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PROSPECTUS D’EMISSION

COMUNUS SICAV - SWISS

SICAV de droit suisse, Catégorie fonds immobiliers

EMISSION JUIN 2021 DE NOUVELLES ACTIONS

Délai de souscription du 17 au 27 mai 2021 a 12h00

Rapport de souscription 5 anciennes actions (5 droits de souscription) donnent le droit
de souscrire a 1 nouvelle action de Comunus SICAV — Swiss

Prix de souscription CHF 169.40 net par nouvelle action

La commission d’émission est comprise dans le prix de
souscription

Libération 4 juin 2021

Banque dépositaire Banque Cantonale Vaudoise (BCV), Lausanne
Actions (anciennes et nouvelles) Valeur : 20 060 091 / ISIN : CH0200600911
Droits de souscription Valeur : 111 245597 / ISIN : CH1112455972

Ce prospectus ne constitue pas une recommandation personnalisée pour I'achat ou la vente de cette valeur. Cette valeur ne saurait
étre vendue dans toute juridiction ol cette vente pourrait étre illégale. Les risques liés a certaines valeurs ne conviennent pas a
tous les investisseurs.



1. AVERTISSEMENT IMPORTANT
1.1. Contenu du Prospectus

Ni la publication de ce prospectus ni aucune transaction fondée sur cette publication n’impliquent qu’il n’y aurait pas
eu de changements relatifs au fonds immobilier Comunus SICAV - Swiss, fonds de placement de droit suisse de la
catégorie fonds immobiliers (ci-aprés «Comunus») depuis la date de rédaction du présent prospectus, ou que les
informations contenues dans ce document sont complétes et correctes a n‘importe quel moment ultérieur a
I'émission de ce prospectus.

Les déclarations sur lI'avenir contenues dans ce prospectus renferment des prévisions, des estimations et des
projections qui se fondent sur les informations dont Comunus dispose au jour de la rédaction du présent prospectus.
Les déclarations qui ont trait a des événements futurs refletent les vues et prévisions actuelles de Comunus SICAV.
Elles ne constituent pas des faits historiques et n’expriment aucune garantie sur la situation financiére, les activités
commerciales, les résultats ou les performances futures de Comunus SICAV. Divers facteurs, risques ou incertitudes
peuvent affecter de maniéere substantielle les attentes reflétées dans ces déclarations sur I'avenir, notamment :

e des fluctuations des taux d’intérét;

e des changements dans les conditions économiques;

e des changements législatifs, réglementaires ou de pratique dans les cantons ou Comunus SICAV est actif;

e une instabilité sur les marchés financiers domestiques et étrangers;

e des fluctuations dans les cours des matiéres premieres;

e une influence majeure sur le comportement des consommateurs résultant d’événements divers tels que
maladies contagieuses, actes de guerre ou attaques terroristes; et

e des changements affectant les conditions générales politiques, économiques, commerciales, financiéres,
monétaires et boursiéres.

Des termes tels que « penser », « s’attendre », « anticiper », « avoir I'intention de », « planifier », « prévoir », «
estimer », « projeter », « pouvoir » et « seraient susceptibles de » ainsi que toute déclinaison de ces termes peuvent
permettre notamment d’identifier les déclarations sur I'avenir contenues dans ce prospectus. Cependant, de telles
déclarations peuvent également ne pas étre désignées expressément par de tels termes.

La SICAV et la banque dépositaire n’assument aucune obligation de mise a jour des déclarations sur I'avenir contenues
dans ce prospectus méme si de nouvelles informations, de nouveaux événements ou d’autres circonstances les
rendent incorrectes ou incompléetes. Toute déclaration sur I'avenir écrite ou orale subséquente attribuable a Comunus
SICAV doit étre considérée dans son intégralité sous I'angle des facteurs susmentionnés.

Personne n’a été autorisé par la SICAV a divulguer des informations ou a faire d’autres affirmations que celles
contenues dans ce prospectus et, dans le cas ou de telles informations sont divulguées ou de telles affirmations ont
été faites, elles ne doivent pas étre considérées comme autorisées.

