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Le Procimmo Swiss Commercial Fund est un fonds de placement de droit suisse, du type « fonds immobiliers » au sens de la loi 
fédérale sur les placements collectifs de capitaux du 23 juin 2006 (LPCC). Le contrat de fonds a été établi par FidFund Management SA, 
en sa qualité de direction du fonds avec l’approbation de la Banque Cantonale Vaudoise en sa qualité de banque dépositaire, soumis à 
l’Autorité fédérale de surveillance des marchés financiers FINMA et approuvé la première fois par cette dernière en date du 14 août 
2007.  

Le fonds immobilier est basé sur un contrat de placement collectif (contrat de fonds) aux termes duquel la direction du fonds s’engage à 
faire participer l’investisseur au fonds immobilier, proportionnellement aux parts qu’il a acquises, et à gérer le fonds conformément aux 
dispositions de la loi et du contrat de fonds, à titre autonome et en son propre nom. La banque dépositaire est partie au contrat de fonds 
conformément aux tâches qui lui sont dévolues par la loi et le contrat de fonds. 

Conformément au contrat de fonds, la direction est en droit, avec le consentement de la banque dépositaire et l’autorisation de l’autorité 
de surveillance, de créer à tout moment différentes classes de parts, de les supprimer ou de les regrouper. 

Le fonds immobilier n’est pas subdivisé en classes de parts. 

Direction 

FidFund Management SA 
Route de Signy 35 
CH-1260 Nyon / VD 

Banque dépositaire 

Banque Cantonale Vaudoise 
Place Saint-François 14 
CH-1001 Lausanne / VD 
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FidFund Management SA 
 
 
Conseil d’administration 
 
Marc Lüthi Président 
Philippe Bens  Administrateur 
Didier Brosset Administrateur 
Philippe de Cibeins  Administrateur  
Guillaume Fromont Administrateur  
Alain Golaz Administrateur 
Robert Pennone Administrateur 
 
 
 
Direction 
 
Nicolas Mégevand Directeur général 
Christophe Audousset Directeur adjoint 
 
 
 
Experts chargés des estimations 
 
Olivier Bettens Architecte EPFL, Lausanne 
Nabil Aziz Wüest Partner, Genève 
Léon Ly Wüest Partner, Genève 
Pierre Stämpfli Jones Lang LaSalle (Geneva) SA, Genève 
 
 
 
Gérance des immeubles Naef Immobilier Lausanne SA – Lausanne 
 Privera AG – Gümligen 
 Privera SA - Lausanne  
 Domicim –  Yverdon 
 Domicim –  Sion 
 Domicim –  Delémont 
 Fidimmobil SA – Neuchâtel 
 
 
Banque dépositaire : Banque Cantonale Vaudoise, Lausanne 
 
Société d’audit : KPMG SA, Genève 
 
 
Gestionnaire :  Procimmo SA, Le Mont-sur-Lausanne 
 
Alexandre Monney Fund Manager Procimmo1: à partir du 01/12/2017 
 
Johny Rodrigues Fund Manager Procimmo1: jusqu'au 31/12/2017 
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Le Procimmo Swiss Commercial Fund est un fonds de placement de droit suisse relevant de la catégorie des fonds immobiliers. Ce 
fonds investit dans des valeurs immobilières en Suisse, principalement dans des immeubles à usage commercial exclusif ou 
prépondérant et dans une moindre mesure dans des immeubles à usage mixte, des hôtels, des parkings, des maisons d’habitation, des 
propriétés par étage, des terrains à bâtir et des immeubles en droit de superficie. 
 
L’objectif du fonds consiste à maintenir la substance à long terme des investissements et la distribution appropriée de leurs revenus, par 
la création d’un parc de valeurs patrimoniales stables, géré de manière dynamique. A cet effet, le fonds achète des immeubles offrant 
des perspectives de rendement supérieures à la moyenne. 
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Rapport de gestion de Procimmo SA au 31 décembre 2017 

Introduction  

Le fonds termine le premier semestre avec un résultat distribuable de CHF 12'628’889.- correspondant à CHF 2.60 par part et à un 
rendement de placement annualisé de 6.17%.  

Au 31 décembre 2017, les revenus du fonds sont en augmentation à CHF 26'623'752.-, alors que comparé à la même période de 
l’année dernière les charges sont en baisse de CHF 15'751'471.- à CHF 14'739'002.-, soit un résultat net de CHF 11'884'750.-.  

La fortune nette du fonds est de CHF 643'785'677.- et la fortune brute de CHF 907'404'242.-. La valeur de marché de tous les biens 
immobiliers se monte à CHF 888'159'400.-, en hausse de 4,40% sur les douze derniers mois. 

A relever qu’en tenant compte des changements dans la valorisation du portefeuille le résultat total de l’exercice s’élève à CHF 
18'188'104.-, en baisse comparativement au résultat de l’exercice au 31 décembre 2016 qui avait enregistré un gain en capital 
exceptionnel lié à la vente du bâtiment d’Eysins, ceci en ligne avec la stratégie présentée. La valeur nette d’inventaire (VNI) s’affiche à 
CHF 133.30 contre CHF 130.65 au 31 décembre 2016. 

