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Editorial
Chères lectrices, chers lecteurs,

A l’échelle mondiale, l’immobilier est responsable d’un tiers des émissions de 
gaz à effet de serre, de 30% des besoins en énergie et de 40% de la consom-
mation de toutes les ressources naturelles.* Le thème de la durabilité est donc 
capital pour les propriétaires immobiliers. En notre qualité d’investisseur 
axé sur le long terme, nous y sommes particulièrement tenus. Notre processus 
de placement global nous permet de générer des rendements attrayants 
tout en gérant et développant notre portefeuille de manière plus durable. Nous 
suivons dans ce cadre un processus itératif où nous identifi ons de nouvelles 
mesures et adaptons celles existantes. Par ailleurs, nous nous soumettons à 
un benchmarking systématique. Cette démarche induit une amélioration 
méthodique de notre portefeuille en matière de durabilité. En d’autres termes, 
« what get’s measured, get’s done ̊  ̊! »**

Depuis l’année dernière, nous participons au Global Real Estate Sustainabi-
lity Benchmark (GRESB). Nous sommes fi ers que l’ensemble de nos 
portefeuilles suisses aient obtenu le label GRESB « Green Star » cette année. 
Mais nous ne comptons nous arrêter là : nous allons continuer à donner 
le meilleur de nous-mêmes et visons l’amélioration permanente.

Je vous souhaite une bonne lecture!

Gerhard Demmelmair
Head Real Estate Portfolio Management
Third-Party Asset Management Suisse
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* Source : Initiative fi nancière du Programme des Nations unies pour l’environnement (UNEP FI) 
** d’après Peter Drucker
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Contexte économique

En 2019 également, différents développe-
ments politiques nous ont absorbés, et 
leurs conséquences sur l’économie mon-
diale doivent être suivies de près. Un 
constat en particulier vrai pour la Suisse, 
en raison de sa forte dépendance au com-
merce extérieur : sa part des exportations 
vers la Chine est par exemple plus impor-
tante que celle de toutes les autres nations 
industrialisées. L’Allemagne, autre parte-
naire commercial majeur, vit actuellement 
un net ralentissement économique qui 
pourrait aboutir à une récession, quoique 
technique. Parallèlement, la Fed a ouvert 
une nouvelle ère de baisses des taux. Le 
franc suisse s’est ainsi apprécié et la pos-
sible réaction de la Banque nationale suisse 
est ardemment discutée. 

La dépendance aux échanges com-
merciaux autant que le raffermissement 
du franc suisse motivent notre pronostic 
plutôt prudent pour l’économie suisse. Les 
secteurs en concurrence avec la zone euro  
voisine sont particulièrement concernés. 
Alors que le taux de chômage en Suisse 
reste très faible, la potentielle récession 
technique en Allemagne entraîne une acti-
vité d’investissement et de recrutement 
prudente de la part des entreprises locales. 
Néanmoins, l’indicateur des perspectives 
d’embauche pointe vers le haut.

Le ralentissement de l’économie s’ac-
compagne de niveaux de taux qui de-
meurent très bas. A l’heure où nous écri-
vons ces lignes, notre prévision pour les 
obligations de la Confédération à 10 ans 
pour 2022 est en deçà de zéro. De façon 

Ardu, mais toujours attractif
Alors que l’économie mondiale ralentit, l’intérêt des investisseurs pour l’immobilier ne se dément pas.  
Bien sûr, il s’agit d’observer attentivement les évolutions des marchés et le besoin de gestion d’actifs 
professionnelle demeure sans nul doute fort.
Francesca Boucard, Economist Real Estate Swiss Life Asset Managers

assez évidente, les investissements dans 
l’immobilier restent relativement attractifs 
et la demande émanant des investisseurs 
demeure élevée. Parallèlement, nous obser-
vons attentivement l’évolution des mar-
chés. La vigueur de l’activité de construc-
tion dans toute la Suisse entraîne la hausse 
des taux de vacance (1,66% au 1er juin 2019, 
contre 1,62% l’année précédente), avec des 
disparités régionales parfois considérables. 
Alors que dans la plupart des cantons on 
note une nouvelle hausse, Zurich et – de 
façon surprenante – l’Argovie, voient le 

nombre de logements vacants se replier. 
Néanmoins, il subsiste actuellement un 
contexte où la commercialisation de sur-
faces peut s’avérer un véritable défi et où 
une gestion d’actifs professionnelle est de-
mandée. 
Clôture de la rédaction : 15.09.2019 