1.2. Absence de recommandation

Lorsqu’un investisseur décide d’acquérir ou de vendre des actions de Comunus, il doit se fonder sur sa propre analyse
relative a Comunus, y compris les avantages et les risques que cela implique. L'investisseur est notamment invité,
avant toute opération, a procéder a un examen spécifique de son profil de risque, a examiner les risques spécifiques
aux actions de Comunus et a se renseigner sur les risques inhérents, notamment en consultant la brochure « Risques
particuliers dans le négoce de titres » émise et révisée par I’Association suisse des banquiers (qui est disponible a
I’adresse internet suivante: http://www.swissbanking.org).
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2. RESTRICTIONS DE DISTRIBUTION OU DE VENTE — DISTRIBUTION AND SALES RESTRICTIONS

2.1. En général

Ce prospectus ne constitue pas une offre de vente ou la sollicitation d’une offre a souscrire a des valeurs autres que
celles auxquelles il se réfere. Ce prospectus ne constitue pas non plus une offre de vente ou la sollicitation d’une offre
de souscrire a des actions de Comunus dans des circonstances ou une telle offre ou sollicitation serait illégale. Aucune
mesure n’a été prise pour enregistrer ou autoriser les actions de Comunus SICAV ou pour permettre d’une
quelconque autre maniére une offre publique des valeurs dans d’autres juridictions qu’en Suisse. La distribution de
ce prospectus, I'offre et la vente des actions de Comunus peuvent étre limitées ou interdites par la loi dans certaines
juridictions. LA SICAV et la banque dépositaire demandent aux personnes qui sont entrées en possession de ce
prospectus de se renseigner sur I’existence de telles interdictions dans leur juridiction et de se conformer a celles-ci.

This offering circular (hereinafter “Prospectus”) does not constitute an offer of, or an invitation to subscribe other
securities than those it refers to. It does not constitute an offer of, or an invitation to subscribe to Comunus shares in
any circumstances where such offer or invitation would be unlawful. No actions have been taken to register or qualify
the Comunus shares, the offer or otherwise to permit the public offering of the Comunus shares in any jurisdiction
outside of Switzerland. The distribution of this Prospectus and the offering and sale of Comunus shares in certain
jurisdictions may be restricted or prohibited by law. Persons who come into possession of this Prospectus are required
by Comunus and the custodian bank to inform themselves about it and to observe any such restrictions.

Please note that shares in Comunus SICAV — Swiss can solely be subscribed by qualified investors within the
meaning of the CISA Art. 10, para. 3 & 4.

2.2. U.S.A., U.S. persons

The Comunus SICAV has not been and will not be registered in the United States according to the United States
Investment Company Act of 1940. Shares of the Comunus SICAV have not been and will not be registered in the United
States according to the United States Securities Act of 1933 (hereinafter the “Securities Act”). Therefore shares of the
Comunus SICAV may not be offered, sold or distributed within the USA and its territories or to U.S. persons as defined
in the Securities Act.

All information on the Comunus SICAV does not constitute for either an offer to sell or a solicitation of an offer to buy in
a country in which this type of offer or solicitation is unlawful, or in which a person making such an offer or solicitation
does not hold the necessary authorization to do so. All information on the Comunus SICAV is not aimed at such
persons, in those cases where the law prohibits this type of offer or solicitation from being made.
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3. OFFRE DE SOUSCRIPTION

3.1. Actions émises
Comunus SICAV - Swiss a décidé de procéder a I'’émission « best effort » de
229’501 actions au maximum.

Les nouvelles actions sont en priorité offertes en souscription aux actuels détenteurs d’actions (droit préférentiel lors
de I'émission, art. 66, al.1, LPCC) et seulement ensuite aux nouveaux actionnaires potentiels.

3.2. Période de souscription
La période de souscription court du 17 au 27 mai 2021 a 12h00.
3.3. Rapport de souscription

5 actions actuelles (5 droits de souscription) de Comunus SICAV - Swiss donnent le droit de souscrire a 1 action
nouvelle de Comunus SICAV - Swiss.

Le nombre de nouvelles actions émises sera fixé par la SICAV aprés I'expiration du délai de souscription en fonction
des souscriptions recues. Le total définitif de I’émission pourra par conséquent étre inférieur a 229’501 actions. La
SICAV se réserve le droit, aprés expiration du délai de souscription, de placer les actions non souscrites aux meilleures
conditions du marché en ayant recours a la banque dépositaire ou a des tiers.

Banque cantonale Vaudoise (Banque dépositaire) prendra note des ordres d'achat et de vente des droits de
souscription jusqu'au 27 mai 2021, 12h00.

