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Editorial

Le marché immobilier suisse a besoin de solutions. La demande de logements
augmente, les nouvelles surfaces se font rares, les marges de développement
classiques se réduisent. La réhabilitation urbaine a le vent en poupe: les
surfaces sont optimisées et les biens commerciaux, réaffectés. Ces tendances
offrent des options intéressantes aux locataires, investisseurs, exploitants et

autorités.

Laccent est aussi mis sur les logements adaptés aux seniors. Lévolution
démographique exige des concepts intergénérationnels, a la fois compacts,
adaptables et intégrés au paysage urbain. Les modeles de logement pour
personnes dgées deviendront un théme central dans les années a venir et

offriront des investissements durables.

Swiss Life Asset Managers exploite systématiquement ces évolutions par des
investissements ciblés dans les biens existants, davantage axés sur I'optimisa-
tion et la réhabilitation des surfaces, et en favorisant des espaces résidentiels
intergénérationnels. Notre approche allie valeur ajoutée, responsabilité

sociale et perspective durable.

Les processus d’autorisation s’allongent, les risques de recours augmentent
et les attentes des utilisateurs changent. Il faut de nouvelles stratégies et
partenariats solides. En agissant avec détermination, nous pouvons fagonner
le paysage urbain de demain, de maniere durable, tournée vers l'avenir, et

apporter une vraie valeur ajoutée.

Nous vous souhaitons une agréable lecture!

Fabian Linke
Co-Head Real Estate Business Development Switzerland



Contexte économique

Le marché suisse de 'immobilier brille
par sa stabilité

Contrairement a ailleurs en Europe, le marché immobilier suisse offre des rendements stables. Certes,

d’autres marchés offrent des rendements plus élevés, mais ils sont souvent atténués par les fluctuations.

Les personnes en quéte de stabilité sont au bon endroit sur le marché suisse.

Robert Kuert, Real Estate Research Analyst Switzerland

Les turbulences des années 2022 et 2023,
symbolisées par une poussée de I'inflation
et des taux, ont laissé la place a un envi-
ronnement de marché confus, marqué par
un conflit commercial et des incertitudes
sur les marchés des obligations et des
actions. On pourrait penser que cela n’a
rien a voir avec 'immobilier. Pourtant, les
placements immobiliers profitent indirec-
tement de ces turbulences. Au cours des
douze derniers mois, la valeur extérieure
nominale effective du franc a augmenté
de plus de 7%, entrainant des taux d’in-
flation nettement plus bas en Suisse. La
BNS est donc contrainte de baisser en-
core les taux d’intérét. Cela a deux con-
séquences: primo, la politique monétaire
expansionniste stimule la conjoncture.
Au premier trimestre 2025, I'indicateur
immédiat de lactivité économique du
SECO a atteint son plus haut niveau de-
puis pres de quatre ans. Secundo, 'attrac-
tivité relative de 'immobilier se renforce,
car les écarts par rapport aux charges fi-
nanciéres et aux placements sans risque
continuent de se creuser. On peut donc
partir du principe que le marché immo-
bilier suisse restera stable en 2025, et
probablement au-dela. La tendance des
années précédentes devrait se confirmer:
la Suisse est stable par rapport a d’autres

pays et affiche des rendements positifs

Rendements totaux sur quelques marchés immobiliers européens
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sans interruption. Rétrospectivement,
certains marchés, comme le Royaume-
Uni avec 15,4% en 2021, ont offert des ren-
dements plus élevés, mais avec de fortes
fluctuations et un creux de -7,2% en
2022. Apres une croissance remarquable
en 2021 (11,9%), PAllemagne a enregistré
un net recul de -5,3% en 2023. En 2024,
le marché allemand a connu un léger re-
bond de -0,4%. Comme en Allemagne, les
rendements en France sont volatils, avec
une baisse notable de -7,6% en 2023. Les
années 2021 et 2022 affichent toutefois
des rendements positifs. Cette constance

du marchéimmobilier suisse se démarque

de la volatilité des autres marchés euro-
péens et se reflete également dans les
perspectives économiques générales. Le
pouvoir d’achat plus élevé du fait des taux
d’inflation proches de zéro en Suisse, les
patrimoines séparés et les programmes
de dépenses en Allemagne et dans 'UE
laissent entrevoir une croissance réelle de
1,0% en 2025 et de 1,9% en 2026. Grace
a ces conditions cadres stables, la Suisse
reste un marché fiable pour les investisse-
ments immobiliers. W

Cléture de la rédaction: 12.5.2025
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Fondation de placement Swiss Life:

groupe de placement Immobilier Suisse ESG

Création d’un espace de vie:

Siewerdtstrasse 75, Zurich Oerlikon

Un immeuble résidentiel a vu le jour a
Zurich Oerlikon, a la Siewerdtstrasse 75.
Situé a un emplacement central, il crée un
espace de vie moderne. Achevé en février

«City Pop dans le
quartier des expositions
a Zurich: votre futur
logement au centre de
Zurich Oerlikon.»