Taux de vacance du portefeuille de logements à l’échelle des cantons, 
comparaison 2018 et 2017
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Fondation de placement Swiss Life : 
groupe de placement Immobilier Suisse

Le nouveau projet de construction « Spy-
cher » comprenant 109 logements s’intègre 
de manière organique dans la vallée au sud-
ouest de Gränichen. La gare est à quelques 
minutes à pied. Un calme propice à la dé-
tente et un panorama harmonieux caracté-
risent cet emplacement séduisant au cœur 
de la commune de Gränichen. En raison de 
la forte activité de construction dans le can-
ton d’Argovie, la commercialisation d’un tel 
projet s’avère toutefois une affaire délicate. 
Une gestion d’actifs professionnelle et un 
ensemble de prestations cohérentes sont 
nécessaires à cette fi n.

Autres facteurs décisifs, un produit 
de conception ingénieuse axé sur le public 

cible, un loyer adapté au marché ainsi que 
des partenaires de commercialisation lo-
caux adéquats. A l’intérieur, ces logements 
séduisent par un agréable espace cuisine, 
salon et salle à manger, une douche à l’ita-
lienne, lave-linge et sèche-linge individuels, 
ainsi que balcons et terrasses extérieures 
aux dimensions généreuses.

Outre des logements bien conçus, le 
projet sera la concrétisation d’un concept 
multigénérationnel unique en Suisse : la 
coopérative d’habitation DOMUM pro-
pose 40 logements abordables et adaptés 
aux personnes âgées. Dans le lotissement 
multigénérationnel « Spycher », DOMUM 
offre plusieurs possibilités de participer ac-

tivement ou de confi er certaines tâches : de-
puis l’aide domestique au service de blan-
chisserie en passant par la salle fi tness et la 
« bourse » où il est possible de réserver des 
services comme les transports, l’arrosage 
des plantes ou le portage de lourds sacs de 
commissions. 

Le taux de location satisfaisant tra-
duit qu’un tel concept global a toute sa 
place. En effet, les 29 logements de la pre-
mière étape de construction étaient déjà 
tous loués avant son achèvement à l’été 
2019. Sur les 80 logements de la seconde 
étape, dont l’achèvement est prévu au 1er 
novembre 2019, il n’en reste plus que quatre 
disponibles, dont trois sont déjà réservés.

Gränichen : la gestion d’actifs 
professionnelle pour réussir

Le projet « Spycher » se distingue par son architecture sobre, moderne et ingénieuse.

Source : Swiss Interactive AG
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Fondation de placement Swiss Life : 
groupe de placement Immobilier Suisse

Fondation de placement Swiss Life : 
groupe de placement Immobilier Suisse
ISIN CH0106150136 

Date de lancement 01.12.2009

Gestionnaire du portefeuille Nils Linsi

Chiffres clés au 30.09.2019
Valeur de marché des biens 2494,8 mio. CHF

Nombre de biens 193

Taux de location 96,7 %

Taux de fi nancement tiers 14,5 %

Actifs nets (VNI) 2046,2 mio. CHF

Performance en 
glissement annuel 4,63 %

Performance 2018 5,36 %

Performance 2017 6,06 %

Performance 2016 6,52 %

Performance depuis 
le lancement 5,74 % p. a.

