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Editorial

Avant-propos du président

et du directeur

L'exercice 2020/21 de la Fondation de placements
immobiliers assetimmo a été marqué par deux
événements.

D’une part, Markus Strauss, le directeur de longue date,
a pris sa retraite a la fin du mois de juillet 2020 apres
20 ans de bons et loyaux services. Le conseil de fonda-
tion et le secrétariat le remercient vivement pour son
engagement infatigable et son travail remarquable tant
sur le plan quantitatif que qualitatif. La planification
soigneuse de son départ a permis d’assurer sans
encombre le passage du témoin a son successeur
Christian Germann, qui assume pour la premiére fois
la responsabilité du rapport annuel. Le changement

a la direction se reflete également dans la nouvelle
image d’assetimmo, qui a été adaptée aux exigences
et défis de l'avenir.

D’autre part, assetimmo et ses deux groupes de place-
ment W et G n‘ont malheureusement pas été épargnés
par la pandémie de coronavirus. Le secrétariat a été
doté dans un délai trés court des équipements néces-
saires pour pouvoir mettre en place le télétravail, ce qui
a permis au personnel de faire face au surcroit de tra-
vail avec la flexibilité requise. Nous saisissons l'occa-
sion pour adresser également a nos collaborateurs nos
sincéres remerciements au nom du conseil de fonda-
tion et du directeur. Les effets du coronavirus ont aussi
laissé des traces dans le résultat commercial, notam-
ment en raison de la mise en location plus difficile des
objets du groupe de placements W (immeubles d’habi-
tation), mais surtout en raison des abandons de loyer
consentis dans le groupe de placements G (immeubles
commerciaux). Les solutions élaborées d’'un commun

accord avec les locataires commerciaux sont dans
I'intérét mutuel de cultiver des rapports locatifs
durables dans un esprit de partenariat. Elles se fondent
sur un examen approfondi des intéréts respectifs visant
a obtenir un résultat optimal pour les investisseurs.

La valeur estimée des immeubles résidentiels a continué
d’augmenter, principalement en raison de la réduction
des taux d’actualisation. L'environnement de taux
d’intérét bas et I'absence d’alternatives maintiennent
une pression élevée sur les placements immobiliers.
Cela s'applique également aux immeubles commer-
ciaux, mais dans une moindre mesure et de maniére
plus différenciée selon le segment de marché.

Au cours de la période sous revue, le conseil de fonda-
tion et la direction se sont penchés de maniére inten-
sive sur divers thémes a moyen et long terme. Outre les
modifications réglementaires apportées aux statuts,
au réglement d’organisation et aux prospectus, le
conseil de fondation a également adopté une stratégie
de durabilité. Des explications plus détaillées a ce
sujet figurent dans une section distincte et dans les
commentaires relatifs aux groupes de placement.

Les deux groupes de placement ont généré des rende-
ments conformes au marché dans le contexte actuel.
Le groupe de placement W (immeubles d’habitation)

a réalisé un rendement du placement de 4.62%, tandis
que le groupe de placement G (immeubles commer-
ciaux) a généré un rendement de 3.09%.

Le conseil de fondation a de nouveau décidé d’offrir
aux investisseurs des deux groupes de placement la
possibilité de réinvestir la distribution. Les liquidités
seront utilisées pour acheter des objets soigneusement
sélectionnés et réaliser des projets de rénovation impor-
tants pour des objets en portefeuille. Ces investisse-
ments continueront a améliorer la valeur intrinseque, la
durabilité et le potentiel de location des immeubles.

Nous remercions nos investisseurs pour leur confiance
réitérée et leur souhaitons une bonne santé.

Christian Germann
Directeur

Zurich, mai 2021

Wi

Dominik Weber
Président du conseil de fondation
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Rapport de la direction

Environnement général

Du point de vue économique, I'année 2020 a été
dominée par la pandémie de coronavirus, le conflit
commercial entre la Chine et les Etats-Unis et I’élec-
tion présidentielle américaine. La pandémie a pro-
voqué des bouleversements sans précédent dans
presque toutes les économies du monde. Les pertes
de productivité parfois a deux chiffres enregistrés
au deuxieme trimestre 2020 en raison de la restriction
du commerce mondial et du confinement durant la
premiére vague ont été partiellement compensées
par une forte reprise plus tard dans I'année grace a
des effets de rattrapage. Toutefois, il faudra probable-
ment quelques trimestres de plus avant que le recul
du PIB, qui a atteint -6% en Allemagne et en Autriche,
ou -9% en France et en ltalie, puisse étre entiérement
compensé. En complément a la politique monétaire
et fiscale déja trés expansionniste dans le monde
entier, les gouvernements lancent maintenant des
programmes de soutien a leurs économies et aux
personnes et entreprises touchées par la crise sani-
taire. Les programmes de relance économique
pourraient donner des impulsions plus positives a
partir de I'été 2021, dont le pays exportateur qu’est
la Suisse devrait également profiter.

Avec un recul de 3% de son PIB en 2020 et la mise en
place de mesures de soutien aux entreprises dans le
cadre de la lutte contre le coronavirus, la Suisse est
comparativement peu touchée. En outre, les deuxieme
et troisiéme vagues ont jusqu’a présent causé moins
de dégats que la premiere, notamment grace aux aides
financieres du Conseil fédéral. Les indemnités prévues
pour les cas de rigueur et I'extension du droit aux allo-
cations pour perte de gain aux indépendants ont eu un
effet stabilisateur. En avril 2020, par exemple, environ
1.1 million de travailleurs étaient en chébmage partiel; en
janvier 2021, ils n'étaient plus que 400000. Bien que
le taux de chémage ait bondi de quelque 1.2% depuis
le début de la pandémie, les prévisions suggeéerent

qu’il a maintenant atteint un pic d’environ 3.5%. Avec
|’'avancement des vaccinations dans le monde et en
Suisse, une vigoureuse reprise est attendue aux deu-
xiéme et troisieme trimestres 2021. Selon la moyenne
des prévisions de divers instituts, une croissance éco-
nomique de 3.1% est anticipée en Suisse en 2021 et
devrait étre principalement portée par la consommation

privée, les exportations et les investissements en
équipements. A moyen terme, cette reprise devrait
également faire baisser a nouveau le taux de chémage.
La conjoncture en Suisse restera déterminée par
I'évolution de I'économie mondiale et son impact sur
les principaux partenaires commerciaux. Alors que

la voie bilatérale semble avoir été sécurisée pour le
moment avec le rejet de l'initiative visant a restreindre
le commerce, les négociations sur lI'accordcadre
avec |I'UE sont provisoirement dans I'impasse. Un
échec pourrait impliquer d’'importants risques a long
terme pour la Suisse et avoir une incidence défavo-
rable sur la suite des événements.

En Europe, aux Etats-Unis et en Suisse, les taux d’intérét
restent inchangés a un bas niveau. A I'éclatement de

la pandémie, les principales banques centrales du
monde ont réagi rapidement en abaissant les taux ou
en les laissant a un faible niveau. L'orientation de la
politique monétaire des grandes banques centrales
reste donc offensive, du moins @ moyen terme. La
Réserve fédérale n‘envisage pas la possibilité d’'une
hausse des taux d’intérét avant 2023 au plus tot.
L'Europe et la Suisse, dans cet ordre, pourraient suivre
le mouvement avec un certain délai. Les liquidités
injectées dans le systéme financier par les banques
centrales sont susceptibles de raviver I'inflation lors-
qu’elles parviendront a I'économie réelle. C’est I'une
des raisons a l'origine du découplage de I'évolution de
la masse monétaire et de celle des prix a la consom-
mation dans le sillage de la crise financiére. En re-
vanche, si 'économie d’un pays est en pleine expansion
et que les taux d’intérét sont relevés trop tardivement,
une reprise de l'inflation sera inévitable.

La ruée sur le franc suisse observée au début de la
pandémie s’est affaiblie au cours des derniers mois.
Alors qu'il était a la parité avant la crise, le dollar a per-
du environ 12% par rapport au franc en janvier 2021,
avant de se redresser de 50%. Aprés s’étre apprécié
jusqu’en mai 2020, le taux de change de |'euro est
repassé au-dessus de son niveau pré-pandémique, soit
a 1.10 franc. La BNS est parvenue a empécher un nou-
veau raffermissement du franc. Entre mars 2020 et
février 2021, ses réserves de change ont augmenté de
152 milliards de francs ou 19.5% pour atteindre 934 mil-
liards de francs, portant le total de son bilan a plus

de mille milliards de francs (1012 milliards de francs).



Marchés immobiliers

Les investisseurs privés et institutionnels sont tou-
jours en quéte de placements offrant un rendement
suffisamment attractif. En raison de cette situation,
qui s’est encore aggravée, la demande de biens immo-
biliers reste vive pour l'instant. La Banque nationale
suisse met en garde depuis des années contre une
surchauffe du marché de I'immobilier de rapport

a usage résidentiel. Cette mise en garde demeure
valable cette année.

Alors que I'immigration est restée stable durant I'année
2020 marquée par le coronavirus, les Suisses ont été
nettement moins nombreux a émigrer. Le solde migra-
toire net de 62000 personnes et les obstacles a
l’'accés a la propriété soutiennent la demande de loge-
ments locatifs. L'activité de construction toujours
robuste, quoiqu’en recul, se reflete dans le taux
d’offre de 5.9%, qui devrait dépasser 6% en 2021. Les
prix élevés réalisables incitent les promoteurs a
construire davantage d’objets de rapport, si bien que
I’'on observe une pénurie de milliers d’unités sur le
marché des logements en propriété. La demande de
logements s’est par ailleurs modifiée en raison de

la pandémie. Le télétravail entraine une réévaluation
de la situation en matiére d’habitat, et les gens
tendent désormais a rechercher des appartements
plus grands avec un espace extérieur, méme en
dehors des grands centres. Les loyers offerts ont dimi-
nué d’environ 1.5% en 2020 et les prévisions pour
2021 sont du méme ordre de grandeur. Le taux de
vacance a augmenté de 2.75% a 2.85% en Suisse, mais
les grandes villes et leurs agglomérations immédiates
sont moins touchées. assetimmo oriente sa recherche
de nouveaux investissements en fonction de cette
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tendance. Au cours de I’'exercice écoulé, nous avons
acquis un immeuble existant pour le groupe de place-
ment W (immeubles d'habitation).

La demande de bureaux devrait rester faible pour le
moment. Avant de louer des locaux, les entreprises
attendront de pouvoir évaluer leurs besoins, qui ont
changé avec I'essor du télétravail. A moyen terme,

le télétravail deviendra moins attrayant a cause de
I'absence d’échanges sociaux, d’'une communication
lacunaire et de faibles performances en matiére
d’innovation. Avant méme la deuxiéme vague, on a
par exemple constaté une augmentation de la mobilité,
due au retour des travailleurs au bureau. Les empla-
cements centraux facilement accessibles sont toujours
recherchés. Toutefois, |'offre excédentaire latente qui
existait déja avant la pandémie entrainera une hausse
des taux de vacance et une baisse des loyers en péri-
phérie. La fermeture des détaillants non alimentaires a
entrainé d'importantes pertes de chiffre d’affaires, qui
n‘ont pu étre que partiellement compensées par les
effets de rattrapage et les ventes en ligne. Alors que
les ventes des boutiques situées dans des rues com-
mergantes et des centres commerciaux établis sont
restées plus ou moins stables, le commerce de détail
et surtout la restauration subissent des pertes de
chiffre d’affaires annuelles supérieures a 25%. Si le
télétravail est maintenu a I'avenir, il faut s’attendre a une
diminution de la densité des piétons allant jusqu’a
20%, ce qui affectera particulierement les boutiques
qui sont tributaires des achats impulsifs. Comme les
années pré-cédentes, nous avons mené a bien divers
projets d’optimisation et d’agrandissement au sein

de notre portefeuille. assetimmo a en outre continué
de rechercher activement des opportunités d’'investis-
sement pour le groupe de placement G (immeubles
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commerciaux). Nous n‘avons pas été en mesure d’étof-
fer notre portefeuille dans le segment des objets en
propriété exclusive. Dans le cas des objets en copro-
priété, nous avons validé la vente d’'un immeuble.

Fermetures d’entreprises
en raison du coronavirus:
arrangements pris par
assetimmo avec les
locataires concernés

Compte tenu de la situation actuelle sur le marché des
immeubles commerciaux, il est dans l'intérét des in-
vestisseurs d’assetimmo d’éviter autant que possible
les surfaces vacantes et les colts d’investissement
associés. Le conseil de fondation d’assetimmo a donc
décidé, sur la base d'une pesée d’intéréts, de cher-
cher le dialogue au cas par cas dans un esprit de parte-
nariat avec les locataires concernés par les mesures
liés au coronavirus et de leur faire une offre d’abandon
de loyer. Le montant de l'offre était principalement
basé sur le préjudice subi par le locataire, mais tenait
également compte d’autres aspects. assetimmo a
participé aux programmes de soutien dans les cantons
qui en ont mis en place, si bien qu’une solution a pu
étre trouvée pour presque tous les contrats de bail.

Des données fiables concernant I'évolution de la valeur
des immeubles d’habitation et commerciaux ne sont
pas encore disponibles. Au cours de I'exercice écoulé,
les chiffres étaient majoritairement positifs. En raison
de la troisieme vague et de I'imprévisibilité des mesures
et de leurs conséquences, les experts permanents for-
mulent une réserve quant aux incertitudes liées a I'éva-
luation. Chez assetimmo, la réestimation d’environ 50%
des biens immobiliers en portefeuille au cours de I'an-
née garantit que la valeur vénale des objets refléte les
conditions actuelles du marché et leur évolution en
temps réel. assetimmo part de I’hypothése que les per-
formances des deux groupes de placement resteront
conformes a celles des indices de référence respectifs.

Groupe de placement W
(immeubles d’habitation)

Durant I'exercice sous revue, la valeur du parc immobi-
lier est passée de CHF 1778 mio. a CHF 1842 mio. Cet
accroissement résulte de I'achévement d’une nouvelle
construction, de travaux de rénovation, de la variation

de la valeur des objets en portefeuille et d'une acquisi-
tion. La valeur vénale des immeubles en portefeuille
s’est accrue de 1.59%. Par rapport a |'exercice précé-
dent, le taux de vacance, y compris les surfaces inoccu-
pées pour cause de rénovations, a légérement reculé,
passant de 6.26% a 6.18%. Le taux d’actualisation
moyen pondéré a encore diminué et se chiffre a 2.94%,
contre 3.06% l'exercice précédent. La valeur en capital
d’une part est passée de CHF 545.53 a CHF 553.29.

Le produit net par part du groupe de placement W se
monte a CHF 16.32, contre CHF 16.04 |'exercice pré-
cédent. Cette augmentation s’explique notamment par
la diminution des frais d’entretien.

Il en résulte un rendement net de 3.00% et un rende-
ment du placement de 4.62%.

Groupe de placement G
(immeubles commerciaux)

Durant I'exercice, la valeur du parc immobilier est pas-
sée de CHF 783 mio. a CHF 804 mio. Cette augmen-
tation résulte de la variation de la valeur des objets en
portefeuille, de travaux de rénovation et de la vente
d’'un immeuble en copropriété. La valeur vénale des
immeubles en portefeuille a augmenté de 1.19%. Par
rapport a I'exercice précédent, le taux de vacance des
objets en propriété exclusive a augmenté, passant de
4.36% a 6.11%. Le taux d’actualisation moyen pondéré
des immeubles en propriété exclusive a diminué et se
chiffre a 3.11%, contre 3.25% |'exercice précédent. Le
taux d’actualisation moyen pondéré des immeubles en
copropriété est passé de 3.59% a 3.50% et la valeur
en capital d’'une part de CHF 417.80 a CHF 418.53.

Le produit net par part du groupe de placement G se
monte a CHF 9.68, contre CHF 11.19 I'exercice précé-
dent. Cette diminution s’explique notamment par le
recul du produit locatif et 'augmentation des frais
d’entretien.

Il en résulte un rendement net de 2.33% et un rende-
ment du placement de 3.09%.

Distribution et
réinvestissement

Conformément aux dispositions statutaires (réglement
de fondation, art. 16 Distribution), le conseil de fonda-
tion décide de distribuer ou non les produits des
groupes de placement. La distribution du groupe de



placement W (immeubles d’habitation) a ainsi été fixée a
CHF 16.60 par part et celle du groupe de placement G
(immeubles commerciaux) a CHF 10.15 par part.

Le conseil de fondation a décidé, tant pour le groupe
de placement W que pour le groupe de placement G,
d’offrir aux investisseurs la possibilité de réinvestir la
distribution sans frais. Ces capitaux seront utilisés pour
des travaux d’entretien ainsi que pour des projets de
rénovation et de repositionnement des objets en porte-
feuille, mais ils sont également disponibles pour des
achats ciblés d'objets soigneusement sélectionnés.

Perspectives

Au vu des évolutions survenues en 2020, nous par-
tons toujours de l'idée que les immeubles de rapport

GROUPE DE PLACEMENT W
(IMMEUBLES D'HABITATION)

d

résidentiels resteront trés populaires auprés des
investisseurs dans les années a venir. Les locataires ne
quitteront pas les immeubles commerciaux et de
bureaux du jour au lendemain et la demande d’objets
bien situés devrait rester positive a long terme. En
termes de valeur, les biens immobiliers ont bien résisté
a la crise jusqu’a présent, mais des surprises ne sont
pas a exclure en ce qui concerne les cash-flows, selon
I’évolution de la situation. assetimmo continuera a
investir en priorité dans la préservation et 'améliora-
tion de la qualité des immeubles en portefeuille.

Zurich, mai 2021

La direction d’assetimmo Fondation de placements
immobiliers

GROUPE DE PLACEMENT G
(IMMEUBLES COMMERCIAUX)

2020/21 2019/20 2018/19 2020/21 2019/20 2018/19
Valeur vénale des immeubles (CHF) 1842418501 1778087797 1724147830 804056316 783081313 771237846
Fortune nette (CHF) 1661208319 1617533739 1552055026 762121631 749079576 724612129
Nombre de parts 2916 415 2880394 2799922 1779776 1746140 1696 010
Valeur en capital d’'une part (CHF) 553.29 545.53 536.45 418.53 417.80 413.31
Produit net par part (CHF) 16.32 16.04 17.87 9.68 1119 13.94

GROUPE DE PLACEMENT W
(IMMEUBLES D’HABITATION)

GROUPE DE PLACEMENT G
(IMMEUBLES COMMERCIAUX)

2020/21 2019/20 2018/19 2020/21 2019/20 2018/19
Taux de pertes sur loyers 6.34%' 6.38% 5.91% 5.70%* 4.08% 4.79%
Quote-part des fonds étrangers 5.00% 4.26% 4.93% 1.48% 1.30% 3.18%
Marge de bénéfice d'exploitation (marge EBIT) 78.23% 76.01% 77.87% 83.24% 81.35% 84.78%
Ratio des charges totales (TERisa(VBI)) 0.26% 0.27% 0.27% 0.26% 0.28% 0.28%
Ratio des charges totales (TERisa(VNI)) 0.29% 0.30% 0.31% 0.27% 0.29% 0.30%
Rentabilité des fonds propres (ROE) 4.62% 4.60% 4.79% 3.09% 410% 4.20%
Rentabilité du capital investi (ROIC) 4.04% 4.04% 417% 2.84% 3.74% 3.78%
Rendement sur distribution 2.91% 3.05% 3.15% 2.37% 3.17% 3.55%
Quote-part de distribution (payout ratio) 101.73% 106.64% 97.67% 104.83% 121.53% 108.67%
Rendement du placement 4.62% 4.60% 4.79% 3.09% 410% 4.20%

TEn raison de la pandémie de COVID-19, des réductions de loyer de CHF 72749 (0.09% du revenu locatif théorique) ont été accordées et
déduites du revenu locatif. Les abandons de loyer n‘ont pas été pris en compte dans le calcul du taux de pertes sur loyer.