Analyse des six premiers mois 

Les revenus locatifs sont en légère hausse à CHF 26'327'235.- (+ 1,96%). Comme prévu, les loyers encaissés sur le Villeneuve Retail 
Park (VRP) augmentent et le bâtiment est totalement loué. Certains sites comme celui d’Onnens ont vu leur taux de vacance baisser 
quand bien même les loyers ne seront perçus qu’à partir des prochains mois étant donné les mesures d’accompagnement offertes aux 
nouveaux locataires. 

Les charges sont en baisse de CHF 1'012'469.- en comparaison à l’exercice précédent. Les impôts impactent moins négativement le 
compte de résultat que lors du dernier exercice qui enregistrait la charge liée à la vente du bâtiment d’Eysins. En même temps, la 
charge d’intérêts hypothécaires continue de diminuer grâce aux conditions d’emprunt favorables lors des renouvellements de prêts.  

Le TER (GAV) s’affiche à 0.93% au 31 décembre 2017 et le taux d’endettement est resté stable à 27,37% bien en deçà de la limite 
autorisée de 33,3%. 

Développements 

Durant le dernier semestre, le fonds a fait l’acquisition d’un terrain industriel de 8'800 m2 à Lonay sur lequel il est projeté de construire 
deux bâtiments à vocation mixte industrielle et artisanale. La mise à l’enquête est en cours de préparation et devrait être déposée 
prochainement. L’objectif est de débuter les travaux fin 2018 et de livrer les bâtiments début 2020. 

La construction du bâtiment offrant trois niveaux sur le site de Préverenges progresse bien et verra arriver ses premiers locataires 
Migros Vaud et Let’s Go Fitness à la fin du premier trimestre 2018 pour effectuer leurs aménagements. La livraison finale du bâtiment 
est quant à elle prévue pour fin septembre 2018. En parallèle, le gestionnaire du fonds travaille activement sur la valorisation de la 
parcelle voisine (Route de Vuasset 2-4) sur laquelle se trouve un bâtiment qui sera redéveloppé ainsi que sur le terrain adjacent qui offre 
du potentiel de constructibilité. 

Dès la fin des travaux de rénovation et transformation, le site de Villeneuve Pré Neuf-Route du Stand verra l’arrivée de locataires de 
renom comme Decathlon et Grimper.ch. Le permis devrait être obtenu à la fin du 1er trimestre 2018 et la livraison du bâtiment est 
prévue pour le second semestre 2019. 

Lors des derniers six mois, le gestionnaire du fonds a procédé à la vente de deux bâtiments, ZI Es Mottes à Avenches et Rue des Uttins 
30 à Yverdon-les-Bains, ainsi qu’un box situé rue du Levant 167 à Martigny (bâtiment Streetbox), soit un gain sur investissements 
réalisé supérieur à CHF 700'000.-. 

Stratégie 

La performance du fonds est consistante avec la stratégie mise en place. L’objectif reste le réinvestissement dans le parc immobilier et 
la création de valeur sur le long terme dans le but de maintenir une distribution de dividende supérieur à CHF 5.- par part. 
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Principes d’évaluation et de calcul de la valeur nette d’inventaire  
 
La valeur nette d’inventaire du fonds immobilier est déterminée à la valeur vénale à la fin de l’exercice comptable ainsi que pour chaque 
émission de parts, en francs suisses. 
 
La direction du fonds fait examiner la valeur vénale des immeubles appartenant au fonds immobilier par des experts indépendants 
chargés des estimations à la clôture de chaque exercice ainsi que lors de l’émission de parts. Pour ce faire, la direction du fonds 
mandate, avec l’approbation de l’autorité de surveillance, au moins deux personnes physiques ou une personne morale en tant 
qu’experts indépendants chargés des estimations. L’inspection des immeubles par les experts chargés des estimations est à répéter 
tous les trois ans au moins. Lors de l’acquisition / cession d’immeubles, la direction du fonds doit faire préalablement estimer lesdits 
immeubles. Lors des cessions, une nouvelle estimation n’est pas requise lorsque l’estimation existante ne date pas de plus de trois mois 
et que les conditions n’ont pas changé considérablement. 
 
Les placements cotés en bourse ou négociés sur un autre marché ouvert au public doivent être évalués selon les cours du marché 
principal. D’autres placements ou les placements pour lesquels aucun cours du jour n’est disponible doivent être évalués au prix qui 
pourrait en être obtenu s’ils étaient vendus avec soin au moment de l’évaluation. Pour la détermination de la valeur vénale, la direction 
du fonds utilise dans ce cas des modèles et principes d’évaluation appropriés et reconnus dans la pratique. 
 
Les placements collectifs ouverts de capitaux sont évalués à leur prix de rachat et/ou à la valeur nette d’inventaire. S’ils sont négociés 
régulièrement à une bourse ou sur un autre marché réglementé ouvert au public, la direction du fonds peut les évaluer selon le 
paragraphe précédent. 
 
La valeur de valeurs mobilières à court terme servant un intérêt fixe (instruments du marché monétaire) qui ne sont pas négociés en 
bourse ou sur un marché réglementé ouvert au public est déterminée de la manière suivante : le prix d’évaluation de tels placements est 
adapté successivement au prix de rachat, en partant du prix net d’acquisition, avec maintien constant du rendement de placement 
calculé en résultant. En cas de changement notables des conditions du marché, la base d’évaluation des différents placements est 
adaptée aux nouveaux rendements du marché. En cas de prix actuel manquant du marché, on se réfère normalement à l’évaluation 
d’instruments du marché monétaire présentant des caractéristiques identiques (qualité et siège de l’émetteur, monnaie d’émission, 
durée). 
 
