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AVANTPROPOS

Au cours dpremier semestre de l'exerciaus revuelQ S Of | (i S Yéhgéinie LOVIO aY | NJj dzS f Q Y2 NDS RQdzy
mondial abruptauquel personne ne s'attendait. Nous tenons a remercier par avance nos investisseurs pour leur fidéiv@fance
lj dzQA t & HaQlite2tidRI8 I Bondation méme en ces temps extraordinaires et difficiles

Plus que jamais, urgestionactive, unsavoirfaire stratégique et une gestion agile de la cesatrequis LeConseil d'administration et la
directionse sont réunis a plusieurs reprises pour discdesrépercussionsle la pandémiele COVIBL9 et ont pris les mesures néces-
saires.

La diretion a mis en place un groupe de travail Cel&immédiatement aprés le sernonfinement ordonné par le Conseil fédéral. Les
répercussions de cette situation ont éigcenséeR | ya f QSy & S Yai de§chBn§sdirects optdailiduivéc les locatires com-
merciaux concernés. Des solutions individuelles acceptables pour les deux parties ont été mises en place.

[ a80GSdNI RS tUAYY20AtASNI AdAGNT I GGSyiADBSYSy (i fonrfedadans 2y R
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yeux, répercuter sur les propriétairessdommages subis par les locataires commerc&@®@ | @8 NB i NB ZEn efistPcettfios Y I G A |j dzS

intervient rétroactivementans les relations de droit privés entre locataires et bailletesettant ainsi en cae le principe de la sécurité
juridique.

Nous contrélons en permanence les colts, I'efficacité et la qualité de I'organisation de notre fondation de placemergldppeiéent

de nos solutions informatiques contribue a simplifier la collaboration avediffésents prestataires de services et a rationaligsrproces-
sus Il devrait en résulter unbaisse durabl® S& OK | NH S & Dikets&shiesiireznaus dntilgjapefndisde réduiresensiblemente
TER du groupe de placement SUISSECORE Pluspasiésie 0,51 % a 0,45 %. Le TER du groupe de placement SUISSESfEbBCT est
lui passé de 0,57% a 0,55%. Nous poursuivongfiogs afin deréduire continuellement les frais administratisace a degconomies
d'échelle

Au cours du second semestmous avons recu de nombreuses promesses de capital de la part de nos investisseurs. Dans le groupe de
placement SUISSECORE Plus, le volume cible a été surssidsientqudes appelsle capitalont eu lieuen deux tranches. Nous avons
également étées satisfaits de la réaction des investisseurs aganscritdes parts du groupe de placement SUISSESELECT focalisé sur les
immeubles commerciaux. Nous surveillons en permanence le marché et, en fonction deglegph i S& RQF OKIF G ljdzA & 8§
envisagerons d'ouvrir a nouveau les groupes de placement au débsgcond semestre de I'exercice 2020/21. Dans ce contextenle

seil d'administration maintient sa politique de réinvestissement.

Au sein du groupe de placement SUISSECORE Plus, nos deux grands projets de construction résidentielle>/\&gjdielien et «Living
Frames» & Bale ont heureusement avaoeéformément au calendrienalgré le coronavirusQ.l O (i A d@rstiutionR'a été interrom-
pue sur aucun de nos chantiers. La planification du projet résidentiel et commercial «FREIFE¥ilagdastrasse a Zurich se déroule éga-
lement comme prévu. Le permis de construire a été récemment délivré et notre concept a été expressément salué par s autorit

Nous avons pu élargir frtefeuilledu groupe de placement SUISSECORE Plus giaseéquisitions intéressantes. Pendant la période
de semiconfinement national, nous avons acquiBéllinzong(Tl) un terrain a batir a proximité immédiate de la gare, sur lequel se trouve
une ancienne vill&Celleci-ci serarénovéeet complétée par ure nouvelle constructionLe projet préliminaire démarréil y a peu Environ

80 appartements et un hall commercial & usages divers sont prévus dans le nouveau batiment

Notre activité d'investissement a également abouti a I'acquisition d'une propriétdagselle et commerciale dans un emplacement cen-
tral a Eschenbach (SG). Nous avons par ailleurs acquis a Frick (AG), deux immeubles locatifs en trés bon état et éotiésement

Unbatimentclassé a Zurich a été rénovaeec le soin requist desmicro-appartementsont été créés en attique.

5FLya tS OF RNB &tfeufllusdanits Yehdlh Mitzherhier (BE) un petit immeuble qui avait été intégogtau p
fSdzA £ £ § RI y & dftén nAureRtipdiur lde@ebagus avbdsbbtenu un prdgkrement supérieur a la valeur cible

Le groupe de placeme®UISSECORE Rifiiche une plus/alue modérée.

Le mrtefeuille du groupe de placemeSJISSESELEIgalement pu étre étoffé avec deux nouvelles acquisitiNosis avons acheté un
immeuble commercial Kappelen (BE) A y' & Abatiméz®amyimerciabien situé awallisellen (ZH).

La valeur des biens immobiliers du groupe de placement SUISSE8KliRE€ par les experts mandatés est restée incharsgéeours la
période. Ce groupe ddacement se caractérise notamment par un rendement stable des flux de trésorerie. Le marché immobilier suisse se
révele ainsi étonnamment résistant a la crise

Le coronavirus a soumis le marché immobilier suisse a un véritable test de stress. Jusqota lfmés®bilier suisse a trés bien passé ce
test. Méme ceux qui avaiemiis en garde plusieurs reprises du danger d'une bulle spéculative ont pris conscience de la grande stabilité
de l'immobilier local. Les investissements immobiliers suisses affiemeeffet des performances nettement supérieures a celles de leurs
homologues étrangers

LINEB & §



Cettesituationd Q S E LI A lj dz8 LINdpait@levitdR 6§ SY Qi i FBIDNT (A 2y Niisiel IRMBmyblilerddsifestiel eNI £ S Y NJ
jusqu'a présent révéléxtrémement résistant aux crisesotamment aussi grace auxesures rapides ete grande envergurprises par le

Conseil fédéraén matiére de chdmage partiel et de crédit. Ces mesure®ofin de compteentrainé une amélioration di situation

dans lesegment des immeubles commerciaux.

Wdza |j expar@auE endaissement de loyer sont restées faibles dans la plupartatesfeuilles.|l ne devrait pas en résultele consé-
guences directes sur I'évaluation des biens immobiliers, notamment parce que la phase de taux d'intésdtdpgelée &e prolonger en
raison du coronavirus, si bien que les investissements immobiliers resteront attrayants. Des correcticusseptibles de se produire
dans les secteurs de I'hétellerie, de la gastronomie et du commerce de détail en particulier, mais elles ne dépendrohtipda feerte
de revenus dans le contexte actuel, malistdt desévolutionsa long terme.

Des changments étaient déja en cours avant la crise du coronavitependant|a pandémieagit maintenant comme un catalyseur, ap-
profondissant et accélérant certaines tendances. Les gestionnaires immobiliers sont par exemple confrontés a des dédistdmet les
bonnes conclusions compte tenu de la rapide croissance des achats en ligne, du phénomeéne du télétravail ou de I'augpnegtaton

AAPS RS tQ2FFTNBE RQFLILI NLSYSyida £ f2dz2SN® . ASy | deBainesann@ad@niaral y OS SO+
sonde la situation sanitairenous sommes convainclisdzQ dzy' S 3 S ded fla2eyhents Grimbbilisa capacité de réagir rapidement

aux changements et la prise en compte des besoins des locatdBeNY S G Sy i R Q &vedptitnibn®S NI f U Sy A NJ

Le contexte de taux bas reste favorables aux placements immobiliers en&fisgeli LINSFSNI 6t S | dzE O& Of S&4 RS & dzNJ

que nous avons connus par le passé
b2dza adAagd2ya | dGSyidArdSoBnes configsded gotivdirieftedtyer daalmweatik adBak $vecSelsoin requis

Dans cette optique, nous envisageons avec optimiemeuvel exercice financier, avec une passion non démentie pour I'immobilier.

Jurg Hausler Hans Jirg Stucki
Président du Conseil de fondation Directeur

Zurich, le 30 septembr020



RAP®RTANNUEL DU GROUPE DE PLACEBEBI$SECORE PLUS

+!'9 509b{9a.[9 5! DWISSECOREPLUS] !/ 9a9b¢

CHIFFRES CLES 30.09.2020 30.09.2019
Fortune nette enCHF PpmUcTMQdDhp ydbmdntoQrco
Nombre de parts en circulation pUy dn Qoo pUTnNnHQAHP
+Ff Sdz2NJ RQAY@PSYGHFANS RQdzyS LI NI Sy 161.55 156.27
Distribution par part elCHP 0 0
RATIO® 30.09.2020 30.09.2019
Taux de pertesus loyer (hors nouvelles constructions et projets de transformaton) 7.98 % 5.19%
Taux de pertes sur loyer (perte de revehu) 12.03 % 10.35 %
Quote-part des fonds étrangers (levier) 0.00 % 0.00 %
al NHS RS 0SYSTAOS RQSELX 2A0FGA2Y oYl NBS 7040%¢ 0 73.22 %
QuoteLJr NIiT RSa OKI NEHSA& RQSELX 2AGFGA2Y 6¢9wWL@AS%OCCEt 0O 0.51 %
QuoteLJr NIiTr RSa OKI NHSA RQSELX 2AGlFGA2Y 6¢9wWLQA6%ObL OOV 0.52 %
Rentabilité des fonds propres (ROE) 3.36 % 3.84%
Rendement du capital investi (ROIC) 3.26 % 3.70 %
Rendement de ldistribution? 0.00 % 0.00 %
Quote-part de distributior? 0.00 % 0.00 %
Rendement du placemert 3.38% 3.84%
EVOLUTION DU RENDEMENB®09.

Exercice Rendement Remarques
2010/2011 5.97 %

2011/2012 5.46 % Projets de développement
2012/2013 3.85% Activité de construction
2013/2014 4.01 % Activité de construction
2014/2015 4.70 % Activité de construction réduite
2015/2016 5.56 % Consolidation
2016/2017 4.30 % Activité de construction
2017/2018 3.40 % Activité de construction
2018/219 3.84% Activité de construction
2019/2020 3.38% Activité de construction

NUMERO DE VALEUR
N° de valeur
Groupe de placemerBUISSECORE Plus 10852415

ISIN
CHO0108524155

DI 8a NrdGAz2a a2yl RSTAYAs [ARR&wwikgast8h). OKS RQAYTF2NYIGAZ2Y yc m RS €I

2) Capitalisés
dve. provisiorCovid19, voir la sectiorV.



COMPTES ANNUELS

DU GROUPE DE PLACEMBENSSECORE PLUS

COMPTE DEORTUNE RemarqueV 30.09.2020 30.09.2019
en CHF en CHF
ACTIFS
Actifs circulants
Liquidités poUny dpQoot dUcomQnHnN

Créances a court terme sur des tiers
Stocks / réserves de mazout
Actifs transitoires
Totaldef QF OGAF OANDdz | y i
Immobilisations
Terrain a bati{objets & démolir inclys
Constructions en cours (y c. terrain)
Constructions achevées (y c. terrain)
Préts activés
Totaldes immobilisations
FORTUNEOTALE

PASSH
Fonds étrangers
Engagements a court terme envers des tiers

Engagements acourttermeender £ S O2YLIIS RQSELX 2AGLGAZY

Passifs transitoires

Provisions

Imp6ts latents sur les gains immobiliers
Totaldes fonds étrangers
FORTUNBRETTE

PARTS EN CIRCULATION

Nombre de parts en circulation au début de la période
Variation durant la période

Nombre de parts en circulation a la fin de la période
ValeurerOl LIA G RQdzy$S LI NI
Produit net par part durant la période

+1 [ 9!'w 5QLb+9b¢! Lw9 5Q! b9
Distribution?
+1 [ 9!'w 5QLb+9b¢! Lw9 5Q! b9

Nombre de parts dénarées a la date de cléture du bilan

VARIATION DE LORTNE NETTE

Fortdzy S ySGdS I+ dz RSodzi RS
Souscriptions
Rachats
Distributions?
wSadz bl
Fortdzy S y Sé G S

G201t RS f
I dz G S N¥Y

D+2AN fQFyYyySES | dzE O2YLJ
S84 LINAYyOALISa RS O2YLIt
2) Selon décision du Conseil de fondation

- C
w

pUdHcc QdTp
nNNHQANYH
pdpQoyn

pPhPUHPTQTTY MPUMTYQHT b

nddpTtQToOT

ppdQmnec
onQorTec

HNnUyHy Qmmn MHYUHHT Qc MmO
76'971'209 THYnNnTNnQpyo
ymoUdmbnQnnaymmlcyTtTQnnan
TodQnyn ThpQpon
dvMpUTHYy QnnnoydhcUTynQrton
dtTnUdycQmy vbmmU dpcoQnnd

1l pUc dy Qopy pUHcmMQTY M

cmQccn HYynQrnTt
\Y HUdbMmdQmMmMEC oUnpnQnmao
Y chpQnnan MpnQnnan
\ MoUdnnQnpH MHUMOYy QT O

HoUomnQmyc HnUyy dQHRNC
dbpmUcTmMQdphpy pmMmUnTO0QTCO

VIl
pUTnHQAHP pdcTtmMQMNH
MYy QdTH onQyyo
pUdy dn Qoo pUTNnHQAHDP
157.56 151.73
3.99 4.54
t!we¢ ! £!b¢ 5L{c¢cwlL 16163 hb 156.27
0 0
tlwe !'tw:{ 5L{C¢CwL 16169 hb 156.27
0 0

ydmdnrtoQrcoypolUncdQccp
ondYmHdQMHEHM nlUccnQnHum

-npn QT pH 0
0 0
onYdpdQyco oHUdpnnQnTT
SNDAOS bpmUcTmMQddpy dbmMUnTtoQTCco
,Zéfé I:?dz %IN\EQZLJS ﬁ$ LX F 0SYSyi {:L{{Q/hwg tfdzazx
GAz2y S BQSOFfdz GA2y | dz LRAYG u RS fQFyySES

I
[



COMPTES ANNUELS
DU GROUPE DE PLACEMBENSSECORE PLUS

COMPTE DE RESULTAT RemarqueV

Produit théorique des loyers

. /. Manque a gagner sur surfaces inoccupées

. I. Pertes sur encaissement de loyer et créances de frais accessoires
Autres produits des immeubles

Produit net des loyers VIl
Maintenance

Rénovation

Entretien des immeubles IX
Frais de chauffage, frais accessoires et charges non imputables
Frais de chauffage et frais accessoiresglgfaces inoccupées
Assurances

Honoraires de gérance

CN}ArAa RS t20rdAa2y Si RQlyy2y0Sa
Impéts et taxes

Autres charges opérationnelles

ChargeRQSELX 2A0G1 A2y X

w; {j[¢!¢ 5Q9-t[hL¢! ¢LhbDb

Intéréts actifs
Taux négatifs

Autres recettes

Autres produits XI

Intéréts hypothécaires

Autresintéréts passifs

Intéréts des droits de superficie

Frais de financement

Honoraires de la direction (y c. recherche de fonds)

CNIAa RQS&aiAYFIGA2Yy SiG RS NBOAAAZY
Autres frais administitifs

Frais administratifs XIl

wk OKF G RS LINPRdzAGa O2dz2NMza f 2NE RS
Versement de produits courus lors du rachat de parts

