des revenus locatifs

Aucun

Transactions avec des personnes proches
La direction du fonds confirme qu‘aucune valeur immobiliére n‘a été acquise aupres de personnes proches, ni cédée a des

personnes proches et que d’autres transactions avec des personnes proches ont été conclues aux conditions usuelles du marché
(art. 18 des Directives pour les fonds immobiliers de la SFAMA (Swiss Funds & Asset Management Association) du 2 avril 2008,

état du 13 septembre 2016).
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Rapport succinct de I'organe de révision selon la
loi sur les placements collectifs sur les comptes

annuels

En notre qualité d’organe de révision selon la loi sur les
placements collectifs, nous avons révisé le rapport annuel du
fonds de placement

UBS (CH) Property Fund — Swiss Mixed «Sima»

composé du compte de fortune et du compte de résultat,

des indications relatives a l'utilisation du résultat et a la
présentation des codts, ainsi que d‘autres indications
conformément aux art. 89 al. 1 let. b—hetalart. 90 de la
loi suisse sur les placements collectifs de capitaux (LPCC) pour
I'exercice clos le 31 décembre 2019.

Responsabilité du Conseil d’administration de la
Direction du fonds

Il appartient au Conseil d'administration de la Direction du
fonds d'établir le rapport annuel conformément a la loi suisse
sur les placements collectifs de capitaux, aux ordonnances
associées ainsi qu’au contrat de fonds et au prospectus. Cette
obligation comprend I'organisation, la mise en ceuvre et le
respect d'un systéme de controle de gestion interne relatif a
I'établissement des comptes annuels ne présentant aucune
anomalie significative résultant de fraudes ou d'erreurs. En
outre, le Conseil d’administration de la Direction du fonds

est responsable du choix et de I'application de méthodes de
présentation des comptes appropriées, ainsi que d’estimations
comptables adéquates.

Responsabilité de I'organe de révision selon la loi sur
les placements collectifs

Notre responsabilité consiste, sur la base de notre audit, a
rendre une opinion sur le rapport annuel. Nous avons effectué
notre audit conformément a la Iégislation suisse en la matiére
et aux normes d’'audit suisses en vigueur. D'aprés ces normes,
nous sommes tenus de planifier et de réaliser I'audit de facon
a obtenir une assurance raisonnable que le rapport annuel ne
contient pas d'anomalies significatives.

Bale, le 6 avril 2020
Ernst & Young SA
Sandor Frei

Expert-réviseur agréé
(Réviseur en chef)

Tout audit comporte la mise en ceuvre de procédures d‘audit
en vue de recueillir des éléments probants concernant les
valeurs et les autres informations fournies dans le rapport
annuel. Le choix des procédures d'audit est a la discrétion

de I'auditeur et inclut I"évaluation des risques de présence
d’'anomalies significatives dans le rapport annuel résultant

de fraudes ou d'erreurs. Dans le cadre de I'évaluation de ces
risques, I'auditeur prend en compte le systéme de controle

de gestion interne, dans la mesure ou il est pertinent pour
I'établissement des comptes annuels, afin de fixer les
procédures d‘audit correspondant aux circonstances, et non
de fournir un jugement d‘audit sur I'existence et I'efficacité du
systéme de contrdle de gestion interne. Un audit comprend
en outre une évaluation de I'adéquation des méthodes
comptables appliquées et du caractére plausible des
estimations comptables effectuées ainsi qu’une appréciation
de la présentation du rapport annuel dans son ensemble.
Nous estimons que les éléments probants recueillis constituent
une base suffisante et adéquate pour former notre opinion
d'audit.

Opinion d'audit

Selon notre appréciation, le rapport annuel pour I'exercice
arrété au 31 décembre 2019 est conforme a la loi suisse sur les
placements collectifs de capitaux, aux ordonnances associées
ainsi qu'au contrat de fonds et au prospectus.

Rapport sur la base d’autres dispositions légales
Nous attestons que nous remplissons les exigences légales
d'agrément et d'indépendance, conformément a la loi sur
la surveillance de la révision et qu’aucune circonstance ne
s‘oppose a une telle indépendance.

Roman Sandmeier
Expert-réviseur agréé
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Rapport d'évaluation

Mandat

Conformément a la loi fédérale sur les placements collectifs de
capitaux (LPCC), les immeubles de fonds immobiliers suisses
doivent étre évalués a la cl6ture de I'exercice par des experts
immobiliers indépendants.

Sur mandat de la Direction du fonds et aux fins de
I'établissement des comptes, Wiest Partner a évalué
I'ensemble des biens immobiliers détenus par UBS (CH)
Property Fund — Swiss Mixed «Sima» au 31 décembre 2019.

Au jour de référence, le portefeuille comprend 357 immeubles
(dont de nouvelles acquisitions et des immeubles évalués pour
la premiére fois). Parmi eux, quatre biens se trouvent en phase
de projet ou de construction.

Les documents nécessaires a |'évaluation ont été préparés par
la Direction du fonds et les sociétés de gestion concernées.
Les estimations se fondent sur I'évaluation et I'analyse de

ces documents, sur des visites régulieres sur place, ainsi que
sur I'évaluation de la situation générale du marché et de la
situation spécifique a chague bien. Les experts immobiliers
de Wiest Partner, agréés par la FINMA pour UBS «Sima»,
ont mené a bien I'ensemble du projet, en accord avec la
Direction du fonds, de facon impartiale et uniquement en
vue d'une évaluation indépendante, depuis la définition

des parameétres d'évaluation et la saisie des données dans

le logiciel d'évaluation, jusqu’au contréle de gestion et a la
publication des résultats, en passant par le travail d’évaluation
proprement dit.

Normes d’évaluation

Wiest Partner confirme que les évaluations sont conformes
aux dispositions légales de la LPCC et de I'OPCC ainsi qu'aux
directives de la SFAMA et qu'elles correspondent aux normes
d'évaluation habituelles du secteur immobilier. Conformément
aux Swiss Valuation Standards, la valeur de marché indiquée
par immeuble représente la «juste valeur», autrement dit le
prix de vente susceptible d’étre obtenu dans des conditions
normales et dans le contexte de marché actuel, sans tenir
compte d'éventuels frais de transaction.

Méthode d’évaluation

Les évaluations ont été effectuées de maniére uniforme,
selon la méthode de I'actualisation des flux de trésorerie
(«discounted cash-flow», DCF).

Zurich, le 31 décembre 2019

Woiest Partner SA

Andreas Bleisch

Dr. rer. pol. / Ingénieur diplémé ETH
(Responsable du mandat)
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Deux terrains non batis estimés selon la méthode de la valeur
comparative et de la valeur résiduelle, en ont été exclus. Dans
la méthode DCF, la valeur de marché d'un bien immobilier

est déterminée par le total des revenus nets futurs attendus,
actualisés au jour de référence. L'actualisation est réalisée pour
chague immeuble conformément aux conditions du marché et
ajustée en fonction des risques, c’est-a-dire en tenant compte
du potentiel et des risques de chaque bien.

L'évaluation inclut une analyse détaillée et une appréciation
des divers postes de revenus et de dépenses. Comme base,
I'expert immobilier dispose des valeurs comptables de chaque
bien immobilier pour les derniéres années, de la situation
locative actuelle et d'informations complétes sur le marché. A
partir de ces éléments, il estime le cash-flow attendu et fixe le
taux d'actualisation.

Indépendance et confidentialité

Les experts immobiliers de West Partner ainsi mandatés
confirment leur indépendance et se portent garants du
traitement confidentiel des informations relatives a leur
mandat d'évaluation.

Résultats de I'évaluation

Au 31 décembre 2019, la valeur de marché du portefeuille
s'éleve a 9894,7 millions de CHF. Par rapport a I'exercice
précédent, la valeur affiche ainsi une hausse de 568,3 millions
de CHF, soit 6,1 %.

Les travaux de rénovation prévus pour les dix ans a venir
ont été vérifiés. Ce faisant, I'échéance et le volume de
I'investissement dans les divers biens immobiliers ont été
réévalués et, le cas échéant, ajustés.

Les taux d'actualisation appliqués dans les évaluations se
fondent sur une observation constante du marché immobilier,
en particulier celle des rendements payés dans le cadre de
transactions de gré a gré. Au 31 décembre 2019, le taux
d‘actualisation réel moyen du portefeuille, pondéré de la
valeur de marché (y compris les acquisitions et a I'exclusion
des immeubles en construction), s'éléve a 3,04 %, la
fourchette des taux des divers immeubles oscillant entre

2,10 et 5,20 %. Le rendement brut actuel de ces immeubles
s'établit a 4,45 %.

Pascal Marazzi-de Lima
MRICS, Architecte diplémé ETH



Sociétés immobiliéres

Balintra AG, Bale

Berintra AG, Berne

Gallintra AG, Saint-Gall

Benvenue A-B SA, Lausanne

Benvenue C-D SA, Lausanne

Benvenue E-F SA, Lausanne

Esplanade de Bourg S.A., Lausanne

Parc de Valency A SA, Lausanne

Parc de Valency B SA, Lausanne

Riant Mont Bellevue B. SA, Lausanne

S.I. Fontinella A SA, Lausanne

S.I. Fontinella B SA, Lausanne

S.I. L'lle Saint-Pierre-Caroline SA, Lausanne

S.I. Valency-Ouest SA, Lausanne

Sl La Perle SA, Genéve

Sl Le Diamant SA, Geneve

Sl Place de la Fusterie 16 SA, Genéve

SI Puplinge-Ouest B SA, Geneve

Sl Silvor SA, Genéve

SI Silvor bis SA, Geneéve

SI Silvor quater SA, Geneve

Sl Silvor ter SA, Genéve

Sl Zénith A SA, Geneve

Sl Zénith B SA, Geneve

Sl Zénith C SA, Geneve

Société Anonyme Luno, Genéve

Société des Immeubles de la Rue des Rois SA, Genéve
Société fonciére des Flovaux SA, Lausanne
Société Immobiliere Acacias-Lievre B SA, Genéve
Société Immobiliere Atala SA, Genéve

Société Immobiliére Beaugency A SA, Lausanne
Société Immobiliere Beaugency B SA, Lausanne
Société Immobiliere Centre-Rhone SA, Genéve
Société Immobiliere Constellation-Est SA, Geneve
Société Immobiliere Constellation-Ouest SA, Genéve
Société Immobiliére de la Place de la Gare A SA, Morges

Société Immobiliere Deux Parcs-Lac-Saléve SA, Genéve
Société immobiliére Florimont-Lucinge A SA, Lausanne
Société Immobiliere I'’Acajou SA, Genéve
Société Immobiliere Morillon 1 SA, Genéve
Société Immobiliere Morillon 2 SA, Genéve
Société Immobiliere Morillon 3 SA, Genéve
Société Immobiliere Morillon 4 SA, Genéve
Société Immobiliere Morillon 5 SA, Genéve
Société Immobiliere Morillon 6 SA, Genéve
Société Immobiliere Morillon 7 SA, Genéve
Société Immobiliere Morillon 8 SA, Genéve
Société Immobiliere Morillon 9 SA, Genéve
Société Immobiliere Morillon 10 SA, Genéve
Société Immobiliére Morillon 11 SA, Genéve
Société Immobiliere Morillon 12 SA, Genéve
Société Immobiliere Morillon 13 SA, Genéve
Société Immobiliere Morillon 14 SA, Genéve
Société Immobiliere Morillon 15 SA, Genéve
Société Immobiliere Morillon 16 SA, Geneéve
Société Immobiliere Morillon 17 SA, Genéve
Société Immobiliere Morillon 18 SA, Genéve
Société Immobiliere Morillon 19 SA, Genéve
Société Immobiliere Morillon 20 SA, Genéve
Société Immobiliere Morillon 30 SA, Genéve
Société Immobiliere Vanda SA, Lausanne
Société Immobiliere Vermont C SA, Genéve
Société Immobiliere Vidollet-Parc D SA, Genéve
Société Immobiliere Vidollet-Parc E SA, Genéve
Solintra AG, Soleure

Turintra AG, Zurich

Verintra SA, Locarno

Le capital-actions de I'ensemble des sociétés immobilieres
citées appartient a 100% a UBS Fund Management

(Switzerland) SA, qui agit pour le fonds immobilier UBS (CH)

Property Fund — Swiss Mixed «Sima».
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Annex B —
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(Cette page a été laissée blanche intentionnellement.)



