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\Avant-propos.




Utilita en chiffres.

Avec Utilita, votre avoir de prévoyance est investi durablement
a la fois dans la pierre, le bien-étre des habitantes et habitants
des logements et la défense de I'environnement.

®)

—_—> Rentabilité.

4.38%

Performance

env. 245 rio

Valeur de marché de tous les immeubles
au jour de leur achévement

Remarque: tous les chiffres sont arrondis.
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Part du rendement du NCF
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II 077% (taux de vacance logements)
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et loyers abordables

6%

o

Surfaces réservées au développement
de la vie communautaire

53%

Accés au secteur de l'utilité publique
(immeubles soumis & des conditions)



Avant-propos.

Utilita, une fondation de placement unique en son genre qui souffle cinq bougies.

Aujourd’hui, cing exercices ont déja été bouclés
depuis la création en février 2017 d'Utilita Fondation
de placement pour immobilier d'utilité publique. A
compter de cette date, un groupe de placement

a pu étre développé avec la participation de 35
investisseurs. Selon les estimations actuelles, le
groupe devrait atteindre une valeur de marché de
quelque CHF 245 millions au jour de 'achevement
de I'ensemble des immeubles.

Ce portefeuille, qui correspond & environ 570
logements, non seulement offre & prés de 1200
habitants un toit & prix abordable et sous lequel
il fait bon vivre, mais encore contribue & assurer
et renforcer la valeur du capital de prévoyance
professionnelle de milliers de personnes. Il s'agit
I& d'un cycle financier profitant & tous qui, loin de
reposer sur la spéculation, est, dans les faits, axé
sur le développement durable.

Utilita a été lancée dans le but de créer une
synergie entre deux besoins fondamentaux de
notre société, & savoir la garantie de la prévoyance
professionnelle et la promotion de logements &
prix avantageux et accueillants. A ce jour, Utilita
Fondation de placement pour immobilier d'utilité
publique est la seule institution du genre & donner
la possibilité aux caisses de pension d'investir des
fonds directement dans le segment en principe
inaccessible de Iimmobilier d'utilité publique.

La promesse initiale d'Utilita d’'atteindre une
performance de 3,5% a 4,5%, un volume d'affaires
de CHF 150 & 200 millions et une croissance de
CHF 30 a 50 millions par an a pu étre tenue malgré
un contexte difficile, tel celui engendré par la
réduction du taux d'intérét hypothécaire de 0,5%.

Les cing derniéres années ont prouvé que cette
option de placement constitue une diversification
bienvenue parmi les placements immobiliers qui
se caractérise aussi par de solides rendements
du cash-flow net et un faible taux de vacance.

A ce propos, le taux que nous enregistrons

pour nos logements est d’environ 25% inférieur

a celui observé sur le marché. Cela alors qu'ils
générent au minimum, avec des loyers d'environ
12% inférieurs & la moyenne, un rendement net
identique avant toute aide & la personne.

Avec la fondation d'Utilita, la premiére pierre

d’'un systeme d'investissement durable dans
l'immobilier a été posée. Méme si les critéres ESG
n‘avaient pas encore été entierement formulés
en 2017, les principes qui les sous-tendent étaient
déja ancrés dans notre modele d'affaires. Aussi,
nous nous sentons aujourd’hui autorisés a affirmer
avec assurance que le profil d'Utilita surpasse
systématiquement la moyenne du marché. Cela
tant en matiére d’«Environment» (s'agissant
notamment des émissions de CO, d'env. 1% en
dessous de la moyenne du marché) que sur le
plan «Social», & savoir l'impact sociétal de son
action (unique fondation de placement & s'étre
engagée a respecter la Charte des maitres
d'ouvrage d'utilité publique).

Le placement dans de limmobilier & prix abordable
et dutilité publique n'est pas automatiquement
synonyme de rendements inférieurs. La croissance de
la valeur d'Utilita ne repose pas sur des rendements
tirés de fluctuations de la valeur des objets mais au
contraire sur une focalisation sur les rendements du
cash-flow net (NCF) (environ 70% de la performance),
ce qui devrait se révéler étre un facteur de durabilité
dans les temps incertains que nous traversons, avec
la menace de taux d'escompte a la hausse, d'une
inflation plus élevée, etc.

Les cing dernieres années ont été marquées

par une croissance prudente et le renforcement
de notre stratégie ciblée de placement. Durant
I'exercice 2021/22 également, Utilita est parvenue
a croitre tant sur les plans de la performance
(de 6% pour atteindre une performance de

4,38%) et du volume (hausse d’environ 30% de la
GAV, pour totaliser environ CHF 245 millions, ce
montant incluant aussi la valeur de marché de
tous les immeubles en construction au jour de leur
achévement) que sur celui de la durabilité (criteres
ESG et stratégie de produit).

L'exercice a été marqué par le fait que nous avons
pu intégrer dans notre groupe de placement un
immeuble supplémentaire (rue du Parc 17 & Sion
pour CHF 6,1 millions) & I'enseigne du programme
LCAP de la Confédération. En outre, le lotissement
de Frenkendorf (CHF 7,4 millions) a pu étre loué &
une coopérative dans le cadre d'un bail portant
sur les immeubles entiers tandis que les fagades
de I'immeuble sis & la Vy-d’Etra & Neuchdtel ont
fait 'objet d'un assainissement énergétique. En
outre, plusieurs autres projets ont pu étre assurés
et menés a bien, dont I'acquisition d’'un droit de
superficie et le dépot d'une demande de permis
de construire pour un projet & 2000 watts (CHF 26,7
millions) & Coire (sur un terrain appartenant au
diocése), le dépot d'une demande de permis

de construire pour une extension de logements
pour personnes agées & Courgenay (CHF 3,4
millions) et la planification du rehaussement d'un
immeuble existant & Vevey (CHF 4,6 millions). Au
nombre des autres activités créatrices de valeur
figurent des projets en cours, telle la construction
de logements d'utilité publique dans le lotissement
Bella Vista & Neuchatel (CHF 29,4 millions) qui,
selon la planification, seront remis clés en main

en 2023 et le développement de logements pour
personnes agées et d'utilité publique sur un terrain
de la commune de Romanel-sur-Lausanne pour
CHF 26,5 millions. Or, pour tous ces projets, nous
avons pu négocier des contrats qui nous protegent
en grande partie contre le renchérissement de

la construction.

Les activités menées et les projets lancés

durant I'exercice 2021/22 visent tous la stabilité

et la durabilité conformément & notre modele
d'affaires. Sur cette toile de fond ou se profilent les
défis systémiques géopolitiques, économiques,
sanitaires et environnementaux qui agitent de
longue date notre monde interconnecté, Utilita
devrait se révéler bien armée pour placer les
capitaux de la prévoyance professionnelle.

Un coup d'ceil jeté sur ces cing dernieres années
nous incite d la reconnaissance. Et c’'est avec
confiance et enthousiasme que nous abordons
le prochain lustre durant lequel nous entendons,
de concert avec nos investisseurs, non seulement
placer des fonds dans la pierre mais encore dans
la promotion du bien-étre de nos locataires.

Le Conseil de fondation et la direction remercient
chaleureusement les investisseurs et les
partenaires d'Utilita pour leur confiance. Leurs
membres se réjouissent d la perspective de
continuer & collaborer avec eux au cours de
I'exercice 2022/23.

Philippe Sauthier.

Président du Conseil de fondation

Jurg Capol.

Directeur
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Thématique
de placement.
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Comme son nom l'indique, le groupe de placement « gemeinnutzige
Immobilien Schweiz» investit principalement dans des immeubles
d’habitation sis en Suisse revétant un caractere d'utilité publique et
servant a la promotion d'un habitat & des conditions abordables.

Utilita se conforme aux besoins de ses investisseurs et — autant que faire
se peut — aux exigences des organisations ceuvrant & la construction

de logements d'utilité publique au sens ou I'entendent la législation
fédérale visant I'encouragement du logement a loyer ou & prix modéré
et la «Charte des maitres d'ouvrage d'utilité publique en Suisse». Au
travers de sa stratégie de placement, Utilita vise & promouvoir la mise
sur le marché de logements & prix abordables et & placer des capitaux
de la prévoyance professionnelle. Le respect des conditions-cadres de
I'utilité publique et le choix délibéré d’'une base de colts non spéculative
influencent positivement la pérennité du profil de rendement-risque
pour les investisseurs. Insensibles ou presque aux fluctuations du
marché, les placements relevant de ce segment contribuent d la
stabilité du bilan et offrent une possibilité de diversification au sein d'un
portefeuille immobilier.

La Fondation de placement Utilita ouvre & ses investisseurs un acces
direct au segment en principe fermé du marché des immeubles d'utilité
publique. Elle le fait avant tout via sa filiale Vivanta AG, qui est un maitre
d'ouvrage d'utilité publique reconnu par I'Office fédéral du logement
(OFL) et dont elle détient 100% des actions. Cette société peut dialoguer
d'égal & égal avec les pouvoirs publics et d’autres maitres d'ouvrage
d'utilité publique dans la perspective de collaborer & la promotion
d'habitations & prix abordable.

L'OFL s’est exprimé en ces termes en 2016 & propos de notre

modéle d'affaires:

«Le systéme de financement envisagé par Utilita, selon lequel le capital doit
étre affecté a des buts de promotion du logement & loyer ou & prix modéré,
parait étre aussi intéressant quinnovant. Il pourrait représenter une alternative
prometteuse aux mécanismes traditionnels de l'aide au logement. Les deux
buts poursuivis, & savoir la prévoyance professionnelle et I'aide au logement,
se complétent judicieusement pour leur profit mutuel.»

Utilita satisfait des exigences ESG élevées et exerce une forte influence
non seulement dans les domaines de I'environnement et de la défense
du climat mais encore sur le plan social et en matiere de promotion de

logements d’'habitation & prix modéré.

