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Apports en nature - la solution optimale pour
les propriétaires immobiliers!

Avec un apport en nature, vous conservez tous les avantages d’'un placement immobilier tout en amélio-
rant la diversification de votre portefeuille. Swiss Prime Site Solutions vous montre comment convertir
facilement vos immeubles en placements immobiliers indirects.

Définition d’un apport en nature

Un apport en nature consiste a placer des immeubles dans un véhicule de placement. En contrepartie, le proprié-
taire recoit des parts du véhicule de placement (fondation de placement et/ou fonds de placement). En optant
pour un apport en nature, le propriétaire immobilier choisit de transférer son portefeuille immobilier détenu direc-
tement vers des placements immobiliers indirects. Il bénéficie ainsi immédiatement d’un effet de diversification
accru, d'une équipe d’experts expérimentés et bien implantés, ainsi que d’une stratégie d’investissement réso-
lument axée sur la durabilité. Les placements immobiliers directs imposent des exigences élevées au proprié-
taire immobilier. Une connaissance approfondie des marchés régionaux ainsi qu’une expertise spécialisée dans
limmobilier sont indispensables.

Pourquoi opter pour un apport en nature?

Efficacité et Vous accédez au marché immobilier institutionnel. Utilisation plus efficace des
économies d’échelle capitaux, des ressources et de I'expertise. Des colts plus faibles grace aux éco-
nomies d’échelle.

Diversification et Un portefeuille plus diversifié permet de mieux se prémunir contre les fluctuations
rendement/risque d’'un marché ou d’un secteur donné. Cela peut stabiliser le rendement global et
améliorer le profil rendement/risque.

Gestion Les investisseurs bénéficient d’'une gestion professionnelle et d’une expertise en
professionnelle gestion d’actifs. Les placements immobiliers requiérent une expertise spécifique
en matiére d’achat, de gestion et de vente. Le recours a des gestionnaires profes-
sionnels permet d’'optimiser le portefeuille immobilier.

Liquidité et Les parts de fonds ou les droits de la fondation de placement peuvent étre ache-
flexibilité tés et vendus par le biais de cessions, de rachats ou du négoce sur le marché
secondaire. Cela facilite notamment un partage successoral dans lequel chague
membre de la famille recoit une allocation spécifique.

Avantages fiscaux Avantages fiscaux pour les clients privés domiciliés en Suisse sur les actifs et les
revenus pour les fonds qui détiennent directement des biens immobiliers.




Fonctionnement et déroulement d’'une transaction d’apport en nature
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Avantages pour les différents segments d’investisseurs

¢ Transfert exonéré d’'impots (en général): En
raison de la réglementation fiscale (loi sur les
fusions), il y a de fortes chances qu’un transfert
de biens immobiliers sans incidence fiscale
(asset swap) puisse étre effectué.

« Emission de droits basés sur la VNI d’un grou-
pe de placement de la fondation de placement
ou de parts de fonds d’'un fonds de pension.

* Limmobilier direct n'est souvent pas pris en
compte dans lallocation d’actifs globale.

¢ Croissance historique du portefeuille immobi-
lier détenu par les familles — il manque souvent
une stratégie immobiliére professionnelle.

+ Simplification en cas de partage successoral
ou de copropriété entre différents membres de
la famille.

Propension du propriétaire a céder I'immeuble
Vérification par la direction du fonds / fondation de
placement si 'immeuble se préte a une reprise et sila
banque dépositaire ou l'investisseur est autorisé/-e a
procéder a une vérification

Réalisation d’un examen approfondi de l'objet, éva-
luation du prix d’achat par un expert en estimation,
délivrance d'une indication du prix d’achat

Le paiement du prix d’achat s'effectue, aprés accord,
sous forme de certificats de parts ou, le cas échéant,
en espéeces

L'ancien propriétaire du bien immobilier est désormais
un investisseur détenant des certificats de parts

o Stratégie asset light
Les immeubles nécessitant des fonds propres
sont cédés afin de dégager des fonds pour les
activités opérationnelles.

¢ Sale & Lease Back
Limmeuble & usage propre est reloué a long
terme. Focalisation sur I'activité principale et
congruence des intéréts du bailleur et du loca-
taire.

¢ Make it bankable
Si les clients des gestionnaires d’'actifs detien-
nent des biens immobiliers directs, ces derniers
constituent des investissements auxquels le
gestionnaire de portefeuille n'a pas accés. Avec
un apport en nature dans un fonds, les biens
immobiliers deviennent des «bankable assets».