3 UBS

UBS (CH) Property Fund —
Swiss Mixed «Sima»

Prospectus avec contrat de fonds intégré

1re partie: Prospectus

Le présent prospectus avec contrat de fonds intégré, le
prospectus simplifié et le dernier rapport annuel ou
semestriel (si publié apres le dernier rapport annuel)
constituent le fondement de toutes les souscriptions a des
parts du fonds immobilier.

Seules sont valables les informations figurant dans le
prospectus, dans le prospectus simplifié ou dans le contrat
de fonds.

1 Informations concernant le fonds immobilier

1.1 Indications générales concernant le fonds immobilier
UBS (CH) Property Fund —Swiss Mixed «Sima» est un fonds
de placement de droit suisse relevant du type «Fonds
immobiliers» au sens de la loi fédérale sur les placements
collectifs de capitaux du 23 juin 2006 (LPCC). Le contrat de
fonds a été établi en 1950 et a été autorisé a la distribution
publique en Suisse ou a partir de la Suisse en 1968 par

|’ Autorité fédérale de surveillance des marchés (FINMA).

Le fonds immobilier est basé sur un contrat de placement
collectif (contrat de fonds) aux termes duquel la direction
du fonds s’engage a faire participer I'investisseur "au fonds
immobilier, proportionnellement aux parts qu'il a acquises,
et a gérer le fonds conformément aux dispositions de la loi
et du contrat de fonds, a titre autonome et en son propre
nom. La banque dépositaire est partie au contrat de fonds
conformément aux taches qui lui sont dévolues par la loi et
le contrat de fonds.

Conformément au contrat de fonds, la direction est en
droit, avec le consentement de la banque dépositaire et
I'autorisation de I'autorité de surveillance, de créer a tout
moment d’autres classes de parts, de les supprimer ou de
les regrouper.

Le fonds immobilier n'est pas subdivisé en classes de parts.

1 Afin de simplifier la lecture, il est renoncé a une différenciation de sexe. La
terminologie utilisée vaut pour les deux sexes.

1.2 Objectif et politique d'investissement du fonds
1.2.1 immobilier

Objectif de placement
L'objectif de placement du fonds immobilier consiste
principalement a conserver le capital a long terme et a
distribuer des revenus appropriés.

1.2.2 Politique de placement

UBS (CH) Property Fund - Swiss Mixed «Sima» investit en
premier lieu dans des valeurs immobilieres dans toute la
Suisse et dans d’autres placements autorisés selon le
contrat de fonds.

Des indications détaillées sur la politique de placement et
ses restrictions figurent dans le contrat de fonds (voir Partie
I, §7a15).

1.2.3 Les risques essentiels

Les risques essentiels du fonds immobilier résident dans sa
dépendance envers I"évolution conjoncturelle, les
changements au sein du marché suisse de I'immobilier, la
pénurie de liquidités, I'évolution des taux, les risques
environnementaux, la concurrence et la fixation des prix.

1.2.4 L'utilisation des produits dérivés
La direction du fonds ne fait pas usage d'instruments
financiers dérivés.

1.3 Profil de I'investisseur classique

Le fonds immobilier convient aux investisseurs disposant
d’un horizon de placement a long terme, privilégiant les
revenus et moyennement enclins a prendre des risques.
L'objectif principal est la conservation du capital des parts
ainsi gqu’une protection partielle contre I'inflation.

1.4  Prescriptions fiscales utiles concernant le fonds
immobilier

Le fonds immobilier ne posséde pas de personnalité

juridique en Suisse. Il n’est en principe pas assujetti a un

impot sur le revenu, ni a un impot sur le capital. Les fonds
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immobiliers détenant des propriétés directes constituent
une exception. Conformément a la loi fédérale sur I'impot
fédéral direct, les bénéfices issus de la propriété directe
sont assujettis a I'impot au niveau du fonds lui-méme et ne
sont donc pas imposables auprés du détenteur de parts. De
méme, les gains en capital issus de la propriété directe sont
seulement imposables au niveau du fonds immobilier.
L'imp6t anticipé fédéral déduit dans le fonds immobilier sur
les revenus suisses peut étre demandé intégralement en
remboursement par la direction du fonds immobilier. Les
revenus et les gains en capital réalisés a I'étranger peuvent
étre soumis le cas échéant aux retenues a la source
applicables dans le pays d'investissement. Dans la mesure
du possible, de tels impots seront demandés en
remboursement par la direction du fonds sur la base de
conventions de double imposition ou de conventions
spécifiques, en faveur des investisseurs domiciliés en Suisse.
Les distributions de revenus du fonds immobilier a des
investisseurs domiciliés en Suisse et a I'étranger sont
assujetties a I'impot anticipé fédéral (impot a la source) de
35%. Ne sont pas soumis a I'imp6t anticipé les revenus et
les gains en capital générés par les immeubles détenus en
propriété directe et les gains en capital provenant de la
cession de sociétés immobilieres ainsi que d’autres valeurs
patrimoniales distribués au moyen d’un coupon séparé.
L'investisseur domicilié en Suisse peut récupérer I'impot
anticipé retenu en mentionnant le revenu correspondant
dans sa déclaration fiscale ou en présentant une demande
de remboursement séparée.

L'investisseur domicilié a I'étranger peut demander le
remboursement de I'imp6t anticipé fédéral en fonction
d’une éventuelle convention de double imposition existant
entre la Suisse et son pays de domicile. A défaut d'une telle
convention, le remboursement de I'imp6t anticipé ne
pourra pas étre obtenu.

Le fonds immobilier a le statut fiscal suivant:

Echange international automatique de renseignements en
matiére fiscale (échange automatique de renseignements)
Ce fonds immobilier est qualifié comme institution
financiére non déclarante, aux fins de I'échange
automatique de renseignements au sens de la norme
commune en matiére de déclaration et de diligence
raisonnable (NCD) de I'Organisation de coopération et de
développement économiques (OCDE) pour les
renseignements relatifs aux comptes financiers.

FATCA

Le fonds de placement est inscrit aupres des autorités
fiscales américaines en tant que Registered
Deemed-Compliant Financial Institution sous un modéle 2
IGA au sens des Sections 1471 — 1474 de I'Internal Revenue
Code américain (Foreign Account Tax Compliance Act,
incluant les textes a ce sujet, ci-apres «FATCA»).

L'imposition et les autres répercussions fiscales pour
I'investisseur en cas de détention, achat et vente de
parts de fonds se référent aux prescriptions fiscales
applicables a I'investisseur, notamment en fonction

UBS (CH) Property Fund — Swiss Mixed «Sima»
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de son pays de domicile. Les conséquences fiscales
pour l'investisseur peuvent de ce fait varier en
fonction du pays en question. Les investisseurs
potentiels sont donc tenus de s’informer de celles qui
les concernent auprés de leur conseiller fiscal ou de
leur fiduciaire. La direction du fonds et la banque
dépositaire ne peuvent en aucun cas assumer une
quelconque responsabilité pour les conséquences
fiscales individuelles aupreés de l'investisseur du fait
de I'achat, de la vente ou de la détention de parts du
fonds.

2 Informations concernant la direction du fonds
2.1 Indications générales sur la direction

La direction du fonds est UBS Fund Management
(Switzerland) AG, Bale. Elle exerce des activités liées aux
fonds de placement depuis sa fondation en 1959 en tant
gue société anonyme.

Le montant du capital-actions souscrit de la direction du
fonds s'éléve a 1 million de CHF. Le capital-actions est
divisé en actions nominatives et libéré a 100%. UBS Fund
Management (Switzerland) AG est une filiale détenue a
100% par UBS Group SA.

Conseil d'administration

- André Muller-Wegner, président du Conseil
d’administration
Managing Director, UBS Asset Management Switzerland
SA, Zurich

- Reto Ketterer, vice-président
Managing Director, UBS Asset Management Switzerland
SA, Zurich

- André Valente, délégué
Directeur, UBS Fund Management (Switzerland) AG,
Bale

- Franz Gysin
Membre indépendant

- Thomas Rose
Managing Director, UBS Asset Management Switzerland
AG, Zirich

Directoire

- André Valente, Directeur et délégué du Conseil
d’administration

- Eugéne Del Cioppo, Directeur adjoint et Responsable
Business Development & Client Management

- Daniel Brillmann, Responsable Real Estate Funds

- Georg Pfister, Responsable Process, Platform, Systems et
Responsable Finance

- Christel Muller, Responsable ManCo Oversight & Risk
Management

- Thomas Reisser, Responsable Compliance

- Beat Schmidlin, Responsable Legal Services

Au 31 décembre 2018, la direction du fonds gérait un total
de 325 fonds en valeurs mobiliéres et 7 fonds immobiliers
en Suisse, représentant un encours total de 245 211
millions de CHF.

En outre, la direction du fonds fournit notamment les
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prestations suivantes:

- services d'administration pour placements collectifs de
capitaux;

- représentation de placements collectifs de capitaux
étrangers

2.2 Délégation de taches partielles

La gérance et |'entretien technique des immeubles sont
délégués a Wincasa SA, Winterthour, a Livit SA, Zurich, a
Apleona GVA SA, Wallisellen, a Privera SA, Berne ainsi qu'a
de Rham & Cie S.A., Lausanne. Toutes ces sociétés de
gérance se distinguent par une longue expérience dans le
secteur de I'immobilier. Les modalités précises d’'exécution
du mandat sont fixées dans un contrat de gestion
immobiliere conclu entre UBS Fund Management
(Switzerland) AG et les gérances immobilieres précitées.