Les avoirs postaux et en banque sont évalués avec leur montant plus les intérêts courus. En cas de changements notables des 
conditions du marché ou de la solvabilité, la base d’évaluation des avoirs en banque à terme est adaptée aux nouvelles circonstances. 
 
La valeur nette d’inventaire d’une part est obtenue à partir de la valeur vénale de la fortune du fonds, réduite d’éventuels engagements 
du fonds immobilier ainsi que des impôts afférents à la liquidation éventuelle dudit fonds, divisée par le nombre de parts en circulation. 
Elle est arrondie à CHF 0.05. 
 
L’évaluation des terrains non bâtis s’effectue selon le principe des frais effectifs. Les immeubles en construction doivent quant à eux être 
estimés à la valeur vénale. Cette évaluation est soumise à un test annuel de dépréciation.  
 
Les immeubles pour lesquels le fonds a signé un acte de vente à terme sont valorisés au compte de fortune au prix de vente fixé par 
l’acte notarié et non à leur valeur DCF. 
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Modèle d’évaluation DCF 

Conformément aux dispositions légales et à la directive de la Swiss Funds & Asset Management Association (SFAMA) du 2 avril 2008, 
les évaluations des biens immobiliers ont été effectuées au moyen de la méthode Discounted Cash Flow (DCF). Chaque expert 
apprécie l’évolution des objets en toute indépendance et modélise le calcul DCF selon des paramètres qui lui sont propres. La valeur 
nette d’inventaire par part est exprimée dans la monnaie de compte du fonds et déterminée en divisant la fortune nette du fonds par le 
nombre de parts en circulation. 

Nabil Aziz et Léon Ly - Wüest Partner SA 

Wüest Partner utilise le modèle DCF à une période, c’est-à-dire les cash-flows sont estimés sur un horizon-temps correspondant à la 
durée d’utilisation restante de l’immeuble, en général 40 ans. Et dans ce cas, la valeur actuelle de l’immeuble est égale à la somme des 
cash- flows nets actualisés sur cet horizon-temps. Par ailleurs, les projections des cash-flows sont présentées en termes réels, ce qui a 
l’avantage d’une meilleure lisibilité des prévisions. 

La détermination du taux d’actualisation applicable reflète l’estimation du risque inhérent à l’immeuble concerné. Pour définir cette valeur, 
Wüest Partner tient compte aussi bien des caractéristiques spécifiques à l’immeuble que des facteurs d’influence liés à l’emplacement et 
au marché. 

Le taux d’actualisation adapté au marché est ajusté en fonction du risque et est défini sur la base du taux sans risque (obligations à long 
terme de la Confédération), des primes pour le risque immobilier général (prime d’illiquidité, risque du marché) et pour les risques 
spécifiques de l’immeuble (micro-situation, forme de propriété, qualité de l’objet, etc.). 
L’état locatif de chaque immeuble est analysé en détail au niveau de chaque objet avec la prise en compte de la situation actuelle et des 
loyers potentiels du marché (baux conclus et loyers de l’offre). 
Pour l'analyse des coûts, les décomptes d’exploitation des années précédentes servent de base de travail. Cette dernière est complétée 
par les benchmarks de Wüest Partner et par l’appréciation de l’état de chaque immeuble. L’examen des baux permet de préciser 
l’existence ou pas de frais accessoires, d’aménagements à la charge du locataire et/ou du bailleur, etc. 
Les taux d'escompte réels varient entre 4.00% (minimum) et 5.50% (maximum) avec une moyenne pondérée à 4.65%. 

Olivier Bettens 

La méthode Discounted Cash Flow (DCF) est une méthode prédictive qui prend en considération sur les dix ans à venir l'ensemble des 
recettes, (loyers indexés de l'inflation selon législation et baux, modification de l'état locatif suite travaux ou rotation des locataires) ainsi 
que l'ensemble des dépenses courantes (charges d'entretien courant, charges administratives, assurances, impôts fonciers) et des 
manques à gagner suite à des vacances. Sont aussi pris en considération les investissements supplémentaires pour entretien de 
rénovation lourde et leur répercussion sur les loyers futurs. Ceci détermine un revenu net auquel est soustrait un montant de provision 
pour travaux d'entretien futurs non répercutable sur les loyers (fonds de rénovation) qui dépend de l'âge et de la durée de vie potentielle 
de l'immeuble. La onzième année est considérée comme une rente perpétuelle. La valeur vénale de l'immeuble est la somme des cash 
flows annuels + de la rente perpétuelle escomptée en valeur actuelle au taux ci-dessus. 

La méthode de calcul de la DCF incluant la provision « fonds de rénovation », indique systématiquement un taux inférieur à l’expert 
susmentionné :  

- Les taux d'escompte varient entre 3.25% (minimum) et 3.90% (maximum) avec une moyenne pondérée à 3.79%. 

