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PORTEFEUILLE 
Valeur au bilan, en Mio. CHF 

 TAUX DE VACANCE 
sur la période 

1.3% 

   

QUOTE-PART RÉSIDENTIELLE 
en % des revenus 

94% 
 

 DIVERSIFICATION RÉGIONALE 
selon les régions OFS, en % de la valeur de bilan 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 Zurich  Suisse centrale 
 Suisse du Nord-Ouest  Espace Mittelland 
 Suisse orientale 

 
CHIFFRES CLÉS – PORTEFEUILLE IMMOBILIER    30.06.2025  31.12.2024  Δ 

Valeur de bilan du portefeuille immobilier  kCHF  1 221 640  1 222 170  –0.0% 

Biens immobiliers  Nombre  66  69  –3 

Logements  Nombre  2 011  2 029  –18 

Taux de vacance  %  1.3  1.3   

 
Les notes explicatives du rapport financier peuvent être consultées à l’adresse https://fundamentarealestate.ch/fr/investisseurs-et-medias/telechargements 
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STRUCTURE DE FINANCEMENT ET 
LOAN-TO-VALUE en % 

 
CHIFFRES CLÉS – FINANCEMENT 

1.0% 
Taux d’intérêt moy. des engagements financiers  
(à la date de référence) 

6.3 ans 
Durée résiduelle moy. des engagements financiers 

 
CHIFFRES CLÉS – FINANCES    S1 2025  S1 2024  Δ 

Revenus locatifs nets réels  kCHF  20 954  20 668  +1.4% 

Résultat réévaluation portefeuille immeubles et développements  kCHF  20 367  4 529  +349.7% 

Gain provenant de la vente d'immeubles de rendement  kCHF  4 454  384  +1059.9% 

Résultat d’exploitation (EBIT)  kCHF  39 746  19 418  +104.7% 

Bénéfice net  kCHF  28 882  12 232  +136.1% 

Rentabilité sur fonds propres (ROE)  %  7.3  4.3   

 

    30.06.2025  31.12.2024  Δ 

Fonds propres  kCHF  523 249  512 405  +2.1% 

Part des fonds propres  %  42.3  41.6   

Loan-to-Value (LTV)  %  52.6  53.9   

Taux d’intérêt moy. des engagements financiers (période)  %  1.2  1.4   

Taux d’intérêt moy. des engagements financiers (clôture)  %  1.0  1.2   

Durée rés.moyenne des engagements financiers (clôture)  Ans  6.3  6.5   

 
Les notes explicatives du rapport financier peuvent être consultées à l’adresse https://fundamentarealestate.ch/fr/investisseurs-et-medias/telechargements

HIGHLIGHTS – FINANCES  

17.9 20.2 20.6 20.7 21.0

19.3 
20.7 20.4 21.2 

37.2 
40.9 41.0 41.9 

2021 2022 2023 2024 H1 2025
 1. Halbjahr  2. Halbjahr

45.0 41.4 41.0 41.6 42.3

55.0 58.6 59.0 58.4 57.7

56.7 52.6

2021 2022 2023 2024 H1 2025

Eigenkapital Fremdkapital LTV

 1er semestre    2e semestre  1er semestre    2e semestre 

 Capitaux propres    Capital étranger    LTV 



 

 

BÉNÉFICE NET hors effet de  
réévaluation 
par action moy. pondérée par nb. d’actions  
circulation, en CHF 
 

 
DISTRIBUTION 

0.60 (+9.1%) 
Distribution, en CHF (variation par rapport  
à l’année précédente) 

3.6% 
Distribution en avril 2025 par rapport au 
cours de l’action au 31.12.2024 

   

VALEUR LIQUIDATIVE NETTE  
(NAV – NET ASSET VALUE) 
Après et avant impôts différés, en chf par action 

 
TOTAL RETURN (TR) S1 2025 
Variation du cours de l’action, y c. dividende 

12.1% 
Fundamenta Real Estate TR 

6.9% 
SXI Real Estate®Broad TR 

Source: Bloomberg 

 
CHIFFRES CLÉS – ACTIONS    30.06.2025  31.12.2024  Δ 

Capitalisation boursière  mio. CHF  547  505  +0.9% 

Cours de l’action à la fin de la période  CHF  18.20  16.80  +8.3% 

Valeur liquidative (NAV – Net Asset Value) 
après impôts différés par action  CHF  17.41  17.04  +2.1% 

