
2020 
en bref

Développement axé sur le site d'Aebi à Burgdorf:
Futur emplacement du centre médical de l'hôpital Emmental.
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CHIFFRES CLÉS

Chiffres clés

COMPTE DE RÉSULTAT CONSOLIDÉ Unité 2020  2019 Variation

  Produits d’exploitation KCHF 34’936 32’557 7.31 %

  Résultat des réévaluations KCHF 1’323 2’411 – 45.13 %

  Charges d’exploitation KCHF – 8’845 – 8’826 – 0.22 %

Bénéfice d’exploitation avant intérêts et impôts (EBIT) KCHF 27’414 26’142 4.87 %

Bénéfice de la période avant impôts (EBT) KCHF 21’158 19’218 10.09 %

Bénéfice de la période KCHF 22’015 16’836 30.76 %

Bénéfice ajusté pour la période* KCHF 16’406 13’530 21.25%

* Hors réévaluation et ajustement des impôts différés

BILAN Unité 31. 12. 2020 31. 12. 2019 Variation

Fonds propres KCHF 322’564 309’710 4.15 %

Quote-part de fonds propres % 44.55 43.22 1.33 PP

Degré de couverture des immobilisations % 45.47 44.04 1.43 PP

PORTEFEUILLE IMMOBILIER Unité 31. 12. 2020 31. 12. 2019 Variation

Total des biens immobiliers KCHF 705’368 700’290 0.73 %

  immeubles de rendement KCHF 655’695 651’680 0.62 %

  immeubles de rendement en construction KCHF — — —

  immeubles non rentabilisés KCHF 49’673 48’610 2.19 %

Nombre d’immeubles Nombre 59 60 – 1.67 %

Nombre de locataires Nombre 1’443 1’311 10.07 %

2020 2019 Variation

Taux de vacance des immeubles de rendement (base CHF) % 5.62 6.67 – 1.05 PP

Rendement brut des immeubles de rendement (val. pond.)  % 5.66 5.77 – 0.11 PP

Rendement net des immeubles de rendement (val. pond.)   % 4.33 4.38 – 0.05 PP

EMPLOYÉS Unité 31. 12. 2020 31. 12. 2019 Variation

Employés au jour de référence Nombre 15 13 15.38 %

Equivalent temps plein au jour de référence Nombre 11.80 10.40 13.46 %

ACTIONS  Unité 31. 12. 2020 31. 12. 2019 Variation

Actions émises Nombre 1’931’305 1’931’305 —

Actions propres Nombre – 52 – 141 – 63.12 %

Actions en circulation Nombre 1’931’253 1’931’164 0.01 %

Nombre d’actionnaires enregistrés Nombre 668 670 – 0.30 %

Voix représentées au conseil d’administration % 54.80 54.32 0.48 PP

CHIFFRES CLÉS PAR ACTION Unité 31. 12. 2020 31. 12. 2019 Variation

Cours des actions CHF 165.00 170.00 – 2.94 % 

Fonds propres par action CHF 167.02 160.37 4.15 %

Réserve d’apport en capital par action en circulation CHF 44.79 49.54 – 9.59 %

2020  2019 Variation

Bénéfice annuel par action en circulation CHF 11.40 8.72 30.76 %

Dividende (2020, proposition à l’assemblée générale) CHF 5.25 4.75 10.53 %
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Lettre aux actionnaires

La crise du coronavirus a marqué l’année 2020 
pour l’ensemble de la branche de l’immobilier, et 
donc également pour Espace Real Estate. Mais 
c’est précisément dans les moments difficiles 
que l’on peut mesurer à quel point une équipe 
fonctionne bien. Et nous l’avons prouvé: en-
semble, nous avons résisté aux vents contraires 
tout en assumant notre responsabilité en tant 
qu'entreprise concernée par le développement 
durable, et en faisant preuve de solidarité avec 
nos locataires.

Espace a soutenu de manière proactive les en-
treprises locataires touchées par le confinement 
en prenant des mesures adaptées à la situation: 
nous avons accordé des réductions et des re-
ports de loyer substantiels. La solidarité avec 
nos locataires est une préoccupation centrale 
pour nous; après tout, il est dans notre intérêt 
que nos clients puissent continuer à exercer leur 
activité avec succès.