Pierre Stämpfli - Jones Lang LaSalle (Geneva) SA 

L’expertise est effectuée au moyen de la méthode dynamique d’actualisation des flux de trésorerie futurs – « Discounted Cash Flow 
(DCF) ». Celle-ci consiste à calculer, par actualisation, le potentiel de rendement d’un immeuble en fonction des revenus qu’il 
engendrera et des frais occasionnés par son exploitation. Les flux sont modélisés et projetés à long terme. Les résultats obtenus 
représentent la valeur nette des flux de trésorerie actuels et prévisionnels, déduction faite de tous les frais non imputables aux locataires. 
Les flux de trésorerie annuels (free cash flows) générés par l’exploitation sont escomptés à la date de référence de l’estimation. Le taux 
d’intérêt appliqué s’aligne sur les intérêts rémunératoires engendrés en moyenne par des placements à long terme exempts de risques, 
en intégrant les suppléments pour risques spécifiques au secteur immobilier.   
L’estimation de la valeur vénale d’immeubles entièrement ou partiellement vides part de la prémisse que leur location prendra un certain 
temps. Elle prend aussi en compte les pertes de loyers, les périodes où les locataires sont exonérés de leur paiement et autres 
arguments de nature à attirer de nouveaux preneurs, en fonction des conditions régnant sur le marché à la date de référence de 
l’estimation.  Ce calcul n’intègre ni la TVA, ni les frais de transactions et de financement et pas non plus les impôts latents. 

Les taux d'escompte réels varient entre 4.38% (minimum) et 5.77% (maximum) avec une moyenne pondérée à 4.75%. 

Taux de capitalisation au 31.12.2017 

Le taux de capitalisation est de 3.15% (Moyenne swap 10 ans des 3 dernières années : 1.28% et Taux d’illiquidités : 1.72%). 
La prévision de renchérissement est de 0.09%. 
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PROCIMMO SWISS COMMERCIAL FUND

Chiffres résumés

31 déc 2016 31 déc 2017

Fortune totale CHF 882'375'778.94 907'404'241.88

CHF 630'959'525.53 643'785'677.19

CHF 850'150'000.00 872'771'000.00

CHF 589'400.00 15'388'400.00

Parts en 
circulation

Fortune nette Valeur nette 
d'inventaire 

par part

Distribution 
résultat net

Distribution 
gain en capital

Total (1)

CHF CHF CHF CHF CHF

30.06.2009 1'785'330 198'705'834.77 111.30 2.20 0.00 2.20

30.06.2010 1'785'330 199'473'124.71 111.75 2.77 0.23 3.00

30.06.2011 2'677'995 312'008'576.57 116.50 4.00 0.00 4.00

30.06.2012 3'347'493 401'827'797.57 120.05 4.50 0.00 4.50

30.06.2013 4'184'366 525'790'464.01 125.65 5.00 0.00 5.00

30.06.2014 4'828'697 615'746'297.64 127.50 5.00 1.00 6.00

30.06.2015 4'828'697 617'006'129.48 127.80 5.10 0.00 5.10

30.06.2016 4'828'697 632'042'355.04 130.90 5.20 0.00 5.20

30.06.2017 4'828'697 651'189'667.23 134.85 5.30 0.00 5.30

31.12.2017 4'828'697 643'785'677.19 133.30 0.00 0.00 0.00
(1)

 net d'impôts directs et franc d'impôt anticipé

Indices calculés selon la directive de la SFAMA

31 déc 2017

12.97 %

27.37 %

65.20 %

0.93 %

1.02 %

2.79 %

2.25 %

89.73 %

31.73 %

6.17 %

3.12 %

Performance du Fonds Procimmo Swiss Commercial Fund (dividende réinvesti)

2016 2017 (3)

13.79% 12.70%

6.85% 6.60%

Rendement de placement**……………………………………………………………………………………………………………………………………………………

Fortune nette du fonds

Valeur vénale estimée des immeubles terminés

Valeur vénale estimée des immeubles en construction (y.c. le terrain)

Taux de perte sur loyers*…………………………………………………………………………………………………………………………………………………….

Coefficient d'endettement……………………………………………………………………………………………………………………..

Marge de bénéfice d'exploitation (marge EBIT)……………………………………………………………………………………………………………………

Quote-part des charges d'exploitation du Fonds (TER REF (GAV))……………………………………………………………………………………………………

Quote-part des charges d'exploitation du Fonds (TER REF (MV))……………………………………………………………………………………………………

Rendement des fonds propres "Return on Equity" (ROE)…………………………………………………………………………………………………………..

Coefficient de distribution 
(2)

………………………………………………………………………………………………………………………

Agio au 31.12.2017…………………………………………………………………………………………………………………………………………………….

Rendement du capital investi (ROIC)…………………………………………………………………………………………………………..

Rendement sur distribution 
(2)

……………………………………………………………………………………………………………………………………………………

depuis création

du fonds (4)
exercice comptable 
01.07.17 - 31.12.17

Procimmo Swiss Commercial Fund 138.15% 6.74%

(3)
 Jusqu'au 31.12.2017.

(4)
 Du 8.11.2007 au 31.12.2017 (performance cumulative).

SXI Real Estate Funds Index*** 89.50% -0.54%

*** L'indice de comparaison SXI Real Estate Funds Index (SWIIT) englobe tous les fonds immobiliers de Suisse cotés à la SIX Swiss Exchange. Leur pondération dans l'indice est

en fonction de leur capitalisation boursière. Pour le calcul de l'indice de performance SWIIT, les paiements de dividendes sont pris en compte.

La performance historique ne représente pas un indicateur de performance courante ou future.

