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Principales observations sur le marché immobilier

Tauxdirecteur de la BNS et rendementdes obligations à 10 ans
Source : BNS, UBS
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[ΩƛƳƳƻōƛƭƛŜǊ ǊŞǎƛŘŜƴǘƛŜƭ Ŝǎǘ ǘƻǳƧƻǳǊǎ ŘƻƳƛƴŀƴǘ

Croissancemoyennedu 
loyer sur 5 ans

Croissance moyenne du 
loyer sur 1 an

Tauxde vacance
actuel

Variation des taux de 
vacancessur 5 ans

Observations principales

Source: indicedes loyersWüest
Partner 

Source: indicedes loyersWüest
Partner 

WüestPartner, CBRE WüestPartner / CBRE 

Résidentiel 1.0%

Å Marché très dynamique, 
forte augmentation de la 
population, insuffisance 
ŘΩŀŎǘƛǾƛǘŞ ŘŜ ŎƻƴǎǘǊǳŎǘƛƻƴ

Bureau 5.6%

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

Surfaces de 
vente

1.7%

Å Tendance inversée au 
ŎƻǳǊǎ ŘŜ ƭΩŀƴƴŞŜ ŞŎƻǳƭŞŜ 
avec des hausses de prix et 
une réduction de la 
vacances Différence encore 
marquée entre centre-ville 
et périphérie

Industriel 3.1% n.a.

Å Offre insuffisante dans les 
grandes villes, aggravée par 
les restrictions de zonage

Å Forte augmentation des 
loyers

2.2%

1.3%

2.8%

8.2%

-3.3%

-2.0%

-1.6%

-0.2%

-1.7%

9.0% 2.1%
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Stratégie de Solvalor  61 : piliers clés

Immeubles résidentiels dans 
les centres-villes de Suisse 

romande

92% au 31.12.2025
95% à la livraison des projets

Stratégie de création de 
valeur sur le long terme

Env. 5% rendement total 
annuel moyen sur 15 ans

Faible profil de risque et 
ǘŀǳȄ ŘΩŜƴŘŜǘǘŜƳŜƴǘ ƳƻŘŞǊŞ

14.64% au 31.12.2025

Dividende et fortune 
défiscalisés pour les 

porteurs de parts domiciliés 
en Suisse

100% détention directe
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Foncière

FIR

Cronos

Realstone RSF

Foncipars

Dominicé

ERRES

SOL61

Patrimonium

Bonhôte

SIAT

UBS Living+

Immofonds

UBS DR

UBS ANFOS

SwissLife

Bâloise

UBS SIMA
UBS Direct Mixed Urban

Swisscanto IFCA

SF Sustainable

3.90

4.00

4.10

4.20

4.30

4.40

4.50

4.60

4.70

4.80

20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

N
o

te
 m

a
cr

o
 m

o
ye

n
n

e
 p

o
n

d
é

ré
e

Part résidentielle %

> 50% romand <50% romand

Résultat de la stratégie: un positionnement unique

Source: Wüest Partner, rapports annuels des fonds
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31%

18%

15%

6%

19%

GE FR VD BE Total

Comment nous créons de la valeur sur les immeubles du portefeuille

Sélectionner les meilleurs immeubles 
résidentiels dans des emplacements 

centraux

1

Mettre en place une stratégie de 
gestion active pour exploiter tout le 

potentiel des immeubles

Ajouter de la valeur grâce à la 
rénovation et à la densification  

2 3

Réalisations S2 2025 :

wŞƴƻǾŀǘƛƻƴǎ ŘΩŀǇǇŀǊǘŜƳŜƴǘǎ Υ 38 
ROI moyen :  11.5%
Réserve locative :

Réalisations S2 2025 :

Projets livrés : 3 projets de juin 2025 à 
décembre 2025
Projets en cours : 7 projets
Permis obtenus : 5 projets

Réalisations S2 2025 :

Adresse Prix (CHF) Rendement brut

Baillive 3, 
Genève (GE)

8 000 000 3.45%

Morillons 24, 
Genève (GE)

32 435 687 5.90%*

Morillons 26, 
Genève (GE)

41 397 939 3.90%*

Chailly 58,
Lausanne (VD)

