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1¢'¢ PARTIE : Prospectus

Le présent prospectus avec réglement de placement et statuts intégrés et le dernier rapport
annuel constituent le fondement de toutes les souscriptions des actions de la SICAV
immobiliere.

Seules sont valables les informations figurant dans le prospectus, dans le réglement de
placement ou dans les statuts.

Définitions

Compartiment investisseurs = ci-aprés « compartiment »

Compartiment entrepreneurs = ci-aprés « compartiment entrepreneurs »

Fonds immobilier suisse (pour fonds individuels) sous forme de société d’investissement a
capital variable (SICAV) = ci-apres « SICAV immobiliére »

Action d’investisseur = ci-aprés « action »

Actionnaire investisseur = ci-aprés « actionnaire »

Pour simplifier, seule la forme masculine est utilisée ci-apres.

1. Indications générales concernant la SICAV immobiliére et le compartiment

1.1 Indications générales concernant la SICAV immobiliére et le compartiment

GMG Swiss Real Estate SICAV, sise a Genéve, est un placement collectif de capitaux créé
sous la forme d’une société d’investissement a capital variable (SICAV) a gestion externe
de droit suisse relevant du type « Fonds immobilier » (« SICAV immobiliére ») au sens de
la loi fédérale sur les placements collectifs de capitaux du 23 juin 2006. Fondée le 28 avril
2022 et inscrite a l'office du registre du commerce du canton de Genéve sous le numéro
CHE-168.905.570, la SICAV immobiliere se subdivise en compartiments, a savoir les
compartiments suivants :

Le cercle des actionnaires est limité aux investisseurs qualifiés au sens de I'art. 10 al. 3
et 3ter LPCC.

* Compartiment entrepreneurs
e Compartiment : - Swiss Real Estate I

Comme spécifié dans les statuts, I'unique but de la SICAV immobiliére est la gestion
collective de capitaux. La SICAV immobiliére dispose d’un capital et d’'un nombre d’actions
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qui ne sont pas déterminés a l'avance. Son capital se compose des actions des
entrepreneurs et des actions des investisseurs. La SICAV immobiliere ne répond de ses
engagements que sur la fortune sociale. Chaque compartiment n’est responsable que de
ses engagements. La SICAV immobiliére doit indiquer dans ses contrats avec des tiers la
limitation de responsabilité entre les compartiments. Le compartiment entrepreneurs
répond de I'ensemble des engagements de la société ainsi que, de maniére subsidiaire, de
ceux de tous les compartiments. La responsabilité sur I'ensemble de la fortune sociale dans
le cadre des art. 55 et 100 CO demeure réservée dans tous les cas.

En vertu de l'art. 5 des statuts, la SICAV immobiliere peut créer, supprimer ou regrouper
des classes d’actions.

Le compartiment ne se subdivise pas en classes d’actions.

Les classes d’actions ne représentent pas une fortune segmentée. Il ne peut ainsi pas étre
exclu qu’une classe d’actions réponde des engagements d’une autre classe d’actions,
méme si les colts ne sont en principe imputés qu’a la classe d’actions profitant d'une
prestation définie.

Pour d’autres informations, notamment relatives a la structure de la SICAV immobiliére, a
ses compartiments, a ses actions et classes d’actions ainsi qu‘aux taches des organes, il
est renvoyé aux statuts et au réglement de placement.

La SICAV immobiliere, respectivement le compartiment, sont mis en liquidation
respectivement dissous par décision des actionnaires entrepreneurs représentant au moins
les deux tiers des actions des entrepreneurs émises.

1.2 Objectif et politique de placement du compartiment

1.2.1 Objectif de placement

L'objectif de placement du compartiment Swiss Real Estate I consiste principalement a
maintenir la substance a long terme des investissements et la distribution appropriée de
leurs revenus, par la création d’'un parc de valeurs patrimoniales stables, géré de maniére
dynamique.

Afin d’atteindre son objectif, Swiss Real Estate I investit dans un portefeuille diversifié
d'immeubles résidentiels et commerciaux sur le territoire entier de la Suisse et peut mettre
en place des projets de constructions.

La SICAV immobiliére, respectivement le Compartiment ne font pas usage d’instruments

financiers dérivés, n’effectuent pas d’opération de prise en pension ou de préts de valeurs
mobiliéres.
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1.2.2 Politique de placement

- En général

Le compartiment - Swiss Real Estate 1.

La politique de placement du compartiment est la suivante :

La SICAV immobiliére investit la fortune du compartiment dans des valeurs immobilieres
qui peuvent étre situées dans toutes les régions de Suisse.

Le compartiment - est autorisé a investir dans :

- des maisons d’habitation dans le sens d’immeubles servant a des fins d’habitation ;

- des immeubles a caractére commercial exclusif ou prépondérant, la partie de
Iimmeuble servant a des fins commerciales est réputée prépondérante lorsque son
rendement correspond au moins a 60% de celui de I'immeuble (immeuble a caractére
commercial) ;

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

- des propriétés par étage ;

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

- des immeubles en droit de superficie (y compris batiments et servitudes) ;

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

- des parts d’autres fonds immobiliers (y compris les Real Estate Investment Trusts)
ainsi que de sociétés ou de certificats d’investissement immobilier négociables en
bourse ou sur un autre marché réglementé ouvert au public ;

- des cédules hypothécaires et autres droits de gage immobilier contractuels.

1.2.3 Les risques essentiels
Les principaux risques du Compartiment sont les suivants :

- la dépendance vis-a-vis de I'évolution conjoncturelle ;
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- les changements dans I'offre et la demande sur le marché immobilier suisse ;

- la liquidité restreinte du marché immobilier suisse, en particulier pour les gros projets
immobiliers ;

- la variation des taux du marché des capitaux et des taux hypothécaires ;

- |’évaluation subjective des immeubles ;

- les risques inhérents a la construction de batiments ;

- les risques environnementaux (sites contaminés, entre autres) ;

- I’évolution incertaine de la concurrence sur le marché immobilier, modifications de
lois ou de prescriptions, possibles conflits d’intéréts.

A noter en outre qu’une hausse du cours des actions ne préfigure pas une évolution
similaire a l'avenir.

Le compartiment investit dans de l'immobilier en Suisse et convient parfaitement aux
actionnaires souhaitant une exposition au marché immobilier suisse et d’obtenir un revenu
régulier.

