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CHIFFRES CLÉS

Chiffres clés

COMPTE DE RÉSULTAT CONSOLIDÉ Unité 1er semestre 2021 1er semestre 2020 Variation

  Produits d’exploitation KCHF 17’240 17’053 1.10 %

  Résultat des réévaluations KCHF 3’128 1’024 205.47 %

  Charges d’exploitation KCHF – 4’211 – 4’369  3.62 %

Bénéfice d’exploitation avant intérêts et impôts (EBIT) KCHF 16’157 13’708 17.87 %

Bénéfice de la période avant impôts (EBT) KCHF 13’224 10’436 26.72 %

Bénéfice de la période KCHF 10’895 12’293 – 11.37 %

Bénéfice ajusté pour la période* KCHF 8’299 7’689 7.93 %

BILAN Unité 30. 06. 2021 31. 12. 2020 Variation

Fonds propres KCHF 323’317 322’564 0.23 %

Quote-part de fonds propres % 44.00 44.55 –0.55 PP

Degré de couverture des immobilisations % 45.18 45.47 –0.29 PP

PORTEFEUILLE IMMOBILIER Unité 30. 06. 2021 31. 12. 2020 Variation

Total des biens immobiliers KCHF 710’852 705’368 0.78 %

  immeubles de rendement KCHF 661’261 655’695 0.85 %

  immeubles de rendement en construction KCHF — — —

  immeubles non rentabilisés KCHF 49’591 49’673 –0.17 %

Nombre d’immeubles Nombre 59 59 —

Nombre de locataires Nombre 1’406 1’443 –2.56 %

1er semestre 2021 1er semestre 2020 Variation

Taux de vacance des immeubles de rendement (base CHF) % 4.72 5.85 –1.13 PP

Rendement brut des immeubles de rendement (val. pond.) % 5.49 5.69 –0.20 PP

Rendement net des immeubles de rendement (val. pond.)  % 4.30 4.20 0.10 PP

EMPLOYÉS Unité 30. 06. 2021 31. 12. 2020 Variation

Employés au jour de référence Nombre 14 15 –6.67 %

Equivalent temps plein au jour de référence Nombre 10.90 11.80 –7.63 %

ACTIONS  Unité 30. 06. 2021 31. 12. 2020 Variation

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

Actions propres Nombre –101 – 52 94.23 %

Actions en circulation Nombre 1’931’204 1’931’253 –0.01 %

Nombre d’actionnaires enregistrés Nombre 656 668 –1.80 %

Voix représentées au conseil d’administration % 55.79 54.80 0.99 PP

CHIFFRES CLÉS PAR ACTION Unité 30. 06. 2021 31. 12. 2020 Variation

Cours des actions CHF 188.00 165.00 13.94 %

Fonds propres par action CHF 167.42 167.02 0.24 %

Réserve d’apport en capital par action en circulation CHF 39.54 44.79 –11.72 %

1er semestre 2021 1er semestre 2020 Variation

Bénéfice ajusté* par action en circulation CHF 8.59 7.96 7.93 %

Dividende CHF 5.25 4.75 10.53 %

* Hors réévaluation et ajustement des impôts différés
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Nous avons connu un premier semestre 2021 
hors du commun. La pandémie a de nouveau 
eu un impact considérable sur la société, la po-
litique et l’économie, et par conséquent sur Es-
pace. La protection de la santé de notre person-
nel et de nos partenaires commerciaux a été 
pour nous absolument prioritaire. Dans le même 
temps, nous avons développé nos projets pour 
le futur, numérisé encore davantage les proces-
sus opérationnels et posé des jalons importants 
pour la stratégie de notre entreprise à long terme. 
Le résultat financier du premier semestre 2021 a 
pleinement répondu à nos attentes. Nous avons 
réussi à gérer Espace avec succès en cette pé-
riode difficile. Mes remerciements vont à toute 
l’équipe d’Espace pour son engagement inlas-
sable, sa grande flexibilité et sa forte solidarité. 