Les investissements ont lieu en général dans les types d'objets suivants:

Immeubles
d’habitation

Immeubles loués

Terrains
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Immeubles d’habitation soumis & des conditions fixées par les pouvoirs
publics (immeubles d'utilité publique) ou garantissant & leurs habitants
des loyers a prix modéré (logements & prix abordable).

Immeubles loués dans leur ensemble & un exploitant spécialisé dans un
domaine spécifique et poursuivant lui-méme un but d'utilité publique. Il
pourra s'agir de homes pour personnes dgées, de foyers pour étudiants ou
de coopératives d’habitation.

Terrains sur lesquels des batiments sont érigés pour le compte des
investisseurs ou qui sont mis & la disposition de tiers sous la forme d’un droit
de superficie contre paiement d’'une rente adéquate.




Groupe de placement
« Gemeinnutzige
Immobilien
Schweiz».
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Informations générales
concernant les comptes annuels.

RAPPORT ANNUEL 2021/2022

Les comptes annuels ont été établis conformément aux exigences

de I'ordonnance sur les fondations de placement (OFP) dinsi qu’aux
recommandations Swiss GAAP RPC 26. Par analogie, ils satisfont également
les standards fixés par la directive de la Conférence des administrateurs de
fondations de placement (CAFP).

Il s'agit du cinquieme rapport annuel publié depuis la création d'Utilita

Fondation de placement et I'ouverture du groupe de placement.

Selon les conclusions de I'organe de contréle rendues le 11 mars 2022 &
propos du rapport établi au 30 septembre 2021, aucune condition de la

CHS PP n'est a remplir.

S'agissant de restitutions ou de versements d’'indemnités de distribution
et de gestion (art. 40 OFP), ni Utilita Fondation de placement pour
immobilier d'utilité publique ni Utilita Management GmbH n'a effectué de
telles opérations. De méme, elles n‘ont pas procédé d I'encaissement de
restitutions ou d'indemnités de distribution et de gestion.

Lors de I'établissement de la provision pour les impots sur les gains
immobiliers, il a été tenu compte de I'imputation intracantonale des pertes
a la fin de I'exercice au sens de l'art. 23 al. 4 (2¢ phrase) LHID (considéré en
lien avec l'art. 10 al. 1 lit. c. LHID).
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Evaluation.

Conformément aux recommandations techniques relatives d la
présentation des comptes Swiss GAAP RPC 26, I'évaluation a lieu en
application de I'art. 41 de I'ordonnance sur les fondations de placement
(OFP) considéré en lien avec l'art. 48 OPP 2. S'agissant des biens immobiliers
détenus directement (actifs), leur évaluation est régie par I'art. 4 chiffre VI lit.
a a d du Reglement de la Fondation ainsi que par les directives internes en

matiére d'évaluation adoptées par le Conseil de fondation le 18 mai 2022.

Principes de consolidation et périmétre de consolidation.

Les comptes consolidés du groupe de placement « gemeinnutzige
Immobilien Schweiz» englobent les clotures respectives du groupe de
placement et des sociétés contrblées directement ou indirectement au
30 septembre de I'exercice concerné. D’'ordinaire, I'existence d'un contréle
est reconnue en cas de détention de plus de la moitié des droits de vote.
Les comptes annuels des sociétés contrbélées sont établis pour la méme
période et selon des principes comptables uniformes. Les créances et
dettes, les charges et produits, les gains et pertes non réalisés ainsi que
les dividendes liés & des transactions commerciales entre le groupe de
placement et les sociétés contrblées sont éliminés. Les comptes de Vivanta
AG ont été entierement consolidés au 30 septembre 2022.

Le périmetre de consolidation figure dans la remarque | de I'Annexe d la

fortune de placement.

Horizon comptable.

Les présents comptes se rapportent a un exercice annuel normal de douze
mois, soit allant du 1°" octobre 2021 au 30 septembre 2022. Le 18 mai 2022, un

rapport semestriel au 31 mars 2022 a été publié.



Chiffres-cleés.

30.09.2022 30.09.2021
BILAN CHF CHF
Fortune totale (GAV) 172'631'682 142'685'879
Valeur vénale des immeubles (y c. créances) 161'879187 138'073132
Coefficient d'endettement 19,79% 14,98%
Fortune nette (NAV) 134'243'921 18'593'728
Nombre de parts en circulation 115’862 106'841
Nombre d'investisseurs 35 29
INDICES DE RENDEMENT ET DE PERFORMANCE
Distribution (par part en CHF) [ 1| - -
Rendement sur distribution - -
Rendement de placements (performance) 4,38% 415%
Coefficient de distribution - -
Marge de bénéfice d'exploitation (marge EBIT) 72,58% 66,44%
Quote-part des charges d'exploitation TER,, (GAV) [N 0,76% 0,69%
Quote-part des charges d'exploitation TER, (NAV) [ | 0,94% 0,80%
Rendement des fonds propres (ROE) 4,33% 4,30%
Rendement du capital investi (ROIC) 3,65% 3,93%
COMPTE DE RESULTAT
Résultat réalisé 3914228 2'297'926
Résultat global de I'exercice comptable 5570034 4'894'250
Revenu locatif prévisionnel (net) 5'810'037 3'857'417
Taux de perte sur loyer 3,31% 6,23%

Commentaires a propos des chiffres-clés.

W Distribution (par part en CHF)

Comme le groupe de placement se trouve encore en phase de croissance, le résultat réalisé susceptible
d'étre distribué demeure nécessaire pour les acquisitions en cours. Dés lors, le Conseil de fondation propose
de renoncer & une distribution et de thésauriser la totalité du résultat.

I Quote-part des charges d’exploitation TER ;, (GAV) et TER ;, (NAV)

Cf. Annexe Fortune de placement, chiffre XVIl Honoraires de la direction, sous compte de résultat.




Fortune de placement du groupe de placement
«gemeinniitzige Immobilien Schweiz»

Données générales concernant le groupe de placement
Ne° de valeur: 35781736 | ISIN: CH0357817367 | Bloomberg Ticker: ULAFGIS SW

30.09.2022 30.09.2021
BILAN CHF CHF
Actifs
Actif circulant 10751096 4'611'347
Disponibilités [ 1 | 9280'566 3'319174
Créances a court terme “ 242'336 685'323
Frais de chauffage et accessoires 1205107 606'286
Ducroire -44M3 -35'667
Comptes de régularisation de l'actif 67200 36231
Immobilisations 161'880'585 138'074'532
Créances 7794163 8'910'046
Participations 1400 1400
Terrains & batir (y c. objets & démolir) 103022 -
Constructions commencées (y c. terrains) - 2'054110
Constructions terminées (y c. terrains) 153'982'000 127'108'976
Fortune totale 172°631'682 142685879
Passifs
Fonds empruntés 38'387'761 24'092151
Engagements & court terme immeubles 1'376'730 960333
Autres engagements & court terme Vil 13'513 13138
Comptes de régularisation du passif 1860239 1105'873
Dettes hypothécaires (y c. autres préts et crédits & intérét) [ 1x | - 510705
Hypotheque (& court terme) [ 1x | 25'562'027 16485000
Hypothéque (& long terme) [ 1x | 4'935'000 2'355'000
Provisions 256'401 250100
Impots latents 4'383'852 2'412'002
Fortune nette 134'243'921 118593728
Parts
Nombre de parts en circulation au début de la période sous revue 106'841 97'337
Variations durant I'exercice sous revue n 9021 9504
Nombre de parts ¢ la fin de la période sous revue 115'862 106'841
Valeur en capital par part avant résultat global de la période sous revue 110,00 1'065,76
Produit net de I'exercice comptable par part 48,65 44,25
Valeur d'inventaire par part avant distribution 1158,65 110,00
Distribution - -
Valeur d'inventaire par part aprés distribution 158,65 1M0,00
Variation de la fortune nette
Fortune nette au début de I'exercice comptable 118593728 103738196
Souscriptions 10'080"159 21'318'397
Reprises - -1'357115
Distributions - -
Résultat global de I'exercice 5570034 4'894'250
Fortune nette d la fin de I'exercice 134'243'921 118'5693'728

01.10.2021 - 01.10.2020 -
30.09.2022 30.09.2021
COMPTE DE RESULTAT (FORTUNE DE PLACEMENT) CHF CHF
Revenu locatif net 5'617'785 3'617'079
Revenu locatif prévisionnel (net) — (y c. charges non détachées) El 5'810'037 3'857'417
Perte de produit sur locaux vides m -192'252 -240'338
Entretien des immeubles -359'258 -321'002
Maintenance -359'258 -321'002
Remise en état - -
Charges d’exploitation -525'203 -363'750
Frais d’exploitation et de chauffage non compensables -39'009 -67684
Assurances -93'432 =719
Honoraires de gestion m -265'498 -132'503
Frais de location et de publication d'annonces -7'88l -6'168
Impots et taxes -19'384 -86'275
Résultat opérationnel 4'733'324 2'932'327
Autres revenus 11223 2
Intéréts actifs 28 2
Rentes de droits de superficie 10238 -
Autres revenus 958 -
Frais de financement -178'433 -177"192
Intéréts hypothécaires EM -126'824 -108'244
Autres intéréts passifs -2'512 -27'082
Rentes de droits de superficie XVI -10'238 -
Autres frais de financement XVI -38'859 -41'867
Frais d’administration -667'184 -529'143
Honoraires de la direction XVI -400000 -226170
Rémunération au compte d'exploitation -109'246 -10'498
Frais d'estimation -48'397 -35'944
Frais de révision -63'510 -85'318
Autres frais d'administration -46'030 -71214
Autres frais -9'512 -512
Autres frais -9'612 -512
Résultat souscription de parts 24’810 72445
Revenus de souscription de parts 124'044 362'223
Frais de souscription de parts -99'234 -289'778
Produit des mutations de parts - -
Participation des souscripteurs aux revenus courus lors de 'émission de parts - -
Participation des porteurs de parts sortants aux revenus courus _ _
lors du rachat de parts
Produit net de I'exercice comptable 3'914'228 2'297'926
Gains [ pertes en capital réalisé(e)s - -
Gains [ pertes en capital réalisé(e)s - -
Résultat réalisé 3914228 2'297'926
Gains / pertes en capital non réalisé(e)s 1'655'806 2'596'324
Gains / pertes en capital non réalisé(e)s 3'627'656 4'014'425
Variations impots latents -1'971'850 -1'418"101
Résultat global de I'exercice comptable 5'570'034 4'894'250
Distribution et utilisation du résultat
Produit net de I'exercice comptable 3'914'228 2'297'926
Report de I'exercice précédent 4'456'018 21158092
Montant disponible pour la distribution 8'370'246 4'456'018
Montant prévu pour la distribution - -
Report & nouveau 8370246 4'456'018
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Annexe groupe de placement.

