Emissionsprospekt

IMMOBILIER-CH POUR INSTITUTIONNELS 56l

Anlagefonds schweizerischen Rechts, Kategorie Immobilienfonds. Der Fonds richtet sich ausschliesslich an steuerbefreiten
schweizerischen Vorsorgeeinrichtungen sowie steuerbefreiten schweizerischen Sozialversicherungen und Ausgleichskassen
gemadss Art. 56 lit. e und f des Bundesgesetzes liber die direkte Bundessteuer (DBG).

EMISSION NEUER ANTEILE — APRIL 2023

Zeichnungsfrist:

Bezugsverhaltnis:

Zeichnungspreis:
Liberierung:
Fondsleitung:

Depotbank:

Valorennummer/ISIN:

Fondsleitung:

SSF

vom 13. bis zum 24. Marz 2023, 12.00 Uhr

18 bisherige Anteile (18 Bezugsrechte) berechtigen zum Bezug von 1 neuen Anteil
des Immobilier-CH pour Institutionnels 56j

CHF 160.50 netto pro neuen Anteil

3. April 2023

Solutions & Funds SA, Morges

Banque Cantonale Vaudoise, Lausanne

Anteile: 10290582 / CH0102905822
Bezugsrechte: 124969082 / CH1249690822

Depotbank:

€ BCV

Dieser Prospekt stellt keine personliche Empfehlung fir den Kauf oder Verkauf dieses Titels dar. Dieser Titel darf nicht in einer
Rechtsordnung verkauft werden, in der ein solcher Verkauf rechtswidrig sein konnte. Die mit bestimmten Titeln verbundenen Risiken sind
nicht flr alle Anlegerinnen und Anleger geeignet.
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2. WICHTIGER HINWEIS
Inhalt des Prospekts

Weder die Veroffentlichung dieses Prospekts noch jegliche auf dieser Veroffentlichung griindende Transaktionen bedeuten,
dass seit der Drucklegung dieses Prospekts keine Verdnderungen betreffend den Fonds Immobilier-CH pour Institutionnels
56j, einen Immobilienfonds schweizerischen Rechts (nachfolgend: Immo56), stattgefunden haben oder dass die in diesem
Dokument enthaltenen Informationen zu irgendeinem Zeitpunkt nach Drucklegung dieses Prospekts vollstdandig und korrekt
sind.

Die zukunftsbezogenen Aussagen in diesem Prospekt umfassen Vorhersagen, Einschdtzungen und Prognosen, die sich auf
Informationen stiitzen, Gber welche die Fondsleitung zum Zeitpunkt der Drucklegung dieses Prospekts verfligt. Die
zukunftsbezogenen Aussagen geben die gegenwartigen Ansichten und Prognosen der Fondsleitung wieder. Sie stellen keine
historischen Tatsachen dar und bieten keine Gewabhr fiir die zuklinftige Finanzlage, Geschaftstatigkeit, Performance oder
die zukinftigen Ergebnisse des Fonds Immo56. Verschiedene Faktoren, Risiken und Ungewissheiten kénnen die in solchen
zukunftsgerichteten Aussagen wiedergegebenen Erwartungen erheblich beeinflussen, insbesondere:

Zinsschwankungen;

Veranderungen der wirtschaftlichen Rahmenbedingungen;

Gesetzes-, Vorschrifts- oder Praxisanderungen in Kantonen, in denen der Fonds Immo56 tatig ist;

Schwankungen an den heimischen und ausldndischen Finanzmarkten;

Fluktuationen der Rohstoffpreise;

verschiedene Ereignisse wie Seuchen, Krieg und Terroranschldge, die das Konsumentenverhalten erheblich
beeinflussen;

7. Anderungen, die sich auf die allgemeinen politischen, wirtschaftlichen, geschéftlichen, finanziellen, monetiren und
Borsenbedingungen auswirken.

ok wnNE

Ausdriicke wie «denken», «erwarten», «absehen», «beabsichtigen», «planen», «vorhersehen», «einschatzen»,
«vorhaben», «kdnnen» und «wiirden unter Umstanden» sowie alle davon abgeleiteten Ausdriicke dienen dazu, solche
zukunftsgerichteten Aussagen in diesem Prospekt zu kennzeichnen. Zukunftsgerichtete Aussagen missen jedoch nicht
unbedingt anhand von solchen Ausdriicken kenntlich gemacht werden.

Weder die Fondsleitung noch die Depotbank ist dazu verpflichtet, die in diesem Prospekt enthaltenen zukunftsgerichteten
Aussagen auf den neuesten Stand zu bringen, auch dann nicht, wenn sich diese aufgrund neuer Informationen und
Ereignisse oder anderer Umstdande als liberholt und unzutreffend erweisen. Alle nachfolgenden, dem Fonds Immo56
zuzuordnenden schriftlichen oder miindlichen Aussagen Uber die Zukunft missen gesamthaft und unter Berlicksichtigung
der vorgenannten Faktoren betrachtet werden.

Die Fondsleitung hat niemanden dazu ermachtigt, Informationen zu verbreiten oder vom Prospekt abweichende Aussagen
zu machen. Sollte es dennoch zur Verbreitung solcher Informationen bzw. zu solchen Aussagen kommen, sind diese als nicht
autorisiert zu betrachten.

Keine Empfehlung

Beschliessen Anlegerinnen bzw. Anleger, Immo56-Anteile zu kaufen oder zu verkaufen, so sollten sie ihrem Entscheid ihre
eigene Analyse des Fonds zugrunde legen und die mit solchen Anteilen verbundenen Vorteile und Risiken beriicksichtigen.
Anlegerinnen und Anleger werden insbesondere aufgefordert, vor Abschluss eines Geschafts ihr Risikoprofil einer genauen
Prifung zu unterziehen, die besonderen Risiken der Immo56-Anteile abzuwagen und sich Uber die Risiken im
Wertschriftenhandel zu informieren, insbesondere indem sie die von der Schweizerischen Bankiervereinigung
herausgegebene  und revidierte Broschire  «Risiken im Handel mit Finanzinstrumenten» lesen
(www.swissbanking.org/library/richtlinien/risiken-im-handel-mit-finanzinstrumenten).
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3. VERTRIEBS- UND VERKAUFSEINSCHRANKUNGEN — DISTRIBUTION AND SALES RESTRICTIONS
Aligemeines

Dieser Prospekt ist kein Angebot zum Verkauf und keine Aufforderung zur Unterbreitung eines Zeichnungsangebots fiir
andere Titel als diejenigen, auf welche er sich bezieht. In jenen Féllen, in denen ein solches Angebot bzw. eine solche
Aufforderung gesetzeswidrig ware, stellt er auch kein Verkaufsangebot und keine Aufforderung zur Unterbreitung eines
Zeichnungsangebots fiir Inmo56-Anteile dar. Es wurden keine Schritte unternommen, um die Eintragung oder Zulassung
der Anteile des Fonds Immo56 in einer anderen Rechtsordnung als der Schweiz zu beantragen oder die Anteile in
irgendeiner anderen Form dem breiten Publikum in solch einer anderen Rechtsordnung anzubieten. In bestimmten
Rechtsordnungen kénnen die Verbreitung dieses Prospekts oder das Angebot und der Verkauf von Immo56-Anteilen von
Gesetzes wegen eingeschrankt oder verboten sein. Die Fondsleitung und die Depotbank fordern alle im Besitz dieses
Prospekts befindlichen Personen auf, sich zu informieren, ob in ihrer Rechtsordnung solche Einschrankungen bestehen, und
sich gegebenenfalls daran zu halten.

Die Immo56-Anteile kdnnen nur von steuerbefreiten schweizerischen Vorsorgeeinrichtungen sowie steuerbefreiten
schweizerischen Sozialversicherungen und Ausgleichskassen gemass Art. 56 lit. e und f der Bundesgesetz (iber die direkte
Bundessteuer (DBG) gezeichnet werden.

This offering circular (hereinafter “Prospectus”) does not constitute an offer of, or an invitation to subscribe other securities
than those it refers to. It does not constitute an offer of, or an invitation to subscribe to Immo56 units in any circumstances
where such offer or invitation would be unlawful. No actions have been taken to register or qualify the Immo56 units, the
offer or otherwise to permit the public offering of the Immo56 units in any jurisdiction outside of Switzerland. The
distribution of this Prospectus and the offering and sale of Immo56 units in certain jurisdictions may be restricted or
prohibited by law. Persons who come into possession of this Prospectus are required by the management company and the
custodian bank to inform themselves about and to observe, any such restrictions.

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

The Immo56 Fund has not been and will not be registered in the United States according to the United States Investment
Company Act of 1940. Units of Immobilier-CH pour Institutionnels 56j have not been and will not be registered in the United
States according to the United States Securities Act of 1933 (hereinafter : the “Securities Act”). Therefore units of Immo56
Fund may not be offered, sold or distributed within the USA and its territories or to U.S. persons as defined in the Securities
Act.

All information on the Immo56 Fund does not constitute for either an offer to sell or a solicitation of an offer to buy in a
country in which this type of offer or solicitation is unlawful, or in which a person making such an offer or solicitation does
not hold the necessary authorization to do so. All information on the Immo56 Fund is not aimed at such persons, in those
cases where the law prohibits this type of offer or solicitation from being made.
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4, ZEICHNUNGSANGEBOT
4.1 Ausgegebene Anteile

Die Solutions & Funds SA in Morges beschloss als Fondsleitung des Fonds Immobilier-CH pour Institutionnels 56j
(nachfolgend: «Immo56») die Ausgabe (Best-Effort-Methode) von

maximal 129'455 Immo56-Anteilen.

Die neuen Anteile werden den jetzigen Anteilinhaberinnen und -inhabern zu folgenden Bedingungen zur Zeichnung
angeboten:

4.2 Zeichnungsfrist

Die Zeichnungsfrist l[duft vom 13. bis zum 24. Marz 2023, 12.00 Uhr.

4.3 Bezugsverhaltnis

18 bisherige Immo56-Anteile (18 Bezugsrechte) berechtigen zur Zeichnung von 1 neuen Immo56-Anteil.

Die Anzahl der neuen Anteile wird von der Fondsleitung nach Ablauf der Zeichnungsfrist auf Grundlage der eingegangenen
Zeichnungsantrage festgelegt. Deshalb konnte sich das definitive Emissionsvolumen auf weniger als 129'455 Anteile
belaufen.

4.4 Zeichnungspreis
Der Zeichnungspreis betragt CHF 160.50 netto pro neuen Immo56-Anteil.

Der Zeichnungspreis wurde gemass Fondsvertrag festgelegt. Der Nettoinventarwert (NIW) pro Anteil, der zur Bestimmung
des Zeichnungspreises herangezogen wird (siehe § 17 Ziff. 3 des Fondsvertrags des Immobilier-CH pour Institutionnels 56j),
beruht auf dem NIW zum Zeitpunkt des Halbjahresabschlusses per 30. September 2022 und beriicksichtigt insbesondere die
jingsten, von den Experten am 31. Marz 2023 vorgelegten Schatzungen der Immobilienwerte. Der Zeichnungspreis
beinhaltet den NIW per 30. September 2022 und bericksichtigt zudem die projizierten Nettoertrdge bis zum
Liberierungsdatum, die Wertveranderungen bei den seit 30. September 2022 erworbenen Immobilien sowie die
Nebenkosten und Steuern, die auf dem Einkauf in die laufenden Ertrage nach der Kapitalerhhung erhoben werden. Der
anwendbare Satz der Ausgabekommission ist unter § 18 des Fondsvertrags ersichtlich.

Der Zeichnungspreis versteht sich gemass Fondsvertrag inklusive Ausgabekommission.
4.5 Ausiibung der Bezugsrechte

Jenen Anlegerinnen und Anlegern, deren Anteile im offenen Depot bei einer Bank verwahrt werden, werden die
Bezugsrechte direkt eingebucht. Die Auslibung der Bezugsrechte hat nach den Weisungen der Depotbank zu erfolgen.

4.6 Bezugsrechtshandel

Wahrend der Zeichnungsfrist findet kein organisierter Bezugsrechtshandel statt. Der Bezugsrechtspreis wird am Ende der
Zeichnungsfrist von Fondsleitung und Depotbank in gegenseitigem Einvernehmen festgelegt. Die Anlegerinnen und Anleger
kénnen sich jedoch wahrend der Zeichnungsfrist untereinander auf einen Wert/Preis flr die Bezugsrechte einigen und diese
untereinander handeln.

Zeigt sich nach Ablauf der Zeichnungsfrist, dass mehr Bezugsrechte nachgefragt wurden, als zur Verfiigung stehen (d. h., es
wurden mehr Anteile nachgefragt, als verfligbar sind), dann wird der Bezugsrechtspreis wie folgt festgelegt: (Durchschnitt
der Geldkurse des Fondsanteils wahrend der Zeichnungsfrist — Zeichnungspreis) / 18 * 1. Ergibt diese Formel keinen

positiven Wert, dann ist der Wert des Bezugsrechts null.

Werden weniger Anteile gezeichnet, als verfligbar sind, werden die Bezugsrechte zu einem zwischen der Fondsleitung und
der Depotbank vereinbarten Preis gehandelt, der null (CHF 0.00) sein kdnnte.

In letzter Instanz entscheidet die Fondsleitung dariiber, wie der Wert der Bezugsrechte berechnet wird.
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4.7 Freie Zeichnung

Eine freie Zeichnung ist fiir bestehende Anleger moglich, die zusatzlich zur Ausiibung der gehaltenen Zeichnungsrechte eine
Uberzeichnung wiinschen, oder fiir jeden neuen Anleger (der zu Beginn der Zeichnungsfrist keine Bezugsrechte halt).

Diese Anleger werden gebeten, den Zeichnungsschein fiir die freie Zeichnung auszufiillen (entweder fiir die Uberzeichnung
oder fir die Neuzeichnung).

In diesem Rahmen wird der pro Anteil zu bezahlende Preis nach der Zeichnungsperiode festgelegt. Er umfasst den
Ausgabepreis von CHF 160.50 je Anteil (Ausgabekommission und Nebenkosten sind im Ausgabepreis inbegriffen) sowie die
Entschadigung fiir die flr diese Zeichnung notwendigen Bezugsrechte.

Sollte am Ende der Zeichnungsfrist und nach Berlicksichtigung der ausgelibten Bezugsrechte die Nachfrage nach Anteilen
das entsprechende Angebot Ubersteigen, so werden die verbleibenden Anteile proportional zur nachgefragten Menge an
jene Anlegerinnen und Anleger zugeteilt.

4.8 Liberierungsdatum

Die Liberierung der neuen Anteile erfolgt am 3. April 2023.

4.9 Verkaufsrestriktionen

USA, US-Personen. Es wurden keine Schritte unternommen, um die Eintragung oder Zulassung der Immo56-Anteile in einer

anderen Rechtsordnung als der Schweiz zu beantragen oder die Anteile in irgendeiner anderen Form dem breiten Publikum
in solch einer anderen Rechtsordnung anzubieten.

Anlegerinnen und Anleger, die in den USA, Kanada, Japan, Australien, im EWR oder in irgendeinem anderen Land domiziliert
sind, wo die Fondsanteile nicht angeboten, verkauft, erworben oder geliefert werden diirfen, sind verpflichtet, sich bei
einem unabhingigen professionellen Berater und/oder den zustidndigen Behdrden zu erkundigen, ob sie Fondsanteile
zeichnen dirfen und ob sie allenfalls spezifische Formalitaten einhalten miissen.

4.10 Verbriefung
Die Anteile werden nicht verbrieft, sondern buchmassig gefiihrt.
4.11 Dividendenberechtigung

Die neuen Anteile geben ab dem 1. April 2022 Anrecht auf die Dividende fiir das Geschaftsjahr 2022/2023 sowie fir
nachfolgende Geschéftsjahre.

