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RÉSULTATS 2019/20  
& STRATÉGIE  



Dividende  

Distribution stable de 

CHF 3,50  

Taux de vacance  

Nouvelle baisse de 

3,14% à 2,95%  

Développements  

Vergers -Meyrin et 

Pâla -Bulle dans les 

délais pour livraison  

ÉVÉNEMENTS PRINCIPAUX  
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Portefeuille  

74 immeubles pour 

une valeur de marché 

de CHF 1,4 mia  

 

Total Expense  Ratio  

TER (GAV) de 0,70% 

stable et compétitif  

Durabilité  

Réduction des 

émission de CO2/m2 

de 9,5% sur lɳannáe 



DONNÉES PRINCIPALES  

   Mars 2019  Mars 2020  

4 Actifs nets :    894 Mio  CHF  1ɳ078 Mio  CHF  

4 Valeur des immeubles :  1ɳ211 Mio CHF       1ɳ395 Mio  CHF  

4 VNI/Action :   117,08   117,60  

4 Agio (au 31.03)  :   18,64%  20,92% 

4 Ratio dɳendettement :   29,18%  25,54% 

4 Marge EBIT :  71,74%  71,35% 

4 Taux de perte sur loyers :    3,14% 2,95% 

4 TER (GAV) : 0,70% 0,70% 

4 Rendement de placement :  4,94% 3,54% 
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74 immeubles  CHF 63 mios  dɳátat locatif 2ɳ142 appartements  
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PERSPECTIVE HISTORIQUE  
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EVOLUTION DU TAUX DE VACANCE  

Baisse du taux de 

vacance de 3,14% 

à 2,95% sur un an  

Indicateur de 

qualité des 

localisations et de 

immeubles  

Engagement fort 

du gestionnaire à 

suivre les 

évolutions du 

marché  

EDMOND DE ROTHSCHILD  6 

3,88% 

4,81% 

3,79% 

3,39% 

4,30% 

3,87% 

3,37% 

3,84% 

3,03% 

3,81% 

3,14% 

2,81% 

2,95% 

2,0%

2,5%

3,0%

3,5%

4,0%

4,5%

5,0%

Taux  de vacance  



FOCUS STRATÉGIQUE 2019 -2023  
RAPPEL  

Maintien de la croissance du dividende  

ɽ Objectif entre 3,50 to 3,65 CHF/part  

Ráduction du niveau dɳendettement entre 25% et 28% 

ɽ Niveaux >30% ces dernières années  

ɽ Programme de désinvestissement pour cristalliser de la valeur  

Réduction des coûts de la SICAV  

ɽ TER et impôts  

Augmentation de la taille de la SICAV  

ɽ Portefeuille immobilier de CHF 2 mia  dɳici 5 ans  

ɽ Acquisitions sélectives avec un focus clair sur le résidentiel en Romandie  
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INVESTMENT CASE AUGMENTATION DE CAPITAL  
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Augmentation de capital dɳune taille importante 

ɽ 1 nouvelle part pour 4 anciennes / 270 millions  

Investissements 100% signés et sécurisés  

ɽ CHF 295 millions de nouvelles acquisitions  

ɽ CHF 132 millions de constructions en progrès ou 

autorisées  

ɽ Etat locatif additionnel de CHF 20,8 millions  

Capacitá de saisir dɳautres opportunitás de 

marché pour un montant de CHF 40 millions  

 

87% 

13% 

Concentration sur les 
investissements 

résidentiels  

Résidentiel Other

90% 

10% 

Concentration sur Genève  

Genève Autres

Données clés  Mars 2020  Mars 2021 E  

GAV  1ɳ473 MCHF 1ɳ835 MCHF 

NAV  1ɳ078 MCHF 1ɳ350 MCHF 

Endettement   25,5% 26,4% 
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1. INTÉGRATION 
SÁCURISÁE DɲUNE 
SOCIÉTÉ IMMOBILIÈRE  