Vil

Consolidation

Au 30 septembre 2022, Utilita Fondation de placement détenait 100% des parts de Vivanta AG (CHF 3'700'000.-).
Au cours de I'exercice, il a été procédé d une augmentation de capital de CHF 3,6 millions.

Vivanta AG posséde un bien-fonds d Frenkendorf, lequel est estimé conformément aux directives applicables en
matiére d'évaluation.

Périmétre de consolidation

Nom Siége Participation au capital et détention des droits de vote en %
VIVANTA AG Lucerne 100
Disponibilités

Le niveau des liquidités fluctue au gré des besoins de paiements a court terme requis par les développements,
constructions nouvelles et acquisitions dimmeubles.

Montant potentiel [/ prévu au 30.09.23

Compte de régularisation du passif
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Honoraires et colts de révision, frais de port, contribution au compte d'exploitation, management fees, codts
d'estimation et d’analyse, dépenses non encore réglées pour des acquisitions en cours et achevées, des
assainissements et des développements, commission due & la banque dépositaire, honoraires de gérance, impots

immobiliers et primes d’'assurance.

Dettes hypothécaires, hypothéques a court et long terme

Immeubles [ projets CHF
Développement a Coire 150000
Nouvelle construction & Courgenay, étape |l 2'000'000
Nouvelle construction & Vevey, rehaussement 150000
Remboursement éventuel d’hypotheques 22749200

A court terme

Créances d court terme

Les créances a court terme se composent de créances de loyers et créances contre des tiers (CHF 126'662.-), du
fonds de renouvellement du bien-fonds en copropriété de Neuendorf (CHF 51'057.-), ainsi que du remboursement
de dépenses & charge de la fortune de base (CHF 64'614.-).

Compte de régularisation de I'actif

Le compte de régularisation de I'actif comprend des charges d'immeubles payées ¢ 'avance et des revenus non
encore touchés des immeubles (CHF 65'512.-) et de la fortune de placement (CHF 1'688.-).

Créances, participation

Au nombre des créances figurent des acomptes de quelque CHF 8,9 millions pour le projet Bella Vista & Neuchatel
(incluant une commission de transaction partielle de CHF 139'000.-) et qui ont été ramenés & CHF 7,7 millions aprés

la prise en compte d'une correction de valeur. Selon toute probabilité, le transfert des profits et risques aura lieu le
1*'octobre 2023. Les colts de placement et I'état locatif prévisionnel au jour de I'achévement de Iimmeuble sont
estimés d respectivement CHF 30'5667'000.- et CHF 1140'300.-

Sur la base de la meilleure estimation établie & ce jour, une correction de valeur a été opérée sur la créance Bella Vista
en tant que perte non réalisée de CHF 1,2 million. Sa comptabilisation a eu lieu durant I'exercice. Les coUts d’acquisition
actuels déja estimés et qui s'inscrivent en hausse alors que la valeur de marché de I'immeuble au 1°" octobre 2023
devrait étre stable selon les prévisions nous ont incités & prendre cette mesure comptable.

En outre, la créance contient également des acomptes versés & hauteur de CHF 84'590.- pour le projet de surélévation
d'un batiment & Vevey.

En tant que membre de 'association LOGEMENT SUISSE, Vivanta AG posséde deux parts sociales de CHF 500.- chacune
au sein de cette organisation. On mentionnera en outre qu'Utilita Fondation de placement et Vivanta AG détiennent
chacune une part sociale de CHF 200.- de la Raiffeisenbank Liestal-Oberbaselbiet Genossenschaft.

Engagements a court terme, immeubles

Les engagements & court terme se rapportant aux immeubles englobent des loyers payés & 'avance, des dettes
pour des livraisons, services et autres prestations (CHF 412'991.-), ainsi que des acomptes versés et décomptes
d’honoraires pour les charges accessoires (CHF 963'739.-).

Autres engagements a court terme

Les autres engagements & court terme se composent de montants facturés pour des services de conseils, de taxes
& acquitter et, en particulier, de sommes a payer par Utilita Management GmbH pour la Fondation de placement.

Dettes Montant en Intérét Cédule Amortissement
Immeuble hypothécaires CHF en% Echéance hypothécaire  annuelde CHF
Crédit de
construction,
Frenkendorf montant tiré: 2'812'826,83 1,05 n/a Oui 0,00
Le montant maximum du crédit de construction accordé s'éléve a CHF 3'800'000.-
Hypothéques Montant en Intérét Cédule Amortissement
Immeuble & court terme CHF en% Echéance hypothécaire  annuelde CHF
Neuendorf Hyp. & taux fixe 8'240'000,00 0,45* 15.12.22 Oui 0,00
Appenzell Hyp. & taux fixe 1'885'000,00 0,45* 15.12.22 Oui 0,00
Herbligen Hyp. & taux fixe 6'000'000,00 0,45* 30.10.22 Oui 0,00
Kulmerau Hyp. & taux fixe 180'000,00 0,82* n/a Qui 0,00
Hyp. & taux fixe 400'000,00 1,40 31.12.22 Oui 0,00
Courgenay Hyp. & taux fixe 3'314'200,00 0,80 19.04.23 Oui 44'000,00
Moudon ATF** 2130'000,00 0,60 07.10.22 Oui 0,00
Neuchatel ATF** 600°000,00 0,60 07.10.22 Oui 0,00
Hypothéques Montant en Intérét Cédule Amortissement
Immeuble dlong terme CHF en% Echéance hypothécaire  annuelde CHF
Moosseedorf Hyp. & taux fixe 635'000,00 1,75 01.04.25 Oui 0,00
Hyp. & taux fixe 450'000,00 1,90 15.07.27 Oui 40'000,00
Kulmerau Hyp. & taux fixe 290'000,00 1,60 31.12.26 Oui 0,00
Hyp. & taux fixe 300'000,00 1.56 31.12.23 Oui 0,00
Hyp. & taux fixe 200'000,00 1,74 31.12.24 Oui 40'000,00
Sion Hyp. & taux fixe 3'060'000,00 1,35 31.12.25 Qui 0,00
* SARON

** ATF (avance & terme fixe)
Total des cédules hypothécaires détenues & la date de cléture: CHF 63'703'500.- (exercice précédent: CHF 56'843'500.-).

Augmentation de capital (émissions et reprises de droits)

Durant la période sous revue, Utilita est parvenue a lever des capitaux supplémentaires d hauteur de
CHF10'080159,05 (hors commission d’émission) et & démarcher six nouveaux investisseurs. Cela correspond & une
augmentation de 9'021 droits.

Revenu locatif prévisionnel (net)
Cf. linventaire des immeubles.
Acquisitions et premiére mise en location d'immeubles au 30 septembre 2022:

Revenu locatif
prévisionnel (net)
annuel en CHF

Revenu locatif
prévisionnel (net)
au 30.09.22 en CHF

Immeuble (ACHAT) Date de la reprise

Courgenay, étape | 01.11.2022 (rétroactivement) 213'730,00 233160,00

Sion 01.07.2022 (rétroactivement) 69'192,00 276'768,00
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Revenu locatif
prévisionnel (net)
annuel en CHF

Revenu locatif
prévisionnel (net)
au 30.09.22 en CHF

Immeuble

(CONSTRUCTION) Date de la mise en service

Frenkendorf 01.06 - 01.07.22 69'419,00 222'900,00
Taux de vacance

Le taux de vacance moyen au sein du groupe de placement calculé sur 'ensemble de I'année atteint 3,31%.

Frais de gestion

Les frais de gérance dans leur totalité s'élévent & 4,57% du revenu locatif prévisionnel (net).

Intéréts hypothécaires

Pour les détails, cf. le chiffre IX Dettes hypothécaires, hypothéques & court et long terme.

Autres intéréts passifs

Le besoin mensuel de cash-out pour le paiement des factures liées aux constructions et acquisitions a exigé des
liquidités grevées d'un intérét négatif. Durant I'exercice, une somme de CHF 2'512,21 (0,04%) a d0 étre acquittée au
titre d'intéréts négatifs pour un niveau moyen de liquidités de quelque CHF 6,3 millions. Depuis le 1°" octobre 2022,
tous les intéréts négatifs pergus sur les comptes bancaires sont supprimes.

Rente de droit de superficie

Montant annuel

Immeuble Superficiant Durée en CHF

RF D2550 Commune de Frenkendorf (BL) Jusqu’en janvier 2120 max. 50'573.-

Autres colts de financement

Ce poste inclut les commissions de dépét et les honoraires de la banque dépositaire ainsi que des frais bancaires.
La commission de dépdt pergue annuellement par la BCV, en tant que banque dépositaire, s'éleve a 0,025% de la NAV.

Honoraires de la direction
Les honoraires alloués & la direction pour I'exercice 2021/22 s'élévent & CHF 400'000.-, soit une somme
correspondant & 0,30% de la NAV (CHF 134'243'921.-).

En plus de ces honoraires alloués d la direction, des commissions de transaction, des commissions de suivi de
construction et des commissions en cas de rachat et d’émission de parts ont été pergues pour couvrir les charges
de gestion courante, cela conformément au Réglement des coults.