Véhicules de placement de Swiss Prime Site Solutions pour les apports en nature

Produit / Valeur / ISIN Date de Actifssous Cercle Stratégie de Commission Liquidité
service lancement gestion au d’investisseurs placement de gestion
31.12.2024 p.a.
Swiss Prime 26 362 735 2015 CHF 41 mia | Institutions de Immobilier suisse, | 0.29% émission /
Fondation de CH0263627355 prévoyance domi- | au moins 30 % de restitution /
placement ciliées en Suisse | logements (taille cession
Immobilier et exonérées cible : >50 %)
Suisse d'impots
Akara Swiss 33 349 032 2510.2016 CHF 3.0 mia | Institutions de Biens immobiliers | 0.34% émission /
Diversity Pro- CH0333490321 prévoyance domi- | existants ainsi restitution /
perty Fund PK ciliées en Suisse | que projets de cession
et exonérées développement
d'impots et de construc-

tion a usage

résidentiel et

commercial

Suisse entiere
Swiss Prime 113 909 906 1712.2021 CHF 436 mia | Investisseurs Immeubles 0.47% Négociation
Site Solutions | CH1139099068 qualifiés (privés/ | commerciaux, oTC
Investment institutionnels) ensemble de la
Fund Commer- Suisse
cial

Références

Nous vous assistons tout au long du processus d’apport en nature grace a notre expérience étendue et mettons
a votre disposition notre réseau d'experts dans toute la Suisse. Au cours des derniers mois, nous avons pu dé-
montrer a plusieurs reprises notre savoir-faire en matiére d’apports en nature.

Nous avons réalisé cing transactions de ce type pour un montant d’environ CHF 400 mio. Dans le cadre d’'un
apport en nature pour Swiss Prime Fondation de placement, nous avons notamment pu reprendre 33 immeubles
de la fondation de prévoyance du groupe Ringier, quatre immeubles de la caisse de prévoyance du personnel de

la ville de Berne ainsi que quatre autres immeubles d’habitation d’'une caisse de pension.

Pour le fonds commercial Swiss Prime Site Solutions Investment Fund Commercial, un apport partiel en nature de
deux batiments modernes et multifonctionnels de recherche et développement du groupe VF Corporation a pu
étre effectué début 2023.



Swiss Prime Site Solutions crée pour vous une valeur ajoutée durable !

N’hésitez pas a prendre contact avec nous pour un premier entretien sans engagement. Nous nous ferons un
plaisir de vous présenter les possibilités et les avantages d’un apport en nature et de vous accompagner de
maniére professionnelle dans toutes les étapes du processus.
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Mentions légales

Le présent document est du matériel de marketing destiné uniqguement a des fins d’information. Il ne constitue ni un prospectus, ni une offre, ni une recommandation de souscription ou
d'acquisition de parts des produits de fonds mentionnés ou de tout autre fonds de placement ou d'autres instruments financiers. En particulier, ce document ne dispense pas son desti-
nataire de mener, avec l'aide éventuelle d’'un conseiller professionnel, sa propre analyse des informations fournies, compte tenu de sa situation personnelle, et d'étudier les conséquences
potentielles de sa démarche sur les plans juridique, réglementaire, fiscal et autre. Ce document a été élaboré avec le plus grand soin et en toute bonne foi par Swiss Prime Site Solutions
AG. Swiss Prime Site Solutions AG ne fournit toutefois aucune garantie quant a I'exactitude et a l'exhaustivité du présent document et ne saurait étre tenue responsable de toute perte
résultant de I'utilisation de ces informations. Swiss Prime Site Solutions AG attire particuli€rement I'attention sur le fait que les performances passées ne sont pas un indicateur fiable des
performances actuelles et futures. Les montants des commissions de gestion indiqués dans le présent document ne garantissent pas qu'ils seront identiques a l'avenir. Les informations
essentielles pour les investisseurs sont contenues dans les contrats de fonds ou les documents de fondation actuels, y compris 'annexe ou le prospectus. Ces derniéres peuvent étre
demandées gratuitement pour les deux fonds de placement auprés de Swiss Prime Site Solutions AG (direction du fonds) et de la Banque Cantonale Vaudoise (banque dépositaire) et/
ou consultées sur www.swissfunddata.ch. Le présent document est uniqguement destiné a la distribution en Suisse et s'adresse exclusivement aux investisseuses et investisseurs qualifiés
au sens de la loi suisse sur les placements collectifs de capitaux (LPCC) et de 'ordonnance correspondante. Il ne s'adresse pas de maniére explicite aux personnes résidant dans d'autres
pays ni a celles dont la nationalité ou le domicile n'autorise pas l'accés a de telles informations en raison de la législation en vigueur. Le présent document et les informations qu'il contient
ne doivent pas étre distribués et/ou transmis a des personnes qui, selon les définitions légales et réglementaires en vigueur (p. ex. US Securities Act, US Internal Revenue Code, etc.),
peuvent étre considérées comme des «US Persons».