 Logements 72,6%

  Bureaux 10,0 %

 Vente 6,8 %

  Parking 7,8 %

  Affectations secondaires 2,8 %

 Zurich 27,9 %

  Berne 7,2 %

 Suisse centrale 5,9 %

 Suisse romande 5,1 %

  Suisse orientale 9,7 %

  Sud de la Suisse 7,1 %

 Région lémanique 21,7 %

Répartition géographique

Répartition par usage

 Suisse du Nord-Ouest 15,4 %

Source  : Foto Werder

Grâce à leur conception ingénieuse, les logements baignés de lumière sont fortement demandés.
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Fondation de placement Swiss Life : 
groupe de placement Immeubles commerciaux Suisse

Le bien commercial se situe dans la vieille 
ville de Lucerne, sur la Hertensteinstrasse, 
une rue qui propose aux piétons de nom-
breux cafés, restaurants et boutiques. Elle 
compte ainsi parmi les rues les plus fré-
quentées de la ville. Elle est située non loin 
de la Schwanenplatz, un nœud de trans-
port majeur.

Le bien a été construit dans les an-
nées 1970. Jusqu’aux années 1980 il fut oc-
cupé par une Coop City. L’enseigne de 
mode suisse Charles Vögele a ensuite loué 
les lieux, avant d’être rachetée par la maison 
italienne OVS en 2016, qui a quitté la 
Suisse à l’été 2018. Ce changement de loca-
taire a été mis à profi t pour assainir totale-

ment le bâtiment et intégrer une solution 
de multilocation sur les quelque 6000 m² 
de surface de vente. 

La rénovation comprenait la réparti-
tion des grandes surfaces commerciales, le 
renouvellement des installations tech-
niques comme la mise à niveau de la protec-
tion incendie aux prescriptions réglemen-
taires en vigueur. Les vitrines et l’entrée 
principale du bâtiment vont être réaména-
gées et sa statique sera adaptée aux der-
nières normes. Un an avant la réouverture 
prévue en mars 2020, la majeure partie des 
surfaces a déjà pu être louée à des clients 
affi chant une forte solvabilité. Non seule-
ment des contrats de location à long terme 

Succès du repositionnement dans la 
principale artère commerciale de Lucerne

ont été signés, mais les loyers ont pu être 
augmentés de manière notoire. Les étages 
supérieurs étaient utilisés jusqu’alors 
comme espace de stockage et locaux tech-
niques. Tous deux rejoignent le sous-sol, 
libérant ainsi de l’espace pour une conver-
sion en bureaux et en logements.

Ce bien est l’un des plus grands du 
portefeuille du groupe de placement Im-
meubles commerciaux Suisse. Grâce à cette 
rénovation complète et à son repositionne-
ment, le bâtiment est comme neuf et pro-
met des revenus assurés à long terme. 

La Hertensteinstrasse se trouve au cœur de Lucerne et invite à fl âner avec ses nombreux cafés, restaurants et boutiques.

Source : Imre Bartal, Architron GmbH



Exposé – Novembre 2019 7

Fondation de placement Swiss Life : 
groupe de placement Immeubles commerciaux Suisse

Les surfaces de vente rénovées ont rencontré une forte demande et ont pu être louées un an avant la réouverture. 

Fondation de placement Swiss Life : 
groupe de placement Immeubles 
commerciaux Suisse
ISIN CH0136837587

Date de lancement 01.11.2011

Gestionnaire du portefeuille Nils Linsi

Chiffres clés au 30.09.2019
Valeur de marché des biens 1337,8 mio. CHF

Nombre de biens 88

Taux de location 96,4 %

Taux de fi nancement tiers 16,4 %

Actifs nets (VNI) 1070,0 mio. CHF

Performance en 
glissement annuel 4,34 %

Performance 2018 4,97 %

Performance 2017 5,55 %

Performance 2016 5,25 %

Performance depuis 
le lancement 5,22 % p. a.