2 En raison de la pandémie de COVID-19, des réductions de loyer ont été accordées et déduites du revenu locatif. Elles se sont montée a
CHF 491958 pour les objets en propriété individuelle (1.97% du revenu locatif théorique des objets en propriété individuelle) et a
CHF 262186 pour les objets en copropriété (2.66% du revenu locatif théorique des objets en copropriété). Les abandons de loyer n‘ont

pas été pris en compte dans le calcul du taux de pertes sur loyer.



Vue d’ensemble groupe de placement immeubles d’habitation

4.62%

Rendement du placement

72.3 Mio.

Produit des loyers

146 6.34%

Immeubles Pertes sur loyers

16.60

Distribution par part

1842 Mio.

Valeur vénale

Immeubles d’habitation
Répartition au 31 mars 2021



Vue d’ensemble groupe de placement immeubles commerciaux

3.09%

Rendement du placement

32.6 Mio.

Produit des loyers

10.15

Distribution par part

804 Mio.

Valeur vénale

Immeubles commerciaux en
propriété exclusive

B Immeubles commerciaux en copropriété
Répartition au 31 mars 2021

42

Immeubles

9.70%

Pertes sur loyers

N



Durabilité

Durabilité

Au cours de |'exercice écoulé, le conseil de fondation
a adopté un concept de durabilité qui fournit au
conseil d’administration des lignes directrices straté-
giques pour l'intégration des facteurs EESG (éco-
nomie, environnement, social et gouvernance). Les
objectifs de durabilité a long terme contribueront

a assurer la réalisation des attentes de rendement des
investisseurs. En ce qui concerne les aspects envi-
ronnementaux, le conseil de fondation préconise
d’accélérer le remplacement les combustibles fossiles
pour le chauffage domestique. Plus précisément, il
prévoit d’atteindre d’ici 2050 des émissions nettes de
CO, nulles pour le portefeuille immobilier d’assetimmo.
Des objectifs intermédiaires a partir de 2030 et 2040
doivent étre fixés sur la voie de la réduction des émis-
sions de CO, et permettront de suivre les progres
accomplis. La premiére phase sera consacrée a |'éta-
blissement d’un inventaire et a la collecte de données,
puis des mesures architectoniques concrétes seront
élaborées et feront I'objet d’'un monitorage. Dans le
cadre de ce processus, les investissements sont évalués
de maniére globale en termes de cycle de vie et de
colts d'opportunité; des considérations relatives a la
pérennité de I'organisation et des groupes de pla-
cement sont également prises en compte.

Nous vous informerons réguliérement de I'état actuel
de la situation dans les prochains rapports annuels.

Avec ces objectifs de durabilité ambitieux, le conseil
de fondation et la direction sont convaincus d‘assumer
leur responsabilité sociale envers toutes les parties
prenantes.

Pacta' 2020: test de
compatibilité climatique

En guise de premiére mesure, assetimmo a soumis les
immeubles des deux groupes de placement au test
de compatibilité climatique de I'Office fédéral de I'envi-
ronnement («OFEV»). Sont dits compatibles avec le
climat les investissements et les financements qui
sont conciliables avec I'objectif climatique interna-
tional, a savoir contenir le réchauffement mondial
bien en dessous de 2 degrés. Le parlement a d’ail-
leurs inscrit explicitement cet objectif dans l'article
consacré au but de la loi sur le CO, totalement
révisée. Cet objectif doit étre réalisé dans un premier
temps au moyen de mesures librement consenties
par le secteur financier, dont les effets en faveur du

12

climat font l'objet d’évaluations périodiques par le
Conseil fédéral.

Aprés le volet de 2017, 'OFEV et le Secrétariat d'Etat
aux questions financiéres internationales (SFl) ont
procédé en 2020 a un deuxiéme test. Les résultats
des 179 établissements qui y ont participé donnent
une image représentative du marché financier suisse
dans son ensemble: la moitié des biens immobiliers
appartenant a des investisseurs institutionnels ainsi
que trois quarts des immeubles d’habitation suisses
couverts par des hypothéques ont ainsi pu étre analy-
sés. Un module supplémentaire a permis pour la pre-
miére fois d’analyser la performance des portefeuilles
immobiliers et hypothécaires suisses par rapport a
I'objectif climatique du parc immobilier national.

Analyse du groupe de
placement W

Les 143 batiments du groupe de placement immeubles
résidentiels rejettent environ 5770 tonnes de CO,

par an, ce qui correspond a une moyenne (médiane)
de 13.5 kg de CO, par m? de surface de référence
énergétique, ce qui est légerement supérieur a la
valeur moyenne de 12.3 kg de CO, par m? pour tous
les batiments du groupe de comparaison (répartition
dans le graphique). Cette valeur pourra étre réduite
4 9.9 kg de CO, /m2d’ici a 2030 grace aux mesures de
rénovation actuellement planifiées. 55 immeubles
sont chauffés au mazout, 63 au gaz et 25 propriétés
produisent déja de la chaleur avec des combustibles
non fossiles. La valeur limite de 20 kg de CO,/m?
devrait s'appliquer a partir de 2023 selon a la loi sur
le CO, totalement révisée, resp. la trajectoire zéro
émission nette du Conseil fédéral. En 2030, cette
valeur sera probablement de 15 kg de CO, /m2.

Analyse du groupe de
placement G

Les 39 batiments du groupe de placement immeubles
commerciaux rejettent environ 3542 tonnes de CO,
par an, ce qui correspond a une moyenne (médiane)
de 8.1 kg de CO, par m? de surface de référence
énergétique, ce qui est considérablement inférieur

a la valeur moyenne de 12.3 kg de CO, par m? pour
tous les batiments du groupe de comparaison (répar-
tition dans le graphique). Cette valeur pourra étre
réduite a 6.9 kg de CO, /m? d’ici a 2030 grace aux
mesures de rénovation planifiées. 6 batiments sont



chauffés au mazout, 18 au gaz et 15 immeubles pro-
duisent déja de la chaleur avec des combustibles
non fossiles. La remarque relative a la valeur limite
(lignes vertes), formulée ci-dessus pour le groupe de
placement W s’applique également au groupe de
placement G.

Résumé

En moyenne, les émissions de CO, des immeubles des
groupes de placement d’assetimmo restent infé-
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rieures aux valeurs limites prévues dans le futur, mais
de nombreux immeubles sont encore au-dessus de
ces limites dans certains cas. Ces potentiels de ré-
duction considérables devront étre exploités dans un
avenir proche. Les rénovations envisagées dans le
scénario 2030 ne se fondent pas encore sur une ana-
lyse fine des portefeuilles. L'étape suivante consiste

a déterminer les possibilités d’optimisation en la ma-
tiere afin de pouvoir définir et mettre en ceuvre une
trajectoire fiable de réduction des émissions de CO,.
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' Paris Agreement Capital Transition Assessment. De plus amples informations sont disponibles a I'adresse
https://www.bafu.admin.ch/bafu/de/home/themen/klima/fachinformationen/klima-und-finanzmarkt/pacta.html
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Groupe de placement W (immeubles d’habitation)

Nombre de parts en circulation

Le groupe de placement W (immeubles d’habitation)
est toujours fermé aux nouvelles souscriptions. Etant
donné que des ressources financiéres supplémen-
taires étaient nécessaires pour mener a bien les projets
de construction et de rénovation en cours, le réinves-
tissement de la distribution a été proposé aux inves-
tisseurs, qui ont fait usage de cette possibilité a 53.71%.
48213 nouvelles parts ont ainsi été émises dans le
cadre du réinvestissement.

En octobre, une cession portant sur 3052 parts a eu
lieu entre un investisseur acheteur et un investisseur

Produits et distribution

Comme les exercices précédents, certains objets
comportent des surfaces inoccupées en raison de tra-
vaux de rénovation de grande envergure ou de la pre-
miére mise en location des projets de construction
achevés. Le groupe de placement W affiche un taux
de vacance en légére baisse de 6.18%, contre 6.26%
I’'exercice précédent. Ces chiffres incluent les sur-
faces vacantes pour cause de travaux de rénovation
ou en attente de la premiére location, qui représen-
taient 2.13% durant la période sous revue.

Le produit locatif théorique des immeubles a augmen-
té de 0.56%. Cet accroissement s’explique par l'inté-
gration d’un nouvel objet et par des hausses de loyer
apres rénovation ainsi que par I'achevement de pro-

vendeur. Durant I’'exercice écoulé, des rachats d‘au
total 14744 parts ont en outre été effectués.

Dans le cadre du rachat et de I'émission coordonnés
de parts en novembre 2020, les investisseurs ont
présenté 4750 parts au rachat. En raison du faible
nombre de parts présentées au rachat, le conseil de
fondation a renoncé a émettre le nombre de parts
correspondant en novembre 2020.

Le 31 mars 2021, 2916 415 parts étaient en circulation
(exercice précédent: 2880394).

jets de construction. Le produit par part se monte a
CHF 16.32, contre CHF 16.04 |'exercice précédent.

Les charges effectives comptabilisées au titre de frais
d’entretien des immeubles sont comprises dans le
produit net de I'exercice. L'éventuelle différence entre
le montant moyen d’environ 1.2% de la valeur d’assu-
rance budgétée pour I'entretien des immeubles et le
cout effectif des travaux est prise en compte lors de la
fixation du montant de la distribution et du report de
bénéfice.

La distribution du groupe de placement W (immeub-
les d’habitation) se monte a CHF 16.60 par part.
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Montant des loyers, surfaces vacantes par région

2020/21 2019/20
Région Montant des loyers Taux de vacance Montant des loyers Taux de vacance

CHF % CHF %
Zurich 15550400 5.37 15321232 4.06
Suisse orientale 9191880 10.61 9259639 1714
Suisse centrale 7103771 3.37 7255666 3.31
Nord-ouest de la Suisse 18024005 6.18 17871526 5.53
Berne 14197982 5.80 14008595 5.82
Sud de la Suisse 1589054 18.23 1597863 15.52
Région lémanique 7551410 4.35 7480238 2.49
Suisse romande 4090658 4.25 4076004 3.20
Total 77299160 6.18 76870763 6.26

Rendement d’une part

2020/21 2019/20
Valeur en capital d’'une part le 1 avril aprés distribution (CHF) 544.47 536.87
Produit net par part dégagé durant l'exercice (CHF) 16.32 16.04
Rendement net, en % 3.00 2.99
Variation de la valeur d’une part (CHF) 8.82 8.66
Variation de la valeur, en % 1.62 1.61
Produit net et variation de la valeur d’'une part durant I'exercice (CHF) 2514 24.70
Rendement du placement, en % 4.62 4.60

Remarque concernant la méthode de calcul:

Le produit net en %, la variation de la valeur en % et le rendement du placement en % ont été calculés sur la base de la valeur
d’inventaire au 1°" avril aprés versement de la distribution, compte tenu du bénéfice reporté ainsi que des provisions pour frais
d’entretien des immeubles.
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Groupe de placement W (immeubles d’habitation)

Evolution des placements

Situation du marché

La demande d’objets de placement (projets de
construction et immeubles existants) de la part des
investisseurs privés et institutionnels demeure trés
vive. Non tributaires de la conjoncture, les immeubles
résidentiels se négocient actuellement a des prix
trés élevés et offrent par conséquent des rendements
inintéressants. Comme l’exercice précédent, nous
avons examiné un grand nombre d’immeubles existants
et de projets de construction, mais n‘avons procédé

a des acquisitions que de maniére trés sélective. Nous
suivons toujours une politique d’investissement pru-
dente axée sur la durabilité.

Projets, acquisitions et
désinvestissements

Au cours de I'exercice sous revue, les immeubles de
Fallanden ZH, Carouge GE, Kirchberg BE, Lausen BL et
Dornach SO ont été entierement rénovés. Plusieurs
autres projets de rénovation de moindre importance
ont été menés a bien sur d’autres sites. En outre, des
projets ont été préparés dans diverses localités et ces
travaux seront réalisés ces prochaines années. Le
projet d’agrandissement a la Lehenmattstrasse a Bale
est au stade du gros ceuvre et avance régulierement.
Durant la période, nous n‘avons acquis aucun projet
de construction. Seul un objet existant a été acheté.

Nous renvoyons a la vue d’ensemble ci-aprés.
Aucun immeuble n’a été vendu.




Vue d’ensemble des principales mutations

ACQUISITIONS/INVESTISSEMENTS

Lieu Immeuble Part Investissement Remarques
Projets de construction CHF

Bale BS Agrandiss. Lehenmattstrasse ~ 100% 4579323 Colt du projet
Total projets de construction 4579323

Objets existants nouvellement acquis

Richterswil ZH Schwyzerstrasse 16 100% 6807067 Objet existant
Total objets existants nouvellement acquis 6807067

Principaux projets de rénovation

Fallanden ZH Im Breiteli/Langéristrasse 100% 5225500 Rénovation
Carouge GE Av. de la Praille 35/37 100% 3752200 Rénovation
Kirchberg BE Juraweg 15+17+19 100% 3514500 Rénovation
Lausen BL Ergolzstr. 12/14+16/18 100% 2190900 Rénovation
Dornach SO Apfelseestr. 18+20+22 100% 2118700 Rénovation
Ballwil LU Neuheim 8+10 100% 1450700 Rénovation
Berne BE Schlossstr. 90/92+94/96 100% 1237000 Rénovation
Turbental ZH Zihlackerring 1/3/5+7/9/11 100% 1019900 Rénovation
Divers projets 100% 3672748 Rénovations
Total principaux projets de rénovation 24182148

Total acquisitions/investissements 35568538
VENTES/DESINVESTISSEMENTS

Lieu Immeuble Part Désinvestissement Remarques
Aucun 0

Total ventes/désinvestissements [0}

Engagements ouverts ne figurant pas au bilan

Le 31 mars 2021, des engagements hors bilan en relation avec des constructions en cours, des projets ou des achats étaient ouverts.

Seuls les engagements importants sont récapitulés ci-dessous.

Engagements ouverts

Lieu Immeuble Part CHF Remarques

Bale BS Agrandiss. Lehenmattstrasse 100% 4382000 Planification, contrats d'ouvrage
Lyss BE Bernstr. 27/29/29a-b 100% 2710000 Planification, contrats d'ouvrage
Fallanden ZH Im Breiteli 1-5, Langaristr. 1-7 100% 1362000 Planification, contrats douvrage
Divers 100% 240000 div. contrats

Total 8694000




Groupe de placement W (immeubles d’habitation)

Estimations/variation des valeurs vénales

Le 31 mars 2021, la valeur vénale des immeubles en
portefeuille se montait a CHF 1842 418501. Les modifi-
cations susmentionnées ont été apportées au parc
immobilier durant I'exercice sous revue. Il en résulte
une plus-value absolue de CHF 64330704 par rapport
a la valeur de CHF 1778087797 calculée le 1° avril
2020. Cette variation de valeur correspond a une aug-
mentation de 3.62% de la valeur vénale. Elle inclut
I'ensemble des investissements et variations de valeur
des objets existants.

La valeur du portefeuille a augmenté de 1.60%. Cette

variation inclut les investissements effectués dans des
objets existants et |I'acquisition d’'un immeuble. Comme

1800

les années précédentes, elle s’explique principalement
par |'intérét toujours plus grand suscité par les place-
ments immobiliers et par I'optimisation de la substance
batie grace a I'entretien des immeubles.

Pour les objets situés dans le canton de Bale-Ville, I'ex-
pert permanent a introduit un changement de pratique
en matiére d’'imp6ts fonciers. Etant donné que seules
les institutions de pré-voyance exonérées d'impots
paient I'impo6t foncier, alors que les personnes et les
sociétés normalement imposées ne le paient pas, les
dépenses correspondantes ont été retirées des flux de
trésorerie futurs, ce qui se traduit par une augmenta-
tion de la valeur estimée.
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Variation de la valeur en capital

Les produits, le potentiel locatif ainsi que les frais
d’exploitation, d’entretien et de rénovation sont véri-
fiés lors de I'actualisation des valeurs vénales. Le taux
d’actualisation pondéré moyen du portefeuille a
encore diminué et se monte a 2.94%, contre 3.06%

20

I'exercice précédent. Du fait de la variation de la
valeur intrinséque des immeubles en portefeuille et
de la diminution de la provision pour frais d’entretien,
la valeur en capital d’'une part aprés distribution

est passée de CHF 544.47 a CHF 553.01.



Evolution du parc immobilier

Immeubles/parts de copropriété/projets de construction Valeur vénale CHF %
Valeur au 1= avril 2020 selon estimation de Wiest Partner SA 1778087797
Acquisitions/constructions/investissements 2020/21 35568538

1813656 335
Ventes (]
Valeur au 31 mars 2021 base exercice précédent, y c. acquisitions/ventes 1813656335 100.00
Valeur au 31 mars 2021 selon estimation de Wiest Partner SA 1842418501
Variation 28762167 1.59
Variation totale des imp6éts latents -2962500
Plus-values/moins-values en capital non réalisées de I'exercice 25799667 1.42

Influence du coronavirus

Le groupe de placement W n’a que peu été touché par
les réductions de loyer accordées dans le contexte

de la lutte contre la propagation du coronavirus. Le
revenu locatif généré par des entreprises fermées sur
ordre des autorités ne se monte qu’a 2% environ. Au
cours de l’'exercice écoulé, des réductions de loyer de

Dettes hypothécaires

CHF 72749 ou 0.09% des revenus locatifs théoriques
ont été accordées. Le mangue a gagner est présenté
séparément dans le compte de résultat. Le taux de
pertes sur encaissement de loyers y compris les aban-
dons de loyers se monte a 6.44%.