Produit résultant de mutations de parts

w; {1[¢!¢ b9¢ 59 [Q9: 9w/ L/O9

Moins-value en capital réalisée Xl
RESULTAT REALISE

Variation de la valeur du terrain a batabjets a démolir inclys
Constructions en cours (yterrain)

Variation de la valeur des constructions achevées (y c. terrain)
Variation des impots latents

Plusvalues en capital non réalisées o\
w; {1[¢!¢ ¢he¢e![ 59 [Q9-9w/ L/O9

H+2AN £ QFyySE

S
lesLINA y OA LISa RS

O2 VYL 0A

01.10.201< 01.10.2018§
30.09.2020 30.09.2019
en CHF en CHF

oyUctcQnnc odpQdpmy Qy T cC
0UdpHpQnynn -oUdpooQooc
STHN Qdnwm -MPT Qpbc H
ccTtQmMmcp CPHQTHpP
onUcy dpQmyc ocUnnnQono
oUTtcyQmMHYy o4YoHoQnpn

MdycmQopy yooQomo
pUdcHbdQnyc ndmpcQTco
YyHOQYy MM 440'043
pynQrHT pyyQpwmn
onyQrtcdo oonQycH
MUMNT QHAM MUMyoQpowm
MMT QMH ¢ MMnOQyyp
HNnoQT AT HT dQp MH
Mpy Qypy HMAQcC M

oUonnQHANH oUmny Qnon
HpUTmMpQndy HdPUmMopQpnc

MncQyno chQcnm

-HY QT mMcC 0
nNAHQHNY onQoom
nynQoop MA0QdoH
0 oQpnn

0 51

pnQnnn 37'500
pnQnnn nMmQnpwm
MUdnnnQyyy pnnQcnn
Moy Qy md MYy nQrtpT

HdnyyQTtprT HUdcToQdmMoO
oUHoyQnecn oUoppQHTA

fOSYA&AaA2/THRGnddh NIid TnQcecT

-hbQoHPp 0
pcoQmoc 70Qc T @
HoUnTnQpnp HpUdmo QT dc

0T QHT b 0
HOUYnNnooQHHC HpWdhMO QT dbc

0 HUc dpdhQmy c

0 oUdnndpQmyc
dUYoHT Qcp n ydtooQnnp
-Mm4y nmQomo -hpoQmcn
TUpHcQcorT TUnonQHym
30'95hQy c o oHUpNnNQATT

I dE O2YLIGESa | yydzSta Rdz INRdAIS RS LI FOSYSyd {!L{{9/hw9 tfdz&sx
tAGLGAZ i RQSOFtdzd GAZ2Y Fdz LBAYG v RS tQlyySES



ANNEXE AUX COMPTES ANNUELS
DU GROUPE DE PLACEM&MIESECORE PLUS

Compte de drtune de groupe de placement SUISSECORE Plus

I CREANCES A COURT TERME SURERSS

Les créances acourttermeflel C p Y H c c QT pseéampoSentrids dpgsdéchauffage et frais accessoires déja pagétde
ndtcnQynn O /MddsEéanclismur th@rms guveites/dé C MT HQcnp FANIAG NpzpQ RS@EO | dzi NBa ONBIl y 0S¢
/1 C oH®QpHC [06Qdea WSYWiQyldiveoyd RS& FNF Aada RS OKIdzZFFI3IS S RSa FTNrAa |

de décompte au cours de I'exercice précédéi nombre moins élevé de démptes ont été traités durant l'exercice sous revue

I IMMOBILISATIONS
LYYSdzofSa | OKSGSa RdNIyid f QSESNDAOS

NPA Lieu Adresse

6500 Bellinzong(Tl) Via S. Gottardo 14

8733 Eschenbach (SG) Rickenstrasse 8

5070 Frick (AG) Sportplatzweg 18, Meisenweg 6

Immeubles et terrains vendus durant la période
1202 GeneveGE) Avenue Blanc 47 / 4% groupe de placemer8UISSESELECT)
3225 Muntschemier (BE) Rebenweg 27, 27a, 29

Terrain a batir (objets a démolir incl)s

NPA Lieu Adresse

8134 Adliswil (ZH) Sihltalstasse
8134 Adliswil (ZH) Soodring 25

6500 Bellinzong(Tl) Via S. Gottardo 14

Constructions en cours (y c. terrain)
NPA Lieu Adresse
4052 Béale(BS) Hardstrasse 43
8952 Schlieren (ZH) Badenerstrasse 8488b

Constructions achevées (y c. terrain)

NPA Lieu Adresse
5000 Aarau (AG) Bahnhofstrasse 1/ 3 + Vordere Vorstadt 31
4663 Aarburg (AG) Oltnerstrasse 77

8910 Affoltern a. A. (ZH) Buelstrasse 3/5/7/9
8910 Affoltern a. A. (ZH) Wiesenstrasse 1

9450 Altstatten (SG) Neufeldstrasse 5/7
5406 Baden Riihof (AG) Im Tobelacher 10/ 12

4710 Balsthal (SO) Hofmattweg 46 / 46 a

4710 Balsthal (SO) Wytweidweg 7

4057 Bale(BS) Amerbachstrasse 43

4051 Bale(BS) Arnold-BocklinStrasse 39/ 41

4057 Béle(BS) Horburgstrasse 4

4057 Bale(BS) Horburgstrasse 86

4057 Bale(BS) Kleinhuningerstrasse 204

4057 Béle(BS) Klingentalgraben 7

4058 Bale(BS) Maulbeerstr.14

4058 Bale(BS) Riehenstrasse 60

3014 Berne(BE) Allmendstrasse 1 + Breitenrainstrasse 17 / 17a
3008 Berne(BE) Konizstrasse 71

3014 Berne(BE) Moserstrasse 27

3007 Berne(BE) Muhlemattstrasse 53

3007 Berne(BE) Muhlemattstrasse 55 / 57

3004 Berne(BE) Reichenbachstrasse 120

5033 Buchs (AG) Oberdorfstrasse 2 10 + Mitteldorfstrasse 96
4657 Dulliken (SO) Birkenwegl

3646 Einigen (BE) Weekendweg 10, 10a

5018 Erlinsbach (AG)  Aarauerstrasse 53 a/55a/57/59 a



8733 Eschenbach (SG) Rickenstrasse 8

5442 Fislisbach (AG) Bollstrasse 8 + Steindckerstrasse 15/ 17

5442 Fislisbach (AG) Biintenstrasse 5

1700 Fribourg(FR . 0® RS t SNRffS&d ptv b wdzS RS f QLYRdZAGNAS H
5070 Frick (AG) Sportplatzweg 18, Meisenweg 6

8152 Glattbrugg (ZH) Zunstrasse 132

2540 Grenchen (SO) Sobthurnstrasse 139 + Rétistrasse 8

5212 Hausen (AG) Stlckstrasse 22 /24 a/24b

3360 Herzogenbuchsee BBOberdorfweg 3

3303 Jegenstorf (BE) Friedhofweg 2/4 /4 a

8916 Jonen (AG) Kreuzmattweg 5/ 7
8916 Jonen (AG) Obschlagenstrasse 10
8916 Jonen (AG) Obschlagenstrasse 23

3510 Konolfingen (BE) Bodenackerweg 4

4900 Langenthal (BE) = Waldhofstrasse & 8g

4900 Langenthal (BE) = Wuhrgasse 21

6006 Lucerng(LU) Wirzenbachstrasse 63 / 65
3250 Lyss (BE) Kappelenstrasse 1 /3 /5
5507 Mellingen (AG) Lenzburgerstrase 16, 18, 20
5507 Mellingen (AG) Stetterstrasse 7

3172 Niederwangen (BE) Briiggbuhlstrasse 8086
4702 Oensingen (SO) Im Staadacker 5

4600 Olten (SO) Baslerstrasse 9

4600 Olten (SO) Feldstrasse 21

4600 Olten (SO) Konradstrasse 23

4600 Olten (SO) Kirchgasse 29

4600 Olten (SO) Ringstrasse 30

2603 Péry (BE) Rue des Ruaux 3, 5,%& Rue Robert de Vigier 4, 4a, 6, 6a, 6b

8105 Regensdorf (ZH)  Feldstrasse 2 34

8590 Romanshorn (TG) Bahnhofstrasse 52/52a & Hueber Rebgarten 2, 4, 6
4914 Roggwil (BE) St. Urbanstrasse 3636e

9400 Rorschach (SG)  Signalstrasse 5/7 / 7a/ 9 + Kirdlasse 26
8200 Schaffhous€SH)  Im Freien 14 24

5012 Schonenwerd (SO) Bahnhofstrasse 14 47

5012 Schénenwerd (SO) Baumstrasse 22 + Bahnstrasse 43

5012 Schonenwerd (SO) Gosgerstrasse 1315

5012 Schonenwerd (SO) Gosgerstrasse 1824 + Baumstrasse 35
5012 Schonenwerd (SO) Parkstrasse 19 20

5012 Schonenwerd (SO) Parkstrasse 43

4500 Soleurg(SO) Geterngasse 2

4500 Soleurg(SO) Wildbachstrasse 12, 14
9000 StGall(SG) Axensteinstrasse 7
9008 StGall(SG) Langgasse 41 + 43
9000 StGall(SG) Linsebihlstrasse 94
5034 Suhr (AG) Hasenweg 5/7

3661 Uetendorf (BE) Fliederweg 10/ 12
8606 Werrikon (ZH) Stapfetlistrasse 3/5/7/9

5610 Wohlen (AG) Hofmattenweg 14 / 16 / 18 / 20
3033 Wohlen b.Berne(BEHauptstrasse 6

5079 Zeihen (AG) Bahnhofstrasse 20

5079 Zeihen (AG) Romerweg 4, 6, 8, 10

4800 Zofingen (AG) Vordere Hauptgasse 96 + Kronengasse 1
4528 Zuchwil (SO) Brunnackerweg 17 / 19

8047 Zurich(ZH) Albisriederstrasse 258

8003 Zurich(ZH) Badenerstrasse 363

8047 Zurich(ZH) Freilagerstrasse 5/9/11/ 19
8004 Zurich(ZH) Morgartenstrasse 12

8004 Zurich(ZH) Sihifeldstrasse 97

8046 Zurich(ZH) Wehntalerstrasse 457



8909 Zwillikon (ZH) Alte Affolterstrasse 1
8909 Zwillikon (ZH) Alte Affolterstrasse 2 6

Aladatedecid dzZNB Rdz 0Af Iy 1 @It Sdz2NJ RQI 4 ACHRBMNDICHEGBBY RAS RSa AVYYSdmt Sa&
Valeur vénale des immeubles

Toutes les estimations immobilieres sont en principes effectuées conformément aux International Valuation Standardsutv/Syviss

#bfdz GA2y {GFYyRFENRA o{+{0® [ @IftSdNI gSylFtS | OlidzSt tEseR&Hro-A YYSdzot S
RdzA ia GG SyRdza 6YSUiK2RS 5/ C0sx 02YLIIS (Sydz RQdzuele erdem@ibrudl LIA G f A & (
théorique du portefeuille se monte 4.8 % (4.9 %Aprés déduction des frais, le rendement théorique net att@mk % (3.7 %).es valeurs

vénales des constructions achevées calculées le 30 septezfBfetotalisentCHF 813.#hio. (CHF 811./io.).

Les taux de capitalisation bruts se situent dans une fourchette comprise 28tféet 8.3 % (3.1 %t8.4 %) 32 dzNJ f S& AYYSdzof Sa RQ
tion et les objets a affectation mixe et entBe8 %et 8.7 % (3.%0et 9.4 %)pour les immeubles a usage commerdiads objets pour les-
ljdzS§ta RQAYLRNIIFy(dSa YSadaNBa RS RS@OSt2LIISYSyld az2yd LINB@dzSa yS azyi

I 2y F2NYSYSy il idurégRmedidefondaiion,deetraintitinetles constructions en cours sont estimés sur la base des
codts de production effectifs, déduction faite des dépréciations éventuelles ou majorés desplas attendues

Engagements ouverts ne figurant pas au bilan et coltscdastruction projetés
Le 30 septembre 2020s engagements suivants ne figurant pas au bilan étaient ouverts en relation avec des travaux ou des projets en
cours:

NPA Lieu Adresse Projet Période Engagements ouverts

4052 Bale(BS) Hardstrasse 43 En construction 2020¢ 2022 CHF 17 mio.

3014 Berne(BE) Allmendstrasse 1 En construction 2020¢ 2021 CHF 5 mio.
Breitenrainstrasse 17 / 17a

3014 Berne(BE) Moserstrasse 27 En construction 2020¢ 2021 CHF 5 mio.

8952 Schieren (ZH) Badenerstrasse 888b En construction 2020¢ 2022 CHF 23 mio.

Total CHF 50 mio.

LYYSdzotSa INB@PSa RQdzy RNRAG RS &adzZLlSNFAOAS
Le projet de construction Reichenbachstra$26, Berne (BE) est construit en droit de superficie. Le contrat de superficie a été conclu pour
une longue durée et toutes les clauses sont conformes aux conditions habituelles dans la branche

Préts activés

[ S LINEG | OlA @S ®RQuzyd X2 W ib peifsente fleux aménagements de locataires préfinancé§altistrasse 29
34aRegensdorf (ZH). $& RSdzE LINk3G& RQdzyS RdzZNBS NBaARAzZSttS RS NBALISOGAGBSYSYyl
réguliers.

1 ENGAGEMENTESCOURT TERME ENVERS DES TIERS

Les engagements a court termetdd C p U c ¢y U o p yse 6ompo€entpds acomp@s pow frais accessoires non encore décomp-

tésde/ | C n U dddQo n naindihue Ge factlresyderfeumigseuis ouverteRe® | dzi NBa Sy 3+ 3SYSy CHF RQdzy Y2y i
chpQnmn 6/ 1 C pTTQAYyHOO®

\Y) PASSIFS TRANSITOIRES

[ §&4 LI aaA¥Ta (i NIHYZAMANLZ6NOHE 3'0GHR) Qd cdmpdsani des loyers @HF 1'679'354 (CHF 1'4P&6) payés a

f QL g yOS t édubiln; deSécriRufes dé fetirésseM@ntdé C cdnc QT np dirdsilq@ des SraisrtranSltwirgidé-HF

Ho QA MT O /LD2QZNG TEdfXBeyTinNB G A Sy SG | dz NBYLX | OSYSy il B O2YLIiSdzNE RS OKI ¢

\ PROVISIONS

Les provisions se montentGHF 695'000 (CHF 150'000). montant deCHF 150'000 (CHF 150'086jrespond a un paiement effectué

FLINBA O2dzld LI NJ £ S @SYRSdzNI LI2dzNJ dzy AYYSdzot S | OKSGS RI yelmtitstaS OF RNB R
fF LISNDSLIA2Y RS 1 ¢! yOFE@FASYyd LI & SGS 7F2dz2NY A& uddtioyast défifi-dzNJ Ay (G S3 N
tivement réglée avec ce versemenhf provision couvre le montant qui sera vraisemblablement da.

En oute, une provision d'un montant de 500 000 CHF a été constituée au cours de I'année sous revue en rapport avec le p@@t de loi
VID-19 sur les loyers commerciaux. Le calcul de I'éventuelle réduction de 60 % des revenus locatifs a été effectué sompainetrast
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Y2A&d RS t2e8S8SNB ySda t dzal3IS O2YYSNOAFE SdG FNIA&FYFt godded dzy 2@ SNJ
tiers des locataires commerciaux et artisanaux sont concernés par les mesures officielles.