2025, le batiment bénéficie du label SNBS
Gold et du certificat Minergie-P-Eco. Il
propose 124 appartements meublés et

oftre le confort d’un bail traditionnel et la
flexibilité d’une chambre d’hotel.

Le batiment est situé dans le quar-
tier des expositions de Zurich Oerlikon,
une zone attrayante pour le travail et les
loisirs. Avec des arréts de tram et de bus, le
Hallenstadion, la piscine couverte et 'Oer-
liker Park a proximité, les résidentes et
résidents bénéficient d’une excellente des-
serte et d’une qualité de vie élevée. Situés
a un emplacement trés prisé, les micro-
appartements garantissent une utilisation
optimale des surfaces et permettent aux
résidentes et résidents de rejoindre la ville
rapidement.

Les appartements sont gérés par
City Pop AG, qui incarne Pavenir de la

vie urbaine dans une société en constante
évolution. City Pop propose des apparte-
ments meublés et faciles a réserver via une
application. Les appartements disposent
d’une cuisine équipée, d’une salle de bains,
d’un salon et d’un coin nuit. L’espace de
vie est ainsi optimisé, car les appartements
peuvent étre adaptés a une demande dy-
namique. Grice a cette flexibilité, ils sont
occupés en continu. W

Les appartements sont meublés et disposent d’une cuisine entiérement équipée ainsi que d’un petit espace extérieur. Source: City Pop AG
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Fondation de placement Swiss Life:
groupe de placement Immobilier Suisse ESG
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Fondation de placement Swiss Life:

groupe de placement Immobilier Suisse ESG

ISIN
Date de lancement

Gestionnaire du portefeuille

Chiffres clés*

Valeur de marché des biens
Nombre de biens

Taux de location

Taux de financement tiers
Actifs nets (VNI)

Performance en
glissement annuel

Performance 2024
Performance 2023
Performance 2022

Performance depuis
le lancement

CHO0106150136
30.11.2009
Nils Linsi

4938,66 mio. CHF
277

98,54%

15,00%

4057,11 mio. CHF

2,39%
4,00%
1,88%
4,95%

5,29% p.a.

*Sauf mention contraire, tous les chiffres sont au 31 mars 2025.

)

Répartition géographique

W Zurich 40,08%
Berne 4,82%
H Suisse centrale 4,23%
Suisse romande 4,69%
I Suisse du Nord-Ouest 17,87%
Suisse orientale 5,65%
Sud de la Suisse 4,56%
Région lémanique 18,11%

Répartition par usage

[ | Logements 70,51%
Bureaux 6,64%
Il Vente 14,59%
Parking 6,20%
I Affectations secondaires 2,05%
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Fondation de placement Swiss Life:

groupe de placement Immeubles commerciaux Suisse ESG

Immeuble de bureaux de prestige: Chemin
du Pommier 42, Le Grand-Saconnex

Situé pres de Geneéve et de son aéroport, au
cceur du quartier des Nations, le complexe
Kyoto est 4 proximité immédiate d’im-
portantes organisations et entreprises

«Récompensé par le Prix
de Uimmobilier romand
en 2024, le bien est un
précurseur de 'immobi-
lier durable en Suisse.»

internationales. Le quartier est trés bien
desservi et facilement accessible pour les
personnes salariées et la clientele.

Lors de la construction, une im-
portance particuliére a été accordée a la
durabilité et a la végétalisation. Le com-
plexe mise sur une énergie 100% renouve-
lable produite par des pompes a chaleur
a sondes géothermiques. Il est équipé de
panneaux photovoltaiques pour la pro-
duction d’énergie, d'une gestion optimi-
sée de leau et d’'un systéme énergétique
connecté (micro-grid), ce qui en fait un
batiment neutre en carbone.

Son architecture se caractérise par
une facade modulaire qui allie esthétique
et fonctionnalité et qui s’integre a l'en-
vironnement. Le hall du rez-de-chaus-
sée a été congu avec le souci du détail,
et le mobilier élégant confeére une atmo-
sphere d’hotel-boutique. Les éléments de
décoration soigneusement sélectionnés
et les couleurs harmonieuses apportent
une touche accueillante et luxueuse. La
conception du batiment permet de divi-

ser les bureaux en unités plus petites afin

6 Exposé — Juin 2025

de répondre aux différents besoins des en-
treprises. Lauréat du Prix de 'immobilier
romand en 2024, ce bien est un précurseur
de'immobilier durable en Suisse. Premier
immeuble de bureaux dans le complexe
Green Village, ce projet représente un pas
important vers une construction respec-
tueuse de I'environnement.

