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CHIFFRES CLES

Chiffres clés

COMPTE DE RESULTAT CONSOLIDE Unité 2017 2016 Variation
Résultat immobilier KCHF 25'779 25’348 1.70%
Résultat des ventes d'immeubles KCHF 1'694 2'324 -27.11%
Résultat des réévaluations KCHF -1'306 -916 42.58 %
Autre résultat d’exploitation KCHF -2'927 -3'069 -4.63%

Bénéfice d’exploitation avant intéréts et impots (EBIT) KCHF 23'240 23'687 -1.89%

Bénéfice de la période avant impots (EBT) KCHF 15'038 14’824 1.44%

Bénéfice de la période KCHF 11954 11'692 2.24%

BILAN Unité 31.12.2017 31.12.2016 Variation

Fonds propres KCHF 298153 294’433 1.26%

Quote-part de fonds propres % 44.41 44.82 -0.41

Degré de couverture des immobilisations % 46.27 46.72 -0.45

Net Gearing % 106.89 103.98 291

PORTEFEUILLE IMMOBILIER Unité 31.12.2017 31.12.2016 Variation

Total des biens immobiliers KCHF 639'815 624198 2.50%
immeubles de rendement KCHF 552’807 547507 0.97 %
immeubles de rendement en construction KCHF 33703 20'179 67.02%
immeubles non rentabilisés KCHF 53'305 56’512 -5.67 %

Nombre d’immeubles Nombre 65 66 -1.52%

Nombre de locataires Nombre 1'152 1212 -4.95%

2017 2016 Variation

Taux de vacance des immeubles de rendement (base CHF) % 9.92 10.15 -0.23

Rendement brut des immeubles de rendement (val. pond.) % 6.14 6.21 -0.07

Rendement net des immeubles de rendement (val. pond.) % 4.61 4.43 0.18

EMPLOYES Unité 31.12.2017 31.12.2016 Variation

Employés au jour de référence Nombre 12 10 20.00%

Equivalent temps plein au jour de référence % 990 810 180

ACTIONS Unité 31.12.2017 31.12.2016 Variation

Actions émises Nombre 1'931'305 1'931'305 —

Actions propres Nombre -220 -3'050 -92.79%

Actions en circulation Nombre 1'931'085 1'928'255 0.15%

Nombre d’actionnaires enregistrés Nombre 626 600 4.33%

Voix représentées au conseil d’administration % 54.97 54.43 0.54

CHIFFRES CLES PAR ACTION Unité 31.12.2017 31.12.2016 Variation

Cours des actions CHF 149.00 147.00 1.36%

Fonds propres par action CHF 154.40 152.69 1.12%

Réserve d’apport en capital par action en circulation CHF 59.04 63.63 -7.21%

2017 2016 Variation

Bénéfice annuel par action en circulation CHF 6.19 6.06 2.09%

Dividende (2017 Proposition a I'assemblée générale) CHF 4.75 4.50 5.56%
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Mesdames et Messieurs

En 2017, Espace Real Estate Holding AG (Espace) a réalisé un Bénéfice avant impots en mio. CHF

résultat annuel réjouissant. Le bénéfice aaugmenté de CHF 0,26

Mio. (2,2 %), atteignant ainsi CHF 11,95 Mio. (contre CHF 11,69 1 5 O

Mio. I'année précédente). Le résultat plus élevé des immeubles [ 14.8
ajoué un réle décisif ainsi que les charges financieres plus faibles

dans I'environnement favorable des taux d'intérét. 31.12.2017 31.12.2016

Résultat des immeubles plus élevé
Les recettes générées par la location ont augmenté de CHF

0,5 Mio. grace aux nouvelles constructions. Du fait de ventes Portefeuille immobilier en KCHF

immobilieres au cours de I'année précédente, les recettes ont 700'000

cependant diminué de CHFIO,9 I\/Ilo.lD.ans I'ensemble les re- 600000 . .

cettes générées par la location ont diminué de CHF 0,4 Mio. I l
ye . o . . . . 500’000 l

