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Présentation

Le fonds Realstone RSF est un fonds de placement immo-
bilier de droit suisse, lancé en 2008, ouvert au public et 
coté à la bourse suisse SIX Swiss Exchange.

Le contrat de fonds a été établi par Realstone SA, à Lau-
sanne, en sa qualité de direction de fonds, avec la Banque 
Cantonale Vaudoise (BCV), à Lausanne, en sa qualité de 
banque dépositaire. 

Autorisé par l'Autorité fédérale de surveillance des mar-
chés financiers (FINMA), le fonds est basé sur un contrat 
de placement collectif (contrat de fonds) aux termes du-
quel la direction de fonds s'engage à faire participer l'in-
vestisseur au fonds immobilier, proportionnellement aux 
parts qu'il a acquises, et à gérer le fonds conformément 

aux dispositions de la loi et du contrat de fonds de place-
ment, à titre autonome et en son propre nom.

La banque dépositaire est partie au contrat de fonds, 
conformément aux tâches qui lui sont dévolues de par la 
loi et le contrat de fonds.

Le fonds Realstone RSF, d'une fortune 
totale de CHF 2.8 milliards, investit prin-
cipalement dans des immeubles résiden-
tiels situés dans les grands et moyens 
centres urbains de Suisse

Lausanne, Chemin des Rosiers 2-5
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05Le mot de la Direction 
de fonds

Mesdames, Messieurs, Chers investisseurs,

L'exercice 2025-2026 marque l'aboutissement d'un 
objectif stratégique majeur pour Realstone RSF : le re-
centrage du portefeuille sur le résidentiel. Avec désor-
mais 70 % des loyers du fonds issus de ce segment, la 
résilience et la visibilité des revenus futurs s’en trouvent 
sensiblement renforcées. Ce résultat est l’un des suc-
cès du plan d’action déployé depuis 2024, notamment 
concrétisé par l’acquisition de huit immeubles résiden-
tiels et la vente de deux actifs commerciaux durant cet 
exercice.

Sur le plan opérationnel, le résultat net progresse à CHF 
3.52 par part, en hausse de 5 % sur un an. Cette amélio-
ration reflète la cohérence des choix stratégiques réali-
sés ces dernières années. Elle nous permet d’augmen-
ter le dividende de 3 centimes par part, pour le porter 
à CHF 3.75, la différence avec le résultat net étant cou-
verte par des gains en capital réalisés sur les cessions 
d’immeubles.

Cet exercice met également en lumière notre capacité à 
créer de la valeur par la transformation d’actifs. Le site 
d’Octagon en est l’exemple le plus éloquent. Ancienne-
ment occupé par les bureaux d’un locataire unique sur 
plus de 25'000 m2, il accueille aujourd’hui plus de 100 
locataires commerciaux de tailles et de secteurs diffé-
rents, 103 logements meublés nouvellement livrés, ainsi 
qu’un ensemble de services comme un centre de confé-
rences, un restaurant, un fitness et une crèche. Cette 
conversion finalisée et le taux d’occupation désormais 
affiché démontrent l’étendue de notre savoir-faire en 
matière de repositionnement d’actifs. 

En matière de durabilité, notre politique de transition 
énergétique planifiée se poursuit et porte ses fruits. 
Chaque exercice enregistre des livraisons d’immeubles 
rénovés, des projets en cours de rénovation d’autres en 
phase d’étude. L’intensité carbone du portefeuille a re-

culé de 11 % pour atteindre 11.47 kg CO2e/m2/an, grâce 
aux investissements réalisés, notamment pour le rem-
placement des anciennes chaudières fossiles.

La gestion de la dette a également amené des résul-
tats réjouissants. La durée résiduelle moyenne des em-
prunts bancaires s’établit désormais à 3.41 ans, tandis 
que le coût moyen de la dette a été réduit par rapport à 
l’exercice précédent. Ces deux indicateurs témoignent 
d’une gestion prudente dans l’intérêt durable des inves-
tisseurs.

Pour les prochains exercices, nos priorités sont clai-
rement définies par notre plan d’action : poursuivre la 
réduction de la quote-part de perte sur loyer, faire pro-
gresser les revenus locatifs grâce à notre gestion active 
et porter la durée résiduelle moyenne des prêts hypo-
thécaires à 4 ans tout en optimisant son coût. 

Ces différents leviers, associés au profil désormais plus 
conservateur du fonds Realstone RSF grâce à sa part ré-
sidentielle de 70 %, permettront d’améliorer encore le 
résultat net distribuable dans les années à venir.

Nous remercions tous nos investisseurs pour leur 
confiance et vous souhaitons, Mesdames, Messieurs, 
Chers investisseurs, une excellente lecture de ce rap-
port annuel 2025-2026.

Julian Reymond
CEO de Realstone SA

Guillaume Fahrni 
CFO de Realstone SA

Nous abordons l’avenir du fonds Reals-
tone RSF avec confiance, porté notam-
ment par une augmentation de capital de 
CHF 250 millions prévue pour septembre 
2026

Le résultat net est en hausse de 5 % à CHF 
3.52 par part et permet le versement d'un 
dividende de CHF 3.75 par part, qui aug-
mente de 3 centimes
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50 %
part des immeubles construits 

il y a moins de 15 ans  
(selon leur valeur vénale)

4469
appartements
dans le parc

Realstone RSF

90
immeubles (+7) 

dividende par part 
(+ 3 cts), payé le 

02.07.2026

3.75
CHF

CHF 2.83 milliards
fortune totale

Valeur vénale 
moyenne des 
immeubles

CHF 30 millions

Résultat net 
(2.77 % de la VNI)