5. ALLGEMEINE INFORMATIONEN ZUM IMMOBILIER-CH POUR INSTITUTIONNELS 56J
5.1 Verwendung des Emissionserléses

Der Erlds aus der Emission wird hauptsachlich fiir:

e Investitionen in Liegenschaften mit Potenzial zur Erhohung des Mietspiegels, insbesondere Aufstockungen und
Neubauten.

e Der Erwerb von neuen Liegenschaften, wenn sich die Gelegenheit dazu bietet.

e Die Reduzierung des Verschuldungsgrades

5.2 Zielmarkt

e Der Fonds investiert mehrheitlich in Wohnimmobilien in der Westschweiz.
e Der Fonds sucht nach Immobilien mit einer stabilen Rendite und/oder Entwicklungspotenzial.

e Der Fonds investiert regelmassig, um das Immobilienportfolio in einem guten allgemeinen Allgemeinzustand zu
halten.
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5.3 Immobilier-CH pour Institutionnels 56j

Am 30. September 2022 hatte der Immobilier-CH pour Institutionnels 56j seinen Halbjahresabschluss mit folgenden

Ergebnissen vorgelegt:

Nettofondsvermogen CHF 360'660'734.00
Gesamtfondsvermogen CHF 513'315'011.29
NIW pro Anteil CHF 154.78

Im Geschaftsjahr ausgeschiittete Dividende CHF 5.20 pro Anteil
TER (GAV) 0.89%

TER (MV) 1.24%
Eigenkapitalrendite (Return on Equity, ROE) 5.06%

Anzahl Liegenschaften 47
Mietzinsausfallrate (Ertragsausfall) 3.18%
Fremdkapitalquote 27.78%
Anlagerendite 5.44%

5.4 Entwicklung der Ausschiittung in den letzten fiinf Jahren
Geschaftsjahresabschluss Gesamtausschiittung pro Anteil
31.03.2018 CHF 5.00
31.03.2019 CHF 4.90
31.03.2020 CHF 5.10
31.03.2021 CHF 5.20
31.03.2022 CHF 5.20

5.5 Entwicklung des NIW in den letzten fiinf Jahren
Geschaftsjahresabschluss NIW pro Anteil
31.03.2018 CHF 144.40
31.03.2019 CHF 145.10
31.03.2020 CHF 148.30
31.03.2021 CHF 154.00
31.03.2022 CHF 157.30

5.6 Kapitalveranderungen in den letzten fiinf Jahren
Liberierung der neuen Anteile Anzahl neu emittierte Anteile
30.01.2018 147'636
16.12.2020 52'436
09.02.2021 358'492

5.7 Portfolioveranderungen seit dem letzten Fondsabschluss (30.09.2022)

Liste der Immobilienkaufe seit dem 30. September 2022:

Kanton | Ort Adresse Eigentumsiibergang
VD Bex Rue Barmottes 2-12 20.12.2022
VD Bex Rue Centrale 57 20.12.2022
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Liste der Immobilienverkaufe seit dem 30. September 2022:

Nach dem 30. September 2022 fanden keine Verkdufe statt.

5.8 Aussichten des Immobilier-CH pour Institutionnels 56j

Der Fonds Immobilier-CH pour Institutionnels 56j beabsichtigt, die geplanten Investitionen in Liegenschaften mit Potenzial
und Aufwertungen fortzusetzen mit dem Ziel, den Wert der Liegenschaften auch mittels Renovationen zu steigern und die
Mieteinnahmen zu erhéhen.

Die Strategie zielt auf eine langfristige Verschuldung von etwa 28 % ab.

Der Fonds Immo56 ist offen fiir alle Akquisitionen, sofern sie in seine Strategie passen.

6. SONSTIGE DOKUMENTE UND ANHANGE

Der vorliegende Emissionsprospekt enthalt (ab Seite 9) den integrierten Fondsvertrag (auf Franzésisch).

Der Halbjahresbericht per 30. September 2022 und der Fondsvertrag bilden integrierenden Bestandteil dieses Prospekts.
Sie konnen kostenlos bei der Fondsleitung oder der Depotbank bezogen werden (siehe Abschnitt 7.1). In der
Vergangenheit erzielte Performances bieten keine Gewahr fir die gegenwartige oder kiinftige Entwicklung.

7. KONTAKT

Fondsleitung

Adresse: Solutions & Funds SA, Promenade de Castellane 4, 1110 Morges
Telefon: + 41 (0)22 365 20 60
E-Mail: fundprojects@solutionsandfunds.com
Website: www.solutionsandfunds.com
Depotbank
Adresse: Banque Cantonale Vaudoise, Banque dépositaire, 180-1794, Case postale 300, 1001
Lausanne, Schweiz
Telefon: +41(0)21 212 4096
Fax: +41(0)21 212 16 56
E-Mail: immo.desk@bcv.ch

8. VERANTWORTUNG FUR DEN INHALT DES PROSPEKTS

Die Solutions & Funds SA Ubernimmt die volle Verantwortung fiir den Inhalt des Emissionsprospekts und erklart, dass die
Informationen in diesem Prospekt ihres Wissens korrekt sind und keine wichtigen Tatsachen unterschlagen wurden. Sie
bestatigt, dass die Angaben ihres Wissens und nach Vornahme aller angemessenen Abklarungen den Tatsachen entsprechen
und dass abgesehen von den in diesem Prospekt gemachten Angaben kein Ereignis eingetreten ist, das die finanzielle
Situation des Immobilier-CH pour Institutionnels 56j wesentlich verandern kdnnte.

Morges, 7. Marz 2023

Fondsleitung Depotbank
Solutions & Funds SA BANQUE CANTONALE VAUDOISE
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PORTRAIT DES FONDS

Immobilier-CH pour Institutionnels 56j ist ein Anlagefonds schweizerischen Rechts der Art
«Immobilienfonds» gemadss Bundesgesetz liber die kollektiven Kapitalanlagen vom 23. Juni 2006
(KAG).

Solutions & Funds SA SA ist seit dem 15. Juni 2009 fiur die Fondsleitung verantwortlich. Damals
erfolgte die erstmalige Genehmigung durch die Eidgendssische Finanzmarktaufsicht FINMA.

Den Bediirfnissen der Vorsorgeeinrichtung entsprechen

Immobilier-CH pour Institutionnels 56j wurde speziell fiir die Bediirfnisse von steuerbefreiten
inlandischen Einrichtungen der beruflichen Vorsorge sowie von nach Art. 56 Bst. j in Verbindung mit
Bst. e und f des Bundesgesetzes liber die direkte Bundessteuer (DBG) steuerbefreiten inlandischen
Sozialversicherungs- und Ausgleichskassen errichtet.

Immobilienfonds mit direktem Grundbesitz, deren Anteilsinhaber ausschliesslich steuerbefreite
inlandische  Einrichtungen der beruflichen Vorsorge und steuerbefreite inlandische
Sozialversicherungs- und Ausgleichskassen sind, unterliegen nicht der Erwerbs- und
Kapitalertragsteuer. Direktes Immobilieneigentum oder das Eigentum von Anteilen des Fonds
Immobilier-CH pour Institutionnels 56;j ist fiir diese Einrichtungen steuerlich gleichwertig.

Jede personliche Haftung ausgeschlossen

Investoren verpflichten sich nur zur Bezahlung des Gegenwerts der gezeichneten Fondsbeteiligung.
Ihre personliche Haftung fiir Verbindlichkeiten des Immobilienfonds ist ausgeschlossen.



VERWALTUNG UND ORGANE

Fondsleitung

Depotbank

Vermogensverwalterin

Fund Ma

nager

Revisionsstelle

Schatzungsexperten

CBRE (Geneva) SA, Genf
Yves Cachemaille
Sonke Thiedemann

Solutions & Funds SA
Promenade de Castellane 4
1110 Morges

Banque Cantonale Vaudoise
Place St Francois 14
1001 Lausanne

PROCIMMO SA
Rue de Lausanne 64
1020 Renens

Jessica Brackmann

PricewaterhouseCoopers SA
Avenue Giuseppe-Motta 50
1211 Geneve 2

Wiiest Partner AG, / Ziirich und Zweigniederlassung Genf

Vincent Clapasson
Philippe Bach

Delegation sonstiger Teilaufgaben

Die Verwaltung sowie die technische Instandhaltung der Liegenschaften sind an nachfolgende Unternehmen

delegiert:

Agence Immobiliere et Commerciale S.A. Fidimmobil, Neuchatel

Bernard Nicod SA, Lausanne

Bory & Cie Agence immobilieére SA, Geneve

Domicim SA, Lausanne

Naef Immobilier Neuchatel S.A., Neuchatel (bis zum 30. Juni 2022)

Régie Duboux SA, Lausanne



Die Aufgaben der Wertschopfung wie Bau, Renovation oder Transformation werden durch die Fondsleitung
an Firmen delegiert, welche die nétigen Kompetenzen haben.

Die beauftragten Unternehmen und ihr jeweiliges Management miissen sich durch langjdhrige Erfahrung in
der Immobilienverwaltung und -entwicklung auszeichnen.

Die genauen Modalitaten der Mandatsausfiihrung, die Kompetenzen und die Verglitung sind im Rahmen der
Vertrage zwischen dem Verwalter von Kollektivwermégen und den Immobilienverwaltungen festgehalten.

Teilaufgaben im Zusammenhang mit dem Kauf/Verkauf von Liegenschaften und der Vermietung wurden an
SEG Solutions SA delegiert.



GESCHAFTSBERICHT
Per 30. September 2022

Ergebnisse

Der Fonds «Immobilier-CH pour Institutionnels 56j» (Immo56) schliesst sein erstes Halbjahr per 30. September
2022 mit einem Nettofondsvermdégen von CHF 360'660'734.- ab (gegeniiber CHF 354'242'835.- per
30. September 2021), d.h. + 1.82% Uber zwolf Monate berechnet.

Der Nettoinventarwert pro Anteil betragt CHF 154.78, was einer Anlagerendite liber zw6lf Monate von 5.44%
entspricht.

Der im ersten Halbjahr erzielte realisierte Erfolg steigt auf CHF 6'379'157.- an (+5.32% im Vergleich per
30. September 2021).

Was die Indexzahlen betrifft, liegt die Fremdfinanzierungsquote des Fonds bei 27.78% (gegeniiber 25.59% ein
Jahr zuvor) und die Mietausfallrate bleibt stabil bei 3.18% (3.15% per 30. September 2021). Die
Eigenkapitalrendite, die Rendite auf dem investierten Kapital und die Betriebsgewinnmarge betragen 5.06%
(ROE), 4.00% (ROIC) und 65.92% (EBIT).

Per 30. September 2022 besteht das Portfolio des «Immo56» aus 47 Immobilien, die von den Experten des Fonds
auf einen Marktwert von CHF 502'736'000.- geschatzt werden (+5.49% gegeniiber einem Jahr zuvor).

Riickblick auf die vergangenen sechs Monate (01.04.2022 — 30.09.2022)

Der Fonds verzeichnet einen Anstieg der Mieteinnahmen um +2.87% im Vergleich per 30. September 2021, die
sich im ersten Halbjahr auf insgesamt CHF 11'301'673.- belaufen. Dieser Anstieg erklart sich insbesondere durch:

- die Mieten fiir die im Juli 2022 erworbene Liegenschaft in Payerne (VD)

- den Erfolg bei der Neuvermietung nach der Nutzungsdnderung in eine Wohnung fiir die Flachen in La
Chaux-de-Fonds (NE) und Biel (BE)

- Neuvermietungen zu einem héheren Mietniveau nach Renovationsarbeiten

Das Management bezliglich der leerstehenden Flachen entwickelt sich gut und der Leerstand sinkt im ersten
Halbjahr auf 2.46%.

Kaufe

Der Fonds hat Anfang Juli 2022 eine neue Liegenschaft an der Grand-Rue 60 in Payerne (VD) erworben. Die
jahrlichen Mieteinnahmen aus dieser Immobilie belaufen sich auf insgesamt CHF 137'400.-.

Investitionen in Immobilien

In den ersten sechs Monaten der Berichtsperiode liegen die getatigten Aufwdnde im Rahmen des Budgets. Der
Fonds investierte Gber CHF 2.5 Millionen in den Unterhalt und die Renovation von Liegenschaften: CHF 0.5
Millionen entfielen auf die Renovation von Wohnflachen und CHF 1.6 Millionen auf Gebaude. Der verbleibende
Betrag wurde fiir den laufenden Unterhalt verwendet.

Von diesen Investitionen sind insbesondere betroffen:

e «Chemin d’Ombreval» 3 in Prilly (VD) mit der Aufstockung um zwei Geschosse und der «ESG»-Sanierung
des Gebaudes

e «Place de la Fontaine» 4 in Neuchatel (NE) bezlglich des Austauschs eines zweiten Aufzugs im
Wohnbereich

e  «Rue de Numa-Droz» 196-208 in la Chaux-de- Fonds (NE) mit der Fortsetzung der Renovationsarbeiten
in den Gemeinschaftsbereichen und den Wohnungen

e  «Avenue de Louis-Vulliemin» 26 in Lausanne (VD) mit der Renovation des gesamten Daches nach ESG-
Kriterien

e  «Rue Marconi» 19 in Martigny (VS) mit dem Beginn der Sanierungsarbeiten am Gebaude.



Ausblick

Die Vermogensverwalterin ist zuversichtlich, dass der Fonds trotz der wirtschaftlichen Instabilitat, die durch
steigende Zinsen, Inflation und Energiepreise verursacht wird, stabil bleibt. Die Nachfrage nach Wohnraum ist
weiterhin hoch und die Strategie der moderaten Mieten garantiert Sicherheit und wird es erméglichen, den
Leerstand in dieser schwierigen Zeit niedrig zu halten.

Da ESG-Anforderungen unumganglich geworden sind, hat die Vermdégensverwalterin ehrgeizige, aber
erreichbare Ziele fir den Immobilienbestand implementiert, und zwar bis 2028-2029 fiir einen geschéatzten
Betrag von CHF 140 Millionen. Diese Arbeiten werden auch eine Erhéhung der Mieten ermdglichen.

Nach dem Erhalt des Energie-Audit ECOPERF ist die Vermdgensverwalterin nun daran, eine Analyse
abzuschliessen, um im ersten Halbjahr 2023 den Renovationsplan sowie die Prioritdten im Zusammenhang mit
der ESG-Thematik und deren Ziele vorlegen zu kdnnen, die auch im zweiten veroffentlichten ESG-Bericht von
Procimmo SA dargelegt werden.

Parallel dazu und um neue Technologien zur Senkung des Energieverbrauchs zu beriicksichtigen, ist die
Vermoégensverwalterin einen Rahmenvertrag mit der Firma E-NNO fiir den gesamten Immobilienbestand
eingegangen, mit einer Prioritat fiir die energieintensivsten Gebdude. Diese Losung stiitzt sich auf feine Daten
und Optimierungsalgorithmen zur Anpassung der Warmeerzeugung in Echtzeit mit einer geschatzten Einsparung
zwischen 7 und 12%. Mit dem Label «Solar Impulse Efficient Solution» versehen, verwandelt diese Losung
sozusagen das gesamte bestehende Heizsystem in ein «intelligentes» Heizsystem.

Trotz der Schwierigkeit, Immobilien zu attraktiven Bedingungen zu erwerben, ist der Wille, neue Immobilien zu
kaufen, nach wie vor vorhanden und die Vermogensverwalterin beabsichtigt auch, die Sacheinlage Giber SWAP-
Geschafte auszubauen.

Mit den in diesem Halbjahresbericht vorgelegten Zahlen kann die Vermdgensverwalterin sowohl die Stabilitat
des Portfolios als auch dessen Wachstumsfahigkeit in der Zukunft bestatigen.



KENNZAHLEN

30.09.2022 30.09.2021
Gesamtfondsvermdogen CHF 513'315'011.29 486'650'149.90
Nettofondsvermogen CHF 360'660'734.00 354'242'835.11
Geschatzter Verkehrswert fertiger Bauten CHF 502'736'000.00 476'576'000.00
Geschatzter Verkehrswert angefangener Bauten (einschl. Bauland) CHF 0.00 0.00
Informationen der vorhergehenden Jahre
Nettoinventarwert Anteile im Umlauf Nettofondsvermogen Ausschiittung des Ausschittung des Gesamtausschiittung
pro Anteil Kapitalgewinns pro Anteil  Reingewinns pro Anteil
30.09.2020 CHF 147.70 1'919'276 CHF 283'444'238.56 N/A N/A N/A
30.09.2021 CHF 152.00 2'330'204 CHF 354'242'835.11 N/A N/A N/A
30.09.2022 CHF 154.78 2'330'204 CHF 360'660'734.00 N/A N/A N/A
Nach den AMAS-Richtlinien berechnete Kennzahlen
30.09.2022 30.09.2021
Mietausfallrate * 3.18% 3.15%
Fremdfinanzierungsquote 27.78% 25.59%
Betriebsgewinnmarge (EBIT Marge) 2 65.92% 67.81%
Fondsbetriebsaufwandquote (TER REF GAV) 2 0.89% 0.90%
Fondsbetriebsaufwandquote (TER REF MV) 2 1.24% 1.31%
Eigenkapitalrendite (ROE) > 5.06% 7.96%
Rendite des investierten Kapitals (ROIC) 2 4.00% 4.72%
Ausschiittungsrendite N/A N/A
Ausschiittungsquote (Payout ratio) N/A N/A
Agio/Disagio N/A N/A
Anlagerendite 2 5.44% 6.67%
Performance IMMOBILIER-CH POUR INSTITUTIONNELS 56J
Seit Bestehen des Fonds 30. September 2022 30. September 2021
IMMOBILIER-CH POUR INSTITUTIONNELS 56) 118.14% 1.76% 6.52%
SXI Real Estate® Funds TR 78.55% -13.15% 5.99%

! Die renovationsbedingten Leerstande sowie die ersten sechs Monate der Vermarktung von Neubauten sind hier nicht enthalten.