L'orientation stratégique de rajeunissement et de modernisation

du portefeuille a permis de corriger cette tendance. Les frais liés 400'000

aux immeubles ont enregistré une nette baisse de CHF 0,9 Mio. 300000

(-12,5%). Pour finir, le résultat des immeubles par rapport a 200000

'année précédente a augmenté de CHF 0,5 Mio. (+1,7 %) et

s'éleve a CHF 25,8 Mio. 100000
0

e . . N s 2013 2014 2015 2016 2017

Modifications du portefeuille conformes a la stratégie
|_ t f ” d d t , t | . A N | AN ® Immeubles de rendement usage commercial

e portefeuille de rendement s’est élargi grace a la premiere Immeubles de rendement usage résidentiel
étape de construction des 36 nouveaux appartements «Les W Immeubles de rendement en construction

. . . < B Immeubles non rentabilisés

Amis» au chemin des Narcisses a Bienne. 34 appartements sont
déja loués. La deuxieme étape (36 appartements) est actuelle-
ment en cours de construction. L'assainissement de 154 appar-
tements au Amselweg/Drosselweg a Zuchwil est terminé. Tous
les appartements sont de nouveau loués. 'évaluation de fin Variations du portefeuille en KCHF
d’année de ce bien immobilier a tenu compte pour la premiere 640°000

fois des investissements complets et des loyers plus élevés. Ce
bien immobilier a contribué de maniére décisive a l'augmentation 630'000
de valeur du portefeuille.
Des achats de biens complémentaires ont été réalisés a Leng- 620000
nau et a la Zuchwilerstrasse 41/43 & Soleure. Lachat d’'une pro-
priété par étage a la Zuchwilerstrasse permet de mieux satisfaire 610000
la demande croissante de prestataires dans le domaine de la santé. 600°000
Trois biens immobiliers d’une valeur totale de CHF 13,8 Mio.
ont été vendus. Il s'agissait d’'un bien immobilier utilisé a des fins 590'000

commerciales & Zofingue ainsi que d’'un immeuble d’habitation O g fesamssenents Recassemen!
] ) ) ) cquisitions ConstruTItelcSms Réévaluation 2017
avec une partie commerciale a Langenthal. Ces deux biens immo- noute
W Valeur du portefeuille W Variation

biliers ne possédaient gu’un potentiel limité. De plus, Espace s'est
séparé d’'une parcelle de terrain a batir dans la ville de Granges. Et
cecientenant compte du fait qu’Espace posséde encore suffisam-
ment de terrain a batir a Granges, dans des sites plus rentables.
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«Les investissements au profit

du parc d'immeubles deviennent

une alternative valable

aux constructions nouvelles.»

Investissements planifiés en mio. CHF

Année Construction nouvelle Assainissement Total
2018 57 7 64
2019 23 8 31
2020 18 7 25
2021 12 5 17
Résultat immobilier en KCHF
35’000
30'000
25'000
20’000

15’000
10’000

5’000

0
2013 2014 2015 2016 2017
B Résultat immobilier B Produits résultant
de la location
Vacance des immeubles de rendement en %
2017 2016

Vente planifiée 1.0 0.3
Assainissement et assainissement planifié 2.0 4.4
Premiére location 1.2 2.3
Relocations non réalisées 5.7 3.1
Total 9.9 10.1

Espace a investi au total CHF 28.4 Mio. dans des construc-
tions nouvelles et des assainissements. En raison des acquisi-
tions et des investissements et malgré un effet d’appréciation
négatif, la valeur marchande des biens immobiliers a augmenté
de CHF 15,6 Mio. pour atteindre CHF 639,8 Mio. (+2,5 %). Leffet
de valorisation pendant la période sous revue s'élevaita CHF —1.3
Mio. (contre CHF —0.8 Mio. I'année précédente).

Début des travaux de construction de deux lotissements
Espace continue de miser sur une construction durable de loge-
ments locatifs avec des chances de location a long terme. La
deuxieme étape de construction a débuté tant pour «Visavie»
(58 appartements) a Bienne que pour «Volaare» (83 apparte-
ments) a Zuchwil. Grace a la variété des logements proposés, ces
deux projets complétent I'offre sur le marché. Le client a la pos-
sibilité de choisir entre plusieurs types d’appartements différents
ades prix attrayants. Un site résidentiel animé doit voir le jour, ce
qui devrait également permettre un rendement durable. Le lotis-
sement «Espace Birse» (53 appartements) également en cours
de réalisation a Valbirse accede a un nouveau segment du mar-
ché grace a cette stratégie. Outre des appartements convention-
nels, de petits appartements avec des services sont également
Proposés.

La part des logements a constitué 34,9 % des recettes totales.
Cette part n'a cessé d'augmenter au cours des dernieres années.
Espace souhaite poursuivre cette stratégie.