Le risque de ce type d‘investissement est moins important que le risque lié a
I'investissement en immobilier direct. Il permet a l'investisseur d’obtenir un meilleur
rapport risque/rendement.

Le compartiment offre une bonne maitrise des risques par :

- la diversification des investissements sous-jacents ;

- des valorisations par des experts indépendants agréés par la FINMA ;

- la sélection des investissements par une équipe de professionnels ;

- une étude approfondie de l'investissement qui tient compte des conditions de
marché et des critéres suivants :

le lieu de situation et I'année de construction ;

le rendement locatif et la qualité de I'état locatif ;

I’état d’entretien et la projection de travaux a prévoir ;

les opportunités d’amélioration de I’état locatif ;

les plus-values potentielles ;

les potentiels constructifs supplémentaires, notamment par des extensions,
d’un solde de droits-a-batir, d'une éventuelle augmentation des gabarits.

YV V.V V V V

1.2.4 Gestion du risque de liquidité

La SICAV immobiliére garantit une gestion appropriée des liquidités. La SICAV immobiliére
évalue la liquidité du fonds de placement au minimum tous les trimestres selon différents
scénarios documentés par ses soins. La direction de fonds a identifié en particulier les
risques suivants et prévu les mesures appropriées suivantes :
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1) Risque de rachats

> Mesures : Contacts réguliers avec les investisseurs et suivi des annonces de
rachats a la date du bouclement ;

2) Risque de ne pas pouvoir faire face aux engagements

> Mesures : Suivi par un tableau des liquidités avec prise en compte des
engagements a venir (décaissements en lien avec les constructions,
acquisition a terme, paiement des diverses commissions, dividendes,
travaux rénovations/entretiens prévus) ;

> Mesures : Dans le cadre de la gestion courante, la SICAV conserve une
marge d’endettement lui permettant de faire face aux risques de liquidités.

1.2.5 Utilisation de dérivés

La SICAV immobiliére n’effectue pas d’opérations sur dérivés.

1.3 Profil de I'actionnaire classique

Le compartiment convient aux investisseurs qualifiés, au sens de I'art. 10 al. 3 et 3ter
LPCC, qui disposent d’un horizon de placement a moyen ou long terme désirant participer
au marché immobilier en Suisse. Les investisseurs doivent présenter une propension au
risque et une capacité de risque en adéquation avec un investissement immobilier sans
toutefois détenir directement des avoirs immobiliers mais en bénéficiant d’'une répartition
des risques sur plusieurs immeubles.

1.4 Prescriptions fiscales applicables concernant la SICAV immobiliére

La SICAV immobiliére est soumise au droit suisse. En conséquence, elle n’est assujettie ni
a un impot sur le revenu, ni a un impo6t sur le capital. Les fonds immobiliers qui détiennent
directement des biens immobiliers constituent une exception. Conformément a la loi
fédérale sur I'impot fédéral direct, les revenus des immeubles détenus en propriété directe
sont soumis a imposition aupres du compartiment lui-méme et sont exonérés de I'imp6t
chez I'actionnaire. De méme, les gains en capital provenant de la détention directe de biens
immobiliers ne sont imposables qu’au niveau du compartiment.

Le remboursement intégral de I'impot fédéral anticipé prélevé sur les revenus domestiques
du compartiment peut étre demandé par la SICAV immobiliére.

Les distributions de revenus du compartiment (aux actionnaires domiciliés en Suisse et a
I’étranger) sont soumises a I'impot fédéral anticipé (imp6t a la source) de 35%. Les gains
en capital provenant de la détention directe de biens immobiliers et les gains en capital
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provenant de participations et d’autres actifs, au moyen d’un coupon séparé, ne sont pas
soumis a I'impot anticipé.

Les actionnaires domiciliés en Suisse peuvent demander le remboursement de |I'imp6t
anticipé retenu en mentionnant le revenu correspondant dans leur déclaration fiscale ou
en présentant une demande de remboursement séparée.

Les actionnaires domiciliés a I'’étranger peuvent demander le remboursement de I'impot
anticipé conformément a la convention de double imposition existant entre la Suisse et
leur pays de domicile, le cas échéant. A défaut d’une telle convention, le remboursement
de I'impot anticipé ne pourra pas étre obtenu.

Sur présentation d’une attestation de domicile, I'impot anticipé est crédité aux actionnaires
domiciliés a I'étranger qui bénéficient de la procédure d'affidavit. Dans ce cas, une
confirmation d’'une banque indiquant que les actions en question sont détenues sur le
compte de dépot de I'actionnaire domicilié a I'étranger et que les revenus sont crédités sur
le compte de l'actionnaire (attestation de domicile ou affidavit), est nécessaire. Il ne peut
étre garanti qu’au moins 80% des revenus du compartiment proviennent de sources
étrangeéres.

Par ailleurs, tant les revenus que les gains en capital, qu’ils soient distribués ou thésaurisés,
peuvent étre partiellement ou intégralement soumis a un impét dit de I'agent payeur, en
fonction de la personne détenant directement ou indirectement les actions.

Les explications fiscales sont basées sur la situation juridique et la pratique actuellement
en vigueur. Les modifications de la Iégislation, de la jurisprudence ou des dispositions et
de la pratique des autorités fiscales demeurent explicitement réservées.

L'imposition et les autres conséquences fiscales pour l'actionnaire en cas de
détention, d’achat ou de vente d’actions sont régies par les lois fiscales du pays
de domicile de I'actionnaire. Pour tout renseignement a ce sujet, les actionnaires
peuvent s'adresser a leur conseiller fiscal. La SICAV immobiliére ne peut en aucun
cas étre tenue pour responsable des conséquences fiscales individuelles sur

I'investisseur liées a l'achat, la vente ou la conservation des actions du
Compartiment de la SICAV immobiliére.

La SICAV immobiliére a le statut fiscal suivant :

Echange international automatigue de renseignements en matiére fiscale (échange
automatique de renseignements)

Cette SICAV immobiliére est qualifiée d’institution financiére non déclarante, aux fins de
I’échange automatique de renseignements au sens de la norme commune en matiére de
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déclaration et de diligence raisonnable (NCD) de I’'Organisation de coopération et de
développement économiques (OCDE) pour les renseignements relatifs aux comptes
financiers.

FATCA

Le compartiment est inscrit auprés des autorités fiscales américaines en tant que registered
deemed compliant FFI au sens des sections 1471-1474 de l'Internal Revenue Code
américain (Foreign Account Tax Compliance Act, incluant les textes a ce sujet, ci-aprés
« FATCA »).