 Habitation 14,4 %

  Bureaux  39,5 %

 Vente 33,2 %

  Parking 5,6 %

  Affectations secondaires 7,3 %

 Zurich 31,0 %

  Berne 4,4 %

 Suisse centrale 17,6 %

 Suisse romande 5,9 %

  Suisse orientale 9,1 %

  Sud de la Suisse 1,0 %

  Région lémanique 17,5 %

Répartition géographique

Répartition par usage

  Suisse du Nord-Ouest 13,5 %

Source   : Imre Bartal, Architron GmbH
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Fondation de placement Swiss Life :
groupe de placement Immobilier Suisse Age et Santé

Dans la commune de Porza, toute proche 
de Lugano, une résidence senior va voir le 
jour, exploitée par Tertianum. Elle jouit 
d’une excellente desserte par les réseaux de 
transports en commun et personnels et le 
centre-ville de Lugano est accessible en 
quelques minutes. Nichée au cœur d’un 
espace verdoyant, la résidence permet de 
rallier en quelques minutes à pied diffé-
rents magasins, restaurants et offres de 
divertissement. 

L’achèvement est prévu pour l’été 
2020. La résidence senior propose un 
concept à l’espace généreux et sans obsta-
cle, des balcons séduisants et des places de 
parcintérieures. Le bâtiment comprendra 

40 logements à la location avec services, 
39 chambres dans la section réservée aux 
soins, et diverses salles annexes comme la 
réception, le restaurant, un espace détente 
et une infi rmerie. Huit chambres destinées 
aux personnes atteintes de démence com-
plètent l’ensemble. L’intégralité du bien est 
louée et gérée par Tertianum. Le rez-de-
chaussée d’une superfi cie de 140 m² peut 
être utilisé comme surface de vente.

Le groupe Tertianum compte en 
Suisse parmi les trois plus grands presta-
taires de logements adaptés à l’âge, sous 
diverses formes. Représenté dans toutes 
les régions linguistiques du pays, il est 
bien établi et affi che un historique de plus 

Tertianum Porza : une résidence senior 
à l’emplacement unique 

35 ans d’excellence. Il emploie en outre 
quelque 4500 collaborateurs, responsables 
de la gestion des 77 sites comprenant envi-
ron 1800 appartements et logements, ainsi 
que 3000 lits. Cet exploitant expérimenté 
assure une grande qualité de vie à ses loca-
taires et constitue un locataire idéal pour 
le groupe de placement « Age et Santé » avec 
un engagement à long terme en faveur du 
site de Porza. 

Nichée au cœur d’un espace verdoyant, mais à quelques minutes du centre de Lugano.

Source : Artisa Developer SA
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Les habitants profi teront d’un panorama spectaculaire sur Lugano.

Fondation de placement Swiss Life :
groupe de placement Immobilier Suisse 
Age et Santé
ISIN CH0385556482

Date de lancement 01.12.2017

Gestionnaire du portefeuille Nils Linsi

Chiffres clés au 30.09.2019
Valeur de marché des biens 226,6 mio. CHF

Nombre de biens 8

Taux de location 98,8 %

Taux de fi nancement tiers 15,5 %

Actifs nets (VNI) 191,3 mio. CHF

Performance en 
glissement annuel 4,51 %

Performance 2018 5,18 %

Performance 2017 n/a 

Performance 2016 n/a 

Performance depuis 
le lancement 5,43 % p. a.