6 400 000 3.83%

Acacias 4-6,
Prilly (VD)

7 900 000 3.90%

tƻƴǘ ŘΩ!ǊǾŜ ртΣ 
Genève (GE)

13 900 000 4.09%

TOTAL 110 033 626 4.48%

Notes :
*immeubles enconstruction : rendementbrut unefoislivrés



Portefeuille
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Faits marquants ς Portefeuille 

Evolution du portefeuille

Transactions

Construction et rénovation

Durabilité

Acquisition de cinq immeubles dans des localisation clés pour CHF 110 millions
Å Genève (GE) x3, Lausanne (VD), Prilly (VD) : renforce le positionnement de Solvalor 61 

dans les centres villes de Suisse romande, localisations clés de sa stratégie 
ŘΩƛƴǾŜǎǘƛǎǎŜƳŜƴǘ 

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

Progression de 8.5% des valeurs vénales du portefeuille 
Å La majorité (7.2%) de cette croissance est expliquée par les cinq acquisitions réalisées 
ŘǳǊŀƴǘ ŎŜǘǘŜ ǇǊŜƳƛŝǊŜ ƳƻƛǘƛŞ ŘΩŜȄŜǊŎƛŎŜ

Å Les réévaluations partielles des immeubles ont généré une croissance de 1.4% en lien avec 
ƭΩŀǾŀƴŎŜƳŜƴǘ ŘŜǎ ǇǊƻƧŜǘǎ ŘŜ ŎƻƴǎǘǊǳŎǘƛƻƴ

3 projets livrés, ROI moyen de 5.4% pour les surélévations
Å 39% des immeubles du parc sont désormais neufs, rénovés ou en cours de rénovation
Å Pipeline de 7 projets en cours avec un ROI moyen de 5.6% sur les densifications futures
Å Livraison de trois projets de surélévation et rénovation à Chandieu 22 (Lausanne, VD), 

Voisins 5 (Genève, GE) et Fau-Blanc 3-5 (Pully, VD)

Progression des objectifs de durabilité du fonds
Å Installation de 799 kWc de puissance photovoltaïque durant le premier semestre de cet 

exercice, soit une progression de 63% par rapport au 30 juin 2025
Å Mise à jour en cours des données de durabilité qui seront publiées au Q2 2026
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Portefeuille ς Indicateurs clés 

Notes macro selon Wüest Partner (2025-2)

Répartition géographique

Sur base valeur vénale

wŞǇŀǊǘƛǘƛƻƴ ǇŀǊ ǘȅǇƻƭƻƎƛŜ ŘΩƛƳƳŜǳōƭŜǎ

Sur base valeur vénale

Répartition par note macro 

Sur base valeur vénale

Localisation des actifs immobiliers du portefeuille

58%

32%

6%

3% 1%

VD GE BE FR NE

5%

32%

63%

3.5-4.0 4.0-4.5 4.5-5.0

Indicateurs clés 31.12.2025 30.06.2025 Variation

Valeur vénale (CHFm) 1 944 1 791 +8.5%

Prix de revient (CHFm) 1 496 1 349 +10.9%

Marge VV/PR 29.9% 32.8% -2.9%

bƻƳōǊŜ ŘΩƛƳƳŜǳōƭŜǎ 123 118 +5

bƻƳōǊŜ ŘΩŀǇǇŀǊǘŜƳŜƴǘǎ 3 491 3 402 +89

Surface locative totale (m2) 276 980 271 695 +5 285

Rendement brut / VV 4.10% 4.30% -20 bps

Taux de vacance et pertes sur loyer 1.17% 0.94% +23 bps

¢ŀǳȄ ŘΩŜǎŎƻƳǇǘŜ ƳƻȅŜƴ όǊŞŜƭύ2.87% 2.80% +7 bps

92%

3%
1%

Résidentiel Mixte Commercial Construction

4%
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Portefeuille ς Évolution de la valeur vénale des immeubles

Evolution de la valeur vénale du portefeuille 
(CHF mio)