CHF 3.52 par part
moyenne émissions  

de CO2 en 2025 
(-11 %)

11.47 kg/m2/an 
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au 31.03.2026 
CHF

au 31.03.2025 
CHF

Chiffres résumés
Fortune totale du fonds 2'829'437'620.90 2'568'816'776.06
Fortune nette du fonds 1'926'988'567.10 1'709'134'621.54
Valeur vénale des immeubles 2'741'767'000.00 2'491'154'000.00
dont terrains à bâtir, y compris les bâtiments à démolir et les immeubles en construction 57'033'000.00 11'720'000.00
Cours en bourse 155.00 148.80
Nombre d'immeubles 90 83

au 31.03.2026 au 31.03.2025

Indices calculés selon la directive de l'AMAS
Quote-part de perte sur loyer 5.66 % 6.65 %
Coefficient d'endettement 28.08 % 29.73 %
Marge de bénéfice d'exploitation (marge EBIT) 65.38 % 67.36 %
Quote-part des charges d'exploitation du fonds (TER REF GAV)  0.79 % 0.79 %
Quote-part des charges d'exploitation du fonds (TER REF MV)  0.95 % 1.08 %
Rendement des fonds propres « Return on Equity » (ROE)  4.43 % 6.48 %
Rendement du capital investi « Return on Invested Capital » (ROIC)  3.40 % 4.83 %
Rendement sur distribution 2.42 % 2.50 %
Coefficient de distribution (Payout ratio) 99.85 % 99.75 %
Agio/Disagio 19.89 % 16.80 %
Rendement de placement  4.53 % 6.70 %

Période 1
 2026 2025

2
 Depuis création 

du fonds
Ex. comptable 

2025/2026
Performance du fonds (dividende réinvesti)
Realstone RSF -7.41 % 18.39 % 194.01 % 8.30 %
SXI Real Estate® Funds Broad Total Return 3 -4.25 % 10.62 % 174.80 % 3.93 %

Date
Parts en 

circulation
Fortune nette

CHF

Valeur nette
d'inventaire

par part CHF

Distribution 
revenu ordinaire 

CHF

Distribution
gain en capital

CHF

Total
dividende

CHF

31.03.2026 14'906'101 1'926'988'567.10 129.28 3.51 0.24 3.75
31.03.2025 13'415'491 1'709'134'621.54 127.40 3.35 0.37 3.72
31.03.2024 13'415'491 1'651'769'964.40 123.12 2.70 1.00 3.70

1 Du 1er janvier au 31 mars 2026.
2 Du 25 juin 2008 au 31 mars 2026 (performance cumulative).
3 L'indice de comparaison SXI Real Estate ® Funds Broad Total Return (SWIIT) englobe tous les fonds immobiliers de Suisse cotés à la SIX 

Exchange. Leur pondération dans l'indice est en fonction de leur capitalisation boursière. Pour le calcul de l'indice de performance SWIIT, 
les paiements de dividendes sont pris en compte.

La performance historique ne représente pas un indicateur de performance courante ou future. Les données de performance ne tiennent pas 
compte des commissions et frais perçus lors de l'émission et du rachat des parts.
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Direction de fonds
Realstone SA
Avenue d'Ouchy 6, 1006 Lausanne 

Conseil d'administration
M. Yann Wermeille
Président

M. Yvan Schmidt
Vice-président

M. Esteban Garcia
Administrateur

Direction
M. Julian Reymond
CEO 

M. Guillaume Fahrni
CFO

M. Alberto Simonato
Directeur (jusqu'au 30 juin 2025) 

Experts chargés des estimations 
Wüest Partner SA
1204 Genève
représenté par M. Pascal Marazzi-de-Lima  
et M. Vincent Clapasson 

CBRE (Geneva) SA
1205 Genève
représenté par M. Yves Cachemaille (jusqu'au 10 juin 
2026), M. Sönke Thiedemann et M. Adrien Decham-
boux (depuis le 11 juin 2026)

Banque dépositaire 
Banque Cantonale Vaudoise (BCV)
Place St-François 14, 1001 Lausanne 

Organe de révision 
PricewaterhouseCoopers SA (PwC)
Avenue de la Rasude 5, 1006 Lausanne

Gestion des immeubles
Bernard Nicod SA
1003 Lausanne 

Bory & Cie Agence immobilière SA
1208 Genève

burri & burri plus immobilien-treuhand
3007 Berne

de Rham SA
1005 Lausanne 

Agence Immobilière et Commerciale S.A. Fidimmobil
2300 La Chaux-de-Fonds 

Gerama SA
1701 Fribourg 

GRANGE Immobilier SA
1208 Genève 

Homenhancement SA (depuis le 1er novembre 2025)
1201 Genève

Privera AG
3073 Gümligen

Régie de Fribourg SA
1700 Fribourg

RILSA SA
1002 Lausanne

Sidenzia SA
8304 Wallisellen

Wincasa AG
8404 Winterthour 

08

R
A

PP
O

R
T 

A
N

N
U

EL
 A

U
 3

1 M
A

R
S 

20
26



Stratégie du fonds

Le fonds Realstone RSF investit principalement dans des 
immeubles résidentiels situés dans les grands et moyens 
centres urbains de Suisse. Cette stratégie vise à tirer parti 
de la forte demande dans ce segment au cœur de zones 
dynamiques ou l'attractivité économique et la croissance 
démographique sont fortes.

Le fonds offre des rendements réguliers et stables à ses in-
vestisseurs en ciblant un objectif de distribution de 3 % sur 
la valeur nette d'inventaire (VNI). Cette distribution régu-
lière est une composante essentielle de la performance du 
fonds, assurant un flux de trésorerie stable et attractif pour 
les investisseurs au fil du temps.