- Commissions de transaction (1,89%): CHF 210'810.-, TVA comprise
- Commission de suivi de travaux de construction: CHF 145'000.-, TVA comprise
- Commission en cas d'émission et de rachat de parts: CHF 99'234,40, hors TVA.

Inventaire des immeubles.

TERRAIN (Y C. OBJETS A DEMOLIR)
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Rapport abrégé des
experts estimateurs.

Die Liegenschaften der Utilita Anlagestiftung wurden von den Schatzungsexper-
ten Pascal Marazzi-de Lima, Partner und Andreas Hani, Director (beide Firma W-
est Partner AG) auf ihren aktuellen Marktwert bewertet.

Bewertungsstandards und Grundlagen

Die Schatzungsexperten bewerten die Liegenschaften nach dem Grundsatz eines
«fair values», das heisst, der ermittelte Marktwert wird als der mit hoher Wahr-
scheinlichkeit am Markt zu erzielende Verkaufspreis definiert, der unter fairen
Marktbedingungen zum Zeitpunkt der Bewertung am freien Markt zwischen wohl
informierten Parteien erzielt werden kdnnte (Swiss Valuation Standards SVS). Ext-
rempositionen nach oben wie nach unten werden damit ausgeschlossen. Baupro-
jekte oder Immobilien in der Entwicklungsphase werden «at cost» (Anschaffungs-
/ Herstellkosten) bewertet, das heisst, es werden die bisherigen Anlagekosten
ausgewiesen zuzlglich oder abziiglich allfallig notwendiger Wertberichtigungen
(vgl. Art. 4 Abs. VI. Bst. d Stiftungsreglement).

In der Bewertung werden eine hohe Transparenz, Einheitlichkeit, Aktualitadt und
Vollstandigkeit gewahrleistet. Die per Stichtag von uns ermittelten Marktwerte
richten sich nach den brancheniiblichen Standards (insb. Swiss Valuation Stan-
dards SVS) und stehen im Einklang mit den gesetzlichen Vorschriften insbeson-
dere der eidg. Verordnung Uber die Anlagestiftungen (ASV), den massgeblichen
Rechnungslegungsvorschriften (Swiss GAAP FER 26) sowie den Bewertungsricht-
linien der Utilita Anlagestiftung. Um die Unabhangigkeit der Bewertungen zu ge-
wahrleisten und so einen mdglichst hohen Grad an Objektivitat zu sichern,
schliesst die Geschaftstatigkeit der Schatzungsexperten als Mitarbeitende von
Wiest Partner sowohl den Handel und damit verkniipfte Provisionsgeschafte als
auch die Verwaltung von Immobilien aus. Grundlagen fir die Bewertung bilden
stets aktuelle Informationen beziiglich der Liegenschaften sowie des Immobilien-
marktes. Die Daten und Dokumente zu den Liegenschaften werden vom Eigenti-
mer zur Verfligung gestellt. Deren Richtigkeit wird vorausgesetzt. Alle Immobili-
enmarktdaten stammen aus den laufend aktualisierten Datenbanken von Wiest
Partner (Immo-Monitoring 2022).

Bewertungsmethode

Die Liegenschaften der Anlagestiftung Utilita werden nach der Discounted-Cash-
flow-Methode bewertet. Diese entspricht internationalen Standards und wird auch
bei Unternehmensbewertungen angewendet. Sie ist - bei grundsatzlicher Metho-
denfreiheit in der Immobilienbewertung - im Sinne einer «best practice» aner-
kannt. Der aktuelle Marktwert einer Immobilie wird bei der DCF-Methode durch
die Summe aller in Zukunft zu erwartenden, auf den heutigen Zeitpunkt diskon-
tierten Nettoertrage (vor Steuern, Zinszahlungen, Abschreibungen und Amortisa-
tionen = EBITDA) bestimmt. Die Nettoertrage (EBITDA) werden pro Liegenschaft
individuell, in Abhangigkeit der jeweiligen Chancen und Risiken, marktgerecht und
risikoadjustiert diskontiert. In einer detaillierten Berichterstattung pro Liegen-
schaft werden alle zu erwartenden Zahlungsstrome offengelegt und damit eine
grosstmogliche Transparenz geschaffen. Im Report wird auf die wesentlichen Ver-
anderungen gegeniiber der letzten Bewertung hingewiesen.

Bewertungsergebnisse per 30. September 2022

Per 30. September 2022 wird der Marktwert fiir das Portfolio der Utilita Anlage-
stiftung mit 14 Liegenschaften auf CHF 154'085'022 geschatzt (2021:
CHF 129'163’085). In der Berichtsperiode vom 1. Oktober 2021 bis 30. Septem-
ber 2022 wurden 3 Liegenschaften erworben (Courgenay, Les Carelles 26/28;
Sion, Rue du Parc 17 und Chur, Kleinbruggen Baufeld 7.1). Beim Projekt in
Neuchatel, Avenue du Vignoble hat die Eigentumsiibertragung im Grundbuch
noch nicht stattgefunden. Entsprechend wird das Projekt nicht im Immobilienport-
folio gefiihrt. Die sich im Bau befindliche Liegenschaft in Chur wurden «at cost»
bewertet.

1 Liegenschaft (Kulmerau, Hausgasse) weist zum Bewertungszeitpunkt aufgrund
von Auflagen einen limitierten Verkaufspreis auf, welcher gemass Bewertungs-
richtlinien im Marktwert beriicksichtigt wird.

Die Liegenschaften Bardonnex, Chemin d’Archamps und Vernier, Chemin du
Croissant konnten nun in den Betrieb Uberfiihrt werden. Im Grundbuch bleibt wei-
terhin das Vorkaufsrecht eingetragen. Da gemass geltender Bau- und Zonenord-
nung die mogliche Ausniitzung in beiden Fallen voll konsumiert ist, kann der Staat
Genf dieses jedoch nicht mehr ausiiben. Das Vorkaufsrecht wird demzufolge nicht
mehr bericksichtigt und der freie Marktwert wird abgebildet.

Von den 8 Liegenschaften, die sich liber die gesamte Berichtsperiode hinweg im
Portfolio befanden, wurden 5 Liegenschaften aufgewertet und 3 Liegenschaften
abgewertet. In der Summe fand eine Aufwertung des Bestandes von brutto
1.6 Prozent statt (+ CHF 17203'000). Derweil weist das Gesamtportfolio aufgrund
der Zukaufe und der Baufortschritte gegenliber 2021 einen Mehrwert von CHF
24'921'937 auf.

Wertsteigernd gewirkt haben zum einen getatigte Investitionen im Rahmen der
Aussensanierung in Neuchatel (Chemin des Rouilleres/Vy-d’Etra). Zum anderen
hat die leichte Senkung der Diskontierungssatze, welche aufgrund verringerter
Renditeerwartungen im ersten Quartal des Berichtsjahres (Q4 2021) nochmals
gesenkt wurden, einen wertsteigenden Effekt. Die Aufwertung gemindert haben
bei diversen Liegenschaften die aufgrund der Bauteuerung hoher eingeschatz-
ten Neubaukosten und die daraus resultierenden hoheren langfristigen Instand-
setzungskosten.

Wiiest Partner AG
Ziirich, 11. Oktober 2022

%m 4l g o=

Pascal Marazzi- de Andreas Hani
Partner Director
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Fortune de base d’Utilita Fondation
de placement pour immobilier

d’utilité publique.

30.09.2022 30.09.2021
BILAN CHF CHF
Actif
Disponibilités 185299 46'506
Comptes de régularisation de l'actif 50’000 10'498
Total de I'actif circulant 235299 157°003
Participations 1'000 1000
Total de I'actif 236299 158’003
Passif
Engagements & court terme 37'878 4762
Caamennotige rmadlien erwetts ouols 3787
Comptes de régularisation du passif 30317 47772
Total des capitaux étrangers 132809 56321
Capital de dotation 100'000 100'000
Bénéfice net de l'exercice 1807 -5'618
Report de bénéfice 1683 7201
Total du capital de fondation 103'490 101683
Total du passif 236'299 158’003

31

01.10.2021-  01.10.2020 -
30.09.2022 30.09.2021
COMPTE DE RESULTAT (FORTUNE DE BASE) CHF CHF
Produit
Contribution du groupe de placement «gemeinnutzige Immobilien Schweiz» 109246 110498
Total des produits 109°246 110°498
Charges
Organes et Assemblée des investisseurs -60'952 -57'934
Frais de révision -19'604 -23'493
Autres frais administratifs -23'210 -29765
Frais de supervision CHS PP -2'609 -4'061
Frais financiers -1164 -763
Total des charges -107°439 -116'016
Bénéfice net de I'exercice 1'807 -5'518

Annexe fortune de base.

[ Participations

En sa qualité de membre de LOGEMENT SUISSE, Utilita Fondation de placement détient deux parts sociales

de CHF 500.- au sein de cette association.

B Compte de régularisation du passif

Le compte de régularisation du passif se compose de I'ensemble des frais liés d 'Assemblée des
investisseurs, des frais de révision et de traduction, des taxes ainsi que des frais de surveillance de la CHS PP

assumeés durant I'exercice 2021/22.
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Fondements et organes.

Fondements

Forme juridique et but

Utilita Fondation de placement pour immobilier
d'utilité publique a été créée le 3 février 2017 par
Utilita Management GmbH. En tant que fondation
au sens des art. 80 ss CC, elle est placée sous le
contréle de la Commission de haute surveillance
de la prévoyance professionnelle (CHS PP). La
fortune globale de la Fondation inclut la fortune de
placement et la fortune de base.