Å Hausse des revenus locatifs : 
Progression de 0.5% des valeurs 
vénales

Å Acquisitions :
      Progression de 7.2% des valeurs 
      vénales

-0.1%

+0.5%

+0.7%
+0.1%

+1.7%

+8.5%

+1.4% à périmètre constant*

+7.2%

*réévaluationŘΩǳƴŜpartiedu portefeuilleuniquement(19 immeubles)

1 791

( 1)

9

13 2

129 1 944

1 760

1 810

1 860

1 910

1 960
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Genève (GE), Rue de la Baillive 3

Immeuble

Type Résidentiel

bōΦ ŘΩŀǇǇŀǊǘŜƳŜƴǘǎ12

Surface locative appartements 601 m2

Surface locative commerciale 44 m2

Macro rating 4.9 / 5.0

Données financières

tǊƛȄ ŘΩŀŎǉǳƛǎƛǘƛƻƴ8 000 000

Etat locatif annuel / RB% 275 640 / 3.5%

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

Réserve locative (Q.70%) 25%

Durabilité

Capex sur 10 ans (CHF mio) 0.5

Chauffage Gaz

IDC moyen 3 ans 359 MJ / m2 / an

Acquisition via apport en nature ς Genève ( GE), Rue de la Baillive 3

Å Immeuble résidentiel situé entre Plainpalais et la Jonction à Genève = 
renforce le positionnement de Solvalor 61 dans une localisation clé

Å Aucun CAPEX majeur à prévoir sur les 10 prochaines années, la rentabilité 
ŘŜ ƭΩƛƳƳŜǳōƭŜ ŀǳƎƳŜƴǘŜǊŀ ŘƻƴŎ ŀǳ Ŧƛƭ ŘŜ ƭŀ ǊŞŀƭƛǎŀǘƛƻƴ ŘŜ ƭŀ ǊŞǎŜǊǾŜ ƭƻŎŀǘƛǾŜΦ 
5Ŝ ǇƭǳǎΣ ƭΩL5/ ŘŜ ƭΩƛƳƳŜǳōƭŜ Ŝǎǘ ƛƴŦŞǊƛŜǳǊ ŀǳȄ ŜȄƛƎŜƴŎŜǎ ƭŞƎŀƭŜǎΦ

±ŀƭŜǳǊ ŀƧƻǳǘŞŜ ŘŜ ƭΩŀŎǉǳƛǎƛǘƛƻƴ ǇƻǳǊ Solvalor 61

ϝwh9 ŎŀƭŎǳƭŞ ŀǾŜŎ ǳƴ ŎƻŜŦŦƛŎƛŜƴǘ ŘΩŜƴŘŜǘǘŜƳŜƴǘ Ł му҈
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Acquisition ς Genève (GE), route des Morillons 24 et 26

Immeuble résidentiel**

Prix de revient final estimé 56 950 000

Etat locatif annuel / RB% 2 207 000 / 3.9%

ROE Year 1/10/Avg* 2.0% / 1.9% / 2.0%

Réserve locative (Q.70%) 29%

Livraison Avril 2026

Immeuble commercial / appart hôtel**

Prix de revient final estimé 48 215 000

Etat locatif annuel / RB% 2 734 066 / 5.9%

ROE Year 1/10/Avg* 3.5% / 3.1% / 3.2%

Livraison 2027

Å 9ȄŎŜƭƭŜƴǘŜ ǎƛǘǳŀǘƛƻƴ Ł DŜƴŝǾŜ ŀǳ ŎǆǳǊ Řǳ ǉǳŀǊǘƛŜǊ ŘŜǎ bŀǘƛƻƴǎΣ ƎǊŀƴŘŜ ǉǳŀƭƛǘŞ ŘŜ ŎƻƴǎǘǊǳŎǘƛƻƴΣ ǎǘŀƴŘŀǊŘ It9

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

Å wŞǎŜǊǾŜ ƭƻŎŀǘƛǾŜ ŘŜ нф҈ Ł ƭŀ ǎƻǊǘƛŜ ŘŜ ƭŀ ǇŞǊƛƻŘŜ ŘŜ ōƭƻŎŀƎŜ ǇƻǳǊ ƭΩƛƳƳŜǳōƭŜ ǊŞǎƛŘŜƴǘƛŜƭ

