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Environnement immobilier mondial
Les fondamentaux sont solides mais se moderent Invesco

Environnement macro-économique:

- Commeattendu, la croissance économique a continué a étre
modérée en 2019.

— Les fondamentaux immobiliers sont solides mais se consolident.

- Lanouvelle offre reste contrainte, quelques marchés résidentiels
ameéricains faisant exception.

- Les ventes d’appartements a la découpe commencent a ralentir
sur certains marches.

— Lanormalisation de la politique monétaire a été différée.

— Lestaux de capitalisation immobiliers sont ou se rapprochent de
leurs plus bas historiques mais restent attractifs en comparaison
des obligations d’Etat a long terme.

— Le potentiel de faux pas politiques est élevé.

Image: Lalogistique urbaine et les plateformes logistiques régionales de
pointe attirent capitaux et locataires sur les principaux marchés de
distribution & travers le monde.



Pourquoi I'immobilier global ?
Les investisseurs ont différentes motivations lorsqu'ils s’agit d’envisager™
I'immobilier a 'échelle mondiale

Considérations principales

Taille et
performance

Caractéristiques
et contribution au
portefeuille

Source: Invesco Real Estate en mai 2019
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Difféerentes mesures de I'univers immobilier mondial
L'univers immobilier investissable totalise plus de 26 milliards US$ Invesco

Taille estimée de I’'univers d’investissement immobilier global (milliards d’US$)
Méthodes d’accés a 'immobilier

Univers d’investissement total®

10,223
39%

Total: 26,078 milliards

® Amérique du Nord u Asie Pacifique
= Europe B Autres

Note:

1. La taille du marché de I'Univers d’investissement total est estimée sur la base du stock investissable dans chaque région tel que défini par le rapport Money into Property 2017 de
Cushman & Wakefield.

2. Les compositions régionales de I'indice MSCI Global Quarterly Property Fund sont estimées sur la base des valeurs liquidatives des fonds au T1 2019. La somme des montants
indiqués dans le graphique peut étre différente du total en raison des arrondis.

3. La capitalisation du marché régional de l'indice FTSE EPRA/NAREIT Global Real Estate Index est estimée sur la base de la méthode du flottant en juillet 2019.

Source: Invesco Real Estate sur la base de données du rapport Cushman & Wakefield Money into Property 2017, de 'indice MSCI Global Quarterly Property Fund, et de l'indice FTSE
EPRA/NAREIT Global Real Estate en mai 2019.
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Performance de 'immobilier global de 2008 a 2019
L'immobilier global non coté a affiché une croissance constante invesco
depuis 2009

Indice MSCI Global Quarterly Property Fund (repondéré par région, monnaies locales du fonds) Dec. 2007=100

Crise financiéere Crise de ladette «Taper .
: p Brexit
globale souveraine européenne Tantrum»
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Le rendement total p. a. était de 4,3% pour les marchés boursiers mondiaux et 2,7%

pour les marchés obligataires sur la méme période

Note: L’indice MSCI Global Quarterly Property Fund (GPFI) a été repondéré a 40% Amérique du Nord, 30% Europe et 30% Asie-Pacifique.
Source: Invesco Real Estate au moyen de données de l'indice MSCI Global Quarterly Property Fund au 31 mars 2019
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La composante revenus au sein du rendement total
En immobilier, une grande part du rendement total est issue
du rendement courant

Invesco

Composants du rendement total (%) Contribution au risque global (volatilité - %)
100% 100%
90% 90%
80% 80%
70% 70%
60% 60%
50% 50%
40% 40%
30% 30%
20% 20%
10% 10%
0% 0%
Actions Immobilier  Immobilier  Obligations Actions Immobilier  Immobilier  Obligations
mondiales Monde Coté Mondre Direct mondiales mondiales Monde Coté Monde Direct mondiales
B Rendement courant H Capital ®m Rendement courant H Capital

Note: les rendements totaux sont des valeurs approximatives qui excluent les effets résiduels. Les rendements et les volatilités ont été dérivés sur 18 ans (2001-2018) de revenus annuels
et d’historiques d’accroissement du capital.

La performance des marchés boursiers mondiaux est calculée sur la base de l'indice MSCI World.