Pour atteindre cet objectif de rentabilité, le fonds Reals-
tone RSF investit dans des projets créateurs de valeur, 
comme les surélévations, les rénovations d'appartements 
et le repositionnement d'actifs. En fonction des opportu-
nités offertes par le marché, la construction d'immeubles 
résidentiels de taille modérée peut également être envi-

sagée. A travers cette stratégie, la valeur du parc immo-
bilier du fonds augmente au fur et à mesure, offrant une 
plus-value potentielle à long terme.

Ces travaux sont exécutés en respectant des critères 
d'efficience énergétique élevés. Cette méthode de travail 
répond à une double exigence. D'une part, elle réduit les 
couts d'exploitation pour les locataires, ce qui accroit l'at-
trait des immeubles du portefeuille. D'autre part, elle s'ins-
crit dans une démarche de développement durable en ré-
duisant l'empreinte carbone du parc immobilier du fonds.

La stratégie du fonds Realstone RSF se distingue ainsi par 
son focus sur des immeubles résidentiels dans des zones 
urbaines dynamiques, par sa capacité à offrir des rende-
ments réguliers et par sa volonté de valoriser ses actifs 
tout en respectant des normes environnementales éle-
vées. Cette approche intégrée vise à offrir des avantages 
durables et équilibrés tant pour les investisseurs que pour 
les locataires.
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Les quatre piliers de la performance
financière de Realstone RSF
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La performance financière d'un fonds de placement 
immobilier repose sur sa capacité à générer une crois-
sance durable de ses revenus locatifs, à créer de la valeur 
au sein de son portefeuille et à maîtriser les différents 
risques liés à cette classe d’actifs.

Pour répondre à ces exigences, le fonds Realstone RSF 
s’appuie sur quatre piliers stratégiques qui renforcent 
durablement sa performance et sa capacité à verser un 
dividende attractif, avec un objectif de distribution de 
3 % sur la valeur nette d'inventaire (VNI).

Il est à noter que la détention directe des immeubles par 
le fonds permet de générer un dividende net d’impôt pour 
les investisseurs ainsi qu’une valeur fiscale de la part très 
inférieure à sa valeur réelle 1. C’est donc un outil d’opti-
misation fiscale intéressant pour un investisseur suisse.

Dividende par part [CHF]

2022

3.
50

2025

3.
72

2024

3.
70

2023
3.

55

3.
75

2026

Genève, Rue Michel-Chauvet 9

1	4 immeubles sont détenus indirectement, au sein de la société immobilière Axess Real Estate SA. En cas de distribution des revenus géné-
rés par la société, le coupon dédié serait quant à lui soumis à l'impôt.
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SFLES FONDEMENTS DE NOTRE STRATÉGIE
D’INVESTISSEMENT

FORTE EXPOSITION 
AU MARCHÉ  
RÉSIDENTIEL
• 	Demande soutenue 

structurellement par la 
croissance démogra-
phique et l'augmen-
tation du nombre de 
ménages.

• 	Offre limitée et rythme 
de construction faible 
à cause de la rareté 
du foncier et des 
contraintes réglemen-
taires.

• 	Revenus locatifs récur-
rents, peu sensibles 
aux cycles écono-
miques, garantissant 
une bonne visibilité des 
flux.

DIVERSIFICATION  
GÉOGRAPHIQUE
• 	Concentration sur les 

principaux centres 
urbains et leurs agglo-
mérations, avaec une 
solidité économique et 
démographique.

• 	Exposition répartie 
dans plusieurs régions 
de Suisse, réduisant 
le risque spécifique à 
l’une d’elle.

• 	Sélection d'actifs dans 
des zones dynamiques, 
favorisant la résilience 
des revenus et la créa-
tion de valeur à long 
terme.

GESTION ACTIVE  
ET CRÉATION DE 
VALEUR DURABLE
• 	Rénovation des loge-

ments lors des reloca-
tions pour moderniser 
le parc, améliorer la 
qualité et optimiser les 
revenus locatifs.

• 	Transformation d'actifs 
à fort potentiel, par 
conversion ou reposi-
tionnement, pour en 
accroître la valeur et le 
rendement.

• 	Cession des actifs 
arrivés à maturité pour 
réallouer le capital vers 
des opportunités à plus 
forte création de valeur.

• 	Augmentation de la 
surface locative lors de 
rénovations énergé-
tiques grâce à des 
surélévations et à l’ex-
ploitation des réserves 
constructibles.

PARC IMMOBILIER  
DE QUALITÉ,  
DURABLE  
ET PERFORMANT
• 	Patrimoine récent, 

limitant les risques 
techniques et les 
besoins futurs en 
investissements lourds.

• 	Immeubles aux stan-
dards énergétiques 
actuels, renforçant 
leur attractivité et leur 
valeur à long terme.

• 	Planification des 
investissements sur dix 
ans, anticipant les exi-
gences de la transition 
énergétique.

• 	Portefeuille de qualité 
assurant la stabilité 
des revenus locatifs et 
la préservation de la 
valeur des actifs.