La fortune de placement est constituée des

fonds apportés par les investisseurs & des fins de
placement collectif. A I'heure qu'il est, la Fondation
gere le groupe de placement «gemeinnutzige
Immobilien Schweiz». Comme son nom l'indique, ce
groupe a pour vocation le placement de capitaux
dans des immeubles d'habitation d'utilité publique &
I'’échelon national. La fortune de base comprend des
sommes que la fondatrice a affectées a la Fondation
au jour de sa création. Elles servent & assurer
I'exploitation de cette derniere.

Réglements

La Fondation de placement Utilita et son organisation
sont régies par un corps de réglements dont la liste
figure ci-dessous. Ces documents peuvent étre
consultés par les investisseurs sur notre site Internet
wwwe.utilita.ch:

+  Charte du 3 février 2017

- Statuts du 14 décembre 2021

+  Reglement de la Fondation du 14 décembre 2021
+  Reglement d'organisation du 3 février 2017

- Directives de placement du 14 décembre 2021

+  Reglement des colts du 14 décembre 2021

+  Reglement d’indemnisation du 3 février 2017

«  Prospectus du 14 décembre 2021

DATES IMPORTANTES

Date de création de la

. 03.02.2017
Fondation de placement
o] ture d de pl t
uver l:JI’e ¢ u‘groupe e'|.oocemen‘ 14.09.2017
«gemeinnutzige Immobilien Schweiz»
Fin de la réglementation spéciale
¢ P 30.09.2022

prévue par les directives de placement

Réglementation spéciale prévue
par les directives de placement

L'art. 14 lit. b) des Directives de placement prévoyait
une réglementation spéciale concernant les limites
A respecter pour les placements durant les cing
années de la phase de développement du groupe
de placement. Ce régime d’exception est venu &
échéance a la fin de I'exercice sous revue, soit le

30 septembre2022.

A cette date butoir, il a été constaté que toutes les
limites de placement définies par I'ordonnance sur les
fondations de placement (OFP) ont été respectées,

si ce n'est celle prévue par I'art. 27. al. 4 qui fixe la
valeur marchande maximale d'un bien-fonds, laquelle
ne saurait excéder 15% de la fortune du groupe de
placement. A 'heure qu'il est, cet écart concerne les
immeubles de Bardonnex et de Vernier. En date du

29 novembre 2022, le Conseil de fondation a décidé,
dans l'intérét des investisseurs, de déroger pour une
durée limitée a ce principe fixé a I'art. 27. al. 4 OFP, car la
valeur de ces immeubles se situera automatiquement
en dessous de la limite des 15% du fait de 'avancement
prévu des travaux de construction en cours.

Oorganes

Assemblée des investisseurs

L'’Assemblée des investisseurs est 'organe supréme
de la Fondation. Ses téches et compétences sont
énumeérées a l'art. 8 chiffre V des Statuts:

- décision sur les demandes de modification des
Statuts & soumettre & I'Autorité de surveillance
et approbation de modifications apportées au
réglement de la Fondation

«  élection des membres du Conseil de fondation
sous réserve du droit de désignation reconnu a la
Fondatrice selon I'art. 9 chiffre lI

- désignation de I'Organe de révision

+  prise de connaissance du rapport annuel

+  prise de connaissance du rapport de
I'Organe de révision

- approbation des comptes annuels

- décharge au Conseil de fondation

- approbation de filiales dans la fortune de base

- décision sur les demandes de dissolution ou de
fusion de la Fondation & adresser a I'Autorité de
surveillance
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Conseil de fondation

Le Conseil de fondation est I'organe en charge de la
conduite des affaires de la Fondation et de la gestion
de sa fortune. Il s'organise lui-méme. Selon I'art. 9
chiffre VI des Statuts, ses tdches et compétences

inaliénables sont les suivantes:

+ haute direction et surveillance

+  définition de la marche des affaires

« décision concernant la constitution, la fusion ou
la dissolution de groupes de placement

+  définition de lI'organisation

- nomination d’experts en estimation

+ attribution des pouvoirs de signature

+ placement de la fortune de la Fondation

« décision sur la distribution ou la thésaurisation
des revenus des groupes de placement

- fixation des délais de résiliation en cas de rachat
de droits au sein de groupes de placement

- définition de mesures visant la prévention de
conflits d’intérét et des conditions dans lesquelles
des actes juridiques peuvent étre passés avec
des personnes proches ainsi qu'approbation du
reglement vy relatif

- choix de la banque dépositaire

- définition des directives de placement

+  définition du prélevement des commissions et cots

- définition des regles en matiere d’évaluation des
groupes de placement

« décision sur la suppression provisoire ou
définitive de groupes de placement

»  choix du distributeur en charge de I'émission

Le Conseil de fondation peut déléguer des tdches
a des tiers. Les conditions auxquelles est soumise
la délégation sont définies par le Reéglement de

la Fondation. Il désigne la société en charge de

la gestion ainsi que son directeur. Il institue un ou
plusieurs comités de placement.

Compliance Officer

Le Compliance Officer, qui est indépendant de la
direction, répond directement devant le Conseil

de fondation. Il contréle le respect de la Charte,
organise la gestion des risques et établit un rapport &
I'intention du Conseil de fondation.

Jiirg Héusler, Kisnacht

Comité de placement

Le comité de placement se compose de trois

membres du Conseil de fondation:

Philippe Sauthier, président, Vevey
Prof. Markus Schmidiger, vice-président, Baar
Me Ulrich Keusen, Berne

Organe de révision

L'Assemblée des investisseurs du 14 décembre 2021
a confirmé pour un nouvel exercice le mandat de

révision confié & BDO AG, Berne.

Sibylle Schmid, réviseuse responsable,
BDO AG, Berne

MEMBRES DU CONSEIL DE FONDATION
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Philippe Sauthier

PHILIPPE SAUTHIER, PRESIDENT, VEVEY.

Prof. Markus Schmidiger

DOCTEUR EN ECONOMIE,
VICE-PRESIDENT, BAAR

Paola Ghillani

BULLE.

Jurg Hausler

KUSNACHT.

Me Ulrich Keusen
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Direction et experts

Direction

En date du 3 février 2017, le Conseil de fondation a
confié & Utilita Management GmbH, & Berne, la gestion
de la Fondation, cela dans le cadre d'un contrat de
mandat. Les tches et compétences déléguées sont
définies comme suit & I'art. 19 du Reglement de la
Fondation:

. gestion et administration de la Fondation, de sa
fortune ainsi que des groupes de placement

+  tenue de la comptabilité et établissement du
rapport annuel avec bilan, compte de résultat et
annexe

« calcul de la valeur d’inventaire nette des droits ainsi
que de leur prix

« traitement administratif de I'émission et de la
reprise de droits

- établissement d'un rapport annuel a l'intention de
I'Assemblée des investisseurs

+ tenue du registre des investisseurs

«  établissement de rapports réguliers & l'intention du
Conseil de fondation

En outre, la direction assume les tdches quimpliquent la
constitution, le développement et la gestion du groupe

de placement.

Responsables de la direction

Jiirg (Georg Bruno) Capol, directeur, Rolle
Benoit Grenon, responsable finances,
Asset Manager a.i., Lausanne

Fabio Anderloni, responsable acquisitions
et développement, Berne

Experts estimateurs

Conformément & I'art. 12 des Statuts, la compétence
en matiere d'évaluation des immeubles, & savoir du
portefeuille dimmeubles, est attribuée & la société

WUest Partner AG, & Zurich.

Andreas Héani, WUest Partner AG, Zurich

Banque dépositaire

La banque dépositaire est responsable de la
consignation des avoirs bancaires et de la
conservation des titres ainsi que de I'administration

des dépots et de la tenue du registre des immeubles.

Banque Cantonale Vaudoise, Lausanne

Gestion immobiliére

Les affaires quotidiennes, notamment la gestion
technique et I'exploitation des immeubles, font I'objet
de délégations & des entreprises extérieures régies
par des contrats spécifiques. Le volet financier est
assuré par un prestataire de services fiduciaires actif
dans le domaine de la comptabilité centralisée de

biens immobiliers.

Gestionnaire immobilier

Privera SA, Lausanne, Muri b. Bern, Fribourg
Immopart AG, Granges

IT3, Saint-Gall

PG Immoservice SA, Bienne

Immo62 Sarl, Lausanne

En vertu de I'art. 17 du Réglement d'organisation, une
sous-délégation de tdches de la direction & des tiers
est possible pour autant que le Conseil de fondation y
donne son approbation. C'est ainsi que, sous réserve de
la responsabilité incombant & la direction, la conduite
technique de la Fondation a été confiée a I'entreprise

suivante:

Ernst & Young AG,
direction technique de la Fondation, Berne

Comptabilité centralisée
de biens immobiliers

Huwiler Services AG, Ostermundigen
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Jiirg (Georg Bruno) Capol

DIRECTEUR, ROLLE.

Benoit Grenon

RESPONSABLE FINANCES,

'a ASSET MANAGER A.l., LAUSANNE.

Fabio Anderloni

RESPONSABLE ACQUISITIONS
ET DEVELOPPEMENT, BERNE.
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Rapport de I'organe
de révision.

Tel. +41313271717 BDO AG
Fax +41 3132717 38 Hodlerstrasse 5
y ]

www.bdo.ch 3001 Bern

BERICHT DER REVISIONSSTELLE
An die Anlegerversammlung der UTILITA Anlagestiftung fur gemeinnitzige Immobilien, Bern

Bericht der Revisionsstelle zur Jahresrechnung

Als Revisionsstelle haben wir die beiliegende Jahresrechnung der UTILITA Anlagestiftung fur gemein-
nutzige Immobilien, bestehend aus Vermogens- und Erfolgsrechnung des Anlagevermogens (Seiten
20-21), Vermogens- und Erfolgsrechnung des Stammvermaogens (Seiten 30-31) und Anhang (Seiten
16-18, 22-25, 34-39), fiur das am 30. September 2022 abgeschlossene Geschaftsjahr gepruft.