Des provisions dEHF5 000 ont par ailleurs étéonstituéespour les loyers mensuels supérieurs a CHF 15 000. Ici, le calcul est effectué
explicitement par contrat de bail et porte sur les loygue la direction devrgrobablementen partierenoncer a encaisseAu cous de
f QSESNDA OSs lopebdifinilifal hylukear fe3CHIZ 561 ont été amortisia le postePertes sur encaissement de loyers.

VI IMPOTS LATENTS SUR LES GAINS IMMOBILIERS

A la date de cléture du bilan, les impdts latents sur les gains immobiliers se montaignt& Mo U dpn n Qn p H Lacchatg€fisqale U Moy QT o0 ¢
latente a été calculée de maniére forfaitaire pour chaque immeuble sur la base de la législation fiscale cantoNaied LJ® Rdz (i} dzZE RQAY
tion moyen applicableLe calcul se fonde sur la plualue en capital non réalisée, correspondant a la différence entre la valeur vénale et le

O2HI RQIOljdAaaAadAazyd [ Sa AYYSdzof S& R efldrs di GlcuLdedirkpots i@chBaldurdée §d NS OA S y Q2 y
RSGSyiGAz2y TFdzidzNB | SGS FTAESS dzyAT2NNSYSYy(ld t nn | yas lésbifeB |j dzQdzy S F
activement offerts a la vente sur le marché.

VIl PARTS EN CIRCULATION

5dzNI yi f QSE SINDINIG $ n Dxfpgediieshdt@reptésentant un montant GHF 30.hio. (CHF 4.7hio.) ont été émises; sur

ce montant CHF 0.@8nio. (CHF 0.fnio.) ont été comptabilisés dans les produits courBarallélement3'129parts représentant un mon-

tantdeCHF 0.8nio. LJF & RS NI OKI (& )dnCEe maénstEesrdeSiate i BaUGE RGN, les engagements de capital des
investisseurs totalisaie@@HF738.2mio. (CHF 688io.). Les engagements de capital ouveét cette date se montaient@HF 2%nio. ¢

I dzOdzy Sy 3k 3asSySyid RS OFLMAGEE yQSiGFAlG 2dz@SNI f QSESNDAOS LINBOSRSy

Compte de résultat du groupe de placeme8tJISSECORE Plus

VIII  PRODUIT NET DES LOYERS
Le produit net des loyers a diminué Hd C M Qap IMQ M URYdYQ MYEES NDA OS £ QI dzi NB

Outre les créances de loyer amorties définitivement, les pertesiscaissementde loyete/ | C T H N Qdn m cdmpren@entv T Qpc H O
également# provision de CH 545'00@onstituéeen lien avec la [dcCOVIBEL9 sur les loyers commerciauRes explications plus détaillées a
ce sujet, en particulier sur le calcul de la provision, figurent a la section V.

La diminution deCHF 4'800 (CHF 96'3@i) ducroire est égaiment comptabilée dans lepertes sur encaissement de loyé&e ducroire

NBLINBASY (S f QSydebyéosipbrielReS &4 | O NRBIGeY d2fuis plus d@Ojours, Ay & A |j dzQdzy O2NNBOGATFT RS
taire de 15%sur les autres créances ouvertdsS (i I dzE RS LIS NI 13 & (18.4284je fuRcer@shbnd Dup néndIs @HF

n4cpo Qdydpv oavedl et@iffiresiabsoluCette augmentation est principateent due a la provision constituém lienavecla pandé-

mie de COVI29. Sans les objets en premiére location et les projets de restructuration, le taux despeidger se monte a 8 % (5,2 %).

Le manque a gagner sur les surfaces inoccupksesp.le taux depertes sur loyerse chiffre 80,2 % (9,9 %ette situationest due aux
activitésde constructioren coursetaf QS i+ G RS y2y  2iddbljidios yizEl] diidzNSFyE 0RO 2zt S réaliséed Ry a S
résultant dela stratégie d'investissement hybride (Core Plus).

O

IX ENTRETIEN DES IMMEUBLES

5dzNI yi t QSESNDAOS 42 @3 pNB @dp®x y dzgorvetpbrybanteif b ¢ R18 ¥6)cwpioduit théorique des
loyers a étéconsacré d QSY G NBGASY LRSAQAEXSdzyt 82 WA G ANBYSY (i RS (NI O dzE NBI f A4S&
RQFYSYFaSyYSyia aLISOATAILdzSa | dzE 200Gl ANBA

X /11 wD9{ 5Q9-t[hL¢! ¢LhbD

[ $& OKIFNBS& RQSELX 2A 0V i c2 6 WS &CQMYBN\GretpifcBréspandaib ¥ {70 aufuypribduit théorique

desloyers/ St (S f SISNB Kl dzaasS &AQSELX AljdzS LINRYOALI f SYSy (echalifihge éte y2 YO NB &
frais accessoires traités au cours de I'exercice précédent

Xl AUTRES PRODUITS

[ $& | dzZiNB& LINPRdzAG& RS /1 C nynQoop 6FWV{C Imvintsvaipadand coptadiletdplated? NI + £ QS
mentsde parts pls importants effectués durant la période sous revue en comparaison avec la période antérieure ont entrainé une aug-
YSyillGAaz2y Rdz Y2y dlyd RS& O2YYAaarzyad RQSYAaAaarzy SiG RS NI OKFEG SyOol s

Xl FRAIS ADMINISTRATIFS
Durant la période sous revue, les fragministratifs ont diminué dé | C M Md&2Q@¥Nd & @ 9 (Cl ofUoNIytQn c n
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Les honoraires de la direction ont augmenté@drp n 1 Hy y LJ2 @eNFI 0AQCBSS( Suidck hdidar@HR214 800 CHR20 120)

sont imputables aux prestations liées a la recherche de fonds etplacementle parts(art. 3 du reglementelatif aux commissions et
frais).

A la suite du renforcement de la direction, le taux d'honoraires a été relevé de 0,06 % a 0,095 \lelerldes constructions achevées.
Les nouvelles ressources ont notamment été affectées a des taches de contréle supplémentaires et a des travaux dans ldedamain
numérisation, tels que lintroduction de nouveaux logiciels ou le développementasaendzdzd d&Bouvelles formes de commerciali-
sation ainsi que d'outils de reporting sur la performance des portefeuilles.

Parallélementles mesures introduites par la direction ont permis de réduir€Hé€549 272 lenontant des honoraireslesgérances im-

mobiligresetdS & LINB & 0 I i An2lgfdela ROUKDHEZEAY RTOATR d'assurer une présentation cohérente et d'améliorer la

comparabilité, les honorairdacturésl'année précédente pour lgérance immobilieréigurent sous la rubique Autres frais administratifs,

commepour la périodesous revueCeposte comprenden outreprincipalement des dotations au compeQ $ E LI @ CKAL40 508 y

(CHFL75 000), des frais de comptabilité et d'administration général€H&L61 461 CHFL56 379)RS& RSANB OSYSy i a dzf G SNA Sd
pot préalablea hauteur deCHFL24 276 CHFL36 948) etles droits de gardde labanque dépositaire d€EHF0 629 CHF86 711).

5834 K2y2N}IANBa RS /1 C HycQcyd 0/desQrestatonstey icmavec Ry/objetSafles AuiziaydBancgi S T I O c
technique, laconciergerieS i £ I NB LINB & Sy G | (i AcZes ménudts ot Etd ilNiIBsivia R QodngrdéiikhnidiSliere en
GFryd 1jdz8 FNIAA RS ISNIyYyOS 2dz FGGNRAOGdZSA RANBOGSYSY(d LdE RADGSNE AYY!

Durant la période, les membres du Conseil de fondation et de la commission de placement ontdaauwépede placement SUISSE-
/ hw9 tfdzda RSa LINBaGldGAaAzya RS 02y as (CHF 6428) anisus deShobribtaifedRés daRamgle-Y 2 v i | y
ment relatif aux commissions et frais.

XIIl MOINSVALUES EN CAPITAL REALISEES
Les moinsvalues en cpital réalisées d€EHF 372792 NNB a LR Yy RSy i t | LIS NI SendeBMhcd/49@ERF S RS f QA
195437 Ay aA jdzQl dz 60 SYSTAOS NBI f ARelenwegNR7/Ra MarfsghérGier RBF 168158y, Y Sdzo £ S & A (i dzS

XIV  PLUSVALUES EGAPITAL NON REALISEES

La plusvalue en capital non réalisée del C T Y p H c U c o Tseoampo€e de dbmeotifs Dervalewmrisur le terrain a batir et sur les
O2yaldNHzOGA2ya Sy O2dz2NE 2dz  OKS@SSaz FAyar ljdzS RS f Qdv@amvéSYSyid RS
nale du terrain ainsi que des constructions enrsoou achevées a connu une progression nettd deC Y oH T Qcpp n,taddisl C 1 U hy 0 Q1
ljdz§ t1 LINRPGA&GA2Y LIRdzNJ AYL®Ga fFiSwlgnam@mbSad/ BICAWHMPoNYIi¥aod I ASNE aQF
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RAP®RTANNUEL DU GROUPE DE PLACEBEBISEESELECT

| 9 NSEMBLE DU GROUPE DE PLACEMHSNSESELECT

CHIFFRES CLES 30.09.2020 30.09.2019
Fortune nette enCHF npcUncnQpcp nmtT UcdoQnTc
Nombre de parts en circulation HYUdpny Qun HUTT PQc dbe
+Ff Sdz2NJ RQAY@PSYGHFANS RQdzyS LI NI Sy 156.82 150.27
Distribution par part elCHP 0 0
RATIO® 30.09.2020 30.09.2019
Taux de pertes sur loyer (perte de reveflu) 14.56 % 10.89 %
Quote-part des fonds étrangers (levier) 2.33% 0.00 %
al NHS RS 0SYSTAOS RQSELX 2AdFGA2Y oYl NBS 708%¢ 0 78.38 %
QuotepartdeschargeRQSELX 2 A G GA2Y o6¢9wL{! C¢t O 0.55 % 0.57 %
QuoteLJ- NI RS& OKINHSE RQSELI 2A0GF0GA2Y 6¢9wL@I8%tbL O 0.61 %
Rentabilité des fonds propres (ROE) 4.36 % 6.23 %
Rendement du capital investi (ROIC) 4.20 % 5.94 %
Rendement de la distributiot 0.00 % 0.00 %
Quote-part de distributior? 0.00 % 0.00 %
Rendement du placemert 4.36 % 6.26 %
EVOLUTION DU RENDEMENT AU 30.09

Exercice Rendement Remarques
2012/2013 6.42 %

2013/2014 5.95 %

2014/2015 5.28 %

2015/2016 5.01 % Consolidation
2016/2017 5.02 % Activitéde construction
2017/2018 4.69 % Activité de construction
2018/2019 6.26 % Consolidation
2019/2020 4.36 % Pandémie deCOVIBL9

NUMERO DE VALEUR
N° de valeur
Groupe de placemerBUISSESELECT 18111104

DI Sa NYiGrAz28 &2y RSTAYAA RARPIWWW.EAFPANPKS RQAYF2NYEGAZ2Y
2) Capitalisés
3) Y c. provision Cowitl9, voir la section VI.

ISIN
CHO0181111045
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COMPTES ANNUELS
DU GROUPE DE PLACEMBENSSESELECT

COMPTE DE RESULTAT Remarque’
ACTIF
Actif circulant
Liquidités
Créances a court terme sur des tiers
Stocks / réserves de mazout
Actifs transitoires
¢2GFt RSaftQlF OGAT OANDdz
Immobilisations 1]
Terrain a batir (objets a démolir inclus)
Constructions en cours (y c. terrain)
Constructions achevées (y c. terrain)
Totaldes immobilisations
FORTUNE TOTALE

PASSH
Fonds étrangers
Engagements a court terme envers des tiers 1l

9y 3L 3SYSyida t O2daNI GSNX¥S SydSNa
Passifs transitoires v
Dettes hypothécaires a long terme Y
Provisions \
Imp6ts latents sur les gains immobiliers Yl

Totaldes fonds étrangers
FORTUNE NETTE

PARTS ENIRCULATION VIl

Nombre de parts en circulation au début de la période

Variation durant la période

Nombre de parts en circulation au terme de la période

#FfSdzNJ Sy OFLMAGEE RQdzyS LI NI

Produit net par part durant la période

#1[9'w 5QLb+9b¢! Lw9 5Q!'b9 t!we¢ ! *!b¢
Distribution?

! [ 9w 5QLb+9b¢!LwW9 5Q; b9 t!we !tw:{

Nombre de parts dénoncées a la date de cloturéditian

VARIATION DE LA FORTUNE NETTE

C2NlidzyS ySiGiGS dz RSodzi RS t QSESNDAOS
Souscription

Rachats

Distributions?

wSadzZ GG Gd2dlf RS f QSESNDAOS

FortunenetiS | dz GSN¥S RS f QSESNDAOS
V+x2AN)fQFYYSES | dE 02YLIiSa IyydsSta Rdz INBdAIS RS
lesLINA y OALISE RS O2YLlitoAtAraldazy SG RQSQItdzZ GAZy

2) Selon décision du Conseil de fondation

30.09. 2019
en CHF

30.09.2020
en CHF

cCYoHNQMHH
HUndoQHOM
HHC QT MM

MUnny Qcon
oUndpQyrTy
HonnQdHPp
nnQnyn
ndoTtT pQpwmT

onQcrTn
dUnTtnQrorT

0 0

0 0
NnTHUTNnpQAanmmcYdymQnnan
nTHUTNnpQAanmmcYdymQnnan
NTTUMHN QpMTnHCcUnppQToOT

HUddT Qy nn HUpdnQyoo

S 02YLI S yrR@&bHLE 2 A 1161095y

MUpMn QT ™ 1227Qn T
MmUY nnnQnnn 0

MUMHAQR RN MpnQnnn

ndony Qdmm ndHoHQTOC
HMUncoQdpH yUYocHQHCM
npcUncnQpcpnmtUYcchoQnrec

HUT T PQC e HUcooQdyT

MHY QppwM™ MnpQTndg
HUdbny QHunT HUT T PQcC e

150.25 143.32
6.57 6.95
5L{ ¢wL 18682 h b 150.27
0 0
5L{ ¢wL 18682 h b 150.27
0 0

nmMTUcdhoQnrtcoTHUnycQc e
MPUT DT QcpT onUpnoQrTy
-nynQndp -MoUYyHnQnyy
0 0
MpUnpoQpHT HNUnyTQndn
npcUncnQpcpnmtUYcchoQnrec

LX I OSYSyi
ldz LR2AYydG W RS

{rL{{9{o[r9s/ces
tQlryySES
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COMPTES ANNUELS
DU GROUPE DE PLACEMEMIBSESELECT

COMPTE DE RESULTAT RemarqueV

Produit théorique des loyers

. /. Manque a gagner sur surfaces inoccupées

. 1. Pertes sur encaissement de loyer et créances de frais accessoires
Autres produits des immeubles

Produit net des loyers IX
Maintenance

Rénovation

Entretien des immeubles X

Frais de chauffage, fraéecessoires et charges non imputables
Frais de chauffage et frais accessoires des surfaces inoccupées
Assurances

Honoraires de gérance

CNIAa RS t20FGAa2y Si
Impétset taxes

Autres charges opérationnelles

/| KENBES& RQSELX 2AGFGAZY XI
w; {j[¢!¢ 5Q9-t[hL¢! ¢LhbDb

RQlFlyy2y0Sa

Autres recettes

Autres produits

Intérétshypothécaires

Autres intéréts passifs

Intéréts des droits de superficie

Frais de financement

Honoraires de la direction (y c. recherche de fonds)
CNI Aa RQSaidAron Gazy Si RS
Autres frais administratifs