Pendant la crise, nous nous sommes préparés 
pour l'avenir et nous en avons parallèlement 
profité pour avancer considérablement sur nos 
questions clés pour le futur. Nous nous sommes 
renforcés sur le plan de l’expertise profession-
nelle ainsi que des effectifs. Dans le domaine de 
la numérisation, nous pouvons nous appuyer 
sur une bonne base technique qui va nous per-
mettre de servir encore mieux nos clients à 
l'avenir. Les fondements pour un développe-
ment positif de l'entreprise sont posés puisque 
nous disposons d’un carnet de projets bien rem-
pli, qui couvre les besoins du marché immobilier 
de manière ciblée.

Grâce à la première location réussie de trois 
immeubles résidentiels, les revenus locatifs ont 
augmenté de 7,3 % pour atteindre 34,6 millions 
de CHF. Dans l'ensemble, Espace a généré au 
cours de l’année écoulée un bénéfice très satis-

faisant de 22,0 millions de CHF pour la période 
(contre 16,8 millions de CHF l'année précé-
dente). Ce résultat est influencé positivement 
par l'ajustement des provisions pour impôts 
différés d'un montant de 4,5 millions de CHF 
ainsi que par la réévaluation du portefeuille im-
mobilier d'un montant de 1,3 million de CHF. 
Mais même sans ces effets, le résultat ajusté de 
la période est plus élevé que jamais, s’élevant 
à 16,4 millions de CHF, soit 21 % de plus que 
le chiffre comparable de l'année précédente 
(13,5 millions de CHF).

La bonne situation des rendements et les pers-
pectives d’avenir intactes d’Espace ont incité 
le Conseil d’administration à proposer, lors de 
la prochaine Assemblée générale annuelle du 
20 mai 2021, une augmentation à 5,25 CHF 
(4,75 CHF) des dividendes versés par action. 

Vous trouverez dans les pages suivantes un rap-
port complet de nos activités au cours de l’exer-
cice 2020, ainsi qu’une évaluation détaillée de 
notre solide situation financière et des perspec-
tives pour l’avenir à moyen terme de la société. 

Au nom de l’ensemble du Conseil d’administra-
tion, je tiens à remercier l’équipe d’Espace pour 
son grand engagement et ses performances au 
cours de l’année écoulée. Nous tenons égale-
ment à remercier sincèrement nos locataires 
ainsi que vous, nos estimés actionnaires, pour 
la bonne coopération et la confiance témoignée 
à Espace.

Andreas Hauswirth, docteur en droit
Président du Conseil d’administration

+ 7.3 %
 31. 12. 2020

Revenus locatifs 

22.0
 31. 12. 2020

Bénéfice de la période  
en Mio de CHF

AVANT-PROPOS  
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 «Le développement durable, une préoccupation  
au quotidien»

Monsieur Hauswirth, Monsieur Egger, 
comment évaluez-vous l’influence  
du coronavirus sur le marché de l’immo-
bilier en général et, plus concrètement, 
sur Espace Real Estate?
Andreas Hauswirth: Le coronavirus a aug-
menté la pression sur les rendements des 
biens immobiliers commerciaux, ce qui se 
reflète dans les évaluations. Ainsi, on a pu 
voir comment les cours des actions des so-
ciétés immobilières cotées en bourse et 
ayant une forte proportion de biens commer-
ciaux ont été affectés. 

Dans le cas des appartements en loca-
tion, un changement se dessine en termes 
de besoins chez les clients. La tendance sur 
le marché est aux appartements de plus 
grande taille. Ceux-ci sont de plus en plus 
demandés en raison de la délocalisation du 
travail vers le domicile (télétravail). Cepen-
dant, il n’est pas encore clair s’il s’agit d’une 
tendance durable. 

Par rapport aux autres sociétés immobi-
lières, notre grand avantage chez Espace est 
que notre portefeuille est si diversifié en 
termes de clientèle que nous ne sommes 
que marginalement touchés par le corona-
virus.

