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Principales observations sur le marché immobilier so
Taux directeur de la BNS et rendement des obligations a 10 ans Rendement net médian “prime" résidentiel en Suisse
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L'immobilier résidentiel est toujours dominant

REALSTONE

Croissance moyenne du

loyer sur 5 ans

SourceindicedesloyersWiest
Partner

Croissance moyenne du
loyer sur 1an

SourceindicedesloyersWiest
Partner

Taux de vacance
actuel

WoiiestPartner, CBRE

Variation des taux de

Observations principales
vacances sur 5 ans

WiestPartner / CBRE

Résidentiel

8.2%

2.2%

1.0%

A Marché trés dynamique,
forte augmentation de la
population, insuffisance
d'activité de construction

-1.7%

Bureau

-3.3%

g

5.6%

A Baisse du taux de vacance
du au retour progressif au
bureau aprés le COVID,
loyers soutenus par une
demande renouvelée, mais
secteur toujours en
difficulté

-1.6%

Surfaces de
vente

-2.0%

2.8%

1.7%

A Tendance inversée au
cours de I'année écoulée
avec des hausses de prix et
une réduction de la
vacances Différence encore
marquée entre centre-ville
et périphérie

-0.2% |:

Industriel

9.0%

21%

3.1%

A Offre insuffisante dans les
grandes villes, aggravée par
n.a les restrictions de zonage

A Forte augmentation des
loyers
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Stratégie de Solvalor 61 : piliers clés
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Immeubles résidentiels dans
les centres-villes de Suisse
romande

92% au 31.12.2025
95% a la livraison des projets

oy "

Stratégie de création de
valeur sur le long terme

Env. 5% rendement total
annuel moyen sur 15 ans

7/\
L

Faible profil de risque et
taux d'endettement modéré

14.64% au 31.12.2025

Dividende et fortune
défiscalisés pour les
porteurs de parts domiciliés
en Suisse

100% détention directe




Résultat de la stratégie: un positionnement unique
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Comment nous créons de la valeur sur les immeubles du portefeuille solval
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Mettre en place une stratégie de
gestion active pour exploiter tout le

potentiel des immeubles

)

Ajouter de la valeur grace a la
rénovation et a la densification

Réalisations S2 2025 :

Réalisations S2 2025 :

Rénovations d'appartements : 38

ROI moyen : 11.5%
Réserve locative :

31%

GE

18%

15%

6%

FR VD

BE

19%

Total

Réalisations S2 2025 :

Projets livrés : 3 projets de juin 2025 a
décembre 2025

Projets en cours : 7 projets

Permis obtenus : 5 projets

Adresse Prix (CHF) | Rendement brut
Gﬁj'e'ﬂge(ga 8 000 000 3.45%
g;:!'fe”fé E4)’ 32 435 687 5.90%"
g;:!ife”fé S’ 41397 939 3.90%"

LaL(J:shaarilr:i E2\8/ID) 6400000 3.83%
/Tfr?ﬁyia(st'f” 7900 000 3.90%
sztngérz'ég ' | 13900 000 4.09%
TOTAL | 110033626 |  4.48%
Notes :

*immeubles en construction : rendement brut une fois livrés






Faits marquants - Portefeuille sol!!!!olr

Transactions

Construction et rénovation

Durabilité

Acquisition de cinq immeubles dans des localisation clés pour CHF 110 millions

A Geneéve (GE) x3, Lausanne (VD), Prilly (VD) : renforce le positionnement de Solvalor 61
dans les centres villes de Suisse romande, localisations clés de sa stratégie
d'investissement

A Rendement brut moyen pondéré des acquisitions de 4.5%, attractif dans le marché actuel

3 projets livrés, ROl moyen de 5.4% pour les surélévations

A 39% des immeubles du parc sont désormais neufs, rénovés ou en cours de rénovation

A Pipeline de 7 projets en cours avec un ROl moyen de 5.6% sur les densifications futures

A Livraison de trois projets de surélévation et rénovation a Chandieu 22 (Lausanne, VD),
Voisins 5 (Geneve, GE) et Fau-Blanc 3-5 (Pully, VD)

Progression des objectifs de durabilité du fonds

A Installation de 799 kWec de puissance photovoltaique durant le premier semestre de cet
exercice, soit une progression de 63% par rapport au 30 juin 2025

A Mise a jour en cours des données de durabilité qui seront publiées au Q2 2026



Portefeuille - Indicateurs clés
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Indicateurs clés 31.12.2025 30.06.2025 Variation
Valeur vénale (CHFm) 1944 1791 +8.5%
Prix de revient (CHFm) 1496 1349 +10.9%
Marge VV/PR 29.9% 32.8% -2.9%
Nombre d'immeubles 123 18 +5
Nombre d'appartements 3 491 3402 +89
Surface locative totale (m2) 276 980 271695 +5285
Rendement brut / VV 410% 4.30% -20 bps
Taux de vacance et pertes sur loyer 117% 0.94% +23 bps
Taux d'escompte moyen (réel) 2.87% 2.80% +7 bps