Les données de performance ne tiennent pas compte des commissions et frais perçus lors de l'émission et du rachat des parts.

* Le taux de perte sur loyers ne prend pas en compte « les vacants travaux ».

(2)
 Données au 30.06.2017.

** Le calcul est effectué sur douze mois.
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PROCIMMO SWISS COMMERCIAL FUND

Compte de fortune

au 31.12.2016 au 31.12.2017

CHF CHF

Actifs

Avoirs en banque

Avoirs à vue 14'114'465.20  1'832'677.75 

Immeubles

Immeubles d'habitation en propriété par étage 1'705'000.00  1'369'000.00

Immeubles à usage mixte 35'870'000.00  36'600'000.00

Immeubles à usage commercial 762'203'000.00 774'934'000.00

Immeubles à usage commercial en propriété par étage 50'372'000.00  59'868'000.00

Terrains à bâtir, y.c. les bâtiments à démolir et les immeubles en construction 589'400.00 15'388'400.00

Total immeubles 850'739'400.00 888'159'400.00

Autres actifs 17'521'913.74  17'412'164.13  

Total des actifs 882'375'778.94          907'404'241.88           

Passifs

Engagements à court terme

Dettes hypothécaires à court terme 80'853'000.00 83'559'000.00

Autres engagements à court terme 11'190'920.12 14'198'493.97

Engagements à long terme

Dettes hypothécaires à long terme 155'495'000.00 159'494'000.00

Autres engagements à long terme - -  

Total des passifs 247'538'920.12 257'251'493.97

Fortune nette avant estimation des impôts dus en cas de liquidation 634'836'858.82               650'152'747.91  

-3'877'333.29 -6'367'070.72 

Fortune nette 630'959'525.53          643'785'677.19           

Variation de la fortune nette

Variation de la fortune nette du fonds CHF CHF

Fortune nette du fonds au début de la période comptable 632'042'355.04 651'189'667.23

Distribution -25'109'224.40 -25'592'094.10 

Solde des mouvements de parts 0.00 0.00

Résultat total 24'026'394.89  18'188'104.06 

Fortune nette du fonds à la fin de la période comptable 630'959'525.53          643'785'677.19           

Nombre de parts rachetées et émises

Evolution du nombre de parts

Situation en début d'exercice 4'828'697.00 4'828'697.00

Parts émises 0.00 0.00

Parts rachetées 0.00 0.00

Situation en fin de période 4'828'697.00              4'828'697.00 

Valeur nette d'inventaire d'une part à la fin de la période CHF 130.65 133.30 

au 31.12.2016 au 31.12.2017

CHF CHF

Informations complémentaires (art. 95 OPC-FINMA)

Montant du compte d'amortissement des immeubles CHF 0.00 0.00

Montant des provisions pour réparations futures CHF 0.00 0.00

Nombre de parts présentées au rachat pour la fin de l'exercice suivant 0 0

Estimation des impôts dus en cas de liquidation
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PROCIMMO SWISS COMMERCIAL FUND

Compte de résultat

Du 01.07.2016

au 31.12.2016

Du 01.07.2017

au 31.12.2017

CHF CHF

Revenus

Revenus locatifs 25'821'118.38        26'327'235.17

Intérêts bancaires -24'233.35 -4'069.20 

Intérêts intercalaires 165'081.96 60'048.87

Autres revenus locatifs 172'756.70            240'537.07            

Autres revenus 15'498.00 - 

Total des produits 26'150'221.69    26'623'751.91    

Charges

Intérêts hypothécaires (y.c. les intérêts de prêts garantis par hypothèque) 2'352'788.34 2'156'050.24          

Autres intérêts passifs 2.43 66'772.52 

Entretien et réparations 1'575'051.24 1'550'933.59

Administration des immeubles :

a) Frais concernant les immeubles (eau, électricité, conciergerie,

nettoyage, assurances, etc.) 2'100'064.86 2'341'124.06

b) Frais d'administration (honoraires et frais de gérance) 728'299.51 744'383.40

Impôts 5'171'138.96 3'783'786.29

Frais d’estimation et d’audit 118'608.00 138'400.00

Avocats 6'253.30 2'160.00

Frais bancaires 144'477.67 139'931.08

Autres charges (dont frais de publications, d'impression, …) 6'066.32 4'201.86

Rémunérations réglementaires versées:

à la direction 3'139'976.86 3'266'251.46

à la banque dépositaire 134'772.92 139'515.16

Attribution(s) aux provisions pour débiteurs douteux 273'970.27 405'492.33

Total des charges 15'751'470.68    14'739'001.99

Résultat net 10'398'751.01    11'884'749.92    

Gains/pertes sur investissements réalisés (-es) 11'540'607.32 744'138.75

Résultat réalisé 21'939'358.33       12'628'888.67       

Gains/Pertes sur investissements non réalisés (-es) (variation) 2'087'036.56          5'559'215.39

Résultat de l'exercice 24'026'394.89    18'188'104.06    

Utilisation du résultat CHF CHF

Résultat réalisé 21'939'358.33        12'628'888.67        

Report de l'exercice précédent 13'607'692.62 16'538'009.93

Résultat disponible pour être réparti 35'547'050.95 29'166'898.60

Résultat pouvant être versé aux investisseurs 35'547'050.95 29'166'898.60

Distribution gain en capital 0.00 0.00

Distribution revenus 0.00 0.00

Résultat prévu pour être versé aux investisseurs 0.00 0.00

Report à nouveau 35'547'050.95 29'166'898.60
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PROCIMMO SWISS COMMERCIAL FUND