PILIER 1 PILIER 2 PILIER 3 PILIER 4

70 %

du portefeuille  
en immeubles  
résidentiels

54 %/46 %

Répartition Suisse 
romande / Suisse 
alémanique

85
millions investis  
en travaux avec un 
rendement de 4.4 %

50 %

des immeubles 
construits il y a moins de 
15 ans (en valeur vénale)
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1	Marché immobilier suisse 2026 | 1, Wüest Partner, 13 avril 2026.
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En 2026, le produit intérieur brut de la Suisse devrait pro-
gresser d'environ 1.3 % 1, dans un marché du travail qui 
reste porteur. Cette croissance modérée s'accompagne 
d'une inflation maîtrisée et d'une progression des sa-
laires réels. Dans ce contexte, les conditions monétaires 
demeurent accommodantes. Le taux directeur de la 
Banque nationale suisse (BNS) est maintenu à 0 % et de-
vrait rester à ce niveau sur une période prolongée. Après 
une phase de correction liée aux hausses successives 
des taux d'intérêt en 2022 et 2023, leur baisse a favo-
risé une reprise du marché dès 2024, dynamique qui se 
poursuit à ce jour. Leur évolution à long terme devrait de-
meurer relativement stable, contribuant à des conditions 
de financement attractives. Cet environnement favorable 
bénéficie directement au marché immobilier.

Du côté du marché locatif, la pression demeure élevée. 
La pénurie de logements persiste, alimentée par un dé-
séquilibre entre une demande soutenue — portée par la 
croissance démographique — et une offre insuffisante. 
L'activité de construction reste structurellement insuffi-
sante pour répondre aux besoins du marché. D'une part, 
les réserves foncières, bien qu'existantes, restent limi-
tées. D'autre part, la longueur du processus d'obtention 
de tout permis de construire, entre contraintes et obs-
tacles, ne favorise pas le développement de nouveaux 
projets résidentiels.

En conséquence, les taux de vacance demeurent histo-
riquement bas 1, tant à l'échelle nationale que dans les 
principales agglomérations, en particulier dans les zones 
à forte attractivité économique comme l'Arc lémanique.

Du point de vue des investisseurs, l'immobilier résiden-
tiel suisse conserve une forte attractivité. Les taux d'in-
térêt bas, combinés à des revenus locatifs stables et à 
la pénurie persistante de logements, soutiennent la de-
mande pour les actifs immobiliers. 

Les valorisations élevées observées ces dernières années 
rendent le marché plus sensible à un risque de correc-
tion des prix. Toutefois, les perspectives du marché im-
mobilier suisse demeurent dans l'ensemble largement 
favorables à court et moyen terme. La combinaison entre 
une croissance économique modérée, des taux d'intérêt 
bas, des revenus locatifs stables et la pénurie persistante 
de logements continue de soutenir les bases du marché 
tout en renforçant la forte attractivité auprès des inves-
tisseurs. Dans un environnement toujours plus concur-
rentiel, la sélectivité des investissements ainsi qu'une 
gestion active des actifs constituent néanmoins des le-
viers essentiels de création de valeur.
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Stratégie Build for Better

Realstone SA ambitionne de devenir le gestionnaire d'actifs immobiliers le plus durable, le plus innovant et le plus 
performant de Suisse. Ce positionnement se concrétise à travers sa stratégie Build for Better structurée autour de 
quatre axes — Économie, Environnement, Social et Gouvernance (EESG) — dont elle rend compte chaque année 
dans son rapport de développement durable, disponible sur son site internet.

La stratégie EESG du fonds Realstone RSF est élaborée et 
pilotée par la direction de fonds. Elle couvre l'ensemble 
du portefeuille sous gestion. En juillet 2025, Realstone 
SA a réalisé sa première analyse de double matérialité, 
mettant en évidence de nouveaux enjeux qui ont conduit 
à la redéfinition de certains objectifs ainsi qu'à l'ajuste-
ment de plusieurs indicateurs clés de performance (KPI), 
afin de renforcer la stratégie. 

La nouvelle stratégie Build for Better s'articule désormais 
autour de 12 leviers assortis d'objectifs quantifiés à l'ho-
rizon 2031. Les mesures concrètes de mise en œuvre ain-
si que l'état d'avancement des KPI sont indiqués dans le 
plan d'action EESG (pages 15 et 16). 

Les pictogrammes numérotés correspondent aux objectifs de développement durable (ODD) des Nations Unies.
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État des lieux du parc immobilier Realstone RSF au 31.12.2025 1

Indicateurs environnementaux

Afin de permettre aux investisseurs de comparer en toute 
transparence les différents fonds immobiliers, les indices en-
vironnementaux recommandés par l'AMAS sont publiés pour 

Realstone RSF depuis 2022. Ces indices sont établis confor-
mément aux standards de la Real Estate Investment Data As-
sociation (REIDA). 
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Taux de couverture
Le taux de couverture indique la part de la surface de 
référence énergétique (SRE) du parc immobilier dispo-
sant de données de consommation d'énergie. Divers 
processus ont été mis en place pour accéder aux élé-
ments manquants afin d'atteindre à terme un taux de 
100 % et renforcer la qualité des données. 

Intensité énergétique
L'intensité énergétique représente la consommation 
annuelle moyenne d'énergie issue du chauffage et de 
l'électricité des communs des immeubles du porte-
feuille pour lesquels les données sont disponibles.

Intensité carbone
L'intensité carbone indique les émissions de CO2 rap-
portées à la SRE. Le périmètre pris en compte inclut les 
émissions directes (scope 1) et indirectes (scope 2). 

Mix énergétique
Le mix énergétique indique la part de chaque source 
de chaleur au sein du portefeuille (selon les consom-
mations). 

Consommation d'eau
L'indice de consommation d'eau permet de mesurer 
les efforts consentis dans les immeubles pour la pré-
server. 

1	Les données sont collectées et préparées par Signa-Terre SA dans le Rapport de surveillance énergétique 2025, lequel dispose d'un 
rapport ISAE 3402 de type 2. 

2	La catégorie « autres » se compose comme suit : électricité des communs 18.28 %, pompe à chaleur 0.95 %, pellets 2.38 %, solaire 
photovoltaïque 1.05 %, chaleur ambiante 2.14 %.