   Logements sans 
offre stationnaire 76,0 %

  Etablissements de soins 
et maisons de retraite 8,5 %

 Services et vente 9,7 %

 Zurich 94,5 %

  Berne 1,4 %

  Suisse du Nord-Ouest 4,1 %

Répartition géographique

Répartition par usage

Source : Artisa Developer SA

Fondation de placement Swiss Life : 
groupe de placement Immobilier Suisse Age et Santé

 Affectations secondaires 
et parking 5,7 %
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Fonds immobilier Swiss Life :
Swiss Life REF (LUX) Commercial Properties Switzerland

L’immeuble commercial de huit étages avait 
été construit en 1979 selon une structure à 
ossature. Il se situe à l’extrémité ouest de la 
Rue du Marché. Avec la Rue du Rhône et la 
Rue de Rive, ces trois axes forment le trip-
tyque des artères commerciales phares de la 
ville de Genève. La Rue du Marché affi che 
une des plus fortes fréquentations de toute 
la Suisse. Les arrêts de tram et de bus Bel-Air 
et Molard sont accessibles en quelques mi-
nutes à pied, soulignant la bonne desserte 
du bien. 

Au printemps 2019, le bâtiment a 
subi un assainissement d’ordre énergétique, 
grâce notamment au renouvellement des 
façades et au remplacement des fenêtres. 

Les installations techniques ont également 
été changées et conçues pour un futur sys-
tème de chauffage et de refroidissement 
utilisant l’eau du lac. Dès que la ville active-
ra cette utilisation innovante de l’énergie, la 
mise en service pourra être réalisée. 

L’immeuble forme l’extrémité de la 
rangée de bâtiments entre la Rue du Mar-
ché et la Rue de la Rôtisserie. Les locataires 
de bureaux profi tent donc d’une vue triple 
sur les rues adjacentes, ainsi que sur la 
Place de la Fusterie et le Temple de la Fus-
terie. Les pièces baignées de lumière grâce 
aux grandes façades vitrées contribuent 
à un environnement de travail agréable. 
Les niveaux classiques, d’une superfi cie de 

Rénovation complète réussie 
au cœur de Genève

Le huitième étage de cet immeuble commercial offre un panorama époustoufl ant sur le cœur de la cité genevoise.

Source : Dany Malu

300 m², sont parfaitement pensés pour des 
bureaux modernes et lumineux et offrent 
une grande fl exibilité en termes d’usage. 
Légèrement en retrait, l’étage en attique est 
encadré d’une terrasse. 

Les surfaces de vente sont principale-
ment occupées par l’entreprise tradition-
nelle suisse Victorinox, dont le fl agship 
store occupe trois étages. Victorinox par-
tage le rez-de-chaussée avec Rituals, la cé-
lèbre marque de produits cosmétiques et 
bien-être pour la maison et le corps. 

Locataires commerciaux très solvables, 
espaces de bureaux attractifs au-dessus, les 
revenus locatifs du bien sont assurés, contri-
buant à une valeur durable du portefeuille. 
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Fonds immobilier Swiss Life :
Swiss Life REF (LUX) Commercial Properties Switzerland

La très fréquentée Rue du Marché compte parmi les plus passantes de Suisse.

Fonds immobilier Swiss Life :
Swiss Life REF (LUX) 
Commercial Properties Switzerland
ISIN LU0820924123

Date de lancement 01.11.2012

Gestionnaire du portefeuille Marcel Schmitt

Chiffres clés au 30.09.2019
Valeur de marché des biens 1068,2 mio. CHF

Nombre de biens 34

Taux de location 97,5 %

Taux de fi nancement tiers 17,6 %

Actifs nets (VNI) 841,7 mio. CHF

Performance en 
glissement annuel 3,41 %

Performance 2018 4,62 %

Performance 2017 4,92 %

Performance 2016 6,00 %

Performance depuis 
le lancement 5,05 % p. a.

 Zurich 56,6 %

  Berne 6,7 %

 Suisse centrale 2,9 %

  Suisse romande 2,1 %

  Suisse du Nord-Ouest 7,7 %

  Suisse orientale 4,8 %

  Sud de la Suisse 4,0 %

Répartition géographique

Répartition par usage

 Région lémanique 15,2 %

  Bureaux 56,1 %

 Vente 29,2 %

  Parking 4,3 %

  Affectations secondaires 10,4 %

Source : Dany Malu
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Fonds immobilier Swiss Life :
Swiss Life REF (CH) Swiss Properties