Lars Egger: La question du télétravail aura 
un impact croissant sur le marché immobi-
lier, avec une conséquence directe sur les 
cantons où habitent traditionnellement de 
nombreux pendulaires, comme Soleure. Si 
je ne dois être présent que trois jours par 
semaine au bureau à Zurich ou à Berne, la 
vie à Soleure et dans les environs devient 
beaucoup plus attrayante pour des raisons 
de rapport qualité-prix. Les zones d’habita-
tion de second rang sont ainsi fortement 
valorisées.  

Chez Espace, les critères ESG sont chose 
vécue: les questions environnementales, 
la responsabilité sociale et une gouver-
nance d’entreprise efficace dans tous les 
domaines sont les pierres angulaires  
du développement futur de l’entreprise. 
Comment Espace gère-t-il l’équilibre 
entre la gestion durable et l’objectif d’un 
rendement satisfaisant pour les parties 
prenantes?
Lars Egger: Les critères ESG et le rendement 
ne sont pas contradictoires. Les clients sont 
de plus en plus sensibles à l’environnement, 
au milieu socio-économique, mais aussi 
au comportement d’Espace lui-même. La 

En 2020, des bases importantes ont été posées pour le  
développement futur d’Espace Real Estate. La crise du  

coronavirus a été utilisée pour planifier d’autres projets pour 

l’avenir, pour faire avancer des innovations et pour  

optimiser des flux de processus. Dans la présente 
interview, le docteur en droit Andreas Hauswirth 

et Lars Egger expliquent la grande importance 
des critères ESG dans leur entreprise,  

et pourquoi ils préfèrent «rénover plutôt qu’ 

éliminer». Tous deux jettent de plus un  
regard sur l’exercice 2021.

Dr Andreas Hauswirth Lars Egger

INTERVIEW

 44.79
31. 12. 2020
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possibilité de louer durablement nos biens 
immobiliers est une préoccupation centrale 
pour nous. D’ailleurs, les objectifs de ren-
dement à court terme sont en contradiction 
avec le cycle de vie de 50 ans d’un bien im-
mobilier. 

En outre, le législateur a créé des bases 
dans de nombreux domaines pour que dura-
bilité et rendement ne soient pas contradic-
toires. Les regroupements de consommation 
propres centralisés (RCP) sont par exemple 
très intéressants, tant pour l’investisseur en 
termes de revenus, que pour le locataire 
avec les avantages de prix associés. 

Concernant les critères ESG, vous avez 
des projets passionnants en vue.  
Quels sont les aspects les plus frappants 
dans des projets comme le centre  
médical de Burgdorf ou la résidence  
Visavie à Bienne?
Lars Egger: Ces deux projets phares que 
nous avons développés en 2020 sont par-
faitement en mesure de s’adapter aux chan-
gements liés au coronavirus. La dernière 
étape du lotissement Visavie tiendra compte 
des aspects «vie et travail» avec des appar-
tements plus grands, mais aussi des appar-

tements plus petits avec des surfaces d’uti-
lisation commune, par exemple pour le 
télétravail. Nous voulons y mélanger de ma-
nière optimale nos groupes cibles et les gé-
nérations. 

Dans le cas du centre médical de Burg-
dorf, nous empruntons la voie d’un partena-
riat public-privé. En coopération avec l’hô-
pital Emmental, nous pouvons ainsi donner 
une impulsion au marché des soins de santé. 
Les cabinets médicaux proposant des 
consultations sans rendez-vous (walk-in) ou 
les micro-appartements pour le personnel 
de santé à proximité immédiate de la gare 
sont un concept pionnier et prometteur. 

Vous partez du principe que la demande 
d’espaces commerciaux sera moindre  
ou différente à l’avenir. Quels change-
ments voyez-vous venir et comment  
prévoyez-vous d’y réagir?
Lars Egger: Nous ne nous contenterons plus 
de louer des structures rigides, nous met-
trons au contraire de plus en plus d’espaces 
à disposition à la carte. La demande en ce 
sens a d’ailleurs été accentuée par le coro-
navirus. Cela signifie que nous adaptons 
avec souplesse les espaces aux besoins des 