Disagio  %  4.6  –1.4   

 
    S1 2025  S1 2024  Δ 

Bénéfice net par action nominative  CHF  0.96  0.41  +134.1% 

Bénéfice net opérationel par action 
(hors effet de réévaluation)  CHF  0.34  0.31  +9.7% 

 
Les notes explicatives du rapport financier peuvent être consultées à l’adresse https://fundamentarealestate.ch/fr/investisseurs-et-medias/telechargements
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Chères et chers actionnaires, 

Au premier semestre 2025, nous avons pu augmenter en-

core notre rentabilité grâce à des activités de portefeuille 

ciblées et poursuivre résolument l’orientation straté-

gique de notre portefeuille immobilier. Trois immeubles 

ont été vendus avec succès et de manière rentable dans 

le cadre du recyclage du capital. Parallèlement, nous 

avons achevé comme prévu les développements du Feld-

blumenweg à Zurich et le repositionnement du Claragra-

ben à Bâle. Nous poursuivrons à l’avenir une gestion de 

portefeuille active dans le but de développer durable-

ment notre rentabilité opérationnelle. 

 UN  MAR CHÉ  I MMOBI LI E R  SUI SSE  ATTR ACTI F   

 MALGR É  LE S  I NCE R TI TUDE S  MONDI ALE S   

Malgré les tensions géopolitiques et la volatilité de l’écono-

mie mondiale, le marché immobilier suisse se montre so-

lide. Le recul des taux d’inflation en Europe et en Suisse 

ainsi que la force du franc ont un effet modérateur sur les 

prix. La conjoncture industrielle s’affaiblit également et les 

premières tendances déflationnistes sont perceptibles. La 

Banque nationale suisse a réagi par deux baisses de ses 

taux d’intérêt à zéro, un retour à des taux d’intérêt négatifs 

reste possible. Dans ce contexte, les investissements immo-

biliers suisses conservent leur attractivité. 

Compte tenu du déséquilibre persistant entre l’offre 

et la demande, le marché immobilier suisse reste tendu. 

La forte immigration se heurte à une activité de construc-

tion insuffisante, ce qui entraîne une demande excéden-

taire et une hausse des loyers. Nous sommes particuliè-

rement critiques face au ralentissement croissant des 

procédures d’autorisation. Les oppositions de longue du-

rée et les intérêts particuliers menacent la sécurité de la 

planification et pèsent sur le développement économique 

et la cohésion sociale. 

 
1 Raiffeisen Suisse: «Immobilier Suisse T2/2025» 

Les constructions neuves de remplacement sont souvent cri-

tiquées, mais on oublie que seule la densification permet de 

remédier efficacement à la pénurie de logements et à la 

hausse des loyers. Les constructions neuves de remplace-

ment offrent une grande efficacité énergétique et répondent 

aux critères ESG essentiels, ce qui n’est pas possible avec des 

rénovations seules. La production actuelle de logements est 

inférieure d’environ 25% à la moyenne des années 2004–

2018, une tendance qui coïncide avec la baisse des permis de 

construire1. 

Dans le contexte de retour à des taux d’intérêt bas, 

le conseil d’administration réaffirme sa stratégie éprou-

vée: un portefeuille durable avec des logements à l’état 

neuf à des emplacements attractifs et de grande qualité, 

réalisé grâce à des repositionnements et des projets de 

nouvelles constructions. 

 DÉ VE LOPPE ME NT CI BLÉ  DU  PORTE FE UI LLE   

 E T  I NVE STISSEME NTS  DANS  L ’A VE NI R   

Au premier semestre 2025, nous avons poursuivi notre 

stratégie de portefeuille de manière active. Les biens im-

mobiliers de Richterswil (ZH) ainsi que de l’Ottostrasse et 

de la Josefstrasse à Zurich ont été vendus avec succès. Les 

fonds libérés sont investis dans des projets de développe-

ment en cours et renforcent notre base de fonds propres. 

L’achèvement du nouveau développement du Feld-

blumenweg à Zurich et le repositionnement du Claragra-

ben à Bâle en sont deux jalons. Les deux biens ont été 

intégrés au portefeuille avec un taux de location élevé, 

avec des revenus locatifs nettement supérieurs aux esti-

mations de la valeur de marché. 