Le jury du Prix de 'immobilier ro-
mand a salué 'immeuble Kyoto pour son
aménagement haut de gamme et son es-
thétique raffinée. Avec ses lignes élégantes
et sa modularité, il répond aux exigences
d’un batiment moderne. Ce projet, qui a
rapidement trouvé des locataires, se situe
dans un quartier dynamique et tourné

vers l'avenir.

Kyoto incarne une vision durable et
équilibrée du développement immobilier
a Genéve, mettant l’accent sur lefficaci-
té énergétique, le confort de travail et la
cohérence architecturale. Il pourrait ins-
pirer d’autres projets de développement

urbain durable dans la région. W

Le hall du rez-de-chaussée dévoile une grande attention aux détails. Source: Voximo




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

Avec sa fagade alliant esthétique et fonctionnalité, le batiment s’intégre parfaitement a I’environnement. Source: Voximo

Fondation de placement Swiss Life: Répartition géographique

groupe de placement Immeubles B Zurich 42,82%
commerciaux Suisse ESG Berne 5,16%
ISIN CHO0136837587 M Suisse centrale 11,35%
Date de lancement 31.10.2011 Suisse romande 2,82%
Gestionnaire du portefeuille Nils Linsi - M Suisse du Nord-Ouest 8,12%
‘ B Suisse orientale 6,03%
Chiffres clés* . Sud de la Suisse 1,62%
Valeur de marché des biens 2520,71 mio. CHF Région lémanique 22,07%
Nombre de biens 105
Taux de location 95,70%
Taux de financement tiers 21,96% ‘ Répartition par usage
Actifs nets (VNI) 1917,87 mio. CHF B Logements 13,47%
Performance en Bureaux 40,22%
glissement annuel 0,73% B Vente 36,85%
Performance 2024 3,85% Parking 4,43%
Performance 2023 1,63% B Affectations secondaires 5,03%
Performance 2022 4,71%
Performance depuis
le lancement 4,70% p.a.

*Sauf mention contraire, tous les chiffres sont au 31 mars 2025.
Exposé - Juin 2025 7



Fondation de placement Swiss Life:

groupe de placement Immobilier Suisse Age et Santé ESG

Un potentiel optimisé:
Hinwilerstrasse 6/8, Wetzikon

Achevée en 2024, la résidence située a
Wetzikon-Kempten montre comment il
est possible de créer de maniére ciblée des
espaces de vie et optimiser le potentiel

«Ce projet montre de
maniere impressionnante
comment il est possible de
créer des espaces de vie
adaptés aux besoins d’un

groupe cible spécifique.»

d’une surface urbaine. La combinaison de
logements adaptés aux seniors, de places
de soins et d’équipements partagés crée
une valeur ajoutée qui va bien au-dela de
la construction résidentielle classique. Le
complexe comprend trois batiments avec
une remarquable facade en clinker, ce qui
lui confere un style unique. Deux des bati-
ments comportent au total 33 résidences
confortables spécialement congues pour
répondre aux besoins des personnes
agées. Le troisieme batiment abrite un
centre de soins moderne avec 36 places de
soins et trois studios de soins qui offrent
une prise en charge complete. Lensemble
de I'immeuble est loué a long terme a
Oase Service AG et exploité sous le nom
d’Oase Lindenhof.

Au rez-de-chaussée, Oase gére un
restaurant ouvert aux personnes rési-
dentes et au public. La clientele peut se
restaurer dans une ambiance agréable.
Les personnes résidentes et la clientele

externe disposent d’une salle de fitness et

8 Exposé — Juin 2025

d’un salon de coiffure, des prestations qui
favorisent le bien-étre et la santé. Le jardin
pour les résidentes et résidents atteints de
démence offre un confort supplémentaire
et un environnement sécurisé dans lequel
ils peuvent se déplacer librement.

La résidence tient compte des tech-
niques de construction durables: la cha-
leur provient d’'une pompe a chaleur air/
eau efficace, tandis que DIélectricité est
produite dans le respect de lenvironne-
ment par une installation photovoltaique
sur le toit. Le complexe et les apparte-
ments ont obtenu le certificat Living Eve-
ry Age (LEA) Platinum.

Ce projet montre comment il est
possible de créer de maniére ciblée des
espaces de vie tout en optimisant le po-
tentiel d’'un bien immobilier grice a une
utilisation multifonctionnelle. La com-
binaison de logements pour seniors, de
places de soins, d’¢quipements collectifs
et d’'une construction durable aboutit
a une solution de logement moderne et
tournée vers l'avenir, qui répond aux exi-
gences d’une société vieillissante et qui

optimise l'utilisation des surfaces. W

La remarquable facade en clinker confére un style unique au complexe.