Intensité
énergétique

Consommation
105.17 kWh/m2/an

Progression annuelle
-4 %

Intensité
carbone

Emissions de CO2
11.47 kg/m2/an

Progression annuelle
-11 %

Consommation
d'eau

Consommation
0.86 m3/m2/an

Progression annuelle
+3 %

Mix énergétique

Autres 2 Chauffage à distance (CAD) Mazout Gaz Scope 1 (gaz, mazout, pellets)

Scope 2 (PAC, CAD, électricité des communs) 

1383 tonnes 2621 tonnes26 % 37 % 4 % 33 %

Surface de référence 
énergétique (SRE)

déterminante
349'181 m2

Taux
de couverture

85.31
%

Part d'énergie renouvelable/fossile
42 % / 53 %
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Autorégulation 2.2
En cohérence avec la stratégie EESG et conformément 
aux lignes directrices de l'AMAS, Realstone RSF pour-
suit les approches « intégration » et « souci du climat », 
contractualisées dans son contrat de fonds.

L'objectif net zéro à l'horizon 2050 ainsi qu'un objectif in-
termédiaire de réduction des émissions de CO2 à 10kg/
m2/an à l'horizon 2031 (scope 1 + 2) ont été inscrits dans 
le contrat de fonds en 2025. La progression vers ces ob-
jectifs est publiée annuellement sous forme de trajectoire. 
Celle-ci repose sur le plan décennal des rénovations pla-
nifiées, sur une simulation extrapolant la progression des 
années passées au-delà de cet horizon, puis, si néces-

saire, sur des mesures de compensation des émissions 
résiduelles à partir de 2040. Elle est mise à jour réguliè-
rement au fur et à mesure des analyses détaillées par im-
meuble ainsi que des révisions du plan décennal.

Bien que Realstone SA mette en œuvre l'ensemble des 
actions relevant de son champ de compétence, l'atteinte 
de ces objectifs dépendra en partie de facteurs externes, 
notamment de l'évolution du cadre légal et réglementaire 
ainsi que de la disponibilité et de la performance des in-
frastructures énergétiques locales. 
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Enjeux/Leviers Indicateurs de performance (KPI) RSF Objectif 2031 État au 31.12.2025 Variation  
2024-2025

Climat et énergie

Décarbonation Intensité carbone 2 10 kg CO2e/m2/an 11.47 kg CO2e/m2/an -11.02 %

Efficacité énergétique Intensité énergétique 100 kWh/m2/an 105.17 kWh/m2/an 1

Production d'énergies 
renouvelables

Puissance photovoltaïque 2 5000 kWc 2954.09 kWc +2.61 %

Taux d'auto-consommation (% kWh produits) ≥ 50 % 75.70 % 1

Mix énergétique - part renouvelable (% énergie 
consommée) 80 % 41.88 % 1

Biodiversité

Espaces verts 
Parcelles engagées dans un plan d'entretien écologique En cours d'étude —

Couverture de la canopée (% surface parcelle) 15 % 2.75 % 1

Artificialisation  
des sols

Ratio moyen d'imperméabilisation (% de surface des 
parcelles) < 60 % bâti 74.49 % 1

Économie circulaire

Approvisionnement  
de matériaux Matières primaires non renouvelables (% masse totale) En cours d'étude —

Énergie grise Emissions moyennes En cours d'étude —

Transition écologique et régénérationBETTER ENVIRONMENT

Enjeux/Leviers Indicateurs de performance (KPI) RSF Objectif 2031 État au 31.12.2025 Variation  
2024-2025

Rendement attrayant

Performance financière Résultat net (en % de la VNI) 3.00 % 2.73 % 1

Benchmark Écart de performance versus benchmark > SWIIT +777 bps 1

Préservation et création de valeur

Rénovation et  
entretien du parc

Age économique moyen ≤ 25 ans 26 ans 1

Taux de rénovation annuel (% SRE) ≥ 2.50 % 2.14 % 1

Résilience climatique En cours d'étude —

Gestion dynamique

Performance locative Taux de vacance ≤ 1.50 % (résidentiel) 
≤ 5.00 % (commercial)

3.07 % (résidentiel) 
14.57 % (commercial)

1

Optimisation  
exploitation

Monitoring énergétique automatisé (% immeubles) 100 % 4.60 % 1

Optimisations énergétiques (% SRE) 100 % 44.01 % -29.02 %

Performance durable et création de valeurBETTER ECONOMY

1	Indicateur introduit en 2025. La variation avec les données comparatives n'est donc pas présentée. 
2	Indicateur issu de la stratégie précédente, reconduit dans le cadre de la nouvelle stratégie de durabilité 2025–2031.

Le plan d'action ci-dessous présente l'état d'avancement du fonds Realstone RSF au regard des objectifs fixés à l'ho-
rizon 2031. Une présentation détaillée des indicateurs, de leur méthodologie de calcul et du contexte dans lequel ils 
s'inscrivent figure dans le rapport de développement durable 2025 de Realstone SA, disponible sur son site internet.
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Enjeux/Leviers Indicateurs de performance (KPI) RSF Objectif 2031 État au 31.12.2025 Variation  
2024-2025

Logements de qualité

Santé et confort Satisfaction de la qualité du logement (score) > 3.5/5 3.14 1

Mobilité  
et accessibilité

Qualité de desserte en transports publics bonne  
à très bonne (% immeubles) ≥ 80 % 67.86 % 1

Accès ≥ 5 catégories de services essentiels à distance 
de marche (% immeubles) ≥ 80 % 85.70 % 1

Durabilité

Programmes d'aménagement durable pour les loca-
taires (eco-logements) 2

100 % 63.22 % +26.44 %

Baux verts (% baux) En cours d'étude —

Impact local

Cohésion sociale

Infrastructures sociales (garderies, associations)  
(% immeubles) En cours d'étude —