Rénovation dans le quartier 
zurichois de Seefeld

L’immeuble commercial et d’habitation si-
tué « Wiesenstrasse 8/10 » dans le quartier 
zurichois de Seefeld a été érigé en 1981 avec 
une façade métallique de haute qualité. 
Deux entrées donnent accès à environ 
4000 m² de bureaux et quatorze apparte-
ments. Quelques encablures derrière la 
Seefeldstrasse, l’immeuble offre calme et 
discrétion, mais également une large offre 
de restaurants, divertissements et bou-
tiques à proximité immédiate. Le lac de 
Zurich et la gare de Stadelhofen sont ac-
cessibles dans un rayon de 600 mètres.

En 2019, Swiss Life Asset Managers 
a entrepris une rénovation partielle du bâ-
timent, les logements ont quant à eux été 

complètement rénovés. De vastes cuisines 
ouvertes ont remplacé les anciennes, plutôt 
petites et fermées. L’espace salon-salle à 
manger a été revalorisé et l’ambiance de la 
pièce de jour est devenue plus agréable. 
Dans les salles de bains, les baignoires et 
la faïence marron ont laissé place à des 
douches modernes et spacieuses. L’entrée 
des logements a été dotée de placards, de 
lave-linge et de sèche-linge. 

La hauteur sous plafond, supérieure à 
la moyenne, et les grandes fenêtres emprun-
tées à l’aile commerciale lors de l’année de la 
construction, confèrent aux logements ré-
novés l’esprit d’un loft. Suite à l’assainisse-
ment, la moitié des appartements deux et 

La façade métallique de haute qualité confère un caractère tout à fait représentatif au bien dans le quartier zurichois de Seefeld.

Source : Swiss Life Asset Managers

trois pièces ont été mis en location et ont 
très rapidement trouvé preneur. La disposi-
tion à mettre le prix pour de petits loge-
ments modernes en ville, notamment à Zu-
rich, s’avère toujours très forte.

Dans l’aile commerciale, les systèmes 
de production de chaleur et de ventilation 
ont été remplacés. Outre le préconditionne-
ment de l’air souffl é, une installation de re-
froidissement a été posée, activant au besoin 
des plafonds refroidissants dans les surfaces 
louées. Des stores neufs à lamelles et com-
mande centralisée limiteront ainsi la péné-
tration de la chaleur estivale. Les bureaux 
sont mieux positionnés sur le marché local, 
assurant la sécurité de revenus constants.
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Fonds immobilier Swiss Life :
Swiss Life REF (CH) Swiss Properties

Les vastes cuisines ouvertes offrent une grande qualité d’habitat.

Fonds immobilier Swiss Life :
Swiss Life REF (CH) Swiss Properties
ISIN CH0293784861

Date de lancement 02.11.2015

Gestionnaire du portefeuille Marcel Schmitt

Chiffres clés au 31.03.2019
Valeur de marché des biens 1236,2 mio. CHF

Nombre de biens 87

Taux de location 96,9 %

Taux de fi nancement tiers 20,6 %

Actifs nets (VNI) 961,9 mio. CHF

Performance en 
glissement annuel1) 12,83 %

Performance 2018  –1,81 %

Performance 2017 6,08 %

Performance 2016 16,09 %

Performance depuis 
le lancement1) 9,54 % p. a.