La performance des obligations mondiales est calculée sur la base de l'indice Bloomberg Barclays Global Aggregate.

La performance immobiliere cotée mondiale est calculée sur la base de l'indice FTSE EPRA/NAREIT Global Developed.

La performance immobiliére privée mondiale est calculée sur la base de I'indice MSCI Global Property.

Source: Invesco Real Estate sur la base de données de MSCI, Bloomberg Barclays et Macrobond en mai 2019
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Taille estimée d’une sélection de marchés immobiliers
dans le monde, 2001-18 Invesco
La Suisse ne représente que 3% du marche immobilier mondial

Taille estimée de marchés immobiliers sélectionnés dans le monde, 2001-18 (US$, millions)

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
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mEtats Unis ®Japon ®Royaume-Uni ®Allemagne ®Chine ®France ™ Suisse

Source: Invesco Real Estate sur la base de données de MSCl en ao(t 2019



Décomposition du rendement total

. . . Invesco
Les rendements immobiliers sont assis sur le revenu partout dans le
monde
Décomposition du rendement moyen annualisé entre revenu et croissance du capital (2005-2018)
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Note: Les moyennes annualisées sont généralement calculées sur la base des moyennes géométriques des rendements totaux en 2005-2018 ou pour la période la plus longue disponible.
Pour Hong Kong, la Chine et Taiwan, les moyennes annualisées ont été calculées au moyen des périodes les plus longues disponibles jusqu’'en 2018, les données les plus récentes
disponibles au moment de la publication.

Source: Invesco Real Estate sur la base de données de NCREIF et MSCI en ao(t 2019
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Volumes de transaction par secteurs — Suisse et Monde
Une allocation mondiale donne accés a un nombre d’'opportunités plus "™es°
large et a une liquidité accrue

Volume de transaction par secteur en Suisse,
par trimestre, T1 2009-T2 2019 (milliards d’US$)
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Note: Les secteurs spécialisés incluent les hotels, les maisons de retraite et de soins et les installations de stockage en libre-service.

Source: Invesco Real Estate sur la base de données de Real Capital Analytics en ao(t 2019
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Liquidité des marchés mondiaux
La domination des capitaux domestiques rend le marché immobilier
Suisse relativement moins liquide

Invesco

Scores de liquidité actuels de certains marchés par rapport a leurs moyennes a long terme (100 = les plus liquides)
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Note: Capital Liquidity Scores utilise une associationde mesures absolues et relatives pour calculer la liquidité de marché, y compris les volumes de transaction, le nombre d’acheteurs
uniques, la composition de capital transfrontalier et institutionnelle et d’autres. Les analyses de liquidité sont basées sur les actifs de bureau, industriels, de commerce, résidentiels et
hoteliers de $10 millions ou plus. Les marchés sont triés de gauche a droite, du score de liquidité actuel le plus haut au plus bas.

Source: Invesco Real Estate sur la base de données de Real Capital Analytics en mai 2019 -
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Valorisations des marchés immobiliers
En termes absolus, les prix de limmobilier sont élevés dans le Invesco
monde entier

Indices des prix de 'immobilier commercial, marchés sélectionnés, T4 2006 — T1 2019 (T4 2006 = 100)
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Note: Les indices RCA Commercial Property Price (CPPI) sont une série d’indices de régression basés sur des acquisitions et des ventes répétées (RSR), congues pour mesurer le
changement de prix de 'immobilier commercial. Les chiffres montrés refletent le CPPI pour l'immobilier commercial. Données CPPIindisponibles pour la Suisse.

Source: Invesco Real Estate sur la base de données de Real Capital Analytics en ao(t 2019
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Valorisations relatives : écarts de rendement sur les

obligations d’Etat invesco
La prime de risque offerte par 'immobilier reste attractive dans la

plupart des pays

Ecarts de taux de rendement sur les obligations d’Etat a 10 ans ,
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Note: L’écart actuel est calculé comme I'écart entre le taux de capitalisation du T2 2019 et le taux d’obligation a 10 ans au 8 ao(t 2019. Les pays sont ordonnés de gauche a droite en
fonction de la distance entre la valeur actuelle de I'écart et la moyenne a long terme (Long Term Average (LTA)). Les données suisses s’appuient sur le taux de capitalisation moyen pour
les bureaux haut de gamme a Geneéve et a Zurich en tant que proxy pour tous les types de propriété.