ϝwh9 ŎŀƭŎǳƭŞ ŀǾŜŎ ǳƴ ŎƻŜŦŦƛŎƛŜƴǘ ŘΩŜƴŘŜǘǘŜƳŜƴǘ Ł му҈
**actuellement en construction
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Acquisition ς Lausanne (VD), Av. de Chailly 58

Lausanne (VD), Av. de Chailly 58

Immeuble

Type Résidentiel

bōΦ ŘΩŀǇǇŀǊǘŜƳŜƴǘǎ16

Surface locative appartements 921 m2

Surface locative commerciale -

Macro rating 4.8 / 5.0

Données financières

tǊƛȄ ŘΩŀŎǉǳƛǎƛǘƛƻƴ6 400 000

Etat locatif annuel / RB% 244 236 / 3.8%

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

Réserve locative (Q.70%) 44%

Durabilité

Capex sur 10 ans (CHF mio) 1.5

Chauffage Gaz

CECB (enveloppe/global) G/E

Å Immeuble résidentiel situé dans le quartier résidentiel de Chailly à Lausanne 
= renforce le positionnement de Solvalor 61 dans une localisation clé

Å Réserve locative importante estimée à 44% permettant de soutenir la prise 
de valeur à long terme

±ŀƭŜǳǊ ŀƧƻǳǘŞŜ ŘŜ ƭΩŀŎǉǳƛǎƛǘƛƻƴ ǇƻǳǊ Solvalor 61

ϝwh9 ŎŀƭŎǳƭŞ ŀǾŜŎ ǳƴ ŎƻŜŦŦƛŎƛŜƴǘ ŘΩŜƴŘŜǘǘŜƳŜƴǘ Ł му҈
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Acquisition ς Prilly (VD), Av. des Acacias 4 -6, Confrérie 40 

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

Immeuble

Type Résidentiel

bōΦ ŘΩŀǇǇŀǊǘŜƳŜƴǘǎ13

Surface locative appartements 1000 m2

Surface locative commerciale 337 m2

Macro rating 4.5 / 5.0

Données financières

tǊƛȄ ŘΩŀŎǉǳƛǎƛǘƛƻƴ7 900 000

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

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

Å [ΩƛƳƳŜǳōƭŜ ŀ ŞǘŞ ǘǊŝǎ ōƛŜƴ entretenu et de ce fait ne nécessite aucune 
rénovation lourde au cours des dix prochaines années. Seul un changement 
ŘŜ ƭŀ ŎƘŀǳŦŦŜǊƛŜ Ŝǎǘ ǇǊŞǾǳ ŀŦƛƴ ŘΩŀƳŞƭƛƻǊŜǊ ƭŜǎ ŞƳƛǎǎƛƻƴǎ ŘŜ /hн Řǳ ōŃǘƛƳŜƴǘ

±ŀƭŜǳǊ ŀƧƻǳǘŞŜ ŘŜ ƭΩŀŎǉǳƛǎƛǘƛƻƴ ǇƻǳǊ Solvalor 61

ϝwh9 ŎŀƭŎǳƭŞ ŀǾŜŎ ǳƴ ŎƻŜŦŦƛŎƛŜƴǘ ŘΩŜƴŘŜǘǘŜƳŜƴǘ Ł му҈
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Acquisition ς Genève (GE), Bd . dǳ tƻƴǘ ŘΩ!ǊǾŜ рт 

ϝwh9 ŎŀƭŎǳƭŞ ŀǾŜŎ ǳƴ ŎƻŜŦŦƛŎƛŜƴǘ ŘΩŜƴŘŜǘǘŜƳŜƴǘ Ł му҈

DŜƴŝǾŜ όD9ύΣ .ŘΦ Řǳ tƻƴǘ ŘΩ!ǊǾŜ рт

Immeuble

Type Résidentiel

bōΦ ŘΩŀǇǇŀǊǘŜƳŜƴǘǎ29

Surface locative appartements 1444 m2

Surface locative commerciale 195 m2

Macro rating 4.9 / 5.0

Données financières

tǊƛȄ ŘΩŀŎǉǳƛǎƛǘƛƻƴ13 900 000

Etat locatif annuel / RB% 568 488 / 4.1%

ROE Year 1/10/Avg* 0.2% / 2.2% / 1.7%

Réserve locative (Q.70%) 32%

Durabilité

Capex sur 10 ans (CHF mio) 3.1

Chauffage Mazout

IDC n. a.