31.03.2021 31.03.2020
CHF % CHF %
Echéance mensuelle 92100000 100.00 75700000 100.00
Total 92100000 100.00 75700000 100.00
en % de la valeur vénale 5.00 4.26
Taux d’intérét moyen pondéré 0.39 0.45
Durée résiduelle pondéré en années 0.08 0.08
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Groupe de placement W (immeubles d’habitation)

Répartition des investissements

B Immeubles d’habitation

Répartition géographique

W 21.7% Zurich

M 10.9% Suisse orientale

W 9.6%  Suisse centrale

W 24% Nord-ouest de la Suisse
16.4% Berne

H1.7% Sud de la Suisse

M 10.9% Région I[émanique

4.8%  Suisse romande

Types de communes selon la valeur vénale

W 23.8% Grandes villes

M 30.5% Agglomérations des grandes villes

M 23.2% Centres de moyenne importance

M 8.4% Agglomérations des centres de moyenne importance
M 9.5% Communes périphériques

W 4.6%  Autres communes




Revenu locatif (théorique)
selon le type d’affectation

W 87.4% Résidentiel

M 6.8%  Parking intérieur
H1.9% Commerce

M 1.5% Bureau

¥ 1.0% Parking extérieur
N 1.4% Autres types

d’affectation

Evaluation du portefeuille du
point de vue énergétique
et des rénovations

W 38.2% Constructions
récentes,
rénovations totales

B 54.3% Immeubles partielle-
ment rénovés

N 7.4% Immeubles anciens,

pas encore rénoveés

Durabilité du point de vue
énergétique

Le portefeuille immobilier du groupe de placement W
(immeubles d’habitation) a été évalué par rapport a
tous les projets de rénovation et de construction réali-
sés a ce jour. Ces projets incluent notamment des
travaux d’isolation des fagades des batiments et des
solutions de production de chaleur. Pour un certain
nombre de nouvelles constructions, une partie de
I'’énergie consommeée est produite a partir de sources
renouvelables. Le nouveau batiment de Wettingen est
entierement chauffé a I'énergie géothermique. Tous les
objets ont été classés en fonction de I'importance de
la rénovation et de I'énergie primaire utilisée pour pro-
duire de la chaleur. Ils ont été répartis entre trois caté-
gories. La détermination et 'attribution aux catégories
ont été effectuées sur la base de la valeur vénale des
objets. La catégorie A, qui comprend les nouvelles
constructions et les objets entierement rénovés, repré-
sente actuellement une part d’environ 38.2%. La caté-
gorie B comprend les objets partiellement rénovés,
dont la part atteint prés de 54.3%. La catégorie C ne
comprend que 7.4% des objets, qui sont soit relative-
ment anciens ou n‘ont pas encore été rénovées ou
transformés. Ce résultat réjouissant refléte le sérieux
avec lequel assetimmo s’engage dans 'optimisation
énergétique durable des placements et assume ses
responsabilités envers la société et I'environnement.
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Groupe de placement W (immeubles d’habitation)

Liste des placements

Etat au 31 mars 2021

Valeur Valeur Revenu Année de
NPA Lieu Rue d’assurance vénale locatif construction Rénovation
8134 Adliswil Eggstrasse 9 2050000 3591000 148052 1965 2002 P
8910 Affoltern am Albis Seewadelstrasse 10 1814970 2784000 112828 1965 1999 T
8910 Affoltern am Albis Sonnenbergstrasse 4/6 2629970 3729000 168804 1964 1999 T
24123 Allschwil Spitzgartenweg 1/3 7244000 13260000 528836 1981 1993/2013 T
6460 Altdorf Spitalstrasse 4C+4E 16400000 21790000 828894 2018 -
5400 Baden Stadtturmstrasse 22/24 10149000 19180000 733432 2009 -
5400 Baden Mellingerstrasse 99 6253000 10880000 421702 1960 1980/97/2018 T
6275 Ballwil Neuheim 8+10 6199000 10930000 395681 1982/1987 2019/2020 T
4052 Basel Gellertstrasse 169+175+181 5909000 7084000 286179 1960 1993/00/05/2007 T
4052 Basel Lehenmattstrasse 280/282 30281000 50900000 1994203 1962 2003/2008 T
4057 Basel Klybeckstrasse 63+Oetlingerstrasse 48/50 15113000 21670000 847023 1972/1973 2002 T/2019 P
4057 Basel Klybeckstrasse 20/22 8405000 11000000 470313 1962 2007 T
4052 Basel Jacob Burckhardt-Strasse 69/71 6365000 10750000 392180 1980 2013 T
4057 Basel Feldbergstrasse 67 4941000 7287000 295224 1963 2007 T
3123 Belp Brunnenstrasse 13/15 4200000 6917000 282988 1970 2013 T/2020 P
8965 Berikon Unterdorfstrasse 48/50/52 5130000 8638000 383751 1968 1990/15/2018 T
3018 Bern Normannenstrasse 35/37/39+43/45 29910000 33240000 1953532 1966 1997/2014 T
3012 Bern Langgassstrasse 21/21A 11279100 17850000 719152 1928 1992 T
3006 Bern Mdlinenstrasse 33/35 10223300 9016000 485423 1951 1995 T
3018 Bern Alemannenstrasse 46/48/50 4720200 6811000 277765 1951 1999 T
3014 Bern Wankdorffeldstrasse 105 4788000 5069000 301126 1952 1993 P
3027 Bern Fellerstrasse 9/9A 2284100 3149000 127806 1947 1996 T
3013 Bern Spitalackerstrasse 70 2673300 3626000 138192 1900 1992/2016 P
3014 Bern Birkenweg 42 2150000 3514000 135330 1929 1992 T
3008 Bern Schlossstrasse 90/92+94/96 12316700 17370000 638256 1949/1968 2019 T/2020 T
3007 Bern Weissensteinstrasse 86 1850000 3317000 11661 1930 2007 T/2020 P
2500 Biel Mettlenweg 92+94/96+98/100 32758600 28320000 1424430 1960/1961 1999/08/2016 T
2500 Biel Forellenweg 14/16 9550000 11850000 600512 1962 1989 T/99/2016 P
2500 Biel Erlacherweg 36+Lischenweg 21/23 7188600 8614000 451992 1962 1991 T/2000 P
2500 Biel Blrenstrasse 87/89+91/93 6840000 6521000 362661 1987/1988 2004 P
2500 Biel Mettstrasse 125A/B+125C+125D 5175100 5525000 304208 1958/1959 1999 T
8903 Birmensdorf Aescherstrasse 1+3 8034097 11740000 453168 1961 1989/2017 T
2127 Birsfelden Florastrasse 30/32/34+36/38/40+42/44/46 13559000 22520000 944285 1967 1997 T/2019 P
4127 Birsfelden Barengasse 18 4085000 7836000 349281 1960 1992 T
8107 Buchs Eichstrasse 1/3+Ringstrasse 2/4 7152469 9913000 476323 1985 -
1030 Bussigny Chemin de Cocagne 14/16 6398990 7736000 363252 1985 2014 P
1030 Bussigny Chemin de Cocagne 57/59/61 7328970 10530000 518969 1987 2014 P
1227 Carouge Chemin Charles-Poluzzi 23/25/27/29 11076000 20720000 823837 1991 -
1227 Carouge Avenue de la Praille 35/37 10211000 23750000 827439 1984 2019/2020 T
8953 Dietikon Studackerstrasse 3 3752920 7183000 258697 1970 2005/2015 P
8953 Dietikon Hofackerstrasse 16/18/20+22/24 12574960 23080000 892930 1963 2003 T
4143 Dornach Apfelseestrasse 18+20+22 7128145 14720000 541975 1986 2006/2020 T
5312 Déttingen Erlenweg 4+6+8 4336000 7004000 304985 1963/1964 2004/2009 T
8600 Dibendorf Oskar-Bider-Strasse 4 4059960 7012000 263423 1961 2018 T/2020 P
4647 Dulliken Glasacker 1+3 5994147 5979000 290486 1965 1993/2008 T
8307 Effretikon Bietenholzstrasse 2/4 6144996 10650000 434650 1981 2001/2013 T
9322 Egnach Luxburgstrasse 11+Wilenstrasse 3 4949000 4460000 290022 1984 2006 P
9322 Egnach Mooswiesen 1+2+3+4+5+6+7 21731000 31120000 1449083 2015 -
8117 Fallanden Im Breiteli 1+2+4+3/5+Langaristr. 1/3+5/7 27067413 42230000 1823656 1964/2002 2006/2020/2021T
8320 Fehraltorf Obermdiilistrasse 37/39 4070964 6959000 305380 1981 2008/2014 T
8127 Forch Im Briinneli 15 3734361 7287000 268927 1975 1996/2008 T
8127 Forch Bundtstrasse 17A/17B/19/21 5330024 10010000 419053 1973 1988/2014 T
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Volume du

Places batiment

Locaux commer- de ass.

Appartements ventilés selon le nombre de piéces ciaux, dépots m? parc  incendie
Total 1 m? 2 m? 3 m? 4 m? 5 m? m? m? Total unités m?®
6 8 270 8 309 50 629 0 2680
9 3 96 3 205 3 239 0] 540 7 2349
12 12 751 0 751 i 3611
22 4 232 9 758 9 906 224 2120 30 112
36 16 1408 20 2432 57 3897 50 19000
27 10 558 16 1344 1 124 532 2558 38 14200
27 10 596 17 1277 0 1873 19 8897
24 1 28 8 167 4 296 15 1674 1 14 27 2306 47 1734
15 3 173 12 1253 0 1426 9 8460
136 68 3932 68 4958 27 8917 80 53045
42 " 643 31 21415 1058 4116 72 25683
18 6 344 10 788 2 168 1864 3164 b 13566
18 12 868 6 722 139 1729 n 8671
18 8 251 10 825 508 1584 0 6704
20 4 16 4 283 9 782 8 294 26 1501 20 6084
24 1 52 23 1676 0 1728 24 8056
132 1M 444 8 510 v 5085 42 3524 38 9601 81 47520
25 2 145 22 1721 1 94 1169 3129 23 13900
34 10 436 12 1028 12 1160 0 2624 7 12200
26 8 231 8 436 10 697 50 1414 0 7000
20 6 376 8 600 6 527 101 1604 6 6137
9 9 656 0 656 0 3200
6 1 79 1 86 4 an 0 576 2 3219
10 1 60 9 531 0 591 0 2751
40 8 544 32 2496 0 3040 34 15007
8 4 216 4 250 0 466 8 2335
116 5 89 25 1080 57 3628 27 2218 2 249 93 7357 104 40010
48 12 641 24 1684 12 94 0 3266 20 14800
36 24 1584 12 1035 30 2649 4 11100
22 10 831 10 996 2 237 156 2220 22 11836
30 4 59 331 16 1045 8 235 49 1719 21 7965
24 102 8 527 14 1112 57 1798 27 5650
63 6 190 15 653 39 2497 1 86 2 17 498 4095 85 22984
24 8 358 16 1039 62 1459 16 6567
25 8 212 16 1523 6 683 255 2673 34 15742
18 8 628 2 220 8 979 63 1890 24 10767
30 3 124 " 696 " 868 5 497 45 2230 32 13920
32 4 276 17 1483 7 805 4 528 40 3132 40 13090
29 5 288 14 1108 10 1010 498 2904 26 14900
18 8 178 9 657 8 260 8 296 0 1391 26 6480
52 4 136 28 1940 20 1574 0 3650 44 16921
83 9 486 18 1659 6 629 179 2953 83 13461
24 16 1112 8 640 32 1784 17 7490
15 3 101 1 66 7 503 4 345 0 1015 9 5572
27 4 140 6 312 8 532 8 712 1 129 64 1889 24 7952
22 2 121 2 146 18 1476 0 1743 29 9627
16 2 191 14 1572 68 1831 21 8593
VA 28 2072 32 2738 " 1186 251 6247 98 37691
121 23 735 20 1131 26 1848 34 2977 17 1617 127 0 8435 128 39066
12 6 663 4 485 227 53 1428 23 6074
13 2 126 6 452 5 472 32 1082 17 5020
24 1 36 5 283 12 882 6 520 44 1765 30 7984
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Groupe de placement W (immeubles d’habitation)

Liste des placements
Etat au 31 mars 2021

Valeur Revenu Année de
NPA Lieu Rue d’assurance Valeur locatif construction Rénovation
8500 Frauenfeld Zircherstrasse 229/Zeughausstrasse 4 9633000 13120000 579379 1970 1996/07/15/2019 T
8500 Frauenfeld Galgenholzstr. 35/35A+Neuhofstrasse 7/9 4714000 7807000 355711 1955 1994/2008 T
1700 Fribourg Avenue Jean-Marie Musy 20/22/24 14664000 20350000 990340 1974 2004 T/2015 P
1700 Fribourg Route Mon-Repos 23/25 5587000 5345000 272678 1963 1992/2014 P
1205 Geneve Boulevard Carl-Vogt 83 7469000 12910000 437791 1890 1965/09/2012 T
1206 Geneve Avenue Peschier 6 5353000 12460000 411552 1911 1995/2009 T
1207 Geneéve Avenue de la Grenade 6/8 13422000 32520000 977303 1900 1986/2014 T
1207 Geneve Rue de Montchoisy 49 5926000 9546000 414108 1913 1985/2007 P
1202 Geneve Rue du Prieuré 19/21 12820000 18040000 670356 1980 2001/07/2016 T
1203 Geneve Avenue d’Aire 49 4369000 7957000 348953 1959 1994/2008 T
8954 Geroldswil Stettenstrasse 5 4230990 5373000 225913 1963 2003/2017 T
8192 Glattfelden Eichholzlistrasse 26/28 4999910 5802000 296977 1989 -
8192 Glattfelden Eichholzlistrasse 32/34+36/38 7060000 11930000 498574 1963 1999 T
9403 Goldach Haini-Rennhas-Str. 11/13+12/14+16/18+17/19+20/22 23181600 29680000 1461189 1962/1963 1989/2005 P
9202 Gossau Hofmattstr. 25+Industriestr. 4+St.Gallerstr. 212B 11545300 19060000 815823 1980 2012 T
9100 Herisau Mihlestrasse 17+19+21+21A 13352073 17880000 755047 2013 -
3324 Hindelbank Wylerweg 1+3/3A+7/7A 7971900 10350000 518252 1995 2012 P
3324 Hindelbank Bernstrasse 5 4000000 3204000 159083 2000 2011/2017 P
8340 Hinwil Zihlstrasse 46A/46B 5665918 11730000 426336 2013 -
6280 Hochdorf Hohenrainstrasse 10+12+14 12281000 20650000 839839 2005 -
6280 Hochdorf Lindenbergstrasse 8+10/12 6428000 7980000 372206 1988/1989 2008 P
7206 |Igis Ziegelgut 15/16/17 (BT 3) 10048907 13970000 667827 1983 1998/2017 T
3063 Ittigen Im Gerbelacker 4 3100000 6069000 236567 1977 2002/2015 T
3063 lttigen Schulmattstrasse 11+13/15 8026000 12390000 494699 1969 2016 T
3422 Kirchberg Juraweg 15/15A+17/17A+19/19A 7432000 11690000 453652 1985/1986 2008 P
3422 Kirchberg Kirchmattstrasse 12/14 3193967 5240000 219580 1982 1999/2015 T
1814  La Tour-de-Peilz  Avenue des Baumes 2 11763085 15460000 677984 1964 1992 T
1000 Lausanne Avenue de Beaulieu 18/20 7931907 15510000 543995 1960 1987/2012 T
4415 Lausen Ergolzstrasse 12/14+16/18 8324000 10880000 411990 1982 1997/2005/2020 P
4415 Lausen Furlenbodenstrasse 23/25+27/29 7032000 8634000 439401 1982/1985 2007 P
4415 Lausen Hofmattstrasse 1+3/5 4117000 6009000 306912 1964 1987/2008 P
6600 Locarno Via Vincenzo d’Alberti 1+3+5 18870000 22240000 1141516 2011/2012 -
6003 Luzern Kauffmannweg 17/Winkelriedstrasse 36 34597000 53040000 23001M 1987 2006/09/2012 P
6005 Luzern Matthofring 60/62 18042000 31190000 1222482 1965 1996 T/04/2020 P
3250 Lyss Bernstrasse 27/29 3784400 3364000 190906 1988 -
6102 Malters Hellbihlstrasse 44+46 6449000 11620000 484040 2011 -
2074 Marin Rue de la Prairie 5 2880000 3685000 179763 1963 1997/2006 T
1723  Marly Route du Confin 20/22/24/26 5810000 8418000 420904 1970 1990/2013 T
8932 Mettmenstetten Grundrebenstr. 9/11/13+Leigrippenstr. 1/3+5/7 11088325 12700000 606468 1972 1999 T
1870 Monthey Rue de la Reconfiére 1 8246000 9906000 447538 1966 1995/2016 P
3053 Miinchenbuchsee Eichgutweg 29/31 4350000 6595000 309846 1986 2008/2019 T
3110 Minsingen Schulhausgasse 9/9A 2900000 3721000 163640 1957 2001 T
2000 Neuchatel Rue des parcs 121/123 11500000 15780000 721622 2011 -
2000 Neuchéatel Rue des Saars 83+85+87 10050000 15040000 633165 1963 1999 T/2016 P
5432 Neuenhof Glarnischstrasse 28/30 3843000 5481000 229946 2005 -
8102 Oberengstringen Fabrikstrasse 2A+2B 4427005 8094000 329591 2002 -
4104 Oberwil Hallenstrasse 18+Langegasse 37 3344000 5549000 221423 1975 2007 T
4600 Olten Tannwaldstrasse 26 2720830 3209000 137718 1947 1999/2006 T
3072 Ostermundigen Unterdorfstrasse 47/49 3490000 5196 000 266720 1982 2007 P
3072 Ostermundigen Ritiweg 116 2199400 3169000 149928 1967 1996 T
3072 Ostermundigen Bachstrasse 6+12 BT 3 3843200 7026000 309194 1962 1999/2017 T
8422 Pfungen Vorbruggenstrasse 5+7+9 9019900 11990000 597357 1990 2009 P
4153 Reinach Habshagstr. 13+15/15B+Reichensteinerstr. 10+12 38351000 58580000 2352289 1964-1966 1991/98/12 T
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d

Volume du

Places batiment

Locaux commer- de 3ss.