2.3 Exercice des droits attachés a la qualité de sociétaire
et de créancier
La direction du fonds exerce les droits attachés a la qualité
de sociétaire et de créancier liés aux placements des fonds
gérés de maniére indépendante et exclusivement dans
|'intérét des investisseurs. Sur demande, les investisseurs
obtiennent de la direction du fonds des renseignements sur
I'exercice des droits de créancier et sociaux.
Dans les affaires de routine en cours, la direction du fonds
est libre d'exercer elle-méme les droits attachés a la qualité
de sociétaire et de créancier ou de les déléguer a la banque
dépositaire ou a des tiers.
Dans tous les autres points susceptibles d'affecter
durablement les intéréts des investisseurs, notamment dans
I'exercice des droits attachés a la qualité de sociétaire et de
créancier revenant a la direction du fonds en tant
gu’actionnaire ou créanciere de la banque dépositaire ou
d’autres personnes juridiques qui lui sont proches, la
direction du fonds exerce elle-méme le droit de vote ou
donne des instructions explicites a leur sujet. Elle peut
s'appuyer en |'occurrence sur des informations qu‘elle recoit
de la banque dépositaire, du gestionnaire du portefeuille,
de la société ou de conseillers en matiere de vote par
procuration et autres tiers ou qu’elle apprend par la presse.
La direction du fonds est libre de renoncer ou non a
I'exercice des droits attachés a la qualité de sociétaire et de
créancier.

3 Informations concernant la banque dépositaire
La banque dépositaire est UBS Switzerland AG. La banque
a été constituée en 2014 en tant que société anonyme
établie a Zurich. Le 14 juin 2015, elle a repris les activités
de Clientele privée et de Clientele Entreprises
comptabilisées en Suisse ainsi que les activités de Wealth
Management comptabilisées en Suisse d'UBS SA.

En tant que banque universelle, UBS Switzerland AG offre
une vaste gamme de services bancaires.

UBS Switzerland AG est une société d'UBS Group SA. Forte
d’un total du bilan consolidé de 958 489 millions d'USD et
de fonds propres déclarés de 53 103 millions d'USD au 31
décembre 2018, UBS Group SA compte parmi les
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établissements financiers les plus solides du monde. |l
emploie 68 338 collaborateurs dans un réseau international
trés développé d'agences.

La banque dépositaire peut confier la garde de la fortune
du fonds a un tiers ou a un dépositaire central de titres en
Suisse, pour autant que cela soit dans l'intérét d'une
conservation appropriée. Pour ce qui est des instruments
financiers, leur garde ne peut étre confiée qu’a des
dépositaires tiers ou centraux soumis a la surveillance. Fait
exception a cette regle la garde impérative en un lieu ou la
délégation a un tiers ou a un dépositaire central de titres
soumis a la surveillance est impossible, notamment en
raison de prescriptions légales contraignantes ou des
modalités du produit de placement.

La garde centrale et par des tiers a pour effet que la
direction du fonds n‘a plus la propriété individuelle sur les
titres déposés, mais seulement la copropriété sur ceux-ci.
Par ailleurs, si les dépositaires tiers et centraux ne sont pas
soumis a la surveillance, ils nont pas a satisfaire les
exigences organisationnelles qui sont imposées aux
banques suisses. La banque dépositaire est responsable des
dommages causés par les mandataires dans la mesure ou
elle ne peut démontrer avoir fait preuve de la diligence
requise par les circonstances dans ses taches de sélection,
d’instruction et de surveillance.

La banque dépositaire est enregistrée auprés des autorités
fiscales américaines comme Reporting Financial Institution
sous un modele 2 IGA au sens des Sections 1471 — 1474
de I'U.S. Internal Revenue Code (Foreign Account Tax
Compliance Act, y compris les décrets en la matiere,
«FATCA»).

4 Informations concernant les tiers

4.1 Domiciles de paiement en Suisse

Les domiciles de paiement sont: UBS Switzerland AG,
Bahnhofstrasse 45, 8001 Zurich et ses agences en Suisse.

4.2  Société d'audit
Ernst & Young SA, Bale, assume la fonction de société
d'audit.

4.3 Experts chargés des estimations

Avec accord de I'autorité de surveillance, la direction du
fonds a nommé les experts indépendants suivants:

- Marcel Scherrer, architecte EPFZ

- Andreas Bleisch, Dr. rer. pol., ingénieur EPFZ

- Pascal Marazzi-de Lima, architecte EPFZ

Ces experts sont des employés de Wiiest Partner AG,
Bleicherweg 5, 8001 Zurich.

W(est & Partner AG est une société disposant d’une longue
expérience dans le domaine des estimations immobilieres et
qui connait les marchés.

Les modalités précises d'exécution du mandat sont fixées
dans un mandat conclu entre UBS Fund Management
(Switzerland) AG et les experts chargés des estimations, soit
Woest Partner AG.
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5 Autres informations
5.1 Indications générales

Numéro de valeur ISIN
1442087 CH0014420878

Cotation a la SIX Swiss Exchange

Exercice comptable du Ter janvier au 31 décembre

Unité de compte franc suisse (CHF)

Les parts ne sont pas émises sous forme de titres, mais
seulement comptabilisées.

Les certificats de parts libellés en tant que titres au porteur
doivent étre présentés a la direction de fonds ou a ses
mandataires d'ici au 30 juin 2016 afin d'étre échangés sur le plan
comptable contre des parts de la méme classe. Pour autant que
des parts physiques au porteur existent encore au 1er juillet
2016, un rachat a lieu automatiquement, conformément au § 5
ch. 6 let. a. Si de telles parts n'ont pas été rachetées durant cette
période, un montant en francs suisses correspondant a la
contre-valeur du certificat de part est immédiatement consigné
pour l'investisseur correspondant.

Parts

En principe, le revenu net est distribué sans frais aux investisseurs
dans les quatre mois suivant la cloture de I'exercice comptable.
En regle générale, les gains en capital ne sont pas distribués,
mais conservés dans le fonds a des fins de réinvestissement.

Utilisation des produits

5.2  Conditions d'émission et de rachat de parts de fonds
et négoce
L'émission de parts est possible a tout moment. Elle ne peut
se faire que par tranches. La direction du fonds détermine
le nombre prévu de parts a émettre, le rapport de
souscription pour les investisseurs titulaires de parts, la
méthode d'émission pour les droits de souscription et
autres conditions dans un prospectus d'émission séparé.
L'investisseur peut résilier sa part a la fin de chaque
exercice, moyennant un préavis de 12 mois. Sous réserve
de certaines conditions, la direction du fonds peut procéder
au remboursement anticipé des parts dénoncées pendant
I'exercice (voir § 17 ch. 2 du contrat de fonds).
L'investisseur qui souhaite un remboursement anticipé doit
en faire la demande écrite lors de la résiliation. Le
remboursement ordinaire ou anticipé a lieu dans les trois
mois suivant la cldéture de 'exercice (voir § 5, ch. 5 du
contrat de fonds).
La valeur nette d'inventaire du fonds est déterminée a la
valeur vénale a la cléture de chaque exercice et a chaque
émission de parts.
La valeur nette d'inventaire d'une part résulte de la valeur
vénale de la fortune du fonds, réduite d'éventuels
engagements du fonds immobilier ainsi que des impots
vraisemblablement dus en cas de liquidation du fonds
immobilier, divisée par le nombre de parts en circulation. Il
y a arrondi a 0,01 CHF.
Conformément aux art. 64 LPCC, 88, al. 2 LPCC, 92 et 93
OPCC ainsi qu’aux directives SFAMA relatives aux fonds
immobiliers (lien: www.sfama.ch), les immeubles du fonds
sont estimés régulierement par des experts indépendants
accrédités par I'autorité de surveillance au moyen d’une
méthode dynamique de la valeur de rendement. Ils sont
évalués au prix qui pourrait en étre obtenu s'ils étaient
vendus avec soin au moment de I"évaluation. Lors de
I'acquisition ou de la vente de biens fonciers appartenant a
la fortune du fonds ainsi qu’a la cléture de chaque exercice,
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la valeur vénale des biens fonciers appartenant au fonds
immobilier doit étre estimée par les experts. La valeur
vénale des immeubles correspond au prix qui pourrait en
étre obtenu s'ils étaient vendus avec soin dans le cadre
d’une transaction commerciale usuelle. Les éventuelles
opportunités qui peuvent notamment se présenter lors de
I'acquisition et de la vente de valeurs immobilieres détenues
par le fonds sont au cas par cas exploitées au mieux dans
I'intérét du fonds. Des écarts sont donc possibles par
rapport aux estimations.

Le prix d'émission correspond a la valeur nette d'inventaire
calculée en vue de I"émission, plus la commission
d’émission. Le montant de la commission d’émission figure
sous chiffre 5.3 ci-apres.

Le prix de rachat correspond a la valeur nette d'inventaire
calculée en vue du rachat, moins la commission de rachat.
Le montant de la commission de rachat figure sous chiffre
5.3 ci-apres.

Les frais accessoires pour I'achat et la vente des placements
(droits de mutation, frais de notaire, commissions,
courtages conformes au marché, émoluments, etc.),
occasionnés au fonds immobilier par le placement du
montant versé ou par la vente de la part correspondante
dénoncée, sont imputés a la fortune du fonds. Le montant
des frais accessoires figure sous chiffre 5.3 ci-aprés.

Les prix d'émission et de rachat sont arrondis a 0,01 CHF.
Les parts ne sont pas émises sous forme de titres, mais
comptabilisées. Les titres de participation émis jusqu’a
présent conservent leur validité. Ils doivent étre restitués
dans le cas d’une demande de rachat. Les certificats de
parts libellés en tant que titres au porteur doivent étre
présentés a la direction de fonds ou a ses mandataires d'ici
au 30 juin 2016 afin d'étre échangés sur le plan comptable
contre des parts de la méme classe. Pour autant que des
parts physiques au porteur existent encore au 1Ter juillet
2016, un rachat a lieu automatiquement, conformément
au § 5 ch. 6 let. a. Si de telles parts n'ont pas été rachetées
durant cette période, un montant en francs suisses
correspondant a la contre-valeur du certificat de part est
immédiatement consigné pour I'investisseur correspondant.
La direction du fonds garantit un négoce régulier des parts
du fonds immobilier a la bourse suisse SIX Swiss Exchange.
La direction du fonds publie la valeur nette d’inventaire des
parts du fonds dans I'organe de publication au moment ou
elle la communique a la banque ou au négociant en valeurs
mobilieres chargés du négoce régulier des parts en bourse.