Source: Oase Service AG




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

Lélectricité est produite dans le respect de ’environnement par une installation photovoltaique sur le toit. Source: Oase Service AG

Fondation de placement Swiss Life: Répartition géographique

groupe de placement Immobilier Suisse ‘ W Zurich 55,06%
Age et Santé ESG Berne 16,53%
ISIN CH0385556482 M Suisse du Nord-Ouest 14,82%
Date de lancement 30.11.2017 Suisse orientale 7,90%
Gestionnaire du portefeuille Nils Linsi B Sud de la Suisse 5,68%

Chiffres clés*
Valeur de marché des biens 726,03 mio. CHF

Nombre de biens 18
Taux de location 98,85%
Taux de financement tiers 21,20% Répartition par usage
ACtifS nets (VNI) 771,74 mio. CHF ] Logements sans 71,55%
offre stationnaire
Performance en
glissement annuel 1,89% Etablissements de soins 19,822%
et maisons de retraite
Performance 2024 4,01%
I Services et vente 4,64%
Performance 2023 1,85% . .
Affectations secondaires 4,59%
Performance 2022 4,95% et parking
Performance depuis
le lancement 4,78% p.a.

*Sauf mention contraire, tous les chiffres sont au 31 mars 2025.
Exposé - Juin 2025 9



Fonds immobilier Swiss Life:

Swiss Life REF (LUX) ESG Commercial Properties Switzerland, FCP-SIF

Classique et représentatif:
Via Nassa 5, Lugano

Depuis son lancement en 2012, le fonds
Swiss Life REF (LUX) ESG Commercial
Properties Switzerland détient un bien re-

«Le toit, la fagade et les
fenétres ont été rénovés,
et les parties communes
a Uintérieur ont été
rafraichies.»

présentatif situé dans la vieille ville de Lu-
gano. Ce bitiment commercial, construit

en 1907 dans un style classique, est situé
sur la Via Nassa, lartére commercante
historique aux nombreuses boutiques de
luxe. Un flux constant de passants et de
touristes parcourt cette rue de la vieille
ville.

Le rez-de-chaussée abrite des sur-
faces de vente partiellement couvertes
d’arcades. Des bureaux disposés en forme
d’anneau autour d’une cour intérieure
centrale se situent aux étages supérieurs.
Les facades sont raffinées et richement dé-
corées, notamment celle coté sud-est, qui
offre une vue dégagée surlelac de Lugano.

En 2022, les installations tech-
niques et 'enveloppe du batiment (toit,

facade et fenétres) ont été rénovées; les
parties communes a l'intérieur ont été
rafraichies. Limmeuble a été raccordé au
réseau de chauffage et de climatisation
de la ville. Deux étages de bureaux vides
ont été rénovés et équipés de plafonds re-
froidissants modernes. La relocation s’est
effectuée a des loyers nettement optimi-
sés. Grace au caractére représentatif du
batiment et a son excellent emplacement,
les investissements effectués danslaréno-

vation ont été judicieux. W

Les touristes et les habitants apprécient la promenade shopping sous les élégantes arcades. Source: Andrey Klimontov
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Fonds immobilier Swiss Life:
Swiss Life REF (LUX) ESG Commercial Properties Switzerland, FCP-SIF

Les facades sont raffinées; les bureaux situés c6té sud-est bénéficient d’'une vue dégagée sur le lac de Lugano. Source: Andrey Klimontov

Fonds immobilier Swiss Life:

Répartition géographique

Swiss Life REF (LUX) ESG B Zurich 60,55%
Commercial Properties Switzerland, FCP-SIF Berne 8,03%
ISIN LU0820924123 M Suisse centrale 2,18%
Date de lancement 31.10.2012 Suisse romande 1,44%
Gestionnaire du portefeuille Marcel Schmitt M Suisse du Nord-Ouest 6,39%

B Suisse orientale 4,60%
Chiffres clés* Sud de la Suisse 2,89%
Valeur de marché des biens 1533,58 mio. CHF Région lémanique 13,03%

Nombre de biens

40

Taux de location 96,92%

Taux de financement tiers 25,82% Répa.rtition par usage
Actifs nets (VNI) 1101,53 mio. CHF M Bureaux 50,99%
Performance en Vente 33,90%
glissement annuel 0,98% B Parking 1 06%
Performance 2024 3’58% Affectations secondaires 11,05%
Performance 2023 0,84%

Performance 2022 4,84%

Performance depuis
le lancement

4,52% p.a.