2. Informations concernant la SICAV immobiliére

2.1 Indications générales sur la SICAV immobiliére

GMG Swiss Real Estate SICAV, sise a Genéve, est un placement collectif de capitaux créé
sous la forme d’une société d’investissement a capital variable (SICAV) a gestion externe
de droit suisse relevant du type « Fonds immobilier » (« SICAV immobiliére ») au sens des
art. 36 ss de de la loi fédérale sur les placements collectifs de capitaux du 23 juin 2006
(LPCC). La SICAV immobiliére a été fondée le 28 avril 2022 et inscrite a I'office du registre
du commerce du canton de Genéve sous le numéro CHE 168.905.570.

Comme spécifié dans les statuts, I'unique but de la SICAV immobiliere est la gestion
collective de capitaux. En tant que SICAV, la SICAV immobiliere dispose d’un capital et
d’un nombre d’actions qui ne sont pas déterminés a l'avance. Son capital se compose des
actions des entrepreneurs et des actions des investisseurs. La SICAV immobiliere ne
répond de ses engagements que sur la fortune sociale. Chaque compartiment n’est
responsable que de ses engagements. La SICAV immobiliére doit indiguer dans ses
contrats avec des tiers la limitation de responsabilité entre les compartiments. La SICAV
immobiliére répond sur le compartiment entrepreneurs de I'ensemble de ses engagements
ainsi que, de maniére subsidiaire, de ceux de tous les compartiments. La responsabilité
sur I'ensemble de la fortune sociale dans le cadre des art. 55 et 100 CO demeure réservée
dans tous les cas.

En vertu de l'art. 5 des statuts, la SICAV immobiliére peut créer, supprimer ou regrouper
des classes d’actions.

2.2 Gestion et administration
La SICAV immobiliére a son siége a Genéve.

2.2.1 Conseil d’administration
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Les membres du conseil d’administration de la SICAV immobiliére sont les suivants :
- Monsieur Maher Menif, Président

Diplomé en HEC de I'Université de Montréal, il dispose d'une expérience de plus de
15 ans en audit bancaire et financier acquise auprés de Deloitte SA au Canada plus
auprés de PWC a Genéve. Il est intervenu comme responsable de |'audit interne au
sein de la Banque Héritage SA et comme responsable compliance et régulation au
sein d'’EFG Bank AG. Il a rejoint le groupe GMG en septembre 2019 comme
responsable de la compliance et du risk managment.

- Madame Emmanuelle Gaide, Vice-présidente

Titulaire d’un brevet d’avocat et d’un dipléme de I'Institut d’Etudes Immobilieres de
Geneve, elle bénéficie d'une expérience de plus de plus de 20 ans en droit immobilier.
Depuis 2008, elle est responsable du service juridique de la régie Moser Vernet & CIE
a Genéve. Elle intervient également au sein de I'USPI Genéve comme membre de
diverses commissions. Elle est également chargée de cours au sein de I'USPI
Formation, de |’Association Professionnelle des Gérants et Courtier en immeubles de
Genéve et de I'Institut d’Etudes Immobilieres.

- Jean-Yves Rebord, Membre

Avocat associé auprés de I'Etude Python Avocats et docteur en droit de I'Université
de Fribourg, il bénéficie d’'une expérience de plus de 15 ans en placements collectifs
immobiliers. Depuis 2008, il est responsable du service juridique de COPITS et siége
au sein des conseils d’administration de StoneEdge SICAV, TrustStone real estate
SICAV et Mountain Resort Real Estate Fund SICAV. Il a rejoint le conseil
d’administration de GMG Asset Management SA en 2021.

2.2.2 Délégation principale a la direction de fonds

L'administration de la SICAV immobiliére est déléguée a Global Funds SA a Geneve en tant
que direction de fonds. La création de la société en tant que société anonyme date de
2019, la direction de fonds est active dans la gestion de fonds de placement immobiliers
depuis sa création.

Le montant du capital-actions souscrit de la direction de fonds s’élevait au 31.12.2021 a
CHF 1'500'000.- millions. Le capital-actions est divisé en actions nominatives et

entierement libéré.

Le Conseil d'administration de Global Funds SA se compose de la maniére suivante :
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- Madame Caroline Clemetson Wartenberg, Présidente
Avocate associée au sein de Schellenberg Wittmer SA

- Madame Isabelle Cartier-Rumo, Vice-présidente
Associée au sein de BDO SA

- Monsieur Johny Rodrigues, Administrateur-délégué
Associé fondateur de Global Funds SA

La direction générale de Global Funds SA est composée de :

- Monsieur Johny Rodrigues
- Madame Isabelle Tisseur
- Monsieur Urs Markwalder

Les membres de la direction n‘exercent pas d’autres activités exécutives que celles
déployées dans le cadre de leur fonction au sein de Global Funds SA.

La direction de fonds administre en Suisse au 31 décembre 2021, une SICAV immobiliere
a gestion externe dont la somme des avoirs gérés s’élevait au total a la date précitée a
CHF 176 millions.

Global Funds SA
Rue De-Grenus 3
1201 Geneve
www.globalfunds.ch

Sous réserve des taches du conseil d’'administration qui ne peuvent étre déléguées ainsi
que de celles relevant de la compétence de I'assemblée générale de la SICAV immobiliére,
cette derniére a entiérement délégué son administration (y compris |'activité de
distribution) a la direction de fonds, qui assume ainsi les tadches administratives générales
nécessaires dans le cadre de la gestion de la société et prescrites par la loi et I'ordonnance,
a savoir la gestion des risques, le systéme de controle interne (SCI) et le compliance (art.
64 al. 3 OPCC).

Les modalités précises d’exécution du mandat sont fixées dans un contrat conclu entre
GMG Swiss Real Estate SICAV et la direction de fonds. Cette derniére est notamment

habilitée a confier a son tour certaines de ses taches a des tiers (voir ch. 2.3 ss ci-apreés).

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

a. la gestion de placements collectifs immobiliers, et
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b. le conseil en investissement immobilier.

2.3 Délégation des décisions de placement

Les décisions de placement relatives au compartiment sont entierement déléguées a la
direction de fonds.

La direction de fonds a délégué a son tour les décisions de placement a GMG Asset
Management SA a Genéve. GMG Asset Management SA est autorisée en tant que
gestionnaire de placements collectifs de capitaux immobilier par la FINMA. La société de
gestion de fortune est soumise a ce titre en suisse a une surveillance par |I'Autorité fédérale
de surveillance des marchés financiers (FINMA) depuis 2019.