Inventaires des immeubles en propriété directe
Prix de Valeur Loyers Total

revient vénale estimée encaissés 1 Vacant

en CHF en CHF en CHF

Immeubles d'habitation en propriété par étage

Vaud Sainte-Croix

Alpes 27-29 1'022'352.41 1'369'000.00 12'780.00 0.00%

Totaux 1'022'352.41 1'369'000.00 12'780.00 

Immeubles à usage mixte

Neuchâtel Neuchâtel

Faubourg du Lac 10 1'815'913.45 2'690'000.00 68'136.00 0.00%

Vaud Lausanne

Borde 3abcd et 5 cd 33'669'031.14 33'910'000.00 902'901.25 1.51%

Totaux 35'484'944.59 36'600'000.00                971'037.25 

Immeubles à usage commercial

Appenzell Herisau

Walke 43 
2

11'139'768.25 14'740'000.00 434'791.80 8.77%

Aargau Muri 

Pilatusstrasse 19 11'127'863.80 12'660'000.00 409'195.80 24.69%

Berne Burgdorf

Buchmattstrasse 4-4a-6 12'404'494.19 14'390'000.00 437'928.00 29.27%

Kirchbergstrasse 190 8'972'662.26 9'108'000.00 72'167.90 76.34%

Frauenkappelen

Murtenstrasse 110/112 7'393'895.30 8'426'000.00 257'004.10 0.19%

Urtenen-Schönbühl

Moosstrasse 11 5'493'475.80 6'177'000.00 242'840.20 1.10%

Bâle-Campagne Münchenstein

Venedigstrasse 31 5'744'771.40 5'528'000.00 246'668.15 0.00%

Fribourg Domdidier

Route de l'Industrie 87 5'296'983.73 4'878'000.00 11'704.00 82.66%

Rossens

Route de Montena 65 a,b 13'905'089.23 14'190'000.00 475'002.00 0.00%

Vuisternens-en-Ogoz

Route de Rueyres 12 6'253'786.07 5'064'000.00 109'710.00 48.45%

Jura Porrentruy

Chemin des Grandes Vies 19 et 21 4'388'912.95 3'675'000.00 133'122.00 22.63%

Neuchâtel Boudry

Chemin des Conrardes 12 15'491'061.71 19'117'000.00 558'858.00 0.00%

La Chaux-de-Fonds

Rue de l'Helvétie 283 19'151'603.22 21'368'000.00 764'960.45 5.98%

Neuchâtel

Rue des Draizes 3, 5, 7 30'380'147.50 36'210'000.00 1'088'531.30 5.29%

Peseux

Rue de la Gare 4 16'932'790.20 17'523'000.00 626'328.10 0.23%

1. Inclus les loyers à recevoir

2. Une cession au domaine public d’une surface de 65m2 a été signée le 27.06.2017. Le transfert de propriété aura lieu après la réception du plan 

définitif du géomètre conditionné à la fin des travaux d’aménagement public. 
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PROCIMMO SWISS COMMERCIAL FUND