Le nouveau bâtiment de remplacement à Dietikon, 

dans le canton de Zurich, progresse rapidement; les travaux 

de gros œuvre sont terminés à la date de référence de la 

période sous revue. L’installation des fenêtres et les tra-

vaux d’aménagement intérieur sont en cours. Le premier 

Les temps incertains stimulent le 
marché de l’immobilier résidentiel 
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coup de pioche a été donné en mai à Wallisellen et le repo-

sitionnement de la Hallwylstrasse à Zurich se déroule 

comme prévu depuis février. D’autres projets sont prévus à 

Zurich pour le second semestre: le début des travaux de ré-

novation totale de l’immeuble de l’Ekkehardstrasse et le 

nouveau bâtiment de remplacement de la Rigistrasse, pour 

lequel nous attendons toujours le permis de construire. 

 L ’ASSE MBLÉ E  GÉ NÉ R ALE  CONFIR ME  

 LA  STR ATÉ GI E  E T  L ’AUGME NTATI ON DU   

 DI VI DE NDE   

Lors de l’assemblée générale ordinaire du 9 avril 2025, 

les actionnaires ont approuvé toutes les propositions du 

conseil d’administration. 

Le dividende a été augmenté de 9.1% à CHF 0.60 

par action nominative et a de nouveau été versé à partir 

des réserves de capital, exonéré de l’impôt anticipé. En 

outre, les comptes annuels, la décharge aux organes et les 

rémunérations ont été approuvés sans voix contre. 

Les membres du conseil d’administration Ra-

mona Lindenmann, Frédéric de Boer, Niels Roefs et Ha-

drian Rosenberg ont été réélus. Andreas Spahni a été 

confirmé en tant que président et délégué du conseil 

d’administration. 

 L ’É VOLUTI ON POSI TI VE  DU  COUR S  RE FLÈ TE   

 LA  FOR CE  OPÉ RATI ONNE LLE   

L’action de Fundamenta Real Estate SA a enregistré au pre-

mier semestre 2025 une hausse réjouissante de 8.3% à 

CHF 18.20. Nous observons une hausse de la demande pour 

notre titre dans le contexte d’une légère augmentation de 

l’activité commerciale. Le conseil d’administration conti-

nue de travailler à l’augmentation de la liquidité sur le mar-

ché et met en œuvre la stratégie de croissance et de rende-

ment dans l’intérêt des investisseurs et investisseuses. 

L’objectif est de continuer à renforcer la rentabilité et la 

base de fonds propres par des optimisations de portefeuille 

et une croissance ciblée et ainsi d’augmenter la capitalisa-

tion boursière et la capacité de négoce de notre action. 

 STR ATÉ GIE  DE  CR OI SSANCE  SOUTE NUE  PAR   

 UNE  É VOLUTI ON STABLE  DU  COUR S  

Depuis des années, nous prouvons notre rentabilité, même 

dans un environnement exigeant. Grâce à un recyclage des 

capitaux ciblé et à une gestion active du portefeuille, nous 

avons pu augmenter continuellement le bénéfice d’exploi-

tation par action. Grâce à de nouvelles levées de fonds, 

nous voulons continuer à renforcer la base de fonds propres 

et améliorer les liquidités. 

La baisse des taux d’intérêt de la banque centrale et 

la demande toujours élevée dans le segment des loge-

ments locatifs rendent les placements immobiliers tou-

jours attractifs pour les investisseuses et investisseurs 

orientés vers le long terme. 

 DE S  PE R SPE CTIVE S  PR OME TTE USE S  POUR   
 NOS  I NVE STI SSE UR S E T  I NVESTI SSEUSE S  

Les étapes de croissance à venir offrent des opportunités 

évidentes. Grâce à des mesures ciblées, nous renforçons 

notre base de capital et notre rentabilité. Les résultats 

positifs de ces dernières années confirment notre straté-

gie: adaptations continues du portefeuille, efficacité opé-

rationnelle et augmentation de la valeur dans l’intérêt de 

nos actionnaires. 

Le recyclage des capitaux réduit certes le rendement 

courant, mais augmente le résultat et pose les bases 

d’une croissance future, d’une capitalisation boursière 

plus élevée et d’une croissance durable des dividendes. 

