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CHIFFRES CLES

Chiffres clés

COMPTE DE RESULTAT CONSOLIDE Unité 2021 2020 Variation
Produits d’exploitation KCHF 36'908 34’936 5.64 %
Résultat des réévaluations KCHF 4'768 1'323 260.39 %
Charges d’exploitation KCHF -8'235 -8'845 -6.90 %

Bénéfice d’exploitation avant intéréts et impots (EBIT) KCHF 33'441 27'414 21.99%

Bénéfice de la période avant impots (EBT) KCHF 27'620 21’158 30.54%

Bénéfice de la période KCHF 22'752 22'015 3.35%

Bénéfice ajusté pour la période P KCHF 18795 16'406 14.56 %

Bénéfice opérationnel de la période 2 KCHF 16’858 16'363 3.03%

DHors réévaluation et ajustement des impots différés

2 Hors résultat des ventes, résultat de réévaluation et ajustement du taux d’'imposition différé

BILAN Unité 31.12.2021 31.12.2020 Variation

Fonds propres KCHF 88548 322’564 3.90%

Quote-part de fonds propres % 44.04 4455 -0.51 PP

Degré de couverture des immobilisations % 4511 45.47 -0.36 PP

PORTEFEUILLE IMMOBILIER Unité 31.12.2021 31.12.2020 Variation

Total des biens immobiliers KCHF 738053 705’368 4.63 %
immeubles de rendement KCHF 688230 655’695 4.96 %
immeubles de rendement en construction KCHF 937 — —
immeubles non rentabilisés KCHF 48'886 49'673 -1.58%

Nombre d’immeubles Nombre 59 59 —

Nombre de locataires Nombre 1'467 1'443 1.66 %

2021 2020 Variation

Taux de vacance des immeubles de rendement (base CHF) % 5.30 5.62 -0.32PP

Rendement brut des immeubles de rendement (val. pond.) % 5.38 5.66 -0.28 PP

Rendement net des immeubles de rendement (val. pond.) % 4.26 4.33 -0.07 PP

EMPLOYES Unité 31.12.2021 31.12.2020 Variation

Employés au jour de référence Nombre 16 15 6.67 %

Equivalent temps plein au jour de référence Nombre 13.50 11.80 14.41%

ACTIONS Unité 31.12.2021 31.12.2020 Variation

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

Actions en circulation Nombre 1'930'984 1'931'253 -0.01%

Nombre d’actionnaires enregistrés Nombre 642 668 -3.89%

Voix représentées au conseil d’administration % 56.05 54.80 1.25PP

Cours des actions CHF 183.00 165.00 10.91 %

Fonds propres par action CHF 173.56 167.02 391%

Réserve d’apport en capital par action en circulation CHF 39.54 44.79 -11.71%

Unité 2021 2020 Variation

Bénéfice opérationnel par action en circulation CHF 8.73 8.47 3.03%

Dividende (2021, proposition a 'assemblée générale) CHF 5.50 5.25 4.76%




LETTRE AUX ACTIONNAIRES

Chere actionnaire, cher actionnaire,

’environnement économique a été marqué par
I'incertitude au cours de l'année sous revue
2021. La pandémie de COVID a posé des défis
aussi bien a nos clientes et clients qu'a nous-
mémes. Nous avons toutefois adapté notre entre-
prise de maniere prudente et disciplinée aux
changements survenus depuis le début de la
pandémie et avons encore augmenté la capacité
de résistance d’Espace.

Espace Real Estate (Espace) peut se targuer
d’'un exercice tres réussi. Le bénéfice de la pé-
riode, qui s'éleve a 22,8 millions de CHF, est su-
périeur au résultat de la méme période de I'an
passé (22,0 millions de CHF). Ceci est d’autant
plus réjouissant que le bénéfice plus élevé de la
période a été réalisé sans le facteur spécial im-
portant de I'année précédente (dissolution de
provisions pour impots latents d’'un montant de
4,5 millions de francs). Corrigé du résultat d’éva-
luation ainsi que du facteur spécial résultant de
la dissolution de provisions pour imp06ts latents
'année précédente, le bénéfice ajusté de la pé-
riode aaugmenté de 14,6 %, passanta 18,8 mil-
lions de CHF (contre 16,4 millions de CHF I'an
passé). En outre, apres correction du résultat de
la vente d'immeubles, le bénéfice purement opé-
rationnel de la période est passé a 16,9 millions
de CHF (contre 16,4 millions de CHF I'an passé).