Source: Invesco Real Estate using data from Real Capital Analytics, CBRE and Macrobond as of August 2019
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Corrélations des rendements totaux annuels par pays 2007-18
Les opportunités de diversification de portefeuille apparaissent tant au niveau  invesco

mondial qu’inter-régional
Indices Immobilier direct — corrélation des rendements totaux sur toutes les actifs hors effet de levier, 2007-18
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0.32 0.67 0.04
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Note: Les corrélations utilisent généralement la période commune la plus longue disponible (2007-2018). Corée = Corée du Sud. . Corrélation (<.80)

B Corrélation (>.80)

Source: Invesco Real Estate sur la base de NCREIF et MSCl en mai 2019
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Corrélations des rendements immobiliers avec 'immobilier

suisse (hors effet de levier)
Les corrélations basses jouent en faveur de la diversification

Invesco

Coefficients de corrélation des rendements immobiliers totaux avec la Suisse
(2007-18, tous types de propriété, monnaie locale)
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Note: Les coefficients de corrélation étaient basés sur 12 ans (2007-2018) de données.

Source: Invesco Real Estate sur la base de données de MSCI et de NCREIF en ao(t 2019
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Rendement total de I'immobilier direct par pays 1995-2018
L'immobilier mondial a délivré des rendements totaux plus solide sur le "™
long terme

Rendement total immobilier direct par pays et par ville (%, monnaie locale, tous types de propriété)
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Note: Chaque ligne blanche représente la série de rendement totaux annuels au fil du temps pour un pays individuel.

Source: Invesco Real Estate sur la base de données de MSCI et NCREIF en ao(t 2019
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Mise en ceuvre d’une stratégie immobiliere
directe mondiale chez Invesco



Principes de I'lmmobilier Core Direct
Stratégie de portefeuille invesco

Immobilier différencié
Revenu durable, croissant Sous-marchés établis dans les meilleurs
et relativement résilient en cas de emplacements mondiaux, positionnés
retournement économique pour attirer une demande locative
surpassant I'offre disponible

Invesco
Strategie

Immobiliere Core

Exécution cohérente
Approche de risque de la stratégie entre régions,
conservatrice communications transparentes aupres
Bilan solide, simple et flexible des investisseurs et surperformance
historique a long terme

Des principes cohérents guident les stratégies Core d’Invesco
a travers le monde

A des fins illustratives uniquement. La performance passée n’est pas un guide pour les rendements futurs.
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Invesco Global Real Estate House View
L'«House View» Monde integre des perspectives régionales distinctes ™

Global House View

Asia Pacifique - House View Europe - House View Etats-Unis - House View

Allocation
sectorielle

Sélection

Sélection
des marchés

des marchés

Sélection
des marchés

Allocation

Allocation
sectorielle

sectorielle

Sélection
d’'immeubles
spécifiques

Sélection Sélection
d’immeubles d’immeubles

spécifiques spécifiques
Exécution du Exécution du Exécution du
business plan immobilier business plan immobilier business plan immobilier

A des fins illustratives uniquement.
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Strategie immobiliere directe mondiale
Allocation immobiliere directe sous-jacente au 30 juin 2019

Notre Global House View du 1 semestre 2019 propose une allocation neutre aux US,
une légere surpondération en faveur de I’Asie et une légére sous-pondération de I’Europe.

o 70%
§ Définition de la sous-/surpondération:
(&)
:G:) 60% Strong Overweight: +7.5%
- QOverweight: +5.0%
8_ Mild Overweight: +2.5%
g 50% } Mild Underweight: -2.5%
c Underweight: -5.0%
o Strong Underweight: -7.5%
= 40% &
8 Strategic Allocation Range
—_— = Tactical Alocation Target
< 30% ’ ‘
20% ‘ Cible d’allocation tactique
Fourchette d’allocation tactique
10%
== Point médian stratégique
0%

Région us Asie-Pacifique Europe

Point médian

st(r)atégiggea UL e o

Pondération P o Légere sous-

. Neutre Légére surpondération .
tactique pondération

Cible d’allocation tactique — définit la cible d’allocation spécifique a un moment donné et est actualisée deux fois par an.

