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Summary 1



• Surperformance par rapport à SWIIT et obligations CHFdepuis le 
lancement

Profil d’investissement SPSS IFC

Axe de placement 100 % commercial

Profil d’investissement Core+

Stratégie 
d’investissement

Anticyclique « acquisition et 
gestion »

Objectif de rendement 
du cash-flow

~4 % par an

Diversification Diversification partout en Suisse

Négociabilité OTC (hors bourse)

Exercice 01.10. au 30.09.

Source : Swiss Prime Site, Bloomberg. Données du 17.12.2021 au 31.12.2024

Profil d’investissement : SPSS IFC
(2023/2024)

Performance (TR) SPSS IFC
(depuis le lancement)

SWIIT
+4.9%
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SPSS Investment Fund Commercial Swiss Bond Index AAA-BBB Total Return Index (SBI)

KGAST Immo-Index Commercial SXI Real Estate Funds Broad (SWIIT)

IFC
+13.2%



SPSS IFC dans l’environnement de marché
R E N D E M E N T  D E  D I S T R I B U T I O N  A T T R A Y A N T  P A R  R A P P O R T  A U X  O B L I G A T I O N S

• Rendement de distribution attractif (sur la base du cours 
de gré à gré) par rapport aux rendements des obligations 
CH

• L’inflation évolue selon l’objectif visé par la BNS. Le 
marché s’attend à de nouvelles mesures en matière de 
taux d’intérêts

Source : Swiss Prime Site, Bloomberg. Indice : SBI AAA-BBB. Données du 31.12.2022 au 31.12.2024.Source : Swiss Prime Site, Bloomberg. Données du 30.09.2021 au 31.12.2024.

Rendement de distribution attractif
(en %)

Inflation conforme à l’objectif visé par la BNS
(en %)

-1.0

-0.5

0.0

0.5

1.0

1.5

2.0

2.5

3.0

3.5

4.0

Dez 21Mär 22Jun 22Sep 22Dez 22Mär 23Jun 23Sep 23Dez 23Mär 24Jun 24Sep 24Dez 24

Indice national des prix à la consommation (%)
CHF SARON (%)
Rendements des obligations d'État suisses (à 10 ans en %)

0.0

1.0

2.0

3.0

4.0

5.0

6.0

7.0

8.0

9.0

Proportion
SPSS Investment Fund Commercial (%)
Rendements des obligations Investment Grade en CHF (%)



Résultat financier
(2023/2024)

Executive Summary
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Résultat non financier
(2023/2024)

Perspectives
(2024/2025)

Flux de 
trésorerie
(rendement)

+5,7 %

Performance de gré à gré
(Total Return, depuis le lancement)

+13,2 %

Rendement de placement
(2023/ 2024)

+4,6 %

Résultat GRESB
(Standing Investment, 2024)

81/100

Intensité des émissions de CO2 e
(CO2e/m2, indices REIDA)

–28 %

Intensité énergétique
(kWh/m2 SRE, indices REIDA)

–14 %

Objectif de dividende 2024/2025
(CHF par certificat de parts)

CHF 4,40

Thèmes prioritaires 2024/2025
(Stratégie)

1. Aiguiser son profil : Light 

Industrial

2. Garantir des revenus nets 

élevés

3. Opportunités de croissance

Modification 
de la valeur
(rendement)

–1,1 %



Chiffres clés 
financiers 2



La force fondamentale de SPSS 
IFC surcompense les variations 
de valeur liées au marché

• Des produits de location élevés 
se traduisent par un rendement 
élevé du cash-flow

• La variation de valeur est 
conforme aux attentes :

− rattrapage de 50 pb par 
rapport à l’évaluation 
semestrielle 03/2024

− Pas d’ajustement structurel 
des taux d’intérêt, bien que 
des mesures aient été prises 
en ce sens

ClassementComposition du rendement des capitaux propres & du rendement de placement

Remarque : cette présentation est simplifiée. Les données fournies ne constituent pas une promesse de rendement pour l’avenir. Se reporter au dernier rapport annuel publié pour obtenir les données déterminantes.