Appartements ventilés selon le nombre de piéces ciaux, dépots m? parc incendie
Total 1 m? 2 m? 3 m? 4 m? 5 m? m? m? Total unités m?
36 15 558 n 653 8 594 2 180 1017 3002 32 15001
24 12 700 12 826 67 1593 42 10007
72 24 1082 48 3955 0] 5037 88 23480
20 10 759 6 556 4 448 16 1779 23 7351
12 5 381 1 82 1 121 682 185 1451 0 7000
14 14 1389 0 1389 0 6260
26 1 46 12 1061 3 356 9 1322 167 218 3170 30 15250
26 5 198 18 1038 3 222 0] 1458 0 6650
22 4 265 12 959 6 613 577 2414 26 14520
32 15 398 1 415 6 336 148 1297 0 5698
12 1 88 8 734 3 342 124 1288 4 5575
15 3 198 9 830 3 332 69 1429 33 9483
32 16 1000 16 1186 0 2186 17 10024
120 20 1139 60 4348 40 3302 0] 8789 41 50151
42 18 1648 13 1475 n 1385 161 4669 70 22824
38 15 1117 16 1399 7 810 0 3326 55 23689
30 3 119 15 1244 6 598 6 712 131 2804 53 15578
9 3 217 6 821 0 1038 0 5650
18 6 422 8 735 4 449 25 1631 24 10149
42 8 502 4 326 22 2474 8 1087 66 4455 73 36300
24 4 250 10 808 8 790 2 243 12 2103 29 13660
36 36 3191 0 3191 53 16941
12 3 156 3 243 6 597 128 1124 12 4367
32 14 320 6 486 9 831 3 327 23 1987 22 9561
30 12 820 12 1172 6 588 282 2862 40 12700
12 6 476 6 620 0 1096 14 6076
28 14 1239 6 658 8 1094 17 3008 34 16731
40 17 444 5 243 13 846 5 377 21 1931 15 9634
26 13 1004 13 1209 103 2316 34 13144
24 24 2259 106 2365 30 10276
24 4 100 5 256 9 565 6 457 27 1405 17 5821
60 18 900 21 1785 21 2310 58 5053 80 30063
48 17 1133 26 2335 5 543 4304 8315 116 55825
70 2 123 44 3457 22 1993 2 221 1148 6942 66 34683
10 4 312 6 584 278 1174 25 7067
21 10 852 6 612 5 590 172 2226 32 14840
15 5 258 5 325 5 451 0 1034 4 4695
32 32 1863 0 1863 31 8244
34 8 528 17 1427 7 757 251 32 2995 38 14729
39 2 64 22 1232 14 996 1 116 348 2756 1 12800
14 6 475 8 811 12 1298 16 6692
12 9 579 3 222 0 801 4 3900
37 8 432 21 1864 8 890 0 3186 40 17400
43 14 694 20 1546 6 561 1 134 277 0 3212 33 14400
1 5 378 6 591 5 974 13 6880
13 6 532 7 833 0] 1365 23 6300
12 4 226 1 80 7 563 0 869 17 4601
10 6 391 4 344 0 735 0 3254
16 6 343 6 485 4 465 39 1332 17 7432
10 5 301 5 358 0 659 1 3000
20 196 8 552 8 652 0] 1400 15 5096
36 225 8 573 8 658 14 1305 52 2813 46 12790
136 3 59 49 2727 72 5424 12 1328 1060 10598 142 57179
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Groupe de placement W (immeubles d’habitation)

Liste des placements
Etat au 31 mars 2021

Valeur Valeur Revenu Année de

NPA  Lieu Rue d’assurance vénale locatif construction Rénovation
1020 Renens Place de la Gare 8A/8B 7177600 12790000 535871 2006 -
1632 Riaz Rue de la Comba 5/7+13/15+17/19+21/23 16569800 20200000 872186 2002 2013 P
8805 Richterswil Untermattstrasse 63+65+67+69 12229950 25360000 915285 2004 -
8590 Romanshorn Kreuzstrasse 2/2A 5236000 4216 000 230545 1987 2006 P
8590 Romanshorn Mirabellenweg 2+4+6+Quittenweg 2+4+6 15759000 24920000 1090138 201 -
3321 Schonbihl Holzgasse 33/35 4150000 6199000 262164 1985 2012 T
4334 Sisseln Bodenackerstrasse 6A/6B/6C/6D 16364000 26690000 1229281 1974 1999/2009 T
3646 Spiez Kornweidliweg 3/3A/3B 4970000 8102000 350364 1968 1994/2010 T
8957 Spreitenbach Langackerstrasse 49/51 16053000 21880000 946009 1971 1995 T
9000 St. Gallen Lindenstrasse 76 3745400 4134000 183424 1900 1992 T
3612 Steffisburg Topferweg 3+3B 6040000 8176 000 357904 1980 2012 T
8260 Stein am Rhein  Degerfelderstr. 19+23+27 15629000 23030000 953798 2018 -
3600 Thun Favriweg 6/8 5311700 6600000 288941 1976 1996/2010 T
8488 Turbenthal Zihlackerring 1/3/5+7/9/11 9634950 12920000 533455 1985 2004/2019/2020 T
8142 Uitikon-Waldegg Zlrcherstrasse 26+28+30 8166970 11910000 500225 1990 -
5417 Untersiggenthal Bauhaldenstrasse 21 4482000 7699000 355377 1970 2002 T/2018 P
3084 Wabern Weyerstrasse 7/9+11/15 8120800 8854000 431893 1947/1994 1991 T/1997 P
4612 Wangen b. Olten Langackerstrasse 29+31+32+34 11073693 8911000 458845 1990 2007 P
8570 Weinfelden Aeulistrasse 1/3/5 5884000 6928000 359894 1964 1997 T
5430 Wettingen Marzengasse 32+34+36 9000000 13660000 495792 2018/2019 -
8623 Wetzikon Eggweg 12/14 4605977 7118000 296198 1965 2001 T
3752  Wimmis Pintelgasse 3+5 7300000 8189000 382800 1984 2017 T
5210 Windisch Pestalozzistrasse 14/16/18/20 10634000 19400000 838256 1979 2012 T
8400 Winterthur Holzlegistrasse 47A/47B 6383472 14230000 481881 2006 2019 P
4800 Zofingen Gotthelfstrasse 5/7 4805000 5347000 301578 1965 1990/2006 P
4800 Zofingen Junkermattstr. 4A/4B+Wuhrmattstr. 3 8805000 11700000 515333 1991/2017 2017 P
3052 Zollikofen Latternweg 22/24 4820000 8034000 331865 1975 2011 T
6300 Zug Chamerstrasse 117 9780000 18990000 660518 1964 1992 T/2018 P
8126 Zumikon Dorfstrasse 27 2590000 4218000 189150 1966 1999 T
8126 Zumikon Farlifangstrasse 20+22+24 6820033 9605000 405301 1962 1999 T
8006 Zurich Stolzestrasse 3 5286960 10720000 357463 1910 1987 T/2007 P
8050 Zirich Schaffhauserstrasse 366/370/372 10129960 19900000 695780 1955 2000 T/27 P
8008 Zirich Felsenstrasse 12/12A 5151950 10380000 386895 1983 1996 P
8048 Zurich Malojaweg 1/3 4249950 9795000 320468 1996 -
8038 Zurich Renggerstrasse 20 3335000 6741000 208817 1959 2009 T
8055 Zirich Burstwiesenstrasse 67 2860000 5331000 183905 1959 1999 P
8008 Zirich Delphinstrasse 10 3770000 7247000 196492 1948 1999 T
8049 Zirich Giblenstrasse 6+8+10+12 6846943 9531000 344087 1993 1999 P
8049 Zirich Regensdorferstrasse 175+179 3929920 6972000 261173 1951 1999 P
8038 Zurich Widmerstrasse 88/90/92 4574910 7363000 251362 1947 1990 T

Total des objets en portefeuille 1223234911 1825750000 77283804

Revenu

Investissement locatif
8953 Richterswil Schwyzerstrasse 16 2745000 6807067 15356 1964 2004 P

Total nouvelles acquisitions en propriété exclusive exercice 2020/21 2745000 6807067 15356

Revenu

Investissement locatif
4052 Basel Lehenmattstrasse 280/282 (extension) 0 9861434 0 2020/2021 -

Total des projets de construction 0 9861434 (o}

TOTAL GLOBAL 1225979911 1842418501 77299160

Légende: T = Rénovation totale P =Rénovation partielle
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Volume du

Places batiment

Locaux commer- de ass.

Appartements ventilés selon le nombre de piéces ciaux, dépots m? parc  incendie
Total 1 m? 2 m? 3 m? 4 m? 5 m? 6 m? m? Total unités m?
22 20 1868 2 268 0 2136 25 11468
50 233 21 1935 23 254 3 375 314 5398 87 28000
40 369 6 485 23 2325 4 510 n 3700 44 17200
15 175 6 641 4 444 2 273 85 1618 28 8520
54 15 1005 18 1800 21 2457 0 5262 94 31400
14 3 172 7 569 4 450 20 121 15 3930
70 8 432 28 2004 26 2284 8 800 14 5534 91 24989
24 4 112 4 279 16 1244 0 1635 26 7118
60 10 563 40 3140 10 900 372 4975 76 27421
15 5 253 5 438 5 4an 78 1180 2 5415
17 3 143 8 203 3 277 8 299 B 678 135 1735 29 10130
50 22 1268 20 1930 8 1030 96 4324 63 26714
19 3 17 5 303 5 378 3 293 3 337 n 1439 24 6612
30 67 17 1426 10 1087 2 318 86 2984 44 14850
20 6 388 6 512 8 880 139 1919 32 10730
21 7 432 14 1373 0 1805 21 7483
34 8 266 14 817 2 136 8 670 2 235 15 2139 30 12605
32 2 7 4 283 19 1707 7 769 93 2923 50 13297
24 4 329 16 1470 4 422 0 2221 24 10146
18 8 197 1 1068 4 494 38 1797 19 12651
16 8 645 8 740 77 1462 21 6556
20 7 539 13 1264 64 1867 26 10516
48 6 354 18 1377 18 1606 6 634 169 4140 58 18409
20 4 416 16 1871 8 2295 35 12300
30 10 310 10 685 10 790 13 1798 17 8178
26 4 233 14 1231 6 564 2 300 79 2407 32 11750
24 8 206 16 1074 53 1333 30 5600
30 7 260 13 994 9 970 1 155 0 2379 46 11304
12 10 399 2 127 0 526 20 3534
21 55 14 1001 3 249 3 402 0 1707 24 8922
10 4 258 6 608 353 1219 2 5718
24 8 657 12 1331 4 522 736 3246 1 14660
12 8 138 3 196 6 546 278 1158 21 6423
14 6 272 5 468 3 397 24 1161 15 6230
16 16 576 0] 576 14 3820
15 5 150 10 530 0 680 3 3345
9 8 158 2 180 8 266 1 103 148 855 7 4450
14 8 164 5 409 6 558 108 1239 14 8422
16 4 266 6 374 6 494 0 1134 0 4977
18 3 152 12 842 3 258 21 1273 0 5703
4362 248 787N 781 44520 1849 141232 1255 119136 196 22987 21 2874 23091 361454 4484 1881300
12 4 188 8 520 30 738 9 3697
12 [0} 0 4 188 8 520 0 0 (o} (o} o [0} 30 738 9 3697
0 0 0 0 0 0 0 0 0
[0} 0 o 0 [0} 0 0 0 [0} [0} [0} [0} 0 [0} [0} [0}
4374 248 7871 785 44708 1857 141752 1255 119136 196 22987 21 2874 23121 362192 4493 1884997
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Groupe de placement W (immeubles d’habitation)

Bilan au 31 mars

2021 2020

CHF CHF
Actif 1861318072 1798315281
Actif circulant 18899571 20227484
Liquidités 6022402 7487253
Créances a court terme 12350523 12203067
Actifs transitoires 526646 537164
Immobilisations 1842418501 1778087797
Terrain (y compris objets a démolir) 0 0
Propriété exclusive en construction (y c. terrain) 9861434 18692958
Propriété exclusive (y c. terrain) 1832557067 1759394839
Parts de copropriété 0 0
Participation 0 0
Passif 1861318072 1798315281
Fonds étrangers 200109753 180781542
Engagements a court terme 22547955 22522968
Passifs transitoires 1568198 1627474
Dettes hypothécaires 92100000 75700000
Provisions 0 0
Impots latents 83893600 80931100
Fortune nette 1661208319 1617533739
Parts
Parts en circulation nombre 2916415 2880394
Parts annulées nombre [0} 0
Valeurs par part
Valeur en capital d'une part CHF 553.29 545.53
Produit net de l'exercice par part CHF 16.32 16.04
Valeur d’inventaire d’une part avant distribution CHF 569.61 561.57
Distribution par part CHF 16.60 17.10
Valeur d’inventaire d’'une part aprés distribution CHF 553.01 544.47

La différence par rapport a la valeur nette d’inventaire (VNI) de CHF 570.88 publiée le 31 mars 2021 est incluse dans le cours du 1¢ juin 2021.
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Compte de résultat pour la période du 1° avril au 31 mars

2020/21 2019/20
CHF % CHF %
Produit net des immeubles en propriété exclusive 50089634 63.0 48 447205 63.0
Produit net des loyers 72321946 - 71969168
Produit théorique des loyers 77299160 100.0 76870763 100.0
Manque a gagner sur logements vacants -4779557 -6.2 -4815338 -6.3
Pertes sur encaissement de loyers et frais annexes dus -124908 -0.2 -86257 -0.1
Pertes sur encaissement de loyers et abandons de loyers en raison du Covid-19 =72749 -01 0 0.0
Entretien des immeubles 15987425 20.7 17678089 23.0
Frais d'entretien 7323250 9217857
Frais de rénovation 8664175 8460232
Frais d'exploitation 6244887 81 5843874 7.6
Frais d’approvisionnement et d’enlevement, taxes, etc. 449898 0.6 317197 0.4
./. forfaits pour frais annexes -7829 0.0 -7734 0.0
Frais de chauffage et d'exploitation non imputables 981843 1.3 626 663 0.8
Pertes sur débiteurs, ducroire -20000 0.0 -5000 0.0
Assurances 636469 0.8 619667 0.8
Honoraires de gérance 2735566 3.5 2717508 3.5
Frais de location et d'annonces 563839 0.7 583333 0.8
Impbts et taxes 905101 1.2 992240 1.3
Produit net des parts de copropriété o 0
Produit net des loyers 0 0
Frais d’exploitation, y c. impots et taxes 0 0
Résultat opérationnel 50089634 100.0 48 447205 100.0
Produit net des immeubles en propriété exclusive 50089634 100.0 48 447205 100.0
Produit net des parts de copropriété 0 0 0 0.0

en % du résultat opérationnel

en % du résultat opérationnel

Autres produits 150044 0.3 88056 0.2
Intéréts actifs 0 0
Intéréts intercalaires activés 36839 82561
Autres produits 113205 5495
Frais de financement 628760 1.3 637136 1.3
Intéréts hypothécaires 367411 375930
Autres intéréts passifs 7440 7687
Paiement de rentes de superficie 253909 253519
Frais de gérance 2098277 4.2 2041526 4.2
Bonification au patrimoine administratif 1806 060 1749363
Frais d'estimation 156576 161859
Frais d’estimation et d’expertise 59343 59343
Autres frais de gérance 76298 70961
Produit/charges découlant de mutations de parts 75580 330740
Rachat des produits courus lors de I'€mission de parts 246315 517070
Versement des produits courus lors du rachat de parts -170735 -186 330
BENEFICE NET DE L'EXERCICE 47588221 46187339
Plus-values et moins-values en capital réalisées o 0
Plus-values en capital réalisées 0 0
Moins-values en capital réalisées 0 0
Résultat 47588221 46187339
Plus-values et moins-values en capital non réalisées 25799667 24947009
Plus-values en capital non réalisées 32459322 26981846
Moins-values en capital non réalisées -3697155 -3283237
Variation des imp6ts latents -2962500 1248 400
Résultat total de I'exercice 73387888 71134348
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Groupe de placement W (immeubles d’habitation)

Evolution du nombre de parts en circulation

Nombre de Fortune nette Fortune nette
CHF par part CHF
Parts en circulation le 31 mars 2020 2880394 1617533739 561.57
Souscriptions, cessions, transferts sans frais,
Rachats, cessions, rachats et émission coordonnés
Parts en circulation le 31 mars 2021 2916415 1661208 319 569.61
Le produit et la variation de valeur sont compris dans la fortune nette par part.
Variation de la fortune nette
31.03.2021 31.03.2020
CHF CHF
Fortune nette au début de I'exercice le 1°" avril 1617533739 1552055026
Distribution de l'exercice précédent -49254737 -48858 639
Fortune nette le 1= avril, y c. report du bénéfice 1568279002 1503196 387
Souscriptions, rachats et émission coordonnés, transferts sans frais, cessions 28944025 53434192
Rachats, rachats et émission coordonnés, transferts sans frais, cessions -9402596 -10231188
1587820431 1546399391
Résultat total de l'exercice 73387888 71134348
Fortune nette le 31 mars 1661208319 1617533739
Retenue pour frais d’entretien
2020/21 2019/20
CHF CHF
Report 867619 4000708
Frais d'entretien estimés a 1.2% de la valeur d’assurance 14624000 14545000
Dépenses effectives durant la période 15987425 17678089
Variation de la retenue -1363425 -3133089
Montant de la retenue cumulée -495806 867619
Retenue par part en CHF -017 0.30
Calcul de la distribution compte tenu de la retenue
pour frais d’entretien
31.03.2021 31.03.2020
CHF CHF
Report du bénéfice de I'exercice précédent 956612 4024010
Bénéfice net de l'exercice 47588221 46187339
Bénéfice y c. report du bénéfice de I'exercice précédent 48544833 50211349
Retenue pour frais d'entretien [0} -867619
Montant a disposition pour la distribution 48544833 49343730
Montant pour la distribution -48412489 -49254737
Report a nouveau sans retenue pour frais d’entretien 132344 88993
Report de la retenue pour frais d’entretien [0} 867619
Report total a nouveau 132344 956612
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Décision concernant |'affectation du résultat

Le conseil de fondation a décidé daffecter le résultat comme suit:

CHF
Report du bénéfice de I'exercice précédent 956612
Bénéfice net de l'exercice 47588221
Bénéfice y c. report du bénéfice de I'exercice précédent 48544833
Retenue pour frais d’entretien 0
Montant a disposition pour la distribution 48544833
Montant pour la distribution 2916 415 parts a CHF 16.60 -48412489
Report a nouveau sans retenue pour frais d’entretien 132344
Report de la retenue pour frais d’entretien (0]
Report total 4 nouveau 132344

Les membres ont la possibilité de réinvestir la distribution sans frais dans le groupe de placement W (immeubles d’habitation).
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Groupe de placement G (immeubles commerciaux)

Nombre de parts en circulation

Le groupe de placement G est toujours fermé aux nou-
velles souscriptions. Les investisseurs ont eu la pos-
sibilité de réinvestir les distributions. 41548 nouvelles
parts ont ainsi été émises et le taux de réinvestisse-
ment a atteint 73.11%.

Au cours de l'exercice écoulé, 7912 parts ont été rache-
tées. Aucune cession n‘a eu lieu.

Dans le cadre du rachat et de I'émission coordonnés
de parts en novembre 2020, les investisseurs ont

Produit et distribution

Le loyer théorique des immeubles en propriété exclu-
sive a diminué d’environ 3.08% par rapport a |I'exercice
précédent. Ce recul est d{ au fait que certaines sur-
faces ne peuvent pas étre louées pour le moment en
raison de projets de repositionnement. Les pertes de
loyer sur surfaces vacantes sont passées de 4.36% a
6.11% d’une année a l'autre. Les frais d’entretien des im-
meubles ont augmenté de 0.37% par rapport a I'exer-
cice précédent. Ce taux est en hausse en raison des
projets de repositionnement en cours. Les frais d’'ex-
ploitation ont diminué de 12.96% durant la période.