A ce titre, GMG Asset Management SA dispose, en plus de ses compétences dans le
domaine immobilier, dune longue expérience dans la gestion d’investissements
notamment sur les valeurs mobiliéres et le Private Equity, pour des fonds de pension suisse
et des family offices.

Les modalités précises d’exécution du mandat sont réglées dans un contrat conclu entre
GMG Swiss Real Estate SICAV et Global Funds SA a Geneéve.

Le Gestionnaire en investissement a notamment les taches principales suivantes
acquisition et ventes des immeubles pour le compte de la SICAV dans les limites du
reglement de placement, le suivi des projets de construction, lI'administration et la gestion
technique des immeubles ainsi que de maniére non exclusive la distribution des actions
investisseurs.

Le Gestionnaire en investissement s’‘engage en outre a communiquer directement a la
Direction de fonds toutes les décisions de placement ainsi qu’a lui délivrer, sur une base
réguliere, un compte-rendu sur |'évaluation des immeubles et des projets immobiliers
faisant l'objet d’'investissements de la part de la SICAV immobiliére et toute autre
information nécessaire a la Direction de fonds aux fins de vérifier la conformité des
investissements effectués par le Gestionnaire en investissement aux statuts et reglement
de placement de la SICAV immobiliére.

2.4 Délégation d'autres taches partielles

La gérance des immeubles est déléguée par la direction de fonds au gestionnaire de
fortune.

Le gestionnaire de fortune géere ou délegue a des régies immobilieres présentant toutes les

qualités requises la gestion des immeubles du fonds (entretien technique, location,
administration des immeubles et des baux etc.).

GMG Swiss Real Estate SICAV Page 10 of 47

C/0O Global Funds
Rue De-Grenus 3, 1201 Genéve, Suisse



Reglement de placement

La liste des gérances des immeubles n’est pas définie au jour de I'’émission du présent
prospectus. Elle figurera dans les rapports annuels et semestriels de la SICAV immobiliere.

La mise en valeur, la construction, la rénovation ou la transformation est déléguée au
gestionnaire de fortune. La direction se réserve la possibilité de confier ces taches a
d’autres sociétés présentant également toutes les qualités requises.

Les sociétés délégataires et leurs directions respectives doivent se distinguer par une
expérience de longue date dans la gestion et la promotion immobiliére.

Les modalités d’exécution des mandats, les compétences et les rémunérations sont fixées
dans le cadre de contrats conclus entre la direction de fonds et les sociétés délégataires
ou entre le gestionnaire de fortune et lesdites sociétés. Les contrats de gérance sont
conclus entre la direction de fonds, le gestionnaire de fortune et les régies.

2.5 Exercice des droits attachés a la qualité de sociétaire et de créancier

La SICAV immobiliere exerce les droits attachés a la qualité de sociétaire et de créancier
liés aux placements des compartiments gérés de maniére indépendante et exclusivement
dans l'intérét des actionnaires. Sur demande, ces derniers peuvent obtenir de la SICAV
immobiliére des renseignements sur I'exercice des droits attachés a la qualité de sociétaire
et de créancier.

Pour les affaires courantes en cours, la SICAV immobiliére est libre d’exercer elle-méme
les droits attachés a la qualité de sociétaire et de créancier ou de les déléguer a la banque
dépositaire ou a des tiers, et de renoncer ou non a l'exercice de ces droits.

Sur tous les autres points susceptibles d’affecter durablement les intéréts des actionnaires,
notamment dans |'exercice des droits attachés a la qualité de sociétaire et de créancier
revenant a la SICAV immobiliére en tant qu’actionnaire ou créanciére de la banque
dépositaire ou d’autres personnes morales apparentées, la SICAV immobiliére exerce elle-
méme le droit de vote ou donne des instructions explicites. Elle peut s’appuyer sur des
informations qu’elle recoit de la banque dépositaire, du gestionnaire de fortune, de la
SICAV immobiliere ou de conseillers ayant droit de vote et autres tiers ou qu’elle apprend

par la presse.

3. Informations sur la banque dépositaire
Les fonctions de banque dépositaire sont exercées par la Banque Cantonale Vaudoise (ci-

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

Plus de 170 ans d'expérience, prés de 2 000 collaborateurs, plus de 66 points de vente
dans le canton de Vaud ; la Banque Cantonale Vaudoise a pour but I'exploitation d'une
banque universelle de proximité. A ce titre, elle contribue, dans les différentes régions du
canton de Vaud, au développement de toutes les branches de I'économie privée et au
financement des taches des collectivités et corporations publiques, ainsi qu’a la satisfaction
des besoins de crédit hypothécaire du Canton ; a cet effet, elle traite, pour son compte ou
celui de tiers, toutes les opérations bancaires usuelles (article 4 LBCV et article 4 de ses
statuts). Elle exerce son activité principalement dans le canton de Vaud ; dans l'intérét de
I’économie vaudoise, elle est habilitée a exercer son activité ailleurs en Suisse et a
I’étranger. En sa qualité de banque cantonale, elle a pour mission notamment de porter
une attention particuliére au développement de I'économie cantonale, selon les principes
du développement durable fondés sur des criteres économiques, écologiques et sociaux.

La banque dépositaire peut confier la garde du compartiment a un tiers ou a un dépositaire
central de titres en Suisse ou a I’'étranger pour autant qu’une garde appropriée soit assurée.
Il n'y a pas de risques particuliers liés a la garde de la fortune d’une SICAV immobiliere.

Pour ce qui est des instruments financiers, leur garde ne peut étre confiée qu’a un tiers ou
un dépositaire central soumis a la surveillance. Fait exception a cette régle la garde
impérative en un lieu ou la délégation a un tiers ou a un dépositaire central de titres soumis
a la surveillance est impossible, notamment en raison de prescriptions légales
contraignantes ou des modalités du produit de placement. La garde par un tiers ou un
dépositaire central a pour effet que la SICAV immobiliére n’est plus propriétaire exclusif
des titres déposés, mais seulement copropriétaire. Par ailleurs, si les dépositaires tiers ou
centraux ne sont pas soumis a surveillance, ils ne peuvent satisfaire aux exigences
organisationnelles imposées aux banques suisses.