Niveau du fonds MarchéNiveau de l’immeuble

Chiffres clés financiers
R É S U L T A T  D E  L ’ E X E R C I C E  2 0 2 3 / 2 0 2 4



Croissance 
du 

portefeuille

4.5%

Réduction 
des taux de 

vacance

2.4%

Augmentation 

des loyers

2.8%

Croissance des revenus locatifs
(en MCHF)

• > 5% de croissance organique en tant que facteur de 
croissance

• Forte croissance de près de 10 % des revenus locatifs

Forte croissance des revenus locatifs

+9,7 %

+5,2 % de croissance organique

Facteurs de croissance des revenus 
locatifs (en %)

20.7

22.7

Exercice 22/23 Exercice 23/24

+9,7 %



13.0 13.3

Exercice 22/23 Exercice 23/24

Rendement du cash-flow
(en %)

• Croissance des revenus nets en tant que moteur de 
la croissance des rendements du cash-flow

• Croissance des revenus nets malgré unehausse 
marquante des coûts de financement

La gestion active augmente les revenus nets

* corrigé des provisions pour réparations futures

+1,9 %

Revenus nets*
(en MCHF)

5.4%
5.7%

Exercice 22/23 Exercice 23/24



Financement par emprunt

Aperçu des échéances
(en MCHF)

Financement par emprunt
(taux, en fonction de la date de référence)

• Réduction du ratio 
d’endettement

34.7%

26.9%

42.1%
40.7%

25%

35%

45%

Coûts de financement
(en moyenne)

• Forte augmentation des frais d’intérêts à nouveau en baisse au cours de 
l’exercice 23/24

1.6%

2.0%

1.8%

2022/2023 2023/2024 09.2024

+25 %

Ø taux d’intérêt : 
1,55 %

Oct. 22 Sept. 24

Ex. 22/23

Ex. 23/24

96

50

15 13 13

à court
terme

2025 2026 2027 2028 2029

1.78%

1.88%

1.41%

1.32% 1.52%



• Augmentation exceptionnelle des dividendes de 11 % par rapport à l’année précédente
• La distribution des dividendes 2023/2024 est nettement supérieure à la fourchette cible pour un taux de distribution défensif

Distribution et bénéfice reporté
(CHF par certificat de parts)

Objectif de dividende largement dépassé

3.50 4.40 4.900.55 1.66 2.10

70%

79%

87%

65%

70%

75%

80%

85%

90%

CHF 0.02

CHF 1.02

CHF 2.02

CHF 3.02

CHF 4.02

CHF 5.02

CHF 6.02

2021/2022* 2022/2023 2023/2024

Dividende Bénéfice reporté

Objectif de dividende : CHF 4,40



Portefeuille
(situation au 30.09.2024)
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Données de base du portefeuille
D A T E  D E  R É F É R E N C E  3 0 . 0 9 . 2 0 2 4

Loyer cible
(Date de référence 30.09.2024 ; en MCHF)

23,1 

Actifs sous gestion
(en MCHF)

435
Nombre d’immeubles
(Date de référence 30.09.2024)

17
Marge EBIT 
(ensemble du portefeuille)

84 %

Rendement brut
(Date de référence 30.09.2024)

5,3 %
Rendement net
(Date de référence 30.09.2024)

4,6 %
WAULT
(Ensemble du portefeuille, années)

5,4

Pertes de loyers
(cumulées sur l’exercice 23/24)

1,5 %
Taux d’indexation
(pondéré)

env. 95 %



Commerce/vente

Bureau/administration

Activité
artisanale/industrielle

Entrepôt/archives

Parking

Autres

Allocation géographique 
(en % selon la valeur vénale)