Les attentes en termes de finances du conseil
d’administration et de la direction ont été pleine-
ment satisfaites en 2021 et démontrent la capa-
cité de rendement opérationnel d’Espace. Je
tiens a remercier toute I'équipe d’Espace pour
son engagement sans relache et sa grande vo-
lonté d’accepter le changement comme une évi-
dence et de le considérer comme une chance.

L'exercice 2021 a démontré la force de notre
modele d’entreprise. Espace va résolument
poursuivre la stratégie d’entreprise pour laquelle
elle a opté. Nous investissons dans l'orientation
durable du portefeuille ainsi que dans la transfor-
mation numérique de I'entreprise, tout en main-
tenant la discipline en matiere de colts. De plus,
grace a notre forte dotation en capital, nous
sommes en mesure de poursuivre des opportu-
nités d’acquisition intéressantes. Au cours de
I'année sous revue, Nous avons acquis avec suc-
ces un lotissement immobilier de placement a

Zuchwil comprenant 93 appartements et géné-
rant un revenu locatif annuel d’environ 1 million
de CHF.

Espace est convaincue que les immeubles
durables minimisent le risque de perte de valeur
grace a leur bonne gestion des changements
écologiques, sociaux et économiques. Les tra-
vaux d'assainissement prévus et en cours ainsi
que les nouvelles constructions a venir répondent
a ces criteres et vont permettre a Espace de se
positionner encore plus fortement.

Avec la plateforme fastspace.ch développée
en interne, la technologie numérique va définiti-
vement faire son entrée dans notre entreprise et
modifier certains processus de maniere disrup-
tive. Le processus de location va étre automatisé,
plus transparent et plus rapide pour toutes les
parties concernées.

Le cours de l'action d'Espace a augmenté de
10,9 % au cours de I'année sous revue, passant
de 165,00 CHF a 183,00 CHF (comparaison:
+4,4 % SXI| Real Estate® Shrs Broad TR Index).
Avec le dividende de 5,25 CHF qui a été versé en
2021, les titres ont atteint un rendement total ré-
jouissant de 14,1 %. Le 31 décembre 2021, les
capitaux propres par action s'élevaienta 173,56
CHF, ce qui a généré un agio de 5,4 % a la date
de cléture du bilan. En raison de la situation fi-
nanciere et bénéficiaire réjouissante et des pers-
pectives d’'avenir intactes, le conseil d’adminis-
tration proposera a la prochaine assemblée
générale un dividende de 5,50 CHF par action,
donc en hausse par rapport a I'année précédente
(5,25 CHF).

Vous trouverez dans les pages suivantes un
rapport détaillé sur nos activités au cours de
I'exercice 2021 et sur les themes actuels pour
I'exercice en cours.

Chers actionnaires, clientes et clients, au
nom de I'ensemble du conseil d’administration,
je vous remercie de la confiance que vous accor-
dez a notre société ainsi qu’a nos collaborateurs.

ez

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

Bénéfice de la période

en Mio de CHF
2 2 ,8 22,0
31.12.2021 année passée

Evolution du cours
des actions

+10,9 %

01.01.-31.12.2021



RAPPORT DE GESTION

Rapport de gestion

Espace Real Estate (Espace) peut se targuer d'une année sous revue 2021 trés réussie. Bien que le résultat
de I'année précédente ait été influencé positivement par la dissolution de provisions pour impdts latents

d’'un montant de 4,5 millions de CHF, le bénéfice de la période est passé a 22,8 millions de CHF au cours de
I'année sous revue (contre 22,0 millions de CHF I'an passé). Au cours de I'exercice, un lotissement
d’habitation a été acquis a Zuchwil SO. En outre, des investissements ont été réalisés dans des projets de
construction et d'assainissement et I'assainissement de 93 logements a débuté. Grace a ces investisse-
ments et suite aux réévaluations, la valeur du portefeuille immobilier a augmenté de 4,63 % pour atteindre

/38,1 millions de CHF.

Développement axé sur le site d'Aebi a Burgdorf.