Accessibilité (senior-ready) (% logements) En cours d'étude —

Responsabilité sociale Nombre et activités d'organisations soutenues  ≥ 1 1 —

Équipe performante

Cadre de travail  
de qualité

Évaluation Great Place to Work  ≥ 9/10 9/10 1

Taux de turnover  ≤ 10 % 17.02 % 1

Diversité & inclusion

Parité des genres (% de répartition femmes (F)/
hommes (H)) Entre 45 % et 55 % 47 % F et 53 % H 1

Égalité salariale (score LOGIB) < 4 2 1

Qualité de vie et cohésion socialeBETTER SOCIETY

Enjeux/Leviers Indicateurs de performance (KPI) RSF Objectif 2031 État au 31.12.2025 Variation  
2024-2025

Dialogue et engagement

Satisfaction des  
parties prenantes Taux de satisfaction globale (Net Promotion Score) 3 ≥ 70 78 1

Dialogue et  
évènements Nombre d'évènements ≥ 5 9 1

Gestion des risques

Compétences  
organisationnelles Jours de formation et sujets couverts 2j/employé/an 0.93j/employé/an 1

Gestion des risques En cours d'étude —

Diligence raisonnable Due diligence environnementale effectuée (% acquisitions) 100 % 100 % 1

Transparence et reporting

Gestion des données Taux de couverture 100 % 85.31 % -4.43 %

Benchmark Rating GRESB 2 -1 étoile 
GRESB

Certifications

Certifications énergétiques (% VV) 100 % 100 % 1

Certification constructions (% VV) 40 % 36.53 % 1

Certifications opérationnelles (% VV) 50 % 5.68 % 1

Transparence et excellence opérationnelleBETTER GOVERNANCE

1	Indicateur introduit en 2025. La variation avec les données comparatives n'est donc pas présentée. 
2	Indicateur issu de la stratégie précédente, reconduit dans le cadre de la nouvelle stratégie de durabilité 2025–2031. 
3	Net Promotion Score - Investisseurs du fonds Realstone.
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Acquisitions

Au cours de l'exercice 2025-2026, le fonds Realstone 
RSF a réalisé neuf acquisitions, dont un terrain à bâtir 
avec permis en force, contribuant notamment au renfor-
cement de son allocation au secteur résidentiel. 

Neuchâtel, Route de l'Écluse 30, 34, 36, 38
Situé dans le centre historique de Neuchâtel, cet im-
meuble bénéficie d'une excellente desserte par les 
transports publics ainsi que d'un accès aisé aux diffé-
rents axes autoroutiers. Acquis en avril 2025 pour un 
montant de CHF 92.50 millions, il génère un état locatif 
annuel de CHF 4.51 millions, issu des 203 logements 
ainsi que des dix surfaces commerciales et des dépôts 
totalisant 4935 m2. La diversité de typologies des loge-
ments, combinée à la structure variée des baux des lo-
cataires commerciaux, offre une diversification locative 
significative.

Berne, Kasernenstrasse 29, 29a
Cet immeuble d'habitation a été acheté et transféré en 
juillet 2025 pour un montant de CHF 13 millions. Il gé-
nère un état locatif annuel de CHF 890'574. Composé 
de 55 chambres meublées, l'immeuble est exploité se-
lon un principe de résidence de courte durée, répondant 
ainsi à la forte demande pour ce type de logements en 
ville de Berne.

Neuchâtel, Rue de l'Orée 52, 54
Acquis en août 2025 pour CHF 8.75 millions, cet immeuble 
se compose de 28 logements et génère un état locatif an-
nuel de CHF 392'148. Des travaux de rénovation énergé-
tique réalisés peu avant l'acquisition sur les façades et les 
balcons réduisent les besoins d'investissement à court 
terme.

Bâle, Klingental 1
Cet immeuble mixte, dont 77 % des revenus proviennent 
d'affectation résidentielle, bénéficie d'un emplacement 
privilégié en centre-ville, comme en atteste le micro-ra-
ting de 4.30/5 attribué par l'expertise de notre expert 
indépendant. AG. Les 20 appartements ainsi que les 267 
m2 de surfaces commerciales, ainsi que les places de parc 
génèrent un état locatif annuel de CHF 404'076 pour un 
prix d'acquisition de CHF 10.20 millions. Ce bien, intégré 
au portefeuille depuis octobre 2025, contribue déjà à la 
performance du fonds Realstone RSF.

Genève, Rue Michel-Chauvet 9
Idéalement implanté dans un quartier résidentiel de pre-
mier ordre, à proximité immédiate des commodités et des 
transports publics, cet immeuble renforce significative-
ment la qualité du portefeuille du fonds. Le prix d'acquisi-
tion de cet objet, intégré au portefeuille du fonds en janvier 
2026, s'élève à CHF 17.69 millions. Les 20 logements, ré-
partis sur 2049 m2, une surface commerciale ainsi que des 
dépôts génèrent un état locatif annuel de CHF 578'712.
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Monthey (VS), Chemin des Semilles 12A 
Route du Tonkin 16A-B-C-D-E, Rue Monthéolo 24 et 
Chemin d'Arche 29, 31
Ces deux immeubles d'habitation ont été acquis simul-
tanément en janvier 2026 pour un total de CHF 32.75 
millions. Ensemble, ces deux actifs totalisent 100 appar-
tements, entièrement loués, pour un état locatif annuel 
total de CHF 1.43 million.