Prix de Valeur Loyers Total

revient vénale estimée encaissés 1 Vacant

en CHF en CHF en CHF

Saint-Gall Jona

Dionysstrasse 31 17'282'633.50 15'110'000.00 518'270.40 10.89%

Soleure Bellach

Grederstrasse 31 2'829'918.50 3'529'000.00 112'500.00 0.00%

Biberist

Burgunderstrasse 13 17'355'017.20 18'430'000.00 359'141.15 52.56%

Vaud Aigle

Chemin des Artisans 5 1'437'727.10 1'610'000.00 62'624.00 2.79%

Avenches

ZI Es Mottes, Route de la Plaine - - 28'016.00 0.00%

Bussigny-près-Lausanne

Route de Sorge 1 13'536'117.47 16'330'000.00 487'027.80 1.89%

Route de Sorge 2 18'942'236.58 20'620'000.00 784'887.30 3.74%

Cheseaux-s/Lsne

Châtelard 1 11'291'803.07 11'070'000.00 432'283.90 0.47%

Eysins

Terre Bonne B1 20'201'010.00 21'580'000.00 659'020.20 0.00%

Forel

Près-de-Bamps 5'345'039.15 4'239'000.00 135'070.00 5.99%

Lausanne

Bourg 15 10'649'820.08 16'616'000.00 393'419.00 0.00%

Chemin Entre-Bois 29-31 10'278'436.31 11'537'000.00 330'959.00 25.79%

Rue de Genève 88 26'353'407.87 35'256'000.00 1'102'421.00 8.55%

Le Mont-sur- Lausanne

En Budron E7 3'816'597.25 4'496'000.00 154'303.00 0.58%

Chemin de Budron E9 4'901'993.42 5'159'000.00 168'256.00 1.53%

Chemin de Budron H7, H9, H11 18'303'666.22 30'863'000.00 862'094.00 2.84%

En-Budron C4 1'651'077.45 2'284'000.00 72'510.00 0.00%

Noville

Route du Simplon 21 3'601'834.45 3'031'000.00 - 0.00%

Nyon

Champ-Colin 12-20 24'814'860.31 28'300'000.00 919'255.50 7.20%

Onnens

Champs du Port 53'872'017.11 52'310'000.00 1'678'066.52 32.04%

Préverenges

Chemin du Vuasset 2-4 13'170'368.90 13'210'000.00 366'990.20 0.00%

Puidoux

Zone Industrielle de Verney 4 13'655'311.61 17'040'000.00 421'553.10 0.00%

Route du Verney 18-20 21'571'362.32 26'730'000.00 781'724.50 1.21%

1. Inclus les loyers à recevoir
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PROCIMMO SWISS COMMERCIAL FUND

Prix de Valeur Loyers Total

revient vénale estimée encaissés 1 Vacant

en CHF en CHF en CHF

Vaud Renens

Longemalle 7 5'172'777.94 7'211'000.00 173'162.00 8.28%

Romanel-sur-Morges

ZI Moulin-de-Choc 14'229'010.00 16'480'000.00 510'545.00 7.44%

Villeneuve

Chavalon - Pré-Jaquet 5'086'381.64 4'079'000.00 115'470.00 22.16%

Retail Park 50'638'831.98 51'499'000.00 1'347'390.65 0.63%

Pré Neuf-Route du Stand 20'847'479.50 20'630'000.00 108'154.60 0.00%

Yverdon-les-Bains

Avenue des Sports 42 16'859'307.25 17'690'000.00 608'256.60 2.81%

Prés-du-Lac 30B 3'948'310.23 4'985'000.00 169'230.00 5.67%

Uttins 30 Bureaux + Garages - - 32'940.00 0.00%

Valais Monthey

Zone Industrielle les Ilettes 6'320'035.30 6'878'000.00 216'330.00 0.21%

Sion

Industrie 22 26'478'601.47 26'010'000.00 824'752.50 0.00%

Vernayaz

Rue de la Grande Charrière 14'769'430.82 13'200'000.00 639'753.85 20.26%

Zurich Kloten

Industriestrasse 30 16'073'350.43 16'070'000.00 418'659.25 26.91%

Otelfingen

Lauetstrasse 13'674'902.32 13'650'000.00 530'821.10 0.88%

Rümlang
Flughofstrasse 57 4'730'743.78 5'268'000.00 64'832.70 0.00%

Winterthour

Steigstrasse 26 15'635'879.74 18'880'000.00 722'464.90 11.05%

Totaux 703'404'603.88              774'934'000.00              23'181'967.52               

1. Inclus les loyers à recevoir
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PROCIMMO SWISS COMMERCIAL FUND

Prix de Valeur Loyers Total

revient vénale estimée encaissés 1 Vacant

en CHF en CHF en CHF

Immeubles à usage commercial en propriété par étage

Fribourg Bussy

Route des Maréchets 139 2'658'403.73 2'281'000.00 54'855.00 10.20%

Vaud Corcelles

ZI Planchetté 2'626'191.00 3'845'000.00 129'610.00 0.18%

Lausanne

Chemin d'Entre-Bois, 19-21 6'407'887.53 7'341'000.00 281'420.00 3.00%

Montagny-près-Yverdon

En Chamard 3'155'338.68 3'567'000.00 111'495.00 0.00%

Sainte-Croix

Industrie 21 12'544'053.30 11'650'000.00 474'431.00 15.81%

Villars-ss-Champvent

Les Russilles-Famobit 4'095'228.85 5'484'000.00 172'118.00 6.41%

Yverdon-les-Bains

Petits Champs 13-15-17 (Bipole) 3'453'585.60 4'791'000.00 185'013.55 0.00%

Prés-du-Lac 30A          4'078'455.05 4'079'000.00 174'697.85 1.01%

Valais Martigny

Rue du Levant 167, Les Praz-Prins 7'249'076.15 9'364'000.00 315'500.00 14.73%

Sion

St-Hubert 5 7'271'987.00 7'466'000.00 262'310.00 0.00%

Totaux 53'540'206.89 59'868'000.00                2'161'450.40 

Terrains à bâtir, y.c. les bâtiments à démolir et les immeubles en construction

Vaud Lonay

Route de Denges 4'395'886.45 4'529'000.00 - 0.00%

Préverenges

Chemin du Vuasset 8'351'716.14 10'270'000.00 - 0.00%

Valais Vernayaz

Site Moderna 612'964.00 589'400.00 - 0.00%

Totaux 13'360'566.59 15'388'400.00                - 

Récapitulation
Prix de Valeur Loyers

revient vénale estimée encaissés 1

en CHF en CHF en CHF

Immeubles d'habitation en propriété par étage 1'022'352.41  1'369'000.00 12'780.00 

Immeubles à usage mixte 35'484'944.59  36'600'000.00 971'037.25 

Immeubles à usage commercial 703'404'603.88  774'934'000.00 23'181'967.52 

Immeubles à usage commercial en propriété par étage 53'540'206.89  59'868'000.00 2'161'450.40 

Terrains à bâtir, y.c. les bâtiments à démolir et les immeubles en construction 13'360'566.59  15'388'400.00 -  

Totaux 806'812'674.36              888'159'400.00              26'327'235.17               

La valeur incendie totale des immeubles s'élève à CHF 1'086'939'283.00

    - Philip Morris Products - Champs du port à Onnens (CHF 1'489'877.50 semestriel)