Verantwortung des Stiftungsrates

Der Stiftungsrat ist fiir die Aufstellung der Jahresrechnung in Ubereinstimmung mit den gesetzlichen
Vorschriften, der Stiftungsurkunde und den Reglementen verantwortlich. Diese Verantwortung bein-
haltet die Ausgestaltung, Implementierung und Aufrechterhaltung einer internen Kontrolle mit Be-
zug auf die Aufstellung einer Jahresrechnung, die frei von wesentlichen falschen Angaben als Folge
von Verstossen oder Irrtimern ist. Daruber hinaus ist der Stiftungsrat fur die Auswahl und die An-
wendung sachgemasser Rechnungslegungsmethoden sowie die Vornahme angemessener Schatzungen
verantwortlich.

Verantwortung der Revisionsstelle

Unsere Verantwortung ist es, aufgrund unserer Priifung ein Priifungsurteil iber die Jahresrechnung
abzugeben. Wir haben unsere Priifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den
Schweizer Priifungsstandards vorgenommen. Nach diesen Standards haben wir die Priifung so zu pla-
nen und durchzufiihren, dass wir hinreichende Sicherheit gewinnen, ob die Jahresrechnung frei von
wesentlichen falschen Angaben ist.

Eine Prifung beinhaltet die Durchfiuihrung von Prifungshandlungen zur Erlangung von Priifungsnach-
weisen fur die in der Jahresrechnung enthaltenen Wertansatze und sonstigen Angaben. Die Auswahl
der Prifungshandlungen liegt im pflichtgemassen Ermessen des Priifers. Dies schliesst eine Beurtei-
lung der Risiken wesentlicher falscher Angaben in der Jahresrechnung als Folge von Verstossen oder
Irrtimern ein. Bei der Beurteilung dieser Risiken berlicksichtigt der Priifer die interne Kontrolle, so-
weit diese fur die Aufstellung der Jahresrechnung von Bedeutung ist, um die den Umstanden ent-
sprechenden Prifungshandlungen festzulegen, nicht aber um ein Prifungsurteil Uiber die Wirksam-
keit der internen Kontrolle abzugeben. Die Priifung umfasst zudem die Beurteilung der
Angemessenheit der angewandten Rechnungslegungsmethoden, der Plausibilitat der vorgenomme-
nen Schatzungen sowie eine Wirdigung der Gesamtdarstellung der Jahresrechnung. Wir sind der
Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungsnachweise eine ausreichende und angemessene
Grundlage fur unser Prifungsurteil bilden.

Prufungsurteil

Nach unserer Beurteilung entspricht die Jahresrechnung fiir das am 30. September 2022 abgeschlos-
sene Geschaftsjahr dem schweizerischen Gesetz, den Statuten und den Reglementen.
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Berichterstattung aufgrund weiterer gesetzlicher und anderer Vorschriften

Wir bestatigen, dass wir die gesetzlichen Anforderungen an die Zulassung (Art. 9 ASV) und die Unab-
hangigkeit (Art. 34 BVV 2) erfillen und keine mit unserer Unabhangigkeit nicht vereinbaren Sachver-
halte vorliegen.

Wir haben die weiteren in Art. 10 ASV und Art. 35 BVV 2 vorgeschriebenen Priifungen vorgenommen.
Der Stiftungsrat ist fur die Erfiillung der gesetzlichen Aufgaben und die Umsetzung der statutari-
schen und reglementarischen Bestimmungen zur Organisation, zur Geschaftsfuhrung und zur Vermo-
gensanlage verantwortlich, soweit dies Aufgaben nicht von der Anlegerversammlung wahrgenommen
werden.

Wir haben gepruft, ob

- die Organisation und die Geschaftsfuhrung den gesetzlichen und reglementarischen Bestimmun-
gen entsprechen und ob eine der Grosse und Komplexitat angemessene interne Kontrolle exis-
tiert;

- die Vermogensanlage den gesetzlichen und reglementarischen Bestimmungen einschliesslich der
Anlagerichtlinien entspricht;

- die Vorkehren zur Sicherstellung der Loyalitat in der Vermogensverwaltung getroffen wurden
und die Einhaltung der Loyalitatspflichten sowie die Offenlegung der Interessenverbindungen
durch das oberste Organ hinreichend kontrolliert wird;

- die vom Gesetz verlangten Angaben und Meldungen an die Aufsichtsbehorde gemacht wurden;

- in den offen gelegten Rechtsgeschaften mit Nahestehenden die Interessen der Anlagestiftung
gewahrt sind.

Die gesetzliche Limite beziiglich des maximalen Verkehrswertes eines einzelnen Grundstlickes einer
Anlagegruppe von 15%, welche sich auf Art. 27 Abs. 4 ASV bezieht, wurde im Berichtsjahr bei zwei
Grundstiicken uberschritten.

Wir bestatigen, dass die diesbezuglichen anwendbaren gesetzlichen, statutarischen und reglementa-
rischen Vorschriften, mit Ausnahme der Auswirkungen des im vorherstehenden Absatz dargelegten
Sachverhaltes, eingehalten sind.

Wir empfehlen, die vorliegende Jahresrechnung zu genehmigen.

Bern, 29. November 2022

BDO AG

e

Thomas Bigler Sibyllé Sch:mid

o

Leitende Revisorin
Zugelassener Revisionsexperte Zugelassene Revisionsexpertin
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Comment votre avoir de prévoyance est-il placé?

Quailité du portefeuille.

RAPPORT ANNUEL 2021/2022

Projets en cours de développement / en construction
@® Immeubles existants

@ Immeubles existants avec projets d'assainissement, de rehaussement et d’extension
Principes.

Utilita veille & une répartition des risques adéquate selon les objets, les

régions ainsi que la taille respective des immeubles. De maniére générale,
pour les logements & prix abordable et ceux d'utilité publique, aucune ‘ Frenkendorf
concession n'est faite au niveau de la qualité de leur construction et de leur Courgenay (

Neuendorf
emplacement. Loin de |&: dans toute la mesure du possible, les immeubles

‘ Kulmerau Appenzell
sont appelés a respecter les limites en matiere de codts et le standard élevé
\ < ! cdérati i Neuchdtel
du Systéme d'évaluation de logements de la Confédération SEL (cf. Glossaire). euchdte . voocbeadort
Neuchatel
‘ Herbligen
Chur
Romanel- @ wMoudon
” ez e P " P . !
Répartition géographique par grandes régions. sur-Lausanne
Vevey
Vernier '

Arc lémanique: 39% . )
- a0 . Bardonnex ‘ sion
[ Espace Mittelland: 31%
Suisse centrale: 8%
Suisse orientale: 19%
Il suisse du Nord-Ouest: 3%

Base: situation géographique (y compris le projet de
développement & Romanel-sur-Lausanne)

Base: valeur de marché au jour de
I'achévement (sans le projet de
développement & Romanel-sur-Lausanne)

Qualité des objets et de leur emplacement.

Typologie des logements.

bonne

' B cppartements de 1,5 piéce: 4%

appartements de 2,5 piéces: 25%

appartements de 3,6 piéces: 42%

QUALITE DE L'OBJET

appartements de 4,5 piéces: 25%

appartements de 5,5 piéces: 3%

appartements de 6 pieces et +:1%

Base: nombre d'unités locatives incluant les
immeubles en construction (sans le projet de
développement & Romanel-sur-Lausanne)

mauvaise

Basis: Wdest Partner AG

mauvaise QUALITE DE LA bonne
LOCALISATION
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Part des projets
de construction.

Part des projets de construction
selon I’état d’avancement.

Immeubles existants: 40%
[ Nouvelles constructions achevées: 30%
Nouvelles constructions entamées: 18%

[ Développements: 12%

Base: valeur de marché au jour de
I'achévement (avec le projet de
développement & Romanel-sur-Lausanne)

Part des immeubles en construction a la date butoir.
(frais de construction activés)

Immeubles existants: 54%
[ Nouvelles constructions achevées: 41%
Nouvelles constructions entamées: 5%

[ Développements: 0%

Base: valeur de marché au jour de
I'achévement (avec le projet de
développement & Romanel-sur-Lausanne)

Comparaison
des taux de vacance.

Taux de vacance locative structurel
au lieu de situation des immeubles.

Habitat: 2.37%
B rPlaces de parc: 0.55%
Affectations secondaires: 0.04%

Commerce: 0%

Dépdts: 0%

Base: rendement effectif/provisionnel
des immeubles existants

Taux de vacance locative des immeubles du groupe
de placement «gemeinniitzige Immobilien Schweiz »

Habitat: 1.77%
[ Places de parc: 1.50%
Affectations secondaires: 0.03%

Commerce: 0%

Dépobts: 0%

Base: rendement effectif / provisionnel
des immeubles existants

Comparativement aux données de Wuest Partner, le taux de vacance effectif
des logements au sein du groupe de placement était au 1 octobre 2022 de 25%

inférieur & la moyenne du marché s'agissant de I'habitat correspondant.
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Projets poursuivis
durant I'exercice 2021/22.

49

Frenkendorf.
Mittelgasse 3-5, 4402 Frenkendorf // BL

Réception des travaux et remise des batiments a la coopérative «Alter Werkhof ». Le lotissement Alter Werkhof
se distingue par le fait qu’il a été entierement réalisé par notre maitre d’ouvrage d'utilité publique Vivanta AG
et qu'il est désormais loué & la coopérative « Alter Werkhof » dans le cadre d’'un bail portant sur les immeubles
dans leur ensemble avec régime d'autogestion. Cet accord engendre une situation gagnant-gagnant pour
ces immeubles destinés & abriter des personnes de tous dges au coeur de la commune de Frenkendorf. Le site,
qui est relié au réseau communal de chauffage & distance, propose des surfaces a I'intérieur et & I'extérieur
des batiments propres d favoriser les rencontres et le développement d'une vie communautaire. Il s’agit
notamment de chambres d’appoint a se partager ainsi que de locaux et de surfaces réservés a des activités
communes qui sont d’ores et déjd intensément utilisés.

