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CHIFFRES CLÉS

Chiffres clés

COMPTE DE RÉSULTAT CONSOLIDÉ Unité 1er semestre  2017 1er semestre  2016 Variation

  Résultat immobilier KCHF 12’841 12’580 2.07 %

  Résultat des ventes d’immeubles KCHF — –  83 –  100.00 %

  Résultat des réévaluations KCHF –   433 -409 5.87 %

  Autre résultat d’exploitation KCHF – 1’568 –1’601 – 2.06 %

Bénéfice d’exploitation avant intérêts et impôts (EBIT) KCHF 10’840 10’487 3.37 %

Bénéfice de la période avant impôts (EBT) KCHF 6’563 6’008 9.24 %

Bénéfice de la période KCHF 5’143 4’676 9.99 %

BILAN Unité 30. 06. 2017 31. 12. 2016 Variation

Fonds propres KCHF 291’349 294’433 –1.05 %

Quote-part de fonds propres % 44.36 44.82 –  0.46

Degré de couverture des immobilisations % 45.32 46.72 –1.40

Net Gearing % 110.36 103.98 6.38

PORTEFEUILLE IMMOBILIER Unité 30. 06. 2017 31. 12. 2016 Variation

Total des biens immobiliers KCHF 635’536 624’198 1.82 %

  immeubles de rendement KCHF 551’316 547’507 0.70 %

  immeubles de rendement en construction KCHF 30’979 20’179 53.52 %

  immeubles non rentabilisés KCHF 53’241 56’512 –  5.79 %

Nombre d’immeubles Nombre 66 65 1.54 %

Nombre de locataires Nombre 1’119 1’189 –  5.89 %

1er semestre  2017 1er semestre  2016 Variation

Taux de vacance des immeubles de rendement (base CHF) % 9.43 10.79 – 1.36

Rendement brut des immeubles de rendement (val. pond.) % 6.06 6.15 –  0.09

Rendement net des immeubles de rendement (val. pond.)  % 4.56 4.46 0.10

EMPLOYÉS Unité 30. 06. 2017 31. 12. 2016 Variation

Employés au jour de référence Nombre 10 10 —

Equivalent temps plein au jour de référence % 810 810 —

ACTIONS Unité 30. 06. 2017 31. 12. 2016 Variation

Actions émises Nombre 1’931’305 1’931’305 0.00 %

Actions propres Nombre –170 –  3’050 –  94.43 %

Actions en circulation Nombre 1’931’135 1’928’255 0.15 %

Nombre d’actionnaires enregistrés Nombre 600 551 8.89 %

Voix représentées au conseil d’administration % 54.43 52.61 1.82

CHIFFRES CLÉS PAR ACTION Unité 30. 06. 2017 31. 12. 2016 Variation

Cours des actions CHF 161.00 149.00 8.05 %

Fonds propres par action CHF 150.87 152.69 –1.20 %

Réserve de contribution du capitale par action en circulation CHF 59.04 55.79 7.21 %

1er semestre  2017 1er semestre  2016 Variation

Bénéfice annuel par action en circulation CHF 5.33 4.85 9.80 %

Dividende CHF 4.50 4.50 —
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LETTRE AUX ACTIONNAIRES

Chères actionnaires, chers actionnaires

Espace Real Estate Holding SA (Espace) a le plaisir de publier 
une évolution positive de son activité au premier semestre 
2017. Le bénéfice de la période a progressé de 10.0 % pour 
atteindre CHF 5.1 Mio. (CHF 4.7 Mio.). Les principales raisons 
en sont une légère hausse des revenus locatifs, une baisse 
de 4.2 % des dépenses d’exploitation et un résultat financier 
en progression de 4.5 %.

L’amélioration du résultat obtenue au premier semestre 
est réjouissante. Du point de vue actuel, il ne devrait néan-
moins pas être possible d’atteindre fin 2017 le résultat de 
l’année précédente, car il n’est pas prévu de réaliser des  
bénéfices de ventes d’un montant aussi élevé que l’année 
passée (CHF 2.3 Mio.).

De nets progrès dans l’aménagement des  
immeubles d’habitation
L’augmentation de CHF 11.3 Mio. de la valeur du portefeuille 
immobilier est due pour CHF 3.9 Mio. à l’assainissement  
des immeubles de rendement et pour CHF 6.7 Mio. aux  
immeubles de rendement en construction. Les principaux 
investissements ont été réalisés pour la construction du nou-
veau complexe «Espace Birse» dans le centre de la commune 
de Valbirse (52 logements), l’achèvement de la première 
étape du parc résidentiel «Les Amis» à Bienne (36 apparte-
ments) ainsi que pour l’assainissement intérieur de la der-
nière tranche des 154 appartements de l’Amselweg et du 
Drosselweg à Zuchwil. Vers la fin de la période sous revue, on 
a lancé à Bienne la construction d’une nouvelle étape (65 
appartements et 325 m² de surfaces de services) sur le ter-
rain de construction B de la rue des Cygnes.