2 auf 12 Monaten gerechnet

Die vergangenen Performances und Renditen sind kein Indikator fur aktuelle oder zukinftige Performances oder Renditen. Die Performance- und Renditedaten
wurden ohne Berlicksichtigung der bei Ausgabe und Riicknahme der Anteile erhobenenKommissionen und Kosten und auf der Basis der sofortigen Wiederanlage

etwaiger Ausschittungen berechnet.



VERMOGENSRECHNUNG

30.09.2022 30.09.2021

CHF CHF

Kasse, Post- und Bankguthaben auf Sicht, einschliesslich Treuhandanlagen bei Drittbanken 2'560'946.16 4'614'921.87
Grundstlicke, aufgeteilt in :

Wohnbauten 346'010'000.00 326'313'000.00

Kommerziell genutzte Liegenschaften 71'144'000.00 69'411'000.00

Gemischte Bauten 85'582'000.00 80'852'000.00

Total Grundstiicke
Sonstige Vermodgenswerte

502'736'000.00
8'018'065.13

476'576'000.00
5'459'228.03

Gesamtfondsvermogen abziiglich

Kurzfristige Verbindlichkeiten, aufgeteilt in :
Kurzfristige verzinsliche Hypotheken und andere hypothekarisch sichergestellte Verbindlichkeiten

513'315'011.29

64'788'500.00

486'650'149.90

28'100'000.00

Kurzfristige sonstige Verbindlichkeiten 10'156'007.29 8'377'234.24
Langfristige Verbindlichkeiten, aufgeteilt in :

Langfristige verzinsliche Hypotheken und andere hypothekarisch sichergestellte Verbindlichkeiten 74'889'405.00 93'863'600.00
Nettofondsvermégen vor geschatzten Liquidationssteuern 363'481'099.00 356'309'315.66
Geschatzte Liquidationssteuern -2'820'365.00 -2'066'480.55
Nettofondsvermogen 360'660'734.00 354'242'835.11
Verdnderung des Nettofondsvermogens 01.04.2022 01.04.2021

30.09.2022 30.09.2021
CHF CHF

Nettofondsvermdgen zu Beginn des Rechnungsjahres
Ausschittung

366'480'534.67
-12'117'060.80

358'800'522.28
-12'117'060.80

Saldo aus dem Anteilverkehr 0.00 0.00
Gesamterfolg 6'297'260.13 7'559'373.63
Nettofondsvermégen am Ende des Rechnungsjahres 360'660'734.00 354'242'835.11
Anzahl Aktien im Umlauf 01.04.2022 01.04.2021

30.09.2022 30.09.2021
Stand zu Beginn des Rechnungsjahres 2'330'204 2'330'204
Anzahl ausgegebene Anteile 0 0
Anzahl zuriickgenommene Anteile 0 0
Stand am Ende des Rechnungsjahres 2'330'204 2'330'204
Nettoinventarwert pro Anteil 154.78 152.00



ERFOLGSRECHNUNG

01.04.2022
30.09.2022
CHF

01.04.2021
30.09.2021
CHF

Ertrag

Mietzinseinnahmen (erzielte Bruttoertrage)
Aktivierte Bauzinsen

Ubrige Ertrige

11'301'673.13
14'249.26
22'723.35

10'986'561.34
0.00
105'555.31

Total Ertrage abziglich :

11'338'645.74

11'092'116.65

Hypothekarzinsen und Zinsen aus hypothekarisch sichergestellten Verbindlichkeiten 739'751.41 928'091.81
Unterhalt und Reparaturen 919'614.53 1'108'336.00
Liegenschaftenverwaltung, aufgeteilt in :
Liegenschaftsaufwand 680'323.24 538'938.73
Liegenschaftssteuern 366'916.00 10'109.91
Verwaltungsaufwand 389'808.00 411'278.50
Zuweisung an Provisionen fiir zweifelhafte Debitoren -85'995.70 384'820.36
Schéatzungs- und Prifaufwand 39'859.48 37'532.50
Reglementarische Vergltungen :
an die Fondsleitung 1'712'422.96 1'598'917.69
an die Depotbank 91'871.15 89'945.89
Ausschiittungskommission 60'585.30 60'585.30
Sonstiger Aufwand 44'332.36 31'513.43
Total Aufwand 4'959'488.73 5'200'070.12
Nettoertrag 6'379'157.01 5'892'046.53
Realisierte Kapitalgewinne bzw. -verluste 0.00 205'567.43
Steuern auf Kapitalgewinne 0.00 -41'113.50
Realisierter Erfolg 6'379'157.01 6'056'500.46
Nicht realisierte Kapitalgewinne und -verluste (Veranderung) -81'896.88 1'586'815.72
Liquidationssteuern (Verdnderung) 0.00 -83'942.55
Gesamterfolg 6'297'260.13 7'559'373.63



IMMOBILIENINVENTAR

Wohnbauten
Kanton Ort/ Adresse Gestehungskosten Verkehrswert  Erzielte Brutto- Leerstande
mieteinnahmen' gesamt
CHF CHF CHF
GE Lancy
Chemin des Semailles 47 7'769'600 11'560'000 187'432 2.57%
Meyrin
Chemin du Grand-Puits 68-70 6'115'579 9'128'000 183'844 0.52%
NE La Chaux de Fonds
@ Rue Numa-Droz 196-208 17'348'932 16'190'000 475'733 7.18%
Neuchatel
@ Rue Denis-de-Rougemont 2-8-10-32-34-36 21'263'864 20'070'000 534'165 4.18%
Peseux
Rue de Corcelles 9-11 2'652'823 3'223'000 71'480 0.14%
Rue de la Gare 8 1'101'369 1'305'000 27'768 0.00%
SO Grenchen
Schmelzistrasse 33-35-37-39 5'036'872 5'826'000 136'668 5.18%
VD Chavannes-de-Bogis
Chemin de la Repentance 9-16 15'873'977 19'553'000 392'724 1.31%
Crissier
Route de Bussigny 26 10'097'580 11'627'000 272'654 0.00%
Gilly
®) Domaine du Chatelard - Chatelard 9 4'255'157 3'820'000 74'069 0.00%
@ Route de Tartegnin 21-27, Chemin du Clos 10 19'861'168 17'010'000 331'247 2.13%
Lausanne
Avenue de |'Avant-Poste 9 7'811'788 10'690'000 213'714 0.00%
Avenue des Figuiers 1 3'450'039 4'436'000 93'540 0.00%
Avenue Frédéric-Recordon 3 / Chemin de Renens 2 12'429'302 15'837'000 370'469 0.59%
Avenue Louis-Vulliemin 26 3'841'333 4'321'000 80'287 0.00%
Rue de Genéve 87-89-91 23'585'559 24'005'000 647'818 1.04%
Rue de la Borde 37 6'462'548 8'034'000 159'690 6.46%
Lutry
Route de Corsy 5 6'937'995 7'222'000 109'660 1.56%
Morges
Avenue de Lonay 1 7'817'037 8'911'000 164'360 0.72%
Perroy
@) Chemin de Sus-Craux 21-23 8'219'835 8'825'000 172'224 0.35%
Prilly
Chemin d'Ombreval 3 6'577'069 8'453'000 140'872 0.96%
Rue de la Combette 12-14 12'144'507 16'340'000 316'407 1.55%
Rue de la Combette 16-18-20 9'703'578 11'590'000 254'967 0.32%
Renens
Rue de Lausanne 61 6'475'596 8'835'000 175'633 3.00%
Tévenon
Chemin de la Planche 6-8 4'945'835 5'068'000 125'000 0.94%
Valbroye
Avenue de la Gare 13-15 9'030'526 9'248'000 208'433 0.15%
Veytaux
Ruelle du Petit-Veytaux 2-4 5'248'053 6'099'000 144'654 0.00%
Villeneuve
Route de Champfleuri 2 4'248'702 4'647'000 120'558 0.00%
Route de Praz-Berard 28-30 5'063'749 5'050'000 98'455 4.63%
Vs Collombey-Muraz
Chemin du Verger 5-7 31'262'721 33'700'000 791'590 0.00%
Martigny
Rue des Follaterres 52-66 26'168'133 25'387'000 603'954 1.34%
Total 312'800'827 346'010'000 7'680'069
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Kommerziell genutzte Liegenschaften

Kanton Ort/ Adresse Gestehungskosten Verkehrswert Erzielte Brutto- Leerstinde
mieteinnahmen' gesamt
CHF CHF CHF
BE Bienne
Rue de la Gare 6-8-10 15'944'061 16'780'000 359'447 5.54%
Rue de la Gurzelen 31-31b 5'190'777 5'269'000 167'166 0.55%
NE Peseux
Place de la Fontaine 4 21'542'325 24'370'000 660'713 4.02%
'S Martigny
@ Rue Marconi 19 25'817'386 24'725'000 632'324 0.00%
Total 68'494'550 71'144'000 1'819'650
Gemischte Bauten
Kanton Ort / Adresse Gestehungskosten Verkehrswert Erzielte Brutto- Leerstinde
mieteinnahmen' gesamt
CHF CHF CHF
BE Bienne
Collegegasse 17 5'127'133 5'361'000 102243 22.91%
Rue de la Gare 3 6'156'800 6'557'000 152'653 1.34%
Rue de la Gurzelen 37 / Rue du Général-Dufour 147 3'513'119 3'420'000 69'949 16.99%
BL Laufen
Bahnhofstrasse 30 8'910'199 9'373'000 205'373 6.01%
FR Fribourg
Rue des Bouchers 5 6'000'626 7'341'000 123'347 17.27%
GE Genéve
Rue de Monthoux 42 5'279'194 6'843'000 132'786 0.00%
B Rue de Richemont 7-9 6'972'679 9'376'000 196'014 0.00%
VD Bex
Ruelle du Marché 8 / Rue du Cropt 5'385'070 6'008'000 157'495 0.34%
Lausanne
Chemin des Sauges 1 5'110'152 5'947'000 155'099 1.42%
Place du Tunnel 19-21 9'043'370 11'299'000 256'086 0.00%
Morges
Avenue des Paquis 29 11'007'122 10'756'000 224'610 0.00%
Payerne
Grand-Rue 60 3'284'750 3'301'000 26'300 18.70%
Total 75'790'213 85'582'000 1'801'955
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Zusammenfassung

Gestehungskosten Verkehrswert  Erzielte Brutto- Leerstande
mieteinnahmen' gesamt
CHF CHF CHF
Wohnbauten einschliesslich Stockwerkeigentum und Baurecht 312'800'827 346'010'000 7'680'069
Kommerziell genutzte Liegenschaften einschliesslich Stockwerkeigentum 68'494'550 71'144'000 1'819'650
Gemischte Bauten einschliesslich Stockwerkeigentum 75'790'213 85'582'000 1'801'955
Total 457'085'589 502'736'000 11'301'673 2.42%

*vom 01.04.2022 bis 30.09.2022

? Per 30.09.2022 sind die Leerstinde aufgrund von Neubauten, Renovationen sowie den ersten sechs Monaten der Vermarktung nach der Ubergabe

von Neubauten nicht enthalten.
? Liegenschaften in Stockwerkeigentum

4 Liegenschaften in Baurecht

Mieter, die mehr als 5% des Gesamtmietertrages des Fonds ausmachen.

Le Relais d'Or Gestion SA, Mieter in Collombey-Muraz, Mieteinnahmen: CHF 1'583'181

Gemdss Artikel 84 Abs. 2 der KKV-FINMA sind die Immobilien des Fonds in der Bewertungskategorie von Anlagen klassifiziert, die aufgrund am Markt nicht
beobachtbaren Parametern mittels addaquater Bewertungsmodelle unter Beriicksichtigung der aktuellen Marktgegebenheiten bewertet werden.
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AUFSTELLUNG DER KAUFE UND VERKAUFE

Kaufe

Gekaufte Immobilien

Kanton Ort Adresse Datum’ Antrittsdatum Kaufpreis

CHF
VD Payerne Grand-Rue 60 06.07.2022 01.07.2022 3'070'000.00
Verkaufe

In der erwdhnten Zeitperiode fanden keine Liegeschaftsverkaufe statt.

! Datum der Eigentumsiibertragung im Grundbuch.
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HYPOTHEKARSCHULDEN IM DETAIL

Zinssatz

Kurzfristige verzinsliche Hypotheken und andere hypothekarisch sichergestellte Verbindlichkeiten (<1 Jahr)

Aufnahmedatum

Verfallsdatum

Kapital per 31.03.2022

Aufgenommen

Zuriickbezahlt

Kapital per 30.09.2022

1.78% 25.05.2012 24.05.2022 11'520'000 0 11'520'000 0
0.35% 28.02.2022 27.05.2022 7'200'000 0 7'200'000 0
1.67% 31.05.2012 31.05.2022 15'000'000 0 15'000'000 0
0.60% 25.09.2019 25.09.2022 1'500'000 0 1'500'000 0
0.76% 06.07.2022 06.10.2022 0 9'800'000 0 9'800'000
0.79% 27.09.2022 19.10.2022 0 6'700'000 0 6'700'000
0.76% 23.09.2022 22.10.2022 0 1'500'000 0 1'500'000
1.02% 26.09.2022 26.10.2022 0 9'500'000 0 9'500'000
1.01% 29.09.2022 28.10.2022 0 6'000'000 0 6'000'000
1.79% 15.11.2012 14.11.2022 8'600'000 0 0 8'600'000
1.88% 27.11.2012 25.11.2022 9'037'000 0 53'500 8'983'500
0.93% 24.12.2014 31.12.2022 67'500 0 50'000 17'500
0.30% 25.05.2022 24.05.2023 0 11'440'000 0 11'440'000
2.74% 23.09.2013 30.06.2023 137'500 0 50'000 87'500
2.59% 20.09.2013 20.09.2023 2'180'000 0 20'000 2'160'000
1.10% 55'242'000 44'940'000 35'393'500 64'788'500
Langfristige verzinsliche Hypotheken und andere hypothekarisch sichergestellte Verbindlichkeiten (von 1 bis 5 Jahren)
0.75% 28.02.2019 29.02.2024 11'500'000 0 0 11'500'000
0.65% 31.03.2020 29.03.2024 7'000'000 0 0 7'000'000
0.85% 30.03.2019 02.04.2024 5'800'000 0 0 5'800'000
0.78% 09.07.2019 09.07.2025 7'934'700 0 103'400 7'831'300
0.85% 06.05.2019 06.05.2026 7'400'000 0 0 7'400'000
0.77% 39'634'700 0 103'400 39'531'300
Langfristige verzinsliche Hypotheken und andere hypothekarisch sichergestellte Verbindlichkeiten (>5 Jahren)
1.55% 01.07.2022 15.06.2028 0 767'328 0 767'328
1.55% 01.07.2022 17.08.2028 0 964'935 4'158 960'777
2.74% 23.09.2013 30.09.2028 2'750'000 0 0 2'750'000
1.05% 31.03.2020 30.03.2029 7'500'000 0 0 7'500'000
0.93% 24.12.2014 28.09.2029 4'020'000 0 0 4'020'000
1.03% 31.03.2011 28.09.2029 6'000'000 0 0 6'000'000
1.03% 31.03.2011 28.09.2029 360'000 0 40'000 320'000
0.70% 24.03.2020 25.03.2030 1'000'000 0 0 1'000'000
1.30% 22.06.2020 24.06.2030 2'670'000 0 30'000 2'640'000
1.63% 01.07.2012 30.09.2031 1'980'000 0 20'000 1'960'000
1.68% 01.07.2012 30.09.2031 4'725'000 0 25'000 4'700'000
1.83% 01.07.2012 30.09.2031 2'700'000 0 0 2'700'000
1.83% 01.07.2012 30.09.2031 90'000 0 50'000 40'000
1.37% 33'795'000 1'732'263 169'158 35'358'105
1.08% 128'671'700 46'672'263 35'666'058 139'677'905

! Durchschnittlicher gewichteter Zinssatz.
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ANGABEN ZU DEN EFFEKTIVEN ENTSCHADIGUNGEN

Entschadigung der Fondsleitung

Maximalsatz Effektiver Satz
Verwaltungskommission 1.00% 0.90%*
Ausgabekommission 5.00% N/A
Rucknahmekommission 5.00% N/A
Kommission fur den Kauf und Verkauf von Liegenschaften 3.00% 3.00%
Kommission fur die Verwaltung der Liegenschaften 6.00% 3.45%
Kommission fur die Erstellung von Bauten und umfassenden Renovationen 3.00% N/A
Nebenkosten zugunsten des Fondsvermogens, die dem Fonds aus
der Anlage des einbezahlten Betrages bzw. dem Verkauf von Anlagen erwachsen
Zuschlag zum Inventarwert 3.50% N/A
Abzug vom Inventarwert 3.50% N/A
Entschadigung der Depotbank

Maximalsatz Effektiver Satz
Kommission fir die Erha}tung Qes Fondsvermogens, die Ausfiihrung des 0.05% 0.05%
Zahlungsverkehrs und die Aufsicht der Fondsleitung
Kommission fur die Auszahlung des Jahresertrages an die Anleger 0.50% 0.50%
Kommission fiir die Aufbewahrung nicht verpfandeter Schuldbriefe (pro Schuldbrief) CHF 125.- CHF 125.-

! auf 12 Monaten gerechnet

Gesamtbetrag der vertraglichen Zahlungsverpflichtungen nach dem Bilanzstichtag fiir Immobilienkdufe sowie Bauauftrdge und Investitionen

Liegenschaften.