Nous vous remercions de votre confiance et de votre sou-

tien et nous réjouissons des prochaines étapes de déve-

loppement. 

 

Sincères salutations, 

 

 
Dr Andreas Spahni 

Président et délégué du conseil d’administration 

 
Frédéric de Boer 

Vice-président du conseil d’administration 
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Comment notre gestionnaire d’actifs, Swiss Prime 
Site Solutions AG, transpose le changement  
démographique en valeurs immobilières durables 
avec le projet «Aging». 
La Suisse est confrontée à un changement structurel 
qui ne peut être freiné ou influencé par des interven-
tions politiques ou des mesures à court terme: sa po-
pulation vieillit. Selon l’Office fédéral de la statis-
tique, une personne sur trois en Suisse aura plus de 
65 ans en 2040. D’ici là, le nombre de personnes de 
plus de 80 ans doublera presque par rapport à au-
jourd’hui. Le changement démographique ne con-
cerne pas seulement les services sociaux, les soins de 
santé ou le monde du travail, il a un impact tout aussi 
concret sur l’utilisation, la conception et le dévelop-
pement des biens immobiliers. 

 UNE  NOUVE LLE  NOR ME   

C’est dans cette situation sociale initiale que notre 
gestionnaire d’actifs se positionne avec le projet 
«Aging», qui présente des propositions d’action. La 
question fondamentale sur laquelle se penche le pro-
jet est aussi simple que stratégique: comment l’immo-
bilier doit-il être conçu aujourd’hui pour rester utili-
sable, pertinent et rentable demain pour une société 
vieillissante? 

La réponse à cette question est nuancée, pragma-
tique et durable, et elle envoie en même temps un si-
gnal fort aux investisseurs et investisseuses, aux res-
ponsables politiques et au grand public: l’habitat 
adapté aux personnes âgées n’est pas un choix social, 
mais un modèle d’affaires économiquement judicieux 
et axé sur la résilience. Et ce n’est pas tout: c’est une 
nouvelle norme. 

Un logement adapté aux personnes 
âgées comme stratégie d’avenir 
 

    
   

     
  

Pyramide des âges de la population de la Suisse selon les trois scénarios de base, 2025 et 2055

Scénario de référence, 2025 Scénario de référence , 2055
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 LE  CHANGE ME NT DÉ MOGR APHIQUE  E N  TANT  

 QUE  MOTE UR STR ATÉ GI QUE   

Le vieillissement de la société n’est pas une vision 
d’avenir, car il a commencé depuis longtemps. Les 
baby-boomers partent à la retraite, la part des plus de 
65 ans augmente chaque année. Parallèlement, l’es-
pérance de vie et le niveau de santé augmentent, ce 
qui a des répercussions sur les besoins en matière de 
logement: au lieu des soins en institution, on cherche 
de plus en plus des solutions qui favorisent l’autono-
mie des personnes âgées, idéalement à domicile, 
dans un quartier familier, à leur rythme habituel. 

C’est précisément ce que souhaitent la majorité 
des personnes âgées en Suisse: vivre de manière auto-
nome le plus longtemps possible, sans déménager dans 
un établissement médico-social ou une institution pour 
personnes âgées. Le changement démographique exige 
de nouvelles réponses: «Aging in Place» est un élément 
central de la stratégie de conseil du gestionnaire d’ac-
tifs. L’objectif est de promouvoir des espaces de vie du-
rables et de créer des solutions immobilières d’avenir. 
Cela est non seulement souhaité sur le plan social, mais 

aussi absolument nécessaire du point de vue des coûts, 
des soins et de la durabilité. 

 L ’ I MMOBI LI E R  POUR  UNE  TR ANCHE  D ’ÂGE   

 PLUS  LAR GE   

Avec «Aging», le gestionnaire d’actifs n’a pas déve-
loppé un nouveau produit, mais une stratégie trans-
versale bien pensée. Plutôt que de créer un fonds 
propre pour le logement adapté aux personnes âgées, 
les biens immobiliers existants et nouveaux sont 
adaptés ou planifiés de manière à ce qu’ils soient 
adaptés à une tranche d’âge nettement plus large. 