Tous les projets de logements s’orientent sur une de-
mande concrète sur place. Les appartements proposés s’ins-
crivent en premier lieu dans des segments non existants  
localement ou existant à une échelle insuffisante: il s’agit par 
exemple d’appartements tendance pour les jeunes, d’appar-
tements avec services pour toutes les tranches d’âge ou 
d’appartements de petite taille bon marché.

Hausse des revenus locatifs et baisse du taux de vacance
Pour les surfaces commerciales et de services comme pour 
les appartements, le prix des loyers a été sous pression au 
cours de ces 12 derniers mois. Il a ponctuellement fallu bais-
ser les loyers. Grâce aux nouvelles locations, Espace a néan-

CHF
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moins réalisé une légère hausse de ses revenus locatifs.  
Le taux de vacance a reculé, passant de 10.8 % à 9.4 %.  
Au premier abord, ce chiffre semble encore assez élevé.  
Or 5.2 % de ces surfaces sont des surfaces qui n’étaient pas 
louées ou ne pouvaient pas l’être parce qu’il s’agissait d’une 
première location, d’un assainissement ou parce que les im-
meubles étaient destinés à la vente. Le taux de vacance  
dû à l’échec d’une nouvelle mise en location était de 4.2 %. 
La demande en surfaces de bureaux et de services ou de 
surfaces commerciales et industrielles a été réticente. La 
demande ne faiblit pas en ce qui concerne les appartements 
des bâtiments neufs, notamment dans les segments bon 
marché.

Hausse du rendement net
Le rajeunissement du portefeuille immobilier et les révisions 
de loyers ont eu pour effet de réduire de 6.15 % le rende-
ment brut généré, qui est passé à 6.06 %. À l’inverse, le ren-
dement net est passé de 4.46 % à 4.56 %. La réduction du 
taux de vacance et la baisse des coûts de maintenance des 
immeubles obtenue grâce au rajeunissement du portefeuille 
ont fort heureusement plus que compensé la tendance gé-
nérale à la baisse des rendements bruts.

Des finances solides
Espace continue à accorder une grande importance à la soli-
dité de sa situation financière. Avec une quote-part de capital 
propre de 44,4 % et un degré de couverture des immobilisa-
tions de 45.3 %, Espace bénéficie d’un financement prudent 
et est en mesure d’appuyer l’extension de son portefeuille im-
mobilier et de ce fait l’augmentation de la part de logements 
sur suffisamment de capital propre.

Le faible niveau des intérêts a permis de conclure de nou-
veaux financements avantageux et de baisser les dépenses 
de financement. Au 30. 6. 2017, la durée moyenne de finan-
cement était de 4 ans et 7 mois et la charge d’intérêts moyenne 
de 2.28 %. 

Vacance des immeubles de rendement en %

1er semestre 
2017

1er semestre 
2016

Vente planifiée 0.4 0.6

Assainissement et  
assainissement planifié 3.2 2.7

Première location 1.6 3.1

Relocations non réalisées 4.2 3.4

Total 9.4 10.8

Investissements planifiés en mio. CHF

Année
Construction 

nouvelle
Assainisse- 

ment Total

dès le 30. 06. 2017 27 4 31

2018 57 7 64

2019 23 8 31

2020 18 7 25

2021 12 5 17

4.46

1er semestre 2016

 4.56
1er semestre 2017

Rendement net en %
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Echéances des engagements financiers en KCHF
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Réserves issues d’apports de capitaux en CHF

Une performance réjouissante de l’action Espace
Après versement du dividende (mai 2017) de CHF 4.50 par 
action, le capital propre par action s’élève au 30. 6. 2017 à 
CHF 150.87. Au cours du premier semestre, le cours payé 
est monté de CHF 149.00 à CHF 161.00. Compte tenu du  
dividende, on obtient une performance de 11.1 %.

Les réserves issues d’apports de capital par action s’éle-
vaient au 30.06.2017 à CHF 59.04. Espace a l’intention de 
distribuer le dividende provenant de ces réserves issues d’ap-
ports de capital au cours des années à venir. Les dividendes 
sont donc jusqu’à nouvel ordre exonérés de l’impôt anticipé 
et exonérés de l’impôt sur le revenu pour les particuliers do-
miciliés en Suisse.

Perspective
La demande en surfaces de bureaux et de services ou en sur-
faces commerciales et industrielles reste modérée. La pres-
sion sur le prix des loyers de ces surfaces devrait perdurer au 
cours des mois à venir.