Version : 30.09.2024
* L’immeuble de Cham a été vendu

1
2

34

5

6*

7

11

9

10

8
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16

17 18

Types d’usage
(en % du loyer cible)

Aperçu du portefeuille par régions
D I V E R S I F I C A T I O N  G É O G R A P H I Q U E  E T  P A R  T Y P E  D ’ U S A G E

Suisse méridionale

Zurich

Suisse centrale

Suisse orientale

Suisse du Nord-Ouest

Berne

Suisse romande



Investissement anticyclique
Achat centre commercial à la sortie de la pandémie de COVID

Haute augmentation de la valeur et 
du cash-flow
Valeur ajoutée générée par l'augmentation du cash-flow

81.0

86.1

Q4 21/22 Q2 23/24

Fair Value (MCHF)

4.8

5.4

05/22-04/23 05/23 - 04/24

Cashflow p.a. (MCHF) 

+14%+4.5%

Un centre commercial unique
Centro Lugano Sud avec lien architectural à IKEA

C R É A T I O N  D E  V A L E U R  P A R  U N E  G E S T I O N  A C T I V E

Centro Lugano Sud : une histoire à succès (1/2)



Centro Lugano Sud : une histoire à succès (2/2)
C R É A T I O N  D E  V A L E U R  P A R  U N E  G E S T I O N  A C T I V E

De 9% d'inoccupation à la location 
complète*
Un solide réseau de vente au détail et une assistance 
professionnelle 

Hoher Nachhaltigkeitsanspruch
BREEAM Zertifizierung, PV-Anlage und Wärmepumpe

Kontinuierliche Steigerung Sollmiete
Steigerung der durchschnittlichen Miete pro Quadratmeter

8.7%

1.2%

Q4 21/22 Q2 23/24

Taux de Vacance (in %)

6.3

7.2

Q4 21/22 Q2 23/24

Loyer théorique (MCHF)

*surface résiduelle non louable exclusive



5.4 5.4

09.2023 09.2024

WAULT
(en années, durée résiduelle moyenne pondérée des baux)

Coûts de vacance
(rendements et marge EBIT, ensemble du portefeuille)

• Baisse des vacances à 1,5 % grâce à une gestion active
• Grande stabilité du portefeuille avec un WAULT de 

5,4 ans

Portefeuille efficace avec des échéances élevées

Achat de quelques 
biens avec vacance

(par ex. à Steinhausen ou 
le Centro Lugano Sud)

1.9%

2.8%

3.1%
3.4%

3.2%

2.9%
2.8%

1.5%
1.7%

1.5%



81/100–14 %–28 % 65 % 17 %

Intensité
Émission CO2

(kg CO2
2)

Intensité
énergétique*

(kWh/m2 SRE)

Mix
énergétique

(Part des énergies renouvelables)

Green
lease

(Part en m2 du portefeuille total)

GRESB
2024

(Standing Investments)

* Indices REIDA, par rapport à l’exercice précédent

5,6 kg CO2e/m2 68,0 kWh/m2 SRE

Activités de développement durable ayant un 
impact



Activité 
d’acquisition 4



Priorités régionales
(diversification géographique)

Zurich et 
Centre

Nord-
ouest

Est

Berne
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Stratégie d’acquisition
C O M M E R C E  E T  P R O D U C T I O N  D A N S  L E S  R É G I O N S  É C O N O M I Q U E S  É T A B L I E S

Volume d’achat

~15-40 mio
(valeur cible en CHF)

Rendement net à l’achat

4-5 %
(fourchette d’objectifs)

Diversification géographique
Développement de la part des immeubles en Suisse 
alémanique

Flux de trésorerie stables
Flux de trésorerie stables avec profils risque-rendement 
attractifs

Commerce et production
Immeubles situés dans des régions économiques établies 

Critères d’investissements
(rendements et volumes d’acquisition



Possibilités d’achat
(en % par type d’utilisation)