Le produit net des immeubles en propriété exclusive

a globalement fléchi de 11.61%.

Un immeuble en copropriété a été vendu. Le produit
net des parts de copropriété a diminué de 10.71%.
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présenté 4560 parts au rachat. En raison du faible
nombre de parts présentées au rachat, le conseil de
fondation a renoncé a émettre le nombre de parts
correspondant en novembre 2020.

Le 31 mars 2020, 1779776 parts étaient en circulation
(exercice précédent: 1746140).

Le résultat opérationnel des placements dans des
immeubles en propriété exclusive et en copropriété

a reculé d’environ 11.30%. Du fait des variations
évoquées, le produit net d’'une part a diminué et passe
de CHF 11.19 a CHF 9.68.

Le produit net de I'exercice comprend les frais d’entre-
tien effectifs des immeubles. L'éventuelle différence
entre le montant moyen d’environ 1.2% de la valeur d’as-
surance des immeubles en propriété exclusive bud-
gétée pour l'entretien des immeubles et le colt effectif
des travaux est prise en compte lors de la fixation du
montant de la distribution et du report de bénéfice.

La distribution du groupe de placement G (immeubles
commerciaux) se monte a CHF 10.15 par part.
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Montant des loyers, surfaces vacantes par région,
immeubles en propriété exclusive

2020/21 2019/20
Région Montant des loyers Taux de vacance Montant des loyers Taux de vacance

CHF % CHF %
Zurich 2767621 415 2759845 2.96
Suisse orientale 2528007 0.00 2608954 0.00
Suisse centrale 4781531 519 4690125 473
Nord-ouest de la Suisse 4724306 3.20 5106 874 3.03
Berne 3196130 12.69 3587004 1.31
Sud de la Suisse 978533 15.45 981295 10.60
Région [émanique 5968257 7.60 6002658 8.56
Suisse romande (0] 0.00 0 0.00
Total 24944385 6.11 25736755 4.36

Rendement d’une part

2020/21 2019/20
Valeur en capital d’'une part le 1= avril aprés distribution (CHF) 415.39 41210
Produit net par part dégagé durant I'exercice (CHF) 9.68 1119
Rendement net, en % 2.33 272
Variation de la valeur d’une part (CHF) 314 571
Variation de la valeur, en % 0.76 1.39
Produit net et variation de la valeur d’une part durant I'exercice (CHF) 12.82 16.90
Rendement du placement, en % 3.09 410

Remarque concernant la méthode de calcul:

Le produit net en %, la variation de la valeur en % et le rendement du placement en % ont été calculés sur la base de la valeur
d’inventaire au 1°" avril aprés versement de la distribution, compte tenu du bénéfice reporté ainsi que des provisions pour frais
d’entretien des immeubles.
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Il Valeur en capital Rendement net (échelle de droite) Rendement du placement (échelle de droite)
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Groupe de placement G (immeubles commerciaux)

Evolution des placements

38

Situation du marcheé

La demande de locaux commerciaux bénéficiant d’'une
situation centrale est restée stable au cours de
I'exercice écoulé. En revanche, I'offre de restaurants
et de cafés a fortement augmenté. Les loyers des
nouveaux baux et des prolongations de bail pour les
bureaux et les surfaces commerciales restent sous
pression et devraient baisser. Comme les années pré-
cédentes, les régions périphériques sont particulie-
rement pénalisées, principalement en raison de I'essor
du commerce électronique observé dans le sillage
de la crise du coronavirus. Il reste a voir comment la
tendance au télétravail, qui s’est renforcée pendant
la pandémie, influencera la demande future de
bureaux.

Les objets en propriété exclusive qui répondent a nos
critéres de qualité et a notre profil de rendement/
risque restent rares. Le rendement des objets sur le
marché a continué de diminuer. Nous suivons tou-
jours une politique de placement prudente et durable.

Projets, acquisitions et
désinvestissements

Au cours de l'exercice sous revue, des projets d’en-
tretien plus ou moins importants ont été réalisés ou
commencés pour plusieurs immeubles. D’autres
projets d’entretien sont en planification ou en cours
de réalisation. Nous renvoyons a ce sujet au tableau
ci-aprés. Durant I'exercice sous revue, aucun objet en
propriété exclusive ou en copropriété n’a été acquis.
Une communauté de copropriétaire a vendu un
immeuble dont nous détenons des parts de copro-
priété et va maintenant étre dissoute.

Le portefeuille se compose de 75.54% d’objets en pro-
priété exclusive, de 24.46% de parts de copropriété
et de 0.00% de terrain.



Vue d’ensemble des principales mutations

ACQUISITIONS/INVESTISSEMENTS

Lieu Immeuble Part Investissement Remarques

Projets de construction CHF

Chéne-Bougeries GE Montagne 136 100% 359003  Planification construction de remplacement
Total projets de construction 359003

Obijets existants nouvellement acquis

Aucun 0

Total objets existants nouvellement acquis

Principaux projets de rénovation

Berne BE Kornhausplatz 7 100% 4725000 Repositionnement de surfaces de vente
Bienne BE Florastrasse 16/18 100% 2034000 Repositionnement de surfaces de vente
Winterthour ZH Marktgasse 31-37, Kirchplatz 6/8 100% 5613000 Repositionnement

Brugg AG Neumarktplatz 18 100% 1342774  Rénovation/changement d'affectation
Divers projets 100% 1846461 Remise en état

Total principaux projets de rénovation 15920238

Total acquisitions/investissements 16279241

VENTES/DESINVESTISSEMENTS

Lieu Immeuble Part Désinvestissement Remarques

Bachenbiilach ZH Parkallee 15.5% 4394000 Au1.09.2020

Total ventes/désinvestissements

4394000

Engagements ouverts ne figurant pas au bilan

Le 31 mars 2021, des engagements hors bilan en relation avec des constructions en cours ou des projets étaient ouverts. Seuls les engage-

ments importants sont récapitulés ci-dessous.

Engagement ouvert

Lieu Immeuble Part CHF Remarques
Chéne-Bougeries GE Montagne 136 100% 850000 Planification
Winterthour ZH Marktgasse/Kirchplatz 100% 5469000 Réalisation

Berne BE Kornhausplatz 7 100% 4125000 Réalisation

Bienne BE Florastrasse 16/18 100% 7638000 Planification, réalisation
Brugg AG Neumarktplatz 18 100% 6684000 Planification, réalisation
Total 24766000
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Groupe de placement G (immeubles commerciaux)

Estimation/variation des valeurs vénales

La valeur du parc immobilier est passée de

CHF 783081313 a CHF 804056 316. L'ensemble des
acquisitions, variations de valeur, désinvestiss-
ments des parts de copropriéte et investissements
dans des objets existants sont pris en compte

dans cette augmentation de CHF 20975 003.

Dans le segment des objets en propriété exclusive, la
valeur du parc immobilier corrigée des investisse-
ments a augmenté de 1.65%.

Le taux d’actualisation de la plupart des objets a
encore diminué du fait de la demande soutenue de
placements immobiliers. Pour divers objets, le
potentiel de loyer servant de base aux estimations

a été revu a la baisse en raison de |'évolution du mar-
ché. Le 31 mars 2021, la valeur des immeubles en

900

propriété exclusive se montait a CHF 601716 000.

La valeur du portefeuille des objets en copropriété
s'est accrue de 0.16%. Les mutations ci-dessus ainsi
que les variations de la valeur intrinséque se tra-
duisent par une diminution de CHF 4703000 de la
valeur totale des placements immobiliers en co-
propriété, qui s'éleve actuellement a CHF 196 673 000.

Pour les objets situés dans le canton de Bale-Ville,
I’'estimateur mandaté a introduit un changement de
pratique en matiére d'impéts fonciers. Etant donné
que seules les institutions de prévoyance exonérées
d’impéts paient I'impébt foncier, alors que les per-
sonnes et les sociétés normalement imposées ne le
paient pas, les dépenses correspondantes ont été
retirées des flux de trésorerie futurs, ce qui se traduit
par une augmentation de la valeur estimée.
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Variation de la valeur en capital

Les produits, le potentiel locatif ainsi que les frais d’ex-
ploitation, de rénovation et d’entretien sont vérifiés lors
de l'actualisation des valeurs vénales. Le taux d’actuali-
sation moyen pondéré a encore diminué. Le taux d’'ac-
tualisation actuel moyen se monte a 3.11% (exercice pré-
cédent: 3.25%) dans le segment des immeubles en
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propriété exclusive et a 3.50% (3.59%) dans celui des
immeubles en copropriété. En raison des variations de
la valeur intrinséque des immeubles en portefeuille et
de la diminution de la provision pour frais d’entretien
des immeubles, la valeur en capital aprés distribution a
augmenté, passant de CHF 415.39 a CHF 418.06.



Evolution du parc immobilier

Immeubles/parts de copropriété/projets de construction

Valeur vénale en CHF %

Valeur au 1= avril 2020 selon estimation de Wiiest Partner SA 783081313
Acquisitions/constructions/investissements 2020/21 15920238

799001551
Ventes -4394000
Valeur au 31 mars 2021 base exercice précédent, y c. acquisitions/ventes 794607551 100.00
Valeur au 31 mars 2021 selon estimation de Wiiest Partner SA 804056316
Variation 9448765 119
Variation totale des imp0ots latents -2094800
Variation des imp6ts latents sur les immeubles vendus 0
Variation des imp6ts latents sur les revenus non réalisés -2094800 -2094800
Plus-values/moins-values en capital non réalisées de I'exercice 7353965 0.93

Influence du coronavirus

Les revenus locatifs du groupe de placement G sont
plus exposés que ceux du groupe de placement W:
environ 40% proviennent de la vente au détail, de la
gastronomie et de I'hotellerie. Au cours de |'exercice
sous revue, des réductions de loyer de CHF 491958
ou 1.97% des revenus locatifs théoriques ont été
accordeés aux locataires d'immeubles en propriété

Dettes hypothécaires

exclusive. Dans le segment des immeubles en co-
propriété, les abandons de loyer se montent a

CHF 262186, resp. 2.66% des revenus locatifs théo-
riques. Le manque a gagner est présenté séparément
dans le compte de résultat. Le taux de pertes sur
encaissement de loyers y compris les abandons de
loyers se monte a 7.11%.

31.03.2021 31.03.2020
CHF % CHF %
Echéance mensuelle 11900000 100.00 10200000 100.00
Total 11900000 100.00 10200000 100.00
en % de la valeur vénale 1.48 1.30
Taux d’intérét moyen pondéré 0.40 0.45
Durée résiduelle pond. en années 0.08 0.08
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Groupe de placement G (immeubles commerciaux)

Répartition des investissements

B Immeubles commerciaux en propriété exclusive

M Immeubles commerciaux en copropriété

Répartition au 31 mars 2021

Répartition géographique

W 20.9% Zurich

B 5.2%  Suisse orientale

H 9.0%  Suisse centrale

M 17.4% Nord-ouest de la Suisse
18.8% Berne

M 2.9% Sudde la Suisse

M 25.8% Région l[émanique

Types de communes selon la valeur vénale

B 56.0% Grandes villes

M 12.4% Agglomérations des grandes villes
M 23.6% Centres de moyenne importance
W 5.2% Communes périphériques

M 2.8%  Autres communes



Revenu locatif (théorique)
selon le type d’affectation

B 46.7% Bureau

M 341% Commerce
M 6.2%  Résidentiel
M 4.8% Autres types

d’affectation
4.3%  Parking intérieur

M 3.9% Dépdt

Evaluation du portefeuille du
point de vue énergétique et
des rénovations

B 46.0% Constructions
récentes,
rénovations totales

M 25.3% Immeubles
partiellement
rénoveés

M 28.7% Immeubles

anciens, pas

encore rénoveés

Durabilité énergétique

Le portefeuille immobilier du groupe de placement G
(immeubles commerciaux) a été évalué par rapport a
tous les projets de rénovation et de construction réali-
sés a ce jour. Cela concerne tous les objets en pro-
priété exclusive, alors que les objets en copropriété
n‘ont pas été inclus dans cette évaluation. Les biens
immobiliers en propriété exclusive représentent 75.5%
des investissements du groupe de placement. Ils ont
été répartis entre trois catégories. La détermination et
I'attribution aux catégories ont été effectuées sur la
base de la valeur vénale des immeubles.

La aussi, l'accent a été mis sur I'évaluation des mesures
prises au niveau de l'isolation des facades des bati-
ments et de la production de chaleur. Tous les objets
ont été classés en fonction de I'année de construction
et de |I'étendue des travaux de rénovation réalisés.

La catégorie A, qui comprend les constructions relati-
vement récentes et les immeubles ayant fait I'objet
de rénovations de grande envergure, représente actuel-
lement environ 46.0% du portefeuille. La catégorie B
comprend les objets partiellement rénovés, ainsi que
des objets qui, pour diverses raisons, n‘ont pu étre
optimisés que trés partiellement du point de vue du
génie thermique. Il s'agit notamment de facades
classées ou protégées par des réglementations locale.
Ces objets représentent une part d’environ 25.3%.

La catégorie C comprend 28.7% des biens. Il s’agit
d’objets d'un certain 4ge ou qui n‘ont pas encore

été rénovés ou transformés.
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Groupe de placement G (immeubles commerciaux)

Liste des placements

Etat au 31 mars 2021

Part Valeur

NPA Lieu Rue Remarque d’assurance Valeur vénale Revenu net
4001 Basel Falknerstrasse 2/4 9645000 30110000 1170342
4058 Basel Greifengasse 7 4060000 7426000 308894
4052  Basel Peter Merian-Strasse 86 31520000 33520000 2136841
4051 Basel Steinenvorstadt 53 6209000 11530000 531316
30M Bern Kornhausplatz 7 26900000 52410000 443996
2502  Biel Albrecht Haller-Strasse 9 14750000 18680000 992458
2502  Biel Florastrasse 16/18 19800000 38000000 1759676
5200 Brugg Neumarktplatz 18 28184000 13500000 576913
1224 Chéne-Bougeries  Chemin de la Montagne 136 16196 000 16960000 109321
8600 Diibendorf Neugutstrasse 66 15088000 17080000 945383
1205 Geneve Boulevard des Philosophes 3 3552000 7668000 325138
1204  Geneve Cours de Rive 6 10218000 32250000 1266295
1204 Geneve Pélisserie 16/18/Frank-Martin 8/10 20148000 24050000 1250290
1204 Geneve Rue de la Tour-de-I'lle 4 10196 000 34660000 1204555
1204  Geneve Rue Robert-Céard 8 6580000 22650000 828768
6900 Lugano Via Serafina Balestra 31/33 17304000 16170000 978533
8887  Mels EZ Rietbriel 29328700 42090000 2528007
6343  Rotkreuz Grundstrasse 12/14 32320000 26720000 1781881
6312 Steinhausen Hinterbergstrasse 26/28/30 25637000 28430000 1792887
8400 Winterthour Marktgasse 31/33/37+Kirchplatz 6/8 16231600 36160000 31567
8400  Winterthour Untere Kirchgasse 2 2880000 4152000 159427
6300 Zug Baarerstrasse 43 18770000 17330000 1206763
8001  Zurich Barengasse 25 16730000 70170000 1631244
Total des objets en copropriété 382247300 601716 000 24944385

Revenu net
8184 Bachenbiilach Parkallee vendu 2020 0 0 134513
5400 Baden Am Bahnhof 17.0% 11643300 14200000 497491
5400 Baden Badstrasse 17 17.0% 2383900 3667000 98838
3000 Berne Bolligenstrasse 52/54 9.0% 1831500 1271000 -1184
3011 Berne Neuengasse 24 16.0% 2592000 5366000 154814
3011 Berne Neuengass-Passage 2/3 42.5% 14152500 19678000 578351
3015  Berne QZ Wittigkofen 19.0% 3990000 2052000 111255
30M Berne Zeughaus-Passage 76% 5034400 6110000 130299
301 Berne Zeughaus-Passage (BRP) 13.6% 0 5047000 185187
5200 Brugg Neumarkt 1+2 20.0% 25045600 25742000 586985
3400 Burgdorf Neumarkt 4.0% 1552000 2386000 89098
1206  Genéve Place Cornavin 14/16/18/20 12.0% 9452000 11040000 369632
1217 Meyrin ICC 2.4% 9152400 9480000 309576
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Volume du

Locaux Places de batiment

Année de Appartements Bureau Commerces industriels Dépots parc ass. incendie
construction Rénovation nombre m? m? m? m? m? unités m?®
1906 2009/10 T 2 202 1188 31 192 8630
1921 2007/08 T 1 122 486 269 99 4350
1999 6112 410 1092 56 33082
1957 2005 T 2 202 1263 184 201 7890
1964 2005-11T 9 794 1438 920 752 724 21250
2009 5 677 2514 574 37 27 19724
1955/74 2004 P 16 1621 13 4950 492 4 29644
1989 0 0 17 1592 42 378 44 26516
1967 2002 T/07 P 1343 3365 121 180 23 28966
1991 2011/13 P 3514 239 296 104 24776
1900 1999/2007/08 P 3 335 336 95 3900
1900 1997 T/2006/07/16 P 4 276 1122 256 306 4 10150
1900 1988 T/2009 P 4 984 1686 203 135 15600
1885 1992 T 1 42 1449 248 37 9000
1977 1993 P/2017 T 3 206 430 332 0 4350
1991 3532 121 202 53 24600
2002 12654 106 000
1990 2006/13 P 1 152 8489 384 156 140 196 48910
1988 11296 2813 169 57522
1907 1980/05/2011 P 4975 18730
1925 1999 T/2017 P 389 149 2737
1965 1993 P 16 1102 2425 173 300 29 18852
1948 1995/05/2020 P 2978 93 743 23 16450
67 6715 53274 31699 1869 8701 732 541629

1981/83 2002 P 22 1996 4099 8270 224 664 61 100700
1962 1999/06 P 1200 1440 240 16200
1987 2000 P 3589 451 398 103 23300
1900 1980/87 T/2010 P 397 1152 536 354 15600
1900 1960 T/2005 P 5 526 2070 1842 373 1362 28000
1980 2004 T/2010 P 1582 1298 1104 828 6 30300
1977/82 1998 P 3 184 3637 4245 1692 53112
1976/81 2005/09/11/12 T 3 260 5338 12112 3752 3632 437 203924
1984/86 2004 P 8 667 12 4909 1513 415 28 77590
1860 1984/87/2008 P 48 5368 2588 2535 1292 964 97 65650
1987/89 36186 1224 26649 5608 1552 435565
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Groupe de placement G (immeubles commerciaux)