En d’autres termes: la mise en œuvre de la stratégie 
«Aging» ne nécessite pas d’infrastructure de soins sépa-
rée ni de formes de logement institutionnelles. Dans le 
cadre de cette orientation, les véhicules d’investisse-
ment que nous gérons ne jouent pas un rôle d’exploitant, 
mais se concentrent sur leurs compétences clés en tant 
que propriétaires axés sur la durabilité. L’accent est mis 
sur l’intégration d’une norme adaptée aux personnes 
âgées, tant dans le portefeuille existant que dans les 
nouvelles constructions, décentralisées, proches du 
quotidien et sans caractère institutionnel. 

PROMESSE DE PERFORMANCE 

COMPOSANTES 
INFRASTRUCTURE 

COMPOSANTES  
SERVICE 

– Normes de construction 
– Matérialisation 
– Environnement 
– Typologie du logement 
– Modules communs 
 

– Facility Services 
– Dépannage 
– Contacts sociaux 
– Housing Services 
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Cette approche est axée à la fois sur le rendement et le 
risque. Les investissements dans des établissements 
médico-sociaux oudans une résidence-services s’ac-
compagnent de barrières à l’entrée élevées, de dépen-
dances juridiques et d’une flexibilité souvent limitée. 
En revanche, le logement adapté aux personnes âgées 
dans le segment résidentiel disponible à la location ou 
à la vente combine utilité pour la société avec un profil 
risque/rendement attractif à long terme. 

 DE  LA  THÉ OR I E  À  LA  STR ATÉ GI E:   

 LE  DÉ VE LOPPEME NT DU  PR OJET   

En collaboration avec le spécialiste de l’âge CASEA et 
une équipe interdisciplinaire composée de gestion-
naires d’actifs, d’architectes, de spécialistes ESG, de 
planificateurs en construction et d’analystes de mar-
ché, un processus de développement en plusieurs 
étapes a été mis en place. L’accent a été mis moins sur 

la nécessité de prendre en compte les changements dé-
mographiques que sur la manière de les aborder de ma-
nière judicieuse, économique et efficace. 

Situation initiale: le projet «Aging» a été développé à 
l’origine par Fundamenta Group (Schweiz) AG, qui 
fait aujourd’hui partie de Swiss Prime Site Solu-
tions AG (SPSS). L’objectif était de créer une stratégie 
immobilière adaptée à l’âge, qui puisse être intégrée 
de manière modulaire, adaptable et rentable dans dif-
férents instruments. Sur cette base, un catalogue de 
critères et de mesures a été élaboré. Il a déjà été testé 
dans le cadre de projets concrets et partiellement mis 
en œuvre. Aujourd’hui, l’équipe de SPSS transfère 
également les compétences et les instruments qui en 
découlent à d’autres complexes immobiliers. 
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 MI SE  E N  ŒUVRE  DE  LA  CONSTRUCTI ON:    

 CE  QU’ I MPLI QUE  CONCR È TE ME NT UN   

 HABI TAT  AD APTÉ  AUX  PE RSONNE S  ÂGÉ ES   

Les principales mesures de la stratégie «Aging» con-
cernent l’accessibilité, la fonctionnalité et l’utilité so-
ciale des bâtiments. L’accent est mis sur la mise en 
œuvre cohérente de l’accessibilité selon la norme 
SIA 500, par exemple par des couloirs et des portes 
larges, des passages sans seuils ainsi que des portes 
électriques dans les parties communes. L’intérieur 
des appartements est également aménagé en fonction 
de l’âge: des robinets faciles à utiliser, tels que les 
boutons rotatifs au lieu des pavés tactiles, des 
grandes surfaces de mouvement dans la cuisine, la 
salle de bains et le salon, ainsi que des tours de lavage 
dans chaque logement facilitent le quotidien et favo-
risent l’autonomie. 

En outre, les zones de rencontre dans les entrées, 
les coursives ou les buanderies offrent des possibili-
tés de contact social, tandis que les espaces exté-
rieurs individuels tels que les balcons ou les terrasses 
offrent des lieux de refuge. Un éclairage bien pensé et  
des aides à l’orientation augmentent la sécurité vi-
suelle. L’offre est complétée par des infrastructures 
pratiques telles que des stations de recyclage et des 
stations de recharge pour l’électromobilité facilement 
accessibles, y compris pour les fauteuils roulants 
électriques. 