PORTEFEUILLE RÉSIDENTIEL  
à Genève, Nyon et Lausanne  

Å Actifs stratégiques: immeubles résidentiels 

dans dɳexcellentes micro et macro localisations  

Å Rendement net sur prix dɳachat de 3,13% 

Å Potentiel important de création de valeur  

Augmentation de loyers prévues LDTR  

Niveau des loyers au Q30 de WP  

ɽ Trois surélévations en force   

Å Avantages dɳune acquisition en sociátá  

ɽ Pas de droits de mutation  

ɽ Impôt sur le capital meilleur marché que 

lɳimpìt sur la fortune  

Å Conditions de financement attractives  

Å Value accrétion sur la VNI  

RÉSUMÉ  
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87% 

13% 

Typologies  

Résidentiel Autre

2 

16  

VD

GE

Localisations des immeubles  



APERCU  
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LAUSANNE 
NYON 

CANTON DE GENEVE 

BERNEX GENEVE 

GENEVE GENEVE GENEVE 

GENEVE GRAND-LANCY 

GENEVE GENEVE 

GENEVE 

GRAND-

SACONNEX 

MEYRIN 

THÔNEX VERNIER VERNIER VERNIER 



LOCALISATIONS À GENÈVE  

EDMOND DE ROTHSCHILD  14  



PRÉSENTATION DU PORTEFEUILLE  

18 immeubles  

ɽ 565 appartements  

ɽ 4ɳ115 m2 de surfaces commerciales  

ɽ Taux de vacance de 0,43%  

ɽ Bon niveau dɳentretien  

Données clés  

ɽ CHF 9,94 millions dɳátat locatif actuel  

ɽ CHF 268 millions de valorisations de marchá Ø lɳacquisition  

Stratégie  

ɽ Ráalisation du potentiel de cráation de valeur y compris lɳoptimisation des coóts 

ɽ 2-3 actifs non stratégiques à vendre  
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POTENTIEL DE CRÉATION DE VALEUR  

Potentiel sans investissement  

ɽ Augmentation de loyers automatiques selon la LDTR :  +CHF 239k en 5 ans  

ɽ Réduction des coûts opérationnels : -CHF 500k en 5 ans  

  

Potentiel avec investissements  

ɽ 3 immeubles avec permis de construire en force pour des surélévations  

ɺ Etat locatif supplémentaire : +CHF 1,0 millions en 3 ans  

ɺ Investissement estimé (coût de construction) : CHF 18,9 millions  

ɽAugmentation de lɳátat locatif apràs rotations et ránovations 

ɺ Etat locatif supplémentaire : +CHF 450k en 5 ans   

ɺ Investissement estimé (CAPEX) : CHF 8 millions  
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ANALYSE DE RENDEMENT  

ERRES   Portefeuille  

Rendements immobiliers nets avant impôts  
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Rendement net 
sur valeur de 

marché  

Résidentiel  3,46% 

Commercial  4,52% 

Mixte  4,09% 

Rendement net 
sur coût 

dɳinvestissement 

Actuel  3,08% 

Après potentiel  3,50% 



CONSIDÉRATIONS FISCALES  
Acquisition en société versus en nom  

AU NIVEAU DU FONDS  

ɽ Pas de droits de mutation  

ɺ Economie ponctuelle estimée de CHF 8,4 millions  

ɽ Impìt sur le capital meilleur marchá que lɳimpìt sur la fortune  

ɺ Gain annuel estimé de 75% (soit CHF 1,2 -1,4 millions)  

 

AU NIVEAU DE LɳINVESTISSEUR  

ɽ Impact pour lɳinvestisseur privá imposá en Suisse  

ɺ Valeur fiscale en hausse  

ɺ Maintien du versement dɳun dividende exonárá pendant au minimum 4 annáes  

ɽ Impact pour lɳinvestisseur institutionnel ou átranger  

ɺ Bénéfice pouvant être distribué plus élevé  
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ANALYSE ESG  

Environnement: immeubles anciens ayant besoin dɳamáliorations  

ɽ Sources de chaleur : 67% carbone (pétrole ou gaz) contre 72% pour ERRES  

ɽ IDC ɰ Indice de consommation de chaleur de 573 MJ/m2 contre 354 pour ERRES  

Mobilité: immeubles localisés dans les centres proche des transports publics  

ɽ 78% des immeubles ont une note TP ARE de A contre 42% pour ERRES  

 

Convictions EDR REIM Suisse  

ɽ Avoir un impact sur les immeubles  

ɽ Baisser la consommation énergétique et les émissions de CO2 de ces immeubles 

est crucial dans la transition énergétique  

ɽ Planification claire des besoins futurs de rénovations, changement de chauffage 

et autres initiatives   
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AUTRES CONSIDÉRATIONS  

Conditions de financement attractives  

ɽ CHF 80,8 millions dɳhypothàques dans la sociátá 

ɺ Coût moyen de 1,03%  

ɺ Maturité moyenne de 5,13 années  

ɽ CHF 60 millions de dettes additionnelles négociées  

ɺ Coût moyen de 0,32%  

ɺ Maturité moyenne de 4,75 années  

 