Liste des placements
Etat au 31 mars 2021

Part Valeur
NPA Lieu Rue Remarque d’assurance Valeur vénale Revenu net
1216 Geneve-Cointrin WTC | 3.0% 2619400 2260000 85822
1216 Geneve-Cointrin WTC Il 5.0% 7476100 7830000 303336
1000 Lausanne Métropole 8.4% 12871800 22310000 772160
6834  Morbio-Inferiore Serfontana 10.0% 10265000 6890000 193413
1260  Nyon La Combe 6.0% 7962000 10810000 455005
8001  Zurich Bahnhofstrasse 71 1.0% 3868700 23130000 659989
8004  Zurich Sihlbriicke am Stauffacher 20.0% 18114000 17404000 492109
Objets vendus Revenus aprés vente -1917
Total des objets en copropriété 150006 600 196673000 6204772
Valeur vénale Revenu locatif
aucun
Total nouvelles acquisitions en propriété exclusive exercice2020/21 [0} 0 [0}
Valeur vénale Revenu net
aucun
Total nouvelles acquistions en copropriété exercice 2020/21 [0} 0 [0}
Investition Revenu locatif
1224 Chéne-Bougeries  Montagne 136, planification d'une construction de remplacement 5667316
Total des projets de construction (o} 5667316 [0}
TOTAL GLOBAL 532253900 804056316 31149157
Légende:

T = Rénovation totale
P = Rénovation partielle
BRP = parcelle en droit de superficie
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Volume du

Locaux Places de batiment

Année de Appartements Bureau Commerces industriels Dépots parc ass. incendie

construction Rénovation nombre m? m? m? m? m? unités m?
1979 2005 P 10474 166 1744 125 90000
1987 16174 20 2630 1148 181000
1988/91 2008/2010 T 82 7117 3713 18330 360 2880 289 232721
1974/03 2012 P 1184 26144 460 3897 220671
1981 2004 T B5 5992 9950 19964 36 4778 796 256500
1906 1985 T/2010 P 1 160 1193 2970 184 1489 52 45500
1991 201 P 42 3488 4121 733 126 2446 109 74600
269 25758 107507 107168 37246 36021 4803 2150933
(0] (0] (0] (0] (0] (0] (0] (0]
(0] (0] 0 (0] (0] (0] (0] (0]
0 (0] 0 (0] 0 0 0 (0]
336 32473 160781 138867 39115 44722 5535 2692562
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Groupe de placement G (immeubles commerciaux)

Bilan au 31 mars

2021 2020

CHF CHF
Actif 814385131 793943876
Actif circulant 10328815 10862563
Liquidités 4753179 5678988
Créances a court terme 5468564 5072488
Actifs transitoires 107072 111087
Immobilisations 804056316 783081313
Terrain (y c. objets a démolir) 0 0
Propriété exclusive en construction (y c. terrain) 5667316 5308313
Propriété exclusive (y c. terrain) 601716 000 576397000
Parts de copropriété 196673000 201376 000
Participations 0 0
Passif 814385131 793943876
Fonds étrangers 52263500 44864300
Engagements a court terme 12093428 8254371
Passifs transitoires 4572872 4885029
Dettes hypothécaires 11900000 10200000
Provisions 297500 220000
Impots latents 23399700 21304900
Fortune nette 762121631 749079576
Parts
Parts en circulation Nombre 1779776 1746140
Parts annulées Nombre (0] 0
Valeur d’une part
Valeur en capital d’'une part CHF 418.53 417.80
Produit net de l'exercice par part CHF 9.68 1.19
Valeur d’inventaire d’'une part avant distribution CHF 428.21 428.99
Distribution par part CHF 10.15 13.60
Valeur d'inventaire d’une part aprés distribution CHF 418.06 415.39

La différence par rapport a la valeur d’inventaire (VNI) de CHF 429.12 par part publiée le 31 mars 2021 est comprise dans le cours

du 1¢" juin 2021.
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Compte de résultat pour la période du 1° avril au 31 mars

2020/21 2019/20
CHF % CHF %
Produit net des immeubles en propriété exclusive 11930997 478 13497723 52.4
Produit net des loyers 22730850 24553817
Produit théorique des loyers 24944385 100.0 25736755 100.0
Manque a gagner sur les surfaces vacantes -1524 845 -6.1 -1123 001 -4.4
Pertes sur encaissement des loyers et frais annexes dus -196732 -0.8 -59937 -0.2
Pertes sur encaissement des loyers et abandons de loyers en raison du Covid-encaisse 19 -491958 -2.0 0
Entretien des immeubles 8859233 35.5 8826613 34.3
Frais d'entretien 2011225 2696837
Frais de rénovation 6848008 6129776
Frais d'exploitation 1940620 7.8 2229481 8.7
Frais d’approvisionnement et d’enlevement, taxes, etc. 208885 0.8 430281 17
./. forfait pour frais annexes -27226 -0.1 -25590 -0.1
Frais de chauffage et d'exploitation non imputables 326412 1.3 321402 1.2
Pertes sur débiteurs, ducroire -22384 -0.1 -16512 -0.1
Assurances 208254 0.8 206453 0.8
Honoraires de gérance 718874 2.9 751718 2.9
Frais de location et d'insertion 26 497 01 38611 0.2
Impbts et taxes 501308 2.0 523118 2.0
Produit net des parts de copropriété 6204772 62.8 6948723 64.4
Produit net des loyers 9882056 100.0 10786177 100.0
Frais d’exploitation y c. impots et taxes 3677284 37.2 3837454 35.6
Résultat opérationnel 18135769 100.0 20446 446 100.0
Produit net des immeubles en propriété exclusive 11930997 65.8 13497723 66.0
Produit net des immeubles en copropriété 6204772 34.2 6948723 34.0
en % du résultat opérationnel en % du résultat opérationnel
Autres produits 40208 0.2 2942 0.0
Intéréts actifs 72 82
Intéréts intercalaires activés (0] 0
Frais d'émission et de rachat/autres produits 40136 2860
Frais de financement 60417 0.3 95250 0.5
Intéréts hypothécaires 56569 88755
Autres intéréts passifs 3848 6495
Paiement de rentes de superficie 0 0
Frais de gérance 939075 5.2 951651 47
Bonification au patrimoine administratif 791637 777625
Frais d'estimation 61502 72032
Frais d’expertise 38880 37880
Autres frais d’exploitation 47056 6414
Produits/charges découlant de mutations de parts 56520 138359
Rachat des produits courus lors de I'€mission de parts 111420 304826
Versement des produits courus lors du rachat de parts -54900 -166 467
BENEFICE NET DE L'EXERCICE 17233005 19540846
Plus-values et moins-values en capital réalisées -1759060 -128 868
Plus-values en capital réalisées 0 0
Moins-values en capital réalisées -1759060 -128868
Résultat 15473945 19411978
Plus-values et moins-values en capital non réalisées 7353965 10091447
Plus-values en capital non réalisées 19034310 19226 975
Moins-values en capital non réalisées -9585545 -10547328
Variation des imp6ts latents -2094800 1411800
Résultat total de I'exercice 22827910 29503425

'Le manque a gagner sur les immeubles en copropriété en raison d’abandons de loyer de CHF 262186 dans le
contexte du Covid-19 est pris en compte dans le produit net. 49



Groupe de placement G (immeubles commerciaux)

Evolution du nombre de parts

Nombre de Fortune nette Fortune nette
parts CHF par part CHF
Nombre de parts en circulation le 31 mars 2020 1746140 749079576 428.99
Souscriptions, cessions, transferts sans frais 42471
Rachats, cessions, rachats et émission coordonnés -8835
Nombre de parts en circulation le 31 mars 2021 1779776 762121631 428.21
Le produit et la variation de valeur sont compris dans la fortune nette par part.
Variation de la fortune nette
31.03.2021 31.03.2020
CHF CHF
Fortune nette au début de I'exercice le 1= avril 749079576 724612129
Distribution de l'exercice précédent -23747504 -25694552
Fortune nette le 1°" avril, y c. report du bénéfice 725332072 698917577
Souscriptions, rachats et émission coordonnés, transferts sans frais, cessions 17643118 32191056
Rachats, rachats et émission coordonnés, transferts sans frais, cessions -3681469 -11532482
739293721 719576151
Bénéfice total de I'exercice 22827910 29503425
Fortune nette le 31 mars 762121631 749079576
Retenue pour frais d’entretien
2020/21 2019/20
CHF CHF
Report 808775 5068388
Frais d'entretien estimés a 1,2% de la valeur d‘assurance des objets en propriété exclusive 4582000 4567000
Dépenses effectives durant la période 8859233 8826613
Variation de la retenue -4277233 -4259613
Retenue cumulée pour frais d'entretien -3468458 808775
Montant de la retenue par part CHF -1.95 0.46
Calcul de la distribution compte tenu de la retenue
pour frais d’entretien
31.03.2021 31.03.2020
CHF CHF
Report du bénéfice de I'exercice précédent 891559 5098217
Bénéfice net de l'exercice 17233005 19540846
Bénéfice y c. report du bénéfice de I'exercice précédent 18124564 24639063
Retenue pour frais d’entretien (0] -808775
Montant a disposition pour la distribution 18124564 23830288
Montant pour la distribution -18064726 -23747504
Report 4 nouveau sans retenue pour frais d’entretien 59838 82784
Report de la retenue pour frais d’entretien [0} 808775
Report total a nouveau 59838 891559
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Décision concernant |'affectation du résultat

Le conseil de fondation a décidé daffecter le résultat comme suit:

CHF
Report du bénéfice de I'exercice précédent 891559
Bénéfice net de l'exercice 17233005
Bénéfice y c. report du bénéfice de I'exercice précédent 18124564
Retenue pour frais d’entretien 0
Montant a disposition pour la distribution 18124564
Montant pour la distribution 1779776 parts a CHF 10.15 -18064726
Report a nouveau sans retenue pour frais d’entretien 59838
Report de la retenue pour frais d’entretien (0]
Report total 4 nouveau 59838

Les membres ont la possibilité de réinvestir la distribution sans frais dans le groupe de placement G (immeubles commerciaux).
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Administration de la fondation

Bilan de la fortune de base au 31 mars

2021 2020

CHF CHF
Actif 4495291 4696384
Avoirs en banque, caisse 87741 154149
Créances a court terme 4334346 4479248
Comptes de régularisation 42949 32732
Cautions 30252 30252
Mobilier et équipements 3 3
Passif 4495291 4696384
Fonds étrangers 157638 141303
Engagements a court terme 87454 80354
Comptes de régularisation 70184 60949
Fortune nette 4337653 4555081
Capital de dotation 105000 105000
Fonds de réserve 3066777 3066777
Report du bénéfice 1383304 1542145
Bénéfice -217428 -158841

Compte de résultat de la fortune de base pour la période
du 1° avril au 31 mars

2020/21 2019/20

CHF CHF

Produits 2634694 2559770
Contributions du groupe de placement W 1806061 1749363
Contributions du groupe de placement G 791637 777625
Autres produits d’exploitation 36996 32782
Produit extraordinaire 0 0
Charges 2634694 2559770
Frais de personnel 1948907 1884184
Organes, assemblée des membres 212211 236218
Prestations de tiers 21539 50023
Surveillance 37660 25938
Frais de révision 4957 4739
Frais d’exploitation 24726 30067
Infrastructure (loyer, informatique, etc.) 473786 402838
Frais administratifs 128336 84604
Résultat -217428 -158 841
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Commentaire sur le compte de
résultat de la fortune de base

Les frais de gestion effectifs ont été intégralement comptabilisés dans le compte de résultat de la fortune de
base. Excepté la gérance immobiliére qui est déléguée a des tiers, la fondation assume elle-méme toutes les
taches de direction et d’administration. Les portefeuilles des groupes de placement sont gérés a l'interne.

Produits

Les contributions des groupes de placement W (im-
meubles d’habitation) et G (immeubles commerciaux)
au compte de résultat de la fortune de base se mon-
tent a 0.10% (exercice précédent: 0.10%) de la valeur
vénale des immeubles en portefeuille. En cas de va-
riation substantielle des charges par rapport au
niveau actuel, resp. lorsque l'objectif de réduction

du report de bénéfice sera atteint, le taux des contri-
butions des groupes de placement au compte de
résultat de la fortune de base sera a nouveau relevé.

Du fait de I'augmentation des valeurs vénales des deux
groupes de placement, les produits comptabilisés
dans le compte de résultat de la fortune de base sont
passés de CHF 2559770 a CHF 2634 694.

Charges

Les charges imputées au compte de résultat de la
fortune de base sont passées de CHF 2718611 a

CHF 2852122. Les principales variations par rapport

a l'année précédente concernent les frais de per-
sonnel et les colts d’infrastructure. En ce qui concerne
les frais de personnel, elles s’expliquent principale-
ment par les colts supplémentaires liés au changement
de directeur. L'augmentation des colts d’infrastruc-
ture refléte les colts informatiques légérement plus
élevés.
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Proposition a I'assemblée
des membres

Proposition concernant
I’'affectation du résultat
de la fortune de base

Le conseil de fondation propose a I'assemblée des

investisseurs de reporter a nouveau la perte de l'exer- — _
cice 2020/21 ainsi que le report de I'exercice pré- \
cédent, pour un montant total de CHF 1165876. : %

Proposition a I'assemblée
des membres

Report de I'exercice précédent (CHF) 1383304
Perte de l'exercice 2020/21 (CHF) -217428
Report & nouveau (CHF) 1165876
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Annexe aux comptes annuels

Bases légales et but

assetimmo Fondation de placements immobiliers

a été créée le 15 mars 1975 sous le nom d’ISP Immo-
bilienstiftung Schweizerischer Pensionskassen.
Jusqu’au 31 décembre 20086, sa raison sociale était
IST Fondation de placements immobiliers. Le chan-
gement de nom a été approuveé par |'autorité de
surveillance. assetimmo Fondation de placements
immobiliers est une fondation au sens des art. 80 ss.
du Code civil suisse (CCS). Son siége est a Zurich.

La fondation a pour but de promouvoir la prévoyance
professionnelle en offrant a ses membres domiciliés
dans toute la Suisse la possibilité d’investir collective-
ment leurs capitaux, principalement dans des biens
immobiliers. Conformément aux conditions du régle-
ment de fondation du 1 juin 1999 modifié le 17 juin
2015, les membres de la fondation sont des institutions
de prévoyance professionnelle suisses exonérées

de I'impot.

La fortune de la fondation est répartie entre plusieurs
groupes de placement sans responsabilité solidaire
et le patrimoine administratif.

Les statuts du 25 juillet 2013 modifié le 12 ao(t 2020
et le reglement de fondation du 1*" juin 1999 modifié
le 17 juin 2015 constituaient les bases juridiques
d’assetimmo Fondation de placements immobiliers
pour I’'exercice 2020/21.

Depuis le 11 janvier 2012, I'autorité de surveillance
est la Commission de haute surveillance de la pré-
voyance professionnelle CHS PP. Auparavant, |'auto-
rité de surveillance était I'OFAS.
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Organisation

Les organes de la fondation sont précisés dans les
statuts datés du 25 juillet 2013 modifié le 12 aolt
2020. Les droits des membres, I'’émission et le rachat
de parts, les taches et compétences des organes
(assemblée des membres, conseil de fondation, comi-
tés, direction), la constitution du patrimoine, les
investissements ainsi que les principes comptables
sont décrits en détail dans le reglement de fondation.

La composition des autres organes figure a la page 61.

Le conseil de fondation a constitué des délégations/
comités chargés de traiter les affaires de la fondation.
Des taches spécifiques sont confiées a ces déléga-
tions, qui sont appelées a se prononcer sur certaines
affaires et 4 soumettre des propositions au conseil

de fondation. Elles s’acquittent également de diverses
taches de maniére autonome et sont habilitées a
prendre des décisions dans I'esprit d’'une délégation
des compétences.

Gestion des groupes de
placement a lI'interne

La gestion des groupes de placement W (immeubles
d’habitation) et G (immeubles commerciaux) est
assurée par des gérants de fortune internes. Depuis
le 1e avril 2000, cette tadche incombe a la direction
d’assetimmo.

Nous renvoyons a la composition des organes présen-
tée a la page 61.



Organe

Conseil de fondation
Président

Membres

Comités

Placement

Compliance

Direction

Expert permanent
Organe de révision

Autorité de
surveillance

Période administrative 2020-2021
Dominik Weber*, Zurich

Thomas Bihlmann*, Zurich

Thomas Christen*, GAM Investment Management (Switzerland) Ltd.
Sara Gabriel*, Fondation collective Symova, Berne

Andres Haueter*, Caisse de pensions de La Poste, Berne

Thomas Hengartner*, Caisse de pensions de TX Group SA, Zurich
Markus Meyer*, Hitzkirch

Urs Niklaus*, Fondation collective Symova, Berne

Dominik Peterson*, Banque Pictet & Cie SA, Genéve

Dominik Weber*, Zurich

Markus Meyer, responsable
Andres Haueter

Thomas Hengartner

Urs Niklaus

Dominik Weber

Thomas Blhlmann, responsable
Thomas Christen

Sara Gabriel

Dominik Weber

Markus Strauss*, directeur/gestion exécutive, jusqu’au 30 juin 2020
Christian Germann?*, directeur/gestion exécutive, des le 1¢ juillet 2020
Markus Berchtold*, gestionnaire de fortune

Pierluigi Cannoletta*, gestionnaire de fortune

Mark Pliss*, gestionnaire de fortune

Thomas Brodmann*, responsable des finances et de I'administration
Jolanta Manfredi*, finances et administration

Wiest Partner SA, Zurich

BDO SA, Zurich

Commission de haute surveillance

de la prévoyance professionnelle CHF PP

Seilerstrasse 8, CP
3001 Berne

Une astérisque (*) figure a coté du nom des personnes signant collectivement a deux.
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Annexe aux comptes annuels

Introduction

assetimmo Fondation de placements immobiliers éta-
blit pour chacun des deux groupes de placement

et pour I'administration des comptes annuels distincts
selon la norme Swiss GAAP RPC 26. La reddition des
comptes satisfait aux prescriptions légales relatives

a I'établissement du bilan et en particulier aux exi-
gences de la Commission de haute surveillance de

la prévoyance professionnelle (CHS PP). Certains
aspects sont commentés ci-apres.

Principes de comptabilisation,
d’établissement du bilan et
d’évaluation des placements

Une comptabilité distincte est tenue pour chaque
groupe de placement et pour la fortune de base.

Les actifs sont en principe comptabilisés a la valeur
vénale. Dans les cas exceptionnels ou celleci ne peut
étre déterminée de maniére fiable, ils sont comptabi-
lisés au cot d’acquisition ou de construction (pour
les immobilisations, apres déduction des amortisse-
ments prévus), le cas échéant compte tenu d’'une
possible dépréciation.

La valeur vénale des immeubles est estimée chaque
année par lI'expert indépendant.

Inscriptions des immeubles
au bilan

La valeur vénale est estimée par Wiiest Partner SA, I'ex-
pert permanent indépendant mandaté par le conseil
de fondation. Wiiest Partner SA détermine la valeur des
immeubles en propriété exclusive et en copropriété.

Le rapport de I'expert chargé d’estimer les immeubles
contient des précisions concernant la méthodologie

et les bases de calcul utilisées (pp. 76-77). Les im-
meubles en portefeuille sont inscrits au bilan a la valeur
calculée par Wiest Partner SA.