Le taux de vacance des biens immobiliers de 
placement a de nouveau chuté de 0,90 % à 
4,72 % par rapport à la même période de l’an-
née précédente. Les revenus locatifs ont aug-
menté et sont passés à CHF 17,2 millions (contre 
CHF 16,8 millions pour la même période de l’an-
née précédente). Le portefeuille immobilier a 
connu une revalorisation de CHF 5,5 millions à 
CHF 710,9 millions. Avec CHF 10,9 millions, le 
bénéfice a été certes inférieur au résultat de la 
même période de l’année précédente; corrigé du 
résultat des réévaluations et du facteur spécial 
résultant de la dissolution des provisions pour 
impôts différés de l’année précédente, le béné-
fice corrigé de la période a toutefois nettement 
augmenté de 7,9 % à CHF 8,3 millions (béné-
fice corrigé de la période de l’année précédente 
CHF 7,7 millions).

Fin 2020, les actions nominatives d’Espace ont 
clôturé à CHF 165.00. Au premier semestre, les 
actions ont progressé de 13,9 % à CHF 188.00 
et ont ainsi atteint un nouveau record historique 
(comparaison avec le cours de l’indice SXI Real 

Estate® Shrs Broad TR de + 4,2 %). Le capi-
tal propre par action au 30 juin 2021 s’élevait à 
CHF 167.42; il en résulte un agio de 12,3 % à la 
date de clôture du bilan.

L’évolution du cours des actions durant le se-
mestre écoulé est très réjouissante et montre 
que la stratégie adoptée, visant à augmenter 
la part résidentielle, à apporter des améliora-
tions opérationnelles et à poursuivre la politique 
de dividende attractive, porte durablement ses 
fruits. Cependant, chers actionnaires, Espace a 
la grande responsabilité de sécuriser et d’aug-
menter la valeur de vos actifs investis sur le long 
terme. Les 12 derniers mois ont changé le mar-
ché immobilier plus rapidement que les 12 der-
nières années. Aussi sommes-nous confrontés à 
des questions essentielles, auxquelles nous sou-
haitons vous apporter une réponse: Quels sont 
les changements de comportement dans l’uti-
lisation des biens immobiliers qui persisteront 
également après la crise? Quelles qualités Es-
pace doit-elle présenter en tant qu’entreprise 
pour pouvoir résister aux bouleversements et 
s’adapter à de nouvelles conditions?

Vous trouverez aux pages suivantes un rapport 
détaillé de nos activités durant le premier se-
mestre 2021, ainsi que des réponses aux ques-
tions sur les stratégies de résilience d’Espace. 

Au nom de l’ensemble du conseil d’administra-
tion, je souhaite présenter mes remerciements à 
nos locataires et partenaires commerciaux pour 
leur collaboration de qualité, ainsi qu’à vous, 
chères et chers actionnaires, pour la grande 
confiance que vous manifestez à Espace.

Dr Andreas Hauswirth
Président du conseil d’administration

+ 13,9 %
1. 01. – 30. 06. 2021

Évolution du cours 
des actions

LETTRE AUX ACTIONNAIRES

Lettre aux actionnaires

10,9
 30. 06. 2021

Bénéfice de la période  
en Mio de CHF
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 95,0
Volume d’investissement jusqu’en 2024

Carnet de projets en millions de CHF

Capital propre par action et 
cours de l’action en CHF

100

110

120

130

140

150

160

170

180

190

juin
21

mai
21

avr.
21

mars
21

févr.
21

janv.
21

déc.
20

nov.
20

oct.
20

sept.
20

août
20

juil.
20

Fonds propres par action Cours de l’action

100

110

120

130

140

150

160

170

180

190

juin
21

mai
21

avr.
21

mars
21

févr.
21

janv.
21

déc.
20

nov.
20

oct.
20

sept.
20

août
20

juil.
20

Fonds propres par action Cours de l’action

Espace Real Estate (Espace) a connu un premier semestre 2021 couronné de succès.  

Le bénéfice de la période, soit CHF 10,9 millions, a certes été inférieur à celui de  
la même période de l’année précédente. Sans l’effet spécial de la dissolution des provisions 

fiscales l’année précédente et sans le résultat des réévaluations, la période de  
l’année précédente a pu être nettement surpassée de 7,9 % avec un bénéfice de la période 

corrigé de CHF 8,3 millions (CHF 7,7 millions). Le vaste programme de rénovation  

d’au total 250 appartements a été lancé durant la période sous revue, et deux projets de 

construction neuve d’un volume d’investissement de CHF 35,0 millions ont démarré  

simultanément. Suite à ces investissements et aux revalorisations, la valeur du portefeuille 

a augmenté et est passée à CHF 710,9 millions (année précédente CHF 705,4 millions).