*Sauf mention contraire, tous les chiffres sont au 31 mars 2025.
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Fonds immobilier Swiss Life:

Swiss Life REF (CH) ESG Swiss Properties

Entiérement rénové:
route de Saint-Légier 10/10a, Vevey

La construction de Pimmeuble locatif si-
tué route de Saint-Légier 10/10a a débuté
en 1980. Les seize appartements de trois et
quatre pieces ont un balcon orienté plein

«Avec son offre de
logements attrayante,

le batiment est prét
pour un nouveau cycle
de vie de quarante ans.»

sud; les étages supérieurs bénéficient d’une

vuesurlelacLéman etles Alpes francaises.

Appelée Résidence Les Erables, la proprié-
té est idéalement située a Vevey, dans un
environnement verdoyant.

Le batiment a été entierement assai-
ni en 2024. Les plans intemporels et fonc-
tionnels ont pu étre conservés. Lors des tra-
vaux, les cuisines et les salles de bains ont
été intégralement rénovés, tout comme les
conduites, les ascenseurs et I'installation
électrique. Les sols, les murs, les portes et
les plafonds des logements vides ont été
remis a neuf. Les fenétres ont été rempla-
cées et une isolation moderne a été po-
sée. Les couleurs de la facade et des stores
s’inspirent de la période de construction
des années 1980. Le toit également rénové

abrite une installation photovoltaique.

Avec sa construction intemporelle,
son mix résidentiel et son emplacement
avantageux, le batiment a passé ses 40
premiéres années d’existence sans taux
de vacance majeur. Avec son offre de lo-
gements attrayante, il est prét pour un
nouveau cycle de vie de 40 ans. Grace a
une consommation d’énergie réduite et
des charges moins élevées, il contribue a
la stabilité des rendements du fonds Swiss
Life REF (CH) ESG Swiss Properties. W

Les cuisines et les salles de bains ont été rénovées. De la aussi, la vue sur la nature est splendide. Source: Fotowerder
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Fonds immobilier Swiss Life:
Swiss Life REF (CH) ESG Swiss Properties
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Récemment rénové et situé dans un écrin de verdure, 'immeuble bénéficie d’un emplacement idéal. Source: Fotowerder

Fonds immobilier Swiss Life: Répartition géographique

Swiss Life REF (CH) ESG Swiss Properties B Zurich 38,28%
ISIN CH0293784861 Berne 5,66%
Date de lancement 02.11.2015 I Suisse centrale 6,23%
Gestionnaire du portefeuille Marcel Schmitt Suisse romande 6,55%
B Suisse du Nord-Ouest 16,55%
Chiffres clés* B Suisse orientale 6,92%
Valeur de marché des biens 3206,04 mio. CHF Sud de la Suisse 2,19%
Nombre de biens 201 Région lémanique 17,61%
Taux de location 98,53%
Taux de financement tiers 22,11%
Actifs nets (VNI) 2456,5 mio. CHF Répartition par usage
Performance en M Logements 72,83%
glissement annuel 1,13% Bureaux 10,50%
Performance 2024 5,73% B Vente 7,95%
Performance 2023 3,58% Parking 5,81%
Performance 2022 -8,72% B Affectations secondaires 2,90%
Performance depuis
le lancement 5,88% p.a.

*Tous les chiffres au 30.09.2024, a I’exception de la performance (état au 31.03.2025).
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Fonds immobilier Swiss Life:

Swiss Life REF (CH) ESG European Properties

Une transformation judicieuse:
Rabinstrasse 8, Bonn

Limmeuble Rabinstrasse 8 a Bonn a inté-
gré le portefeuille du fonds Swiss Life REF
(CH) ESG European Properties en 2023.
Bonn est le siege de sociétés du DAX et

«D’un batiment adminis-
tratif a une Maison

du savoir respectueuse

de lenvironnement.»

posséde une université renommeée avec
plus de 31000 étudiantes et étudiants. Le
marché local des bureaux est peu volatil,
les surfaces de bureaux sont négociées a
des prix constants et le taux de vacance est
tres faible (2,75% en 2024).

Construiten 1997, le bien comprend
deux parties pour une surface locative de
22171 m?* et 523 places de stationnement.
Il abritait un centre administratif et de
formation d’'une compagnie d’assurance.
Swiss Life Asset Managers en Allemagne
I'a rénové et modernisé a partir de 2020.

Le batiment a été transformé en une
Maison du savoir utilisée par I'université.
Il est certifié «excellent» par la méthode
BREEAM, qui évalue la durabilité des
biens immobiliers. Les multiples exigences
d’une université moderne ont été prises en
compte. Des bureaux pour le personnel
scientifique, des salles de séminaires, de
réunions, de travaux de groupe et d’ate-
liers, des espaces de bibliotheque et de dé-
tente ainsi qu'un café et une cafétéria ont
été créés. Le batiment se distingue par son
atrium spacieux et son jardin-terrasse.