3.4. Prix de souscription
Le prix de souscription est de CHF 169.40 nouvelle action de Comunus SICAV — Swiss.

Le prix de souscription a été fixé conformément au réglement de placement de la SICAV. La valeur nette d’inventaire
par action servant a fixer le prix d’émission est basée sur la valeur nette d’inventaire auditée au 31.12.2020, auquel
est déduit le dividende et auquel s’ajoutent les revenus cumulés qui figurent au budget de I’exercice courant jusqu’a la
date de libération, les plus-values immobilieres enregistrées sur les acquisitions/ventes effectuées depuis le ler
janvier 2021. Le prix de souscription comprend le résultat projeté au 4 juin 2021.

Le prix de souscription comprend une commission d’émission de 0.15%, conformément au reglement de placement.
Le montant maximal de la commission d’émission figure a I'article 18 du réglement de placement. Le compartiment
entrepreneur n’est pas bénéficiaire de cette commission.

3.5. Exercice du droit de souscription

Pour les investisseurs dont les actions sont conservées en dépot ouvert auprées d’'une banque, les droits de
souscription sont portés en compte directement. L’exercice du droit de souscription doit se faire selon les instructions
de la banque dépositaire.

3.6. Négoce des droits de souscription

Le droit de souscription préférentiel ne fera pas I'objet d’'un marché pendant la période de souscription. Le prix du
droit de souscription sera fixé d’entente entre Comunus SICAV et la banque dépositaire au terme de la période de
souscription dans la mesure ol au terme de la période de souscription le nombre de droits demandés est supérieur au
nombre de droits disponibles (cad que le nombre d’actions demandées est supérieur au nombre d’actions
disponibles). Le prix unitaire de droits de souscription sera calculé selon la méthode suivante : moyenne des prix
demandés par action sur la période de souscription — Prix d’émission / 5 * 1. A défaut de valeur positive, la valeur du
droit sera de 0. En derniére instance, la SICAV est compétente pour décider de la valeur des droits de souscription.

Si a la fin de la période de souscription, aprés décompte des droits préférentiels exercés, le nombre de droits
demandés excede le solde des droits a disposition, il sera procédé a une attribution réduite des droits de souscription
restants, respectivement des nouvelles actions, proportionnellement a la quantité demandée par les investisseurs.

Si le nombre de parts souscrites est inférieur au nombre de parts disponibles, les droits seront échangés a un prix fixé
d'entente entre la SICAV et la banque dépositaire, prix qui pourrait étre nul (CHF 0.00).

En derniére instance, la SICAV est compétente pour décider du calcul des droits de souscription.
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3.7. Libération

La libération des nouvelles actions aura lieu le 4 juin 2021.

3.8. Jouissance

Les nouvelles actions donnent droit au dividende a compter du ler janvier 2021, pour I'exercice comptable 2021.
3.9. Restrictions de vente

Aucune mesure n’a été prise pour enregistrer ou autoriser les actions de Comunus SICAV — Swiss ou pour permettre
d’une quelconque autre maniére une offre publique des actions dans d’autres juridictions qu’en Suisse.

3.10.Livraison des titres
Les actions ne sont pas émises physiquement, mais portées en compte.
3.11.Négoce des actions

La SICAV assure un négoce régulier des anciennes et des nouvelles actions hors bourse par I'intermédiaire de la BCV.
En collaboration avec la banque dépositaire, elle mettra tout en oeuvre pour assurer un reglement technique
conforme aux normes applicables ainsi qu’une bonne exécution des différents ordres recus.

4. INFORMATIONS GENERALES SUR COMUNUS SICAV

4.1. Destination du produit de I’émission

La destination du produit de I'émission sera utilisée pour poursuivre la croissance du fonds dans un objectif de
développement qualitatif du portefeuille. Cette nouvelle souscription permettra de financer I'acquisition de plusieurs
objets en cours d’analyse.

4.2. Marché immobilier cible

Le marché immobilier dans I’arc Iémanique avec pour objectif I'investissement dans des immeubles principalement
résidentiels disposant d’un potentiel de rénovation ainsi que dans des projets de transformation et de construction.

4.3. Comunus SICAV - Swiss

Comunus SICAV - Swiss est une SICAV autogérée suisse autorisée par I’Autorité Fédérale de Surveillance des Marchés
Financiers (ci-apres « FINMA »). Comunus est un fonds de placement relevant du type « fonds immobiliers » au sens
de la loi fédérale sur les placements collectifs de capitaux du 23 juin 2006 (LPCC).