CHF 2'726'498.75
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ANHANG

Betrag Amortisationskonto

Es wurde kein Betrag fuir Abschreibungen verwendet.

Betrag der Riickstellungen fiir kiinftige Reparaturen

Kein Betrag wurde fiir zuklnftige Reparaturen zugewiesen.

Betrag der vorgesehenen Reinvestitionen

Es sind keine Betrage zur Reinvestition vorgesehen.

Anzahl der auf Ende des nachsten Geschiftsjahres gekiindigten Anteile

Es wurden keine Anteile gekiindigt.

Informationen zu Derivaten

Der Fonds halt keine Derivate.

Schatzungsprinzipien fiir das Fondsvermogen (Schatzungsmethode und quantitative Angaben zu den Hypothesen
des Schitzungsmodells) und die Berechnung des Nettoinventarwerts

Gemass den gesetzlichen Bestimmungen und der Richtlinie der Asset Management Association Switzerland (AMAS)
erfolgte die Bewertung der Liegenschaften von unabhdngigen Schatzungsexper-ten nach der «Discounted Cash
Flow » - Methode. Diese Bewertung beruht auf dem Ertragspotenzial jeder Liegenschaft und prognostiziert die
kiinftigen Ertrdge und Aufwendungen auf einen vorgegebenen Zeitraum. Die so berechneten Cashflows werden
abgezinst, und mithilfe der Summe dieser Betrdge sowie des Residualwertes der Liegenschaft kann der
Verkehrswert ermittelt werden. Dieser entspricht dem fairen Marktwert einer Liegenschaft zum Zeitpunkt der
Bewertung

Die Experten bestatigen, dass die Bewertungen mit den gesetzlichen Bestimmungen der KAG und der KKV und den
Richtlinien der AMAS konform sind sowie den Ublichen Bewertungsnormen im Immobilien-sektor entsprechen.
Gemass den Swiss Valuation Standards stellt der angegebene Marktwert pro Immobilie den «richtigen Wert» dar.
Anders ausgedriickt kann er als geeigneter Verkaufspreis unter normalen Bedingungen im aktuellen Markt
betrachtet werden, ohne allfallige Transaktionskosten zu beriicksichtigen.

Der Verkehrswert jeder Immobilie stellt den moglichen zu realisierenden Preis dar unter normalen
Geschaftsabldufen und der Hypothese eines entsprechenden Engagements von Kaufen und Verkaufen. Von Fall zu
Fall, insbesondere anldsslich bei Kdufen und Verkdufen von Immobilien, werden allfdllige sich ergebende
Opportunitaten in bester Weise im Interesse des Fonds ausgeschopft. Infolgedessen kdnnen sich Differenzen in
Bezug zu den Bewertungen ergeben.

Methode von Wiest Partner AG

Wiest Partner AG wendet die « Discounted Cash Flow » - Methode fiir einen bestimmten Zeitraum an, d. h. die
Cashflows werden fiir einen Zeithorizont in der Grossenordnung der verbleibenden Nutzungsdauer der
Liegenschaft geschatzt. In diesem Fall entspricht der aktuelle Wert der Liegenschaft der Summe der Uber diesen
Zeitraum aktualisierten Netto-Cashflows. Im Ubrigen werden die erwarteten Cashflows in Echtzeit dargestellt, was
den Vorteil einer besseren Leserlichkeit der Vorhersagen hat.

Die Ermittlung des anwendbaren Diskontsatzes widerspiegelt die Einschdtzung des mit der betroffenen
Liegenschaft verbundenen Risikos. Um diesen Wert festzulegen, beriicksichtigt Wiiest & Partner AG sowohl die
spezifischen Merkmale der Liegenschaft als auch die standort- und marktgebundenen Einflussfaktoren.

Der marktgerechte Diskontsatz wird entsprechend dem Risiko angepasst und ist auf der Grundlage eines
risikofreien Zinssatzes (langfristige Bundesanleihen), der Prdmien fir das allgemeine Immobilienrisiko
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(Hliquiditatspramie, Marktrisiko) und fiir die spezifischen Risiken der Liegenschaft (Mikrosituation, Eigentumsform,
Qualitat des Objekts usw.) definiert.

Der Mietertrag der einzelnen Liegenschaften wird fiir jedes einzelne Objekt unter Beriicksichtigung der
gegenwartigen Situation und der potenziellen Marktmieten (abgeschlossene Mietvertrdge und Mietzinsen der
laufenden Angebote) detailliert analysiert.

Fir die Kostenanalyse dienen die Betriebsabrechnungen der Vorjahre als Arbeitsgrundlage. Sie wird mit den
Benchmarks von Wiiest Partner AG und der Beurteilung des Zustands jeder Liegenschaft ergdnzt. Durch die Priifung
der Mietvertrage kann genau festgestellt werden, ob Nebenkosten, Umbauten zulasten des Mieters und/oder
Vermieters usw. bestehen.

Die bei der Schatzung der Liegenschaften angewandten Nettodiskontsatze lagen zwischen 2.60% und 4.10%.

Der durchschnittliche Diskontsatz liegt bei 3.19%.

Methode von CBRE AG

Fir die Bewertung des Marktwerts wurde die « Discounted Cash Flow » - Methode angewendet. Der geschatzte
Wert der Immobilien entspricht dem aktuellen Wert (Marktwert), der durch die Summe zukinftiger Cashflows
bestimmt wird, die sich auf die erbrachten Nettoertrdge bis heute basieren, ohne einen eventuellen
Eigentumswechsel oder Anderungen beziiglich Grundstiicksgewinnsteuer, Mehrwertsteuer, Kapitalkosten oder
Kosten und Provisionen im Zusammenhang mit einer Eigentumsilibertragung zu beriicksichtigen. Die Nettoertrdge
sind zu einem eigenen Satz fiir jede Liegenschaft diskontiert, entsprechend ihrer Chancen und Risiken, der
Marktkonditionen und des angepassten Risikos. Die Jahre 1 bis 10 sind im Detail modelliert, ab dem 11 Jahr ist die
stabilisierte Miete kapitalisiert.

Die bei der Schatzung der Liegenschaften angewandten Nettodiskontsatze lagen zwischen 3.26% und 5.81%.

Der durchschnittliche Diskontsatz liegt bei 4.52%.
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SSF

Fonds de placement de droit suisse relevant du type « fonds immobiliers » pour les institutions de
prévoyance professionnelle suisses exonérées d'impots ainsi que pour les caisses des assurances sociales
et les caisses de compensation suisses exonérées d’'impots.

Contrat de fonds

Novembre 2022

Direction

Solutions & Funds SA
Promenade de Castellane 4
1110 Morges

Gestionnaire
PROCIMMO SA

Rue de Lausanne 64
1020 Renens

Banque dépositaire
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Place Saint-Francois 14
1001 Lausanne
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1eRE PARTIE : PREAMBULE

Le présent préambule avec contrat de fonds intégré 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 préambule ou dans le contrat de fonds.

1. Informations concernant le fonds immobilier

1.1. Fondation du fonds immobilier en Suisse

Le contrat de fonds de Immobilier-CH pour Institutionnels 56J a été établi par Solutions & Funds SA, en sa
gualité de direction de fonds avec I'approbation de la Banque Cantonale Vaudoise en sa qualité de banque
dépositaire, soumis a I’Autorité fédérale de surveillance des marchés financiers FINMA et approuvé la
premiere fois par cette derniére en date du 15 juin 2009.

Conformément au contrat de fonds, la direction de fonds est en droit, avec le consentement de la banque
dépositaire et I'autorisation de I'autorité de surveillance, de créer, supprimer ou regrouper différentes

classes de parts a tout moment.

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

1.2 Durée

Le fonds immobilier est de durée indéterminée.

1.3 Prescriptions fiscales applicables concernant le fonds immobilier

Le fonds Immobilier-CH pour Institutionnels 56) a été spécialement créé pour répondre aux besoins des
institutions de prévoyance professionnelle suisses exonérées d’'impots ainsi qu’aux besoins des caisses
d’assurances sociales et de compensation suisses exonérées d’'impots.

Le fonds immobilier n’est pas assujetti aux impots sur le bénéfice et le capital s'ils possédent des immeubles
en propriété directe, dans la mesure ou les porteurs de parts sont exclusivement des institutions de

prévoyance professionnelle suisses exonérées d'impbts ou des caisses d’assurance sociale et de
compensation suisses exonérées d’'impots.

1.4 Exercice comptable

L’exercice comptable s’étend du 1°" avril au 31 mars de I'année suivante.
1.5 Société d’audit

La société d’audit est PricewaterhouseCoopers SA, Geneve.

1.6 Parts

Les parts ne sont pas émises sous forme de titres, mais comptabilisées.
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1.7 Affectation des résultats

Utilisation des produits Distribution annuelle des produits dans les quatre mois apreés la cléture de
I’exercice.

1.8 Rémunérations et frais accessoires

1.8.1 Rémunérations et frais accessoires a la charge de la fortune du fonds
(extrait du § 19 du contrat de fonds)

Commission de gestion de la direction de fonds au maximum 1% par an
(calculée sur la valeur nette d’inventaire), versée trimestriellement

La commission est octroyée a la direction du fonds immobilier, la gestion de la fortune et, le cas échéant,
I"activité de distribution du fonds immobilier.

Par ailleurs, des rétrocessions sont payées a partir de la commission de gestion de la direction de fonds
conformément au ch. 1.7.2 du préambule.

Commission de la banque dépositaire au maximum 0.05% par an
(calculée sur la valeur nette d’inventaire) versée trimestriellement

La commission est affectée aux taches de la banque dépositaire telles que la garde de la fortune du fonds,
la prise en charge du trafic des paiements et les autres fonctions mentionnées au § 4 du contrat de fonds.

Commission de la direction pour le versement du produit 0.50%
de liquidation en cas de dissolution sur toutes les sommes
distribuées

aux porteurs de parts

Pour le versement du produit annuel aux investisseurs, la banque dépositaire impute au fonds immobilier
une commission de 0.50% du montant brut distribué.

Par ailleurs, les autres rémunérations et frais accessoires énumérés dans le § 19 du contrat de fonds
peuvent étre facturés au fonds immobilier.

Les taux effectivement appliqués figurent dans le rapport annuel et semestriel.
1.8.2 Paiement de rétrocessions et octroi de rabais

La direction de fonds et ses mandataires peuvent verser des rétrocessions afin de rémunérer I'activité de
distribution de parts de fonds en Suisse ou a partir de la Suisse. Cette indemnité permet notamment de
rémunérer les prestations suivantes :

e information générale, objective et compréhensible sur les caractéristiques, les opportunités et les
risques du fonds recommandé ;

e prise en compte de I'expérience et des connaissances de I'investisseur a qui est recommandé le
fonds.
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Les rétrocessions ne sont pas considérées comme des rabais, méme si elles sont au final intégralement
ou partiellement reversées aux investisseurs.

Les bénéficiaires des rétrocessions garantissent une publication transparente et informent les
investisseurs spontanément et gratuitement du montant des rémunérations qu’ils peuvent recevoir pour
la distribution.

Les bénéficiaires des rétrocessions communiquent sur demande les montants qu’ils ont effectivement
percus pour I'activité de distribution de placements collectifs de capitaux aux investisseurs.

La direction de fonds et ses mandataires n’accordent aucun rabais, dans le cadre de l'activité de
distribution en Suisse ou a partir de la Suisse, pour réduire les commissions et co(its revenant aux
investisseurs et imputés au fonds.

1.8.3 Rémunérations et frais accessoires a la charge de I'investisseur
(extrait du § 18 du contrat de fonds)

Commission d’émission en faveur de la direction de fonds, au maximum 5%
de la banque dépositaire et/ou des distributeurs en Suisse calculée sur la valeur nette
d'inventaire des parts
nouvellement émises

Commission de rachat en faveur de la direction de fonds, au maximum 5%
de la banque dépositaire et/ou des calculée sur la valeur nette
distributeurs en Suisse d'inventaire des parts

nouvellement rachetées

Frais accessoires en faveur de la fortune du fonds, occasionnés au
fonds suite au placement du montant versé ou a la vente de
placements (§ 19 ch. 4 du contrat de fonds)

. . . .
Supplément a la valeur d'inventaire au maximum 3.5%

, . ' . .
Déduction de la valeur d'inventaire au maximum 3.5%

1.8.4. Accord 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 des accords concernant des « soft commissions ».
1.9 Consultation des rapports

Le préambule avec contrat de fonds intégré et les rapports annuels ou semestriels peuvent étre
demandés gratuitement a la direction de fonds, a la banque dépositaire et a tous les distributeurs.

1.10 Forme juridique

Le fonds immobilier est un fonds de placement de droit suisse relevant de la catégorie « Fonds
immobiliers » au sens de la loi fédérale sur les placements collectifs de capitaux du 23 juin 2006.
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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.

1.11 Gestion du risque de liquidité

La direction de fonds garantit une gestion appropriée des liquidités. La direction de fonds évalue la
liquidité du fonds immobilier tous les semestres selon différents scénarios documentés par ses soins. La
direction de fonds a identifié en particulier les risques suivants et prévu les mesures appropriées
suivantes :

Les placements immobiliers indirects a travers des fonds immobiliers permettent d’investir dans le
marché de I'immobilier. Les transactions d’achat ou de vente de biens immobiliers peuvent prendre
beaucoup de temps, généralement plusieurs mois. Néanmoins, I'investisseur assume toujours un certain
risque de liquidité, car la négociabilité du placement immobilier indirect acquis (les parts du fonds
immobilier) est réduite. Le risque de liquidité implique pour le fonds de ne pas pouvoir faire face a ses
engagements, notamment lors de demande de rachats de parts provenant des investisseurs.

Les différents moyens a la disposition de la direction de fonds et du gestionnaire de fortune sont
principalement les suivants :

1) utilisation de la dette jusqu’a concurrence d’un tiers de la valeur vénale des immeubles ;
2) gestion des liquidités générées dans les taches de gestion courante ;

3) la mise vente des immeubles ;

4) laréalisation d’augmentations de capital ; et

5) la suspension des rachats de parts.

La direction de fonds et le gestionnaire de fortune ont mis en place un suivi régulier de la gestion du risque
de liquidité et effectue des vérifications au moyen de stress tests semestriels. Le contréle du risque de
liquidité est basé sur le suivi de différents scénarios, lesquels identifient les facteurs de risque de liquidité
sur les actifs et les passifs du fonds et simulent I'incidence de ces scénarios dans des conditions de marché
normales ainsi que dans des conditions de crise ou de stress. Concernant les actifs, il s’agit d’estimer la
liquidité des immeubles : quel est le nombre d’'immeubles qui pourra étre vendu pour un prix acceptable
sur un horizon de temps donné (généralement six mois ou un an, compte tenu des préavis de rachats).
Pour les passifs, il s’agit de faire face aux engagements contractuels pris par le fonds notamment lors de
construction ou de rénovation d'immeubles ou pour faire face aux demandes de rachat de parts ou encore
lors de I'’échéance de préts hypothécaires.

Différents facteurs pourront étre pris en compte pour simuler I'impact sur les actifs et les passifs du fonds
: la variation des revenus locatifs, la variation des taux d’intérét, une crise immobiliére, I’agio/le disagio le

cas échéant.

2. Informations concernant la direction de fonds

2.1. Indications générales sur la direction

La direction de fonds est Solutions & Funds SA. La direction gére des fonds de placement depuis sa
fondation en 2008 en tant que société anonyme avec siege a Morges.
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2.2. Autres indications sur la direction

La direction de fonds gere en Suisse, au 31 décembre 2021, 21 (vingt et un) placements collectifs de
capitaux au total (compartiments compris), dont 17 (dix-sept) fonds de placement contractuels et 4
(quatre) SICAV, dont la somme des avoirs gérés s’élevait, au 31 décembre 2021, a CHF 3'984 millions.