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

La banque dépositaire est inscrite auprés des autorités fiscales américaines en tant que
« Reporting Financial Institution under a Model 2 IGA » au sens des sections 1471-1474
de I'Internal Revenue Code américain (Foreign Account Tax Compliance Act, incluant les
textes a ce sujet, ci-apres « FATCA »).
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4. Informations concernant les tiers

4.1 Services de paiement

La fonction de service de paiement est assumée par la Banque Cantonale Vaudoise, Place
St-Frangois 14, 1003 Lausanne.

4.2 Distributeurs

GMG Asset Management SA a été mandatée pour |'activité de distribution.

4.3 Société d’audit
La société d’audit est PricewaterhouseCoopers SA, Genéve.

4.4 Experts chargés des estimations

La SICAV immobiliere devra faire estimer par au moins un expert indépendant la valeur
des immeubles qu’elle désire acheter ou vendre. La SICAV immobiliere doit faire vérifier si
les colits probables des projets de construction sont appropriés et conformes au marché.
Une fois les travaux terminés, la SICAV immobiliere fait estimer la valeur vénale du
batiment.

A la cloture de chaque exercice comptable, la SICAV immobiliére fait controler par des
experts la valeur vénale de tous les immeubles lui appartenant.

La SICAV immobiliere a mandaté, avec I'accord de |'autorité de surveillance,

- CBRE (Geneva) SA, a Genéve, dont les personnes responsables sont Mr Yves
Cachemaille et Mr Sénke Thiedemann,

- Jones Lang LaSalle (Geneva) SA, a Genéve, personnes responsables : Mme Olivia
Siger et Mr Stephan Allemann,

- CIFI, Centre d'Information et de Formation Immobilieres AG, a Zurich, personnes
responsables Mme Roxane Montagnier et Mr Raphael Bourquin.

en qualité d’experts chargés des estimations. Ces sociétés se distinguent par une
expérience de longue date dans les estimations immobiliéres pour des fonds de placement
immobilier de droit suisse. Les modalités précises d’exécution sont fixées dans des mandats
passés entre GMG Swiss Real Estate SICAV et les sociétés respectives.
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5. Autres informations

5.1 Remarques utiles

Numéro de valeur 118606434

ISIN CH1186064346

Cotation/Négoce ne sera pas coté a la SIX Swiss Exchange

Exercice annuel 1¢" janvier au 31 décembre de I'année suivante, le
premier bouclement comptable aura lieu le 31 décembre
2023

Unité de compte Franc suisse (CHF)

Actions dématérialisation

Actions Entrepreneurs : Action nominatives
Action Investisseurs : de registre

Les indications relatives aux parts, notamment a la
nature du droit est définie au §17 du réglement.

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

Les parts ne sont pas fractionnées.

Affectation des résultats Distribution annuelle des produits dans les quatre mois
qui suivent la cloture de I'exercice

Activité de teneur de marché Dans le respect de la réglementation applicable (en
particulier la loi fédérale sur les placements collectifs de
capitaux et la réglementation boursiére), la SICAV
immobiliére assure par l'intermédiaire d’'une banque ou
d’'un négociant en valeurs mobiliéres le négoce régulier
hors bourse des Actions des investisseurs.

La SICAV immobiliere a confié cette activité de teneur de
marché a la Banque Cantonale Vaudoise sans toutefois
accorder a la Banque Cantonale Vaudoise une exclusivité.
La SICAV immobiliere est libre de conclure d’autres
conventions avec d’autres banques ou négociants en
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valeurs mobiliéres. Les modalités relatives a cette activité
sont réglées dans une convention spécifique entre la
direction de fonds et la BCV dans le respect des
dispositions Iégales applicables.

La SICAV immobiliere publie dans I'organe de publication
la valeur vénale de la fortune du Compartiment et la
valeur d'inventaire des parts des Actions qui en résulte en
méme temps qu’elle les communique a la banque ou au
négociant en valeurs mobiliéres assurant le traitement en
bourse ou hors bourse des actions.

Personne de contact pour le marché régulier hors bourse :
Salle de marché BCV Téléphone : 021 212 42 02

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

Controle des investisseurs La banque dépositaire assure le contr6le des investisseurs
autorisés a investir dans cette SICAV. Lors de chaque
souscription, l'investisseur devra compléter et signer
|'attestation remise par la banque dépositaire confirmant
qu'il est un investisseur qualifié au sens de la LPCC.

Valeur des actions L'attention des investisseurs est attirée sur le fait que la
valeur de marché des parts peut étre différente de la
valeur nette des parts calculée et publiée une fois par
année. L'évolution du cours des parts ne correspond pas
forcément a I'évolution effective de la VNI car I'évolution
du prix du marché reflete généralement I'évaluation
générale des marchés de capitaux et des marchés
immobiliers et non pas I’évolution spécifique du
portefeuille immobilier du fonds.
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Point de contact pour
la banque dépositaire :
Banque Cantonale Vaudoise
Place Saint-Francgois 14
CH-1001 Lausanne
Téléphone Immo Desk : +41 21 212 40 96
Adresse mail : immodesk@bcv.ch

5.2 Conditions d’émission et de rachat des actions et négoce

L'émission d’actions est possible a tout moment. Elle ne peut avoir lieu que par tranches a
I'exception des apports en nature (§17 ch. 1 et 10 ss). La SICAV immobiliere détermine le
nombre de nouvelles actions a émettre, les conditions d’acquisition pour les actionnaires
existants, la méthode d’émission pour le droit de souscription préférentiel et les autres
conditions dans un prospectus d'émission séparé.

Les actionnaires peuvent demander le rachat de leurs actions et leur remboursement en
especes pour la fin d'un exercice comptable moyennant un préavis de 12 mois., pour la
premiére fois pour la fin du deuxiéme exercice annuel, avec un préavis au plus tard le dernier
jour du premier exercice annuel. La SICAV immobiliére peut a certaines conditions
rembourser de maniére anticipée les actions ayant fait I'objet d’'une demande de rachat
durant l'exercice annuel (voir § 17 ch. 2 du reglement de placement). Dans le cas ou
I'actionnaire souhaite le remboursement anticipé de ses actions, il doit le demander par
écrit dans le cadre de la demande de rachat. Le remboursement - ordinaire ou anticipé -
des actions intervient dans un délai de trois mois suite a la cléture de I'exercice comptable.
La valeur nette d'inventaire du compartiment est déterminée par la valeur vénale a la
cloture de I'exercice comptable et ainsi que lors de chaque émission d’actions.