Comunus SICAV — Swiss est destiné uniquement a investisseurs qualifiés au sens de I'art. 10 al. 3 et 3 bis LPCC et qui
ne qualifient pas de « personnes a I'étranger » au sens de la loi fédérale sur I'acquisition d’immeubles par des
personnes a I’étranger (LFAIE).

Des informations générales sont disponibles dans le Reglement de placement annexé.

Au terme de son exercice au 31 décembre 2020, Comunus SICAV — Swiss présente les résultats suivants :

Fortune Totale du Fonds 291 302 569.27
Fortune nette totale 195 639 982.86
Valeur Nette d'inventaire par action 170.50
Distribution par action 3.60
Rendement de placement 5.76%

Performances passées :

d':xnenriiece Fortune nette CHF VNI CHF Dividende
31.12.2019 164 727 138 167.05 6.05
31.12.2018 95 726 307 168.35 3.90
31.12.2017 92 286 208 162.30 1.20
31.12.2016 69 611 496 133.25 4.75

Page 5/7



Modifications du capital durant les 3 derniéres années :

Comunus SICAV a émis les actions suivantes :

Année d'exercice

Nombre d'actions
émises durant I'exercice

Actions en circulation

30.10.2020 161 457 1147508
20.12.2019 204 155 986 051
24.06.2019 87952 781896
18.04.2019 125 366 693 944
18.12.2017 32103 568 578
10.07.2017 14 064 536 475

Modifications du portefeuille depuis la derniére cloture d'exercice

Depuis la cloture de I'exercice au 31 décembre 2020, le fonds a procédé aux transactions suivantes :

Achats

Rte de I'Arche 20-22 — Bex

Bvd Saint-Martin 15 — Vevey

CHF 9 145 000.00

CHF 5 100 000.00

Rte Brent 32 - Blonay

CHF 9 000 000.00

Ventes :

Av. de Montagibert 26, Lausanne*

Rue du Lac 35-37, Clarens — Lot PPE n°27

CHF 6 300 000.00

CHF 2 300 000.00

Rue du Lac 35-37, Clarens — Lot PPE n°33

CHF 1 180 000.00

* Immeuble pas encore transféré au registre foncier. En attente de la décision sur le recours de I'acquéreur

contre la ville de Lausanne qui a exercé son droit de préemption conformément a la LPPPL.

4.4. Perspectives de Comunus SICAV

Comunus SICAV s’inscrit dans une perspective de création de valeur durable grace a une gestion dynamique du
portefeuille. La croissance réguliére des revenus provient essentiellement de placements dans des immeubles
résidentiels, situés dans des centres urbains et qui font I'objet de rénovations au fur et a mesure de la rotation des
locataires, ainsi que la vente d’'immeubles transformés ou améliorés permettant d’engendrer des gains en capitaux
pour les actionnaires.

5. AUTRES DOCUMENTS ET DOCUMENTS ANNEXES

Le présent prospectus d’émission contient le Réglement de placement, en frangais.

Le Rapport annuel audité au 31 décembre 2020.

CONTACTS

5.1. Comunus SICAV

Adresse postale : Pierrier 1, Clarens - Montreux

Téléphone : + 41 (0) 21 989 82 45

Télécopieur : + 41 (0) 21 989 82 59
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Email: info@comunus.ch

5.2. Banque dépositaire

Adresse postale : Banque Cantonale Vaudoise, Banque dépositaire, 180-1436, case postale 300, 1001 Lausanne,
Suisse

Téléphone : + 41 (0)21 212 40 96
Télécopieur : + 41 (0)21 212 16 56

E-mail : immo.desk@bcv.ch

6. RESPONSABILITE QUANT AU CONTENU DU PROSPECTUS

Comunus SICAV — Swiss assume toute responsabilité découlant du contenu du prospectus d’émission et déclare qu’a
sa connaissance, les informations figurant dans ce prospectus sont exactes et qu’aucun fait important n’a été omis.
Elle certifie qu’a sa connaissance et aprés avoir effectué toutes les recherches raisonnables, les indications sont
conformes a la réalité et qu’hormis les indications figurant dans ce prospectus, aucun fait susceptible de modifier de
maniére significative la situation financiére de Comunus SICAV- Swiss n’est intervenu.

Montreux, le 6 mai 2021

Comunus SICAV
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