['accent sera donc encore mis sur des projets résidentiels,
mais des opportunités seront également saisies de maniere ci-
blée concernant des biens immobiliers a usage commercial. Par
exemple dans la zone commerciale a la Nordstrasse, a Luterbach.
La zone se trouve dans un axe de développement d'importance
suprarégionale. La nouvelle implantation du groupe biotechno-
logique Biogen dans les abords immédiats a permis a Espace de
gagner de nouveaux locataires. Espace veut développer ce site
pour en faire un «campus» afin de profiter de I'environnement
dynamique. C'est la raison pour laquelle la construction du nou-
veau siege principal de I'entreprise Schaffner, qui inclut un
département de recherche et de développement, a également
été entamée début 2018, avec un volume d’investissement de
CHF 17,0 Mio.

Des taux de vacance en baisse
Le taux de vacance des immeubles de rendement a |égérement
baissé a 9,9 % (contre 10,1 % I'année précédente). Ce taux qui
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paraft élevé au premier coup d’ceil s'explique par le mode de
représentation utilisé. En effet, le pourcentage comprend égale-
ment des taux de vacance d'immeubles pour lesquels un assai-
nissement ou une vente est envisagé. La faible réduction du taux
de vacance par rapport a I'année précédente est due au fait que
certains des contrats de location de surfaces commerciales
arrivés a expiration ne pourront étre renouvelés qu’a partir de la
deuxieme moitié de 2018.

Un solide capital propre

Fin 2017, le capital propre s'élevait a CHF 298,1 Mio., soit
CHF 154,40 par action. Le taux de capitaux propres atteint le
niveau confortable de 44,8 %.

Espace est solidement financé et est en mesure de dévelop-
per le portefeuille et de relever les défis sur le marché de I'im-
mobilier. Le niveau intéressant des taux d’intérét a permis de
conclure de nouveaux financements a long terme a des con-
ditions avantageuses. Les charges financieres ont baissé de
CHF 0,7 Mio. (=7,5%). Le taux d'intérét moyen était de 2,17 %
pour une échéance moyenne de 4 ans et 3 mois.

Des réserves intéressantes issues d’apports de capitaux

Le conseil d'administration propose a I'assemblée générale du
17 mai 2018 le versement d’'un dividende plus élevé, soit
CHF 4,75 par action, a partir des réserves issues d’apports de
capitaux. Fin 2017, les réserves issues d'apports de capitaux
s'élevaienta CHF 114,0 Mio., soit CHF 59,04 par action. Ainsi, les
dividendes effectifs pourront, d’aprés les prévisions, étre versés
pendant plus de 10 ans en étant exonérés de I'impdt anticipé et,
pour les particuliers résidant en Suisse, exonérés de I'impdt sur
le revenu.

Performance de I'action d’Espace

Les actions d’Espace ont augmenté de 1,36 % pendant 'année
sous revue et ontterminé 'année a CHF 149,00. En combinaison
avec le versement de CHF 4,50, la performance globale de
I'action était de 4,42 %. Pendant les mois d’été de 2017, un fort
réajustement de cours vers le haut a été enregistré. L'action
d’Espace était cotée a plus de CHF 160.00 pendant juillet et ao(it.

Perspectives

L'économie suisse a profité de la reprise de I'’économie mondiale
et de la dévaluation du franc. Les carnets de commande intacts
des entreprises dans le secteur manufacturier et la volonté

Echéances des engagements financiers en %
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Structure de I'actionnariat en %

31.12.2017 31.12.2016

Artemis Real Estate AG, Aarburg 30.58 30.58
Famille Dr. Christoph M. Mller,

Klssnacht 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

Présence géographique

J”/“y
R /( Lucerne

Schaffhouse '

Total:
TCHF 639'815

Soleure

accrue d'investir sont encourageants. Les investissements dans
le secteur immobilier commercial progressent ou la création de
postes dans ce domaine augmente. La demande de surfaces de
location industrielles et commerciales a connu un léger renou-
veau, mais elle demeure a un bas niveau. La reprise graduelle se
poursuit également sur le marché du travail. La population rési-
dentielle va Iégerement augmenter, mais nettement moins que
la moyenne des 10 derniéres années.