Il ressort clairement de l’analyse que ces mesures 
peuvent être mises en œuvre avec les budgets de ré-
novation existants. De nombreuses adaptations n’en-
traînent pas de coûts supplémentaires, mais même 
des économies par rapport à une technique du bâti-
ment très complexe. L’essentiel est que la qualité aug-
mente sans que le risque lié à l’investissement n’aug-
mente. 

 PAS  D ’E XPLOI TATI ON,  MAI S  LA  CR É ATI ON  

 DE  POSSI BI LI TÉ S:  UNE  DÉ LI MITATI ON   

 STR ATÉ GI QUE  CLAI R E   

Les instruments de placement que nous gérons ne 
fournissent pas de prestations de soins ou d’encadre-
ment, mais se concentrent sur leur rôle de proprié-
taires. La stratégie «Aging» se distingue ainsi claire-
ment des autres modèles sur le marché. Au lieu de 
cela, nous misons sur la coopération avec des parte-
naires locaux: par exemple avec des organisations 
d’aide et de soins à domicile, des institutions sociales 
ou des prestataires de services pour le ménage, la res-
tauration ou les transports. Celles-ci ne sont pas con-
trôlées, mais autorisées et rendues possibles dans 
l’espace. 

Cette stratégie évite des engagements à long 
terme et rend le modèle également intéressant pour 
les investisseurs institutionnels ayant une responsa-
bilité réglementaire, tels que les caisses de pension 
ou les fondations. 

 CONFOR MI TÉ  ESG  

Alors que de nombreuses stratégies immobilières se 
concentrent sur l’efficacité énergétique et les écono-
mies de CO₂, le projet «Aging» met en jeu un aspect 
souvent peu pris en compte des critères ESG (environ-
nementaux, sociaux, de gouvernance): la plus-value 
sociale. 

Les biens immobiliers adaptés aux personnes 
âgées apportent une contribution essentielle à l’auto-
nomie des personnes âgées. Ils permettent à des per-
sonnes de vivre de manière autonome chez elles, 
même en cas de handicap physique, et favorisent en 
même temps la participation sociale, par exemple 
grâce à des possibilités de rencontre proches du quar-
tier et à des offres communes. Les personnes âgées 
peuvent ainsi rester plus longtemps dans leur envi-
ronnement familier, ce qui améliore non seulement 
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leur qualité de vie, mais soulage également le sys-
tème de santé et les établissements de soins. Un loge-
ment adapté aux personnes âgées est ainsi synonyme 
d’intégration plutôt que d’isolement et crée des es-
paces de vie qui intègrent activement les personnes 
âgées au lieu de les marginaliser. 

Non seulement cet impact est souhaitable pour la 
société, mais il est aussi rentable et peut être démon-
tré de manière transparente dans les rapports ESG et 
les évaluations de durabilité. 

 AUGME NTATI ON DE  LA  VALE UR  GR ÂCE  À    

 LA  DI VE R SI TÉ  D ’UTI LI SATI ON  

La stratégie «Aging» n’a pas seulement un effet positif 
sur l’image ou l’impact social, elle renforce aussi très 
concrètement la substance économique d’un porte-
feuille immobilier. Ainsi, le groupe cible des loca-
taires d’un âge plus avancé assure un rendement plus 

stable: ils ou elles restent généralement plus long-
temps dans leur logement, changent moins souvent, 
ce qui réduit les coûts de fluctuation. La stratégie 
tient également compte d’une évolution claire du 
marché: la demande de logements adaptés aux per-
sonnes âgées augmente déjà sensiblement et aug-
mentera de manière disproportionnée dans les an-
nées à venir. 

De plus, les bâtiments utilisables de manière durable  
tout au long du cycle de vie améliorent leur résistance 
aux interventions réglementaires et contribuent ainsi 
à l’augmentation de la valeur à long terme. Un autre 
argument est la plus grande résilience du portefeuille: 
les offres de logements attractives tant pour les fa-
milles que pour les personnes âgées restent deman-
dées, même si les conditions du marché évoluent. En-
fin, une orientation socialement responsable crée une   
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base crédible pour la documentation ESG, un critère 
de plus en plus important pour l’allocation de capi-
taux des investisseurs institutionnels. 

La stratégie «Aging» n’est donc pas seulement 
nécessaire d’un point de vue social, elle est aussi ju-
dicieuse d’un point de vue économique. 