La valeur nette d’inventaire d’une action résulte de la valeur vénale du compartiment, dont
sont soustraits les éventuels engagements du compartiment attribuables a cette classe,
ainsi que les impoOts susceptibles d’étre pergus en cas de liquidation éventuelle du
compartiment (imp6ts immobiliers et, le cas échéant, droits de mutation), divisée par le
nombre d’'actions émises par ce compartiment. Le résultat est arrondi a CHF 0,05.

Le prix d’émission est calculé comme suit : valeur nette d'inventaire calculée pour les
besoins de I'émission, majorée des frais accessoires (droits de mutation, frais de notaire,
honoraires, courtages conformes au marché, taxes, etc.) incombant en moyenne au
compartiment en raison du placement du montant versé et majorée de la commission
d’émission. Le montant des frais accessoires et de la commission d’émission figure sous
ch. 5.4 ci-aprés.
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Le prix de rachat est calculé comme suit : valeur nette d’inventaire calculée pour les
besoins du rachat, moins les frais accessoires incombant au compartiment en moyenne en
raison de la vente des placements correspondant a la part dénoncée, déduction faite de la
commission de rachat. Le montant des frais accessoires et de la commission de rachat
figure sous ch. 5.4 ci-apreés.

Les prix d’émission et de rachat sont arrondis a CHF 0,05.
Les actions ne sont pas émises sous forme de titres, mais comptabilisées.

La SICAV immobiliére peut suspendre a tout moment ainsi que refuser les ordres de
souscription ou de conversion d’actions.

La SICAV immobiliere garantit un négoce régulier hors bourse des actions par
I'intermédiaire de la Banque Cantonale Vaudoise selon les détails précisés au chiffre 5.1 ci-
dessus.

La SICAV immobiliere publie dans les organes de publication la valeur vénale de la fortune
du fonds et la valeur d’inventaire des actions en résultant en méme temps qu’elle la
communique a la banque ou au négociant en valeurs mobiliéres assurant le négoce hors
bourse des actions. Les intéréts des investisseurs sont visibles sur la plateforme
d’'information de prix PropertyMatch (www.propertymatch.ch).

La SICAV délegue a la Banque dépositaire les obligations en matiére de due diligence en
matiere de blanchiment d'argent et du financement du terrorisme, en ce qui concerne
I'activité de souscription d’actions

5.3 Echange d’actions contre des actions d’une autre classe

La SICAV immobiliére est autorisée a demander a un actionnaire qui ne satisfait plus aux
conditions nécessaires pour détenir une classe d’actions soit de rendre ses actions sous
30 jours civils conformément au ch. 5.2, soit de les transmettre a une personne qui répond
aux exigences mentionnées, soit de les échanger contre des actions d’une autre classe,
pour laquelle il remplit les critéres requis. Si l'actionnaire ne donne pas suite a cette
demande, la SICAV immobiliere peut procéder soit a I’échange forcé contre des actions
d’une autre classe du compartiment, soit, si cela est impossible, au rachat forcé des actions
concernées.
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5.4 Rémunérations et frais accessoires

5.4.1 Rémunérations et frais accessoires a la charge de I'actionnaire (extrait du
§ 18 du réglement de placement)

Commission d’émission en faveur de la SICAV immobiliére, de la direction de fonds,
de la banque dépositaire et/ou des distributeurs en Suisse et a I'étranger
au maximum 3%

Commission de rachat en faveur de la SICAV immobiliére, de la direction de fonds
de la banque dépositaire et/ou des distributeurs en Suisse et a I'étranger
au maximum 5%

Frais accessoires en faveur du compartiment, occasionnés a ce dernier en raison du
placement du montant versé ou de la vente de placements (§ 18, ch. 3 du reglement de

placement
Supplément a la valeur d’inventaire au maximum 2%
Déduction de la valeur d'inventaire au maximum 2%

5.4.2 Rémunérations et frais accessoires a la charge du compartiment (extrait
du § 19 du réglement de placement)

Actions de Swiss Real Estate I

Commission de gestion de la SICAV immobiliére calculée sur la valeur d’inventaire des
actions, versée trimestriellement
au maximum 1.50% p.a.
mais au minimum
CHF 200'000.-

La commission est affectée a la direction de la SICAV immobiliére, la gestion de la
fortune et, le cas échéant, pour l'activité de distribution du compartiment.

Par ailleurs, les prestations de tiers suivantes sont rémunérées :

Commission en faveur de la direction déléguée pour I'administration de la SICAV,
calculée sur la valeur d'inventaire des actions, versée trimestriellement

au maximum 0,25% p.a.

mais au minimum CHF
150'000.-
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Par ailleurs, des rétrocessions et des rabais peuvent étre payés a partir de la commission
de gestion de la SICAV immobiliére et sont payés conformément au ch. 5.4.3 du
prospectus.

Commission de la banque dépositaire calculée sur la valeur d’inventaire des actions,
versée trimestriellement
au maximum 0,06% par
an

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

Par ailleurs, les prestations suivantes de tiers sont ainsi rémunérées :

e pour la garde des titres, des cédules hypothécaires non gagées CHF 125.-
par position

Pour le versement du produit annuel aux actionnaires, la banque dépositaire impute au
compartiment une commission de 0,50% du montant brut distribué.

Par ailleurs, les autres rémunérations et frais accessoires mentionnés au § 19 du reglement
de placement peuvent étre facturés au compartiment.

Les taux effectivement appliqués figurent dans le rapport annuel.

5.4.3 Paiement de rétrocessions et octroi de rabais

La SICAV immobiliére et ses mandataires peuvent accorder des rabais directement aux
actionnaires, sur demande, dans le cadre de I'activité de distribution en Suisse ou a partir
de la Suisse. Les rabais servent a réduire les commissions ou co(its incombant aux
actionnaires concernés. Les rabais sont autorisés sous réserve des points suivants :

- Ils sont payés a partir des commissions de la SICAV immobiliére et ne sont donc pas
imputés en sus a la fortune totale ;

- Ils sont accordés sur la base de critéres objectifs ;

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

Les criteres objectifs d’octroi des rabais par la SICAV immobiliére sont les suivants :

GMG Swiss Real Estate SICAV Page 19 of 47

C/0O Global Funds
Rue De-Grenus 3, 1201 Genéve, Suisse



Reglement de placement

- Le volume souscrit par l'actionnaire ou le volume total détenu par Iui dans le
placement collectif de capitaux, ou le cas échéant dans la gamme de produits du
promoteur ;

- Le montant des frais générés par l'actionnaire ;

- Le comportement en matiere d’investissement de |'actionnaire (p. ex. durée de
placement prévue) ;

- La disposition de l'actionnaire a apporter son soutien dans la phase de lancement
d’un placement collectif de capitaux.