D’autre part, la direction de fonds fournit, au 31 décembre 2021, notamment les prestations suivantes :

e le calcul de la valeur nette d’inventaire (VNI)

o [|'établissement de la comptabilité

e |'exploitation du systeme IT

e les autres taches administratives et logistiques (décomptes fiscaux pour le placement collectif de
capitaux (compartiments inclus), remboursement des impo6ts a la source, etc.)

e les conseils juridiques et fiscaux dans la mesure requise par le placement collectif de capitaux
(compartiments inclus)

Solutions & Funds SA
Promenade de Castellane 4
1110 Morges
www.solutionsandfunds.com

2.3. Gestion et administration
Le Conseil d’administration de Solutions & Funds SA est le suivant :

e Monsieur Michel Dominicé, Président
Associé senior au sein de Dominicé & Co. — Asset Management
e Monsieur Michel Abt, Vice-président
Avocat-associé au sein de I'Etude FBT Avocats SA
e Madame Nathalie Feingold, Administratrice indépendante
Membre de Comités stratégiques d’entreprises technologiques
e Monsieur Arno Kneubihler, Administrateur
Directeur général au sein de PROCIMMO SA

La direction de Solutions & Funds SA est composée de :

e Madame Andreea Stefanescu CEO
o Madame Violaine Augustin-Moreau Coo
e Monsieur Steven Wicki Head Business & Products

2.4. Capital souscrit et libéré

Le montant du capital-actions souscrit de la direction du fonds s’éléve depuis juin 2020 a CHF 6.1 millions.
Le capital-actions est divisé en actions nominatives et est entiérement libéré. Le capital-actions de
Solutions & Funds SA est détenu par un groupe diversifié de professionnels suisses provenant des secteurs
bancaires, financiers, immobiliers et de la gestion de fortune, tous déja actifs a différents titres dans des
fonds de droit suisse ou de fonds étrangers autorisés a la distribution en Suisse.

2.5. Exercice des droits attachés a la qualité de sociétaire et de créancier
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La direction de fonds exerce les droits attachés a la qualité de sociétaire et de créancier liés aux
placements des fonds gérés de maniere indépendante et exclusivement dans I'intérét des investisseurs.
Sur demande, les investisseurs peuvent obtenir de la direction du fonds des renseignements sur 'exercice
des droits attachés a la qualité de sociétaire et de créancier.

Pour les affaires courantes en cours, la direction de 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, ou de
renoncer a I'exercice de ces droits.

Sur 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 de
fonds en tant qu'actionnaire ou créanciere de la banque dépositaire ou d'autres personnes morales
apparentées, la direction de fonds exerce elle-méme le droit de vote ou donne des instructions explicites.
Elle peut s'appuyer sur des informations qu'elle recoit de la banque dépositaire, du gestionnaire de
fortune, de la société ou de conseillers ayant droit de vote et autres tiers ou qu'elle apprend par la presse.

3. Informations concernant la banque dépositaire

3.1. Indications générales sur la banque dépositaire

La banque dépositaire est la Banque Cantonale Vaudoise (ci-apres la BCV). La banque a été constituée par
décret du Grand Conseil vaudois le 19 décembre 1845 ; sa durée est illimitée. La BCV est une société
anonyme de droit public. Son siege social et sa Direction générale sont a la place St-Francois 14, 1001
Lausanne en Suisse. Elle peut avoir des filiales, succursales, des agences et des représentations.

La BCV se trouve a la téte d’un groupe bancaire et financier. Ce groupe comprend une banque privée
spécialisée dans la gestion de fortune, ainsi que trois sociétés de direction de fonds de placement. La
Banque dispose d’une succursale a Guernsey (Banque Cantonale Vaudoise Guernsey Branch) qui exerce
ses activités dans les domaines des produits structurés. Les fonds propres s’éléevent a CHF 3'644 millions
le 31.12.2021.

3.2. Autres indications sur la banque dépositaire

La BCV a plus de 175 ans d'expérience. Elle compte pres de 2 000 collaboratrices et collaborateurs et pres
de 60 points de vente dans le canton de Vaud ; la Banque Cantonale Vaudoise a pour but I'exploitation
d’une banque universelle de proximité. A ce titre, elle contribue, dans les différentes régions du canton
de Vaud, au développement de toutes les branches de I’économie privée et au financement des taches
des collectivités et corporations publiques, ainsi qu’a la satisfaction des besoins de crédit hypothécaire du
Canton ; a cet effet, elle traite, pour son compte ou celui de tiers, toutes les opérations bancaires usuelles
(article 4 LBCV et article 4 de ses Statuts). Elle exerce son activité principalement dans le canton de Vaud ;
dans l'intérét de I'économie vaudoise, elle est habilitée a exercer son activité ailleurs en Suisse et a
I’étranger. En sa qualité de banque cantonale, elle a pour mission notamment de porter une attention
particuliére au développement de I'’économie cantonale, selon les principes du développement durable
fondés sur des critéres économiques, écologiques et sociaux.

La banque dépositaire peut confier la garde de la fortune du fonds a un tiers ou a un dépositaire central
de titres en Suisse ou a I'étranger pour autant qu’une garde appropriée soit assurée. Pour ce qui est des
instruments financiers, leur garde ne peut étre confiée qu’a un tiers ou dépositaire central soumis a
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
|égales contraignantes ou des modalités du produit de placement. La garde par un tiers ou un dépositaire
central a pour effet que la direction de fonds n’est plus propriétaire exclusif des titres déposés, mais
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seulement copropriétaire. Par ailleurs, si les dépositaires tiers ou centraux ne sont pas soumis a la
surveillance, ils n’ont satisfaire aux exigences organisationnelles imposées aux banques suisses.

La banque dépositaire répond du dommage causé par le mandataire, a moins qu’elle prouve avoir pris en
matiere de choix, d’instruction et de surveillance, tous les soins commandés par les circonstances.

La banque dépositaire est enregistrée aupres des autorités fiscales américaines en tant que Model 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-aprés « FATCA »).

4, Informations concernant les tiers

4.1. Service de paiement

Le service de paiement est la Banque Cantonale Vaudoise, Lausanne.

4.2. Distributeurs
Les établissements mandatés pour I'activité de distribution du fonds immobilier sont les suivants :

Procimmo SA, Rue de Lausanne 64, 1020 Renens VD

4.3. Délégation de décisions de placement et d’autres taches partielles

Les décisions de placement du fonds immobilier sont déléguées a PROCIMMO SA. L’entreprise est une
société de gestion de placements collectifs de capitaux et est soumise a ce titre en Suisse a la surveillance
de I’'Autorité fédérale de surveillance des marchés financiers FINMA.

PROCIMMO SA dispose d’une longue expérience de plusieurs années dans la gestion de fonds immobiliers.
Les modalités précises d’exécution du mandat sont réglées par un contrat de gestion de fortune entre
PROCIMMO SA et Solutions & Funds SA.

Le gestionnaire de fortune gére ou fait gérer les immeubles du fonds immobilier (entretien technique,
location, administration des immeubles et des baux etc.).

Les autres taches suivantes, a savoir la gérance immobiliére et I’entretien technique des immeubles, sont
déléguées a:

= Agence Immobiliere et Commerciale S.A. Fidimmobil, Neuchatel

= Bernard Nicod SA, Lausanne

= Bory & Cie Agence immobiliére SA, Genéve

= Domicim SA, Lausanne

= Naef Immobilier Neuchatel S.A. Neuchatel

= Régie Duboux SA, Lausanne

La gérance immobiliere et I'entretien technique des immeubles peuvent étre délégués a des régies
présentant toutes les qualités requises.

Les taches de mise en valeur, de construction, de rénovation ou de transformation peuvent étre déléguées
a des sociétés présentant toutes les qualités requises dans le cadre de mandats spécifiques.
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Les sociétés délégataires et leur direction respective doivent se distinguer par une expérience de longue
date dans la gestion et la promotion immobiliere.

Les modalités précises d’exécution des mandats, les compétences et les rémunérations sont réglées dans
le cadre de contrats conclus entre le gestionnaire de fortune et les sociétés délégataires. Les contrats de
gérance sont conclus entre PROCIMMO SA et les régies.

4.4. Experts chargés des estimations

La direction de fonds a mandaté les sociétés suivantes, avec I'autorisation de |'autorité de surveillance, en
tant qu’experts chargés des estimations : CBRE (Geneva) SA, a Geneve et Wiiest Partner AG a Zirich et a la
succursale a Geneve, dont les responsables principaux sont respectivement, M. Yves Cachemaille et M.
Sénke Thiedemann pour CBRE (Geneva) SA, et MM. Vincent Clapasson et Philippe Bach pour Wiiest Partner
AG.

Ces sociétésdisposent d’'une longue expérience dans les estimations immobilieres pour des fonds de
placement immobiliers de droit suisse. Les modalités précises d’exécution du mandat sont fixées dans un

mandat conclu entre Solutions & Funds SA et les sociétés respectives.

5. Autres informations

5.1. Remarques utiles

Numéro de valeur
Cotation

Unité de compte
Parts

Valeur initiale d’une part
Négoce des parts

Contréle des investisseurs

Organisation du marché

10'290'582
Ne sera pas coté a la SIX Swiss Exchange.
Le franc suisse (CHF).

Les parts ne sont pas émises physiguement mais enregistrées de
maniére comptable. Les fractions de parts ne sont pas admises.

CHF 100.00.

La direction de fonds n’assure pas de négoce régulier des parts en
bourse ou hors bourse.

La banque dépositaire assure le contrdle des investisseurs autorisés
a investir dans ce fonds de placement. Lors de chaque souscription,
I'investisseur devra compléter et signer I'attestation remise par la
banque dépositaire, confirmant qu’il est un investisseur au sens de
la définition prévue par le contrat de fonds de placement.

La banque dépositaire annonce systématiquement les ordres de
souscriptions et rachats, d’achat et de vente, a la direction, en
mettant a disposition un point de contact pour les investisseurs et
en tenant un inventaire des ordres qui lui sont transmis. La banque
dépositaire mettra tout en ceuvre (« best effort »), en collaboration
avec la direction et les intermédiaires du marché, pour assurer un
réglement technique conforme aux normes applicables ainsi
gu’une bonne exécution des différents ordres recus.

Personne de contact pour la banque dépositaire :
Immo Desk Téléphone : 021 212 40 96

5.2. Publications du fonds immobilier
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D’autres informations sur le fonds immobilier de placement figurent dans le dernier rapport annuel ou
semestriel du fonds. Les informations les plus récentes peuvent d’autre part étre consultées sur Internet
(www.solutionsandfunds.com).

En cas de modification du contrat de fonds, de changement de la direction de fonds ou de la banque
dépositaire, ainsi que lors de la dissolution du fonds immobilier, une publication est faite par la direction
de fonds sur la plateforme internet de Swiss Fund Data AG (www.swissfunddata.ch).

Les publications de la VNI du fonds auront lieu sur la plateforme internet de Swiss Fund Data AG
(www.swissfunddata.ch) sur une base semestrielle.

5.3. Assurances des immeubles

Les immeubles en propriété de ce fonds immobilier sont assurés en principe contre les risques incendie
et dégats des eaux ainsi que contre les dommages relevant de la responsabilité civile. Les pertes de
revenus locatifs occasionnées par des incendies et dégats des eaux sont comprises dans cette couverture
d’assurance. Les sinistres causés par les tremblements de terre et leurs conséquences ne sont cependant
pas couverts.

6. Autres informations sur les placements

6.1. Résultats totaux passés

Au 31.03.2021 CHF 23'587'995.41
Au 31.03.2020 CHF 15'621'392.53
Au 31.03.2019 CHF 10'882'408.87

6.2. Profil de I'investisseur classique

Le fonds convient aux investisseurs qui disposent d’un horizon de placement a moyen ou long terme
désirant participer au marché immobilier en Suisse. Les investisseurs doivent présenter une propension
au risque et une capacité de risque en adéquation avec un investissement immobilier sans toutefois
détenir directement des avoirs immobiliers mais en bénéficiant d’une répartition des risques sur plusieurs
immeubles. Le fonds est réservé aux investisseurs qui sont exonérés d'impots au sens de |'art. 56 let. j en
relation avec les let. e et f de la loi fédérale sur I'imp6t fédéral direct (LIFD).

6.3. Dispositions détaillées

Toutes les autres indications sur le fonds immobilier, telles que I'évaluation de la fortune du fonds, la
mention de toutes les rémunérations et de tous les frais accessoires imputés a I'investisseur et au fonds
immobilier et I'utilisation du résultat sont précisées en détail dans le contrat de fonds.
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2éme partie : Contrat de fonds de placement

§1

§2

§3

Bases

Dénomination ; Raison sociale et siege de la direction de fonds, de la banque dépositaire et du
gestionnaire de fortune

Sous la dénomination Immobilier-CH pour Institutionnels 56J, il existe un fonds de placement
contractuel relevant du type « fonds immobiliers » (ci-aprés « le fonds immobilier ») au sens des
articles 25 et suivants en relation avec les articles 58 et suivants de la loi fédérale sur les placements
collectifs de capitaux du 23 juin 2006 (LPCC) destiné a des investisseurs qualifiés au sens de I'art. 10
al. 3 let. b et ¢ LPCC. Le cercle des investisseurs est limité aux institutions de prévoyance
professionnelle suisses exonérées d’'impots ainsi qu’aux caisses des assurances sociales et aux
caisses de compensation suisses exonérées d’'impots au sens du § 5 du présent contrat de fonds.

La banque dépositaire est la Banque Cantonale Vaudoise, Lausanne.
La direction de fonds est Solutions & Funds SA, Morges.
Le gestionnaire de fortune est PROCIMMO SA, Renens.

Sur demande de la direction de fonds et de la banque dépositaire et conformément a I'art. 10 al. 5
LPCC, la FINMA a soustrait ce fonds de placement aux dispositions suivantes :

e [|'obligation d’assurer un négoce régulier des parts en bourse ou hors bourse ;

La FINMA a également soustrait ce fonds de placement de |'obligation de publier un prospectus au
sens de I'art. 50 de la loi fédérale sur les services financiers du 15 juin 2018 (LSFin).

Sur demande de la direction de fonds et de la banque dépositaire et conformément a I'art. 78 al. 4
LPCC, la FINMA a soustrait ce fonds de placement a I'obligation de payer les parts en espéces, ainsi
gu’a I'obligation d’émettre par tranches dans le cadre d’apports en nature.

Droits et obligations des parties contractantes
Contrat de fonds de placement

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
Iégales en vigueur de la législation sur les placements collectifs de capitaux.

Direction de fonds

La direction de fonds gere le fonds immobilier pour le compte des investisseurs, de fagon
indépendante et en son propre nom. Elle décide notamment de |'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 la distribution des bénéfices. Elle exerce tous les droits relevant du fonds immobilier.

La direction de fonds et ses mandataires sont soumis aux devoirs de loyauté, de diligence et
d’information. lls agissent de maniére indépendante et exclusivement dans l'intérét des investisseurs.
lls prennent les mesures organisationnelles nécessaires a |’exercice d’'une gestion irréprochable. Ils
rendent compte sur les placements collectifs de capitaux qu’ils administrent et ils communiquent
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tous les honoraires et frais imputés directement ou indirectement aux investisseurs ainsi que les
rémunérations de la part de tiers, en particulier les commissions, rabais et autres avantages
pécuniaires.

3. La direction de fonds peut déléguer des décisions de placement ainsi que des taches partielles a des
tiers, pour autant que cela soit dans I'intérét d’une gestion appropriée. Elle mandate uniquement des
personnes qui disposent des capacités, des connaissances et de I'expérience requises pour exercer
cette activité, ainsi que des autorisations nécessaires a celle-ci. Elle instruit et surveille avec attention
les tiers auxquels elle a recours.

La direction de fonds demeure responsable du respect des obligations prudentielles et veille a
préserver les intéréts des investisseurs lors de la délégation de taches. La direction de fonds répond
des actes des personnes auxquelles elle a confié des taches comme de ses propres actes.

Les décisions de placement ne peuvent étre déléguées qu’a des gestionnaires de fortune disposant
de I'autorisation requise.

4, La direction de fonds, avec I’accord de la banque dépositaire, soumet les modifications de ce contrat
de fonds de placement a I'approbation de I'autorité de surveillance (voir § 27).

5. La direction de fonds peut regrouper le fonds immobilier avec d’autres fonds immobiliers selon les
dispositions du § 24, le transformer dans une autre forme juridique de placement collectif de capitaux
selon les dispositions du § 25 ou le dissoudre selon les dispositions du § 26.