Répartition géographique
Sur base valeur vénale

3% 1%

32%

=VD =GE =BE =FR = NE

Répartition par typologie d'immeubles
Sur base valeur vénale

= Résidentiel

%1%

Mixte

4%

\

= Commercial

Construction

Localisation des actifs immobiliers du portefeuille

Répartition par note macro
Sur base valeur vénale

5%

3540 =4.0-45 =4550

Notes macro selon Wiiest Partner (2025-2)
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Portefeuille - Evolution de la valeur vénale des immeubles S0

Evolution de la valeur vénale du portefeuille

(CHF mio)
A Hausse des revenus locatifs :
+8.5% Progression de 0.5% des valeurs
+1.4% a périmétre constant* vénales
1960 +7.2% ey
A Acquisitions :
Progression de 7.2% des valeurs
vénales
1910
1860
+0.1%
+0.7%
+0.5% 13 2
o . -
1791 —
1760
6@\&?’( (/’AQQ* ’(?’0*
. °
\o(\s’é\\OQ .
N

*réévaluation d'une partie du portefeuille uniquement (19 immeubles)



Acquisition via apport en nature - Genéve (GE), Rue de la Baillive 3 so

or

Genéve (GE), Rue de la Baillive 3

Immeuble

Type Résidentiel

Nb. d'appartements 12

Surface locative appartements 601 m?

Surface locative commerciale 44 m? .-

Macro rating 49/50

Données financiéres ““

Prix d'acquisition 8 000 000 S ™ i3 B ‘ _

Etat locatif annuel / RB% 275640 / 3.5% V;I;un; éjéﬁtéé dégl'ai‘cquisition pour Solvalor 61 |

ROE Year 1/10/Avg* 1.3% /1.8% / 1.6%

Réserve locative (Q.70%) 25% A Immeuble résidentiel situé entre Plainpalais et la Jonction a Genéve =
renforce le positionnement de Solvalor 61 dans une localisation clé

Durabilité

Capex sur 10 ans (CHF mio) 05 A Aucun CAPEX majeur a prévoir sur les 10 prochaines années, la rentabilité
de I'immeuble augmentera donc au fil de la réalisation de la réserve locative.

Chauffage Gaz De plus, I'IDC de I'immeuble est inférieur aux exigences légales.

IDC moyen 3 ans

359 MJ / m? / an

*ROE calculé avec un coefficient d’'endettement a 18% 14
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Acquisition - Genéve (GE), route des Morillons 24 et 26 solval
Prix de revient final estimé 56 950 000
Etat locatif annuel / RB% 2 207 000
ROE Year 1/10/Avg* 20% /1.9% / 2.0%
Réserve locative (Q.70%) 29%
Livraison Avril 2026

Immeuble commercial / appart hotel**

Prix de revient final estimé 48 215 000 28 s g ol | = — ‘ l‘ "."1‘ C,HAM.pEL
Ftat locatif annuel / RB% 2734 066@ » » i i W - — . o o {"{,fég’gro'uge ¥
ROE Year 1/10/Avg* 3.5% /31% / 3.2% g ' G § I bk p— o ) &%

Livraison 2027 e ‘ = B, | : ';I‘és-Ouatze/sr

A Excellente situation a Genéve au coeur du quartier des Nations, grande qualité de construction, standard HPE

A Immeuble résidentiel en « ZD Loc » : loyers bloqués pendant 10 ans pour la partie résidentielle, rendement brut de 3.9%

A Réserve locative de 29% 3 la sortie de la période de blocage pour I'immeuble résidentiel

*ROE calculé avec un coefficient d’endettement a 18% 15
**actuellement en construction
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Acquisition - Lausanne (VD), Av. de Chailly 58 solval
=

Immeuble !

Type Résidentiel f

Nb. d'appartements 16 f .,;

Surface locative appartements 921 m? -

Surface locative commerciale -

Macro rating 48/5.0

Données financiéres

Prix d'acquisition 6 400 000

Etat locatif annuel / RB% 244 236 / 3.8% Valeur ajoutée de lI'acquisition pour Solvalor 61

ROE Year 1/10/Avg 1.6% /1.6% / 1.7%

Réserve locative (Q.70%) @ A Immeuble résidentiel situé dans le quartier résidentiel de Chailly & Lausanne
Durabilité = renforce le positionnement de Solvalor 61 dans une localisation clé

Capex sur 10 ans (CHF mio) 1.5 A Réserve locative importante estimée a 44% permettant de soutenir la prise
Chauffage Gaz de valeur a long terme

CECB (enveloppe/global) G/E

*ROE calculé avec un coefficient d’endettement a 18% 16



Acquisition - Prilly (VD), Av. des Acacias 4-6, Confrérie 40 so
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Immeuble

Type Résidentiel

Nb. d'appartements 13

Surface locative appartements 1000 m?
Surface locative commerciale 337 m?