Création de valeur sur la VNI  

ɽ Gain non ráalisá de CHF 2 millions selon les valorisations dɳacquisition  
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3. ACQUISITIONS,  
DÉVELOPPEMENTS  
ET PROJETS  



ACQUISITION SIGNÉE  

Immeuble mixte à Thônex  (GE)  

ɽ Actif stratégique : 61% résidentiel (31 

appartements) situés au centre de Genève  

ɽ Localisé sur un arrêt de tram et très proche de la 

nouvelle gare du Léman Express  

ɽ Rendement brut/net de 3,76%/3,00% avec 

potentiel dɳamener les niveaux locatifs du 

quantile 10 -30% WP au quantile 50% grâce aux 

rénovations  

ɽ Denner  représente 73% des surfaces 

commerciales avec un contrat jusquɳen 

septembre 2029  

ɽ Balcons et loggias sur chaque appartement et 

terrasses en attique  

ɽ Immeuble régulièrement entretenu avec une 

bonne performance énergétique : IDC de 418 , 

triple vitrage, chauffage à distance, luminaires 

ECO21  
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ACQUISITION SIGNÉE  

Immeuble mixte à Genève (GE)  

ɽ Actif stratégique : 64% résidentiel (13 

appartements) situás au cĻur de Genàve   

ɽ Localisé dans le quartier dynamique de  

Plainpalais  et proche de lɳUniversitá  

ɽ Rendements bruts/nets de 3,63%/2,89% avec 

32% de potentiel locatif pour atteindre un 

loyer de marché (actuellement Q30 WP)  

ɽ Investissements dans les appartements lors 

des rotations de locataires  

ɽ 4 surfaces commerciales de 155 m2 et 2 

appartements utilisés comme bureaux de  

293 m2 et loués en -dessous du marché  

ɽ Système de chauffage changé en 2014 et 

nouvelles fenêtres installées en 2017  
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ACQUISITION SIGNÉE  

Immeuble résidentiel à Genève (GE)  

ɽ Actif stratégique : 89% résidentiel (27 

appartements) situés au centre de Genève  

ɽ Localisé dans le quartier dynamique de 

Plainpalais  et proche de lɳUniversitá  

ɽ Rendements bruts/nets de 3,66%/2,83% avec 

40% de potentiel locatif pour atteindre des 

loyers de marché (actuellement autour Q10 

WP)  

ɽ Investissements dans les appartements après 

rotation des locataires  

ɽ 3 surfaces commerciales pour 172 m2  

ɽ Nouvelles fenêtres installées en 2016 et 

lumières ECO -21 mises en place en 2019. 8 

appartements rénovés partiellement.  

EDMOND DE ROTHSCHILD  24  



ACQUISITION SIGNÉE  

Quartier de lɳEtang ɰ Vernier (GE)  

ɽ 220 appartements avec loyers contrôlés 

entre CHF 225/m2/an et CHF 320/m2/an  

ɺ Entre les quartiles Q10 et Q30 WP  

ɽ CHF 116 millions de prix dɳacquisition avec 

des rendements bruts/nets de 3,90%/3,30%  

ɽ «Site 2000 watts» qui utilise le lac Léman 

pour le chauffage et le refroidissement ainsi 

que le système de domotique eSmart  

ɽ Transfert de propriété planifié en juillet 2021  

ɽ Nouveau quartier urbain proche de lɳaároport 

situé sur un ancien site industriel de plus de 

11 hectares  

ɽ https://www.evolutionplus.ch/  

 

Achat à terme signé en août 2019  
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DÉVELOPPEMENTS  

Les Vergers ɰ Meyrin (GE)  

ɽ 104 appartements, 109 places de 

parking et 536 m2 de surfaces 

commerciales  

ɽ CHF 2,94 millions dɳátat locatif 

théorique (CHF 400/m2/an) avec 

rendements bruts/nets de 4,60/3,93%  

ɽ Livré en juillet 2020 avec les premiers 

locataires qui rentrent en août  

ɽ Louá Ø 70% Ø la fin du mois dɳaoót  

ɽ https://www.vergersmeyrin.ch/  

Bläuacker  II ɰ Köniz (BE)  

ɽ 29 appartements, 33 places de parking et 

1ɳ693 m2 de surfaces commerciales  

ɽ CHF 1,04 millions dɳátat locatif théorique 

avec des rendements bruts/nets de 

4,54/3,89%  

ɽ Construction commencé au T1 2020 

après négociations avec les voisins  

ɽ Livraison attendue au T3 -T4 2021 avec 10 

locataires potentiels intéressés par les 

espaces commerciaux  

ɽ https://www.blaeuacker.ch/  
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