Laupen (BE), Eigerweg 2, 4, 7
Cet immeuble a rejoint le portefeuille du fonds en février 
2026 pour un montant CHF 11.55 millions. Les 42 appar-
tements, tous loués, contribuent d'ores et déjà positive-
ment à la performance financière de Realstone RSF, en 
générant un état locatif annuel supplémentaire de CHF 
530'000. Par ailleurs, cet actif a bénéficié d'un entretien 
régulier par son précédent propriétaire et ne devrait pas 
nécessiter d'investissement significatifs au cours des pro-
chaines années.

PA
R

C 
IM

M
O

B
IL

IE
R 

> 
A

CQ
U

IS
IT

IO
N

S

Genève, Rue Michel-Chauvet 9

Monthey (VS), Chemin des Semilles 12A Monthey (VS), Rue du Tonkin 16C-D

Monthey (VS), Rue du Tonkin 16E Monthey (VS), Rue du Tonkin 16A-B
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Projets en cours et permis 
de construire

Lausanne, Avenue d'Echallens 100-102 
Chemin des Avelines 1
Dans la continuité de la rénovation et de la surélévation 
déjà effectuées sur la partie résidentielle, une nouvelle 
phase de valorisation de l'actif a été engagée, portant sur 
2165 m² de surfaces commerciales, 1560 m² de parking 
ainsi que 625 m² de dépôts. Ces surfaces feront l'objet 
d'une rénovation complète afin de répondre aux standards 
actuels du marché et assurer la pérennité des revenus lo-
catifs. Les travaux comprennent notamment la réfection 
de l'enveloppe, la mise en conformité des installations de 
sécurité incendie, l'installation de pompes à chaleur ainsi 
que l'amélioration de la performance énergétique grâce 
à l'isolation et à la végétalisation des toitures. À terme, 
cette rénovation permettra de repositionner durablement 
l'actif sur le marché et de renforcer la qualité ainsi que 
l'attractivité de l'offre commerciale du quartier.

Fribourg, Route des Arsenaux 15
Les travaux de rénovation de cet actif ont débuté à la fin 
de l'été 2025 et se poursuivent selon le planning établi. Le 
projet vise une amélioration globale de la qualité construc-
tive et de la performance énergétique du bâtiment, tout en 
maintenant son attractivité locative à long terme. Dans ce 
cadre, le remplacement de l'ensemble des fenêtres a été 
achevé à la fin du mois de mai 2026, renforçant l'isola-

tion thermique et le confort des occupants. Des panneaux 
photovoltaïques seront, quant à eux, installés durant l'été 
2026, contribuant à la réduction de l'empreinte carbone 
et à l'autonomie énergétique de l'objet. Le projet prévoit 
également le raccordement de l'immeuble au réseau de 
chauffage à distance (CAD) d'ici à la fin de l'année 2026. 
L'ensemble de ces interventions s'inscrit dans la stratégie 
de durabilité de la direction de fonds et dans sa volonté de 
valoriser durablement le portefeuille immobilier sous ges-
tion, en intégrant des solutions techniques performantes 
conformes aux standards actuels. 

Fribourg, Avenue Jean-Marie Musy 3, 3b et 5b
Ce projet, qui combine la densification de la parcelle avec 
la construction de deux nouveaux immeubles et la réno-
vation énergétique de l'immeuble existant, a débuté à la 
fin du mois de novembre 2025 et progresse conformé-
ment au planning établi. À ce jour, près de la moitié du 
gros œuvre des deux nouveaux objets situés à l'Avenue 
Jean-Marie Musy 3b et 5b a été réalisée, avec une finali-
sation prévue d'ici la fin de l'été 2026. La livraison reste 
planifiée pour le deuxième trimestre 2027. Ainsi, dès la 
clôture de l'exercice 2028, l'état locatif de CHF 665'000 
viendra renforcer les résultats du fonds Realstone RSF.
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Les travaux de rénovation de l'immeuble existant sis Ave-
nue Jean-Marie Musy 3 débuteront, quant à eux, à l'été 
2026, pour une mise en service prévue au début de l'an-
née 2027. 

Dans une logique d'efficience énergétique et de durabi-
lité, l'ensemble de ces immeubles sera équipé d'installa-
tions photovoltaïques d'une puissance totale de 88 kWc. 
Par ailleurs, un contrat de raccordement au chauffage 
à distance (CAD) a été signé pour ces trois objets. Ce 
projet s'inscrit ainsi dans une volonté de modernisation 
durable du parc immobilier, tout en améliorant la perfor-
mance énergétique et le confort des locataires.

Gland (VD), Rue de la Paix 3A/3B
Ce projet de construction de deux nouveaux immeubles 
a franchi une étape clé au cours de l'exercice sous re-
vue, avec le démarrage effectif des travaux et la sortie de 
terre du rez-de-chaussée, révélant les premiers volumes 
des logements ainsi que les 285 m2 de surface commer-
ciale. L'avancement est conforme au planning, avec un 
gros œuvre prévu pour l'été 2026 et une livraison des 78 
logements prévue pour l'été 2027. Conçu pour offrir un 
cadre de vie de qualité, le projet privilégie la lumière natu-
relle, avec des logements, allant du studio au 4.5 pièces, 
majoritairement traversants et des balcons donnant sur 

des espaces extérieurs végétalisés. Des panneaux pho-
tovoltaïques d'une puissance totale de 118.8 kW seront 
également installés, contribuant à améliorer l'autonomie 
énergétique de ces objets. 