2020 2021 2022 2023

Zuchwilerstrasse 41/43, 
Soleure

Meisenweg 13-21, 
Derendingen

Aebi Areal, 
Burgdorf

Schwanengasse, VISAVIE,
Bienne

Amselweg 7-17, 
Zuchwil

Kohlenweg 12,
Liebefeld

Amselweg 43, 
Lerchenweg 26,
Zuchwil

15 Mio.
22 Mio.

12 Mio.
15 Mio.

6 Mio.
7 Mio.

5 Mio.

Projets de constructions neuves 
Projets d’assainissement

Carnet de projets avec un volume d’investissement en millions de CHF

INTERVIEW

Revenus locatifs par utilisation en KCHF

40.7 %
logement

4.0 %
gastronomie, soins curatifs  / 
soins thérapeutiques  / autre

19.8 %
locaux commerciaux

17.8 %
bureau

7.0 %
entrepôt

6.5 %
places de  
stationnement

4.2 %
vente

2020
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clients – et non l’inverse. Les changements 
de location à court terme sont également 
possibles. Par le passé, nous avons eu de 
bonnes expériences dans ce domaine avec 
nos espaces commerciaux vacants. 

Cela ne complique-t-il pas le processus 
de location?
Lars Egger: La gestion du processus se fera 
de plus en plus sur un mode numérique, ce 
qui réduira nos dépenses tout en rendant 
l’ensemble du processus beaucoup plus 
convivial pour les clients.
Andreas Hauswirth: Stratégiquement, cela 
signifie que nous continuerons à augmenter 
la proportion d’objets résidentiels dans notre 
portefeuille au cours des prochaines années. 
Cela inclut même la conversion d’espaces 
commerciaux en unités résidentielles. Les 
espaces commerciaux génèrent certes des 
rendements plus élevés, mais le risque est 
également plus grand. Le coronavirus a d’ail-
leurs montré que la demande d’unités rési-
dentielles est beaucoup plus stable. Nous 
visons donc à moyen terme une part de 60 % 
dans ce segment. 

Au cours des deux ou trois prochaines  
années, environ la moitié de vos investis-

sements sera consacrée à la rénovation 
de certains des 50 biens immobiliers  
appartenant à Espace. Quels investisse-
ments prévoyez-vous concrètement?
Andreas Hauswirth: Les projets de rénova-
tion sont d’une importance stratégique cen-
trale pour nous en termes de développement 
durable. Notre devise est «la rénovation plu-
tôt que l’élimination». Nous avons également 
conçu notre planification opérationnelle en 
conséquence. 
Lars Egger: Avec les projets de rénovation, 
nous suivons la méga-tendance des loge-
ments abordables. L’année dernière par 
exemple, nous avons délibérément décidé 
de ne pas démolir puis reconstruire un bien 
immobilier; nous avons au contraire préféré 
le rénover. Nous pouvons ainsi proposer un 
produit qui est attrayant pour les locataires. 
En outre, nous améliorons le bilan écolo-
gique et essayons de préserver autant que 
possible les structures existantes.

Dans le secteur des immeubles de place-
ment, la région du Mittelland souffre 
d’une offre excédentaire, accompagnée 
d’un taux de vacance en conséquence.  
Espace va-t-il étendre son spectre d’in-
vestissement à d’autres régions? 

 

Assainissement complet Amselweg 43, Lerchenweg 26 à Zuchwil (avant et après l’assainissement).

Système solaire du lotissement «volaare» à Zuchwil, 
avec une puissance totale de 113,28 mégawatts Crête 
(kWp)

INTERVIEW
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Andreas Hauswirth: Nous devons toujours 
nous poser les questions suivantes: avons-
nous le bon produit au bon endroit? Gé-
rons-nous et commercialisons-nous ces 
produits de la meilleure manière possible? 
La réponse est: oui, nous y parvenons! Com-
paré à l’ensemble du marché dans le Mittel-
land, Espace présente un taux de vacance 
inférieur à la moyenne, en particulier dans 
l’immobilier résidentiel.

Nous recherchons constamment l’ex-
pansion géographique, non pas en raison du 
taux de vacance, mais dans le but de parve-
nir à une diversification spatiale. Nous pou-
vons ainsi générer une croissance rentable. 
Toutefois, cela n’est pas facile dans l’envi-
ronnement actuel, surtout si l’on considère 
le développement du marché très concur-
rentiel des biens immobiliers existants. 