5.3  Rémunérations et frais accessoires
5.3.1 Rémunérations et frais accessoires a la charge de
|'investisseur
(extrait du § 18 du contrat du fonds de placement)
Commission d’émission en faveur de la direction du fonds,
de la banque dépositaire et/ou des distributeurs
En Suisse et a I'étranger au maximum 5%
Commission de rachat en faveur de la direction du fonds,
de la banque dépositaire et/ou des distributeurs
En Suisse et a |'étranger au maximum 2%
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5.3.2 Frais accessoires en faveur de la fortune du fonds,
occasionnés au fonds immobilier suite au placement
du montant versé ou a la vente de placements
(extrait du § 17 du contrat de fonds)

Supplément a la valeur nette d'inventaire: au

. 5%
maximum
Déduction de la valeur nette d'inventaire au 5 o
. (o]
maximum

5.3.3 Rémunérations et frais accessoires a la charge de la
fortune du fonds
(extrait du § 19 du contrat du fonds de placement)
Commission de gestion forfaitaire de la direction du fonds
au maximum 1%
Cette commission est utilisée pour la direction du fonds
immobilier et des sociétés immobilieres, la gestion de la
fortune du fonds immobilier ainsi que pour I'indemnisation
des services de la banque dépositaire.
Par ailleurs, des rabais sont payés sur la commission de
gestion forfaitaire de la direction du fonds conformément
au chiffre 5.3.4 du prospectus.
Le § 19 du contrat de fonds indique les rémunérations et
frais accessoires qui ne sont pas compris dans la
commission forfaitaire de gestion.
Le taux effectivement appliqué de commission de gestion
forfaitaire figure dans le rapport annuel et semestriel.

5.3.4 Paiement de rétrocessions et octroi de rabais

La direction de fonds et ses mandataires ne versent aucune

rétrocession a des tiers pour rémunérer |'activité de

distribution de parts de fonds immobiliers en Suisse ou a

partir de Suisse.

La direction du fonds et ses mandataires peuvent accorder

des rabais directement aux investisseurs, sur demande. Les

rabais servent a réduire les frais ou coGts incombant aux
investisseurs concernés. Les rabais sont autorisés sous
réserve des points suivants:

- ils sont payés sur les commissions de la direction du
fonds et ne sont donc pas imputés en sus a la fortune
du fonds;

- ils sont accordés sur la base de critéres objectifs;

- ils sont accordés aux mémes conditions temporelles et
dans la méme mesure a tous les investisseurs
remplissant les critéres objectifs et demandant des
rabais.

Les criteres objectifs d'octroi des rabais par la direction du

fonds sont les suivants:

a) I'apport minimum dans les fonds immobiliers «UBS
(CH) Property Fund»;

b)  I'existence d'une convention écrite avec UBS, par
exemple une convention de rabais.

Les critéres exposés aux lettres a) et b) doivent étre

satisfaits de facon cumulative. Les placements collectifs de

capitaux ou les directions de fonds qui investissent dans ce
fonds immobilier ne sont pas autorisés a demander des
rabais; sont exclus de cette disposition les placements
collectifs de capitaux du promoteur UBS. A la demande de
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I'investisseur, la direction du fonds communique
gratuitement le montant des rabais correspondants.

5.3.5 Total Expense Ratio
Le ratio des co(ts totaux débités couramment sur la
fortune du fonds (Total Expense Ratio, TER) s'élevait en

Exercice (TER™) - GAV (TER™) - NAV (TER™) - MV (Market
Value)

«016» 0,82% nd. 0,93%

Q017> 0,82% nd. 0,93%

«2018» 0,80% nd. 0,81%

5.3.6 Accords de rétrocessions de commissions
(«commission sharing agreements») et commissions
en nature («soft commissions»)

La direction du fonds n‘a pas conclu d'accords de

rétrocessions de commissions («commission sharing

agreements»).

La direction du fonds n‘a pas conclu d’accords concernant

des «soft commissions».

5.3.7 Placements dans des placements collectifs de
capitaux liés
Concernant les placements dans des placements collectifs
de capitaux qui sont directement ou indirectement gérés
par la direction du fonds elle-méme, ou par une société a
laquelle la direction du fonds est liée de par une gestion
commune, le contréle ou une participation substantielle
directe ou indirecte, aucune commission d'émission ou de
rachat au sens du § 19, ch. 6 du contrat de fonds n’est
imputée.

5.4  Publications du fonds immobilier

D’autres informations sur le fonds immobilier figurent dans
le dernier rapport annuel ou semestriel du fonds. Les
informations les plus récentes peuvent par ailleurs étre
consultées sur Internet a I'adresse
www.ubs.com/realestate-switzerland.

Le prospectus avec contrat de fonds intégré, le prospectus
simplifié et le rapport annuel ou semestriel peuvent étre
demandés gratuitement a la direction du fonds, a la
banque dépositaire et a tous les distributeurs.

En cas de modification du contrat de fonds, de
changement de la direction du fonds ou de la banque
dépositaire ainsi que lors de la dissolution du fonds
immobilier, il y a publication par la direction du fonds
aupres de Swiss Fund Data AG (www.swissfunddata.ch).
Les valeurs d’inventaire nettes sont publiées chaque jour
d’'émission et de rachat de parts. Les valeurs d'inventaire
nettes peuvent étre consultées a tout moment sur le site de
Swiss Fund Data AG (www.swissfunddata.ch) et sont
actualisées chaque année aprés la publication des comptes
annuels révisés.

5.5  Assurance des immeubles

Tous les immeubles détenus en propriété par le présent
fonds immobilier sont assurés contre les dommages
d’incendie et de dégats des eaux ainsi que contre les
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dommages en responsabilité civile. Cette assurance couvre
également les pertes de loyers résultant de dommages
d'incendie et de dégats des eaux. Les dégats causés par des
tremblements de terre et leurs conséquences ne sont par
contre pas assurés.

5.6  Restrictions de vente

Lors de I'émission et du rachat de parts de ce fonds

immobilier a I'étranger, les dispositions en vigueur dans le

pays en question font foi.

Une autorisation de distribution existe pour les pays

suivants:

le fonds immobilier est autorisé a la distribution publique

au Liechtenstein.

La Liechtensteinische Landesbank Aktiengesellschaft,

Stadtle 44, FL-9490 Vaduz, est le domicile de paiement au

Liechtenstein.

En cas de modification du contrat de fonds ou du

prospectus, de changement de la direction du fonds ou de

la bangue dépositaire ainsi que lors de la dissolution du
fonds immobilier, il y a publication auprés de Swiss Fund

Data AG (www.swissfunddata.ch).

Les valeurs d'inventaire nettes sont publiées chaque jour

d’émission et de rachat de parts. Les valeurs d'inventaire

nettes peuvent étre consultées a tout moment sur le site de

Swiss Fund Data AG (www.swissfunddata.ch) et sont

actualisées chaque année aprés la publication des comptes

annuels révisés.

Le prospectus avec contrat de fonds intégré, le prospectus

simplifié ainsi que les rapports annuel et semestriel en

langue allemande peuvent étre obtenus gratuitement
auprés du domicile de paiement au Liechtenstein.

Le lieu d'exécution et le for pour tout litige lié aux parts

distribuées au Liechtenstein est Vaduz.

Les parts de ce fonds immobilier ne peuvent étre ni

offertes, ni vendues ou livrées a l'intérieur des Etats-Unis.

Les parts de ce fonds immobilier ne peuvent étre

proposées, vendues ou livrées aux investisseurs qui sont des

US Persons. Une US Person est toute personne qui:

(i) est un ressortissant américain au sens de |'article
7701(a)(30) de I'« Internal Revenue Code » des
Etats-Unis de 1986, tel que modifié, et des
réglementations du Trésor promulguées dans ce
cadre ;

(i) estune US Person au sens de la réglementation S du
«Securities Act» des Etats-Unis de 1933 (17 CFR §
230.902(k));

(i) n’estpas une personne non américaine au sens de la
regle 4.7 des réglementations de la Commodity
Futures Trading Commission des Etats-Unis (17 CFR
§ 4.7(a)(1)(v)) ;

(iv)  réside aux Etats-Unis au sens de la régle 202(a)(30)-1
de I'«Investment Advisers Act» des Etats-Unis de
1940, tel que modifié; ou

(v)  estun trust, une entité ou toute autre structure
créé(e) dans le but de permettre a des investisseurs
américains d'investir dans le présent fonds de
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placement.
La direction du fonds et la banque dépositaire peuvent
interdire ou limiter la vente ou la transmission de parts a
des personnes physiques ou morales dans des pays ou
régions déterminés.

5.7 Dispositions détaillées

Toutes les autres indications sur le fonds immobilier, telles
gue I'évaluation de la fortune du fonds, la mention de
toutes les rémunérations et de tous les frais accessoires
imputés a l'investisseur et au fonds et I'utilisation du
résultat sont précisées en détail dans le contrat de fonds.

Partie Il Contrat de fonds de placement

I Dénomination; société et siége de la direction
du fonds et de la banque dépositaire

§1

1. Sous la dénomination UBS (CH) Property Fund —
Swiss Mixed «Sima», il existe un fonds de placement
contractuel relevant du type «Fonds immobiliers»
(ci-aprés «le fonds immobilier») au sens de I'art. 25
et suivants en relation avec I'art. 58 et suivants de la
loi fédérale sur les placements collectifs de capitaux
du 23 juin 2006 (LPCC).

2. La direction du fonds est UBS Fund Management
(Switzerland) AG, Béle.

3. La banque dépositaire est UBS Switzerland AG,

Zurich.
Il Droits et obligations des parties contractantes
A Contrat de fonds de placement
§2

Les relations juridiques entre, d'une part, les investisseurs
et, d'autre part, la direction du fonds et la banque
dépositaire sont régies par le présent contrat de fonds de
placement ainsi que les dispositions légales en vigueur de la
loi sur les placements collectifs de capitaux.

B Direction du fonds
§3
1. La direction gére le fonds immobilier pour le compte

des investisseurs, de facon indépendante et en son
propre nom. Elle décide notamment de I'émission de
parts, des placements et de leur évaluation. Elle
calcule la valeur nette d'inventaire, fixe les prix
d'émission et de rachat des parts ainsi que les
distributions de bénéfices. Elle exerce tous les droits
relevant du fonds immobilier.

2. La direction du fonds et ses mandataires sont soumis
aux devoirs de fidélité, de diligence et d'information.
Ils agissent de maniere indépendante et
exclusivement dans I'intérét des investisseurs. Ils
prennent les mesures organisationnelles nécessaires
a I'exercice d'une gestion irréprochable. Ils
garantissent des comptes transparents et donnent
une information appropriée sur ce fonds immobilier.
lls communiquent aux investisseurs tous les frais et
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co(ts imputés directement ou indirectement, ainsi
gue leur utilisation; ils informent les investisseurs de
maniére compléte, sincére et compréhensible
concernant les rémunérations percues pour la
distribution de placements collectifs de capitaux sous
la forme de commissions, de courtages et d'autres
avantages pécuniaires.

La direction peut déléguer les décisions en matiére
de placement ainsi que d’autres taches pour assurer
une gestion appropriée. Elle mandate uniquement
des personnes suffisamment qualifiées pour garantir
une exécution irréprochable des taches déléguées;
elle assure I'instruction et la surveillance de ces
personnes et controle I'exécution du mandat.