Du fait de la demande forte et persistante de placements de
la part des investisseurs, les activités de construction se sont
multipliées. La demande finale du coté des locataires n'a pas été
en mesure de maintenir la cadence avec les surfaces nouvelle-
ment apparues sur le marché. Il en a résulté une baisse des prix
des loyers. Dans ce contexte, le fait que les prix en hausse des
immeubles de placement contrastent avec le recul de la de-
mande finale pose probleme. En effet, le risque d’ajustements
des prix augmente en conséquence. Lenvironnement pour les
placements immobiliers devient plus difficile.

Espace aborde cette évolution a l'aide de diverses mesures.
[l est prévu d'une part de continuer a prendre les décisions d’in-
vestissement de maniere sélective et, d'autre part, d’intensifier la
proximité au client et au marché. Il sera nécessaire d’accroitre
les efforts de location, en recourant a des concepts et des instru-
ments innovants, afin que les activités de location demeurent
prospéeres et que les taux de vacance baissent dans le porte-
feuille. La gestion des biens immobiliers de placement existants
jouera un role central, tant du coté des recettes que du coté des
colts. Les investissements au profit du parc d'immeubles actuel
deviennent une alternative valable aux constructions nouvelles.
['assainissement des biens immobiliers au Amselweg/Drossel-
weg a Zuchwil est un bel objet de référence a ce sujet.

Compte tenu de cette orientation, le conseil d'administration
et la direction sont convaincus qu’Espace est bien armé pour
affronter I'avenir. lls remercient les actionnaires pour leur
confiance, les partenaires commerciaux et les locataires pour la
bonne collaboration ainsi que I'équipe d’Espace pour son enga-
gement efficace.

Aoci 7 5L /

Dr. Christoph M. Muller Lars Egger
Président du conseil d’administration Président de la direction



«Volaare» a Zuchwil -

quand un logement devient
un véritable chez soi

Des logements favorisant les activités a deux pas
de la nature et Soleure accessible a pied
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Organes

Conseil d’administration

Dr Christoph M. Miiller Jean-Marc Villeneuve Dr Andreas Hauswirth Jorg Kaufmann
Président Membre Membre Membre
Direction

Theodor F. Kocher Isaak Meyer Patrick Berger Lars Egger
Président Responsable finances Responsable gestion Responsable projets de
(jusqu'au 31.12.2017) immobiliere développement et de construction

(président a partir du 01.01.2018)



COMPTE DE RESULTAT CONSOLIDE ET BILAN

Compte de résultat consolidé et bilan

en KCHF 2017 2016

Produits d’exploitation

Produit resultant de la location d'immeubles 31'801 32'244
Produit issus des opérations immobilieres 1'694 2'324
Autres produits d’exploitation 114 134
Total 33’609 34'702

Charges d’exploitation

Charges liées aux immeubles -6'022 -6'896
Nouvelle évaluation (réévaluation) des immeubles (val. nette) -1'306 -916
Charges de personnel -1'698 -1'731
Amortissements -338 -238
Autres charges d’exploitation -1'005 -1'234
Total -10'369 -11'015
EBIT 23'240 23'687

Résultat financier

Produits financiers 0 0
Charges financieres -8202 -8863
Total -8'202 -8'863
EBT 15’038 14’824
Impots -3'084 -3'132
Bénéfice de la période 11’954 11’692
Actifs 31.12.2017 31.12.2016
Liquidités 20'493 23’660
Autres actif circulant 6’5607 2'998
Actif circulant 27000 26'658
Immeubles 639'815 624'198
Autres actif immobilisé 4'602 6'057
Actifimmobilisé 644'417 630'255
Total 671417 656’913
Passifs

Engagements financiers 339'196 329'812
Provisions pour impo6ts différés 26'439 24’719
Autres fonds étrangers 7'629 7'949
Fonds étrangers 373264 362480
Actions propres 298'153 294’433
Total 671417 656’913




AUTRES INFORMATIONS

Autres informations

Contacts

Dr Christoph M. Miiller

Président du conseil d’administration
+41 44 221 08 00
cmm@imschwert.ch

Lars Egger

Président de la direction
+41 3262490 00
lars.egger@espacereal.ch

Isaak Meyer

Responsable finances
Membre de la direction

+41 326249004
isaak.meyer@espacereal.ch

Patrick Berger

Responsable gestion immobiliere
Membre de la direction

+41 3262490 10
patrick.berger@espacereal.ch
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«Espace Birse» — le nouveau

dentiel a Valbirse
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Une architecture moderne et sophistiquée
sur un site unique au bord de la Birse
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