Å Immeuble résidentiel situé dans le quartier de Plainpalais à Genève, 
renforcement de la position du fonds à Genève

Å ±ŞǘǳǎǘŞ ƛƳǇƻǊǘŀƴǘŜ Υ ǇƭŀƴƛŦƛŎŀǘƛƻƴ ŘΩǳƴŜ ǊŞƴƻǾŀǘƛƻƴ ǘƻǘŀƭŜ ǇŜǊƳŜǘǘŀƴǘ ŘŜ 
mettre les loyers au niveau du marché.

±ŀƭŜǳǊ ŀƧƻǳǘŞŜ ŘŜ ƭΩŀŎǉǳƛǎƛǘƛƻƴ ǇƻǳǊ Solvalor 61
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Livraisons ς 3 projets livrés, investissement total de 18 millions, ROI 5.4%

Projet: Réno. + Surélév.

Date de livraison: Juil-25
Investissement: CHF 5 mio
EL additionnel: CHF 180Ωллл
ROI surélév.: 5.9% 

Lausanne (VD)
Ch. Antoine-de-Chandieu 22

Projet: Réno. + Surélév.

Date de livraison: Juil-25
Investissement: CHF 9 mio
EL additionnel: /IC нмпΩллл
ROI surélév.: 5.2% (post LDTR)

Genève (GE)
Rue des Voisins 5

Projet: Réno. + Surélév.

Date de livraison: Nov-25
Investissement: CHF 4 mio
EL additionnel: CHF 43Ωнлл
ROI surélév.: 4.8%

Pully (VD)
Ch. du Fau-Blanc 3-5

Adresse Coût Projet

Ouchy 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

Gare 36-38-40-42 / Ste-
Luce 6-8, Lausanne (VD)

CHFm 8.6 Rénovation

Toises 3, 
Lutry (VD)

CHFm 1.7 Rénovation

TOTAL CHFm 17.8

Permisde rénovationobtenus
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Ventes ς Lausanne (VD), Avenue Eugène -Rambert 14 -18    

Å LƳƳŜǳōƭŜǎ ƴŜ ǊŞǇƻƴŘŀƴǘ Ǉƭǳǎ Ł ƭŀ ǎǘǊŀǘŞƎƛŜ ŘΩƛƴǾŜǎǘƛǎǎŜƳŜƴǘ ŘŜ {ƻƭǾŀƭƻǊ см  

Å Vente à la découpe en PPE  

Å Gain réalisé de CHF 3.1 million depuis le début de la vente, dont CHF 1.4 million depuis juin 2025

Å Gain total prévisionnel de CHF 6.9 millions

CHF mio Rambert 14 Rambert 18 Total

Nb. 
Appartements 9 7 16

Apts. Vendus
2 4 6

Prix de vente 
estimé 6.2 5.7 11.9

Prix de revient 
immeubles 1.4 2.2 3.6

Gain total 
(après impôt) 4.1 2.8 6.9

Dont: déjà 
réalisé 1.5 1.6 3.1

Dont: A réaliser 
futurs exercices 2.6 1.2 3.8
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Construction ς 7 projets en cours, ROI de 5. 6% sur les densifications

Immeuble Projet Début Fin
Avancement  
31.12.2025

Capex tot . Loyer add. ROI densi.

Ochettaz 27a
Surélévation

sept-24 janv-26 97%
1.8

0.07 3.8%
Rénovation 0.9

Ochettaz 29a
Surélévation

sept-24 oct-26 62%
1.9

0.07 3.7%
Rénovation 0.9

Coudraie 7-9-11
Surélévation

mars-25 avr-26 81%
1.4

0.08 6.0%
Rénovation 3.3

Bois 8
Densification

sept-24 déc-26 70%
12.9

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 - -

Bac / Petit Lancy 27 - 29 ς 31
Densification

janv-26 oct-27 9%
12.7

0.83 6.5%
Rénovation 6.9

Total
Densification 31

1.71 5.6%
Rénovation 28