Grace a son emplacement central,
la Maison du savoir est accessible par des
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moyens de transport écologiques, ce qui
participe alaréduction de 'empreinte car-
bone. Le jardin-terrasse végétalisé et les
nichoirs pour oiseaux et chauves-souris
s’inscrivent dans la stratégie en matiere
de biodiversité. Uimmeuble est relié au
chauffage urbain qui, a Bonn, est alimen-
té a plus de 50% de la chaleur ou chaleur
résiduelle issue d’énergies renouvelables,
ce qui en fait un batiment pionnier.
Apres la conclusion de contrats de
bail a long terme pour I'ensemble du bien
avec l'université et un exploitant de par-
kings public, le fonds immobilier a acquis
une participation majoritaire dans le bien
en 2023 dans le cadre d’une coentreprise.
Le batiment est loué a des locataires avec
une excellente solvabilité, ce qui assure
des flux de paiement stables et réduit du-

rablement le taux de vacance dans le por-
tefeuille.

La transformation d’un batiment
administratif en une Maison du savoir
avec un agencement flexible pour une for-
mation moderne montre qu'une réaffec-
tation est durable sur le plan écologique,
judicieuse sur le plan économique et avan-
tageuse a long terme en tant qu’investisse-
ment. La derniére réaffectation a montréa
quel point la structure de base de ce bien
pouvait étre adaptée de manieére flexible
aux nouvelles exigences d’utilisation et
continuer a offrir une qualité de vie élevée

en centre-ville. W

Lounge avec vue pour travailler au calme ou faire des pauses. Source: Martin Gaissert




i

Il suffit de faire quelques pas pour s’aérer dans I’atrium verdoyant de la Maison du savoir. Source: Martin Gaissert
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Fonds immobilier Swiss Life:

Swiss Life REF (CH) ESG European Properties

AL

Fonds immobilier Swiss Life:

Swiss Life REF (CH) ESG European Properties

ISIN
Date de lancement

Gestionnaire du portefeuille

Chiffres clés*

Valeur de marché des biens
Nombre de biens

Taux de location

Taux de financement tiers
Actifs nets (VNI)

Performance en glissement
annuel

Performance 2024
Performance 2023
Performance 2022

CHO0385415549
30.11.2017

Adrian Bamert

668,2 mio. EUR**
20

92,50%

15,02%

563,6 mio. EUR

0,80%
-6,87%
-1,77%
7,52%

Performance depuis le lancement 1,66% p. a.

*Sauf mention contraire, tous les chiffres sont au 31 mars 2025.

\|| /

** Au 31 mars 2024. Valeur de marché au 31 mars 2015 publiée apres la cléture de la rédaction.

Répartition géographique

H Allemagne 41,5%
France 12,5%
H Pays-Bas 5,1%
Belgique 6,9%
H Luxembourg 3,8%
Il Royaume-Uni 10,7%
Irlande 3,8%
Finlande 10,3%
Espagne 5,5%

Répartition par usage

H Logements 8,01%
Bureaux 73,89%
Il Vente 7,22%
Parking 6,12%
Il Affectations secondaires 2,42%
M Logistique/Light industrial 2,34%
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Croissance du portefeuille immobilier

Agrandissement et transformation:
fort potentiel des villes suisses

Créer de nouveaux espaces de vie et réaffecter ceux existants peut étre la clé pour remédier a la pénurie

de logements. Réunis en janvier 2025, institutions, villes et investisseurs ont cherché des solutions

communes pour une croissance durable et des logements diversifiés.

Reto Schleier, Business Development Real Estate Switzerland

En Suisse, la demande de logements
surpasse l'offre depuis des années. La
construction est insuffisante, en centre-
ville notamment. Croissance du parc, ré-
affectations et constructions de remplace-
mentsontdesdébuts de solution. Toutefois,
obstacles réglementaires, longues procé-
dures et hausse des cotits de construction
freinent cette évolution. Un groupe d’ex-
perts sest saisi du theme dans le cadre du
salon Immo25 en janvier dernier: Paolo
Di Stefano, Head Real Estate Switzerland
de Swiss Life Asset Managers, Robert

Weinert, Partneret Head Research de Wiiest
Partner, Kilian Brithlmann, responsable
Gestion du portefeuille immobilier de la
caisse de pensions Migros, et Katrin Guigler,
directrice de I’Office de I'urbanisme de
Zurich.