Macro rating 45/5.0
Données financiéres

Prix d'acquisition 7900 000

Etat locatif annuel / RB% 307 800/ 3.9%

ROE Year 1/10/Avg

1.8% /1.9% / 1.9%

Réserve locative (Q.70%)

22%

Durabilité

Capex sur 10 ans (CHF mio) 0.5
Chauffage Mazout
CECB (enveloppe/global) E/D

*ROE calculé avec un coefficient d’endettement a 18%

Valeur ajoutée de lI'acquisition pour Solvalor 61

A

Immeuble résidentiel situé dans le centre de la dynamique commune de
Prilly, proche de toutes les commodités

L'immeuble a été tres bien entretenu et de ce fait ne nécessite aucune
rénovation lourde au cours des dix prochaines années. Seul un changement
de la chaufferie est prévu afin d'améliorer les émissions de CO2 du batiment



Acquisition - Genéve (GE), Bd. du Pont d’Arve 57

Immeuble

Type Résidentiel
Nb. d'appartements 29

Surface locative appartements 1444 m?
Surface locative commerciale 195 m?
Macro rating 49/50

Données financiéres

Prix d'acquisition 13900 000

Etat locatif annuel / RB% 568 488 / 41% Valeur ajoutée de lI'acquisition pour Solvalor 61

ROE Year 1/10/Avg* O.Z%Q 2.2% ) 1.7%

Réserve locative (Q.70%) 32% A Immeuble résidentiel situé dans le quartier de Plainpalais a Genéve,
Durabilité renforcement de la position du fonds a Geneve

Capex sur 10 ans (CHF mio) 3 A Vétusté importante : planification d'une rénovation totale permettant de
Chauffage Mazout mettre les loyers au niveau du marché.

IDC n. a.

*ROE calculé avec un coefficient d’'endettement a 18% 18



Livraisons - 3 projets livrés, investissement total de 18 millions, ROl 5.4%
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Permis de rénovation obtenus
Adresse Coat Projet
QOuchy 64, . .
Lausanne (VD) CHFm 3.0 | Rénovation
Vassin 38-40, , .
La Tour-de-Peilz (VD) CHFm 2.2 | Rénovation
Pré-Fleuri 13-15-17, , .
Nyon (VD) CHFm 2.3 | Rénovation
Lausanne (VD) Genéve (GE) Pully (VD) Gare 36-38-40-42 / Ste- ) )
. . . . CHFm 8.6 | Rénovation
Ch. Antoine-de-Chandieu 22 Rue des Voisins 5 Ch. du Fau-Blanc 3-5 Luce 6-8, Lausanne (VD)
Toises 3, CHFm1.7 | Rénovation
Projet: Réno. + Surélév. Projet: Réno. + Surélév. Projet: Réno. + Surélév. Lutry (VD) '
TOTAL CHFm17.8

Date de livraison: Juil-25
Investissement: CHF 5 mio
EL additionnel: CHF 180’000
ROl surélév.: 5.9%

Date de livraison: Juil-25
Investissement: CHF 9 mio
EL additionnel: CHF 214’000
ROI surélév.: 5.2% (post LDTR)

Date de livraison: Nov-25
Investissement: CHF 4 mio
EL additionnel: CHF 43'200
ROl surélév.: 4.8%

19
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Ventes - Lausanne (VD), Avenue Eugéene-Rambert 14-18 so

A Immeubles ne répondant plus 3 la stratégie d'investissement de Solvalor 61
A Vente a la découpe en PPE
A Gain réalisé de CHF 3.1 million depuis le début de la vente, dont CHF 1.4 million depuis juin 2025

A Gain total prévisionnel de CHF 6.9 millions

CHF mio Rambert 14 Rambert 18 Total
f ;lig.partements 9 7 16
» Apts. Vendus 2 4 6
% Prix de vente 6.2 5.7 19
5 e 14 22 36
P 41 2.8

Dont: A réaliser
futurs exercices 2.6 1.2 3.8

20



Construction - 7 projets en cours, ROl de 5.6% sur les densifications
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Surélévation ) 1.8
Ochettaz 27a sept-24 janv-26 97% 0.07 3.8%
Rénovation 0.9
Surélévation 1.9
Ochettaz 29a sept-24 oct-26 62% 0.07 3.7%
Rénovation 0.9
. Surélévation 14
Coudraie 7-9-11 ‘ mars-25 avr-26 81% 0.08 6.0%
Rénovation 3.3
Densification 129
Bois 8 ‘ sept-24 déc-26 70% 0.62 4.8%
Rénovation 2.8
Blancherie 14-24 Rénovation sept-25 déc-26 42% 8.8 - -
Préfaully 25b-c Rénovation sept-25 déc-26 22% 4.6 - -
Densification 12.7
Bac / Petit Lancy 27 - 29 - 31 janv-26 oct-27 9% 0.83 6.5%
Rénovation 6.9