Pipeline actuel
(Activité artisanale/industrielle et bureaux)

15%

10%

75%

• Examen sélectif sociétés artisanales et industrielles avec accent sur la Suisse alémanique

Commercial/mi
xte

39%

Bureaux
32%

Commerce de 
détail
11%

Industrie
10%

Hospitality
6%

Logistique
2%

Opportunités de croissance
C O M M E R C E  E T  P R O D U C T I O N  E N  S U I S S E  A L É M A N I Q U E

Industrial Light
• Haute capacité d’utilisation par des 

tiers
• Concepts d’espaces modulaires
• Possibilités d’accès flexibles
• Contrats de location à long terme 
• Locataires individuels solvables
• Produits de niche hautement 

spécialisés

Immeuble de bureaux / 
Usage mixte
• Très bonne situation locale
• Locataires ancrés localement
• Bonne desserte par les transports 

publics

~500 mio.
(Volume des offres, 
en CHF par mois)

~65 mio.
(en cours d’examen,

en CHF)



Orientations &
points à retenir 5



Allocation actuelle
(en % par type d’utilisation)

•

•

•

•

•

Objectif d’allocation
(en % par type d’utilisation)

Industrie légère

40%

Commerce de 
détail
40%

Bureaux
10%

Autres
10%

Industrie légère et commerce 
de détail
Focalisation des investissements

Affiner son profil en focalisant les 
investissements
S T R A T É G I E  D ’ I N V E S T I S S E M E N T  F O C A L I S É E :  I N D U S T R I E  L É G È R E  

Une différenciation et un positionnement clairs garantissent l’avantage concurrentiel de l’IFC. L’investissement se focalisera à l’avenir sur les 
types d’utilisation Industrie légère et Commerce de détail, tandis que l’utilisation de bureaux sera réduite.

Utilisation des 
bureaux

Industrie légère 



Objectif de dividende 2024/2025

CHF 4,40

Focus sur la durabilité

Intégration des 
critères ESG

Financement

plus défensif
Taux de vacance

< 3 %

Orientations 2024/2025



À retenir
L E S  R A I S O N S  D ’ I N V E S T I R  D A N S  S P S S  I F C

*pour les placements dans des actifs privés et commerciaux avec domicile fiscal en Suisse



27

Vos interlocuteurs

Samuel Bergstein

Maximilian Hoffmann

Nemanja Malesevic

Monika Gadola Hug

Martin Wermelinger

Joël Roth

Derek Meisterhans
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SPSS Investment Fund Commercial Swiss Bond Index AAA-BBB Total Return Index (SBI) KGAST Immo-Index Commercial SXI Real Estate Funds Broad (SWIIT)

Source : Swiss Prime Site, Bloomberg. Données du 17.12.2021 au 31.12.2024

Total Return depuis le lancement (indexé)



1.50%

1.25%

0.90%

0.47%
0.46%

0.45%
0.44%

0.42%

0.39%

COMMISSION D’ÉMISSION1

(en % du volume de souscription)

FRAIS DE GESTION2

(% des actifs sous gestion)

FRAIS DE TRANSACTION3

(% du prix d’achat)

• Objectif clair de situation gagnant-gagnant avec nos investisseurs
• Frais de gestion en baisse en fonction de la croissance des actifs sous gestion

Structure de coûts attractive

0.80%

Tarif standard



Rémunération et charges Base de calcul Effectif* Maximum à la charge de Coûts dynamiques

Commission d’émission NAV 0, 80% – Investisseurs

Commission de rachat NAV Non disp. 2,50 % Investisseurs

Frais de gestion Fortune totale 0,47 % 1,00 % Actifs du fonds
< 500 mio = 0,47 %, > 500 mio = 0,46 %; > 750 mio = 
0,45 %; > 1000 mio = 0,44 %; > 1500 mio = 0,42 %; 
> 2000 mio = 0,39 %

Frais de transaction 
(achat/vente)