La direction répond des actes de ses mandataires
comme de ses propres actes.

Les décisions de placement ne peuvent étre
déléguées qu'aux gestionnaires de fortune soumis a
une autorité de surveillance reconnue.

La direction soumet les modifications de ce contrat
de fonds de placement avec I'accord de la banque
dépositaire a I'approbation de I'autorité de
surveillance (voir § 26).

La direction du fonds peut regrouper le fonds
immobilier avec d'autres fonds immobiliers selon les
dispositions du § 24 ou le dissoudre selon les
dispositions du § 25.

La direction a droit aux commissions prévues dans
les § 18 et 19, a étre libérée des engagements
contractés en exécution réguliére du contrat de
placement collectif et a étre remboursée des frais
encourus au titre de I’'exécution de ces engagements.
La direction du fonds garantit a I'investisseur que les
sociétés immobilieres appartenant au fonds
immobilier respectent les dispositions de la LPCC et
du contrat de fonds de placement.

La direction du fonds et ses mandataires ainsi que les
personnes physiques et morales qui lui sont proches
ne peuvent ni acquérir de valeurs immobiliéres du
fonds immobilier, ni en céder a ce dernier.

Dans des cas individuels justifiés, I'autorité de
surveillance peut autoriser une exception a
I'interdiction de réaliser des opérations avec des
personnes proches si cette exception est dans
I'intérét des investisseurs et si, en complément de
I'estimation réalisée par les experts du fonds
immobilier chargés des estimations, un expert
chargé des estimations, indépendant non seulement
de ces autres experts et leurs employeurs mais aussi
de la direction et de la banque dépositaire du fonds
immobilier, confirme la conformité au marché des
prix d'achat ou de vente du bien immobilier ainsi que
des frais de transaction.

A l'issue de la transaction, la direction du fonds
établit un rapport avec des indications sur les
différentes valeurs mobiliéres acquises ou transférées
ainsi que sur leur valeur a la date de référence de
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I'acquisition ou de la cession, accompagné du
rapport d'expertise des experts permanents chargés
des estimations ainsi que du rapport sur la
conformité au marché des prix de vente ou d'achat
établi par I'expert chargé des estimations
indépendant au sens de I'art. 32a, al. 1, let. c OPCC.
Dans le cadre de son audit de la direction du fonds,
la société d'audit confirme le respect du devoir de
loyauté particulier lié aux placements immobiliers.
La direction du fonds mentionne, dans le rapport
annuel du fonds immobilier, les transactions
autorisées avec des personnes proches.

Banque dépositaire

La banque dépositaire assure la garde de la fortune
du fonds, en particulier les cédules hypothécaires
non gageées ainsi que les actions des sociétés
immobiliéres. Elle émet et rachete les parts du fonds
et gére le trafic des paiements pour le compte du
fonds immobilier. Elle peut ouvrir des comptes
aupres de tiers pour la gestion courante de valeurs
immobiliéres.

Elle garantit que, pour les transactions qui se
rapportent a la fortune du fonds immobilier, la
contre-valeur lui est transférée durant les délais
usuels. Elle informe la direction du fonds si tel n'est
pas le cas, et elle exige de la contrepartie la
compensation pour les actifs concernés si c'est
possible.

La banque dépositaire tient les enregistrements et les
comptes nécessaires de maniere a pouvoir distinguer
a tout moment les éléments d’actif en garde des
différents placements collectifs de capitaux.

Elle vérifie la propriété de la direction du fonds pour
les éléments d'actifs ne pouvant étre recus en garde,
et tient des enregistrements a ce sujet.

La banque dépositaire et ses mandataires sont
soumis aux devoirs de fidélité, de diligence et
d'information. Ils agissent de maniére indépendante
et exclusivement dans I'intérét des investisseurs. Ils
prennent les mesures organisationnelles nécessaires
a I'exercice d'une gestion irréprochable. Ils
garantissent des comptes transparents et donnent
une information appropriée sur ce fonds immobilier.
lls communiquent aux investisseurs tous les frais et
colts imputés directement ou indirectement, ainsi
que leur utilisation; ils informent les investisseurs de
maniere compléte, sincére et compréhensible
concernant les rémunérations percues pour la
distribution de placements collectifs de capitaux sous
la forme de commissions, de courtages et d'autres
avantages pécuniaires.

La banque dépositaire peut confier la garde de la
fortune du fonds a un tiers ou a un dépositaire
central de titres en Suisse, pour autant que cela soit
dans l'intérét d’une conservation appropriée. Elle
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surveille et vérifie si le dépositaire tiers ou central

gu’elle mandate:

a) dispose d'une organisation d’entreprise
appropriée, de garanties financieres et des
qualifications techniques requises par le type et
la complexité des actifs qui lui sont confiés;

b) est soumis a des audits externes réguliers et s'il
est ainsi assuré que les instruments financiers
sont en sa possession;

c) conserve les actifs recus de la banque
dépositaire de maniére a pouvoir les identifier a
tout moment comme appartenant a la fortune
du fonds, au moyen d'ajustements réguliers des
positions par la banque dépositaire;

d) respecte les dispositions qui s'appliquenta la
banque dépositaire en matiére de réalisation des
taches qui lui sont déléguées et de prévention
des conflits d'intéréts.

La banque dépositaire est responsable des
dommages causés par les mandataires dans la
mesure ou elle ne peut démontrer avoir fait preuve
de la diligence requise par les circonstances dans ses
taches de sélection, d'instruction et de surveillance.
Le prospectus contient des explications sur les
risques inhérents a la délégation de la conservation a
des dépositaires tiers et centraux.
Pour ce qui est des instruments financiers, leur garde
ne peut étre confiée conformément au paragraphe
précédent qu’'a un tiers ou a un dépositaire central
de titres soumis a la surveillance. Est exclue de cette
disposition la garde obligatoire a un endroit ou la
délégation a un tiers ou a un dépositaire central de
titres soumis a la surveillance n’est pas possible,
notamment du fait de dispositions légales ayant
force obligatoire ou des modalités du produit de
placement. Les investisseurs doivent étre informés
dans le prospectus de la garde par un tiers ou un
dépositaire central de titres soumis a la surveillance.
La banque dépositaire veille a ce que la direction du
fonds respecte la loi et le contrat de fonds de
placement. Elle vérifie que le calcul de la valeur nette
d’inventaire ainsi que des prix d'émission et de rachat
des parts ainsi que les décisions afférentes aux
placements sont conformes a la loi et au contrat de
fonds de placement et que le résultat est utilisé
conformément au contrat précité. La banque
dépositaire n'est pas responsable du choix des
placements effectués par la direction du fonds dans
les limites des prescriptions en matiere de
placements.
La banque dépositaire a droit aux commissions
prévues aux § 20 et 21, a étre libérée des
engagements contractés en exécution réguliere du
contrat de placement collectif et a étre remboursée
des frais encourus nécessaires a I'accomplissement
de ces engagements.

La banque dépositaire et ses mandataires ainsi que
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les personnes physiques et morales qui lui sont
proches ne peuvent ni acquérir de valeurs
immobiliéres du fonds immobilier, ni en céder a ce
dernier.

Dans des cas individuels justifiés, I'autorité de
surveillance peut autoriser une exception a
I'interdiction de réaliser des opérations avec des
personnes proches si cette exception est dans
I'intérét des investisseurs et si, en complément de
I'estimation réalisée par les experts du fonds
immobilier chargés des estimations, un expert
chargé des estimations, indépendant non seulement
de ces autres experts et leurs employeurs mais aussi
de la direction et de la banque dépositaire du fonds
immobilier, confirme la conformité au marché des
prix d'achat ou de vente du bien immobilier ainsi que
des frais de transaction.

Dans le cadre de son audit de la direction du fonds,
la société d'audit confirme le respect du devoir de
loyauté particulier lié aux placements immobiliers.

Investisseurs

Le cercle des investisseurs n’est pas limité.

Par la conclusion du contrat et le paiement en
espéces, les investisseurs acquiérent, a raison des
parts acquises, une créance envers la direction sous
forme d’une participation a la fortune et au revenu
du fonds immobilier. La créance des investisseurs est
fondée sur des parts.

Les investisseurs ne sont réputés liés qu’au paiement
des parts pour lesquelles ils ont souscrit. Leur
responsabilité personnelle est exclue concernant les
engagements du fonds immobilier.

La direction informe les investisseurs sur les bases de
calcul de la valeur nette d’inventaire des parts.
Lorsque les investisseurs souhaitent obtenir des
informations détaillées sur des opérations
déterminées de la direction, tel que I'exercice des
droits découlant de la qualité de sociétaire ou de
créancier, ou sur la gestion des risques, la direction
leur donne en tout temps les renseignements
demandés. Les investisseurs peuvent demander au
tribunal du siege de la direction que la société
d’audit ou un autre expert examine les faits qui
nécessitent une vérification et lui remette un
compte-rendu.

Les investisseurs peuvent résilier le contrat de fonds
de placement a la fin de chaque exercice,
moyennant un préavis de 12 mois et peuvent exiger
le remboursement en espéces de leur part au fonds
immobilier.

Sous réserve de certaines conditions, la direction du
fonds peut procéder au remboursement anticipé des
parts dénoncées pendant un exercice apres cléture
de celui-ci (voir § 17 ch. 2).

Le remboursement ordinaire ou anticipé a lieu dans
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les trois mois suivant la cl6ture de I'exercice.

Les parts d'un investisseur doivent étre reprises par

rachat forcé au prix de rachat respectif par la

direction du fonds en collaboration avec la banque
dépositaire, lorsque:

a) cette mesure est nécessaire pour préserver la
réputation de la place financiere, notamment en
matiere de lutte contre le blanchiment d'argent;

b) l'investisseur ne remplit plus les conditions
légales, réglementaires, contractuelles ou
statutaires requises pour participer a ce fonds
immobilier.

Les certificats de parts libellés en tant que titres au

porteur doivent étre présentés a la direction de

fonds ou a ses mandataires d'ici au 30 juin 2016 afin
d'étre échangés sur le plan comptable contre des
parts de la méme classe. Pour autant que des parts
physiques au porteur existent encore au 1er juillet

2016, un rachat a lieu automatiquement,

conformément au ch. 6 let. a ci-avant. Si de telles

parts n‘ont pas été rachetées durant cette période,
un montant en francs suisses correspondant a la
contre-valeur du certificat de part est
immédiatement consigné pour l'investisseur
correspondant.