En raison du faible taux du loyer de l’argent, de nombreux 
investisseurs financiers institutionnels souffrent d’une pénu-
rie importante de placements. En conséquence, les attentes 
de rendement de ces investisseurs sont en baisse, notam-
ment quant aux biens résidentiels ou aux immeubles com-
merciaux bien situés. Les prix payés et la construction  
d’immeubles de placement neufs sont donc appelés à se 
maintenir jusqu’à nouvel ordre à un niveau élevé. Sachant 
qu’en 2017, dans beaucoup d’endroits, le nombre de loge-
ments neufs dépassera la demande, le nombre de logements 
vacants augmentera en conséquence.

Il est donc important pour Espace de procéder à des in-
vestissements aux endroits où une demande concrète existe. 
Il est tout aussi important de connaître les segments deman-
dés et d’orienter l’offre sur eux. Le marché actuel offre plus 
que suffisamment de logements familiaux, particulièrement 
d’appartements de 4,5 pièces. En revanche, les apparte-
ments de petite taille bon marché neufs ou anciens destinés 
aux couples et aux personnes seules trouvent facilement 
preneur.
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La stratégie engagée par Espace il y a plusieurs années 
permet d’adapter en permanence les nouvelles offres à la 
demande et ainsi d’évoluer de façon concurrentielle sur le 
marché.

Le conseil d’administration et la direction sont donc opti-
mistes et pensent pouvoir poursuivre la politique en matière 
de dividendes pratiquée jusqu’ici même dans le contexte 
actuel, qui se durcit et devient de plus en plus complexe. Le 
conseil d’administration et la direction remercient les action-
naires de leur confiance, les partenaires commerciaux et  
locataires pour leur bonne collaboration et toute l’équipe 
d’Espace pour son engagement sans faille.

Structure de l’actionnariat en %

30. 06. 2017 30. 06. 2016

Artemis Real Estate AG, Aarburg 30.58 30.58

Familie Dr. Christoph M. Müller, 
Küssnacht am Rigi 20.44 20.33

Caisse de pensions Gastrosocial, 
Argovie 3.96 3.96

Jean-Marc Villeneuve, La Neuveville 3.95 3.95

Actionnaires restants 41.07 41.18

Total:
KCHF 635’536 

Jura

Soleure

Lucerne

Schaffhouse

Argovie

Berne

SH
6.4 %

AG
5.4 %

LU
6.9 %

SO
43.6 %

BE
37.5 %

JU
0.2 %

Présence géographique

 	

Dr Christoph M. Müller	 Theodor F. Kocher
Président du	 Président de la direction 
conseil d’administration
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«volaare» Zuchwil – 
vivre à proximité de la nature
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ORGANES

Organes

Theodor F. Kocher 
Président

Isaak Meyer
Responsable finances

Patrick Berger 
Responsable gestion  
immobilière

Lars Egger
Respons. projets de développement 
et de construction

Direction

Conseil d’administration

Dr Christoph M. Müller
Président

Jean-Marc Villeneuve
Membre

Dr Andreas Hauswirth
Membre

Jörg Kaufmann
Membre
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COMPTE DE RÉSULTAT CONSOLIDÉ ET BILAN

Compte de résultat consolidé et bilan

en KCHF 1er semestre 2017 1er semestre 2016

Produits d’exploitation

Produit resultant de la location d’immeubles 15’958 15’910

Produit issus des opérations immobilières — –  83

Autres produits d’exploitation 57 63

Total 16’015 15’890

Charges d’exploitation

Charges liées aux immeubles –  3’117 –  3’330

Nouvelle évaluation des immeubles –  433 –  409

Charges de personnel –  861 –  872

Amortissements –230 –  158

Autres charges d’exploitation –  534 –  634

Total −  5’175 −  5’403

EBIT 10’840 10’487

Résultat financier

Produits financiers –  1 0

Charges financières –  4’276 –  4’479

Total −  4’277 −  4’479

EBT 6’563 6’008

Impôts –1’420 –1’332

Bénéfice de la période 5’143 4’676

Actifs 30.06.2017 31.12.2016

Liquidités 8’002 23’660

Autres actif circulant 5’895 2’998

Actif circulant 13’897 26’658

Immeubles 635’536 624’198

Autres actif immobilisé 7’388 6’057

Actif immobilisé 642’924 630’255

Total 656’821 656’913

Passifs

Engagements financiers 329’540 329’812

Provisions pour impôts différés 25’687 24’719

Autres fonds étrangers 10’245 7’949

Fonds étrangers 365’472 362’480

Actions propres 291’349 294’433

Total 656’821 656’913
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«Rue des Cygnes» Bienne – 
habiter en ville et au calme



Espace Real Estate Holding SA
Rue des cygnes 29, CH-2503 Bienne

Espace Real Estate SA
Zuchwilerstrasse 43, case postale 331, CH-4501 Soleure
Tél. +41 32 624 90 00, info@espacereal.ch, www.espacereal.ch