A la demande de I'actionnaire, la SICAV immobiliére communique gratuitement le montant
des rabais correspondants.

5.4.4 Total Expense Ratio
n/a

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

La SICAV immobiliere n’a pas conclu d‘accord de rétrocessions de commissions
(« commission sharing agreements »). La SICAV immobiliére n‘a pas conclu d’accord
concernant des « soft commissions ».

5.5 Publications de la SICAV immobiliére

D’autres informations sur la SICAV immobiliére figurent dans le dernier rapport annuel.
Les informations les plus récentes peuvent d’autre part étre consultées sur Internet de
Swissfunddata www.swissfunddata.ch.

Le prospectus avec réglement de placement et statuts intégrés, les rapports annuels
peuvent étre demandés gratuitement au siége de la SICAV immobiliere, de la banque
dépositaire, a la direction de fonds et a tous les distributeurs.

En cas de modification du reglement de placement et des statuts, de changement de la
direction de fonds, ou de banque dépositaire ainsi que de liquidation de la SICAV
immobiliére, une publication est faite par cette derniére dans la FOSC.

La publication de prix a lieu quotidiennement sur la plateforme internet de Swiss Fund Data
AG (www.swissfunddata.ch). La direction du fonds peut, en outre, communiquer les prix
dans des journaux ou d’autres médias électroniques.

5.6 Assurances des immeubles

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

5.7 Restrictions de vente

Lors de I’émission et du rachat d’actions de cette SICAV immobiliere a I'étranger, les
dispositions en vigueur dans le pays en question font foi.

Une autorisation de distribution a été délivrée pour les pays suivants : Aucun.

Le présent prospectus ne s’adresse pas aux personnes soumises a une législation leur
interdisant I’'accés du fait de leur nationalité, de leur statut ou de leur domicile.

La SICAV immobiliére n’a pas déposé et ne déposera pas aux Etats-Unis, auprés de la
Securities and Exchange Commission, une demande d’autorisation d’offre ou de vente au
public de ses Actions aux termes du "Securities Act of 1933". La SICAV immobiliére n’est
pas et ne sera pas enregistrée aux termes du "Investment Company Act of 1940" tel que
modifié. Ainsi, les actions de cette SICAV immobiliere ne peuvent étre ni offertes, ni
vendues ni livrées aux Etats-Unis d’Amérique.

La SICAV immobiliére peut interdire ou limiter la vente, la transmission ainsi que le
transfert d'Actions a des personnes physiques ou morales dans certains pays ou
territoires.

5.8 Dispositions détaillées

Toutes les autres indications relatives a la SICAV immobiliére, telles que I'évaluation de la
fortune du compartiment, la mention de toutes les rémunérations et de tous les frais
accessoires a la charge de l'actionnaire et du compartiment ainsi que l'utilisation du
résultat, sont précisées en détail dans le reglement de placement et les statuts.
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Reglement de placement

Définitions

Compartiment investisseurs = ci-aprés « compartiment »

Compartiment entrepreneurs = ci-aprés « compartiment entrepreneurs »

Fonds immobilier suisse (fonds individuel) sous forme d’une société d’investissement a
capital variable (SICAV) = « SICAV immobiliére »

Action d’investisseur = ci-aprés « action »

Actionnaire investisseur = ci-aprés « actionnaire »

Pour simplifier, seule la forme masculine est utilisée ci-apreés.

I. Bases

81. Raison sociale et siege de la société, de la direction de fonds et de la
banque dépositaire

1. Il a été créé sous la raison sociale GMG Swiss Real Estate SICAV une entreprise
sous forme de « société d'investissement a capital variable » (SICAV) a gestion
externe du type « fonds immobilier » (la « SICAV immobiliére ») au sens des
art. 36 et suivants en relation avec les art. 58 et suivants de la loi fédérale sur
les placements collectifs de capitaux du 23 juin 2006 (la « LPCC »), qui se
subdivise en compartiments suivants :

e Compartiment entrepreneurs
e Compartiment : Swiss Real Estate I

2. Le siege de la SICAV immobiliére est a Genéve.

3. La banque dépositaire est la Banque Cantonale Vaudoise, Place St-Frangois 14,
1001 Lausanne.

4. La SICAV immobiliere délegue I'administration, y compris l'activité de
distribution, ainsi que d’autres taches supplémentaires a la direction de fonds
Global Funds SA, Rue De-Grenus 3, a 1201 Genéve.

5. La SICAV immobiliére délégue les décisions en matiére de placements de la
SICAV immobiliére a la direction de fonds Global Funds SA, sise Rue De-Grenus
3 a 1201 Genéve. La direction de fonds a délégué a son tour les décisions de
placement a GMG Asset Management SA a Genéve.

6. Sur demande de la direction de fonds et de la banque dépositaire et
conformément a l'art. 10 al. 5 LPCC, la FINMA a soustrait les compartiments
aux dispositions suivantes :

a) l'obligation d’établir une feuille d'information de base et un rapport
semestriel ;

b) I'obligation d’accorder aux investisseurs le droit de dénoncer le
contrat en tout temps ;

c) l'obligation d’émettre par tranches dans le cadre d’apports en
nature ;
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d) larestriction de placement prévoyant que les avoirs a vue et a terme
du compartiment entrepreneur peuvent étre investis au maximum
20% de la fortune du fonds auprés d’'une méme banque selon l'art.
79 OPCC (cf. § 8 ch. 3).

7. Sur demande de la direction de fonds et de la banque dépositaire et
conformément a I'art. 78 al. 4 LPCC, la FINMA a soustrait ce fonds de placement
a I'obligation de payer les parts en espéces.

II. Informations générales

§2. Relations juridiques

Les relations juridiques entre les actionnaires et la SICAV immobiliere sont régies par le
présent réglement de placement, les statuts de la SICAV immobiliere ainsi que les
dispositions en vigueur de la loi sur les placements collectifs de capitaux et du droit de
la société anonyme.