Par ailleurs, les parts d'un investisseur peuvent étre

reprises par rachat forcé au prix de rachat respectif

par la direction du fonds en collaboration avec la
banque dépositaire, lorsque:

a) la participation de I'investisseur au fonds
immobilier est susceptible d’affecter de maniére
importante les intéréts économiques des autres
investisseurs, notamment lorsque la
participation peut aboutir a des préjudices
fiscaux pour le fonds immobilier en Suisse et a
I'étranger;

b) les investisseurs ont acquis ou détiennent leurs
parts en violation de dispositions d’une loi suisse
ou étrangére, du présent contrat de fonds ou
du prospectus les concernant;

Parts et classes de parts

La direction peut, avec I"autorisation de la banque
dépositaire et I'approbation de I'autorité de
surveillance, créer, supprimer ou regrouper a tout
moment des classes de parts.

Toutes les classes de parts autorisent a participer a la
fortune totale du fonds, qui n‘est pas segmentée
guant a elle. Cette participation peut différer en
raison de charges, de distributions et de revenus
spécifiques a la classe et les différentes classes de
parts peuvent ainsi présenter une valeur d'inventaire
nette différente par part. La fortune du fonds
immobilier a titre global répond des débits de colts
spécifiques aux classes.

La création, la suppression ou le regroupement de
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classes de parts sont publiés dans I'organe de
publication. Seul le regroupement est considéré
comme une modification du contrat de fonds au
sens du § 26.

Les différentes classes de parts peuvent notamment
se distinguer en matiére de structure des coUts,
monnaie de référence, couverture du risque de
change, distribution ou thésaurisation des revenus,
montant minimal de placement ou cercle des
investisseurs.

Les rémunérations et les frais ne sont imputés qu’aux
classes de parts auxquelles une prestation
déterminée a été fournie. Les rémunérations et frais
qui ne peuvent étre imputés avec certitude a une
classe de parts donnée sont répartis entre toutes les
classes proportionnellement a la part de chacune a la
fortune du fonds.

Le fonds immobilier n'est pas subdivisé en classes de
parts.

Les parts ne sont pas émises sous forme de titres,
mais comptabilisées. L'investisseur n'est pas en droit
d’exiger la délivrance d'un certificat de part. Si des
certificats de parts ont été distribués, ils doivent étre
restitués au plus tard avec la demande de rachat.

Directives régissant la politique de placement
Principes de placement

Respect des directives de placement

Dans le choix des placements et pour la mise en
ceuvre de la politique de placement au sens du § 8,
la direction observe le principe de la répartition
pondérée des risques, conformément aux principes
et aux limites, exprimées en pour cent, ci-aprés.
Celles-ci s'appliquent a la fortune du fonds estimée a
la valeur vénale et doivent étre respectées en
permanence. Ce fonds immobilier doit respecter les
restrictions de placement selon § 15.

Lorsque les limites sont dépassées par suite de
variations du marché, le volume des placements doit
étre réduit au taux admissible dans un délai
raisonnable en tenant compte des intéréts des
investisseurs.

Politique de placement

La direction du fonds investit la fortune du présent
fonds immobilier dans des valeurs immobiliéres dans
toute la Suisse, c'est-a-dire dans des immeubles et
leurs dépendances, mais également dans des
participations a des sociétés immobilieres et dans des
créances a I'égard de ces sociétés dont le seul but est
I'acquisition et la vente ainsi que la location et
I'affermage de leurs propres immeubles, pour autant
que le fonds immobilier détienne au moins deux tiers
du capital et des voix de ces sociétés.

La copropriété normale de biens fonciers est
autorisée pour autant que la direction du fonds
puisse exercer une influence prépondérante,
C'est-a-dire qu’elle détient la majorité des parts de
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2.

propriété et des voix.

Le présent fonds immobilier peut investir dans:

a) des immeubles et leurs dépendances
Par immeubles, on entend:

a. lesimmeubles d’'habitation au sens

d'immeubles a usage d’habitation,

les immeubles a usage commercial,

les immeubles a usage mixte,

les propriétés par étage,

les terrains a batir (y compris les immeubles

voués a la démolition) et immeubles en

cours de construction; les terrains non batis
doivent étre viabilisés et préts pour
construction immédiate et disposer d'un
permis de construire valable. L'exécution
des travaux de construction doit pouvoir
commencer avant |'expiration de la période
de validité du permis de construire,

f. les terrains en droit de superficie (y compris
les immeubles et les servitudes
immobilieres);
la copropriété normale de biens fonciers est
autorisée pour autant que la direction du
fonds puisse exercer une influence
prépondérante, c'est-a-dire qu’elle détient la
majorité des parts de copropriété et des
VOIX.

b) des participations a des sociétés immobilieres et
dans des créances a I'égard de ces sociétés dont
le seul but est I'acquisition et la vente ainsi que
la location et I'affermage de leurs propres
immeubles, pour autant que le fonds immobilier
détienne au moins deux tiers du capital et des
VOix de ces sociétés;

C) des parts d'autres fonds immobiliers (y compris
les Real Estate Investment Trusts) ainsi que les
sociétés et certificats d'investissement
immobilier libellés, échangés en bourse ou sur
un autre marché public réglementé ouvert au
public.

La direction de fonds peut acquérir, sous réserve

du § 19, des parts de fonds cibles directement

ou indirectement gérés par elle ou par une
société a laquelle elle est liée de par une gestion
commune, le contréle ou une participation
substantielle directe ou indirecte.

d) des cédules hypothécaires ou d'autres droits de
gage immobilier contractuels;

La direction du fonds est autorisée a faire exécuter

des travaux de construction pour le compte du

fonds. Dans ce cas, elle peut, pendant la période de
préparation, de construction et d'assainissement de

I'immeuble, créditer le compte de résultat du fonds

immobilier d'un intérét intercalaire au taux du

marché pour les terrains a batir et les batiments en
construction pour autant que le colt de

I'investissement ne dépasse pas de ce fait la valeur

mano
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vénale estimée.

§ 9  Garantie des engagements et capitaux disponibles a
court terme

1. Pour garantir ses engagements, la direction du fonds
doit conserver une part adéquate de la fortune du
fonds sous forme de valeurs a court terme servant
un intérét fixe ou de capitaux disponibles a court
terme. Elle est autorisée a détenir ces valeurs et ces
capitaux dans I'unité de compte du fonds immobilier
ainsi que dans d’autres monnaies dans lesquelles les
engagements sont libellés.

2. On entend par engagements les crédits souscrits, les
dettes résultant de la marche des affaires ainsi que
tout engagement découlant de parts dénoncées.

3. On entend par valeurs a court terme servant un
intérét fixe les droits de créance d’'une durée ou
durée résiduelle de douze mois maximum.

4. On entend par capitaux disponibles a court terme la
trésorerie ainsi que les avoirs a la Poste et en banque
a vue et a terme d'une durée de douze mois
maximum ainsi que les promesses fermes de limite
de crédit d’une banque pouvant représenter jusqu’a
10% de la fortune nette du fonds. Les limites de
crédit doivent tenir compte du seuil maximal de la
mise en gage autorisée en vertu du § 14 ch. 2.

5. Pour garantir de futurs projets de construction, le
fonds immobilier est autorisé a détenir des valeurs a
revenu fixe d'une durée ou durée résiduelle pouvant
aller jusqu’a vingt-quatre mois.

B Technigues et instruments de placement

§ 10 Prét de valeurs mobiliéres

La direction du fonds ne pratique pas d’'opération de prét
de valeurs mobilieres.

§ 11 Opérations de mise en pension
La direction du fonds n’effectue pas d'opérations de mise et
prise en pension.

§ 12 Instruments financiers dérivés
La direction du fonds ne fait pas usage d’instruments
financiers dérivés.

§ 13 Emprunts et octroi de crédits

1. La direction du fonds n’est pas autorisée a octroyer
des crédits pour le compte du fonds immobilier, a
I'exception des créances envers les sociétés
immobiliéres du fonds immobilier, des cédules
hypothécaires ou d'autres droits de gage
contractuels.

2. La direction du fonds est autorisée a contracter des
crédits pour le compte du fonds immobilier.

§ 14 Mise en gage des immeubles

1. La direction du fonds est autorisée a mettre en gage
des immeubles et a transférer les droits de gage en
guise de garantie.

2. La mise en gage de I'ensemble des immeubles ne
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§16

peut toutefois pas dépasser un tiers en moyenne de
la valeur vénale.

Afin de garantir la liquidité, la mise en gage peut, a
titre exceptionnel et temporaire, étre portée a la
moitié de la valeur vénale, a condition que les
intéréts des investisseurs soient protégés. Le cas
échéant, la société d'audit doit prendre position,
dans le cadre de son audit du fonds immobilier, sur
les conditions au sens de |'art. 96, al. 1bis OPCC.

Restrictions de placement

Répartition et limitation des risques

Les placements doivent étre répartis selon les objets,

leur affectation, leur age, la nature des batiments et

leur emplacement.

Les placements doivent étre répartis sur dix biens

fonciers au minimum. Les lotissements construits

selon un concept architectural commun ainsi que les
parcelles mitoyennes sont considérés comme un seul
bien foncier.

La valeur vénale d'un bien foncier ne peut pas

excéder 25% de la fortune du fonds.

Dans le cadre de la politique de placement énoncée

au § 8, la direction du fonds respecte en outre les

restrictions de placement suivantes relatives a la
fortune du fonds:

a) au maximum 30% dans des terrains a batir,
objets voués a la démolition inclus, et des
immeubles en cours de construction;

b) au maximum 30% dans des terrains en droit de
superficie;

) au maximum 10% dans des cédules
hypothécaires et autres droits de gage
contractuels;

d) au maximum 25% dans des parts d'autres fonds
immobiliers et sociétés d'investissement
immobilier;

e) au maximum 40% au total dans les placements
énoncés sous a et b ci-dessus.

Calcul de la valeur nette d’inventaire, émission
et rachat de parts et experts chargés des
estimations

Calcul de la valeur nette d'inventaire et recours a des
experts chargés des estimations

La valeur nette d'inventaire du fonds est déterminée
a la valeur vénale en francs suisses a la cléture de
I'exercice ainsi qu’a chaque émission de parts.

La direction du fonds fait controler par des experts
indépendants la valeur vénale des immeubles
appartenant au fonds immobilier a la cl6ture de
I'exercice ainsi qu'a I’émission de parts. A cette fin,
elle charge, avec I'accord de |'autorité de
surveillance, au moins deux personnes physiques ou
une personne morale en tant qu’experts
indépendants chargés des estimations. Les
immeubles doivent étre visités par les experts
chargés des estimations au moins tous les trois ans.
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Lors de I'acquisition/la vente de biens fonciers, la
direction du fonds les fait préalablement estimer.
Lors de la vente, il n'est pas nécessaire de procéder a
une nouvelle estimation si la derniére estimation ne
date pas de plus de trois mois et si la situation n'a
pas changé de maniére importante.