 Zurich 36,7 %

  Berne 9,3 %

 Suisse centrale 6,6 %

  Suisse romande 5,0 %

  Suisse du Nord-Ouest 18,0 %

  Suisse orientale 8,1 %

  Sud de la Suisse 4,6 %

Répartition géographique

 Région lémanique 11,7 %

Source : Swiss Life Asset Managers

 Habitation 59,8 %

  Bureaux 15,9 %

 Vente 13,6 %

  Parking 5,4 %

  Affectations secondaires 5,3 %

Répartition par usage

1) Chiffres clés au 30.09.2019



Energie

Biodiversité

Santé

Situation

Sécurité

Transport

Locataire

Adapté aux personnes  
handicapées

Conditions de travail

Matières

Urbanisation

Ressources

Déchet

Eau

Respect des lois

Gestion de fonds immobiliers

Sélection des partenaires 
contractuels

S
E

G

Source : Swiss Life Asset Management

14 Exposé – Novembre 2019

Placements immobiliers durables

Selon l’initiative financière du programme 
des Nations Unies pour l’Environnement 
(UNEP FI), le secteur du bâtiment repré-
sente 30% des émissions mondiales de gaz 
à effet de serre (Suisse : 26%, chiffre de 
2017) ainsi que 40% de la consommation 
énergétique mondiale. Les exigences envi-
ronnementales, que l’on doit largement  
à l’accord de Paris sur le climat, ainsi que  
la sensibilité croissante des locataires  
quant à un mode de vie durable, influencent 
considérablement le processus de place-
ment dans le secteur immobilier. La dura-
bilité est souvent un critère décisif pour  
les entreprises dans leur recherche de sur-
faces de bureaux. Il n’est pas rare qu’elles 
tiennent alors compte de labels de qualité 
écologique comme « LEED », « BREEAM », 
« SNBS » ou « Minergie ». La question de la 
durabilité s’accompagne de défis pour les 
propriétaires immobiliers, mais recèle éga-
lement l’opportunité de contribuer de ma-
nière non négligeable à l’atteinte des objec-
tifs climatiques.

Chez Swiss Life Asset Managers, 
nous sommes conscients de notre respon-
sabilité en tant qu’investisseur immobilier 
européen numéro un, et faisons de la dura-
bilité une priorité phare. Nous recourons 
depuis longtemps à des méthodes qui 
prennent en compte les trois dimensions 
de durabilité : Environnement (E), Social 
(S) et Gouvernance (G). Ce processus de 

placement global nous permet de générer 
des rendements attrayants et de gérer et 
développer notre portefeuille de manière 
plus durable. Nous nous efforçons donc 
d’intégrer les critères ESG dans l’ensemble 
du cycle de nos activités immobilières, de-
puis l’acquisition et le développement de 
projet jusqu’à la gestion et la vente des pla-

Placements immobiliers durables :  
la responsabilité porte ses fruits
Depuis plus de 125 ans, la stratégie de risque de Swiss Life Asset Managers est tournée vers le  
long terme, soit la durabilité avant la lettre. Aujourd’hui, ses mesures intègrent une plus grande dura-
bilité dans tous les domaines, de l’acquisition à l’exploitation opérationnelle de biens immobiliers.
Alfonso Tedeschi, Product & Service Manager, Swiss Life Asset Managers 
Dominik Pfoster, Head Responsible Investment, Swiss Life Asset Managers

cements. Cette méthode garantit l’attracti-
vité à long terme de nos biens en tant 
qu’objets de placement et locatifs. L’utili-
sation rationnelle des ressources et la ré-
duction de l’impact écologique et social 
sont des axes prioritaires. Le recours à des 
innovations technologiques intelligentes 
doit en outre réduire l’empreinte carbone.

Dimensions de durabilité ESG



Source : Swiss Life Asset Management
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Placements immobiliers durables

S’aligner avec les acteurs concer-
nés pour des placements durables
Développer des concepts de placement du-
rables est au cœur de notre action. Swiss 
Life Asset Managers procède en ce sens de 
manière itérative, afin d’identifier de nou-
velles mesures de durabilité et d’optimiser 
celles existantes. A cette fin, nous alignons 
la stratégie immobilière et les objectifs sur 
les besoins des parties prenantes comme 
les investisseurs, les locataires, les collabo-
rateurs, mais aussi les générations futures. 
Partant, des mesures sont dérivées et mises 
en œuvre. L’impact de ces dernières est 
contrôlé au moyen d’une surveillance glo-
bale et soumis à un benchmarking systé-
matique. L’établissement de rapports en 
interne comme à l’externe permet d’identi-
fier les opportunités et les potentiels. Ce 
processus circulaire conduit à l’améliora-
tion continue de notre portefeuille en 
termes de durabilité et donc à une situa-
tion gagnant-gagnant, pour nous et nos 
parties prenantes.