Frais administratifs XIl

wk OKF G RS LINPRdzAGa O2dzNbza f 2NE RS
Versement de produits courus lors du rachat de parts

Produitrésultant de mutations de parts

w; {1[¢!¢ b9¢ 59 [Q9: 9w/ L/O9

NB A &

RESULTAT REALISE

Constructions en cours (y c. terrain)

Variation de la valeur des constructions achevées fgrain)
Variation des impots latents

Plusvalues/moinsvaluesen capital non réalisées X1

w; {1][¢!l¢ ¢che! [ 59 [ Q9 -9w/ L/ 9
DE2ANI £ QFYYSES | dE 02 WaddnRaSUISPESEHESED. Rdz INE dzLIS RS
t8a LINAYOALISa RS O2VYLIiF oAl Aalrdexe s gombds arR@ls B  dzt G A2y

01.10.201%
30.09.2020

en CHF

01.10.201&; ¢
30.09.2019

en CHF

HpPpUoTmMQdpcmM HTUoOoMpPQMpP p

-HU dpcc Qmpn
-MmUondpQddp

omMnQANHp

HUcnmQdHC
-000Qccy
oOMT Qn dd

HpUdnndoQynm HnUUcpTQncecn

MUHC PQoy ™

PTcQoOoTp

HUHNpQTpC

ncnQonrt
ocyQcwmn
Hpp QT Oy
Ty Qpyn
dho QT YyH
HOPQHCT
dnQmop

HdonTtQnco

MUHNNQnNnMN
pPNnHQOHM
MdTycQTop
ocpQonn
ohp QoHO
HonQpyo
TCcHQNN®
dhn Qmc b
MMn Qdy M
ManQnnc
HUnccQywmp

HNUypTQnHH HnUynoQpwmn

MHC Qnymm
MHCQnym

92
ypQohHT
pynQHom

CTNQHPAN
pHT Qonn
TyQrmoo

MUdmyoQnyy
MUTY PQMHPp
fOSYAaaA20nHRGy dd NII&d ¢c pT QHT T

-Mp Qdpn

pycQdnd
MpUmmmQnorT

MpUmmmQnorT

0
pyQccp
-MMC QMT p
PTQPMA

MPpUnpoQpHT

Fdz LRAY G

oOoMOQoOYyT
oMo QoyT
MMT QocCT
ny Qcno
pPynQort o
TpnQdhnod
oymMQH N
cTQCcTp

MUHPPQAT Y Y
MUdTny QcTH

0
CHTQHTT

MmdpUomnQppo

MmdpUomnQppo

-MnnQnann
cUnocQHTp
MmUdmcoQToy
pUdmMTHQpPOT

HnUnyTQndn

RS RS
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ANNEXE AUX COMPTES ANNUELS
DU GROUPE RUJISSESELECT

Compte de fortune du groupe de placemeBUISSESELECT

| CREANCES A COURT TERME SUR DES TIERS

[ Sa ONBIyOSa t O2dzNI Cl 8NN $Hp M Q dzy sevdnyakantyilds iréastl@ohaufiage et des frais accessoires

payésde | C HUc mnUnnp des érdaesddllaysgr ouleptes i) & nc hQdcnl Y A lpdeRNcR@I0dzi NBE& ONBI y
montantde/ | C mMpQdndegd 6/ 1 C myQannmO o

Il IMMOBILISATIONS

LYYSdzofSa | OKSGSa RdNIyid f QSESNDAOS

NPA Lieu Adresse
1202 GeneveGE) AvenueBlanc 47 / 49du groupe de placemer8UISSECORE Plus)
3273 Kappelen (BE) Weststrasse 11
8304 Wallisellen (ZH) Neugutstrasse 60

Immeubles vendus durant la période
1 dz0dzy AYYSdzotS yQlF SGS @SyRdz RdzN} yi fF LISNA2RS az2dza NBJdzSo

Constructionsachevéegterrain inclug

NPA Lieu Adresse

8910 Affoltern a. A. (ZH) Industriestrasse 5

4057 Bale(BS) Schéaferweg 16 / 18 / 20

3013 Berne(BE) Birkenweg 61

2502 Bienne(BE) Bahnhofstrasse 34

4127 Birsfelden (BL) Rihrbergstrasse 1617

3400 Burgdorf (BE) Oberburgstrasse 8 12a + Scheunenstrasse 19
5405 Dattwil (AG) Tafernstrasse 2

8953 Dietikon (ZH) Lerzenstrasse 12

8600 Dubendorf (ZH) Zurichstrasse 12%¢ 131 / Auenstrasse 10
4657 Dulliken (SO) Bodenackerstrasse 69

4657 Dulliken (SO) Badenackerstrasse 79

1202 GenevegGE) Avenue Blanc 47 / 49

8152 Glattbrugg (ZH) Eichstrasse 44 / 48 / 50
6331 Hunenberg (AG) Bésch 41

3303 Jegenstorf (BE) Sobthurnstrasse 24/26
3716 Kandergrund (BE) Zrydsbriigg 2e

3273 Kappelen (BE) Weststrasse 11

5314 Kleinddttingen (AG) Gewerbestrasse 115
6600 Locarno (TI) Via Serafino Balestra 11
4142 Minchenstein (BL) Genuastrasse 15

4142 Minchenstein (BL) Frankfurtstrasse 82
8956 Oberhasli (ZH) Grabenackerstrasse 27
8952 Schlieren (ZH) Lattenstrasse 37

8472 Seuzach (ZH) Aspstrasse 8

4500 Soleurg(SO) Rossmarktplatz 1
9000 StGall(SG) Zircherstrasse 68 a
2557 Studen (BE) Industriestrasse 7

8604 Volketswil (ZH) Sandblielstrasse 2
8304 Wallisellen (ZH) Neugutstrasse 60
8620 Wetzikon (ZH) Hofstrasse 87

9500 Wil (SG) Flawilerstrasse 31
9500 Wil (SG) Toggenburgerstrasse 156
8050 Zurich(ZH) Siewerdtstrasse 65/ 65a/69 /71

I fF RIFIGS RS NBFSNBYOSS I @ICHS4zbM0. ROBIF &eidINI vy OS RSa oNGAYSyda &aQSt S¢
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Valeur \énale des immeubles

Toutes les estimations immobilieres sont en principes effectuées conformément aux International Valuation Standardsutv/Syviss

#bfdz GA2y {GFYyRFENRA o{+{0® [ @It SdzNJ @Sy teltisds étenes suf IEbase 8es pra-Y Y Sdzo t Sz
RdzA ia | GGSyRdza 6YSiUiK2RS 5/ C0s O02YLIWiS (Sydz RQdzy (iLkmndrilem@fianuellIA G £ A &
brut théorique du portefeuille se monte a enviréb % (6.8 %ppresdéduction des frais, le rendement théorique net se situe ve6s%

(5.1 %)Les valeurs vénales des constructions achevées calculées le 30 sep2@@btetalisentCHF 472.#io. (CHF 41iio.). Les taux

de capitalisation bruts oscillent dans une fourtteecomprise entre3.4 %et 15.6 % (4.3 %t 15.1 %).

Engagements ouverts ne figurant pas au bilan
Le30 septembre02® Af Y QSEA&GFAG LI & RQSy3IF3ASYSyida 2dz@SNIA yS TFTAIdNI yi LI 2

LYYSdzntSa INB@PSa RQdzy RNRAG RS &dzZZSNFAOAS
[ Q206 2S 0 RBL) ainki i defx imyblessa Minchenstein (BL) sont construits en droit de superficie. Le contrat de superficie a
été conclu pour une longue durée et toutes les clauses sont conformes aux conditions habituelles dans la branche.

1 ENGAGEMENTS A COURRME ENVERS DES TIERS
Les engagements a courttermedd C H U dpcpT Qy n nse 6ampo€entlds papmpey mour frais accessoires non encore décomp-
isa RS /1 C HUcTcQdpnn 6/ 1 C HUpMOQHMDO FAyar ljdzS RS Tl ©idzNBa RS F2dz

\Y PASSIFS TRANSITOIRES

[ Sa LI aaAr¥Fa G NIyca aviuzpAMNRED TRi@rdidbdnidasiiayéns der n domic Qmnp LB EBE bn o QthPHhy OS
date de cléture du bilan, LES écritures de redressemehttdeC  n ¢oc Y o p y aiasi quedes fraosarahsitaimad | C MnHQncdg 6/ 1 C
yhOWBdd 6AFE £ f QSYGINBGASY S Fdz NBYLX | OSyedy i RS O2YLIiSd2NE RS OKI

\Y DETTES HYPOTHECAIRES A COURT TERME
La dette hypothécaire a court terme @HF 1nio. correspond a une hypothequd BORaccordéepar la Banque Cantonale de Bditle
est rémunérée au tauR.3 %et a été entierement amortie |& octobre 2020.

VI PROVISIONS

Les provisions se montental C MU M H n Qn n Un montan@le GHEF 159'00@ (CHFA50'006)respond a upaiement effectué

FLINBEA O2dzld LI NI £ S @SYRSdzNI LI2dzNJ dzy AYYSdzwt S | OKSGS RI yemtitsaS OF RNB R
fF LISNDODSLIA2Y RS 1 ¢+! yQFE@FASyd LI & Si SonErdiazigfite,da qiestighest @énidzNI A y G S 31
tivement réglée avec ce versememhf provision couvre le montant qui sera vraisemblablement dQ

En outre, une provision d'un montant de 750 000 CHF a été constituée au cours de I'année sous revue en rapp@iageedd loi CO-

VID-19 sur les loyers commerciaux. Le calcul de I'éventuelle réduction de 60 % des revenus locatifs a été effectué sommainetreést p

mois de loyers nets & usage commercial et artisanal pour un loyer maximum de CHF 15000 plar mdi§ | T2y RS adzNJ f QK& L2 1 K$§
tiers des locataires commerciaux et artisanaux sont concernés par les mesures officielles.

Des provisions dEHFL75 000 ont par ailleurs été constituées pour les loyers mensuels supérieurs a CHF 15 000. Icie$ efikentlié
explicitement par contrat de bail et porte sur les loyers que la direction devra probablement en partie renoncer a erfaaissers de
f QOSESNDAOSE RS& |6l yR2yAl &S mdnie@mbHisva T bostRettds SukiencaissénientziieJogers] R S

VIl IMPOTS LATENTS SUR LES GAINS IMMOBILIERS

A la date de cléture du bilan, les impots latents sur les gains immobiliers se montaignt& n U o ny Qdmm Lacchatg€fisqald Ho H QT oc U @
latente a été calculée de maniére forfaiite pour chaque immeuble sur la base de la Iégislation fiscale cantonadB & LJ® Rdz i+ dzE RQA Y
tion moyen applicable.e calcul se fonde sur la plualue en capital non réalisée, correspondant a la différence entre la valeur vénale et le

O2Hi RREYVHPAASEAGAYYSdzof S& R2yd fS LINRE a0QSad RSLINBOASurée@de yi LI & Si¢
RSGSY(GiA2Y FdzidzNB | SGS FAESS dzyAT2N¥SYSyid t nn | y&Z lésoigedl |j dzQdzy S F
activement offerts a la vente sur le marché

VIl PARTS EN CIRCULATION

5dzNJ yi t QSESND M O6 T & 2nimvellddPaticimbtésentant un montant GHF 20.4nio. (CHF 35.thio.) ont été émises;
sur ce montantCHF 0.6nio. (CHF 0.vhio.) ont été comptabilisés dans les produits courBarallélement3'223 (97'752parts représen-

tant un montant deCHF 0.5nio. (CHF 13.61i0.) ont été rachetéesA la date de cléture du bilan, les engagements de capital des investis-

seurs totdisaientCHF 339.8io. (CHF 319i0.).! OSGd8 RFGS3 | dzOdzyy Sy3L3SYSyid RS OFLAGEE yQS
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Compte de résultat du groupe de placeme8tISSESELECT

IX PRODUIT NET DES LOYERS
Le produit net des loyers a augmenté/dé C T @EKF2§'409'84R Qdzy S | yy.SS t f QI dzi NB

Outre les créances de loyer amorties définitivement, les pertes sur encaissement de léyér@ m Y o n o Q dpppomprénhe@t oo o Qccy 0
égalementa provision deCHFPT n Qn nn  Endighied ld ldizSSD sur les loyers commerciaux. Des explications plus détaillées
a ce sujet, en particulier sur le calcul de la provision, figurent a la sedtion V

[ QF dz3 Y Saéfi I G A @ yimddeoirefdiminutonde CHR ¢ Uy nn £ QS E SeyfBdarBentlcimiptabfiseSdans les pertes

ddzNJ Sy OFrAad3asSySyid RS t28SN® [ S RiOARINSa MEESNEBEENES £ QSyaSyanbn RBdEzS &
FAY&aA 1jdzQdzy O2NNBOMEF RENIGE § 5 dANdzF RBIF | ANB A WBS RS2 dzavsNai(Bd age[ S G dzE RS
qui correspond a un montantd@HF1 Y H T ¢ Qmn p ¢ énicliffres dbsplugpCatie guynientation est principalement due a la provi-

sion constituée en lien avec la pandémie de C&@D

Le manque a gagner sur les surfaces inoccupées, resp. le tpextes sur loyerse chiffre 80.1 % (9.7 %)

X ENTRETIEN DES IMMEUBLES

5 dzNJ eyeficiced s@us revue, unmontantlel C HU H N p QT p ¢ cordespbn@antdl7#oy6c5Q6) o G S O2yal ONB t f QSyi
immeublesL f & QF 3AG YIFI22NAGEFANBYSY(d RS (NI Ol dzER NBY $AIABAY § 2IN&E RIS KT ATFERS
taires. Plusieurs ascenseurs et installations de chauffage ont en outre été remplacés ou modernisés afin de présernzarda debbati-

ments.

Xl /11 wD9{ 5Q9-t[hL¢! ¢LhbD
[ S& OKINHS& RQSELX 2 keht/ i £2 i UR I & Qkn X 6, Saimhitd@aspoiidzai 18 447 @ p)du produit théorique
des loyers.

Xl FRAIS ADMINISTRATIFS
Durant la période sous revue, les frais administratifs ont augmenté HeC  n aQRIF P789'125.

[ 84 K2y 2N} ANBa RS fF RANBOGA2Z2Y 2y FdaAYSYyGiS RS /1 C mnaksicpp L /1 C g
aux prestations liées a la recherche de fonds et au replacement de parts (art. 3 du réglement relatif aux commissishs et frai

A la suite du renforcement de la direction, le taux d'honoraires a été relevé de 0,06 % a 0,095 % de la valeur desotesthetiées.

Les nouvelles ressources ont notamment été affectées a des taches de controle supplémentaires et a desanavawodhaine de la

numérisation, tels que l'introduction de nouveaux logiciels ou le développement et la mitelzd d&Bouvelles formes de commerciali-

sation ainsi que d'outils de reporting sur la performance des portefeuilles.