83 Taches et compétences de la SICAV immobiliére

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

L'administration ne peut étre déléguée qu’a une direction autorisée au sens des
art. 32 ss LEFin. L’'administration comprend également |'activité de distribution
liée a la SICAV immobiliére. En outre, la SICAV immobiliére a gestion externe
délégue la gestion de fortune a la méme direction de fonds ou a un gestionnaire
de fortune soumis a une surveillance reconnue.

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

Lorsque le droit étranger prévoit une convention de coopération et d’échange
de renseignements avec les autorités de surveillance étrangéres, la SICAV
immobiliére ne peut déléguer les décisions en matiére de placement a un
gestionnaire de fortune a |'étranger que si une telle convention a été conclue
entre la FINMA et les autorités de surveillance étrangéres concernées par ces
décisions.

La SICAV immobiliére est responsable du respect des obligations en matiere de
surveillance et protége les intéréts des investisseurs lors de la délégation de
taches.

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

3. La SICAV immobiliere peut regrouper des compartiments avec d’autres
compartiments d’elle-méme ou d’une autre SICAV au sens des art. 36 et
suivants LPCC, conformément aux dispositions du § 24, ou les dissoudre selon
les dispositions du § 26.

4, La SICAV immobiliere peut gérer en commun (pooling) des parties ou
I'ensemble de la fortune de différents compartiments d’elle-méme ou d’autres
SICAV au sens des art. 36 ss. LPCC, lorsque ceux-ci sont déposés auprés de la
méme banque dépositaire. Il n’en résulte aucuns frais supplémentaires pour les
actionnaires. Le pooling ne fonde aucune solidarité entre les compartiments
participants. La société est en mesure d’individualiser en tout temps les avoirs
détenus dans le pool par les différents compartiments participants. Le pool ne
constitue pas un patrimoine propre.

5. La SICAV immobiliére a droit aux commissions prévues aux § 18 et § 19, a étre
libérée des engagements contractés en exécution réguliére de ses taches et a
étre remboursée des frais encourus au titre de I'exécution de ces engagements.

6. La SICAV immobiliere ne peut acquérir des valeurs immobilieres de ses
actionnaires entrepreneurs, de leurs mandataires ou des personnes physiques
ou morales qui leur sont proches, ni leur en céder sans l'accord préalable de
|'autorité de surveillance que ce soit pour des acquisitions en espéces ou en
nature.

L'autorité de surveillance peut, pour de justes motifs, accorder des dérogations
a l'interdiction d’effectuer des transactions avec des personnes proches lorsque
la dérogation est dans l'intérét des actionnaires et que, en sus de |'estimation
des experts permanents de la SICAV immobiliere, un expert chargé des
estimations, indépendant des experts précités et de leur employeur, de la
SICAV immobiliere, de la direction de fonds ainsi que de la banque dépositaire,
confirme que le prix d'achat et le prix de vente de la valeur immobiliére, de
méme que les frais de transaction, sont conformes au marché.

Au terme de la transaction, la SICAV immobiliere établit un rapport contenant
des indications concernant les différentes valeurs immobilieres reprises ou
cédées et leur valeur a la date de référence de la reprise ou de la cession, le
rapport d’estimation des experts permanents, ainsi que le rapport sur la
conformité au marché du prix d’achat ou du prix de vente élaboré par I'expert
indépendant au sens de l'art. 32a al. 1 let. c OPC.

La société d'audit confirme a la SICAV immobiliére, dans le cadre de sa révision,
gue le devoir de fidélité spécial dans le cas de placements immobiliers est
respecté.

La SICAV immobiliere mentionne dans son rapport annuel les transactions
autorisées avec des personnes proches.

7. Plus de détails concernant la délégation peuvent étre consultés dans le
prospectus ou les statuts.
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§4 Banque dépositaire

1. La banque dépositaire assure la garde de la fortune de la société, notamment
des cédules hypothécaires non gagées ainsi que des actions de sociétés
immobiliéres. Elle émet et rachéte les actions et gére le trafic des paiements
pour le compte de la SICAV immobiliere. Elle peut faire tenir des comptes par
des tiers pour I'administration courante de valeurs immobiliéres.

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

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

La banque dépositaire vérifie la propriété de la SICAV immobiliere et gére les
registres correspondants lorsque les biens ne peuvent étre gardés.

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

5. La banque dépositaire peut confier la garde des compartiments a un tiers ou a
un dépositaire central de titres en Suisse ou a |’étranger pour autant qu’une
garde appropriée soit assurée. Elle veille a ce que le tiers ou le dépositaire
central de titres qu’elle a mandaté :

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

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

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

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

La banque dépositaire répond du dommage causé par le mandataire, a moins
gu’elle prouve avoir pris en matiére de choix, d’instruction et de surveillance,
tous les soins commandés par les circonstances. Le prospectus contient des
explications sur les risques inhérents au transfert de la garde a un tiers ou a un
dépositaire central de titres.
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Pour ce qui est des instruments financiers, leur garde ne peut étre confiée au
sens de l'alinéa précédent qu’a un tiers ou a un dépositaire central de titres
soumis a la surveillance. Fait exception a cette régle la garde impérative en un
lieu ou la délégation a un tiers ou a un dépositaire central de titres soumis a la
surveillance est impossible, notamment en raison de prescriptions |égales
contraignantes ou des modalités du produit de placement. Les actionnaires
doivent étre avertis, par le biais du prospectus, de la garde par un tiers ou par
un dépositaire central de titres non soumis a la surveillance.

6. La banque dépositaire veille a ce que la SICAV immobiliére respecte la loi, les
statuts (a I’exclusion des dispositions relevant du régime juridique des sociétés)
et le reglement de placement. Elle vérifie que le calcul de la valeur nette
d’inventaire et des prix d’émission et de rachat des actions, ainsi que les
décisions afférentes aux placements sont conformes a la loi, aux statuts et au
reglement de placement et que le résultat est utilisé conformément au
reglement de placement et aux statuts. La banque dépositaire n’est pas
responsable du choix des placements effectués par la SICAV immobiliére dans
les limites des prescriptions en matiére de placements.

7. La banque dépositaire a droit aux commissions prévues dans les § 18 et 19, a
étre libérée des engagements contractés en exécution réguliére du contrat de
placement collectif et a étre remboursée des frais encourus nécessaires a
I'accomplissement de ces engagements.

8. La banque dépositaire ainsi que ses mandataires et les personnes physiques ou
morales qui lui sont proches ne peuvent pas acquérir de valeurs immobiliéres
de la SICAV immobilieére ou en céd