Hausse des performances immobilières 
et nouvelle baisse du taux de vacance
Les travaux de rénovation de 57 appar-
tements de l’immeuble situé Meisenweg 
à Derendingen ont commencé au cours 
du premier semestre 2021. Les travaux de 
rénovation de l’immeuble situé Amselweg 
7 – 17 à Zuchwil, avec 36 appartements, 
débuteront également en octobre. Les tra-
vaux peuvent être effectués uniquement 
lorsque les logements sont inhabités, et 
les locataires ont pu déjà emménager 
dans des appartements de remplacement 
avant le début des travaux. Les revenus lo-
catifs des appartements à rénover ont re-
culé en conséquence. 

En ce qui concerne les espaces com-
merciaux, des locataires qui n’ont pas été 
soutenus par le paquet de mesures de la 
Confédération visant à amortir les consé-
quences économiques durant le confi-
nement ont reçu une aide ponctuelle. 
Le taux de vacance des biens immobi-
liers de placement a pu être à nouveau 
réduit de 0,90 % à 4,72 % (5,62 %). Si 
l’on tient compte de tous les facteurs d’in-
fluence, les revenus locatifs se sont éle-
vés à CHF 17,2 millions (CHF 16,8 mil-

lions). Les revenus plus élevés associés 
à des charges immobilières en baisse ont 
eu un effet positif sur le résultat immobi-
lier. Il a augmenté de 3,0 % et est passé à 
CHF 14,4 millions (CHF 14,0 millions).

La demande d’espace résidentiel 
s’avère résistante à la crise
Le résultat de la nouvelle évaluation s’est 
élevé à CHF 3,1 millions (CHF 1,0 millions) 
et la valeur marchande du portefeuille im-
mobilier est passée à CHF 710,9 millions 
(CHF 705,4 millions) durant le premier se-
mestre. Les immeubles d’Espace sont si-
tués dans six cantons. En termes de va-
leur marchande, l’espace de vie entre les 
villes de Berne, Bienne, Soleure et Olten 
constitue le pôle géographique d’Espace 
et représente 85 pour cent de la valeur 
du portefeuille. Au niveau du chiffre d’af-
faires, la part résidentielle dépasse désor-
mais les 45 pour cent et sera augmentée 
en continu au cours des prochaines an-
nées grâce à des projets de rénovation 
et à des constructions neuves. L’utilisa-
tion résidentielle s’est notamment avérée 
particulièrement résistante à la crise pen-
dant la pandémie. Nombreux sont celles 
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2021 2022 2023 2024

Projets de constructions neuves 
Projets d’assainissement

Zuchwilerstrasse 41/43, 
Soleure

Meisenweg 13–21, 
Derendingen

Aebi Areal, 
Burgdorf

Hasenmatt, 
Granges

Schwanengasse, VISAVIE,
Bienne

Amselweg 7–17, 
Zuchwil

Kohlenweg 12,
Liebefeld

22 Mio.

13,5 Mio.

16,5 Mio.
13,2 Mio.

16,5 Mio.

6,5 Mio.
7 Mio. 

Amselweg 43, 
Lerchenweg 26,
Zuchwil

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

Revenus locatifs par utilisation

40.4 %
logement

4.5 %
gastronomie, soins curatifs  / 
soins thérapeutiques  / autre

18.8 %
locaux commerciaux

18.3 %
bureau

7.3 %
entrepôt

1er semestre 
 2021

et ceux qui souhaitent à nouveau dispo-
ser d’un plus grand espace de vie car ils 
passent plus de temps à la maison (mot-
clé: home-office). La pandémie de coro-
navirus a révélé qu’à l’avenir de nombreux 
employés peuvent et veulent effectuer une 
partie de leur travail à leur domicile, ce qui 
aura un effet durable sur la demande d’es-
pace habitable. Des régions telles que So-
leure profitent tout particulièrement de 
cette demande supplémentaire. La région 
du marché d’Espace dispose d’une offre 
de logements abordables plus importante 
que les grandes agglomérations de Berne, 
Bâle ou Zurich et bénéficie d’une situation 
géographique centrale. 