Fourchette d’allocation tactique — propres a chacune des régions, ces fourchettes peuvent étre ajustées dans le programme d’investissement mais
sont congues pour rester relativement stables.

Point médian stratégique — représente le point médian au sein de la fourchette d’allocation tactique. Fixé initialement a 40% US, 30% Europe et 30%
Asie-Pacifique, a réévaluer périodiquement.

21 Source: Invesco Real Estate. A des fins illustratives uniquement.



Stratégie immobiliere directe globale

Invesco
Vue d’ensemble Syntheése du portefeuille
Stratégie Stratégies immobiliéres Core Taille du portefeuille 24.5Md$
d’investissement axéessur lerevenu . — -
Actif net réévalué 17.3Md$
Secteurs cibles Appartement, commerce, Taux d’endettement 28.2%@)
logistique, bureau
Nombre d’investissements 194
Allocation US, Europe et Asie-Pacifique Nombre de pays 15
géographique
Taux d’occupation 93.3%
Rendement estimatif TRIbrut de 7-10% Taux de distribution de dividendes 4,5%p.a.
(avec effet de levier) bruts sur 4 trimestres
Allocation sectorielle? Exposition aux 10 pays principaux?
70% 45%
60% ” N
50% 30%
40% 15%
30%
° 9% A EEE = =
20% X% (D) (0] (o)) c g (o)) () = (&)
c o c = o > c c S f=
10% > 5 g 8 & 2 2 28 3 %
N T = (2} Lar} =) o S g (@]
0% IS = 2 8 0 o =]
Logistique Résidentiel Commerce Bureau w < 0 g
(@} o
(@] @

R S
DRgEiFeEieme O=meps US| Feurdnsiss dldes m Résidentiel m Logistique ® Bureau ® Commerce ® Divers

Source: Invesco Real Estate, le 30 juin 2019 1 Sur la base du taux d’endettement moyen pondéré des stratégies régionales sous-jacentes.

2 Stratégies régionales pondérées sous-jacentes 40% US, 35% Europe, 25% Asie. Valeurs pour la stratégie européenne sous-jacente convertie & 1.121800 €/US$. Taille du portefeuille et
Actif Net Réévalué sont le total agrégé des stratégies régionales sous-jacentes et non ceux de GRDE. A des fins illustratives uniqguement. Les attentes de rendement sont des estimations
reflétant la condition actuelle du marché. Elles sont fournies a des fins illustratives et sujettes a modifications. On ne sait pas si les rendements estimatifs seront atteints.
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Stratégie US Core

Synthese du portefeuille

Invesco

Taille du portefeuille 14.2 Md$
Actif net réévalué 10.4 Md$
Taux d’endettement 24.8%
Nombre d’investissements 107
Taux d’occupation 91.9%
(93.9%)
Taux de distribution de dividendes 3.5%
bruts sur 4 trimestres
Nombre de clients 135
Allocation sectorielle Exposition aux 10 principaux marchés (en millions)®
3,0 19%
40%
2.5 15%
2,0
30% 15 10%
! 8% 8% 8%
6% 6%
20% 1,0 l -o 2%
sallisc
10% 204 0,0 L =
> (7] c X (%] o c = O > @
§w & o 5 & g s 9 °2E =
15% 32% 19% 32% o 9 T ¥ X T & @ B, F3 §
0% sl £ @ : © 4 3 =8 66 ©
Industriel Appartement Détail Bureau Divers @ < z T
Invesco target range m Portefeuille projeté (1) = =
~ Cible tactique (2) 4 Pondérations OCDE (3) H Résidentiel ®Logistique ®Bureau ®Commerce ™ Divers
Source: Invesco Real Estate, le 30 juin 2019 ! Les pondérations prog'etées de type de propriété englobent le portefeuille «<Manage-to-Core». 2Les cibles de diversification
peuvent varier en fonction des conditions de marché changeantes. °Basé sur la valeur brute NCREIF-ODCE - pondéré en capital. “Basé sur I'actif immobilier brut réévalué du
portefeuille. L’exposition au princiaux marché tient compte du capital résiduel a dépenser sur le portefeuille en cours de développement. Représente San Francisco, 3 East
Bay et San José **. Représente Los Angeles, Burbank et la région de I'lnland Empire. La photographie présentée ci-dessus représente un actif immobilier principal récemment
23 acquis. La performance n'était pas un critére de sélection, et la photographie est fournie a des fins illustratives uniguement. Ne constitue pas un conseil d’'investissement ou

une recommandation. La date de lancement est le 30 septembre 2004.