Permis de construire obtenus
Durant la période sous revue, trois permis de construire 
ont été obtenus. Le premier concerne l'immeuble situé 
à la Lenzburgerstrasse 1, 3, 5 à Wildegg (AG) et prévoit 
la densification du site existant par la construction de 
21 nouveaux appartements sur la parcelle. Le deuxième 
porte également sur une densification à la Zentrals-
trasse 10, 12 à Ebikon (LU), avec la réalisation de deux 
nouveaux immeubles pour un total de 18 appartements. 
Pour ces deux projets, le planning des travaux reste à 
finaliser avec les parties prenantes, mais un démarrage 
n'est pas attendu avant la fin de l'année civile. Le troi-
sième permis concerne l'immeuble situé à Luzernerring 
91, 93 en ville de Bâle. Le bâtiment actuel sera démoli 
afin de laisser place à une nouvelle construction de 42 
appartements. Les travaux de démolition débuteront 
durant l'été 2026, pour une livraison prévue deux ans 
plus tard.

Gland (VD), Rue de la Paix 3A/3B
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Depuis la clôture au 31 mars 2026, le fonds a acquis six 
objets et en a sécurisé deux autres. Transféré en avril 
pour CHF 18.36 millions, un actif mixte situé à la Rue 
de Berne 32 à Genève et dont les revenus sont à 40 % 
d'affectation résidentielle sera repositionné en immeuble 
d'habitation après une rénovation énergétique et une 
double surélévation. Ce bien, idéalement localisé à proxi-
mité de la gare CFF de Cornavin, offre un potentiel à long 
terme très intéressant.

Un second immeuble, situé à Vorstadt 2,4 et 6 à Brugg 
(AG), a rejoint le portefeuille de Realstone RSF fin avril 
pour CHF 14.75 millions. Cet objet a bénéficié de diffé-
rents travaux de rénovation ces dernières années, tant 
d'un point de vue énergétique qu'à l'intérieur des ap-
partements. Il renforce déjà la performance du fonds, 
notamment grâce à la fiscalité avantageuse propre au 
canton d'Argovie.

Toujours au mois de mai, un troisième actif a intégré 
le parc du fonds Realstone RSF. Il s'agit d'un immeuble 
commercial en cours de construction et situé à la Route 
de l'Ancienne Ferme 3 à Romont (FR). Sa livraison est 
prévue pour le 2ème trimestre 2027. La durée moyenne 
pondérée des baux des trois locataires est de 14 ans. Le 
locataire principal est une société internationale et lea-
der dans le domaine de la restauration rapide. Les deux 
autres sont des sociétés actives dans le sport ainsi que 
dans la santé et le bien-être. Le volume total d'investisse-
ment prévu pour cet immeuble est de CHF 9.70 millions.

Quelques jours avant la publication du présent rapport, 
le fonds a encore procédé à l’acquisition de trois ac-
tifs. Le premier, un immeuble commercial situé à la Rue 
Peillonnex 2 à Chêne Bourg (GE), a été acquis pour un 
montant de CHF 10.45 millions. Le deuxième immeuble, 
situé à la Rue Peillonnex 6-8, à proximité immédiate 
du premier et dans la même localité, a été acheté pour 
CHF 19.35 millions. Enfin, le fonds a complété cette série 
d’acquisitions par l’achat d’un troisième immeuble situé 
à Gyrischachenstrasse 53/55/59 à Berthoud (BE), pour 
CHF 19.40 millions.

Comme préannoncé le 18 mai dernier, le fonds Reals-
tone RSF procédera à une augmentation de capital pour 

un montant d'environ CHF 250 millions en septembre 
2026. Cette émission de nouvelles parts est destinée à 
financer l'achat des six actifs déjà sécurisés et dont l'en-
trée en jouissance devrait intervenir d'ici la fin du troi-
sième trimestre de cette année. En outre, elle permettra 
de réduire le coefficient d'endettement à la suite des trois 
acquisitions susmentionnées.

Dans le cadre de la gestion du passif du compte de for-
tune, le gestionnaire continuera à rallonger la durée rési-
duelle moyenne des financements par des fonds étran-
gers, visant une durée moyenne d'environ 4 ans d'ici la 
fin de l'année 2026. En parallèle, Realstone SA veillera à 
minimiser le coût moyen pondéré de la dette et s'est fixé 
de réduire celui-ci en dessous du seuil de 1.20 %.

Cette stratégie permettra de réduire le risque de refi-
nancement à court terme et apporte en conséquences 
une meilleure visibilité financière. En procédant ainsi, 
le fonds se protège contre toute éventuelle hausse des 
taux d'intérêts et améliore encore son profil de risque. La 
structure du passif et sa gestion prudente constituent un 
facteur de stabilité important qui permet d'aborder serei-
nement les années à venir.

Dans un marché de plus en plus compétitif, les oppor-
tunités d'investissement identifiées s'inscrivent pleine-
ment dans la stratégie du portefeuille et répondent aux 
critères de qualité, de localisation et de potentiel de créa-
tion de valeur recherchés. L'accès à des transactions hors 
marché par Realstone SA permet par ailleurs d'étoffer le 
portefeuille du fonds de manière ciblée et d'acquérir des 
actifs contribuant positivement à la croissance future des 
revenus et des résultats.

Les mesures déployées ces dernières années dans le 
cadre du plan d'action quinquennal portent donc pleine-
ment leurs fruits. Le portefeuille évolue conformément 
aux objectifs fixés, tandis que la croissance des revenus 
locatifs, la réduction de la vacance et l'amélioration des 
résultats dépassent les prévisions initiales. Ces éléments 
renforcent encore le positionnement de Realstone RSF 
parmi les fonds immobiliers résidentiels cotés les plus 
performants, avec des bases solides pour poursuivre sa 
croissance et continuer à créer durablement de la valeur 
pour ses investisseurs.

Depuis avril 2026, Realstone RSF a déjà 
conclu ou sécurisé des acquisitions pour 
un volume total de CHF 137 millions
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