Parallelement, les meses introduites par la direction ont permis de réduire de CEEB22le montant des honoraires des gérances im-

Y20Af A8NBA S RSa leguedetulédCHBYBE28 Rl ' @sutaiuaeipiédettafidh cohérente et d'améliorer la com-

parahlité, les honoraires facturés I'année précédente pour la gérance immobiliére figurent sous la rubrique Autres fraisratifajnist

O02YYS LIRdzNJ £ LISNA2RS a2dza NB@dzSd /S 1L12adsS 02 YLINBy RHEYQ p2ndai NB  LINA y ¢
(CHF 75'00QYes frais de comptabilité et d'administration généralelde C dpmQpmc S0 REE& RSQPF HEYSy (i a dzZf G§SNA S
préalable a hauteurdé | C ¢ pQdn n etdésld@its decgfrde aellabanque dépositairdde C nH Qp Ry 6h 0 C

Des honorairesdé | C c o T Qy y n ort énlo@re §té& factQrgsipawdes prestations en lien avec les objets telles que la gérance
G§SOKYyAljdzST fF O2yOASNHEBSNRS S itces honthid o B&irGpyitésivid |ardpiabilifé Sranobifidrened NB & R Q2 dz@ |
GFyd 1jdzS FNI A& RS 3ASNIyOS 2dz FidiNAG6dzSE RANBOGSYSy(d LdzE RADBSNE AYYS

Durant la période, les membres du Conseil de fondation et de la commission de placement ontdagitogpe de placemer8UISSESE-
LECRS& LINBaidldAazya RS 02yasSifl @ dmRbmSmg i RE8E BNBmidsdhondidiB<iigRdanse 8

le réglement relatif aux commissions et frais.

X PLUSVALUES/MOINSALUES EN CAPITAL NON REALISEES

La moinsvalue en capital non réalisée del C p gahemoapital dEHF 5'17837f Q S E S ND A OB coniptBeQis dorgeytifs de

Bl £ SdzNJ adzNJ £ Sa 02y ad NHzOG A 2 v stenseyt dedpdagion @odzimpaisHafedisSstried gaihshinyfiobiliery. HaS RS £ ¢
valeur vénale du terrain ainsi que des constructions en cours ou achevées a connu une augmentation/nétt€depy Qccp o6/ 1 C cUooc
tandis que la provision pour impéts latents $es gains immobiliers a été augmentée/dé C mMmmc QmTp 6/ 1 C MUMcoQToOoy O P
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BILAN FORTUNE DE BASE

ACTIF

Liquidités

Créances sur le groupe de placement SUISSECORE Plus
Créances sur le groupe de placement SUISSESELECT
Autres créances

¢2d4Ft RS tQFOGAT OANDdZ I yi
TOTAL9 [ Q! / ¢LC

PASSH

Engagements envers des tiers
Autres engagements

Passifs transitoires

Totaldes fonds étrangers
Capital de dotation

Report de bénéfice

Bénéfice net)

Totaldu capital de fondation
TOTAIDU PASSIF

COMPTE DE RESULTAT (FORTUNE DE BASE)

PRODUIT

Contributions du groupe de placement SUISSECORE Plus
Contributions du groupe de placement SUISSESELECT
Autres produits

Totaldes produits

CHARGES

Organes

Frais de révision, supervision de la CHS PP, CAFP, ASIP
Frais administratifs

Totaldes charges

BENEFICE NET

D[S /2yaSat RS F2yRIFGAZ2Yy LINRBLRAS t

tQl

a

a

S

5Q9-t[ hL¢! ¢LhbD

v

o]

ts

S

30.09.2020
en CHF

PPQPYT
61'660

YyHQHON
cmQo dn
HCNQyTM™
HCNQyTMm

HnNn Qdecn
0
pnQnnan
Ty Qdcn
MO Qnanan
TPQHY M
cQcHC
My MQdnT
HCNQyTM™

01.10.201¢
30.09.2020

en CHF

MnpQpnan
ynQpnn
TQpod
HOT Qpod

MAHQpPH®
nnQMmMn
YyYQHT N
HoNnQdmo
cQcHC

RSa Ay@Saida

a

30.09.2019
en CHF

ymQdmc
HYynQrnTt
161'195

86
PHT Qdnn
PHT Qdnn

HNQHHA
Ho QN o
y dQnnn
OpHQCHO
MAanQnnan
cnQcwmp
MnQccc
MTPQHY M
PHT Qdnn

01.10.201§
30.09.2019

en CHF

MTpWYnnn
T pGRn

y QumMmc
HpYy QH MC

TpQdpTT

OHQMON
MopQnno
HNnoQpp~n

mMnQccec

dSdz2NE S NB L2 NI
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ANNEXE AUX COMPTES ANNUELS

1. ORGANISATION ET PRINCIPES DE FONCTIONNEMENT

FORME JURIDIQUE ET BUT

ECOREAL Fondation Suisse de Placement Immobilier a été créée le 7 janvier 2009 par Hans Jirg Stucki. Cette fonddéeragu&ens

ss. CCS est assujettie a la surveillance de la Commission de haute surveillance de la prévoyance professionRgle (@t8rfdine de

la fondation se compose de la fortune de base et de la fortune de placement. La fortune de base est constituée par teSrappiets

RSa Ayo@SaitAraaSdNE Sy @dzS RQdzy LI I OSYSyil OGREPIG@IUSUBIESELEGTdzhtattiS.Y Sy (= f
La fortune de base inclut le capital affecté par le fondateur lors de la constitution de la fondation et sert & assuxetaitatien.

ACTE DE FONDATION ET REGLEMENT

[ Q2NBI yAal A2y RS éslacte & edtldménisauan8ad & NBIA S LI NJ f

q Statuts et reglement de fondatioy A & Sy @A 3dzSdzNJ LI NJ f QlognaBoappr@udés padaiCHS FRAG22G18)4 4 S dzNE  Rdz
¢ws At SYSy (i R@E@Ndubuypdr 18 dordel d@ fyhdation 403.2013, révisé le 22.08.2017

¢ Réglement relatif aux commissions et fraig en vigueur par le Conseil de fondation4e03.2013révisé le15.06.2020)

G Directives de placement du groupe de placement SUISSECORMEsEY48 vigueur par le Constgl fondation le 28.10.2011, révisées le 27.10.2014
¢ Directives de placement du groupe de placement SUISSESRIsESEH vigueur par le Conseil de fondation le 26.10.2012, révisées le 12.09.2017

ASSEMBLEE DES INVESTISSEURS

[ QFraasSyryB8SaRB&aaSdNER Said ftQ2NAIFYS adzZaINsYS RS fI F2yRIFdGA2y S RAALR

f QI NI o v RSa él‘jIUdzua’ i ) o § o - o

¢cRSOAaA2Y A 2YOSNYFyu fSa LINRLRaAUAZ2YA RS Y2 RA Tatioo Hes malificatBris a a 0 | U dzd &
du reglement de fondatlon

¢ élection des membres du Conseil de fondation

¢St SOGA2Yy RS tQ2NHIFIYS RS NBOA&AAZY

CLINAaS RS O2yylAaaalyOS Rdz N} LILER2NI RS tQ2NHIFYS RS NB@GA&aAZ2Y SO | LILINE

G acceptation de filiales dans larfone de base

¢ approbation de participations dans des sociétés anonymes suisses non cotées dans la fortune de base

CRSOAAAZ2YE O2yOSNYIyid fSa LINRPLRAAGAZ2YA RS RA&&2fdziA2Yy 2dz RS Fdzahrzy

G déchargeau Conseil de fondation

CONSEIL DE FONDATION

{S F2yRIFyd &dzNJ f QFNI® ¢ RS& & (héindzll asiumé tQuted |&s yashSsiqiii neRs@nt paPeypresséniesty a4 S O
NBaSNIBsSSa t fQlaasSyoft SS RS adispoyitior® atadiukaires & delld@notémymend SivditrdzniRl&ce tnk orga2 A S (i '
nisation opérationnelle appropriée et un contréle interadaptés a la taille et a la complexité de la fondation de placentiegdicte en

outre les réglements spéciaux nécessaired, #3nNIi A Odzt ASNJ £ § NBE3If SYSy (i RQ2 NBEdinfokmmtodsxi® y S f Sa
taillées sur les membres du Conseil de fondation sont disponiblesmagusecoreal.ch.

Membres

Jiurg Hauslemprésident, expercomptable diploméHausleiConsulting & Coaching GmbH

Bruno ChristenCA Autorité de surveillance LPP et des fondations du canton de Zurich

Riccardo Wahlenmayetic. iur.

Lydia Ackermannlic. 0ecHSG, lic. iur. 0e&lSG

Toust S& YSYoNBa Rdz O2yaSift ieMdntRY¥euy AadG NI GA2y aAadySyd Oz2ff SO0

COMMISSIONS DE PLACEMENT

SeF 2y REFy (G &adzN) Sdl NID® NHD OKE HDKiPSLOREJa adl ddziazr €S /2yasSit R
RANBOUGAR2Y t dzyS 2dz L) dzaASdzNE O2YYAaarzya RS LX I OSYS drgamisafosa
Unmandat écrit a été attribué aux membres des commissions de placement

w

La composition de la commission de placement SUISSECORE Plus et SUISSESELECT est la suivante (des informatioles détaillées sur
YSYoNBa az2yid RAawiRetaréakch:da t f QF RN’aas

Rolf BossertLINB A A RSy (> al &GSNJ 2F | ROFIYyOSR {(dzRASE Ay wod9dads NBalLRyalofs$s
Dr. sc. Sabine Friedrichrbaniste et planificatrice en aménagement du ternitoFSU, KEEAS Raumkonzepte

Fredy HasenmailesS 02 y2 YA A (G S NBalLlRyaloftS RSCediBusset 284S RSa YIFNODKSa AYY20Af A8
Yonas MulugetaMRICSCEQCSL Immobilien AG

Jurg Hauslemprésident du CF (sans droit de vote), Hausler Consulting & Coaching GmbH

DELEGATION DEA DIRECTION
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Conformément aux art. 11 et 19 du reglement de fondation, le Conseil de fondation délégue a des tiers toutes les tathtEmeaves la
direction opérationnelle, le placement de la fortune ainsi que la vérificatioredimations immobilieres

DIRECTION ET RECHERCHE DE FONDS
Le Conseil de fondation a conclu un contrat de gestion écrit avec ECOREAL ESTATE AG (incluant le placement de & éprumepain
trat écrit pour la distribution de parts et lggestations y afférentes

Hans Jirg Stucki (directeur) et Thoa Nguyen (directrice adjointe) de la société ECOREAL ESTATE AG signent collectwpawenaa de
fondation.

COMPTABILITE
1 SO €t QF LIWINBOIFGA2Y Rdz / 2y aShilochkE lef RaydRieglemenyde Bridatioha irécHoNXY NgBé G £ f QF NI
lesi NOKSa tASSa t f1 O2YLI oA a8 tBuhinid & eonstldy gvhiayBarthaudNI G A2y RS f+ F2yRI

AUTRES TACHES ADMINISTRATIVES ET DE GERANCE

La gérance immobilier la conciergerie et la location des objets sont délégués a des tiers, entre adtREEAAsseBA La gestion tech-

YAljdzS§ Si O2YYSNOALFIES RSa&a AYYSdzmtSa a2yd RSt S3dzSa t RtSduréd A SNE 6 & dzNJ
3t SYSyd RQ2NHIyAaldAzy®

ORGANE DE REVISION
[ Q2NBlIYyS RS NB@GAarzy fS3lFt Sad ahhw9 {¢9tl 9b{ 9-t9we¢ o6%! wL/I 0O ! DX

EXPERTS CHARGES DES ESTIMATIONS
Wiuest Partner AGurich Ri Immo AG, Volketswil
CBREZurich AG Zurich B&O Immo GmbH, Pfafék Sz

BANQUE DEPOSITAIRE
Banque J. Safra Sarasin SA, Zurich

GQUVERNANCEU FONDEOMPLIANCE

Agent de conformité

{S FT2yRHY GhVEdiRISE QA (| { ati2d, chS du r&gldaneht tleClondation, le Conseil de fondatadésigné Daniel Peter,

RLI AYY20AfASYOoSNIGdzy3d 3IYoKI Sy ljdd tAGS RQFASyild RS O2yF2NNAGS O

CAFP
9y @S NI dz cR 8du tegldmisidl db fordatibn, la fondation de placement est affiliée a la CAFP (Conférence des Administrateurs de
Fondationsde f  OSYSydo0o® [+ YA&AS Sy dzdzdNB RS& RANBOGUADBSE RS O2yTF2NWAGS R

/ KI NIASIPRS f Q

9y @SNIidz RS tQFINI® wnxX OK® LL Rdz NBIfSYSyid RS ¥F2ulsohtdohmigain (i2dza  Sa
RSG2ANI aGNAOG RS O2yFTARSYGAFEtAGSD / Sa LISNE2YyY Sladibdion2eNEadusesa az2yd LI
LISOG RS fI OKIFNIS RS QI {Lt O2yT2N)SY Sayide aux petséhheb Jisshjetties de cabfitrder L L Rdz NE
LISNE2YY St SYSyd LI NI SONRG dzyS F2Aa LI NIy 2dz | dz 6S42duConeailzS OSGGS ¢
de fondation ainsi que des personnes qui ont accés aux ressources fieard#ia fondation et/ou qui exécutent des ordres au nom et

pour le compte de la fondation

Gestion du risque/systéme de contrfle interne

{S FT2yRIFEy(d adzNJ f QF NI ® wnX OKd LLL Rdz NB3If SY Sigrile eRcGce TSEN définiSsar y = 9/ h w
notamment des processus appropriés pour identifier, mesurer, évaluer, apprécier et controler les risques encourus patida f@es

processus sont décrits en détail dans une directive de gestion du fsque Q 2 NNEBIG/ASE ARRS/ a4 QlF aadz2NB RS f QSEA&aGSy O
FRFLIGS £ fF dFrAftesS S t 1 O2YLX SEAGS RS fQAyaitAalddzdiazy o

Best Board Practice
Le Conseil de fondation respecte les critéres du laBebt Board Practiosd . . t 0 LJ2 dzNJ dzy S 062y y S 3I2dz8SNY I yOS RO

AUTRES INFORMATIONS

Les lignes directrices, les dispositions statutaires, les directives de placement et les prospectus contiennent deoidatenptirtée
générale et des explications sur la fondation de placement ECOREAL. Ces documents pewdembétiés a ECOREAL ou téléchargés en
format PDF sur le siteww.ecoreal.ch.
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COMPTABILITE ET REDDITION DES COMPTES

La comptabilité et les comptes annuels de la fortune de base et des deux groupes de placements sostiétatiisse des recommanda-

GA2ya {sAr8a& D!'!'t wt/ HcZ O2yF2NNSYSy({ I dzE LINBAONR LII(OERj,En RSa | NI &
combinaison avec les art. 47 et ss. OPP 2.

ESTIMATION

{St2y t QREIBQhMR2YV VY @S &dzNJ £ S& T2y RI A Zya NESD ledihjetd Sovit@sfimiés 0 h Ct 0 Sy (
conformément a la norm&wiss GAAP RPC 26. Lestooctions achevées sont estimées par des experternes indépendants comme le

LINBG2AG tQFNI® oX OKod zLL Si aae Si tQFNI® mn Rdz NBItSYSyld RS F2yF

STRUCTURE
La structure du compte de fortune et du compte de résultat est conforme aux prescripgdasCAFP et satisfait aux exigences minimales
prévues par la norm8wiss GAAP RPC 26.