Stratégie Europe Core

Invesco

Synthese du portefeuille

Taille du portefeuille 4.8 Md€

Actif net réévalué 3.4 Md€

Taux d’endettement 24.7%

Nombre d’investissements 44

Taux d’occupation 89.3%

Taux de distribution de dividendes 4.5%

bruts sur 4 trimestres

Nombre de clients 106

Allocation sectorielle Allocation géographique

80% 70% 35% 35%
30% - 30%

60% 50% 25% 25%
20% e 20%

0, 0,

40% 30% 15% || 15%
20% XS IR S 10% 10% BN Be BS o oo oo ey oy 0%
B OB BE s 22 wREEEREELEE
0% il -10% 0% W 0%
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S > O N Q .
¢ ¥ N & S S P & \‘?’6 ¢ £ S
& Q & RS Q f K s & <2o\ &
< N ? S Q® <&
S
'ég?gﬁggg actuelle :ﬁﬁélﬂ{;ﬁlg%g;quisitions/ventes = Actuelle plus acquisitions/ventes  Colonne2 — Allocation de cibles

Source: Invesco Real Estate, le 31 mars 2019. Les allocations cibles peuvent varier en fonction des conditions de marché changeantes. Les photographies présentées ci-dessus
représentent un actif immobilier récemment acquis. La performance n'était pas un critére de sélection, et les photographies sont fournies a des fins illustratives uniquement et ne

constituent pas un conseil d’investissement ou une recommandation.
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Stratégie Asie Core

Invesco

Syntheése du portefeuille Grand Plaza — Brishane, Australie
: — ——
Taille du portefeuille 2.8Md$ ‘
Actif net réévalué 1.8 Md$
Taux d’endettement 30.6%
Nombre d’investissements 17
Taux d’occupation 99.0%
Taux de distribution de dividendes 4.9%
bruts sur 4 trimestres
Nombre de clients 28
Allocation sectorielle Allocation géographique
80%
30%
60% 20%
40% 10%
20% 0%

6% .
19% >
63% [ 12% - — &
0% ?9

Bureau Commerce Logistigue Résidentiel Cash et
autres

Fourcette stratégique a5 ans mActuel —Cible*a5 ans

Source: Invesco Real Estate, le 30 juin 2019. Allocation sous réserve de modification sans préavis. *Les allocations cibles peuvent varier en fonction des conditions de marché
changeantes. Les photographies présentées ci-dessus représentent un actif immobilier rfécemment acquis. La performance n’était pas un critére de sélection et les photographies sont
fournies a des fins illustratives uniquement. Ne constituent pas un conseil d'investissement ou une recommandation. La date de lancement est le 18.02.14.

25



Stratégie immobiliere directe globale chez Invesco

b Invesco
Au 30 juin 2019
Exposition du portefeuille — total ou moyenne pondérée des stratégies sous-jacentes
Synthése du portefeuille Diversification
Nombre d’investissements 194
Nombre de pays 15
Tailledu portefeuille : - - -
24,5 MdUS$ Taille moyenne des investissements $120m
Orientation sur le revenu
Taux d’occupation 93.3%
Actif net o -
vl Taux de distribution de dividendes 3,6%p.a.
17 3MdUS$ bruts sur 4 trimestres?
Approche conservatrice
Taux d’endettements 28.2%*
Portefeuille « manage-to-core » 4.2%

30/06/2019

1Valeurs de la stratégie européenne sous-jacente converties a 1.137100 €/USS$.

2 Représente le rendement moyen pondéré sur dividende des stratégies sousjacentes et n‘est pas le rendement de distribution actuel GDRE Lux qui était de 3.6% le 30 juin 2019.

3le Taux d’endettement est le taux d’endettement moyen pondéré des stratégies sousjacentes comme définies de maniére unique par chaque stratégie.