 DI ALOGUE  AVE C  LE S  RE SPONSABLE S    

 POLI TI QUE S,  LE S  COMMUNE S  ET  LA  SOCI É TÉ   

La stratégie «Aging» ne rencontre pas seulement un 
écho positif dans le domaine de l’investissement. Les 
villes, communes et unités de planification reconnais-
sent également la valeur ajoutée des biens immobi-
liers adaptés aux personnes âgées qui ne nécessitent 
aucune composante de soins. De nombreuses de-
mandes de permis de construire, zones de développe-
ment ou programmes de subventions exigent déjà ex-
plicitement un logement adapté aux personnes âgées, 
que ce soit par l’absence de seuils, la mixité des 
usages ou la qualité de séjour. 

Lors de la dernière conférence des analystes et 
des médias, Fundamenta Real Estate SA a souligné 
que la création de valeur durable et la planification de 
l’avenir nécessitent, entre autres, une diversification 
des formes de logement. Dans le contexte de l’évolu-
tion démographique, le principe «Aging in Place» est 
considéré comme une opportunité stratégiquement 
pertinente. Des approches ciblées sont actuellement 
à l’étude et devraient occuper à l’avenir une place fixe 
dans la stratégie de placement. 

 L ’APTI TUDE  À  ACCUE I LLI R  DE S    

 PE RSONNE S  ÂGÉ E S  N ’EST  PAS  UN E XTR A,   
 MAI S  UNE  CONDI TI ON PRÉ ALABLE   

Le projet «Aging» le montre clairement: les logements 
adaptés aux personnes âgées peuvent être intégrés 
dans des portefeuilles immobiliers existants sans que 
ces derniers ne perdent leur fonction, leur rendement 

ou leur groupe cible. Bien au contraire: ces adapta-
tions améliorent la qualité, rendent les biens immobi-
liers plus flexibles et créent une valeur ajoutée du-
rable pour toutes les générations. 

En effet, ce qui fonctionne pour les personnes 
âgées convient aussi aux familles avec des enfants, 
aux personnes handicapées ou à celles et ceux qui ont 
temporairement besoin d’un accès facile. Construire 
en fonction de l’âge n’est donc pas exclusif, mais in-
clusif. Il s’agit d’une stratégie pour l’ensemble de la 
société. 

 FAÇONNE R  L ’AV E NI R  PLUTÔT QUE    

 DE  GÉR ER  LE S  R I SQUE S   

Avec le projet «Aging», Swiss Prime Site Solutions AG 
prouve que le changement social n’est pas un risque 
à gérer. Il s’agit plutôt d’une opportunité que l’on peut 
façonner. L’habitat adapté aux personnes âgées n’est 
pas un cas particulier, mais une base pour des porte-
feuilles immobiliers résilients et pérennes. 

Il offre aux investisseurs et investisseuses une 
combinaison rare: l’impact social, la compatibilité 
ESG, la stabilité du portefeuille et la performance à 
long terme. Les populations futures seront plus âgées 
et plus nombreuses. Quiconque crée aujourd’hui les 
bons espaces adaptés à cette évolution sera non seu-
lement recherché demain, mais aussi utile indispen-
sable. 
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En milliers de CHF  30.06.2025  31.12.2024 

Liquidités  1 232  1 203 

Créances résultant de livraisons et de prestations  5 690  4 800 

Autres créances  6 686  3 519 

Compte de régularisation de l’actif  418  105 

ACTIF CIRCULANT  14 027  9 627 
     

Immeubles en portefeuille  1 178 590  1 131 760 

Développements  43 050  90 410 

ACTIF IMMOBILISÉ  1 221 640  1 222 170 
     

ACTIFS  1 235 667  1 231 797 
     

Engagements résultant de livraisons et de prestations  1 509  370 

Engagements financiers à court terme  33 039  21 125 

Autres engagements à court terme  12 222  8 384 

Compte de régularisation du passif  1 068  991 

FONDS DE TIERS À COURT TERME  47 837  30 869 
     

Engagements financiers à long terme  609 979  637 929 

Provisions pour impôts différés sur les bénéfices  54 601  50 594 

FONDS DE TIERS À LONG TERME  664 580  688 523 
     

FONDS DE TIERS  712 417  719 392 
     

Capital-actions  180 377  180 377 

Réserves de capital  94 094  112 132 

Réserves issues du bénéfice  248 778  219 896 

FONDS PROPRES  523 249  512 405 
     

PASSIFS  1 235 667  1 231 797 

 