PLACEMENTS

Le patrimoine de la fondation est réparti entre la fortune de base et deux groupes de placaregitivestissements des groupes de place-

mentsontS FFSO0GdzSa O2y F2N¥VSYSyd Fdz N3t SYSyid RS T2yRIFiGAZ2Y | R2LIGS LI NJ f
approuvées par le Conseil de fondation

IMPOTS

I fQSEOSLIIAZ2Y RS fOQAYL®UG adNJ fSa IBayaAYXSHeHid ASWELIBNL RBAdA LB L af A
imposée directement. Pour chaque objet, les impdts latents sur les gains immobiliers sont calculés sur la base-dua paspective et

Rdz Gl dzE RQAYLRA&AGAZY Y2eéSy,ehdaddnitantuheddirée de détdehon HeH0dds yi2y O2y OSNY S

DETTES HYPOTHECAIRES
Les préts hypothécaires sont inscrits au bilan a leur valeur nominale, déduction faite des éventuels remboursements

AUTRES INFORMATIONS
[ QF YYSES | dzE 02 Y LJi S daacéménfsdzBIS SECERE ®lus:NR)BEESBELEEGI S ontisht de plus amples informations sur les
postes des comptes de fortune et de résultat.

3. AUTRES INFORMATIONS

RETROCESSIONS, COMMISSIONS DE VENTE ET DE CONSEIL

Aucunerétrocession ou commissiond22 y & SAt | dz Sy a RS f QI NI MMisr part erémune@tionsgnérBonSy OF A 34 S
nées dans le compte de résultat (voir la rubrique Frais administratifs dans les commentaires sur les comptes annuels deschacu
groupes de placement), auca commissioRS RAAGNA O dziA2y yQF SiS SyOraraassS 2dz 9SNASS

/haalL{{Lhb 5Q;aL{{Lhb ANSI@EPOURLEREPLAGEMENT DE PARTS

{S F2yRIyld &dzNJ f QFNIAOES myX OK®d L Rdz NB3If SYSyin5%SontpeoeRée G A2y S
Conseil de fondation a fixé ce taux de commission a 0.5% pour ses groupes de pladeesdndss liés a la recherche de fonds sont cou-

verts par le produit des commissiarisa commission de rachat se monte actuellement a 1.0%.

Confo SYSyd t fQFNI® o OK® = Rdz NBetdnnissoy brfaibiiefdé CHE T'obadeSom@igpsry A 8 A A 2y & S
cue pour chgue contrat de cessioquelafondationétabliralorsque des parts rachetées sont replacées immédiatement aupgsdes-

tisseurs de la fondatian

pel
w
QX

wo9{to/¢ 59{ 5Lw9/¢L+x9{ 59 t[!/9a9b¢ 5} Dwh}]t9 59 t[!/9a9b¢ {1 L{{9{
4 OFP

9y @SNIidz RS fQFNI® nwts Ffd n hCtx tF @FftSdN @Syl fredRypdggdez 62SiG Sy |
LX I OSYSyi® ! dz aSAY Rdz INRdzZLIS RS LX I OSY &3l / Aubnktiagse{l @y Daertdarf £ QA YY Sdzo £ ¢
représentant une valeur vénale de CHF 86.6.ft1F B8mio. )RS LI 84S | Ol dzSt t SYSE7% (5.8 hEtdtdonkéy A 1S RQSy @
que le bierfonds peut étre divisé en plusieurs parties négociables séparément, le Conseil de fondtiencee le cumul de risque est
yS3tA3SFotS RQdzy LRAYG RS @dzS SO2y2YAljdzSed t N al RSOméatdsdy Rdz HH |3
mis & la CHS PP et approuvé par cette dern@eton ce plan, le dépassementsera @Y Sy i St AYAYS RQAOA fF FAY HnN
sance continue du groupe de placemesh raison de I'environnement de marché relativement difficile, notamment dans le contexte de la

pandémie de COVAD9, le groupe de placement SUISSESELECT n'a patépalspper comme prévu pendant la période sous revue. C'est
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pourquoi l'objectif du plan de réduction ne pourra pas étre tout a fait atteint. Ce dépassement devrait pouvoir étre comepleééiminé
d'ici la fin de 2022. La croissance du portefeuille seqgura de maniéere raisonnable et de nouvelles acquisitions seront effectuées selon
une approche prudente.

RESPONSABILITE SOLIDAIRE ET CAUTIONNEMENT
Toute responsabilité solidaire ou cautionnement est exclu

RESTRICTION DE PROPRIETE / ACTIFS MIS EN GAGE

Groupe de placemenBUISSECOREPIus f I RIS Rdz 6Afl y>X RS& OSRdzZ Sa (1433mdpétaikns O A NBS& RQo
mises en gage pour garantir la ligne de crédit de CHF 30 mio. (CHF 3rounlfe pala BanqueCantonale de Bale, le potentiel de finan-

cement actuel étant d€HFL3,2mio. (13,2mi0.).5 dzNJ y i f QSESNDA OS Sy 02 doNdliditechytsde OB Sy A2y RS
mio. a été concle avec la Banqu€antonale de Lucerné. O (i dzSt t SYSy iz RS& OSRdzA Sa Bmdntég Ol ANBa RQ
mises en gage et le potentiel de financement actuel est de CHF 5Qergontrat de crédit\eec la Banque J. Safra Sarasin saétéulé.

Groupe de placemenSUISSESELE®&TdzNI y i f QSESNDAOS Sy 02 dzNBE I -amfSde OHFB@iio/ diétégh- RS ONB R
clue avec la Banque Cantonale de Baktuellement, des cédules hypothéc@ida R Qdzy CHR/inlo it étdndses en gage et le

potentiel de financement actuel est d&@HF 56nio. Une convention de crédit avec une limitadre deCHF 30nio. a également été con-

clue avec la Banque Cantonale de Lucemn® i dzSt t SYSy (i = | dzOdzy S OS R dz fr céndéplent, le pddentelds y QSaid Y
financement est nulLe contrat de crédit avec la Banque J. Safra Sarasin a été annulé.

LITIGES
[F F2yRIGA2Y yOQSad AYLXA[dzSS RIy& | dOdzy ftAGAISSD

OPERATIONS COMRIEIALES ET TRANSACTIONS PARTICULIERES
5dzNI yi t QSESNDAOS &2dzda NBGdzSs | dzOdzyS 2LISNI A2y O2YYSNDALFES 2dz NIy

DERIVES
1 dzOdzy S 2LISNI A2y Sy RSNAGSE yQl SiGS 02y Of dzS

Lb5L/!¢Lhb{ /hb/9wb!b¢ [9{ ;NETBERACMAIC¢wY9 [9 twL- 5Q;alL{{Lh
[ § LINARE RQSYA&&aA2Y RQdzyS LI NI O2NNB&aLRYR t £ @It SdN RIAY SBgdryf S NB
LI NI O2NNBaLRyR t fl @IfSdNI RQAYSSy Gl ANB RQdzyS LI NIZX RSRdzOGA2Yy FI A

RENGICIATION A DES GARANTIES
I dzOdzy S IFE NI yiGAS yQl SiS R2yysSS O2yQASNYlyd tSa O2dNEZ fS& LINRRdA G4

4. APPORTS EN NATURE
I dzOdzy | LI NI Sy yI Gdz2NE yQl S$SiS STFSOGdzS RdaNI yid f QSESNDAOS &a2dza NB¢
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Zurich le 27 octobre2020

I fQraasSyvyots
5Q9/ hw9! [ C2
8002 Zurich

o U
Qx

S
D¢
Q¢ >

U ¢
¢

tfFO0OSYSyid LYY20Af ASNI

wl L2 NI RS fQ2NEFIYS RS NBQOGAAaAA2Y adzNJ £ Sa 02YLIiSa | yydzS
9y VY20GNB ljdd t AGS RQ2NHIYS RS NBOJA&A iR AVEPIGREABEAdytian S8iFd de Blacdr®entt QI dzR A
Immobilier, comprenant les comptes de fortune et de résultat de la fortune des groupes de placements SUISSECORE Plus et SUISSESELECT,

le bilan et le compte de résultat de la fortune de base, les chiffes®EIA y & A lj dz§ f QF Yy SES LJ2 dzNJ202QSESNDA OGS |}

Responsabilité du Conseil de fondation

[F NBaLRyaloAfAdS RS tQsilotAraaSySyd RS& O2YLIiSa | yyrdghments O2y F2NY$
incombead 2y aSAt RS F2yRIdA2y o /SGGS NBaLRyaloAtAdS O2YLINByRift+ 02y 0S|
b tQSilofAaasSySyid RSa -ORYYLE SG2 Yy YN8 Ay & TIyA | RILSci yoghiehifeAfraudes duh Iy A TA OF
RQSNNBdNE® 9y 2dziNBzX S /2yaSit RS F2yRFiGA2y Sad NB anseqfesdeso t S Rdz Of

estimations comptables adéquates.

wSalLlyaloAftAdS RS fQ2NHIYS RS NBGAaAzZY

Notre responsabilité consiste, sur la base de notre audit, & exprimer une opinion sur les comptes annuels. Nous avons effeetuditnotr
O2yF2N¥SYSyYyd t f1 £2A &adzA&aasS S L dzE y2N¥Sa RQI dzRA ¢on&otmerren8 4 @ / S& vz
' add2NF yOS NI Ad2yylrotS [[dzS £Sa O02YLIISa FtyydsSta yS 02ydAaSyySyd LI a F

'y FdzRAG AyOtdzi tF YA&S Sy dzdz@NB RS LINREOSRdANBE RQl dRmfirmSy Jdz§ RS 1
tonsfoll\/y A Sa RIya fS& 02YLIiSa FyydsStaod [ S OK2AE RS&a LINROSRdI:NBA RQI dzRA
risques que les comptes annuels puissent contenir des anomalies significatives, qu&delleNB & dzf 1 Sy i RSLoEHNd dzZRS& 2dz RQ
tQS@Ltd GA2y RS OS8a NAaldSas fQF dzRAGSdNI LINBYR Sy Oautairls f § 02y (N3 ¢
LINE OSRAINB& RQIdzZRAG FRFLIISSA FdE OAND2yadl yOS adscel§id Uyaadtcobdt & REya f 8
LINBYRSZ Sy 2dziNBZ dzyS SOl fdz2d GAz2y RS fQlFRSlidza A2y RSa vwsp-K2RSa 02 YL
il otda SFTFSO0GdzSSE FAYAA [jdzQdzyS | LILINEOA I (i A 2 yNouk Bstirfiohs quaNsS @létgnis (A 2y RS2
LINEOLyGa NBOdSAtEAA O2yadAidSyl dzy$ ol as AdFFAAFLYGS S84 | RSldz G L

Py

hLIAYAZY QF dzRA

{St2y y20iNB | LILNBOALFGA2Yy T fS8& O2 YLIAGGsont cyghibumstadii $RiSse, auQ StaiudsedanxOS |+ NNE G
reglements.

whk L2 NI Sy @SNIldz RQl dziNBa RAaLR
b2dza I dGSaid2ya 1jdzS y2dza NBYLX A&
fait incompatible avec notre indépendance.
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Nous avons également procédé aux vérifications prescrites aux arts. 10 OFP et 35 OPP 2.

Le Conseil de fondation est responsable de 'accomplissement des taches Iégales et de I'application des dispositiehsdgigatestaires
NBflFdA@Sa £ tU2NBIyAaldA2yS + €1 3SadArzy SiG | dzE LI veStBselsy 1a> RI ya f

Nous avons vérifié

car tQ2NBIyAalbdrz2y S$G 1 35aiA2yIséNAFHGACBATOUNERAE dZBERAE LI & A figy 2 ¢
GNBES AYyGSNYS PRELIGS & tF GrAEES SG & tF 02YLXSEAGS RS tQAyadAld
car tS8a LXIOSYSyda SGlASyd O2yF2NX¥Sa | df RA&LIRAAGA2Yya €S3IHtSas adl

de placement;
csviIAes'mesuresdve’sEyséé t 3k NI y i AN ¢ Fot2er VdZGﬁ RI ya tQt VFQAYA y A éAij NJ- GVA 2y RS tr 7

RSO2ANI RS f2eldzis FAyaAa 1jdzS 1 RSOfIFINFXUGA2Y RSa&a fASya RQAYUSNBUOa S
Csit S84 AYRAOFGAZ2y&a SO AyTF2NNIGAZ2ya SEAISSE LINIEF f2A F@FASyd Sis G
G siles actes juridiques passés avec des personnes proches qui nous ont été déclarés visaient & préserver les intéréts

de la fondation de placement.

Nous renvoyons aux explications relatives au respect des directives de placement du groupe de placenterdt SUISB/ ¢ 06 LJ2“7\ yi o RS
YSES FdzE O02YLIiSa lyydzStaos aStz2y tSaljdsSttSa t1 € AYAdép&ssé¥porrA YI £ S LINE
un seul immeuble.

Nous attestons que les dispositions légales, statutaires et réglementaitesJt A O 6f S& Sy  QSaLks
ont été respectées, exception faite de la situation exposée au paragraphe précédent

O

Sz t fQAyOf dza

b2dza NBO2YYlIyR2ya RQFLILINRAZSNI £ 4 O2YLIISa FyydSta LINBaSyidsSa

MOORE STEPHENS EXPERT (ZURICH) SA

Clauda Suter Matthias Kréahenbuhl
Expertréviseur agréée Expertréviseur agréé
Réviseur responsable
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Numérisation/médiassociaux

«Avant de courir, il faut apprendre & marcherst une devis® S f Q SniNdrisRtiSn. Tols les logiciels ou plafesmes n'offrent pas
forcément une valeur ajoutée. Au cours de la période sous revue, la fondation ECOREAL est passée a de nouveaux cagraumx qui gén
effectivement une valeur ajoutée, tels @ processus deandidaturenumérique ou lesnédiassociaux. Gracauxmédias sociauxa fon-
dation ECOREAL a déja loué avec succes tous les appartements d'un immeuble rénové a Zurich et établi de précieux calesdeave
taires commerciaux potentiels. Une applicatipermettant de contréler la qualité des annonces dans le cadre du processus de location a
également été introduite avec succés

[§ £23A0A8f AYY20AfASNI SEAraGlyYy(d &SN} NBYLX I OS LI NJ D! diverbro- w9 a RdzNI
jets de moindre envergure sont en cours, tels qu'une laverie numérique, des plateformes de locataires ou le renforcemeréstémte
sur les réseaux sociaux.

La direction s'efforce de maintere TER a un faible niveau et de le réduire continuellement par le biais de nouvelles mesures organisation-
nelles ainsi que des processus numérisés

Rénovations, évaluations, rendements, investissements

Lors de la planification de rénovations, les rénovatioisres sont également prises en compte dans les codts effectifs. Il faut compter
avec une tendance a la baisse des loyers, si bien que les frais de rénovation ne pourront pas toujours étre répercitgsasairés

Deux objets de grande taille ontéésoumis a un audit de rénovation au cours de la période, lequel a confirmé que les évaluateurs avaient
calculé correctement le montant des provisions.

Actuellement, de nombreux biens immobiliers présentant un important déficit d'entretien sont proposés marché. Bieli dzQA f & O2 NNBan
pondraient a la stratégidu groupe de placement SUISSECORE, Rdudirection agit avec prudence. Si aucune valeur ajonépeut étre
générée pendant la phase @égociationdu prix,f QF OK | i y Q&iaRiQ @ik dildtianyl endeémsnt d placement.

Si I'on tire le bilan des activités d'investissement a ce jogrdape de placement SUISSESEL&t(Jarticulier peut étre considéré comme

un grand succés. Depuis son lancement en 2012, le rendement atteint en moyenne 5,44 %. Le rendement des flux deitr@sBrérie 6 f A (i

5,02 % et le rendement issu des variations de vadld2 %. A relever que ferformance de ce groupe de placement n'a pasigigac-

téelJ- NJ £ o6l Aa4S8S RSa& (ldzE RUAYGSNBG Sid [[dzQAf G NBdz#S dournidssfur OS RI ya f
de flux de trésorerie stables.