Les placements négociés en bourse ou sur un autre
marché réglementé ouvert au public doivent étre
évalués selon les cours du marché principal. D'autres
placements ou les placements pour lesquels aucun
cours du jour n'est disponible doivent étre évalués au
prix qui pourrait en étre obtenu s'ils étaient vendus
avec soin au moment de |'évaluation. Pour la
détermination de la valeur vénale, la direction du
fonds utilise dans ce cas des modeles et principes
d’évaluation appropriés et reconnus dans la pratique.
Les placements collectifs ouverts de capitaux sont
évalués a leur prix de rachat ou a la valeur nette
d’inventaire. S'ils sont négociés régulierement a une
bourse ou sur un autre marché réglementé ouvert au
public, la direction du fonds peut les évaluer selon le
ch. 3.

La valeur d’instruments a court terme servant un
intérét fixe qui ne sont pas négociés a une bourse ou
sur un marché réglementé ouvert au public est
déterminée de la maniere suivante: le prix
d’évaluation de tels placements est adapté
successivement au prix de rachat, en partant du prix
net d'acquisition, avec maintien constant du
rendement de placement calculé en résultant. En cas
de changements notables des conditions du marché,
la base d'évaluation des différents placements est
adaptée aux nouveaux rendements du marché. En
cas de prix actuel manguant du marché, on se référe
normalement a I"évaluation d’'instruments du marché
monétaire présentant des caractéristiques identiques
(qualité et siege de I'émetteur, monnaie d’'émission,
durée).

Les avoirs a la Poste et en banque sont évalués avec
leur montant plus les intéréts courus. En cas de
changements notables des conditions du marché ou
de la solvabilité, la base d’'évaluation des avoirs en
banque a terme est adaptée aux nouvelles
circonstances.

L'évaluation des immeubles pour le fonds immobilier
est réalisée conformément a la Directive pour les
fonds immobiliers de la SFAMA.

L"évaluation des immeubles en cours de construction
suit le principe de la valeur vénale. A la cléture de
I'exercice annuel, la direction du fonds fait estimer
les immeubles en cours de construction,
comptabilisés aux valeurs vénales.

La valeur nette d'inventaire d'une part est obtenue a
partir de la valeur vénale de la fortune du fonds,
réduite d’éventuels engagements du fonds
immobilier ainsi que des impots vraisemblablement
dus en cas de liquidation du fonds immobilier,
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divisée par le nombre de parts en circulation. Il y a
arrondi a 0,01 CHF.

Emission et rachat de parts et négoce

L'émission de parts est possible a tout moment; elle

ne peut toutefois se faire que par tranches. La

direction propose les nouvelles parts en priorité aux
anciens investisseurs.

Le rachat de parts s'effectue conformément au § 5,

ch. 5. La direction du fonds peut procéder au

remboursement anticipé des parts dénoncées
pendant un exercice aprés cléture de celui-ci lorsque:

a) l'investisseur en fait la demande écrite lors de la
résiliation;

b) les demandes de tous les investisseurs
souhaitant un remboursement anticipé peuvent
étre satisfaites.

Par ailleurs, la direction du fonds garantit le négoce

régulier en bourse ou hors bourse des parts du fonds

immobilier par I'intermédiaire d'une banque ou d’un
négociant en valeurs mobilieres. Le prospectus régle
les détails.

Le prix d'émission et de rachat des parts est

déterminé en fonction de la valeur nette d'inventaire

par part calculée selon § 16.

Lors de I'émission et du rachat de parts, une

commission d’émission selon § 18 peut étre ajoutée

a la valeur nette d'inventaire, ou une commission de

rachat selon § 18 peut étre déduite de la valeur

nette d'inventaire. Les frais accessoires pour I'achat
et la vente des placements (droits de mutation, frais
de notaire, commissions, courtages conformes au
marché, émoluments, etc.), occasionnés au fonds
immobilier par le placement du montant versé ou
par la vente de la part correspondante dénoncée,
sont imputés a la fortune du fonds. Les frais
accessoires sont précisés dans le prospectus et le
prospectus simplifié.

La direction du fonds peut suspendre a tout moment

I'émission de parts et refuser des de mandes de

souscription ou d'échange de parts.

Dans l'intérét de I’ensemble des investisseurs, la

direction du fonds peut suspendre le rachat des

parts temporairement et exceptionnellement:

a) lorsqu'un marché, qui constitue la base de
I'évaluation d'une part importante de la fortune
du fonds, est fermé ou lorsque le négoce sur un
tel marché est limité ou suspendu;

b) lorsqu’un cas d'urgence de nature politique,
économique, militaire, monétaire ou d'une autre
nature se présente;

c) lorsqu’en raison de restrictions imposées au
trafic des devises ou frappant d'autres transferts
de valeurs patrimoniales, les activités concernant
le fonds immobilier sont paralysées;

d) lorsqu'un nombre élevé de parts sont dénoncées
et gqu’en conséquence les intéréts des autres

§.18
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investisseurs peuvent étre affectés de maniére
considérable.
La direction communiguera immédiatement sa
décision de suspension a la société d'audit, a
I'autorité de surveillance et aux investisseurs de
maniére appropriée.
Tant que le remboursement des parts est différé
pour les raisons énumérées sous ch. 5, let. a) a ¢), il
n'est pas effectué d'émission de parts.

Rémunérations et frais accessoires
Rémunérations et frais accessoires a la charge de
I'investisseur

Lors de I'émission de parts, une commission
d'émission en faveur de la direction du fonds, de la
banque dépositaire et/ou des distributeurs en Suisse
et a I'étranger, représentant conjointement 5% au
maximum de la valeur nette d’inventaire, peut étre
débitée a l'investisseur. Le taux maximal en vigueur
est publié dans le prospectus et le prospectus
simplifié.

Lors du rachat de parts, une commission de rachat
en faveur de la direction du fonds, de la banque
dépositaire et/ou des distributeurs en Suisse et a
I'étranger, représentant conjointement 2% au
maximum de la valeur nette d'inventaire, peut étre
débitée a l'investisseur. Le taux maximal en vigueur
est publié dans le prospectus et le prospectus
simplifié.

Rémunérations et frais accessoires a la charge de la

fortune du fonds

Pour la direction du fonds immobilier et ses sociétés

immobiliéres, la gestion de fortune du fonds

immobilier ainsi que toutes les taches de la banque
dépositaire telles que la conservation de la fortune
du fonds, le trafic des paiements et les autres taches
mentionnées au § 4, la direction du fonds facture
chaque trimestre au fonds immobilier une
commission forfaitaire sur la fortune moyenne du
fonds d’au maximum 1,0% par an (commission de
gestion forfaitaire).

Le taux effectivement appliqué de commission de

gestion forfaitaire figure dans le rapport annuel et

semestriel.

Toutefois, la commission de gestion forfaitaire

n'inclut pas les rémunérations et frais accessoires

suivants, qui sont imputés en sus a la fortune du
fonds:

a) frais pour I'acquisition et la vente de placements
immobiliers, a savoir les courtages, honoraires
d'avocat et frais de notaire, frais de mutation
(droits de mutation);

b) taxes percues par I'autorité de surveillance pour
la constitution, la modification, la liquidation ou
le regroupement de fonds immobiliers;

¢) émoluments annuels de 'autorité de
surveillance;
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d) honoraires de la société d'audit pour la révision frais accessoires générés par la gestion de la fortune
annuelle et pour les attestations délivrées en du fonds pour I'achat et la vente de placements,
relation avec la constitution, la modification, la notamment les courtages usuels du marché,
liquidation ou le regroupement du fonds commissions, impots et taxes. Ces frais sont imputés
immobilier; directement avec la valeur de revient ou de vente

e) honoraires de conseillers juridiques et fiscaux en des placements concernés. Par ailleurs, le fonds
relation avec la constitution, la modification, la immobilier supporte les colts pour la vérification et
liquidation ou le regroupement du fonds le maintien de normes de qualité pour les
immobilier, ainsi qu'avec la défense générale placements physiques.
des intéréts du fonds immobilier et de ses 4. Les prestations que les sociétés immobilieres
investisseurs; fournissent aux membres de leur administration, a la

f)  frais occasionnés par I'éventuel enregistrement direction ainsi qu’au personnel doivent étre prises en
du fonds immobilier auprés d'une autorité de compte dans les rémunérations auxquelles la
surveillance étrangeére, notamment les direction du fonds a droit aux termes du § 19.
émoluments percus par I'autorité de surveillance 5. La direction du fonds et ses mandataires ne paient
étrangére, les frais de traduction et les pas de rétrocessions pour indemniser |'activité de
indemnités versées au représentant ou au distribution de parts du fonds immobilier. En
service de paiement a |I'étranger; revanche, ils peuvent accorder des rabais

g) frais en relation avec |'exercice de droits de vote conformément aux dispositions du prospectus pour
ou de droits de créancier par le fonds réduire les frais et colts revenant aux investisseurs et
immobilier, y compris les honoraires de imputés au fonds immobilier.
conseillers externes; 6. Lorsque la direction acquiert des parts d'autres

h) frais et honoraires liés a des droits de propriété placements collectifs de capitaux gérés directement

intellectuelle déposés au nom du fonds ou pris
en licence par ce dernier;

tous les frais occasionnés par des mesures
extraordinaires prises par la direction, le
gestionnaire de portefeuille ou la banque
dépositaire pour défendre les intéréts des
investisseurs.

De plus, la direction du fonds peut, dans le cadre de
I'art. 37, al. 2 OPCC, imputer les frais accessoires
suivants a la fortune du fonds:

colts et honoraires d'autres experts;

co(ts et charges dans le cadre de la construction
de batiments, de travaux de rénovation et
d'aménagement a hauteur de 3% au maximum

ou indirectement par elle-méme ou par une société a
laguelle la direction est liée dans le cadre d'une
communauté de gestion ou de contrdle ou par une
participation substantielle directe ou indirecte
(«fonds cibles liés»), elle ne peut débiter au fonds
immobilier d'éventuelles commissions d’'émission ou
de rachat des fonds cibles liés.

La commission de gestion du fonds cible peut
s'élever au maximum a 1,5% en tenant compte des
éventuels rabais et rétrocessions. Le taux maximal
des commissions de gestion des fonds cibles doit
étre indiqué dans le rapport annuel en tenant
compte des éventuels rabais et rétrocessions.

des colts de construction; VI. Reddition des comptes et audit
- colts et charges concernant I'achat et la vente § 20 Reddition des comptes N
d'immeubles a hauteur de 2% au maximum du 1. L'unité de compte du fonds immobilier est le franc
prix d'achat ou de vente, pour autant qu’aucun suisse (CHF). o
tiers n'en soit chargé. 2. L'exercice annuel s'étend du 1er janvier au 31
- charges d’exploitation de la gérance immobiliére décembre. . .
pour les salaires, prestations sociales et retenues La d|r§ct|on plu.blle un rapport gnnuel audite C.iU\
de droit public pour les frais de concierge, de fonqls |mmob|l|er dans un délai de quatre mois a
chauffage et fonctions similaires ainsi que codts partir de_Ia fin de | exercice comptable. .
pour les prestations de services et La direction du fonds publie un rapport semestriel
d'infrastructure; dans un délai de deux mois suivant I'expiration du
- commissions usuelles de tiers lors de I'achat et de premier semestre de I’e?<erC|cle. .
la vente d'immeubles ainsi que dans le cadre de Le droit détre renseigné de l'investisseur
la premiére mise en location de nouvelles conformément au § 5, ch. 4 demeure réserve.
constructions et apres assainissement; .
P §21 Audit

honoraires d'avocat et frais de justice liés a
I'exercice de créances revenant au fonds

La société d'audit vérifie le respect par la direction du fonds

et par la banque dépositaire des dispositions légales et
contractuelles ainsi que des régles de conduite de la Swiss
Funds and Asset Management Association SFAMA. Un
rapport succinct de la société d'audit sur les comptes

immobilier et la défense contre des créances
exercées a son encontre.