Capital propre par action et cours de
I'action en CHF
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— Cours de I'action Fonds propres par action

Résultat immobilier plus élevé et taux
de vacance a nouveau en baisse

Le début des travaux de rénovation de
'immeuble Meisenweg a Derendingen et
de l'immeuble Amselweg 7—-17 a Zuchwil,
comprenant au total 93 logements, a eu
lieu au cours de I'année sous revue 2021.
Les travaux sont réalisés dans les loge-
ments inoccupés, les locataires ayant la
possibilité d’obtenir un logement de rem-
placement a prix réduit. En raison de ces
travaux d’assainissement, les revenus lo-
catifs ont Iégérement baissé par rapport a
I'an passé, pour atteindre 34,5 millions
de CHF (contre 34,6 millions de CHF I'an

passé). Parallelement, les charges immo-
bilieres ont pu étre réduites et ont com-
pensé la baisse des revenus. Au total, le
résultat des immeubles a augmenté par
rapport a l'an passé pour atteindre
29,1 millions de CHF (contre 28,8 millions
de CHF l'an passé). Le taux de vacance
des immeubles de placement a baissé de
plus de 30 points de base pour atteindre
5,30 % (contre 5,62 % I'an passé) et a in-
fluencé positivement le résultat des im-
meubles.
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Acquisition réussie et résultat de

la réévaluation

Au cours de la période sous revue, Espace
a procédé a l'acquisition d’'un lotissement
d’habitation de 93 logements a Zuchwil.
Cette acquisition permet de renforcer la
capacité de rendement (environ 1 million
de CHF de revenus locatifs par an) et la
position importante d’Espace sur le mar-
ché dans la région de Soleure. Un im-
meuble a usage commercial non conforme
a la stratégie a été vendu a Bienne. La va-
leur de marché du portefeuille immobilier
aaugmenté a 738,1 millions de CHF pen-
dant I'exercice 2021 (contre 705,4 mil-
lions de CHF au 31.12.2020). Le résultat
de la réévaluation s'est élevé a 4,8 millions
de CHF (contre 1,3 million de CHF I'an
passé).

Depuis quelques années, les prix
des immeubles d’habitation en particu-
lier ont augmenté plus fortement que ne
I'expliquent des facteurs fondamentaux
tels que les loyers ou les revenus. Dans la
perspective de changements potentiels de
I'environnement du marché, il est essen-
tiel pour Espace de faire preuve de finesse
et de prudence en ce qui concerne les ré-
sultats des réévaluations afin de contrer le
risque de correction sur les marchés im-
mobiliers. Le taux d’actualisation nominal
moyen du portefeuille d'Espace, pondéré
par la valeur du marché, a légerement
baissé au cours de I'année sous revue
pour s'établira 4,11 % (2020: 4,32 %), ce
qui représente une valeur solide et pru-
dente par rapport a d’autres sociétés im-
mobilieres. Le taux d’actualisation le plus
bas appliqué a un seul bien immobilier est

Revenus locatifs par utilisation en KCHF

3,9%
vente

4,4%
gastronomie, soins curatifs/
soins thérapeutiques/autre

6,7 %
places de
stationnement

7,3% 40,8 %
entrepot logement
18,2%
bureau

18,7 %
locaux commerciaux

de 3,35 %, le plus élevé de 6,05 %.

Martina Di Tommaso
Responsable projets de construction
et de développement

Quelle est I'importance de la durabilité chez Espace?

Cesdernieres années, la durabilité a pris une place de plus en plus importante
dans les activités quotidiennes d’Espace. L'intérét des investisseurs, mais
surtout des locataires, pour une orientation plus durable des secteurs d’acti-
vité a 'avenir a augmenté et occupe de ce fait une place centrale dans I'orien-
tation stratégique. En 2021, notre entreprise a posé des jalons importants
pour son développement futur. La notion de durabilité d’Espace signifie tou-
jours une interaction entre plusieurs aspects. Nous intégrons les themes de
I’énergie, mais aussi de la société et de I'économie dans I'approche durable.

La durabilité en matiére d’énergie, de rentabilité et de relations avec les
locataires est donc au ceeur des préoccupations d’Espace. Qu’est-ce
que cela signifie concrétement?

['objectif est que ces trois themes soient présents dans le travail quotidien et
que les décisions et mesures futures soient toujours prises en tenant compte
de ces criteres. Concrétement, cela signifie que dans les projets d'assainis-
sement, Espace assume sa responsabilité sociale envers les locataires et
cherche des solutions acceptables pour la durée des travaux. De plus, dans
les années a venir, nous consacrerons environ la moitié des investissements
a I'assainissement d'immeubles anciens. Cela comprend entre autres la ré-
novation de I'enveloppe des batiments, le remplacement des générateurs de
chaleur fossile ainsi que le développement des énergies renouvelables telles
que I'énergie produite par les installations solaires et photovoltaiques. Sou-

vent, lesimmeubles anciens ne disposent pas d’espaces extérieurs ou d’es-
paces communs attrayants. Nous en tiendrons compte lors des travaux
d’assainissement et améliorerons ces espaces.

Dans quelle mesure les locataires profitent-ils de vos investissements
dans I’habitat durable?