Kleinbruggen.
Quartier Kleinbruggen, 7000 Coire // GR

Les signatures respectives d'un contrat de superficie avec le diocése de Coire et d'un contrat d’entreprise
générale ont été suivies d'une demande de permis de construire. Le projet de construction, qui a été développé
a I'enseigne du label 2000 watts, nécessite encore la délivrance d’une autorisation de construire attendue

d’ici la fin 2022. La phase de réalisation est prévue au printemps 2023. Les logements a prix abordable et

plutdt de petite taille répondent & une authentique demande & Coire. Ici aussi, on retrouve ce qui fait la
marque d'Utilita: création de salles de bricolage, aménagement & I'entrée des immeubles de locaux pour

des hobbies et d’espaces communautaires pouvant étre ouverts I'été sur une place de village, mais aussi de
jardins communautaires et d'offres de mobilité qui constituent autant d’incitations naturelles de rencontres.

La premiére location des logements devrait étre accompagnée d'un développement de la vie communautaire
faisant intervenir un recours aux médias numériques.
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Bella Vista.
Av. du Vignoble, 2000 Neuchatel // NE

Bella Vista est en pleine phase de construction. Ce complexe d’habitation devrait pouvoir étre remis & ses futurs
habitants au cours de la deuxieme moitié de 2023. Le projet qui satisfera au label Minergie a été développé

sur une friche industrielle située au coeur de la ville de Neuchatel et d’ou la vue donne sur le lac. Il s’agit d’un
écoquartier dans lequel un quota de logements d'utilité publique a été imposé par les pouvoirs publics, cela au
titre de mesures d'aménagement du territoire. Ce projet est le premier du genre dans le canton de Neuchétel.
L'habitat planifié se caractérise par un mix de typologies grace auquel les logements pourront étre proposés

a I'ensemble de la population et & tous les groupes d’dge. Ici aussi, des surfaces intérieures et extérieures
propices au développement de la vie communautaire et a I'intégration sociale seront créées ou envisagées.
Par ailleurs, dans ce lotissement, des services censés répondre plus particulierement aux besoins des diverses
générations seront mis & disposition d I'aide d’'un systéme d’information numérique.

Projet d’extension.
Les Carelles 26, 2950 Courgenay // JU

Courgenay est un immeuble existant propriété d'Utilita qui recéle une possibilité d’extension pour la création
de neuf appartements destinés & des personnes dgées. Au cours de cet exercice, il a été décidé d'exploiter

ce potentiel d'accroissement de la valeur sur ce bien-fonds. Les logements pour personnes Ggées seront

reliés physiquement & un établissement médico-social voisin et généreront ainsi des synergies. A l'instar du
batiment existant, I'exploitation de I'extension sera assurée par un professionnel. Les nouveaux logements pour
personnes dgées devraient pouvoir étre mis sur le marché en 2024.
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Gilamont.
Gilamont 48,1800 Vevey [/ VD

Durant cet exercice, les travaux de planification en vue de I'obtention d’'un permis de construire pour le
rehaussement de deux étages de notre immeuble & Vevey ont été entrepris. Le dépot de la demande
d’autorisation est prévu au début 2023. Cette surélévation consistera en une construction en bois au bon
rendement énergétique. Elle sera offerte sur le marché & I'enseigne de la Iégislation cantonale sur la promotion
du logement & prix abordable. Cet ajout générera une plus-value intéressante a tous égards dans la mesure
ou, parallelement, I'enveloppe du bétiment et le chauffage seront remis & neuf.

Vy-d’Etra.
Vy-d'Etra 71, 2000 Neuchatel // NE

Le lotissement situé a la Vy-d’Etra a été intégré au portefeuille en 2018 dans le but de procéder & un ravalement
des facades da des fins énergétiques. Ces travaux ont pu étre menés a chef durant le présent exercice. Les
immeubles sont adaptés aux besoins des familles qui apprécient en particulier leur proximité avec I'école. Les
trois batiments desservis par des coursives forment un petit quartier Emaillé de nombreuses surfaces vertes et
comportant une place de jeu. On y jouit de la vue sur le lac et les montagnes.
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Es Brit.

Romanel-sur-Lausanne [/ VD

Le projet Es Brit est un projet de développement caressé de longue date sur une parcelle de la commune

de Romanel qui doit passer au préalable par une phase de planification d’'un quartier. Si Utilita n‘a pas

encore investi de moyens financiers jusqu’a ce jour, elle a néanmoins obtenu une promesse d'octroi d'un

droit de superficie qui devrait étre signée d'ici la fin de 'année 2022. Il s’agit d'un petit quartier & développer
conjointement avec le home pour personnes dgées existant et la commune. Dans ce cadre, des logements

a loyer abordable et appartements pour personnes éigées avec services ainsi que quelques surfaces
commerciales situées au rez-de-chaussée sont destinés d voir le jour, cela & proximité immédiate du home et
d’une station de chemin de fer. Le dépét du plan de quartier interviendra dans le courant de 2023.

Rue du Parc.
Rue du Parc 17,1950 Sion [/ VS

L'immeuble locatif de la rue du Parc 17 & Sion a pu étre acquis «off market». Il s’agit d’'une construction qui,
aujourd’hui encore, est subventionnée dans le cadre du programme LCAP de la Confédération, mais qui sera
mise sur le marché libre dés 2024. Les loyers sont de quelque 30% inférieurs & ceux du marché. Ce pur batiment
d’habitation, qui comporte 18 appartements répartis sur sept étages, a la conception et d la typologie efficaces,
se dresse dans un quartier relativement vaste. Situé non loin du centre de la ville et bénéficiant de tous les
services nécessaires, 'immeuble et ses environs offrent une bonne qualité de vie. On y jouit de la vue sur les
chateaux de Valére et de Tourbillon.
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Environnement.

=

Principes.

Depuis sa création, la Fondation de placement veille & maintenir la charge
environnementale de ses immeubles & un niveau aussi bas que possible. Afin
de poursuivre cet objectif efficacement, nous suivons de prés notamment la
maniere dont I'énergie est consommeée, la charge de CO, et le respect par

le groupe de placement des standards en matiére de construction et de
durabilité. Dans ce méme souci de pérennité, nous prenons des mesures pour

la sauvegarde de lI'environnement et des intéréts de nos investisseurs.

Sources énergétiques.

Chauffage au mazout: 8%
[ | Chauffage au gaz: 18%

Energies renouvelables ou
chauffage & distance: 74%

Base: valeur de marché des immeubles

Standard énergétique.

Label Minergie ou analogue: 51%
Label Minergie-P ou analogue: 13%

. Inférieur & Minergie ou analogue: 36%

Base: valeur de marché des immeubles
(sans Romanel-sur-Lausanne)

RAPPORT ANNUEL 2021/2022

Emissions de CO,.

| 0 kg/m?

B o0-5kg/m2:20%
6 - 10 kg/m2: 44%
11 -15kg/m2 17%
16 — 20 kg/m?2: 6%
21 - 25 kg/m?2: 2%
B 26 -30kg/m2: 7%
B 31-35kg/m2 0%
B 36 - 40 kg/m2 4%

16.5 kg/m?
Moyenne
suisse

Moyenne suisse: env. 16.5 kg/m?

Base: valeur de marché des immeubles
(sans Romanel-sur-Lausanne), EBF und
CO,~Ausstoss Schdtzung CO,mpass,
Tend AG

En matiére d'émissions de CO, au metre carré — la surface de référence
énergétique — plus de 80% des immeubles du groupe de placement se situent
en dessous de la moyenne de I'immobilier suisse qui est d'environ 16,5 kg/mZ.
Pour les objets & fortes émissions de CO, présents dans notre portefeuille, nous
planifions le raccordement & un réseau de chauffage d distance ou un passage
& des énergies renouvelables dans les meilleurs délais (Kulmeray,

Neuendorf, etc.).
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Social.
8&% Principes.

Utilita investit non seulement dans des immeubles, mais encore dans le bien-
:y étre des personnes qui y habitent. Ce faisant, elle confére tout son sens au
«S» des critéres ESG (environnementauy, sociaux et de gouvemonce) en
tant que fondements de l'investissement durable. Cela parce que la valeur
économiqgue & long terme d’'un immeuble et du point de vue de la technique de
I'environnement dépend de l'identification positive de ses habitants avec leur
cadre de vie (ressenti de la qualité du lieu), avec une incidence sur le montant
quils veulent ou peuvent payer pour leur logement (faible taux de vacance) et
le souci qu'ils ont de leur cadre de vie (frais d’exploitation).
L'objectif est atteint gréce au travail de développement d'une vie
communautaire, mais aussi l'offre de conditions d’habitat garantes de bien-
étre, un dialogue proactif avec les locataires (y compris la numérisation) ou une
structure des prix axée sur la durabilité, etc.

Affectation des surfaces/espaces communautaires.
Affectation des surfaces/espaces communautaires.

Logements: 94%
) . Utilita attache de I'importance & ce que les habitants des immeubles se
B Locaux communautaires/de bricolage: 5%

) voient mettre & disposition des espaces communautaires intérieurs et
Locaux artisanaux: 1% L. - . L
extérieurs ou I'on se rencontre naturellement et en toute liberté ainsi que des

locaux dédiés au bricolage ou autres activités, ou encore des annexes telles

que des chambres de visite & se partager au gré des besoins.

Base: nombre d'unités locatives incluant les
immeubles en construction (sans le projet de
développement & Romanel-sur-Lausanne)

Structure des prix de location.
Structure des prix de location.

Loyers abordables: 56%
L Sont réputés abordables les loyers dont le prix est fixé en dessous de la
[ | Loyers contrélés: 31%

moyenne du marché. Accessibles & une grande partie de la population, ils
Loyers subventionnés: 7%

) ) engendrent des taux de vacance durablement faibles. Les loyers assujettis
(par les pouvoirs publics)

& des conditions sont des loyers convenus avec les pouvoirs publics et qui
Il loyers subventionnables: 6%

permettent de bénéficier des avantages de I'immobilier d'utilité publique.
(par les pouvoirs publics)

Axés sur le cash-flow net, ils se révélent étre plus stables que ceux du marché

en général.