Commetoutlesecteurde QA YY20Af ASNE y2dza yS a2YvySa LI & SLINBySa LI N fSa NBLISN
faut s'attendre a une diminution des revenus locatifs ou a des pertes de loyer pour les locataires commerciaux.

Chaque crise offre également degportunités, que ce sogous la formel@cquisitions attrayantes ou de développements internes intelli-
gents. Depuis le début de 2020, la direction s'est concentrée sur I'acquisition de terrains a batir dampldesgmentcentraux. En colla-
boration aec le comitéde placementles projets sont soigneusement analyseés et, si la décision est padéinapppés ensuitpar des
spécialistes locaux.

Développement durablé Installations thermiques

Dans le cadre de ses activités, la fondaB@POREAdccorde uneégaleattention a la durabilité économique, a la responsabilité sociale et a

la sécurité écologique.

Nous assurons une gestion économique, énergétiquement efficace et économe en ressources des projets et des biens ignadbitiers

une exploitation professionnelle, un entretien soigné et géeanceocale.

Au cours de I'exercice sous revue, une analyse compléte de la production de chaleur de tous les objets a été réalissseldads keotre

responsabilité écologiqu&nvironun tiers des immeublesn portefeuillesont encore dotés de systemes de chauffage au mazout, qui se-

ront remplacés par des systemes d'énergie renouvelable dans les années a venir. Lorsqu'une alternative au chauffage rdesnplesut

possible pour des raiss techniques, des mesures énergétiquetetel lj dzQdzy' S A a2t | GA 2y $0& prite@&igerSt 2 LILIS Rdz ¢
RdZANB tSa o0S&a2Aya RS OKI dzFf T IdnfoBnemdivaidiretiilizs Mbates. 02y az2YYlF A2y RQSY SNE
[ QSyaSyYyot S RSa NBYRWDIRS 202y SHUNIREEA 2INPRQ9/ hwo! [ a2yl NBFIfAasa O02yF2
Batiment durable construction de batimentsnorme de communication pour SIA 112.

Apports en nature
Les apports en nature devraient constituer un facteur de croissance encore plus important pour la fondation ECOREALGr#lemeni

divers apports en nature, ECOREAL a acquis une vaste expérience dans le domaine des transferts d'actifs depurisetasté@atime-
ddzNB RS 3IASNBNI S RQSESOdziSNI Ay SaANIfSYSyld OS LINROSaadza®
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Groupe de placemenSUISSECORE Plus

Exercice au Rendemen{ Rendemen{ Base| Total du bilan | Préts hypo] Financemen
du placement] du cashkflow | pro- fortune brute thécaires étranger
sur la basg duits
du bénéfice] non
net* | réali-
sés
30.09.2010 4.58%) 2.55%| 2.03%| cn Qo nn - 0.0%
30.09.2011 5.97% 4.03%| 1.94% Hnc QT mo|c Qoc p { 2.6%
30.09.2012 5.46%) 3.57%| 1.89%| 0 0 0 QHHM|T QH N N { 2.2%
30.09.2013 3.85%) 2.80%| 1.05%| nHMQT nc|y mp Qn J 0.2%
30.09.2014 4.01%) 2.54%| 1.47%| pHT QHY H|T pp Qn I 0.1%
30.09.2015 4.70% 3.14%| 1.56%| pT T QcTYy|Cc chbp Qn J 0.1%
30.09.2016 5.56%) 2.91%| 2.65%| c ¢ PQMHY|p QMo p ¢ 0.8%
30.09.2017 4.30%) 3.22%| 1.08%| T pT QHC C - 0.0%
30.09.2018 3.40% 2.97%| 0.43%| y ¢ hQ T ¢ - 0.0%
30.09.2019 3.84% 3.02%| 0.82%| dhmm Qdc o - 0.0%
30.09.2020 3.38% 2.55%]| 0.83%| dT n Qdyc - 0.0%
Rendement moyen au
30.9.2020depuis le lancement 4.56% 3.10%)]| 1.46%
Groupe de placemenSUISSESELECT
Exercice au Rendemen{ Rendemen{ Base| Total du bilan /] Préts hypo] Financemen
du placement| du cashkflow | pro- fortune brute thécaires étranger
sur la base duits
du bénéfice] non
net | réali-
sés
30.09.2012 3.17%) 2.45%| 0.72%| MO0 MQH H p - 0.0%
30.09.2013 6.42% 5.68%| 0.74%| Mmcc QdHc|[nHQN N J 21.3%
30.09.2014 5.95%) 6.10%]| 0.15%| HHCc Qny y|(nH QNN J 18.6%
30.09.2015 5.28% 5.43%| 0.15%| Hcy Qdn /nH QN nJ 15.6%
30.09.2016 5.01%) 5.02%| 0.01%| H T Qc T c|nH QN N 14.1%
30.09.2017 5.02%) 4.47%| 0.55%| opn QmAnT|{nc Qpy T 13.2%
30.09.2018 4.69% 4.14%| 0.55%| n nMQYy py|HH QMO T 5.6%
30.09.2019 6.26% 4.91%|1.34% nHc Qnpp - 0.0%
30.09.2020 4.36% 4.37%| 0.01%| n T T QMHND|{MMQnN N 2.3%
Rendement moyen au
30.9.2020 depuis le lancemen 5.44% 5.02%]| 0.42%

*La rentabilité des flux de trésorerie a été calculée sur la base du bénéfice net de I'exercice. Pour des raisons deliténiesahs

values extraordinaires réalisées sur la vente de biens immobiliers et les transactions liées a des investisaemeiiisrs indirects au
sein de la fondation ne sont pasises en compte dans Idlsix de trésorerie.
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PORTEFEUILLE DU GROUPE DE PLACEMENT SUISSECORE PLUS

POLITIQUE DE PLACEMENT

SUISSECORE Plus investit principalement dans des imnie@blésd 6 A G G A2y Rdz 4S3YSyd RS f28SNA Y2RSNB:
glomérations en Suisse et, dans une moindre mesure, dans des immeubles commerciaux et industriels.

{GNYG6S3AS RQAYy@SatAaasSYSyli KeoNRRS
Les immeubles sont bien diversifiés du pointde de la taillede la{  NHzO (i dzNB R Q N& de laRépattition yevdsaniriqhieS a
Cette diversification contribue notablement a la stabilité et a la rentabilité du portefdaibiee).

La gestion active du portefeuiltgpar exemple commercialisan professionnelle, rénovations ou changement du mode de financement
FAyaia 1jdz2S S RS@GSt2LIISYSyid RS LINRuesstigaranBssentfdirablénfeyft fa entab@@E BIGs)i & I Sy § NSy

[ S LR2NISFSdzAt t S Sitioisélsctive dePrdjetdNdosBuction et d@ Aéyalogpameht. Il en découle une amélioration des
perspectives de rendement sur le long terme

t KAf23a2LKAS RQAy@SaitAraasSyYSydi
Une grande attention est accordée non seulement & la sélection des objets, a0 1 Sy A2y RQSTFSia RS Yl aas$S RI
ci est continuellement rajeuni grace a des transactions ciblées

Faits saillants
Catégorie de placement
Immeubles situés en Suisse, principalement dans le segment résidentiel (min. 60%)

Profil de risque
«Coreet «Core Plus

Structure des locataires

{QF3rzaalyid Rdz YAE RS& t20F0GFANBas fQF OOSyid Sal YA avestisdeNbntsSe Of | 44 52
concentrent sur des immeubles a loyers modérés, gtiie les éventuels frais de rénovation puissent étre répercutés sur les locataires

Profil du portefeuille

1 OljdzA A dGA2Y RQ262S50G4a SEAalGlIyGa 2FFNIyid dzy NBYRSYSylcréerdespusS 6/ 2 NBO

values (Gre Plus).

Taux de vacance
5dz FIAG RS fI &aGNI0S3IAS RQAYDSSaiA&a4aSYSYyldl KeoNARSI &iéCofelPixr RS Gl OI y

Volume cible > CHF 1 milliard
Objectif de rendement 2.5 % & 3.5 % (performance @eMNI)

Répartition des risques

Plus Risiko

Deutsche CH Restliche CH Region

Mieterschicht

0% 20 % 40 % 60 % 80 % 100 %

27



CERCLE DES INVESTISSEURS

A la date de cléture du bilan, le groupe de placen®@dtSSECORE Riosptait 106 (94)nvestisseursLe capital appelé est passé GelF
683mio. a CHF 713.tio. et le capital souscrit d€HF 683nio. a CHF 738.tnio.

INVESTISSEMENTESINVESTISSEMENTS, PROJETS DE CONSTRUCTION

Trois objets résidentiels, deux & Frick (AG) etun a Eschetbpdd 0 £ 2y G SiGS + Olijdzaia +dz O2dzNE RS f QSESND.
a 5 minutes a pied de la gare principale de la ville de Bellinzone a été ddheibjetrésidentiel a Muntschemier (BEpa revancheté

vendu avec profitians le buR Q S Lldzdaiefedille.A la fin de 2019'immeuble commercial situé  Vier@é Blanc 47/49 & Genéve (GE) a

en outreété vendu au groupde placemenSUISSESELECT a la valeur du mélrehéa résulté unaugmenation del'allocation de ['utili-

sation Esidentielleau sein digroupede placemenSUISSECORE Plus.

[ NBy2@FiA2y S f QF YSyl 35 Y ofgartersBaisaé DRICH@H)Brit ache®és ét Rappdrfenmnts St ¢S f |
reloués avec succes

La réalisation des deux projets denstruction sis a IBadenerstrassa Schlieren (ZH)t a laHardstrasseé Bale(BS)yvance conformément
au budget et au calendrier et la premiére location est également en courscpsuteux projets

Le projet résidentiel Rossfeld a Berne (BE) aéhivé dans les délais prévus et transféré dans le portefeuille des constructions achevées,
41 des 45 appartements étant actuellement loués. Le projet pilote (batiment pour les personnes en situation de handisa) évimi

dence les aspectuxquels| faudra préter une attention particuliére a I'avenir lors de la planification et de la location de ces projets spé-
ciaux.

+dzS RQSyaSyoftS RSa O2yaidNHz0iAizya Sy O2dNA

Objet Affectation actuelle Investment Case Chances / Risques
Horizon temporel
8952Schlieren (ZH) Appartements Projet de construction de Optimisation de la surface utile
Badenerstrass84-88b 173 micreappartements principale, appartements avec ser-
Construction en cours, entrée des vice dans le segment de prix mo-
locataires firr021 déré/ absorption
4052Bale(BS) Projet de construction Projet de construction de Optimisation de la surface utile
Hardstrasse 43 70 appartements, surfaces com-  Principale/dépassement des co(ts
merciales RS 02yaiNHzOGA2YS

Construction en cours, entrée des tion du permis de construire
locataires des la fin 2021

3014Berne(BE) Logementd Bureaux Lo- Rénovationaménagement des Optimisation de la surface utile
Allmendstrasse 1 caux artisanaux combles, 74 appartements, principale/dépassement des codts
Breitenrainstr. 17 / 17a Entrep6ts/ places de parc surfaces commerciales de construction

Moserstasse 27 Construction en cours, entrée des

t20F0FANBa £ QI

SUFACES VACANTESJX DE PERTES SUR LOYERS

[ § G(FdzE RS @I Ollg.0v@st IRgrémént sigiefietir & ¥ Soyrchette tactiqude 4%a 8%.Cette situation est due aux
activités de construction en coufson location stratégiqueet aux autres surfaces vacantes dans les constructions achevées impu-
tables a la stratégie hybridg€ore Plus)

Le taux de pertes sur loyer sur les objets existaritscg Y Sy 1S RQSY@GANBY wmIt LRAYG RS o6l asS RQdzyS I
de COVIB19 et passe dd.0.3%a 12%.

PROPERTMONITORING

Sur demande, un exemplaire éuopertyMonitoringdu groupe de placemer8UISSCORE Réss mis a lalisposition des investisseurs

PERSPECTIVES

En octobre2020 des immeubles pour une valeur totale de quelque CHF 35 mio. ont été adqestal (BL¢t aMendrisio (TI)Le rende-
ment brut des achats est supérieub8b,ce qui aura un impagositif sur le rendement du placement

L'activité de construction des grands projets de la Badenerstrasse a Schlieren (ZH), de la Hardstrasse a Bale (BSjepranfmarips
2021, de la Freilagerstrasse a Zurich (ZH) aura un impact majeur sochaiprexercice financie@es trois projetsitués dans des

28



emplacements centraux attrayanévec d'excellentes connexions aux transports pulplémettront de répondre a la demande toujours
GADS RQFLILI NLGSYSyida t f2dzSNJ

Citons également le développemién RQdzy LINRP2SG Sy @AftS RS
fF FTAY RS tQlyysSSed [ F2yRIF{GA2Yy 9/ hwo! |
Les effors de densification et de revalorisation des objets en portefe(@lgre Plus$eront poursuivis et encore intensifiés.

.SttAYT2yS 6¢LOZ

L2 dzNJ £ S|
Sy@diral 3S RaQbodén&ditS NJ RQI dzii NX

+dz8§ RQSyasSyotS RSa LINeR2Sia RS RS@St2LJ1I5YSyid Si RSa O0OGA@AlSa RS O:
Objet Affectation actuelle Investment Case Chances / Risques
Horizon tempael
8134 Adliswil (ZH) Terrain & batif places de Développement du site Changement de zone, affectation
Soodring 25, Sihltalstr. 58 parc/ Entrepdt Plan directeur élaboré résidentielle approbation du plan
(affectation intermédiairg directeur cantonal
9400 Rorschach (SG) Commerce de détallLocaux Aménagement des comble$6ap-  Optimisation de la surface utile
Signalstrasse 9 artisanaux Appartements partements commerce de détail principale, dépassement des colts
Co(ts de constenv.5 mio. de construction, absorption
Début des travaux déb021
8047 Zurich(ZH) Appartements Bureaux Nouvelle construction deemplace- Permis de construire délivié
Freilagerstrasse 5/9/11/18 Locaux artisanauix ment de82appartements 8unités / 2 WG a RQlF &&F Ay A3
Entrep6t/ places de parc artisanales
Codts de constr. end8mio.
Début des travaux déb021
6500Bellinzong(Tl) Terrain & bativ affectation Projet de construction d80appar- t N2 OSRdzZNBE R Ql dzii 2
V. San Gottardo 14 intermédiaire en tant que tements, halle commerciale dépassement des colts de cons-
prairie Co0ts de constr. end0 mio. truction, absorption des apparte-
Demande de permis de construire ments
fin 2020
Evolution attendue du volume du portefeuille et de la performance de la VNI
11400 7%
17200 &%
=5
jas}
[&]
g 17ooo 5% @
H 800 4% 2
o @y
3 8
5 600 55 &
A 2
& 400 2%
—~
=]
-
200 1%
0 0%
2010/11  2011/12  2012/13  20M3/1%  2004/1% 201%/16  2076/17 2017718 2018/19 2019/20 2020/21 2021/22 2022/23
Bestandsobjekte Jahresperformance
Angefangene Bauten inkl. Bauland Jabresperformance exkl. Werténderungen
] Baukosten +===P= Prognose Jahresperformance
Au cours de la période, le transfert du projet résidentiel Rossfeld a Berne (BE) dans le portefeuille des constructiées aguweun im-
pact positif sur le rendement du placement. En raison de I'activité de construction en cours sur deux grandsa @dpieren (ZH) et Bale
(BS) ainsi que du début prévu de la construction du projet Freilagerstrasse a Zurich (ZH) au premier trimestre 202imdapede la
+bL RSONIAG O2yGAYydzSNI L &4l LX I yAN 2dza |j ek dirftéeet b@sKibed Gificeydé forRler OSa G NI ¢

des prévisions fondées concernant I'évolution de la performance et du volDm#ait de la pression continue exercée par les investisseurs
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en quéte de rendementous prévoyons toujours une légére commies des rendements, principalement pour les objets résidentiels, qui
se traduira par un@lusvaluemodérée.