Mesures ciblées sur l’ensemble  
du processus de placement
La durabilité est déjà largement intégrée à 
nos méthodes d’investissement. Par 
exemple, nous utilisons une liste de 
contrôle préalable détaillée qui prend en 
compte les critères ESG dès l’acquisition 
des biens immobiliers (approvisionne-
ment énergétique, gestion des déchets, 
qualité de l’espace intérieur, desserte, qua-
lité des prestataires, etc.). Dans l’ensemble, 
nous estimons le potentiel d’optimisation 
des immeubles existants comme étant le 
plus élevé. La réduction des coûts de cycle 
de vie, notamment via des travaux de réno-
vation énergétique, des optimisations d’ex-
ploitation et le recours renforcé aux éner-
gies renouvelables, figure au premier plan. 
Les données énergétiques de nos im-
meubles sont enregistrées en permanence 
et servent de base au développement du 

portefeuille. Une base de données fiable 
constitue la condition sine qua non d’un 
pilotage durable de ce dernier. Nous ré-
duisons la consommation énergétique et 
les émissions de CO2 de nos bâtiments à 
travers différentes mesures comme la ré-
novation du chauffage, le remplacement 
des fenêtres ou l’isolation des façades. 
Lors des travaux de rénovation, nous pro-
cédons également à des aménagements, 
comme la végétalisation, qui revalorisent 
l’environnement.

Nous sensibilisons les locataires, les 
utilisateurs et les gestionnaires aux aspects 
liés à la durabilité. Par exemple, Swiss Life 
Asset Managers informe de manière proac-
tive ses locataires sur les comportements 
écologiques. L’objectif est de leur montrer 
comment réduire leur consommation 
d’énergie et d’eau. 

Autre composante majeure de notre 
stratégie de durabilité : la densification et 
la valorisation des biens immobiliers. 
Nous garantissons ainsi une utilisation 

économe des terrains et une qualité de vie 
élevée pour nos locataires. 

Afin d’accroître la transparence, 
nous avons élaboré nos propres indica-
teurs de performance pour garantir une 
utilisation encore plus efficace de l’énergie 
et des ressources. Par ailleurs, l’année der-
nière, nous avons adhéré au Global Real 
Estate Sustainability Benchmark avec le 
portefeuille d’assurance suisse et tous les 
produits de placement suisses pour clients 
tiers. La transparence accrue profite à nos 
investisseurs et à nos parties prenantes, 
elle nous permet aussi d’intégrer davan-
tage et de manière plus systématique les 
aspects liés à la durabilité dans nos actions 
quotidiennes. 

Gestion de la durabilité Swiss Life Asset Managers
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Real Estate – Faits et chiffres
Actifs gérés et administrés

Volume de transactions 
immobilières

Notre univers d’investissement

(moyenne 2016, 2017, 2018)

 Marchés principaux

Allemagne

Royaume-Uni

Luxembourg

France Suisse

1) Real Estate under Administration (non inclus dans la défi nition AuM Swiss Life) 
2) Assets under Management and Administration
3) Real Estate under Management 
4) Real Estate under Management and Administration

 Marchés d’investissement

AuM REuA1)

AuMA2)

Total
REuMA4)

Interlocuteur

Gerhard Demmelmair 
Head Real Estate Portfolio Management
Third-Party Asset Management Suisse 
Ligne directe +41 43 284 33 45 
gerhard.demmelmair@swisslife.ch

Collaborateurs

>1900

(en mia. de CHF)

(en mia. de CHF)

249,7

67,2

28,8

278,5

96,0

= Total

REuM3)

7,9