Bilan 
 SELON SWISS GAAP RPC  
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En milliers de CHF  S1 2025  S1 2024 

Revenus locatifs nets réels  20 954  20 668 

Autres produits d’exploitation  18  19 

PRODUIT D’EXPLOITATION  20 971  20 687 
     

Charges immobilières  –2 923  –2 897 

Charges d’administration  –3 123  –3 285 

CHARGES D’EXPLOITATION  –6 046  –6 182 
     

Résultat de la réévaluation des immeubles en portefeuille et des 
développements  20 367  4 529 

Résultat de la vente d'immeubles de placement  4 454  384 

RÉSULTAT D’EXPLOITATION (EBIT)  39 746  19 418 
     

Résultat financier  –3 427  –4 245 

BÉNÉFICE NET AVANT IMPÔTS (EBT)  36 319  15 173 
     

Impôts sur le bénéfice  –7 437  –2 941 

BÉNÉFICE NET  28 882  12 232 
     

Bénéfice net par action en CHF  0.96  0.41 

Bénéfice net par action hors effet de réévaluation en CHF  0.34  0.31 

 

Compte de résultat 
 SELON SWISS GAAP RPC  
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Fundamenta Real Estate SA est l’unique société im-
mobilière cotée à la SIX Swiss Exchange qui se con-
centre sur l’immobilier résidentiel en Suisse aléma-
nique. 

Nos investisseurs et investisseuses bénéficient d’une 
approche de gestion globale et active visant à créer 
des valeurs durables. À cet effet, nous combinons une 
offre d’espaces commercialisables avec un impact en-
vironnemental aussi faible que possible. 

Notre portefeuille résidentiel se caractérise par  
une demande solide et constante ainsi qu’une bonne 
résistance à la conjoncture, toutes deux permettant 
de dégager des revenus locatifs durables. Il s’agit là 
de quelques-unes des conditions essentielles à une 
distribution pérenne de dividendes à nos action-
naires. 

Sur le segment dédié à l’immobilier d’habitation, 
nous investissons dans un portefeuille très proche des 
besoins du marché et axé sur la demande. Cela im-
plique une réflexion constante sur des aspects tels 
que l’évolution des besoins des utilisateurs et utilisa-
trices ou les tendances au sein de la société. 76% des 
logements locatifs issus de notre portefeuille dispo-
sent d’un maximum de trois pièces; 80% des loge-
ments affichent un loyer net inférieur à CHF 2 000.–. 

Géographiquement, nos biens immobiliers sont 
répartis dans toute la Suisse alémanique. Et nous veil-
lons à une pondération équilibrée des tailles des 
biens. Fin juin 2025, le portefeuille se répartissait 
entre 64 immeubles existants et 2 en développement, 
pour une valeur de bilan de 1 221.6 millions de CHF. 

Alors que le conseil d’administration, en tant qu’or-
gane global, assure la direction et la surveillance su-

 
1 Jusqu’au 31 décembre 2024, la gestion d’actifs était assurée par Fundamenta Group (Schweiz) AG. Celle-ci a fusionné  

avec sa société mère, Swiss Prime Site Solutions AG, le 1er janvier 2025. 

prêmes de notre société, le délégué du conseil d’ad-
ministration prend en charge la gestion opération-
nelle. 
Swiss Prime Site Solutions AG1 nous soutient dans 
cette démarche et dans d’autres tâches liées à la ges-
tion des placements immobiliers, afin de garantir une 
structure organisationnelle efficace, professionnelle 
et simplifiée. Les quelque 130 spécialistes de Swiss 
Prime Site Solutions AG nous proposent des presta-
tions intégrales de gestion d’actifs et des solutions sur 
mesure. Cela comprend des services allant de l’acqui-
sition à la gestion de biens et de portefeuilles en pas-
sant par le développement immobilier. Ensemble, 
nous créons des valeurs durables pour nos investis-
seurs et investisseuses grâce à une action interdisci-
plinaire et une réflexion globale. 

Stratégie d’entreprise  
et modèle commercial 
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