Outre la réalisation d'autres projets de constructiangroissance attendue deolumedes placementinclutdes achatR QA Y'Y Senliss S &
tants d'un montant total d'envirol€HF0 mio. (CHF30 mio) ainsi quedes ventegpour un montantcompris entre CHE5 et CHFL5 mio.
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CHIFFRES CLES DU GROUPE DE PLACEMENT SUISSECORE PLUS

Répartition géographique

Bagel e TG )
BS%) e Frauenfeld -
d AG
. ; I\_ﬁ__}jl B Hi /"\-::'r/—f
s BL N Ok ) ¢&MMQJ;?
D)

Del;Eerg. A‘jp\sxh:} r{?ﬂ{ﬁi‘iﬁ;{%—waé\ i)\@
S AENI AN :

# Chur

GR

VD
Lausanne
&
4
E}:EI \J Vs Bellinzona ¢
® Sitten
Structure duportefeuille
RCpartition du Ventilation des placements par rcgion
Handel 3% Zirich 35%

Core Fluas 19% Zentralachweiz 1%
Ostachweiz 9%
Core 78%
Espace Mittelland 26%
Base: val eur vGCnal ¢

projets de construction

Ventilation par type dlJ RGCpartition des

iiber 240 CHF/m’ p.a
24%
Eommerzielle e
Futzung 14 % ohren 56 %
200 bis 240 CHF/’ p.a.
36 %

Base: val eur vGCnal ¢
projets de construction
Structure dJAge des i mm Appartements par

1981-1990 12%

1971-1980 3% 1991-2000 10%
1961=-1370 4%
1951-1960 3% 1- bis 1%-Zi.-Whg. 14%
1900-1950 2% 2001-2010 15 %
Studio/Loft/Haus,/Div.2%
Neubauprojekte 13% ?ﬂﬁbilsrdsliz:ié f?i:‘::;‘ Z:I:;
5- bis 5%-Zi.-Whg. 3%

2011-2020 38% Bas_e: val eu rov Cnal € 4 bis 4-Zi.-Whg. 24%
projets de construction

<t

S

Hordwestachweizn 29%

Base: val eur vCnal e
projets de construction

oyers par

bis 200 CHF/m’ p.a.
40%

Base: revenu locatif y c.
projets de construction

nombr e

2- bis 2%-Zi.-Whg. 25%

3- bis 3/-Zi.-Whg. 28%

Base: objets existants y
c. projets de construction
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Ventilation selon la taille des objets

. 350 40
8
3 300 — u - 35
o
- 30
5 250 2
@ F 25 M
< 200 | )
@
B o c
§ o 3
= -1 a3
@ 100 =
£ I 10
@
1
'_é 50 -5 W Kumulierte Marktwerte
4 o L o M inzahl Objekte
0=5 5=110 10=1% 15=20 »20
. " . . Base: valeur vGCnale y ¢
Objektgrisse in Mio. CHF truction
Taille des appartements des objets existants et des projets de construction
Studio/ 1=,  2-2V/- 53/ Bl 5-5/,-  6-6Y/,~  Bastel- Total Total
Loft/Haus Zi.-Whg. Zi.-Whg. Zi.=-Whg. FZi.-Whg. Zi.-Whg. Fi.-Whg. Taum/ Whg. Flache
Keller
Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl i
Bestandsobjekte a4 47 437 Sh2 472 63 8 66 1769 1267459
lleubauprojekte o 139 75 22 2 0 Q 0 238 217103
Total a4 286 512 564 474 6% a8 66 27007 477562
Anteil 2% % 6% 28% 24 % 3% 0% 3% 100%
51338 RQFOKSOSYSYy(i RSarayea@@ifs) Sa O2yaid NHOGA2Y &

2020 2021

Rendement brut

2023

2024

2025

Wohnen - Badenerstrasse, Schlieren (ZH)

Wohnen - Hardstrasse 43, Basel (BS)

Wohnen - Freilagerstrasse, Zirich (ZH)

Wohnen & komm. Nutzung - Via S. Gottardo 14,

Bellinzona (TI)

Les rendements bruts les plus élevés, respples faibles calculés pour cing immeubles oscillent ebt8oet 8.7 % resp.entre 3.5 %et

3.9%
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PORTEFEUILLE DU GROUPE DE PLACEMENT SUISSESELECT
POLITIQUE DE PLACEMENT

Politique de placement sélective

Le groupe de placeme®UISSESELECT investit dans des immeubles commeudaaifectation spéciale situés dans toute la Su#nsi

jdz§ RIya dzy$S FFAo0f S LINE (idenelibleStlect SRY 2HRBIIRA 4RY (o dNGB ISEI A2y y Sa
bilitéRdz NBYRSYSyid O2YLI NIo6fS £t OSttS8S RQdzy LBRNISTSdzAitf S RQae6r Sdzo
la théorie financiére moderne, les investissements sont combinés de fagon a obtenir un profil de rendement/risque équilibré

—. —
u»
ax
Pl

Avantages des immeubles commerciaux
I Q2FFNB NBfFGAGSYSYy (i AYLRNIFYGES LISNYSG dzyS LRt AGAdzS RQIFOljdzAaAdAz
G Lesimmeublesv arti§anayx d(;:‘ PIME,Aresp. [eg objgtsAeenadb'ent bac}» avec des baux «triple nese distinguenpar de faiblesbe-
azAya RQSYUNBUASY SU RS NBYy20FGAZ2Y
G Frais de gestion réduits grace au changement moins fréquent des locataires

t KAf2a2LKAS RQAy@SaitAraasSySyd

[ LINR2NRAGS Sad | OO2NRSS tdzE 202S80Ga& Sy LINE Lib®rgaivent éfrdcoricldsipoudS 6 Sy ST A (
une durée de trois a cing ans au maihataille des objets est comprise entre Chifio. et CHEOO mio. Les objets représentant un vo-

fdzyS AYLRNIIYG R2AGSyd &S OF NI O0 SNR acSANS yLI RN @S/MNGE ATIANGIRO (SIINSBdzyRS aa A (Rdart (i
ite.] S LR NISTSdzAttS @I Sy 2dziNBE siNB SyNAROKA RQAYYPodzoetp&ta deRBS NI LILI2 NI
propriété

Faits saillants
/t1aasS RQlFIOGATA
Immeubles commerciauet spéciaux

Profil de risque
Hybride :«Core» et «Opportunistic>

Structure des locataires

Une grande attention est accordée aix sectorieRS £ I & (i NHzO(G dzNB RS & f 2 QliverdifidatioRiguten rédbigayit RQ2 6 G Sy A
lerisque. UM A E R QI ®qlilib(s @araitk &yglement un flux de trésorerie stable. La répartition entre des volumes de placement

faibles et moyens contribu& améliorer ldiquidité.

Profil des immeubles

Immeubles spéciaux, immeubles commerciaux, immeubles de bureaux
Fabriques/ateliers pouKMU

Surfaces logistiques/entrepdts

- Centres de recherche

Centres commerciaux, magasins spécialisés

Etablissements de restauration

- Ecoles
Parkings
Immeubles a affectation mixte résidentielle/commerciale

Volume cible > CHF 0.65 mia

Objectif de performance 3.75%a4.75% performance de la VNI

Tactique actuelle - Taux de vacance compris enB@oet 15%LJ2 dzNJ f I NXex@ahsorle |stadrds BAERn)s
-ho2Sia 0SYSTFAOAL Y empaQaingnEA, Be2G)y S aAddzZ GAz2y
- Bonne diversification des locataires
- Différentes durées de bail
- Taux de financement étrangeompris entre5%et 15%
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Répartition des risques

Opportunistic [EEEEE.d)

Deutsche CH Restliche CH Region

Spezial - /Gewerbenutzung Diverses Nutzung

- ! |
EK

FK (max.) Finanzierung

0% 20 % 40 % 60 % 80 % 100 %

CERCLE DES INVESTISSEURS

A la date de cléture du bilan, le groupe de placen®dtSSESELEGMptait73 (69)investisseursLe capital appelé et le capital souscrit
sont passés dEHF 319.4nio. aCHF 339.fio.

INVESHSEMENTS

Deux immeubles commerciaux ont été acquis au cours de la période sous revue, I'une a Wallisellen (ZH) et l'autre aB&Eppealrat
de ce derrgr étant traité comme une transaction «saséedrent-back».A la fin de 2019I''mmeuble commercial situé vieraé Blanc
47/49 a Geneve (GE)par ailleursété rachetéau groupede placemenSUISSECORE Plus a la valeur du marché. i@étaranentpermis
R QS (i @fsiblémeit lwolumeportefeuille et de le diversifier géographiquement

SUFACES VACANTES, TAUX DE PERTES SUR LOYERS

[ § GFdze RS @I OFy0OS aQsSil o lekeltactigue de8®on15%S Ge taindde vakancdz8levdRdstypids eri domple2 dzND
dans les estimations. Les surfadesccupéesservent de réserve, afin que les entreprises en expansion puissent rapidement couvrir

leurs besoins si elles le souhaitent.

Letauxdepdr S& adzNJ f 28 SNJ &adzNJ £ S& 20250 SRSEABABYRAdA SIHHAYSEiBE RQBWINRER gy
de COVIEL9 et passe de 10.9% a 14,6%.

PROPERTMONITORING

Sur demande, un exemplaire du Propekignitoring du groupe delacement SUISSCORE Plus est mis a la disposition des investisseurs

PERSPECTIVES
[ LINAR2NRGS S&aiG | O0O2NRSS Fdz NBLIZaAGAZ2YYSYSy i NdexavditoSsdeet deésispd- A y & A |j dz
cialistes locaux qui peuvent offaux locataires un suivi personnalisé sur place

'Y AYYSdzotS O2YYSNDALFE @SSO dzy LI NJAYy3I a2dziSNNI Ay aSNIrel Olj dzA a L2 dz
HAHA® [ S NBYRSYSyYyid RQFOKI G 6 NHzi afulcherteciplé G 400%m ®.0085:c® qui afra unlingeet Sa i & dzLJe

positif sur le rendement du placement.

[ QSESNDOA®S IOMRARKIAAWDS Rdz LI2NISFSdzAt S RSONI AG &S L2 dzNAEdzA ONB INNOS
de projets de construction et de développement

+d8 ROQSYasSvYots RSa OGAGAGSAE RS O2yAGNHOGA2Y LXFYATASSA

NPA Lieu Adresse Projet Période Colts @ CHF
4657 Dulliken (SO) Bodenackerstrasse 6%Rénovation de fagade 2020¢ 2021 6 mio.
Total 6 mio.
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Evolution attendue du volume du portefeuille et de la performance de la VNI

700 7%

600

= ~ :

N \ w/ \ — . - .
400 == T 4%
= 3%

2%

1%
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2012/13 2013/14% 201/15 2015/16 2016/17 2017/18 2018/19 2019/20 2020/21 2021/22 2022/23

NAV-Performance

Anlagevolumen in Mio. CHF

W Pertige Bauten
Angefangens Bauten inkl. Bauland Jahresperformance exkl. Wertinderungen
{{i Baukosten ss++J Prognose Jahresperformance

Jahresperformance

La constitution des provisions en lien avec la pandémie@¥IB19 a entrainé umet aplatissemat de la erformancede la VNI durant la
période sous revueEtant donné le fdile niveau des taux d'intérét, il est difficile d'établir des prévisions fondées concernant I'évolution du
volume et du rendement des placements. En raison de la pression continue exercée par de nombreux investisseurs en goéte de pl
ments, nous comptonsependant toujours avec une légere compression du rendement, principalement dans les emplacements de qualité,
ce qui se traduira par une légére pluslue.

Lacroissance (i 1 Sy RdzS Rdz @2t dzyS RS&a LI FOSYSyida AyOtdzi tQlFOljdAaAraiAizy RQAYY
tion et de développement pour un montant total @HF 60nio. (exercice précédentCHF 6@nio.). En raison de I'environnement de ma

ché tres concurrentiel et de la trés forte pression exercée par les investisseurs, le volume cible d@RV6Amio. pourrait étre atteint

plus tard que prévu initialement.
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CHIFFRES CLES DU GROUPE DE PLAGENIS¥BELECT
Répartition géographique

S

H
Schaffhelisense i
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Bags s TG
3 4 7 e Frauenfeld
{J) o~ ZH — X
) Jr j* BL Lo [ g sﬂsﬂ;gi’){}
f = [
Delsberge _D;‘\ @ Asrau g ie@

\_/ vs

v
SE * Sitten
Structure du portefeuille
RCpartition du Vent i

Genf 10%
Zentralachweiz 2%
Catachweiz 4% Ziirich 47%
Opportunistic 27% Dor=pvsie
Espace Mittelland 17 %
Bast

Base: val eur vCnal e

Ventilation par type dJ Vent i

Wohnen 3%
FP 7%

Gewerbe etc. T4%

Logistik/Lager 16%

o

Base: produit locatif

Structure dJ#ngeublese s

2011-2020 23%

1981-19%90 6%

1951-1960 5%
1961-1970 1%
2001-2010 W% tbrige
1971-1980 4% Mieter,/
Leerstand
7B %

1991-2000 37%
Base: valeur vCn

di
40y,
SG

Bellinzona o
N7

&

ati

on des placement

Tessin 3%

ati

Hordwestachweiz 17 % e valeur

on par type dJaf

Wohnen 2%
Gewerbe etc. 67 %
Logistik/Tager 31%

Base : surfaces locatives

Diversification des locataires

PDS Medical S4 2%
Swisscom Tmmobilien AG, Berm 2

v Clt

%
Gleason-Pfauter Maschinenfabrik GmbH 2%

Kanton Ziirich 2%
Elektro-Material AG 3%
Viking River Cruisea AG 3%
Conforama Suisse 5S4 3%

Novartis Pharma AG 4%

Base: produit locatif
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+SyGAt A2y LI N GFAEES RQ2o02Si

250 ~ 14
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E [ I %
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o u =
s
B u -4
~
e 50
E .
M Kumulierte Marktwerte
0 L o M inzshl Objekte
0-5 5-10 10-15 15-20 =20
Objektgrésse in Mio. CHF Base: valeur v
aAE RQIFTSOGLIGAR2Y RSa 26280Ga SEAalGlyYyGa
Wehnen Wohnen Gewerbe ste. Logistik/Lager Total Flache FP
Anzashl s m® m? g Anzahl
Bestandsobjekte 41 47831 1391862 657449 210" 142 2'009
Anteil 2.3% 66.6% %1.1% 100% 100%

Durée du bail des principaux locataires

Base: produit locatif

Rendement brut
Les rendements bruts les plus élevés, respples faibles calculés pour cing immeubles oscillent eniB&oet 14.4 % respd.4 %et 5.1 %,
et entre 7.3 %et 14.4% resp4.4%et 5.1 %compte tenu des intéréts des droits de superficie

37