C’est pourquoi le portefeuille de pro-
jets actuel d’environ CHF 95,0 millions 
comprend principalement des investisse-
ments dans des immeubles de placement 
du segment résidentiel. Environ la moitié 
de ces investissements sont consacrés à 
des projets de rénovation. Tous les pro-
jets sont orientés sur les nouveaux besoins 
des locataires en termes d’utilisation. Par 
exemple, la demande de petits apparte-
ments (micro-appartements), de concepts 
de partage intelligents ou de modes de vie 

économes en ressources et durables est 
prise en compte. Une attention particu-
lière est accordée à la demande croissante 
de logements abordables.

La «banque foncière» (immeubles non 
rentabilisés) est mentionnée dans le bilan 
avec une valeur vénale de CHF 49,6 mil-
lions. Elle constitue le fondement du dé-
veloppement durable à venir de l’entre-
prise. Les réserves en terrains à bâtir sont 
contrôlées en permanence au regard des 
opportunités du marché. Ainsi, il est prévu 
dans un premier temps de développer le 
projet Hasenmatte à Granges à raison 
d’une trentaine d’appartements. Hors de 
son propre portefeuille également, Espace 
a recherché intensivement des possibilités 
d’action (acquisitions) au cours du dernier 
semestre, une recherche qui a porté ses 
fruits vers la fin de la période sous revue. 
Il s’agit d’une construction résidentielle 

Les projets de construction neuve 

reprendront parfaitement les élé-

ments de la stratégie et renforceront 

encore le positionnement d’Espace.

Lars Egger

6.7 %
places de  
stationnement

4.0 %
vente
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composée de 93 appartements qui est si-
tuée à Zuchwil. Le transfert de la propriété 
à Espace est imminent. L’immeuble géné-
rera environ CHF 1,0 million de revenus lo-
catifs supplémentaires par an. Avec cette 
acquisition, Espace renforce sa position 
déjà importante sur le marché de l’agglo-
mération de Soleure. 

Stratégie d’entreprise orientée  
vers l’avenir
Durant la période sous revue, le conseil 
d’administration et la direction ont poursu-
ivi leur analyse intensive de l’orientation 
future de l’entreprise et ont défini des ja-
lons. La stratégie affûtée de l’entreprise 
s’est focalisée sur la question de savoir 
comment Espace pourrait développer en-
core plus sa résilience entrepreneuriale 
afin de se préparer aux défis à venir. Pour 
Espace, résilience et durabilité vont de 
pair. Les immeubles durables minimisent 
le risque d’une baisse de valeur grâce à 
une bonne gestion des changements éco-
logiques, sociaux et économiques. Le con-
cept de développement durable d’Espace 
repose sur quatre piliers: focalisation sur 
une qualité élevée de l’habitat et du travail 
pour nos locataires, bâtiments exempts 
d’énergie fossile, structure flexible et ad-

 

Aménagement d’intérieur chemin du Long-Champ 116 à Bienne. Rénovation d’un appartement sis Brunnmattstrasse à Zuchwil.

RAPPORT DE GESTION

aptative des bâtiments ainsi qu’espaces 
locatifs abordables. La mise en œuvre de 
cette stratégie de développement durable 
doit être rendue possible par des proces-
sus numériques et innovants, une équipe 
talentueuse ainsi que des développe-
ments de projets orientés sur le marché et 
les utilisateurs, avec implication des par-
ties prenantes (clients existants et nou-
veaux, pouvoirs publics, etc.). 

Les projets de développement Ae-
biareal à Burgdorf (centre médical avec 
micro-appartements) et Visavie à Bienne 
(habitat innovant avec des prestations de 
service dans le secteur de la santé) pour-
ront parfaitement intégrer les éléments de 
la stratégie et renforcer le positionnement 
d’Espace. Dans le domaine de la numéri-

Les immeubles durables  

minimisent le risque d’une baisse 

de valeur grâce à une bonne  

gestion des changements écolo-
giques, sociaux et économiques.

Dr Andreas Hauswirth

Travaux de démolition Striegelstrasse Safenwil  
(réserve foncière pour projets en développement). 
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Les locaux dans le Cube 116  
illustrent l’entière importance de 
notre marque.
Alexandra Lanz, CEO Montres CIMIER SA,
Locataire chemin du Long-Champ 116 à Bienne.

sation, la nouvelle plateforme de location 
fastspace.ch sera lancée à partir de début 
2022; elle permettra aux clients d’adopter 
une approche de la location plus rapide, 
plus facile et plus flexible.