Prix d’achat / de vente 1,50 % 2,00 % Actifs du fonds
Tarif par paliers sur prix d’achat immeuble individuel:
< 50 mio = 1,50 %; > 50 mio < 100 mio = 1,25 %; 
> 100 mio = 0,9 %

Commission immobilière 
construction neuve, 
rénovation, transformation

Coûts de construction 3,04 % 9,00 % Actifs du fonds

Frais de gestion
Recettes locatives 
brutes annuelles

Non disp. 5,00 % Actifs du fonds

Commission de banque 
dépositaire

NAV
Fortune totale

0,03 % 0,05 % Actifs du fonds
Tarif par paliers en fonction du volume > 1000 moi ; 
> 1500 m ; > 2000 m

TER 2022/23
(Total Expense Ratio)

Fortune totale 0,63 % Non disp. Actifs du fonds

Des coûts transparents



1 2 3 4 5 6

Le portefeuille (1/3)

Remarque : cette présentation est simplifiée. Les données fournies ne constituent pas une promesse de rendement pour l’avenir. Se reporter au dernier rapport annuel publié pour obtenir les données déterminantes.
Source : Situation au 30.09.2024



97 8 10 11 12

Le portefeuille (2/3)

Remarque : cette présentation est simplifiée. Les données fournies ne constituent pas une promesse de rendement pour l’avenir. Se reporter au dernier rapport annuel publié pour obtenir les données déterminantes.
Source : Situation au 30.09.2024



13 14 15 16 17 18

Le portefeuille (3/3)

• Portefeuille équilibré avec immeubles Core et Core+ et une large diversification
• Accent mis sur des immeubles commerciaux bien situés, à l’infrastructure solide et aux conditions économiques et démographiques favorables

Remarque : cette présentation est simplifiée. Les données fournies ne constituent pas une promesse de rendement pour l’avenir. Se reporter au dernier rapport annuel publié pour obtenir les données déterminantes.
Source : Situation au 30.09.2024



Données techniques de base

Désignation du fonds Swiss Prime Site Solutions Investment Fund Commercial

Date de lancement 17 décembre 2021

Valeur/ISIN 113 909 906 / CH1139099068

Utilisation des produits Distribution

Durée du fonds Illimitée

Forme juridique
Fonds immobilier contractuel pour investisseurs qualifiés 
(art. 25 ss LPCC)

Cercle d’investisseurs
Investisseurs qualifiés au sens de l’art. 10, al. 3 et 3ter LPCC, 
en combinaison avec l’art. 4, al. 3 à 5 et l’art. 5, al. 1 et 4 de la 
LSFin

Détention de la propriété
Les propriétés sont détenues directement, ce qui confère 
aux investisseurs imposables un avantage fiscal

Banque dépositaire Banque Cantonale Vaudoise

Expert en estimation 
permanent

PricewaterhouseCoopers AG, Zurich

Direction du fonds et gestion 
d’actifs

Swiss Prime Site Solutions AG (réglementée par la FINMA)

Négociabilité
Négociation quotidienne via OTC (auprès de la BCV / 
Lienhardt & Associés Banque Privée Zurich SA)

Rachat de parts du fonds En fin d’exercice dans le respect d’un préavis de 12 mois

Exercice comptable Du 1er octobre au 30 septembre

Monnaie du fonds CHF

Volume prévu du fonds > CHF 1 mrd

•

•

•

•

•

Données techniques 
de base 



Les informations contenues dans le présent document sont destinées à être diffusées uniquement en Suisse et s’adressent exclusivement aux personnes considérées comme des investisseurs qualifiés au sens de l’art. 10
al. 3 ou de l’art. 10 al. 3ter de la loi fédérale sur les placements collectifs de capitaux (LPCC). De manière explicite, elles ne sont pas destinées aux personnes soumises à un ordre juridique les empêchant (en raison,
notamment, de leur nationalité ou de leur domicile) d’y accéder ou de les publier, de souscrire aux participations sur lesquelles elles portent ou d’acquérir lesdites participations, et elles ne doivent pas leur être transmises.