Taille du poretefeuille et ANR sont le total agrégé des stratégies régionales sous-jacentes et non la taille du portefeuille et TANR de GRDE Lux.
Allocation sous réserve de modification sans préavis. Source: Comptabilité Invesco Real Estate, interne, résultats non audités.
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Pourquoi Invesco Global Direct Real Estate?

Invesco

m 24 5 milliards de dollars investis dans 194 investissements
sélectionnés un a un dans 15 pays différents,

= Des process d’investissement et d’«House View» cohérents
permettent une exécution agile et harmonieuse de la stratégie,

= | ’expertise locale présente sur chaque marché permet d’optimiserla
performance du niveau d’actifs,

= Des investissements immobiliers de premiere qualité sans prise de —
participation dans des veéhicules fermés ou moins liquides,

= Caractéristiques favorables :

— Liquidité trimestrielle sans périodes de blocage,
— Frais de gestion uniques (pas de frais sur les frais),

— Compatible avec différents plan de retraite a travers le monde.

{ 5,

Safeway Portfolio | Retail | California

Source: Invesco Real Estate, le 30 juin 2019. Les photographies présentées ci-dessus représentent des actifs immobiliers «Core» gérés par IRE. La performance n’était pas un critére de
sélection et les photographies sont fournies a des fins illustratives uniquement.
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Invesco Real Estate
Au 30 juin 2019 Invesco

61,4 milliards d’euros gérés
519 employés dans le monde; 21 bureaux; 16 pays

Ameérique du Nord direct
= 31,3 milliards d’euros
LuxemlEourg = Depuis 1983

San Londres ., | « Varsovie Foncieres cotées

Munlc illi !
Newport . . *Alanta Madnd |v||| Shanghaie . TokYO = 12,9 r_nllllards d’euros
Beach G ® Depuis 1988

“Hyderabad Europe direct
* Singapour e ,
» 11,1 milliards d’euros
= Depuis 1996
Sydney*® Asie direct
Amérique du Nord Europe Asie = 6,1 milliards d’euros
221 employés 163 employés 135 employés = Depuis 2006

Source: Invesco Real Estate.

28



Risques d’investissement

Invesco

La valeur des investissements et des rendement fluctuent (cela pouvant en partie étre le résultat de fluctuations du taux de
change) et les investisseurs ne recevront peut-étre pas en retour la totalité du montant investi. Les actifs immobiliers peuvent
étre difficiles a céder, de sorte que les investisseurs ne pourront peut-étre pas vendre leurs investissements quand ils le
voudront. La valeur d’'un immeuble est généralement une question d’opinion d’un évaluateur indépendant et pourrait ne pas

étre réalisée.
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Information importante Invesco

Ce document de marketing est réservé a l'usage exclusif d’Investisseurs Qualifiés en Suisse. Il n’est pas destiné au
public et ne devrait pas lui étre distribué, et le public ne devrait pas s’y fier.

Ce document ne forme pas partie d’'un prospectus quelconque. Il contient uniquement des informations générales et ne
tient pas compte d’objectifs individuels, de position fiscale ou des besoins financiers individuels. Il ne constitue pas une
recommandation de l'aptitude d'une stratégie d’'investissement quelconque pour un investisseur particulier. Il ne
constitue pas non plus une offre ou une sollicitation par quiconque dans une juridiction ou une telle offre n'est pas
autorisée ou a quiconque a qui il est illicite de faire une telle offre ou sallicitation.

Ce document est du matériel de marketing et n’est pas congu comme une recommandation d’investir dans une classe
d’actifs, d’actions ou stratégie particulieres quelconques. Les exigences réglementaires requérant 'impartialité des
recommandations en matiére d’investissements et de stratégies d’investissement ne s’appliquent donc pas, et il n'y a
aucune prohibition de commercialisation avant publication. L'information fournie est a des fins illustratives uniquement,
et il ne faudrait pas s’y fier comme recommandations d’achat ou de vente de titres.

La ou des individus ou le secteur ont exprimé des opinions, celles-ci sont basées sur les conditions actuelles du
marché. Elles peuvent différer de celles d’autres professionnels de l'investissement, et sont sujettes a changement
sans préavis. Elles ne doivent pas étre interprétées comme des conseils en placement.

Emis en Suisse par Invesco Asset Management, (Suisse) SA, Talacker 34, 8001 Zurich, Suisse.

EMEA6939/09/2019
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