6. La direction de fonds a droit aux rémunérations prévues dans les § 18 et 19, a étre libérée des
engagements contractés en exécution réguliere du contrat de placement collectif et a étre
remboursée des frais encourus au titre de I'exécution de ces engagements.

7. La direction de fonds répond envers |'investisseur du respect des prescriptions de la LPCC et du
contrat de fonds par les sociétés immobiliéres faisant partie du fonds immobilier.

8. La direction de fonds ainsi que ses mandataires et les personnes physiques ou morales qui lui sont
proches ne peuvent pas acquérir de valeurs immobilieres du fonds de placement immobilier ou en
céder a ce dernier.

L'autorité de surveillance peut, dans des cas particuliers bien justifiés, accorder des exceptions a
I'interdiction d’effectuer des transactions avec des personnes proches lorsque la dérogation est dans
I'intérét des investisseurs et qu’en sus des experts permanents du fonds immobilier, un expert en
évaluation indépendant de ces experts permanents et de leur employeur, de la direction de fonds et
de la banque dépositaire du fonds immobilier confirme que le prix d’achat et le prix de vente de la
valeur immobiliere, de méme que les frais de transaction, sont conformes au marché.

Apres la conclusion de la transaction, la direction de fonds établit un rapport contenant des
indications sur les différentes valeurs immobilieres reprises ou cédées et sur leur valeur au jour de
référence de la reprise ou de la cession, avec le rapport d’estimation de I'expert permanent chargé
des estimations et le rapport sur la conformité au marché du prix d’achat ou du prix de vente au sens
de I'art. 32a al. 1 let. c OPCC.

La société d’audit confirme a la direction du fonds, dans le cadre de sa révision, que le devoir de
fidélité spécial dans le cas de placements immobiliers est respecté.

La direction de fonds mentionne dans le rapport annuel du fonds immobilier les transactions
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8§84

autorisées avec des personnes proches.
Banque dépositaire

La banque dépositaire garde la fortune du fonds, notamment les cédules hypothécaires non gagées
ainsi que les actions des sociétés immobilieres. Elle émet et rachete les parts du fonds et gere le trafic
des paiements pour le compte du fonds immobilier. Elle peut faire tenir des comptes par des tiers
pour I'administration courante de valeurs immobiliéres.

La banque dépositaire assure le contréle des investisseurs autorisés a investir dans ce fonds de
placements. Lors de chaque souscription, I'investisseur devra compléter et signer I’attestation remise
par la banque dépositaire, confirmant qu’il est un investisseur au sens de la définition prévue au § 5
ch. 1 du contrat de fonds de placement.

La banque dépositaire garantit qu’en cas d’opérations se rapportant a la fortune du fonds
immobilier, la contre-valeur lui est transmise dans les délais usuels. Elle informe la direction de
fonds si la contre-valeur n’est pas remboursée dans les délais usuels et exige de la contrepartie le
remplacement de la valeur patrimoniale, pour autant que cela soit possible.

La banque dépositaire gére les registres et les comptes requis afin de pouvoir distinguer a tout
moment les biens en garde des différents fonds de placement.

La banque dépositaire vérifie la propriété de la direction de fonds pour les biens ne pouvant étre
gardé, et tient des registres a ce sujet.

La banque dépositaire et ses mandataires sont soumis aux devoirs de loyauté, de diligence et
d’information. lls agissent de maniéere indépendante et exclusivement dans I'intérét des investisseurs.
lls prennent les mesures organisationnelles nécessaires a I'exercice d’une gestion irréprochable. Ils
rendent compte sur les placements collectifs qu’ils gardent et ils communiquent tous les honoraires
et frais imputés directement ou indirectement aux investisseurs ainsi que les rémunérations de la
part de tiers, en particulier les commissions, rabais et 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 ou a |'étranger, pour autant qu’une garde appropriée soit assurée. Elle
veille a ce que le tiers ou le dépositaire central de titres qu’elle a mandaté :

a) dispose d’'une organisation adéquate, des garanties financieres et des qualifications techniques
requises pour le type et la complexité des biens qui lui sont confiés ;

b) soit soumis a une vérification externe réguliére qui garantit que les instruments financiers se
trouvent en sa possession ;

c) garde les biens regus de la banque dépositaire de maniére a ce que celle-ci puisse les identifier
a tout moment et sans équivoque comme appartenant a la fortune du fonds, au moyen de
vérifications régulieres de la concordance entre le portefeuille et les comptes ;

d) respecte les prescriptions applicables a la banque dépositaire concernant I’exécution des taches
qui lui sont déléguées et la prévention des conflits d’intéréts.

La banque dépositaire répond du dommage causé par le mandataire, a moins qu’elle prouve avoir
pris en matiere de choix, d’instruction et de surveillance, tous les soins commandés par les
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§5

circonstances. Le préambule contient des explications sur les risques inhérents au transfert de la
garde a un tiers et a un dépositaire central de titres.

Pour ce qui est des instruments financiers, leur garde ne peut étre confiée au sens de I'alinéa
précédent qu’a un tiers ou un dépositaire central de titres soumis a la surveillance. Fait exception
a cette régle la garde impérative en un lieu ou la délégation a un tiers ou 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. Les investisseurs doivent étre avertis,
par le biais du préambule, de la garde par un tiers ou par un dépositaire central de titres non soumis
a la surveillance.

La banque dépositaire veille a ce que la direction de 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, de méme 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 de fonds
dans les limites des prescriptions en matiére de placements.

La banque dépositaire a droit aux rémunérations prévues dans les § 18 et 19, 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 ainsi que ses mandataires et les personnes physiques ou morales qui lui sont
proches ne peuvent pas acquérir de valeurs immobilieres dudit fonds immobilier ou en céder a ce
dernier.

L'autorité de surveillance peut, dans des cas particuliers bien justifiés, accorder des exceptions a
I'interdiction d’effectuer des transactions avec des personnes proches lorsque la dérogation est dans
I'intérét des investisseurs et qu’en sus de I'estimation des experts permanents du fonds immobilier,
un expert en évaluation indépendant de ces experts permanents et de leur employeur, de la direction
de fonds et de la banque dépositaire du fonds immobilier confirme que le prix d’achat et le prix de
vente de la valeur immobiliere, de méme que les frais de transaction, sont conformes au marché.

La société d’audit confirme a la direction de fonds, dans le cadre de sa révision, que le devoir de fidélité
spécial dans le cas de placements immobiliers est respecté.

Investisseurs

Le cercle des investisseurs est limité aux investisseurs qualifiés suivants: les institutions de
prévoyance professionnelle suisses exonérées d’'impots ainsi que les caisses des assurances sociales
et les caisses de compensation suisses exonérées d’'impots au sens de I'art. 56 let. j en relation avec
les let. e et f de la loi fédérale sur I'imp6t fédéral direct (LIFD).

La direction de fonds s’assure, avec la banque dépositaire que les investisseurs respectent les
prescriptions liées au cercle des investisseurs.

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. Au lieu du paiement en especes, un apport en nature peut étre réalisé
conformément au § 17 ch. 8 et suivants, a la demande de l'investisseur et avec I'approbation de Ia
direction de fonds. La créance des investisseurs est fondée sur des parts.
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3. Les investisseurs ne s’engagent qu’au versement de la contre-valeur de la part qu’ils ont souscrite
dans le fonds immobilier. Leur responsabilité personnelle est exclue pour les engagements du fonds
immobilier.

4, La direction de fonds informe les investisseurs a tout moment 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, telles que I'exercice des droits découlant de la qualité de
sociétaire ou de créancier, ou sur la gestion du risque, la direction de fonds leur donne en tout temps
les renseignements demandés. Les investisseurs peuvent demander au tribunal du siége de la
direction de fonds que la société d’audit ou un autre expert examine les faits qui nécessitent une
vérification et leur remette un compte-rendu.

5. Les investisseurs peuvent résilier le contrat de fonds pour la fin d'un exercice en respectant un délai
de résiliation de 12 mois et exiger le paiement au comptant de leur quote-part au fonds immobilier.

Dans des conditions déterminées, la direction du fonds peut rembourser par anticipation les parts
dénoncées au remboursement durant un exercice (voir § 17 ch. 2).

Le remboursement ordinaire ainsi que le remboursement anticipé ont lieu dans un délai maximum
de trois mois apres la cloture de I'exercice comptable.

6. Les investisseurs doivent prouver sur demande a la direction de fonds et/ou a la banque dépositaire
et a leurs mandataires qu’ils remplissent ou remplissent toujours les conditions légales ou
contractuelles de participation au fonds de placement. |lls doivent d’autre part informer
immédiatement la banque dépositaire, la direction de fonds et ses mandataires dés qu’ils ne
remplissent plus ces conditions.

7. Les parts d’un investisseur doivent étre reprises par rachat forcé au prix de rachat correspondant par
la direction du fonds en collaboration avec la banque dépositaire, lorsque :

a) cette mesure est nécessaire pour préserver la réputation de la place financiére, 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.

8. Par ailleurs, les parts d’un investisseur peuvent étre reprises par rachat forcé au prix de rachat
correspondant par la direction de fonds en collaboration avec la banque dépositaire, lorsque :

a) la participation de l'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 étrangere, du présent contrat de fonds les concernant ;

c) lesintéréts économiques des investisseurs sont compromis, en particulier dans des cas ou certains
investisseurs tentent d’obtenir des avantages patrimoniaux par des souscriptions systématiques
immédiatement suivies de rachats, en exploitant des décalages temporels entre la fixation des
cours de cloture et I'évaluation de la fortune du fonds (market timing) ;
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§6

§7

d) une fraction de parts résultant d’un split ou d’une fusion effectuée dans l'intérét des investisseurs
se trouve dans le portefeuille d'un investisseur.

Parts et classes de parts

La direction de fonds 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 donnent le droit a une participation a la fortune indivise du fonds, qui n’est pas segmentée.
Cette participation peut différer en raison des charges, des colts ou de distributions spécifiques a la
classe et les différentes classes de parts peuvent ainsi avoir une valeur d’inventaire nette différente
par part. La fortune du fonds immobilier dans son ensemble répond des co(ts spécifiques a chaque
classe.

La création, la suppression ou le regroupement de 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 § 27.

Les différentes classes de parts peuvent notamment différer en matiere de structure des co(ts,
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 part donnée sont répartis entre toutes les classes proportionnellement a la participation de
chacune a la fortune du fonds.

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

Les parts ne sont en principe pas émises sous forme de titres, mais elles sont comptabilisées.
L'investisseur n’est pas en droit d’exiger la délivrance d'un certificat. Les parts ne peuvent étre
enregistrées et déposées auprés d’'une autre banque que la banque dépositaire qu’avec I'accord
expres et préalable de la direction de fonds et de la banque dépositaire, étant entendu qu’un tel
accord peut étre refusé. Pour les parts qui ne sont pas déposées aupres de la banque dépositaire, les
banques chargées de la garde des parts doivent confirmer par écrit a la banque dépositaire que leurs
clients sont des investisseurs qualifiés au sens du & 5 ch. 1 et I'informer des éventuels changements a
ce sujet. Lorsqu’un investisseur détenant des parts enregistrées et déposées auprés d’une autre
banque que la banque dépositaire souhaite céder des parts a un autre investisseur qualifié n’ayant
pas son dépot titres aupres de la banque dépositaire du fonds, le cédant doit requérir I’accord expres
et préalable de la direction du fonds et de la banque dépositaire, 'acquéreur étant responsable de
s’assurer que la modification de I'enregistrement a son nom a bien été effectuée.

Directives régissant la politique de placement

Principes de placement

Respect des directives de placement

Dans le choix des placements et de la mise en ceuvre de la politique de placement selon le § 8, Ia
direction du fonds respecte les limites en pourcent exprimées ci-aprées, dans l'intérét d’une répartition
équilibrée des risques. Celles-ci s’appliquent a la fortune du fonds estimée a la valeur vénale et doivent

étre respectés en permanence. Ce fonds immobilier doit satisfaire aux limites de placement deux ans
apres I'échéance du délai de souscription (lancement).
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§8

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.

Lorsque des limitations en relation avec des dérivés sont affectées par une modification du delta
selon le § 12 ci-apres, I'état régulier doit étre rétabli dans les trois jours ouvrables bancaires au plus
tard en sauvegardant les intéréts des investisseurs.

Politique de placement

La direction de fonds investit la fortune de ce fonds immobilier dans des valeurs immobilieres en
Suisse. Le fonds détient principalement des immeubles en propriété directe.

Sont autorisés en tant que placements de ce fonds immobilier, les placements :
a) dans des immeubles et leurs accessoires
Par immeubles, on entend :

e |es maisons d’habitation dans le sens d'immeubles servant a des fins d’habitation ;

e lesimmeubles a usage commercial exclusif ou prépondérant ; la partie de I'immeuble servant
a des fins commerciales est réputée prépondérante lorsque son rendement correspond au
moins a 60% de celui de I'immeuble (immeuble a caractere commercial) ;

e les constructions a usage mixte, autrement dit servant aussi bien d’habitation qu’a des fins
commerciales ; il y a usage mixte lorsque le rendement de la partie commerciale dépasse
20%, mais est inférieur a 60%, de celui de I'immeuble ;

o les propriétés par étage ;

e les terrains a batir (y compris les batiments a démolir) et les immeubles en construction ; les
terrains non batis doivent étre équipés et immédiatement constructibles, et disposer d’un
permis de construire juridiguement valable. Le début de I'exécution des travaux de
construction doit étre possible avant I'échéance de la durée de validité du permis de
construire en question ;

e lesimmeubles en droit de superficie (y compris batiments et servitudes).

Les immeubles précités peuvent étre destinés a des collectivités publiques (infrastructures
sportives, techniques et administratives).

La copropriété d'immeubles est autorisée pour autant que la direction de fonds soit en mesure
d’exercer une influence dominante, c’est-a-dire qu’elle dispose de la majorité des parts de
copropriété et des voix.

b) dans des participations a des sociétés immobilieres dont le but est uniquement I'acquisition et
la vente, ou la location et le bail a ferme de leurs immeubles et dans des créances contre de
telles sociétés pour autant que le fonds immobilier détienne au moins deux tiers de leur capital
et des voix.

c) dans des parts d’autres fonds immobiliers exonérés d’imp6ts au sens de I'art. 56 let. j de la loi
fédérale sur I'imp6t fédéral direct (LIFD) et des parts de fonds immobiliers investissant dans de
I'immobilier suisse en propriété directe.
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§9

§10

§11

§12

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) dans des cédules hypothécaires et autres droits de gage immobilier contractuels.

e) dans des instruments financiers dérivés exclusivement au sens du § 12 du présent contrat.

Les immeubles sont enregistrés au registre foncier au nom de la direction de fonds, avec une
mention indiquant qu’ils font partie du fonds immobilier.

La direction de fonds peut faire construire aux fins d’acquisition de placements de capitaux pour le
compte du fonds. Dans ce cas, la direction de fonds peut, pendant la période de préparation, de
construction ou de rénovation, créditer le compte de résultats du fonds immobilier d'un intérét
intercalaire au taux du marché pour les terrains constructibles et les batiments en construction, pour
autant que le colt ne dépasse pas la valeur vénale estimée.

La direction de fonds garantit une gestion appropriée des liquidités. Les détails sont indiqués dans
le préambule.

Garantie des engagements et avoirs disponibles a court terme

Pour garantir les engagements, la direction de fonds doit conserver une quote-part adéquate de la
fortune du fonds sous forme de valeurs mobilieres a court terme, servant un intérét fixe ou sous forme
d’autres avoirs disponibles a court terme. Elle peut détenir ces valeurs mobilieres et avoirs dans I'unité

du compte du fonds immobilier ainsi que dans d’autres monnaies de libellé des engagements.

On entend par engagements les crédits contractés, les engagements courants ainsi que tous les
engagements nés des parts dénoncées.

Sont réputés valeurs mobiliéres a court terme servant un intérét fixe les droits de créance jusqu'a
douze mois d'échéance ou d'échéance résiduelle.

On entend par avoirs disponibles a court terme I'encaisse, les avoirs bancaires a vue et a terme jusqu'a
douze mois d'échéance, ainsi que les limites de crédit fermes accordées par une banque jusqu'a
concurrence de 10% de la fortune nette du fonds. Les limites de crédit ne doivent pas dépasser la

limite maximale des gages admis selon le § 14 ch. 2.

Des valeurs mobilieres servant un intérét fixe jusqu'a 24 mois d'échéance ou d'échéance résiduelle
peuvent étre détenues pour garantir le financement de projets de construction.