Elles sont émises à des fins publicitaires. Elles ne constituent ni des prospectus ni des fiches d’information de base et elles ne doivent être considérées ni comme des offres, ni comme des conseils, ni comme des invitations à
souscrire, acquérir ou céder des instruments financiers, quelle qu’en soit la nature. Les clients ne doivent souscrire des placements ou en acquérir qu’après avoir étudié de façon approfondie le prospectus et le contrat de
fonds en vigueur y relatifs, en se fondant sur leur propre évaluation des circonstances dans lesquelles ils se trouvent et des conséquences potentielles de leur démarche sur les plans juridique, réglementaire et fiscal
notamment, et en faisant appel le cas échéant à un conseiller professionnel. Ils peuvent se procurer gratuitement le prospectus et le contrat de fonds en vigueur auprès de Swiss Prime Site Solutions AG (direction de fonds)
et de la Banque cantonale vaudoise et/ou les consulter sur www.swissfunddata.ch.

Les informations contenues dans le présent document ne tiennent compte ni des objectifs d’investissement spécifiques ou futurs ni de la situation fiscale ou financière ou des besoins individuels de chacun de leurs
destinataires.

Cette présentation a été élaborée avec le plus grand soin et en toute bonne foi par Swiss Prime Site Solutions AG. Swiss Prime Site Solutions AG ne fournit toutefois aucune garantie quant à l’exactitude et à l’exhaustivité du
présent document et ne saurait être tenue responsable de toute perte résultant de l’utilisation de ces informations. Les indications publiées dans ce document sont mises à disposition sans la moindre assurance ni garantie
d’aucune sorte, sont exclusivement destinées à des fins d’information et sont réservées à l’usage personnel du destinataire. Sans autorisation écrite de Swiss Prime Site Solutions AG, le présent document ne peut être ni
reproduit, ni redistribué, ni réimprimé.

Swiss Prime Site Solutions AG attire particulièrement l’attention sur le fait que les performances passées ne sont pas un indicateur fiable des performances actuelles et futures. Les données de performance figurant dans ce
document ne tiennent pas compte des commissions et frais perçus lors de l’émission ou du rachat des parts. Le Total Expense Ratio (TER) exprime à titre rétrospectif l’ensemble des commissions et frais imputés au fur et à
mesure sur la fortune du placement collectif (charges d’exploitation) à hauteur d’un pourcentage des actifs nets. Le montant du TER indiqué dans ce document n’offre pas la garantie d’un montant similaire à l’avenir.

Cette présentation peut contenir certaines déclarations prospectives recourant à des mots tels que « croit », « envisage », « estime », « part du principe que », « s’attend à », « prévoit », « planifie », « peuvent », « pourraient »,
« devraient » ou encore « projection », « estimation », ou à des termes comparables. Ces déclarations prospectives sont soumises à des risques connus et inconnus, à des incertitudes et à d’autres facteurs qui peuvent
expliquer que les résultats, la situation financière, les évolutions ou les prestations de Swiss Prime Site Solutions AG ou encore des fonds d’investissement mentionnés ici divergent en réalité fortement de ces prédictions
directes ou indirectes. Compte tenu de ces incertitudes, les investisseurs éventuels ne devraient donc pas se fier à ces déclarations prospectives. Swiss Prime Site Solutions AG ne peut garantir que les avis contenus dans
cette présentation et les déclarations prospectives se révéleront exacts. C’est pourquoi Swiss Prime Site Solutions AG n’assume pas la responsabilité ou l’obligation d’actualiser publiquement ces déclarations prospectives ou
de les adapter aux futurs événements, évolutions ou attentes de Swiss Prime Site Solutions AG sur lesquels portaient ces déclarations prospectives.

Clause de non-responsabilité
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