La demande croit plus vite

que Poffre

«Depuis 2019, le nombre de nouveaux
ménages est chaque année supérieur au
rythme de construction», explique Robert

Weinert. 40% seulement des constructions

Activité de nouvelle construction par type de construction

Part d’unités d’habitation de nouvelles constructions autorisées par situation

de construction en Suisse
Etat: 2015-2024, données provisoires

Activité de construction
«greenfield»

I Nouvelle construction en zone non batie

Activité de construction
«brownfield»

Construction de remplacement
B Surélévation, réaffectation

Inconnu

Source: Wiiest Partner AG (2024), Gemeindespezifische Wohnbautitigkeit besser verstehen
(en allemand uniquement); sur mandat de ’Office fédéral du développement territorial, Berne.
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se font encore sur du non-bati, alors que
celles de remplacement et les réaffectations
augmentent fortement, réduisant encore
la croissance nette, car des biens existants
sont démolis avant reconstruction. En
outre, ’écart entre offre et demande se
creuse encore. «Le probléme est structurel:
colits de construction élevés, restrictions
réglementaires et rareté du foncier a batir

entravent l'activité.»

La croissance du parc immobilier
comme stratégie de solution
Katrin Gugler: «Les surfaces libres di-
minuent, les prix augmentent, la ville de
Zurich croit par sa population, mais aussi
avec tous ses besoins.» Zurich a pour ob-
jectif de créer au moins 33% de logements
abordables d’ici 2050. L'approche suivie
est double: «Primo, acquérir nous-mémes
des terrains de facon ciblée pour cons-
truire. Secundo, accorder des droits de
superficie a des coopératives pour relever
la part de prestataires de logements sans
but lucratif.» Il faut une vision holis-
tique pour créer de nouveaux espaces de
vie: plus de logements signifie plus d’in-
frastructures, d’espaces verts et d’équipe-
ments sociaux.

Lextension du portefeuille dans le
viseur des investisseurs
Les investisseurs institutionnels réagissent

aussi. Kilian Brithlmann, de la caisse de



pensions Migros, mise sur la croissance
du parc immobilier par le biais d’éléva-
tions, de transformations et d’extensions.
«Envisager les constructions de remplace-
ment est la solution de dernier recours. Le
souci? La densification requiert souvent
des procédures d’autorisation spéciales
et fastidieuses.» Vaut-il donc la peine de
recourir a des procédés spéciaux ou opter
plutdt pour un cadre réglementaire plus
simple avec un plus faible potentiel de dé-
veloppement?

Swiss Life Asset Managers suit une
approche similaire. La société gére envi-
ron 37000 appartements en Suisse, soit la
taille d’une ville comme Saint-Gall. «Nous
rénovons environ 1000 appartements par
an et investissons de maniere ciblée dans
des projets durables et dans la décarbo-
nation du portefeuille. Rien qu'en 2025,
nous investirons environ 800 millions de
francs dans notre portefeuille pour ba-
tir 3000 nouveaux logements d’ici 2030»,
annonce Paolo Di Stefano. Investisseur a
long terme, Swiss Life ne vise pas des gains
a court terme, mais la création d’espaces de

vie mixtes et variés.

Collaborer pour créer

du logement

Laville de Zurich se heurte a des résistances
croissantes concernant les constructions.
Katrin Giuigler précise: «Nous construi-
sons généralement la ot vivent déja des
personnes, avec des problemes d’accepta-
tion et des réactions politiques a la clé.»
Le dialogue franc avec les riverains et une
planification urbaine a long terme sont
décisifs. «Il s’agit de trouver I’équilibre
entre les résidents actuels et ceux a venir.»
La réglementation joue un role essentiel a
cet égard, ajoute-t-elle. «Notre révision du
code des constructions et des zones aborde
ces thémes: comment définir les obliga-
tions des propriétaires pour garantir along
terme des logements abordables?»

Croissance du portefeuille immobilier

Demande et production de logements

Croissance des ménages et activité de construction de logements
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70000
60000

50000
40000
30000
20000

0 I I

10000
2014 2015 2016 2017 2018

== Nouveaux logements construits

2019

Il Ménages nouvellement formés

2020 2021 2022 2023 2024 2025

2024-2025: prévision (Wiiest Partner)

Source: Office fédéral du développement territorial, Rapport entre construction de logements et
densification urbaine, conclusions; Robert Weinert, Head Research, Partner - Wiiest Partner Group

Les investisseurs entre incitations
et restrictions

Kilian Brihlmann souligne l'obligation
du secteur immobilier de communiquer
clairement sa position: «Nous nous enga-
geons dans le dialogue, avec «Echoraum
Wohnen Ziirich» notamment, un espace
d’échanges. La réglementation est impor-
tante, mais elle doit étre bien équilibrée.
Si elle est trop stricte, les incitations a in-
vestir baisseront.» Paolo Di Stefano a lui
aussi appelé a la retenue en matiére de ré-
glementation: «Les impulsions et les inci-
tations créent plus d’offre. Le marché doit
fonctionner, faute de quoi le probleme ne

fera qulempirer.»