1. inclus les loyers à recevoir

Les locataires représentant plus de 5% (CHF 1'316'361.76  semestriel) de l'ensemble des revenus locatifs du fonds (selon la Directive SFAMA pour les fonds immobiliers, 

cm66) sont les suivants:
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PROCIMMO SWISS COMMERCIAL FUND

Liste des achats et des ventes d'avoirs
Achats

Terrains à bâtir, y.c. les bâtiments à démolir et les immeubles en construction Prix d'achat en CHF

Vaud Lonay

Route de Denges 3'996'000.00 

Total 3'996'000.00             

Total des Achats 3'996'000.00             

Ventes

Immeuble à usage commercial en propriété par étage Prix de vente en CHF

Valais Martigny

Rue du Levant 167-Les Praz-Prins 189'000.00 

Total 189'000.00 

Immeuble à usage commercial

Vaud Avenches

ZI Es Mottes, Route de la Plaine 2'550'000.00 

Yverdon-les-Bains

Uttins 30 Bureaux + Garages 2'000'000.00 

Total 4'550'000.00             

Total des Ventes 4'739'000.00             
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PROCIMMO SWISS  COMMERCIAL FUND

Détail des dettes hypothécaires

Engagement à court terme de moins d'un an

Capital Taux d'intérêt Date d'emprunt Échéance

en CHF Annuel

15'200'000.00 3.980% 03.01.2008 03.01.2018

43'100'000.00 1.150% 26.09.2012 26.01.2018

2'240'000.00 4.000% 01.10.2012 31.01.2018

7'000'000.00 1.330% 20.02.2012 20.02.2018

6'519'000.00 1.010% 05.12.2014 05.03.2018

9'500'000.00 0.980% 26.09.2012 26.09.2018

Engagements à long terme de un à cinq ans

Capital Taux d'intérêt Date d'emprunt Échéance

en CHF Annuel

2'500'000.00 3.300% 26.03.2009 25.03.2019

3'360'000.00 3.150% 25.02.2008 22.04.2019

520'000.00 3.150% 25.02.2008 23.04.2019

4'560'000.00 3.150% 25.02.2008 23.04.2019

1'200'000.00 3.340% 30.07.2009 30.07.2019

9'135'000.00 1.930% 04.11.2013 04.11.2019

5'610'000.00 1.530% 27.10.2014 27.10.2020

6'300'000.00 2.120% 11.11.2013 11.11.2020

17'000'000.00 1.460% 29.11.2014 28.11.2020

9'150'000.00 2.310% 14.10.2013 14.10.2021

13'000'000.00 1.840% 20.02.2012 18.02.2022

9'000'000.00 1.970% 26.09.2012 26.09.2022

12'000'000.00 1.200% 16.12.2008 19.12.2022

8'000'000.00 2.750% 27.08.2013 27.08.2023

Engagement à long terme de plus de cinq ans

Capital Taux d'intérêt Date d'emprunt Échéance

en CHF Annuel

8'271'000.00 1.430% 29.09.2017 29.09.2024

14'500'000.00 1.670% 06.10.2014 07.10.2024

2'100'000.00 1.700% 25.02.2008 01.01.2025

8'330'000.00 1.200% 02.10.2017 01.10.2025

2'380'000.00 1.700% 25.02.2008 02.10.2025

10'000'000.00 1.240% 23.05.2017 22.05.2026

12'578'000.00 1.290% 23.05.2017 24.05.2027

243'053'000.00 1.765% (taux moyen pondéré)
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PROCIMMO SWISS COMMERCIAL FUND

Détail des dettes hypothécaires remboursées

Capital Taux d'intérêt Date d'emprunt Échéance

en CHF Annuel

6'682'000.00 1.01% 05.12.2014 06.07.2017

1'000'000.00 1.57% 01.12.2013 29.12.2017
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PROCIMMO SWISS COMMERCIAL FUND

Informations sur le taux effectif des rémunérations

Taux

appliqué

Rémunération à la direction

pour la commission de gestion § 19 contrat de fonds 1.50% 1.00%

pour la commission de rachat § 18 contrat de fonds 5.00% 0.00%

pour l'achat ou la vente d'immeubles § 19 contrat de fonds 2.00% de 1% à 2%

pour le travail occasionné lors de la construction, rénovation ou transformation § 19 contrat de fonds 3.00% 0% à 3%

pour la gestion des immeubles § 19 contrat de fonds 5.00% de 1.5% à 3.5%

Rémunération à la banque dépositaire

pour la garde des titres, des cédules hypothécaires non gagées et d’actions immobilières § 19 contrat de fonds CHF 125.- CHF 125.-

pour l'administration, le règlement du trafic des paiements et la surveillance de la direction du 

fonds

§ 19 contrat de fonds
0.0425% 0.0425%

Rémunération à la direction et à la banque dépositaire

pour la commission d'émission § 18 contrat de fonds 5.00% 0.00%

Pour le versement du produit annuel aux investisseurs § 19 contrat de fonds 0.50% 0.50%

Information sur les engagements

Taux maximum

selon contrat de fonds

Engagements de paiement contractuels au jour de clôture du bilan pour les achats d’immeubles ainsi que les mandats de construction et les investissements dans des 
immeubles.

Au jour de clôture du bilan, les engagements de paiement contractuels en cours pour les mandats de construction et les investissements dans des immeubles se montent, au total, à 

près de CHF 9'489'774.13.
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