Les immeubles achetés durant I'exercice ou les apports
en nature recus durant I’'exercice sous revue sont
inscrits au bilan a la valeur d’acquisition. lls ne font en
régle générale I'objet d’'une nouvelle estimation que
I'année suivante (& moins de fluctuations importantes
des prix du marché, etc.).
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Les nouvelles constructions ainsi que les projets de
remplacement et de rénovation en cours sont inscrits
au bilan «at cost», c’est-a-dire aux colts de placement
effectifs. Pour les projets de remplacement et de réno-
vation, ces co(ts sont calculés sur la base de la valeur
vénale des objets avant les travaux. Cette valeur vénale
déterminée par I'estimateur immobilier indépendant
inclut les frais de rénovation et les co(ts de la construc-
tion de remplacement. Les montants pouvant étre
activés sont additionnés en continu, si bien que la valeur
est ajustée graduellement a la valeur prévisionnelle a

la fin des travaux. Lors de la nouvelle estimation effec-
tuée I'année suivant la fin des travaux, ces objets sont
réévalués en méme temps que les autres objets en por-
tefeuille. Une fois les projets achevés, les objets sont
ensuite inscrits au bilan a la valeur déterminée par I'ex-
pert. Les éventuelles différences entre les colts de
placement déja activés et les valeurs vénales prévision-
nelles sont prises en compte lors de la fixation des
cours et de l'inscription au bilan.

Actualisation des valeurs
vénales et de la VNI durant
I'exercice

assetimmo Fondation de placements immobiliers
charge I'expert indépendant de réévaluer les
immeubles en deux tranches (juillet et octobre)
durant I'exercice (1.4.2020-31.3.2021). Les variations
de valeur sont prises en compte le mois suivant

(ao(t et novembre) lors du calcul de la valeur en capi-
tal. En vue de la préparation du bouclement annuel

a la fin mars, les immeubles ayant fait I'objet d'impor-
tants travaux de rénovation sont estimés une nouvelle
fois en février. Les variations qui en résultent sont
prises en compte dans la valeur en capital calculée
pour fixer le cours a la fin mars.

Avec cette procédure, les fluctuations des prix des
immeubles et du marché immobilier sont prises en
compte au fur et a mesure dans la valeur en capital -
et donc dans le cours des parts.

En cas de variations importantes du marché immobilier
durant un exercice ou de modification substantielle
du nombre de part en circulation, des évaluations inter-
médiaires supplémentaires sont effectuées si néces-
saire. Nous renvoyons au rapport de l'estimateur immo-
bilier indépendant.



Impots

Mis a part I'impot sur les gains immobiliers et la taxe
immobiliére, assetimmo Fondation de placements im-
mobiliers n‘est pas soumise a I'impot.

Les impots latents sur les gains immobiliers ont été
calculés pour chaque objet et sont inscrits au bilan. Ils
sont continuellement ajustés en fonction des varia-
tions de la valeur vénale et de la durée de possession
ainsi que d’autres facteurs.

Provisions

Des provisions sont constituées pour couvrir les enga-
gements conditionnels qui pourraient occasionner
des retraits de capitaux ainsi que les pertes potentielles
en relation avec des affaires pendantes, pour autant
que leur montant puisse étre estimé de manieére fiable.

Provisions pour frais
d’entretien des immeubles
(retenues comprises dans
le report de bénéfice)

Pour les deux groupes de placement, les frais d’en-
tretien et de rénovation a moyen et a long terme sont
estimés a 1.2% de la valeur d’assurance des immeubles.

Différents facteurs font que les frais d’entretien effec-
tifs ne correspondent pas toujours aux valeurs moyen-
nes attendues a moyen ou a long terme. S'efforcer

de faire concorder ces montants peut conduire a une
utilisation suboptimale des moyens disponibles. Seules
les dépenses effectives sont comprises dans le bé-
néfice net de I'exercice. Afin de préserver les intéréts
a moyen et a long terme des investisseurs en ce qui
concerne lI'entretien des immeubles, le conseil de fon-
dation tient compte de ces divergences lors de la
fixation de la distribution et du calcul du report a nou-
veau. Avec cette fagon de faire, le rendement direct
et le taux de distribution des groupes de placement
subiront systématiquement des fluctuations plus
importantes. Le montant de ces retenues et leur va-
riation sont documentés et présentés en détail pour
chaque groupe de placement.

d

Commissions de vente et de
conseil, rétrocessions

Rétrocessions versées a la fondation de placement
pour la vente de parts et le suivi des investisseurs
Durant I'exercice sous revue, assetimmo n’a pas touché
de rétrocessions ou d’autres indemnités versées par
des bangues ou d’autres partenaires de vente ou pres-
tataires.

Rétrocessions versées aux investisseurs par la fon-
dation de placement

Durant I'exercice sous revue, assetimmo n’a pas versé
de rétrocessions aux investisseurs.

Commissions de vente et de conseil versées par la
fondation de placement

Durant I'exercice sous revue, assetimmo n’a pas versé
de commissions a des banques ou a d’autres presta-
taires de services.

Par conséquent, les comptes annuels et 'annexe aux
comptes annuels ne comprennent pas de telles posi-
tions.

Swiss GAAP RPC 26

Les comptes annuels ont été établis en accord avec la
norme SWISS GAAP RPC 26.

Organisation des activités de
placement, directives de pla-
cement

Selon le volume, les décisions de placement, en parti-
culier celles concernant I'achat et la vente de biens
immobiliers, sont prises par le secrétariat (jusqu’a
CHF 3 mio.), le comité de placement (jusqu’a CHF 10
mio.) ou le conseil de fondation (plus de CHF 10 mio.),
conformément aux directives de placement édictées
pour chacun des groupes de placement.
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Annexe aux comptes annuels

Les budgets de groupes de placement incluant
notamment les frais d’entretien des immeubles sont
discutés et approuvés par le conseil de fondation
dans son ensemble, sur proposition du secrétariat.

La fortune des groupes de placement est essentielle-
ment investie en biens immobiliers. Les liquidités
disponibles peuvent étre placées temporairement,

en principe dans des valeurs mobilieres négociables
ou dans des créances réalisables a court terme. Le

31 mars 2021, assetimmo et ses groupes de placement
ne détenaient pas de valeurs mobiliéres négociables.
De tels investissements n‘ont pas été effectués et

ne sont pas prévus.

assetimmo ne détient pas de dérivés et n'a pas l'inten-
tion d’en détenir. Ces instruments sont exclus en
vertu des directives de placement des deux groupes
de placement.

Gérance des immeubles

La gestion des placements (gérance immobiliére) est
entierement déléguée a des tiers. assetimmo a
mandaté 6 sociétés de gérance immobiliere indépen-
dantes sur la base de critéres régionaux et d’autres
parameétres.

Il s’agit des organisations suivantes:

Adimmo AG, Bale

Arco Immobilien Management AG, Suhr (changement
de raison sociale en F.G. Pfister Immobilien AG au

1 avril 2021)

Dr. Meyer Verwaltungen AG, Berne

Moser Vernet & Cie SA, Genéve

Niederer AG, Ostermundigen et Fribourg

Privera AG, Berne

Bonification a la fortune de
base

Les bonifications a la fortune de base sont imputées
proportionnellement a chaque groupe de placement.
Seules les rémunérations figurant dans le compte

de résultat sont virées au compte administratif. La
rémunération se monte actuellement a 0.10%
(2019/20: 0.10%) de la valeur vénale des immeub-

les en portefeuille.

L'intégralité des frais administratifs effectifs est
présentée dans le compte de résultat de la fortune

de base.
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Commissions d’émission et
de rachat

Selon la décision du conseil de fondation, le montant
des commissions d’émission et de rachat est fixé
comme suit:

2.50%
2.50%

Commission d’émission:
Commission de rachat:

Les commissions facturées lors du rachat et de I'émis-
sion coordonnés de parts entre les investisseurs se
montent actuellement a 0.25%. Pour les rachats qui
n‘ont pas pu étre effectués dans le cadre du rachat

et de I'émission coordonnés de parts, la commission
de rachat se monte a 2.50%.

Commentaire sur le résultat
net des placements

Les placements au 31 mars 2021 des groupes de
placement sont récapitulés dans les listes figurant
aux pages 24-29 et 44-47. Ces listes correspondent
aux bilans. Les principales mutations et variations
de valeur sont mentionnées et commentées aux
pages 19 (groupe de placement W) et 39 (groupe
de placement G).

La composition du bénéfice opérationnel (résultat net
des placements) des groupes de placement est égale-
ment précisée dans le rapport annuel.

Un compte administratif distinct (fortune de base) est
établi indépendamment des comptes annuels des
groupes de placement. Nous renvoyons le lecteur aux
pages 54-56.

Commentaires sur d’autres
postes du bilan et du compte
de résultat

Les autres postes ne sont pas essentiels. Le compte
administratif figure a la page 54. Les engagements
(futurs) hors bilan sont mentionnés aux pages 19
(groupe de placement W) et 39 (groupe de place-
ment G). Il s'agit d’engagements ouverts en relation
avec des achats, des contrats d’entreprise totale ou
générale ainsi que de gros contrats d’ouvrage pour la
construction ou la rénovation d’'objets en portefeuille.



Responsabilité solidaire

Groupe de placement W (immeubles d’habitation)
Pas de responsabilité solidaire.

Groupe de placement G (immeubles commerciaux)
Pas de responsabilité solidaire.

Restrictions de propriété/
actifs mis en gage

Groupe de placement W (immeubles d’habitation)
Dans le groupe de placement W (immeubles d’habita-
tion) des actifs sont mis en gage pour un montant
total de CHF 189.8 millions (exercice précédent:
CHF 189.8 millions) et faisaient I'objet de restrictions
de propriété. A la date de cloture du bilan, le mon-
tant du crédit utilisé était de CHF 92.1 millions (exer-
cice précédent: CHF 75.7 millions).

Groupe de placement G (immeubles commerciaux)
Dans le groupe de placement G (immeubles commer-
ciaux), des actifs sont mis en gage pour un montant
total de CHF 158.1 millions (exercice précédent:

CHF 158.1 millions) et faisaient I'objet de restrictions
de propriété. A la date de cléture du bilan, le montant
du crédit utilisé était de CHF 11.9 millions (exercice
précédent: CHF 10.2 millions).

Engagements liés au bail

Les obligations découlant du bail des bureaux jusqu‘a
|’échéance contractuelle (31.3.2026) se chiffrent a
CHF 630000.

Loyauté dans la gestion de
fortune, charte et directives
de I'’ASIP et de la CAFP

assetimmo Fondation de placements immobiliers est
membre de I’ASIP et de la CAFP. Conformément a

la LPP, a I'OPP2 ainsi qu‘a la charte et aux directives
de I'ASIP, le conseil de fondation a édicté un regle-
ment pour la mise en ceuvre et le respect des normes
sur la loyauté dans la gestion de fortune. Cette rég-
lementation impose des exigences et des mesures au
conseil de fondation, aux collaborateurs et aux tiers
mandatés par la fondation. Elle comprend des disposi-
tions d’exécution. Le conseil de fondation a chargé
I'organe de surveillance de contréler le respect de ces
prescriptions.

Conflits d’intéréts,
divulgation et justification

Aucune transaction n‘a été conclue avec des per-
sonnes proches.

Décision du conseil de
fondation concernant les
comptes annuels et propo-
sition a I'assemblée des
investisseurs

Le conseil de fondation d’assetimmo a délibéré des
comptes annuels pour I'exercice 2020/21 le 25 mai
2021. Il les soumet dans la présente teneur et sous
la présente forme a I’'assemblée des investisseurs
d’assetimmo pour discussion et approbation.
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Annexe aux comptes annuels

Evénements survenus aprés
la date du bouclement
annuel des comptes ayant
une influence sur le compte
de résultat

Aucun événement important ayant une influence sur
les comptes annuels n’est survenu entre la date du
bouclement (31 mars 2021) et le 25 mai 2021.

Indice de référence pour
les placements immobiliers,
indice immobilier CAFP

Le Conseil de fondation a décidé d'utiliser les sousin-
dices de I'lmmo-Index de la CAFP comme référence
pour la comparaison des performances des deux
groupes de placement W (immeubles d’habitation)

et G (immeubles commerciaux). Les groupes de place-
ment immobiliers correspondants des membres de

la CAFP sont inclus dans le sousindice respectif. Il s'agit
de groupes de placement détenant des immeubles
d’habitation ou des immeubles commerciaux.

L'Immo-Index de la CAFP, dont les sousindices sont
pondérés en fonction du capital, reflete le rendement
total des fondations de placements immobiliers. |l
mesure la plusvalue des parts des fondations, y com-
pris les distributions réinvesties. Il convient de noter
que la valeur des parts des groupes de placement
est liée a la fortune nette. Elle dépend donc non seu-
lement de la valeur et de |'évolution de la valeur des
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immeubles et de leurs revenus, mais aussi du montant
des capitaux étrangers et de toute variation de ceux-
ci, ainsi que des autres investissements des groupes
de placement respectifs. Les écarts de performance
de certains groupes de placement par rapport a l'indice
global résultent, entre autres, de la répartition géo-
graphique et de la ventilation par type d’affectation
différentes par rapport aux groupes de placement in-
clus dans I'indice et du moment auquel les différentes
fondations de placement adaptent la valeur vénale
des immeubles a I'évolution du marché. Les indices
sont calculés par Fundo SA pour le compte de la
CAFP. Nous renvoyons au site Internet de la CAFP
(www.kgast.ch) pour de plus amples informations et
précisions.

Parmi les indices disponibles, ils constituent la meil-
leure base possible pour comparer la performance
des placements immobiliers indirects détenus par les
fondations de placement sous forme de parts de
groupes de placement immobiliers. Les comparaisons
de la performance des parts des groupes de place-
ment des fondations de placement avec les indices
de fonds immobiliers ou de sociétés immobiliéres

ne sont pas pertinentes, car ces indices sont fortement
influencés non seulement par les facteurs déja évo-
qués, mais aussi par la variation des cours boursiers et
I'écart de ceux-ci par rapport a la valeur intrinséque.

Les parts des deux groupes de placement d’assetimmo
au sousindice correspondant se montent a respecti-
vement 10.52% pour le groupe de placement investi
en immeubles d'habitation et a 9.56% pour celui
investi en immeubles commerciaux (état au 31 mars
2021, selon la CAFP).



Vue d’ensemble de la pondération des groupes de

placement figurant dans l'indice:

Groupes de placement en immeubles résidentiels au 31 mars 2021

Adimora Omega (Wohnimmobilien) 1.87%
assetimmo Groupe de placement W 10.52%
Avadis Immobilien Schweiz Wohnen 15.37%
CSA Real Estate Switzerland Residential 5.74%
Greenbrix Housing 1.90%
HIG CH-Classico 4.90%
IST Immobilien Schweiz Fokus 1.84%
IST Immobilien Schweiz Wohnen 1.56%
Patrimonium Wohnimmoblien Schweiz 3.33%
Pensimo Casareal (Wohnimmobilien) 12.24%
Turidomus Casareal (Wohnimmobilien) 23.65%
Zurich Immobilien - Traditionell Schweiz 414%
Zurich Immobilien - Wohnen Schweiz 12.93%
Groupes de placement en immeubles commerciaux au 31 mars 2021

assetimmo Groupe de placement G 9.56%
Avadis Immobilien Schweiz Geschaft 10.55%
CSA Real Estate Switzerland Commercial 16.41%
DAl Gewerbeimmobilien Schweiz DAGSIS 2.29%
Ecoreal Suisseselect 5.81%
Patrimonium Gesundheitsimmobilien Schweiz 2.87%
Pensimo Proreal (Geschaftsimmobilien) 6.45%
Swiss Life Geschaftsimmobilien Schweiz 16.23%
Turidomus Proreal (Geschaftsimmobilien) 13.31%
UBS1 Kommerzielle Immobilien Schweiz 8.67%
Zurich Immobilien - Geschaft Schweiz 7.84%
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Annexe aux comptes annuels

Chiffres clés relatifs aux groupes de placement

immobiliers CAFP

Des chiffres clés uniformes doivent étre présentés pour
les groupes de placement immobiliers. Le but est de
mettre a la disposition des investisseurs des informa-
tions homogénes et comparables, mais aussi de
garantir la transparence de cette partie de la gamme
de fortunes collectives immobiliéres des fondations
de placement suisses. Ces chiffres clés s'appuient
aussi largement que possible sur les normes définies
par I'Asset Management Association Switzerland et
permettent donc d’effectuer des comparaisons inté-
ressantes avec d’autres formes de placements immo-
biliers indirects, comme les sociétés de participations
immobiliéres et surtout les fonds immobiliers.

Les chiffres clés ci-dessous pour I'exercice 2020/21
ont été calculés conformément a la directive n° 1 de
la CAFP «Calcul et publication des chiffres clés des

groupes de placements immobiliers investissant
directement en Suisse» du 1° septembre 2016.

Les chiffres ci-dessus ont été vérifiés et confirmés par
I'organe de révision BDO SA.