Conclusion: la coopération est la
clé de la solution

La Suisse comptera bientdt 10 millions
d’habitants, dont deux rien que dans le
canton de Zurich. Pour Robert Weinert,
le marché de 'immobilier peut théorique-
ment faire face. «Optimiser 'exploitation
des surfaces existantes, c’est un potentiel

pour loger plus de 11 millions de per-
sonnes. Mais pour cela, investisseurs, ac-
teurs politiques et riverains doivent aller
dans le méme sens.» Les participants au
débat ont convenu de la nécessité d’une
coopération étroite entre les autorités, les
investisseurs et la société. Outre les adap-
tations réglementaires, concepts inno-
vants et solutions pragmatiques sont donc
nécessaires pour résoudre la pénurie de

logements. W
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Real Estate - faits et chiffres

Actifs gérés et administrés Notre univers d’investissement

(en mia. CHF)

Proprietary Third Party Third Party Total Real Estate
Assets under Assets under Assets under Assets under
Management Management Administration Management and

Administration

Swiss Life Asset Managers ne détient actuellement aucun bien immobilier en Pologne, Hongrie, Slovénie et Slovaquie.

Volume de transactions immobiliéres Collaborateurs

’ - >1900

(en mia. CHF)
(moyenne 2022, 2023, 2024)

Sauf mention contraire, tous les chiffres sont au 31 décembre 2024.
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Le fonds Swiss Life REF (CH) ESG European Properties s’adresse exclusivement aux investisseurs qualifiés au sens de la loi sur les placements collectifs de capitaux (LPCC).

Depuis sa cotation a la bourse SIX Swiss Exchange le 11 juin 2019, le fonds Swiss Life REF (CH) ESG Swiss Properties est également ouvert aux investisseurs non qualifiés au sens
de laloi sur les placements collectifs de capitaux (LPCC). Le présent document s’adresse toutefois exclusivement aux investisseurs qualifiés au sens de la loi sur les placements
collectifs de capitaux (LPCC).

Le fonds Swiss Life REF (LUX) ESG Commercial Properties Switzerland, FCP-SIF s’adresse non seulement aux investisseurs qualifiés en Suisse au sens de la LPCC, mais aussi aux
investisseurs ayant leur domicile (I) dans I'UE ou I'EEE et qui répondent aux critéres de définition des investisseurs avertis au sens de P'article 2 de la loi relative aux fonds d’investisse-
ment spécialisés («loi de 2007») ainsi qu’a ceux d’investisseurs professionnels, ou ayant leur domicile (IT) en dehors de 'UE ou de ’EEE et répondant aux critéres d’investisseurs
avertis au sens de l'article 2. Ceux-ci sont a qualifier d’investisseurs professionnels et institutionnels selon la loi de 2007 et 'annexe IT a la directive 2014/65/UE («MiFID II»).

Le présent document a été établi avec tout le soin et la diligence requis. Aucune garantie ne peut toutefois étre donnée quant a son contenu ou a son exhaustivité, ni aucune
responsabilité endossée pour d’éventuelles pertes résultant de P'utilisation de ces informations. Le présent document contient des informations prospectives qui refletent notre
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la seule base juridique pour I'achat de parts de fonds. Ceux-ci sont disponibles gratuitement sous forme imprimée ou électronique aupres de la direction du fonds ou du
représentant de placements collectifs étrangers en Suisse, Swiss Life Asset Management SA, General-Guisan-Quai 40, 8002 Zurich et sur www.swisslife-am.com. Les fonds
mentionnés dans cette documentation sont domiciliés en Suisse et dans le Grand-Duché de Luxembourg.

Les revenus et la valeur des parts ou des droits peuvent diminuer ou augmenter et une perte totale du capital investi dans lesdites parts ou lesdits droits n’est pas a exclure. Les
performances historiques ne constituent pas une base suffisante pour prévoir I’évolution future des valeurs et des prix. Elles ne présument en rien des performances actuelles ou
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niveau du fonds (p. ex. commission de gestion). Elle ne tient en revanche pas compte des frais encourus par les clients (frais et commissions d’émission et de rachat, commission de
garde de titres, etc.). Tant Swiss Life SA que les autres membres du groupe Swiss Life sont autorisés a détenir des positions dans ces fonds ainsi qu’a les acheter et a les vendre. Les
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Le présent document a probablement été rédigé a 'aide de I'intelligence artificielle. «Swiss Life Asset Managers» est le nom de marque des activités de gestion de fortune du groupe
Swiss Life. Plus d’informations sur www.swisslife-am.com. Source: Swiss Life Asset Managers (sauf mention contraire). Tous droits réservés. Contact: info@swisslife-am.com
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