Perspectives et remerciements
L’économie se remet progressivement 
des effets de la pandémie de coronavirus, 
mais l’incertitude parmi les consomma-
teurs et les entreprises reste élevée. Sur 
le marché de l’immobilier, cette tendance 
s’est manifestée par de nouveaux besoins 
en espace. La demande de surfaces de 
bureau n’est plus la même en termes de 
type et de superficie qu’avant la crise du 
coronavirus. Ce changement aura égale-
ment des effets sur Espace. 

La stratégie adoptée il y a des années 
qui consiste à augmenter continuellement 
la part résidentielle et à améliorer la qualité 
du portefeuille grâce à la rénovation des 
bâtiments résidentiels pourra surcompen-
ser à moyen terme l’impact de la demande 
modifiée de surfaces commerciales. Des 
revenus locatifs supplémentaires d’envi-
ron CHF 4,0 millions peuvent être atten-
dus après l’achèvement et la location de 
tous les projets prévus. Les nouveaux pro-
jets de construction en cours de planifi-
cation et les réserves foncières attractives 
ainsi que l’engagement d’Espace en ma-
tière d’innovation contribueront également 
à la poursuite positive du développement 
de l’entreprise. 

Pour le reste de l’année, nous nous at-
tendons à un résultat annuel 2021 solide, 
avec une augmentation du bénéfice cor-
rigé de la période par rapport à l’année 
précédente.

Je souhaite remercier en particulier 
nos collaboratrices et collaborateurs. Leur 
engagement durant ce semestre riche en 
défis a été impressionnant. Nos locataires 
ainsi que vous, chers actionnaires, méri-
tez également un grand merci pour votre 
collaboration partenariale et la grande 
confiance que vous manifestez à Espace.
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Direction

Lars Egger
Président

Christian Froelicher 
Responsable finances

Dr Andreas Hauswirth
Président

Stephan A. Müller
Membre

Christoph Arpagaus
Membre

Ueli Winzenried 
Membre

ORGANES

Organes

Conseil d’administration
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Compte de résultat consolidé et bilan

en KCHF 1er semestre 2021 1er semestre 2020

Produits d’exploitation

Produit resultant de la location d’immeubles 17’165 16’806

Produit issus des opérations immobilières — 49

Autres produits d’exploitation 75 198

Total 17’240 17’053

Resultat des réévaluations 3’128 1’024

Charges d’exploitation

Charges liées aux immeubles –2’800 –2’854

Charges de personnel –806 – 748

Amortissements  / Dépréciations –48 – 218

Autres charges d’exploitation –557 – 549

Total – 4’211 – 4’369

EBIT 16’157 13’708

Charges financières –2’933 – 3’272

EBT 13’224 10’436

Impôts –2’329 1’857

Bénéfice de la période 10’895 12’293

Actifs 30.06.2021 31.12.2020

  Liquidités 17’468 13’374

  Autres actif circulant 1’763 1’343

Actif circulant 19’231 14’717

  Immeubles 710’852 705’368

  Autres actif immobilisé 4’698 4’044

Actif immobilisé 715’550 709’412

Total 734’781 724’129

Passifs

  Engagements financiers 375’337 367’578

  Provisions pour impôts différés 30’262 28’330

  Autres fonds étrangers 5’865 5’657

Fonds étrangers 411’464 401’565

Capitaux propres 323’317 322’564

Total 734’781 724’129

COMPTE DE RÉSULTAT CONSOLIDÉ ET BILAN
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La demande concernant nos places en crèche est  
impressionnante. C’est pourquoi nous envisageons  
une extension de notre troisième et dernière étape de 
construction prévue pour VISAVIE.
Annina Neuweiler, Fabienne Knipp und Caroline Lehmann,  
propriétaires crèche VISAVIE, rue des Cygnes 27 à Bienne.



Espace Real Estate Holding AG
Zuchwilerstrasse 43, CH-4500 Solothurn  
Telefon +41 32 624 90 00, info@espacereal.ch, www.espacereal.ch