En outre, le fonds immobilier assume I'ensemble des
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annuels publiés parait dans le rapport annuel.

VII.  Utilisation du résultat

§22

1. Le bénéfice net du fonds immobilier est distribué
annuellement aux investisseurs au plus tard dans les
quatre mois apres la cléture de I'exercice, en CHF.

La direction du fonds peut effectuer en supplément

des versements intermédiaires a partir des produits

des placements.

Jusqu’a 30% du produit net peuvent étre reportés a

compte nouveau.

Il peut étre renoncé a une distribution et le produit

net peut étre reporté a compte nouveau dans les

conditions suivantes:

- le rendement net de |'exercice en cours et les
reports de rendements issus des exercices
antérieurs du fonds immobilier s'élévent a moins
de 1% de la valeur nette d’inventaire du
placement collectif de capitaux, et

- le rendement net de I'exercice en cours et les
reports de rendements issus des exercices
antérieurs du fonds immobilier s'élévent a moins
d’une unité de compte du placement collectif de
capitaux.

2. Les gains en capital réalisés par I'aliénation d’objets
et de droits peuvent étre distribués par la direction
du fonds ou étre retenus pour étre réinvestis.

VIIl. Publications du fonds immobilier
§ 23
1. L'organe de publication du fonds immobilier est le

média imprimé ou électronique mentionné dans le
prospectus. Le changement d’un organe de
publication est a communiquer dans I'organe de
publication.

2. Dans cet organe de publication sont notamment
résumées des modifications principales du contrat de
fonds, en indiquant les adresses ou il est possible
d’obtenir gratuitement le texte intégral des
modifications, de changement de la direction du
fonds et/ou de la banque dépositaire, de la création,
suppression ou regroupement de classes de parts
ainsi que de la dissolution du fonds immobilier. Les
modifications nécessaires de par la loi, n'affectant
pas les droits des investisseurs ou se rapportant
exclusivement a la forme, peuvent étre exclues des
prescriptions régissant les publications et les
déclarations avec I'autorisation de I'autorité de
surveillance.

3. La direction publie les prix d'émission et de rachat de
parts ou la valeur nette d'inventaire avec la mention
«commissions non comprises» a chagque émission ou
rachat de parts dans le média imprimé ou
électronique cité dans le prospectus. Les valeurs
d’inventaire nettes peuvent étre consultées a tout
moment dans le média électronique cité dans le
prospectus et sont actualisées chaque année apres la
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publication des comptes annuels révisés.

Le prospectus avec contrat de fonds intégré, le
prospectus simplifié ainsi que le rapport annuel ou
semestriel peuvent étre demandés gratuitement a la
direction du fonds, a la banque dépositaire et a tous
les distributeurs.

Restructuration et dissolution

Regroupement

Avec |'autorisation de la banque dépositaire, la

direction du fonds peut regrouper des fonds

immobiliers, en ce sens que les valeurs patrimoniales
et les engagements du ou des fonds immobiliers
repris sont transférés au fonds immobilier repreneur

a la date du regroupement. Les investisseurs du

fonds immobilier repris recoivent des parts du fonds

immobilier repreneur d'une valeur correspondante.

Les éventuelles fractions sont versées en especes. A

la date du regroupement, le fonds immobilier repris

est dissout sans liquidation et le contrat du fonds
immobilier repreneur s'applique également au fonds
immobilier repris.

Les fonds immobiliers ne peuvent étre regroupés que

Si:

a) les contrats de fonds correspondants le
prévoient;

b) ils sont gérés par la méme direction de fonds;

¢) les contrats de fonds correspondants
concordent quant aux dispositions suivantes:

- la politique de placement, les techniques de
placement, la répartition des risques ainsi
que les risques liés aux placements,

- |'utilisation du produit net et des gains en
capitaux issus de |'aliénation d’objets et de
droits,

- la nature, le montant et le calcul de toutes
les rémunérations, les commissions
d’'émission et de rachat ainsi que les frais
accessoires pour I'achat et la vente de
placements (courtages, droits, taxes) qui
peuvent étre mis a la charge de la fortune du
fonds ou des investisseurs,

- les conditions de rachat,

- la durée du contrat et les conditions de
dissolution;

d) I'évaluation de la fortune des fonds immobiliers
participants, le calcul du rapport d'échange et la
reprise des valeurs patrimoniales et des
engagements sont effectués le méme jour;

e) il n‘enrésulte aucuns frais ni pour le fonds
immobilier ni pour les investisseurs.

Les dispositions du § 21, ch. 2 demeurent réservées.

L'autorité de surveillance peut autoriser la suspension

du remboursement des parts des fonds immobiliers

concernés pour une durée déterminée, sile
regroupement est susceptible de prendre plus d'un
jour.
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Un mois au moins avant la publication prévue, la
direction du fonds présente les modifications
prévues du contrat de fonds ainsi que le
regroupement envisagé a |'autorité de surveillance
pour vérification, conjointement avec le plan de
regroupement. Le plan de regroupement contient
des renseignements sur les motifs du regroupement,
sur la politique de placement des fonds immobiliers
participants et sur les éventuelles différences existant
entre le fonds repreneur et le fonds repris, sur le
calcul du rapport d'échange, sur d’éventuelles
différences en matiere de rémunérations, sur les
conséquences fiscales éventuelles pour les fonds
immobiliers, ainsi que la prise de position de la
société d'audit de placements collectifs.

La direction du fonds publie les modifications du
contrat de fonds selon § 23, ch. 2, ainsi que le
regroupement et la date prévus conjointement avec
le plan de regroupement au moins deux mois avant
la date qu'elle a fixée, dans I'organe de publication
des fonds immobiliers participants. Elle attire en
particulier I'attention des investisseurs sur la
possibilité qu'ils ont de faire valoir, auprés de
I'autorité de surveillance et dans les 30 jours suivant
la derniere publication, des objections contre les
modifications envisagées au contrat du fonds de
placement ou de demander le remboursement de
leurs parts.

La société d'audit vérifie immédiatement le
déroulement correct du regroupement et se
prononce a ce sujet dans un rapport destiné a la
direction du fonds et a I'autorité de surveillance.

La direction du fonds annonce sans retard a
I'autorité de surveillance I'achévement du
regroupement, la confirmation de la société d'audit
quant a la réalisation réguliere de I'opération ainsi
que le rapport d'échange dans I'organe de
publication des fonds immobiliers participants.

La direction du fonds mentionne le regroupement
dans le prochain rapport annuel du fonds immobilier
repreneur et dans un éventuel rapport semestriel
publié auparavant. Un rapport de cl6ture révisé doit
étre établi pour le fonds immobilier repris si le
regroupement n’intervient pas a la date de la cl6ture
ordinaire d'exercice.

Durée et dissolution du fonds immobilier

Le fonds immobilier est constitué pour une durée
indéterminée.

Aussi bien la direction que la banque dépositaire
peuvent provoguer la dissolution du fonds
immobilier en dénoncant le contrat de fonds sans
délai.

Le fonds immobilier peut étre dissout par décision de
I'autorité de surveillance, notamment s'il ne dispose
pas, une année au plus tard apres |'expiration du
délai de souscription (lancement) ou d’un délai plus
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long, accordé par I'autorité de surveillance sur
demande de la banque dépositaire et de la direction
du fonds, d’'une fortune nette de 5 millions de francs
suisses (ou contre-valeur) au moins.

4. La direction du fonds informe sans délai I'autorité de
surveillance de la dissolution et la publie dans
I'organe de publication.

5. Apreés la résiliation du contrat de fonds, la direction
peut liquider le fonds immobilier sans délai. Si
I'autorité de surveillance a ordonné la dissolution du
fonds immobilier, ce dernier doit étre liquidé sans
délai. Le versement du produit de liquidation aux
investisseurs est confié a la banque dépositaire. Si la
liquidation s'étend sur une plus longue période, le
produit de liquidation peut étre versé par tranches
successives. La direction doit requérir I'autorisation
de I'autorité de surveillance pour pouvoir procéder
au remboursement final.

X. Modifications du contrat de fonds de placement

§ 26

Si le présent contrat de fonds de placement doit étre
modifié ou s'il est prévu de changer de direction de fonds
ou de banque dépositaire, I'investisseur peut faire valoir ses
objections aupreés de |'autorité de surveillance dans les 30
jours qui suivent la publication. La direction du fonds
informe les investisseurs, dans la publication, des
modifications du contrat de fonds auxquelles s'étendent
I'audit et I'établissement de la conformité légale par la
FINMA.

En cas de modification du contrat de fonds de placement,
les investisseurs peuvent par ailleurs demander le paiement
en espéeces de leurs parts dans le respect des délais
contractuels. Demeurent réservés les cas au sens du § 23,
ch. 2, qui sont exceptés des prescriptions régissant les
publications et les déclarations avec I'autorisation de
I'autorité de surveillance.

Xl.  Droit applicable et for

§ 27

1. Le fonds immobilier est soumis au droit suisse,
notamment a la loi fédérale sur les placements
collectifs de capitaux du 23 juin 2006, a
I'ordonnance sur les placements collectifs de
capitaux du 22 novembre 2006 ainsi qu'a
I'ordonnance de la FINMA sur les placements
collectifs de capitaux du 21 décembre 2006.

Le for judiciaire est le siége de la direction.

2. Lors de I'approbation du contrat de fonds, la FINMA
vérifie exclusivement les dispositions au sens de I'art.
35a al. 1 let. a-g OPCC et établit leur conformité
légale.

3. Pour I'interprétation du présent contrat de fonds, la
version allemande fait foi.

4. Le contrat de fonds de placement remplace le
contrat de fonds de placement du 25 septembre
2015.
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5. Le présent contrat entre en vigueur le 27 juin 2018. 5. Le présent contrat entre en vigueur le 27 juin 2018.

UBS Fund Management (Switzerland) AG
Aeschenplatz 6
CH-4052 Basel

UBS Switzerland AG
Bahnhofstrasse 45
CH-8001 Zurich

UBS Fund Management (Switzerland) AG et UBS Switzerland AG sont des filiales d'UBS Group SA

© UBS 2018. Le symbole des clés et UBS font partie des marques protégées d'UBS. Tous droits réservés.
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