Techniques et instruments de placement

Prét de valeurs mobiliéres

La direction de fonds ne pratique pas d’opérations de prét de valeurs mobiliéres.
Opérations de mise et prise en pension

La direction de fonds n’effectue pas d’opérations de mise et prise en pension.

Instruments financiers dérivés - Approche Commitment |
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1. La direction de fonds peut faire usage d’instruments financiers dérivés uniquement pour assurer la
couverture des risques de marché, de taux d’intérét et de change. Elle veille a ce que les opérations
sur dérivés ne conduisent pas, par leur effet économique, y compris lors de circonstances de
marché extraordinaires, a une divergence par rapport aux objectifs de placement tels qu'ils
ressortent de ce contrat de fonds ou a une modification des caractéristiques de placement du fonds.

2. L'utilisation de dérivés est limitée a des positions diminuant I'engagement et est comparable, dans
son effet économique, a la vente d’un sous-jacent respectivement a la diminution d’'un engagement
(position diminuant I'engagement). La procédure de mesure des risques correspond a une
approche Commitment | modifiée. Les opérations sur dérivés n’exercent ainsi ni un effet de levier
sur la fortune du fonds, ni ne correspondent a une vente a découvert.

Les opérations sur dérivés de crédit ne sont pas autorisées.

La direction s’assure qu’elle peut remplir en tout temps les engagements de paiement et de
livraison contractés avec des dérivés a |'aide de la fortune du fonds, conformément a la législation
sur les placements collectifs de capitaux.

3. Seuls des dérivés au sens strict peuvent étre utilisés, a savoir :

a) options call et put dont la valeur a I'échéance dépend linéairement de la différence positive ou
négative entre la valeur vénale du sous-jacent et le prix d’exercice et qui est égale a zéro lorsque
la différence est de signe opposé ;

b) le swap, dont les paiements dépendent linéairement et de maniere non-path dependent de la
valeur du sous-jacent ou d’un montant absolu ;

c) le contrat a terme (future ou forward) dont la valeur dépend linéairement de la valeur du sous-
jacent.

4, a) les dérivés réduisant I'engagement doivent étre couverts en permanence par les sous-jacents
correspondants sous réserve des lettres b et d ;

b) une couverture par d’autres placements est admise si le dérivé réduisant I'engagement se
rapporte a un indice qui est :

e calculé par un service externe, indépendant ;
e représentatif des placements servant de couverture ;

e en corrélation adéquate avec ces placements.

b) la direction du fonds doit pouvoir disposer en tout temps et sans restriction des sous-jacents ou
placements. Des sous-jacents peuvent étre utilisés en méme temps comme couverture pour
plusieurs positions en dérivés si ces dernieéres comportent un risque de marché, de taux d’intérét
ou de change et qu’elles concernent les mémes sous-jacents ;

d) un dérivé diminuant I'engagement peut étre pondéré avec le delta lors du calcul des sous-
jacents correspondants.

5. La direction du fonds peut conclure des opérations sur dérivés standardisés ou non. Elle peut
effectuer des opérations sur dérivés en bourse ou sur un autre marché réglementé, ouvert au
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§13

§14

§15

public, ou encore OTC (over-the-counter).

a) la direction du fonds ne peut conclure d’opérations OTC qu’avec des intermédiaires financiers
spécialisés dans ce genre d’opérations, soumis a une surveillance et garantissant une exécution
irréprochable des transactions. Si la contrepartie n’est pas une banque dépositaire, ladite
contrepartie ou le garant doit présenter la notation minimale prescrite selon la législation sur
les placements collectifs de capitaux conformément a I’art. 33 OPC-FINMA ;

b) un dérivé OTC doit pouvoir étre évalué quotidiennement de maniere fiable et compréhensible
et doit pouvoir étre vendu, liquidé ou dénoué par une opération inverse en tout temps et a la
valeur vénale ;

c) si aucun prix de marché n’est disponible pour un dérivé conclu OTC, le prix doit étre vérifié en
tout temps au moyen de modeles d’évaluation appropriés et reconnus par la pratique, sur la
base de la valeur vénale des sous-jacents. De plus, avant la conclusion de I'opération, des offres
concrétes doivent étre demandées au moins aupres de deux contreparties pouvant entrer en
ligne de compte et I'offre la plus avantageuse du point de vue du prix, de la solvabilité, de la
répartition des risques et des prestations de services des contreparties doit étre acceptée. La
conclusion du contrat et la fixation du prix sont a documenter de maniere compréhensible.

Les dérivés doivent, dans le cadre du respect des limites maximales Iégales et réglementaires,
notamment les prescriptions en matiere de répartition des risques, étre pris en compte
conformément a la législation sur les placements collectifs de capitaux.

Emprunts et octroi de crédits

La direction de fonds ne peut pas accorder de crédit pour le compte du fonds immobilier, a I'exception
de créances envers des sociétés immobilieres du fonds immobilier, de cédules hypothécaires ou
d’autres droits de gage immobiliers contractuels.

La direction de fonds peut recourir a des crédits pour le compte du fonds immobilier.

Droits de gage sur immeubles

La direction de fonds peut constituer des gages sur des immeubles et transférer ces droits en garantie.

L'ensemble des immeubles ne peut toutefois étre grevé, en moyenne, que jusqu’a concurrence du
tiers de la valeur vénale.

Afin de préserver la liquidité, le taux auquel I'ensemble des immeubles peuvent étre grevés peut-étre
relevé temporairement et a titre exceptionnel a la moitié de leur valeur vénale si les intéréts des
investisseurs demeurent préservés. La société d’audit prend position a ce sujet a I'occasion de la
vérification du fonds immobilier.

Restrictions de placement

Répartition des risques et leurs limitations

Les placements doivent étre répartis en fonction des objets, de leur utilisation, de leur age, de la
nature des batiments et de leur emplacement.
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§16

Les placements doivent étre répartis sur dix immeubles au minimum. Les groupes d’habitations
construites selon les mémes principes de construction ainsi que les parcelles adjacentes sont
considérés comme un seul immeuble.

La valeur vénale d’'un immeuble ne peut excéder 25% de la fortune du fonds.

La direction de fonds respecte, d’autre part, dans la réalisation de la politique de placement selon § 8,
les restrictions de placement suivantes relatives a la fortune du fonds :

a) terrains a batir, y compris les batiments a démolir, et immeubles en construction : jusqu’a
concurrence de 30% ;

b) immeubles en droit de superficie : jusqu’a concurrence de 30% ;

c) cédules hypothécaires et autres droits de gage immobilier contractuels : jusqu’a concurrence de
10% ;

d) parts d’autres fonds immobiliers exonérés d’imp6ts au sens de I'art. 56 let. j de la loi fédérale sur
I'impot fédéral direct (LIFD) et des parts de fonds immobiliers investissant dans de I'immobilier
suisse en propriété directe visés a I’article 86 al. 3 let. c OPCC : jusqu’a concurrence de 25% ;

e) les placements visés aux let. a et b ci-dessus ne peuvent excéder ensemble 40% de la fortune du
fonds.

Calcul de la valeur nette d’inventaire ainsi qu’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 immobilier est déterminée a la valeur vénale a la fin de |'exercice
comptable ainsi que pour chaque émission de parts, en francs suisses.

La direction de fonds fait estimer par des experts indépendants la valeur vénale des immeubles
appartenant au fonds immobilier a la cloture de chaque exercice ainsi que lors de I’émission de parts.
Pour ce faire, la direction de fonds mandate, avec I'approbation de I'autorité de surveillance, au moins
deux personnes physiques ou une personne morale en tant qu’experts indépendants chargés des
estimations. La visite des immeubles par les experts chargés des estimations doit étre renouvelée au
moins tous les trois ans. Lors de I'acquisition/cession d’immeubles, la direction de fonds doit faire
préalablement estimer lesdits immeubles. En vas de vente, une nouvelle estimation est inutile si
I’estimation existante date de moins de trois mois et que les conditions n‘ont pas changé
considérablement.

Les placements négociés en bourse ou sur un autre marché réglementé ouvert au public doivent étre
évalués selon les cours du jour du marché principal. Les 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 I’évaluation. Pour la détermination de la valeur vénale,
la direction de fonds utilise dans ce cas des modeles et principes d’évaluation appropriés et reconnus
dans la pratique.

Les placements collectifs ouverts sont évalués a leur prix de rachat et/ou a leur valeur nette
d'inventaire. S'ils sont négociés régulierement en bourse ou sur un autre marché réglementé ouvert
au public, la direction du fonds peut les évaluer selon le ch. 3.
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§17

La valeur de valeurs mobilieres a court terme servant un intérét fixe (instruments du marché
monétaire) qui ne sont pas négociées en bourse ou sur un marché réglementé ouvert au public est
déterminée de la maniére 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
I’absence du prix actuel du marché, on se référe en regle générale a I'évaluation d’instruments du
marché monétaire présentant des caractéristiques identiques (qualité et siege de |'émetteur,
monnaie d’émission, durée).

Les avoirs bancaires sont évalués a hauteur du montant de la créance majorée des intéréts courus. En
cas de changements notables des conditions du marché ou de la solvabilité, la base d’évaluation des
avoirs bancaires a terme est adaptée aux nouvelles circonstances.

Les immeubles sont évalués pour le fonds immobilier conformément a la directive actuelle de
I’Asset Management Association Switzerland pour les fonds immobiliers.

L’évaluation des terrains constructibles et des batiments en construction s’effectue selon le principe
de la valeur vénale. La direction de fonds fait évaluer les batiments en construction, qui sont
déterminés a la valeur vénale, a la cloture de I'exercice comptable.

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 d’impo6ts susceptibles d’étre pergus
lors d’une éventuelle liquidation du fonds immobilier, divisée par le nombre de parts en circulation.
Le résultat est arrondi a 0.01.

Emission et rachat des parts ainsi que négoce

L’émission de parts est possible en tout temps, mais uniquement par tranches a I'exception des
apports en nature (§17 ch. 8 ss). La direction de fonds doit proposer les nouvelles parts en priorité
aux investisseurs existants.

Le rachat de parts se déroule en conformité avec le § 5 ch. 5. Lorsque des parts sont dénoncées en
cours d’exercice, la direction de fonds peut les rembourser de maniére anticipée apres la cléture de
I’exercice, a condition que :

a) l'investisseur I'exige par écrit lors de la dénonciation ;
b) tous les investisseurs ayant demandé un remboursement anticipé puissent étre satisfaits.
La direction de fonds n’assure pas de négoce régulier des parts en bourse ou hors bourse.

Le prix d’émission et de rachat des parts est déterminé en fonction de la valeur nette d’inventaire par
part, en s’appuyant sur les cours de cléture du jour précédent selon le § 16.

Lors de I’émission, les frais accessoires (droits de mutation, frais de notaire, courtages conformes au
marché, émoluments, etc.) occasionnés au fonds immobilier en moyenne pour le placement du
montant versé sont ajoutés a la valeur nette d’inventaire. Lors du rachat, les frais accessoires
occasionnés au fonds immobilier par la vente de la part respective des placements de la part
dénoncée sont déduits de la valeur nette d’inventaire.
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Lors de [I|'émission et du rachat de parts, une commission d’émission selon
§ 18 peut de plus étre ajoutée a la valeur nette d’inventaire, ou une commission de rachat selon § 18
peut étre déduite de la valeur nette d’inventaire.

4, La direction de fonds peut suspendre a tout moment I’émission de parts et refuser des demandes
de souscription ou d’échange de parts.

5. Dans l'intérét de I'ensemble des investisseurs, la direction de fonds peut, provisoirement et
exceptionnellement, suspendre le rachat des parts :

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'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 qu’en conséquence les intéréts des autres
investisseurs peuvent étre affectés de maniére considérable.

6. La direction de fonds communique immédiatement sa décision de suspension a la société d’audit, a
I'autorité de surveillance, ainsi qu’aux investisseurs de maniere appropriée.

7. Tant que le remboursement des parts est différé pour les raisons énumérées au ch. 6, il n’est pas
effectué d’émission de parts.

8. Chaque investisseur peut demander, en cas de souscription, a procéder a un apport dans la fortune
du fonds au lieu de verser des espéces (« apport en nature » ou « contribution in kind »). La demande
doit étre soumise conjointement a la souscription ou la résiliation. La direction de fonds n’est pas
tenue d’autoriser les apports en nature.

La direction de fonds décide seule des apports en nature et n’autorise ces transactions que si leur
exécution est entierement conforme a la politique de placement du fonds et ne compromet pas les
intéréts des autres investisseurs.

Les codits en lien avec un apport en nature ne peuvent pas étre imputés a la fortune du fonds.

La direction de fonds établit, pour les apports en nature, un rapport contenant des indications sur
les différents placements transférés, la valeur de marché de ces placements au jour de référence
du transfert, le nombre de parts émises ou rachetées, et une éventuelle compensation du solde en
espéces. La banque dépositaire vérifie pour chaque apport en nature le respect du devoir de loyauté
par la direction de fonds ainsi que I'évaluation au jour de référence déterminant des placements
transférés et des parts émises ou rachetées. La banque dépositaire annonce immédiatement ses
réserves ou critiques a la société d’audit.

Les transactions portant sur des apports en nature doivent étre mentionnées dans le rapport
annuel.

V Rémunérations et frais accessoires
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§18

§19

Rémunérations et frais accessoires a la charge de I'investisseur

Lors de I’'émission de parts, une commission d’émission peut étre débitée a I'investisseur 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.

Le taux maximal applicable en vigueur figure dans les rapports annuel et semestriel.

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 5% au
maximum de la valeur nette d’inventaire, peut étre débitée a I'investisseur.

Le taux maximal applicable en vigueur figure dans les rapports annuel et semestriel.

Lors de I’émission et du rachat de parts de fonds, la direction du fonds percoit, d’autre part, en faveur
de la fortune du fonds, les frais accessoires occasionnés en moyenne au fonds immobilier par la vente
de la part respective des placements de la part dénoncée (cf. § 17 ch. 2). Le taux alors appliqué est
indiqué dans le préambule.

Rémunérations et frais accessoires a la charge de la fortune du fonds

Pour la direction du fonds immobilier et des sociétés immobiliéres, la gestion de fortune et I'activité
de distribution du fonds immobilier, la direction de fonds facture au fonds immobilier une commission
annuelle maximale de 1% de la fortune nette du fonds, qui est débitée sur la fortune du fonds, pro
rata temporis lors de chaque calcul de la valeur nette d’inventaire et versée annuellement
(commission de gestion incluant la commission de distribution).

Le taux effectivement appliqué de la commission de gestion est publié dans le rapport annuel et
semestriel.

Pour la garde de la fortune du fonds, la prise en charge du trafic des paiements du fonds immobilier
et les autres taches de la banque dépositaire énumérées dans le § 4, la banque dépositaire impute au
fonds immobilier une commission annuelle maximale de 0.05% de la fortune nette du fonds, qui est
débitée sur la fortune du fonds pro rata temporis lors de chaque calcul de la valeur nette d’inventaire
et versée annuellement (commission de banque dépositaire).

Le taux effectivement appliqué de la commission de banque dépositaire est publié dans le rapport
annuel et semestriel.

Pour la garde des titres et des cédules hypothécaires non gagées, la banque dépositaire recoit du fonds
une indemnité annuelle de CHF 125.- par position.

Pour le versement du produit annuel aux investisseurs, la banque dépositaire impute au fonds

immobilier une commission de 0.50% au maximum du montant brut distribué.

Pour le versement du produit de liquidation en cas de dissolution, la direction impute une commission
de 0.50% sur toutes les sommes distribuées aux porteurs de parts.