Pour les locataires, la gestion des ressources est également au centre des
préoccupations et a pris de plus en plus d’importance. Nous allons donc,
dans la mesure du possible, répondre a ce besoin en créant davantage d’'ins-
tallations photovoltaiques dans le cadre de regroupements de consomma-
tion propre (RCP). Les locataires bénéficient de prix de I'électricité attractifs
etl'immeuble profite de son orientation durable. Par ailleurs, Espace encou-
rage également les investissements dans des formes d’habitat non conven-
tionnelles. Ainsi, nous intégrons de plus en plus d’espaces collectifs et de
surfaces utilisables de maniéere flexible dans nos nouveaux projets de
construction, ce qui permet aux habitantes et habitants de couvrir a long
terme les besoins les plus divers.

Comment les investisseurs ou les locataires peuvent-ils constater
qu’Espace place la durabilité au ceeur de sa stratégie?

La certification selon un label énergétique peut &tre un moyen de rendre cela
plus visible vers I'extérieur. Actuellement, nous nous penchons de maniere
approfondie sur le label SNBS (Standard suisse de la construction durable)
et étudions sa mise en ceuvre dans plusieurs projets. Le label SNBS est un
standard de construction qui prend en compte non seulement les aspects
énergétiques, mais aussi les aspects sociaux et économiques de la durabi-
lité. Les investisseurs en profitent, car on vise un bon rapport entre le rende-
ment et les colts, tout comme les locataires, car on met I'accent sur leurs
besoins et leur bien-étre.
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Assainissement complet de Meisenweg a Derendingen avec 57 logements.

Demande de logements et d'immobilier
de santé

En termes de chiffre d’affaires, la part de
I'habitat chez Espace s'éléve désormais a
environ 46 % et ne cessera d'augmenter au
cours des prochaines années grace a
'achévement de projets d’assainissement
et de construction. Lusage résidentiel, no-
tamment, s’est révélé particulierement ré-
sistant a la crise ces dernieres années et

continuera a faire I'objet d’'une demande.
De plus, I'évolution démographique en-
tralne un besoin accru de surfaces pour la
santé et les soins médicaux (immobilier de
santé). Dans ce contexte, Espace investit
principalement dans des immeubles de
placement dans le segment de I'habitat et
de la santé avec sa réserve de projets actuel
d’environ 100 millions de CHF. Environ la
moitié des investissements est consacrée a

I'assainissement de logements, I'autre moi-
tié a la construction de nouveaux batiments
a usage mixte (habitat et santé). Cette stra-
tégie est illustrée par le projet de construc-
tion sur l'ancien site d’Aebi a la gare de
Berthoud, avec un cabinet médical et de
petits appartements, ainsi que par le projet
VISAVIE a Bienne, avec des formes d’habi-
tat innovantes et des logements médicali-
Sés pour personnes agées. Les deux pro-
jets pourront étre lancés deés cette année.

Espace contribue a la transition
énergétique

Espace s’engage a apporter sa contribution
et a faire des efforts pour limiter la hausse
des températures dans le monde. C’est
pourquoi, d’ici 2030, I'entreprise sera en
mesure de réduire de moitié ses émissions
de gaz a effet de serre par rapport a 2021.
Aujourd’hui déja, les émissions directes de
CO, du portefeuille d’Espace sélévent en
moyenne a 10,6 kg/m2, ce qui est nette-
ment inférieur a la moyenne du parc immo-
bilier suisse qui est de 15,0 kg/m2.

Transformation numérique

Le rythme actuellement soutenu de I'économie et du marché immobilier a incité
Espace & participer activement aux changements du marché. A 'heure actuelle,
ou le changement si rapide fait partie du quotidien, la question suivante a été
posée: «Que doit-on abandonner ou modifier de maniere disruptive pour faire
face au changement?»

La crise du coronavirus a fait I'effet d'une loupe; les besoins d’espace a court
terme de plus en plus importants de I'économie, les modeles de travail flexibles
et latendance au «télétravail» sont des évolutions qui exigent une solution nou-
velle et innovante. Mais le secteur immobilier est jusqu’a présent considéré
comme traditionnel, conservateur et rigide, alors qu'il offre de nombreuses op-
portunités et possibilités au niveau numérique. Pour Espace, déplacer le pro-
cessus de location de surfaces commerciales vers I'espace virtuel était la ré-
ponse aux tendances qui s'affirment.