Ces chiffres clés, publiés a la page 9 du présent
rapport annuel, sont les suivants:

- Taux de pertes sur loyers

- Quote-part des fonds étrangers

- Marge de bénéfice d’exploitation (marge EBIT)
- Ratio des charges totales (TERisa(VBI) et TERisa(VNI))
- Rentabilité des fonds propres (ROE)

- Rentabilité du capital investi (ROIC)

- Rendement sur distribution

- Quote-part de distribution (payout ratio)

- Rendement du placement

En raison de la pandémie de COVID 19, des réductions de loyer ont été accordées dans les deux groupes
de placement et déduites des revenus locatifs. Les abandons de loyer n‘ont pas été pris en compte dans
le calcul du taux de pertes sur encaissement de loyer, mais ont été présentés séparément.
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Annexe aux comptes annuels

Les chiffres en bref

GROUPE DE PLACEMENT W (IMMEUBLES D'HABITATION), N° DE VALEUR 1049 345

Le 31.3. Valeur vénale des immeubles Fortune nette Hypothéques
Variation Variation en%dela
CHF annuelle en % CHF annuelle en % CHF valeur vénale
2000 290314000 221832360 59323000 20.43
2001 300540000 3.52 254161010 14.57 48473140 16.13
2002 309824000 3.09 269714068 6.12 36665000 11.83
2003 308408000 -0.46 322403631 19.54 23950000 777
2004 317327166 2.89 325262612 0.89 10950000 3.45
2005 353590588 11.43 336702528 3.52 19550000 5.53
2006 372857715 5.45 353481185 4.98 16450000 4.4
2007 725702227 94.63 722261252 104.33 153564 0.02
2008 787085456 8.46 761500640 5.43 13697660 1.74
2009 851501494 8.18 800789390 5.16 41897660 4.92
2010 885686428 4.01 843596988 5.35 32200000 3.64
2011 949697828 7.23 890908804 5.61 41600000 4.38
2012 1232483991 2978 1164500346 30.71 41800000 3.39
2013 1296626295 5.20 1223516107 5.07 42600000 3.29
2014 1347241530 3.90 1289643973 5.40 18100000 1.34
2015 1397234013 3.7 1310828918 1.64 41900000 3.00
2016 1484192396 6.22 1363019543 3.98 64000000 4.31
2017 1602593712 7.98 1423602991 4.44 102200000 6.38
2018 1664137250 3.84 1491493758 477 88500000 5.32
2019 1724147830 3.61 1552055026 4.06 85000000 4.93
2020 1778087797 313 1617533739 4.22 75700000 4.26
2021 1842418501 3.62 1661208319 2.70 92100000 5.00
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Evolution des chiffres clés

GROUPE DE PLACEMENT W (IMMEUBLES D'HABITATION) N° DE VALEUR 1049 345

Le 31.3. Valeur en capital Produit net Distribution Rendement Rendement du
Nombre de part Variation d’une part par part par part net placement
en circulation en % en CHF en CHF en CHF en% en %

2000 549090 404.00
2001 595282 8.41 408.50 18.46 18.45 4.57 5.68
2002 635106 6.69 404.78 19.89 19.85 4.87 3.96
2003 760308 19.71 404.36 19.68 19.70 4.86 4.75
2004 776324 21 401.92 17.06 17.05 4.22 3.62
2005 799967 3.05 402.55 18.35 18.35 4.57 4.72
2006 826294 3.29 408.75 19.04 19.05 473 6.27
2007 1671488 102.29 413.35 18.76 18.75 4.59 5.72
2008 1718891 2.84 424.49 18.53 18.55 4.48 718
2009 1785246 3.86 429.52 19.04 19.00 4.49 5.68
2010 1853711 3.84 436.02 19.07 18.70 4.44 5.94
20M 1923772 3.78 44452 18.59 18.30 4.26 6.12
2012 2460387 27.89 454.47 18.83 18.60 4.23 6.40
2013 2553014 3.76 461.83 17.41 18.00 3.83 5.40
2014 2649548 3.78 468.67 18.07 18.15 3.92 5.53
2015 2649548 0.00 476.06 18.68 18.20 3.99 5.58
2016 2648950 -0.02 495.41 19.14 18.50 4.02 7.98
2017 2641421 -0.28 521.00 17.95 18.10 3.62 8.65
2018 2728513 3.30 528.94 17.69 17.65 3.40 4.95
2019 2799922 2.62 536.45 17.87 17.45 3.38 4.79
2020 2880394 2.87 545.53 16.04 1710 2.99 4.60
2021 2916415 1.25 553.29 16.32 16.60 3.00 4.62

Remarques:

Les rendements nets et les rendements du placement réalisés ne constituent pas une garantie concernant les évolutions futures.
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Annexe aux comptes annuels

Les chiffres en bref

GROUPE DE PLACEMENT G (IMMEUBLES COMMERCIAUX), N° DE VALEUR 1049 349

Le 31.3. Valeur vénale des immeubles Fortune nette Hypothéques
Variation Variation en % de la
CHF annuelle en % CHF annuelle en % CHF valeur vénale
2000 303561800 182802420 112483225 37.05
2001 365516900 20.41 284160246 55.45 106607250 29.17
2002 387909600 6.13 305647543 7.56 77752250 20.04
2003 401902800 3.61 323146063 5.73 75468250 18.78
2004 404209000 0.57 324394493 0.39 77427250 19.16
2005 410858852 1.65 374900478 15.57 42381250 10.32
2006 410380203 -0.12 390406054 414 29516 000 719
2007 513497700 2513 478258212 22.50 30500000 5.94
2008 522830400 1.82 501908 454 4.95 16300000 312
2009 546702895 4.57 529621166 5.52 15000000 274
2010 591851000 8.26 554593626 472 29875000 5.05
2011 635699000 7.4 590470586 6.47 29500000 4.64
2012 706611493 11.16 639522121 8.31 51100000 7.23
2013 724242959 2.50 676587226 5.80 33700000 4.65
2014 741964000 2.45 714066203 5.54 10600000 1.43
2015 744571000 0.35 714910598 0.12 10400000 1.40
2016 767491000 3.08 724207281 1.30 20100000 2.62
2017 762431000 -0.66 726541417 0.32 12400000 1.63
2018 757835824 -0.60 722029656 -0.62 14100000 1.86
2019 771237846 177 724612129 0.36 24500000 318
2020 783081313 1.54 749079576 3.38 10200000 1.30
2021 804056316 2.68 762121631 1.74 11900000 1.48
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Evolution des chiffres clés

GROUPE DE PLACEMENT G (IMMEUBLES COMMERCIAUX), N° DE VALEUR 1049 349

Le 31.3. Valeur en capital Produit net Distribution Rendement Rendement du
Nombre de part Variation d’une part par part par part net placement
en circulation en% en CHF en CHF en CHF en % en %

2000 534510 342.00
2001 777591 45.48 35113 14.31 14.25 418 6.85
2002 824136 5.99 355.91 14.96 15.00 4.26 5.60
2003 866977 5.20 355.68 17.05 17.05 479 473
2004 866395 -0.07 356.81 17.61 17.60 4.95 5.27
2005 1004875 15.98 35712 15.96 15.95 4.47 4.56
2006 1040508 3.55 359.82 15.39 15.40 4.31 5.06
2007 1267954 21.86 360.76 16.43 16.40 4.56 4.82
2008 1312706 3.53 364.26 18.09 17.35 5.01 5.97
2009 1368141 4.22 369.45 17.66 16.55 4.84 6.06
2010 1414735 3.41 374.90 17nm 16.90 4.62 5.79
2011 1471268 4.00 383.48 17.85 17.75 4.76 6.99
2012 1582481 7.56 388.53 15.60 16.50 4.07 5.36
2013 1645202 3.96 394.12 1713 1715 4.42 6.09
2014 1714066 419 397.94 18.65 17.00 473 5.71
2015 1714066 0.00 399.09 17.99 16.70 4.50 4.38
2016 1711851 -0.13 407.00 16.06 16.65 4.01 5.66
2017 1708684 -0.19 409.37 15.84 15.85 3.90 4.63
2018 1696 010 -0.74 409.09 16.63 15.70 4.06 4.00
2019 1696 010 0.00 413.31 13.94 1515 3.40 4.20
2020 1746140 2.96 417.80 1.19 13.60 272 410
2021 1779776 1.93 418.53 9.68 10.15 2.33 3.09

Remarques:

Les rendements nets et les rendements du placement réalisés ne constituent pas une garantie concernant les évolutions futures.
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Rapport de I'expert chargé d’estimer les immeubles

Mandat

Afin de pouvoir établir sa comptabilité, la direction
d’assetimmo Fondation de placements immobiliers
(assetimmo) a chargé Wiest Partner SA (Wiest
Partner) d’estimer les immeubles et les parts de copro-
priété en portefeuille. La valeur du parc immobilier

a été déterminée sur la base d’une estimation en trois
tranches et d’une estimation supplémentaire effec-
tuée a des dates différentes. Le premier portefeuille
a été estimé le 1.8.2020, le deuxiéme le 1.11.2020

et le troisieme le 1.3.2021. Environ 6% des immeubles
ont fait I'objet d’'une estimation supplémentaire le
1.3.2021.

A cette date, les variations des valeurs vénales enregist-
rées au 3¢ et au 4¢ trimestre 2020, les investissements
effectués et la modification de I’état locatif ont été
pris en compte par 1.3.2021.

Normes d’évaluation

Wiest Partner confirme que les estimations ont été
effectuées en accord avec les normes et les direc-
tives suisses et internationales. Ces normes corres-
pondent aux principes en matiere d’établissement du
bilan habituellement appliqués en Suisse. Les valeurs
vénales calculées sont en particulier compatibles
avec la directive Swiss GAAP RPC 26.

Définition de la valeur vénale

La valeur vénale correspond au prix auquel un bien-
immobilier pourrait étre vendu au moment de I'expertise
par un vendeur averti et consentant a un acheteur
averti et consentant dans les conditions normales du
jeu de l'offre et de la demande. Cela suppose |'auto-
nomie de décision des parties et |la réalisation de

la transaction dans un délai raisonnable. Les droits de
mutation, I'imp6t sur les gains immobiliers ainsi que
les autres co(its et commissions a payer lors de l'alié-
nation d’un immeuble ne sont pas pris en compte
dans le calcul de la valeur vénale. Par ailleurs, aucun
engagement lié a la qualité de propriétaire et concer-
nant le paiement d’éventuels impots (mis a part les
impots fonciers ordinaires) ou frais de financement
n’est pris en considération.

Les éventuels soldes du fonds de rénovation des
immeubles en copropriété sont compris dans les

estimations.
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Méthode d’évaluation

Wiest Partner estime les immeubles selon la méthode
du cash-flow escompté («discounted cash-flow» ou
DCF). Avec cette méthode, la valeur vénale actuelle
d’'un immeuble est déterminée sur la base de la somme
de tous les produits nets attendus, escomptés a la
date actuelle. Les produits nets sont escomptés indi-
viduellement pour chaque immeuble, compte tenu
des chances et des risques ainsi que de la situation du
marché.

Principes d’évaluation

Les estimations se fondent sur des données et des
informations actuelles sur les immeubles et les mar-
chés immobiliers concernés. Toutes les données
relatives au marché sont issues des bases de données
de Wiest Partner et couvrent la période du 1° au 4¢
trimestre 2020.

Wuest Partner connait les immeubles grace aux visites
effectuées sur place et aux documents mis a la dis-
position de ses experts. Les immeubles ont fait |'objet
d’une analyse approfondie du point de vue de la
qualité et des risques (attrait et possibilités de loca-
tion, qualité et état de la construction, situation
microéconomique et macroéconomique, etc.). Les
objets a louer actuellement vacants ont été estimés
compte tenu d’un délai de location adéquat.

Tous les immeubles ont été visités par les experts de
Wiest Partner. Les visites ont eu lieu entre |'été 2016
et 'automne 2020.

Résultats

Groupe de placement W (immeubles d’habitation)
Le 31.3.2020, la valeur totale du groupe de place-
ment W composé de 146 immeubles s’élevait a

CHF 1842418501. Ce montant comprend deux projets
de construction en cours et un achat représentant
une valeur d’acquisition totale de CHF 16668501. La
valeur vénale des 145 objets en portefeuille repré-
sente un montant total de CHF 1825750000.

Les immeubles ont été estimés sur la base de fac-
teurs d’escompte réels compris entre 2.40% et
3.30%. Le taux d’actualisation réel pondéré par la
valeur vénale de I'ensemble des immeubles s’établit
a2.94% net real.



Groupe de placement G (immeubles commerciaux)
A la date de référence, la valeur totale du groupe de
placement G composé de 42 immeubles s’élevait a
CHF 804056 316. Ce montant comprend un projet de
construction comptabilisé a la valeur d'acquisition

de CHF 5667316.

Les 23 objets en propriété exclusive représentent une
valeur de CHF 601716 000. Le 31.3.2020, la valeur

du portefeuille composé de 19 parts de copropriété
se chiffrait a CHF 196 673 000.

Les immeubles en propriété exclusive et les parts de
copropriété ont été estimés sur la base de facteurs
d’escompte réels compris entre 2.55% et 4.10%, resp.
2.60% et 4.40%. Les taux d’'actualisation réels nets
real pondérés par les valeurs vénales se montent a
3.11% et 3.50%.

Mutations intervenues durant
la période sous revue

Groupe de placement W (immeubles d’habitation)
Au cours de la période du 1°" avril 2020 au 31 mars
2021, le groupe de placement W a acquis I'immeuble
«Schwyzerstrasse 16» a 8805 Richterswil. Le projet

de construction «Marzengasse» a 5430 Wettingen ainsi
que I'immeuble «Studackerstrasse 3» a Dietikon ont
été transférés dans le portefeuille des immeubles
achevés. Aucun objet n‘a été vendu durant |'exercice
sous revue.

Durant I'exercice 2020/21, assetimmo a investi dans
un projet de construction, a savoir I'agrandissement
de I'immeuble de la «Lehenmattstrasse 280/282» a
4052 Bale.

Groupe de placement G (immeubles commerciaux)
Durant la période sous revue de I'exercice 2020/21,
aucun immeuble n’a été acheté pour le portefeuille
des objets en propriété exclusive. Aucun objet na
été aliéné.

Dans le portefeuille des objets en copropriété aucun
immeuble ou part de copropriété n’a été acheté.

La totalité des parts de copropriété de I'immeuble
«Parkallee» a Bachenbilach en portefeuille a été
vendue.

Durant |'exercice 2020/21, assetimmo a investi dans la
construction de remplacement «Montagne» a 1224

d

Chéne-Bougeries, incluse dans le portefeuille des ob-
jets en propriété exclusive.

Disclaimer situation en lien
avec le COVID-19

En raison de la troisieme vague de la pandémie de
COVID 19 et de I'augmentation du nombre de cas d'in-
fection, des mesures drastiques ont de nouveau été
introduites, renforcées ou devraient étre renforcées
dans de nombreux pays. En I'absence d’états finan-
ciers comparatifs actuels et de transactions conclues
dans ces conditions, les conséquences de ces
mesures sur le marché immobilier ne sont pas encore
totalement prévisibles et difficilement quantifiables
pour le moment. En conséquence, les évaluations
sont actuellement entachées d’une grande incerti-
tude.

Indépendance et
confidentialité

En accord avec la politique d’affaires de Wiiest
Partner, les immeubles d’assetimmo ont été estimés
de maniére indépendante et neutre. L'expertise

sert uniquement au but déja évoqué; Wiest Partner
n‘assume aucune responsabilité envers des tiers.

Zurich, le 27 avril 2021

Wiuiest Partner SA

Silvana Dardikman
Directeur

Andreas Ammann
Associé
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Rapport de I'organe de révision

A l'assemblée des membres d’assetimmo
Fondation de placements immobiliers, Zurich

En notre qualité d’organe de révision, nous avons
effectué I'audit des comptes annuels ci-joints
d’assetimmo Fondation de placements immobiliers,
comprenant les comptes de fortune et de résultat des
groupes de placement W et G (pages 30-33, 48-51),
le bilan et le compte de résultat de la fortune adminis-
tratif (pages 54-56), ainsi que I'annexe (pages 58-73)
pour I'exercice arrété au 31 mars 2021.

Responsabilité du Conseil
de fondation

La responsabilité de |'établissement des comptes
annuels, conformément aux dispositions Iégales,

a l'acte de fondation et aux reglements, incombe au
Conseil de fondation. Cette responsabilité comprend
la conception, la mise en place et le maintien d’un
controble interne relatif a I'établissement des comptes
annuels afin que ceux-ci ne contiennent pas d’ano-
malies significatives, que celles-ci résultent de fraudes
ou d’erreurs. En outre, le Conseil de fondation est
responsable du choix et de I'application de méthodes
comptables appropriées, ainsi que des estimations
comptables adéquates.

Responsabilité de
I'organe de révision

Notre responsabilité consiste, sur la base de notre
audit, 8 exprimer une opinion sur les comptes an-
nuels. Nous avons effectué notre audit conformément
a la loi suisse et aux normes d’audit suisses. Ces
normes requiérent de planifier et réaliser I'audit pour
obtenir une assurance raisonnable que les comptes
annuels ne contiennent pas d’anomalies significatives.

Un audit inclut la mise en ceuvre de procédures d'audit
en vue de recueillir des éléments probants concer-
nant les valeurs et les informations fournies dans les
comptes annuels. Le choix des procédures d’audit
reléve du jugement de I'auditeur, de méme que I'éva-
luation des risques que les comptes annuels puissent
contenir des anomalies significatives, que celles-ci
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résultent de fraudes ou d’erreurs. Lors de I'évaluation
de ces risques, l'auditeur prend en compte le contrble
interne relatif a I'établissement des comptes annuels
pour définir les procédures d'audit adaptées aux cir-
constances, et non pas dans le but d’exprimer une
opinion sur l'efficacité de celui-ci. Un audit comprend,
en outre, une évaluation de l'adéquation des métho-
des comptables appliquées et du caractére plausible
des estimations comptables effectuées ainsi qu’une
appréciation de la présentation des comptes annuels
dans leur ensemble. Nous estimons que les éléments
probants recueillis constituent une base suffisante et
adéquate pour former notre opinion d’audit.

L] L , o
Opinion d’audit
Selon notre appréciation, les comptes annuels de

I'exercice arrété au 31 mars 2021 sont conformes a la
loi suisse, a I'acte de fondation et aux réglements.

Rapport sur d’autres
dispositions légales et
réglementaires

Nous attestons que nous remplissons les exigences
légales d'agrément (art. 9 OFP) et d'indépendance
(art. 34 OPP 2) et qu’il n"existe aucun fait incompatible
avec notre indépendance.

Nous avons également procédé aux vérifications pres-
crites aux art. 10 OFP et 35 OPP 2.

Le Conseil de fondation répond de I’'exécution de ses
taches légales et de la mise en ceuvre des disposi-
tions statutaires et réglementaires en matiére d’orga-
nisation, de gestion et de placements, a moins que
ces taches ne relévent de la compétence de I'assem-
blée des investisseurs.

Nous avons vérifié

- si l'organisation et la gestion étaient conformes aux
dispositions légales et réglementaires et s'il existait
un controle interne adapté a la taille et a la complexi-
té de l'institution;



- si les placements étaient conformes aux dispositions Nous recommandons d’approuver les comptes
légales, statutaires et réglementaires, ainsi qu’aux annuels présentés.
directives de placement;
- si les mesures destinées a garantir la loyauté dans
I'administration de la fortune avaient été prises et si
le respect du devoir de loyauté ainsi que la décla- Zurich, le 25 mai 2021
ration des liens d’intéréts étaient suffisamment
contrblés par I'organe supréme;

- si les indications et informations exigées par la loi BDO SA
avaient été communiquées a l'autorité de sur-
veillance;
- si les actes juridiques passés avec des personnes
proches qui nous ont été déclarés garantissaient les  Peter Stalder Manuel Liithi

Auditeur responsable

intéréts de la Fondation de placement.
Expert-réviseur agréé Expert-réviseur agréé

Nous attestons que les dispositions légales, statutaires
et réglementaires applicables en I'espéce, a l'inclu-
sion des directives de placement, ont été respectées.
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Illustrations

Sara Keller Photography, Zurich
Werkheim, Uster

Les illustrations de ce rapport annuel ont été
réalisées avec la participation des résidents
et des employés de l'atelier protégé
«Werkheim Uster». Cet atelier protégé s’at-
tache a promouvoir la qualité de vie et I'ac-
tion autodéterminée de plus de 280 per-
sonnes souffrant de troubles cognitifs. Les
résidents vivent dans différentes formes de
logement et peuvent s’adonner a un large
éventail d’activités, de I'art et du jardinage a
la gastronomie et a la production. Le
«Werkheim Uster» fait tout ce qui est en son
pouvoir pour leur permettre de se prendre
en charge eux-mémes.
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