La direction de fonds et la banque dépositaire ont d’autre part droit au remboursement des frais
accessoires suivants, inhérents a I'exécution du contrat de fonds de placement :
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a)

b)

f)

g)

h)

j)

k)

les frais d’achat et de vente de placements immobiliers, notamment les courtages usuels du
marché, commissions, impots et taxes, ainsi que les frais d’examen et de maintien des normes de
qualité de placements physiques ;

les taxes pergues par I'autorité de surveillance pour la constitution, la modification, la liquidation,
la fusion ou le regroupement du fonds immobilier ;

les émoluments annuels de I'autorité de surveillance ;

les honoraires de la société d’audit pour la révision annuelle et les attestations délivrées en relation
avec la constitution, la modification, la liquidation, la fusion ou le regroupement du fonds
immobilier ;

les honoraires de conseillers juridiques et fiscaux en relation avec la constitution, la modification,
la liquidation, la fusion ou le regroupement du fonds immobilier ainsi qu’avec la défense générale
des intéréts du fonds immobilier et de ses investisseurs ;

les frais de publication de la valeur nette d’inventaire du fonds immobilier ainsi que tous les frais
occasionnés par les communications aux investisseurs (y compris les frais de traduction) pour
autant qu’elles ne soient pas imputables a un comportement fautif de la direction de fonds ;

les frais d’'impression de documents juridiques ainsi que des rapports annuels et semestriels du
fonds immobilier ;

les frais occasionnés par I'éventuel enregistrement du fonds immobilier aupres d’une autorité de
surveillance étrangere, notamment les émoluments pergus par l'autorité de surveillance
étrangere, frais de traduction et indemnités versées au représentant ou au service de paiement a
I’étranger ;

les frais en relation avec I'exercice de droits de vote ou de droits de créancier par le fonds
immobilier, y compris les honoraires de conseillers externes ;

les frais et honoraires liés a des droits de propriété intellectuelle déposés au nom du fonds
immobilier ou pris en licence par ce dernier;

tous les frais occasionnés par des mesures extraordinaires prises par la direction de fonds, le
gestionnaire de fortune collective ou la banque dépositaire pour défendre les intéréts des
investisseurs, y compris les honoraires sur travaux et entretien prélevés par les tiers et les gérances
mandatées par la direction, selon les tarifs usuels des régisseurs. Ces honoraires couvrent les frais
liés a des études spécifiques et ceux liés aux travaux de rénovation et d’entretien hors des taches
courantes incluses dans les contrats de régie et qui portent sur les biens immobiliers, propriétés
du fonds. Ces frais liés aux travaux concernent tant ceux des entreprises procédant auxdits travaux
qgue la commission prélevée, le cas échéant, par la régie en qualité de représentant du maitre
d’ouvrage.

9. La direction de fonds et la banque dépositaire ont par ailleurs droit au remboursement des frais
accessoires suivants, inhérents a I’exécution du contrat de fonds :

a)

les frais d’achat et de vente de placements immobiliers, notamment les commissions
d’intermédiaires usuelles du marché, les honoraires de conseiller et d’avocats, les frais de notaire,
ainsi que les autres émoluments et les impots ;
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10.

11.

12.

b) les courtages usuels du marché payés a des tiers en relation avec la location initiale de biens
immobiliers ;

c) lescolts usuels du marché pour I'administration d'immeubles par des tiers, en particulier les codts
opérationnels de la gestion immobiliére pour les salaires, prestations sociales et taxes de droit
public concernant les fonctions de gardiennage, chauffage, conciergerie et autres, ainsi que les
prestations de services et d’infrastructures ;

d) les frais liés aux immeubles, en particulier les frais d’entretien et d’exploitation, y compris les frais
d’assurance, les contributions de droit public et les frais de prestations de service et de services
d’infrastructure, dans la mesure ou ils correspondent aux frais usuels du marché qui ne sont pas
imputés a des tiers ;

e) les honoraires des experts indépendants chargés des estimations et des éventuels autres experts
mandatés pour procéder a des clarifications servant les intéréts des investisseurs ;

f) les frais de conseil et de procédure en relation avec la protection générale des intéréts du fonds
immobilier et de ses investisseurs ;

g) Commissions usuelles du marché versées a des tiers en relation avec l'achat et la vente
d’'immeubles, ainsi que dans le cadre de la premiere location de batiments neufs et apres
assainissement ;

h) Frais et commissions en relation avec une augmentation de capital et/ou une éventuelle cotation
du fonds immobilier et/ou I'intermédiation hors-bourse ;

i) les frais de notaire ou d’avocat et de tribunal en relation avec la défense de créances revenant au
fonds immobilier ou revendiquées a I'égard de celui-ci.

La direction de fonds peut percevoir une commission pour le travail fourni en relation avec les activités
suivantes, pour autant que ces activités ne soient pas exécutées par des tiers :

a) Achat et vente de biens-fonds, jusqu’a 3% maximum du prix d’achat ou de vente ;

b) Construction d'immeubles, rénovations et transformations, jusqu’a 3% maximum des cots de
construction ;

c) Administration des immeubles, jusqu’a 6% maximum des recettes locatives brutes annuelles ;

Les frais, émoluments, taxes et impots en lien avec la construction, la rénovation et la transformation
de batiments (notamment les honoraires usuels du marché des planificateurs et des architectes, les
émoluments pour les permis de construire et les frais de raccordement, les frais pour la concession
de servitudes, etc.) sont directement ajoutés aux colts de revient des placements immobiliers.

Les frais mentionnés sous ch. 6 let. a et ch. 7 let. a sont directement ajoutés a la valeur de revient ou
déduits de la valeur de vente.

Les prestations fournies par les sociétés immobilieres aux membres de leur administration, a la
direction des affaires et au personnel, sont imputées sur les rémunérations auxquelles la direction de
fonds a droit en vertu du § 19.

La direction de fonds et ses mandataires peuvent, conformément aux dispositions du préambule,
verser des rétrocessions afin de rémunérer I'activité de distribution de parts de fonds et octroyer des
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13.

Vi

§20

§21

rabais pour réduire les commissions et colts a la charge des investisseurs et imputés au fonds
immobilier.

Lorsque la direction acquiert des parts d’autres placements collectifs de capitaux gérés directement
ou indirectement par elle-méme ou par une société a laquelle la direction est liée dans le cadre
d’une communauté de gestion ou de contrdle ou par une participation directe ou indirecte
substantielle (« fonds cibles liés »), elle ne peut imputer d’éventuelles commissions d’émission ou
de rachat des fonds cibles liés au fonds immobilier.

Reddition des comptes et audit

Reddition des comptes

L'unité de compte du fonds immobilier est le franc suisse (CHF).

L'exercice comptable s'étend du 1°" avril au 31 mars de I'année suivante.

La direction publie un rapport annuel audité du fonds immobilier dans un délai de quatre mois a partir
de la fin de I'exercice comptable.

Dans un délai de deux mois a compter de la fin du premier semestre de I'exercice comptable, la
direction publie un rapport semestriel.

Le droit d’information de l'investisseur, conformément au § 5 ch. 4, demeure réservé.

Audit

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 regles de I'’Asset Management Association

Switzerland qui leur sont éventuellement applicables. Un rapport succinct de la société d’audit sur les
comptes annuels publiés parait dans le rapport annuel.

VIl Utilisation du résultat et des distributions

§ 22

Le bénéfice net du fonds immobilier est distribué aux investisseurs chaque année, au plus tard dans
les quatre mois suivant la cl6ture de I'exercice, en franc suisse.

La direction de fonds peut prévoir en supplément des distributions intermédiaires de revenus.

Jusqu’a 30% du bénéfice net peuvent étre reportés a nouveau. Il peut étre renoncé a une distribution
et le rendement net peut étre reporté a nouveau si :

e |e bénéfice net de I'exercice courant et les bénéfices reportés d’exercices précédents du fonds
immobilier représentent moins de 1% de la valeur nette d’inventaire du fonds immobilier, et
que

o |e bénéfice net de I'exercice courant et les produits reportés des exercices précédents du fonds
immobilier représentent moins d’une unité monétaire du fonds immobilier.

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.
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Vil

§23

§24

Publications du fonds immobilier

L'organe de publication du fonds immobilier est le média imprimé ou électronique mentionné dans
le préambule. Le changement d’organe de publication doit étre communiqué dans l'organe de
publication.

Sont notamment publiés dans I'organe de publication les résumés des modifications principales du
contrat de fonds, indiquant les adresses auprés desquelles il est possible d’obtenir gratuitement le
texte intégral des modifications, le changement de la direction de fonds et/ou de la banque
dépositaire ainsi que la création, la suppression ou le regroupement de classes de parts et la
liguidation du fonds immobilier. Les modifications exigées par la loi, qui ne touchent pas les droits des
investisseurs ou qui sont de nature exclusivement formelle, peuvent étre soustraites de I'obligation
de publication avec I'autorisation de I'autorité de surveillance.

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 chaque émission ou rachat de parts dans le média imprimé
ou électronique désigné dans le préambule. Les prix doivent étre publiés au moins une fois par mois.
Les semaines et les jours auxquels les publications sont effectuées doivent étre indiqués dans le
préambule.

Le contrat de fonds avec préambule intégré ainsi que les rapports annuels et semestriels peuvent étre
obtenus gratuitement auprés de la direction de fonds, de la banque dépositaire et de tous les
distributeurs.

Restructuration et dissolution

Regroupement

Avec l'autorisation de la banque dépositaire, la direction de 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 fractions éventuelles font I'objet d’un paiement en espéeces. A la date du

regroupement, le fonds immobilier repris est dissous sans liquidation et le contrat du fonds

immobilier repreneur s’applique également au fonds immobilier repris.

Les fonds de placement ne peuvent étre regroupés que si :

a) les contrats de fonds correspondants le prévoient ;

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

c) les contrats de fonds correspondants concordent en principe quant aux dispositions suivantes :
e la politique de placement, les techniques de placement, la répartition des risques ainsi que

les risques liés aux placements ;
e ['utilisation du bénéfice net et des gains en capitaux ;
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§25

e |a nature, le montant et le mode de 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, honoraires et taxes) qui peuvent étre débités de la fortune collective du fonds ou
mis a la charge des investisseurs ;

e |es conditions de rachats ;

e ladurée 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'en résulte aucuns frais ni pour le fonds immobilier ni pour les investisseurs.
Les dispositions du § 19 ch. 6 demeurent réservées.

L'autorité de surveillance peut autoriser la suspension du remboursement des parts du fonds
immobilier pour une durée déterminée, s'il peut étre prévu que le regroupement prendra plus d'un
jour.

Un mois au moins avant la publication prévue, la direction de 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. Ce dernier 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 immobilier repreneur et le fonds
immobilier 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 de capitaux compétente en la
matiere.

La direction de fonds publie les modifications du contrat de fonds selon le § 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 les organes de publication des fonds immobiliers participants. Ce
faisant, elle attire I'attention des investisseurs sur leur possibilité, dans les 30 jours suivant la
publication ou la communication, de faire valoir des objections aupres de I'autorité de surveillance
contre les modifications prévues du contrat de fonds ou d'exiger 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 de fonds et a I'autorité de surveillance.

La direction de fonds informe sans délai I'autorité de surveillance de I'achévement du
regroupement et publie I’exécution 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 de fonds mentionne le regroupement dans le prochain rapport annuel du fonds
immobilier repreneur et dans un éventuel rapport semestriel publié auparavant. Un rapport de
cloture audité doit étre établi pour le fonds immobilier repris si le regroupement n'intervient pas a
la date de la cl6ture ordinaire d'exercice.

Transformation de la forme juridique

D’aprés le droit suisse, la direction du fonds peut, avec le consentement de la banque dépositaire,
transformer le fonds immobilier en compartiments d’une SICAV, I'actif et le passif du/des fonds
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immobiliers transformés étant transférés au compartiment investisseur de la SICAV au moment
de la transformation. Les investisseurs du fonds immobilier transformé recoivent des parts du
compartiment investisseur de la SICAV d’une valeur correspondante. Le jour de la transformation,
le fonds immobilier transformé est dissout sans liquidation et le reglement de placement de la
SICAV s’applique aux investisseurs du fonds immobilier transformé qui deviennent les
investisseurs du compartiment investisseur de la SICAV.

2. Le fonds immobilier peut étre transformé en un compartiment d’une SICAV uniquement si :

a. Le contrat de fonds le prévoit et le réglement de placement de la SICAV le stipule
expressément ;

b. Le fonds immobilier et le compartiment sont gérés par la méme direction de fonds ;

Le contrat de fonds et le reglement de placement de la SICAV concordent en principe quant
aux dispositions suivantes :

- la politique de placement (y compris la liquidité), les techniques de placement
(préts de titres, opérations de mise en pension ou de prise en pension, produits
dérivés), I'emprunt ou l'‘octroi de crédits, la mise en gage de valeurs
patrimoniales du placement collectif, la répartition des risques et les risques
d’investissement, le type du placement collectif, le cercle des investisseurs, les
classes de parts/d’actions et le calcul de la valeur nette d’inventaire ;

- I'utilisation de produits nets et de gains en capitaux réalisés par |'aliénation
d’objets et de droits ;

- I'utilisation du résultat et I'obligation d’informer ;

- la nature, le montant et le mode de 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, honoraires, taxes), qui peuvent étre
débités de la fortune du fonds ou de la SICAV ou mis a la charge des investisseurs
ou des actionnaires, sous réserve de frais accessoires spécifiques a la forme
juridique de la SICAV ;

- les conditions d’émission et de rachat ;

- la durée du contrat ou de la SICAV ;

I’organe de publication.

d. L’évaluation des valeurs patrimoniales des placements collectifs de capitaux participants, le
calcul du rapport d’échange et le transfert des valeurs patrimoniales et des engagements sont
effectués le méme jour;

e. Il n’en résulte aucun frais ni pour le fonds immobilier ou la SICAV ni pour les investisseurs ou
les actionnaires.

3. La FINMA peut autoriser la suspension du rachat pendant une durée déterminée, s’il est prévisible
que la transformation prendra plus d’un jour.

4, Avant la publication prévue, la direction de fonds soumet pour vérification a la FINMA les
modifications prévues du contrat de fonds et la transformation envisagée conjointement avec le
plan de transformation. Le plan de transformation contient des renseignements sur les motifs de la
transformation, sur la politique de placement des placements collectifs de capitaux concernés et
sur les éventuelles différences existant entre le fonds immobilier transformé et le compartiment de
la SICAV, sur le calcul du rapport d’échange, sur d’éventuelles différences en matiere de
rémunérations, sur d’éventuelles conséquences fiscales pour les placements collectifs de capitaux
ainsi que la prise de position de la société d’audit.

5. La direction de fonds publie toute modification du contrat de fonds selon le § 23 al. 2 ainsi que la
transformation et |la date prévues conjointement avec le plan de transformation au moins deux mois
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§26

§27

avant la date qu’elle a fixée dans la publication du fonds immobilier transformé. Ce faisant, elle
attire I'attention des investisseurs sur la possibilité qu’ils ont de faire opposition auprés de I'autorité
de surveillance, dans les 30 jours suivant la publication ou la communication, contre les
modifications prévues du contrat de fonds ou d’exiger le remboursement de leurs parts.

La société d’audit du fonds immobilier ou de la SICAV (en cas de divergence) vérifie sans tarder le
déroulement régulier de la transformation et s’exprime a ce sujet dans un rapport destiné a la
société, a la SICAV et a I'autorité de surveillance.

La direction de fonds informe sans retard la FINMA de I'achevement de la transformation et lui
transmet la confirmation de la société d’audit quant au déroulement régulier de I'opération et le
rapport de transformation dans I'organe de publication du fonds immobilier participant.

La direction de fonds ou la SICAV mentionne la transformation dans le prochain rapport annuel du
fonds immobilier ou de la SICAV et dans un éventuel rapport semestriel publié auparavant.

Durée et dissolution du fonds immobilier
Le fonds immobilier est constitué pour une durée indéterminée.

Aussi bien la direction que la banque dépositaire peuvent provoquer la dissolution du fonds
immobilier en résiliant le contrat de fonds de placement immédiatement.

Le fonds immobilier peut étre dissous 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 long, accordé par l'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.

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

Apreés la résiliation du contrat de fonds de placement, 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 la liquidation aux investisseurs est confié a la
banque dépositaire. Si la liquidation s'étend sur une plus longue période, le produit de la liquidation
peut étre versé par tranches successives. La direction doit requérir I'autorisation de I'autorité de
surveillance pour pouvoir procéder au remboursement final.

Modification du contrat de fonds de placement

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 aupres
de l'autorité de surveillance dans les 30 jours qui suivent la derniere publication ou la
communication correspondante. Dans la publication, la direction de fonds informe les investisseurs
sur les modifications du contrat de fonds auxquelles s’étendent I'audit et la constatation de Ila
conformité légale par la FINMA. En cas de modification du contrat de fonds de placement, les
investisseurs peuvent d’autre part demander le paiement en espéces de leurs parts en respectant
le délai contractuel. Demeurent réservés les cas selon le § 23 ch. 2, qui sont exemptés des
prescriptions régissant les publications et les déclarations avec l'autorisation de l'autorité de
surveillance.
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Xl  Droit applicable et for
§28 Droit applicable et for
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
27 ao(t 2014.
Le for judiciaire est au siége de la direction de fonds.
2. Pour l'interprétation du présent contrat de fonds de placement, la version en francais fait foi.
3. Le présent contrat de fonds de placement entre en vigueur le 12 décembre 2022.
4, Le présent contrat de fonds de placement remplace le contrat de fonds de placement du 31 aodt
2022.
5. A l’occasion de I'approbation du contrat de fonds de placement, la FINMA examine uniquement les
dispositions au sens de I'art. 35a al. 1 let. a-g OPCC et contréle leur conformité a la loi.
La direction Solutions & Funds SA
La banque dépositaire Banque Cantonale Vaudoise
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