Base: valeur de marché des immeubles
(sans Romanel-sur-Lausanne)
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Coopération avec le secteur de I'utilité publique.

Coopération avec des maitres d'ouvrage
d'utilité publique ou les pouvoirs
publics: 88%

[ sans coopération avec des maitres
d'ouvrage d'utilité publique ou les
pouvoirs publics: 12%

Base: valeur de marché des immeubles
(sans Romanel-sur-Lausanne)

Promotion de la vie communautaire.

Immeubles avec des activités de
promotion de la vie
communautaire: 62%

[ immeubles sans activités de promotion de la vie
communautaire: 38%

Base: valeur de marché des immeubles
(sans Romanel-sur-Lausanne)

Coopération avec le secteur de I'utilité publique.

Utilita collabore avec des acteurs du secteur de I'utilité publique, qu'il s‘agisse
de maitres d’'ouvrage d'utilité publique ou des pouvoirs publics eux-mémes.
Cette politique ouvre aux investisseurs la possibilité de profiter des avantages
offerts par le segment de 'immobilier d'utilité publique dans le placement

de leurs fonds. La coopération peut se dérouler sous la forme de reprise
dimmeubles en main de coopératives, de rachats de quotas de logements
d'utilité publique dans le cadre du développement de friches industrielles

et de droits de superficie ou via des contrats de location portant sur des
immeubles entiers conclus avec des maitres d'ouvrage d'utilité publique, etc.
Cela peut déboucher sur des avantages tels que I'accés a des projets et & des
surfaces de compensation, mais aussi sur d'autres structures de codts, etc.

Promotion de la vie communautaire.

Dans une grande partie des immeubles, leur gestion suscite naturellement le
développement de communautés et une cohésion entre les habitants. A cet
égard, la formation de groupements de locataires, une autogestion partielle
ou l'acces a des services spéciaux proposés a toutes les générations sont
autant de facteurs propices. Le développement de la vie communautaire est
un processus qui requiert le soutien des locataires, méme s'il va de soi que

rien ne saurait leur étre imposé.
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Gouvernance.
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Principes.

Depuis sa fondation, Utilita se préoccupe d'ouvrir d ses investisseurs la
possibilité d'effectuer des placements de fonds ayant un impact sociétal

et soucieux de I'environnement. Et, qui plus est, dans un segment suisse

de lI'immobilier usuellement inaccessible. Semblable option contribue

a la stabilité du bilan et & une diversification des investissements de la
prévoyance professionnelle dans le secteur immobilier. Les placements se
caractérisent par un profil performance-risque intéressant parce qu'axé sur
le cash-flow net. Les avantages offerts aux investisseurs résident aussi dans
une gestion transparente, une séparation des pouvoirs, I'existence de régles
internes, le respect de standards rigoureux, ainsi que dans le systeme de
rémunération des responsables de la gestion basé sur les «costs and fees».
La participation active & des organisations et & I'élaboration de standards est
une marque de qualité importante d'Utilita.
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Coopératives d’habitation Suisse,
Vivanta AG, filiale d'Utilita, membre depuis 2021.

Organisation faitiere des maitres d'ouvrage d'utilité publique.

www.wbg-schweiz.ch

Logement suisse, membre depuis 2017.

Association des coopératives de construction, organisation faitiere ayant pour
but la promotion de la construction de logements a loyer modéré et d'utilité

publique en Suisse.

www.wohnen-schweiz.ch

Association suisse des institutions de prévoyance (ASIP),
membre depuis 2019.

Organisation faitiére regroupant plus de 1000 caisses de pension et visant le
développement de la prévoyance professionnelle en Suisse. Elle définit les
normes en matiere fiduciaire et éthique ainsi que les critéres de gouvernance

auxquels sont tenus ses membres.

www.asip.ch

Swiss Sustainable Finance (SSF), membre depuis 2019.

Association visant la promotion des investissements durables. En tant
qu’organisme ayant pour but d’'aider ses membres a faire de la place
financiére suisse le leader de la finance durable, elle les informe sur les Best
Practices et congoit & leur intention des conditions-cadres et des instruments

propices a cet égard.

www.sustainablefinance.ch
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Evénements,
publications, jalons.

Durant I’exercice 21/22

vivanta

¢ Novembre 2021.

e assemblée générale de Vivanta AG.

01.10.21

utilita

¢ Décembre 2021.

Novembre 2021. Novembre 2021.

Publication du rapport annuel. 5¢ ouverture de la Fondation

de placement da l'apport de

capital frais.

Assemblée des investisseurs.

65

IMMO?

Janvier 2022.

IMMO’22, participation & une
table ronde consacrée au
«S» des ESG.

Décembre 2021.

Féte de Noél commune des habitants
de I'immeuble de Kulmerau.
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utilita

Ardageshtung fiv
germdiipe immakiven
Fangalion da placsrnent pour
irrvrsalsiler o UTATTE pabiigue

Janvier 2022.

Vidéo Utilita.

CURAV/VA

Février 2022.

Organisation d'un atelier avec
Curaviva sur I'habitat adapté aux

personnes dagées.

vivanta

Mars 2022.

1ere gugmentation de capital
de Vivanta AG.

67

® . ®
Mars 2022. Juin 2022.
Signature d’'un contrat de droit de Participation & l'atelier
superficie et d'un contrat d’entreprise «Generationenwohnen - was brauchen
générale pour le projet Kleinbruggen wir fir die Umsetzung? » organisé par
& Coire.

les Coopératives d’habitation Suisse,
section BE-SO.

Q>

)
o
Jo

Mai 2022.

Publication du rapport semestriel.
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Juin 2022.

Décision du conseil communal de
Romanel-sur-Lausanne concernant

I'octroi d'un droit de superficie & Utilita.

Juin 2022.

Remise du lotissement de Frenkendorf
& la coopérative «Alter Werkhof ».

Q>

Juin 2022.

Signature du contrat
d’entreprise générale pour
I'extension de logements

pour personnes dgées
& Courgenay. [

@?

Tribune
deGenéve

PZheures

Juin 2022.

Publication par 24heures et la Tribune
de Genéve du supplément Focus

«Energies et développement durable ».

s>

Eté 2022.

6° ouverture de la Fondation
de placement a l'apport
de capital frais.
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ConesvAncigee

Juillet 2022.

Article publié dans le « Tages-Anzeiger»
sous le titre «Das S von ESG ».
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\

IMMODAY

—

Juillet 2022.

Publication Immoday.

Juillet 2022.

Dépodt de la demande de permis
de construire pour le projet
Kleinbruggen a Coire.

¢ Aot 2022.

Acquisition de I'immeuble de la
rue du Parc 17 & Sion.

Aout 2022.

Féte du 1°* aoGt commune
des habitants du lotissement
de Frenkendorf.

®

Septembre 2022.

Journée des petits-enfants
organisée & la coopérative
«Alter Werkhof ».

Septembre 2022.

Dépdt de la demande de permis de
construire pour le projet d'extension des
logements pour personnes dgées

a Courgenay.

n

30.09.22
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Glossaire.

Coefficient de distribution
(Payout ratio)

Le coefficient de distribution indique la distribution calculée en pour cent du

produit net de I'exercice comptable.

Marge de bénéfice
d’exploitation
(marge EBIT)

La marge de bénéfice d’exploitation indique le bénéfice d'exploitation
calculé en pour cent du revenu locatif net de la période sous revue.

Quote-part des charges
d’exploitation
(TER_,) — (6AV) et (NAV)

ISA

La quote-part des charges d'exploitation indique les charges d'exploitation
calculées en pour cent de la fortune totale moyenne (GAV/Gross Asset
Value) ou de la fortune nette, soit sans capitaux empruntés (NAV/Net Asset
Value). Les charges d'exploitation incluent les postes suivants du compte de
résultat: les frais de révision, les frais d'estimation, les honoraires de gestion,
les honoraires de la direction et autres charges administratives.

Rendement de placements
(performance)

Le rendement des placements indique la variation de la valeur nette des
parts en présupposant que le montant brut de distribution des revenus a
été réinvesti immédiatement et sans déduction & la valeur nette d'inventaire

des parts.

Rendement des fonds
propres (ROE)

Le rendement des fonds propres (ROE) indique le résultat global de
I'exercice calculé en pour cent de la fortune nette d la fin de la période sous

revue (moins une distribution de revenus opérée).

Rendement du
capital investi (roic)

Le rendement du capital investi (ROIC) correspond a la performance
globale nette & laquelle est ajoutée le colt de financement calculé en pour
cent de la fortune globale moyenne du groupe de placement.

Rendement sur
distribution

Le rendement sur distribution correspond au montant brut distribué par part
en pour cent de la valeur d'inventaire de la part établie & la fin de I'exercice
avant distribution.

Systéme d’évaluation
de logements SEL

Le SEL est un instrument servant & définir & partir de 25 critéres la valeur
d'usage d'objets résidentiels sous les trois aspects que sont la situation,
I'environnement immédiat et le logement, cela. L'évaluation privilégie I'utilité

concréete ainsi que la plus-value qui en résultent pour les habitants.

Taux d’endettement

Le taux d’endettement indique le degré de fonds empruntés pour assurer le
financement. Il est calculé en pour cent de la valeur de marché de tous les
immeubles a la fin de I'exercice sous revue (y compris les terrains & batir, les

constructions en cours et les immeubles proposés & la vente).

Taux de perte sur les loyers

Le taux de perte sur les loyers indique les pertes enregistrées (pertes de
locaux vides et pertes d’encaissement) calculées en pour cent du revenu
locatif prévisionnel (net).
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