La crise du coronavirus et ses consé-
quences continueront de vous occuper 
pendant l’exercice 2021. Quelles sont  
vos perspectives pour 2021?
Andreas Hauswirth: Nous avons déjà fait des 
prévisions pour l’année entière au plus fort 
de la première vague du coronavirus au prin-
temps 2020. Ces prévisions se sont avérées 
correctes et elles s’appliquent aussi à l’année 
2021. Nous nous attendons à une solide 
performance commerciale car nous sommes 
très bien positionnés sur le plan opérationnel 
et financier.
Lars Egger: Nous avons fait nos devoirs. 
Grâce à nos nouveaux produits, nous 
sommes en mesure d’anticiper de manière 
ciblée les évolutions futures du marché im-
mobilier. Il y a quelques années, la part du 
résidentiel dans le portefeuille était encore 
de 20 %; nous l’avons progressivement por-
tée à 45 % aujourd’hui, et nous continuerons 
de l’augmenter. Dans le domaine de l’immo-
bilier commercial, nous nous concentrons 
sur le segment en forte croissance de l’im-
mobilier dédié aux soins de santé, un type 
d’utilisation qui est déjà bien représenté dans 
notre portefeuille. Avec le centre médical de 
Burgdorf, nous poursuivons nos efforts avec 
cohérence dans cette voie. Nous sommes 
donc très bien positionnés pour l’avenir. 

«D’un effectif initial de trois personnes, 
nous sommes passés à plus de  
50 employés, et plus de 11’000 person-
nes en Suisse font déjà confiance à  
nos solutions individuelles de médica-
tion. Espace met à notre disposition  
le lieu adapté à nos besoins.»

Dr Markus Meier, responsable de Medifilm,
locataire à la Ostringstrasse 10 à Oensingen.
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Direction

Conseil d’administration

Lars Egger
Président

Christian Froelicher 
Responsable finances 

Dr Andreas Hauswirth
Président

Theodor F. Kocher
Membre (jusqu’à l'AG 2020)

Stephan A. Müller
Membre

Christoph Arpagaus
Membre (à partir de l’AG 2020)

Ueli Winzenried 
Membre

ORGANES

Organes
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Compte de résultat consolidé et bilan

COMPTE DE RÉSULTAT CONSOLIDÉ ET BILAN

en KCHF 2020 2019

Produits d’exploitation

Produit resultant de la location d’immeubles 34’600 32’245

Produit issus des opérations immobilières 52 128

Autres produits d’exploitation 284 184

Total 34’936 32’557

Resultat des réévaluations 1’323 2’411

Charges d’exploitation

Charges liées aux immeubles – 5’822 –5’615

Charges de personnel – 1’589 – 1’593

Amortissements  / Dépréciations – 324 – 567

Autres charges d’exploitation – 1’110 – 1’051

Total – 8’845 – 8’826

EBIT 27’414 26’142

Charges financières – 6’256 – 6’899

Charges exceptionnelles — – 25

EBT 21’158 19’218

Impôts 857 – 2’382

Bénéfice de la période 22’015 16’836

Actifs 31.12.2020 31. 12. 2019

  Liquidités 13’374 11’851

  Autres actif circulant 1’343 1’641

Actif circulant 14’717 13’491

  Immeubles 705’368 700’290

  Autres actif immobilisé 4’044 2’880

Actif immobilisé 709’412 703’170

Total 724’129 716’661

Passifs

  Engagements financiers 367’578 365’302

  Provisions pour impôts différés 28’330 30’075

  Autres fonds étrangers 5’657 11’575

Fonds étrangers 401’565 406’951

Capitaux propres 322’564 309’710

Total 724’129 716’661
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«Avec sa luminosité et son charme  
particulier, la cuisine donnant sur le jardin est 
ma pièce préférée dans l'appartement.»

Jolanda Schmidt,  
locataire au lotissement «volaare» à Zuchwil
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Espace Real Estate Holding SA
Zuchwilerstrasse 43, CH-4500 Soleure
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