Le processus de location exclusivement via Internet facilite la recherche des
locataires potentiels et rend I'ensemble du processus plus flexible, plus efficace
et plus personnalisé. De la recherche a la demande de visite, en passant par la
tarification dynamique et le traitement de I'ensemble de la location, les opéra-
tions se déroulent exclusivement sur la place de marché en ligne fastspace. Et
en derniere étape, le client paie le montant de sa location par carte de crédit et
peut, une fois la transaction effectuée, prendre possession de I'objet loué en
I'espace de quelgues jours ouvrables.

Testez fastspace et voyez par vous-méme!

www.fastspace.ch




La réduction des émissions de CO, et
de la consommation d'énergie n'est que
I'un des éléments de la stratégie de dura-
bilité. Espace poursuit cependant I'objectif
d’intégrer les besoins de I'environnement,
de la société et de I'économie dans ses
efforts pour l'orientation durable de I'en-
treprise.

Perspectives

Dans un contexte de taux d’intérét bas, les
placements immobiliers sont en tres
bonne position par rapport aux place-
ments alternatifs. On peut s’attendre a ce
que les prix de I'immobilier continuent
d’augmenter en 2022, en particulier pour
les immeubles d’habitation. La stratégie
adoptée par Espace il y a des années, qui
consiste a augmenter en permanence la
part de logements, a fait ses preuves. Es-
pace s'est fixée pour objectif de maintenir
la part de logements dans le portefeuille
dans une fourchette de 45% a 60 % du
chiffre d’affaires. Pour des raisons de di-
versification et de répartition des risques,
Espace continuera a 'avenir d’investir
dans un portefeuille largement diversifié
d'immeubles d’habitation et a usage com-
mercial.

Les projets de développement et de
construction en cours ont continué a pro-
gresser au cours de I'année sous revue.
Espace dispose d'une réserve de projets
de construction et d’assainissement en
cours ou prévus d’'un montant d’environ
100 millions de CHF. Par ailleurs, Espace
restera a l'aff0t d'opportunités intéres-
santes d'acquisition d’immeubles de pla-
cement afin de mettre en ceuvre la straté-
gie de croissance qu'elle s'est fixée. Les
projets en cours et a venir, les réserves de
terrain attrayantes ainsi que I'exigence de
durabilité et d'innovation d’Espace contri-
bueront en outre a I'évolution positive de
I'entreprise.

«Nous nous réjouissons de pouvoir
accueillir nos patientes et patients dans
de nouveaux locaux spacieux,

équipés d'appareils d'examen ultra-
modernes, a la Zuchwilerstrasse

41 a Soleure.»

Dr. med. Alex Heuberger,
propriétaire de la clinique ophtalmologique Heuberger AG,
locataire a la Zuchwilerstrasse, Soleure.
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COMPTE DE RESULTAT CONSOLIDE ET BILAN

Compte de résultat consolidé et bilan

en KCHF 2021 2020

Produits d’exploitation

Produit resultant de la location d'immeubles 34’478 34’600
Produit issus des opérations immobilieres 2’333 52
Autres produits d’exploitation 97 284
Total 36’908 34’936
Resultat des réévaluations 4768 1'323

Charges d’exploitation

Charges liées aux immeubles -5'416 -5'822
Charges de personnel -1'616 —-1'589
Amortissements/Dépréciations -110 -324
Autres charges d’exploitation -1'093 -1'110
Total -8'235 -8'845
EBIT 33441 27’414
Charges financieres -5'821 -6'256
EBT 27'620 21'158
Impots -4'868 857
Bénéfice de la période 22'752 22’015
Actifs 31.12.2021 31.12.2020
Liquidités 15’854 13'374
Autres actif circulant 2'121 1'343
Actif circulant 17’975 14717
Immeubles 738’053 705'368
Autres actif immobilisé 4’866 4044
Actifimmobilisé 742'919 709'412
Total 760’894 724’129
Passifs
Engagements financiers 386'949 367578
Provisions pour impo6ts différés 31’560 28330
Autres fonds étrangers 7'252 5'657
Fonds étrangers 425761 401565
Capitaux propres 335’133 322’564
Total 760'894 724’129




AUTRES INFORMATIONS

Autres informations

Contacts

Dr Andreas Hauswirth

Président du conseil d’administration
+41 326249000
andreas.hauswirth@espacereal.ch

Lars Egger

Président de la direction
+41 326249000
lars.egger@espacereal.ch

Christian Froelicher

Responsable finances

Membre de la direction

+41 326249004
christian.froelicher@espacereal.ch
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«Nous avons enfin des

locaux adaptés a nos nouvelles
structures.»

Berit Ducommun,
direction de I'institution Fondation Schmelzi,
locataire Dammstrasse 14, Granges.
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