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Résumé

COTATION EN BOURSE 
PLANIFIÉE

dans 3 à 5 ans

PORTEFEUILLE DE 
LANCEMENT
SÉCURISÉ

env. 80 mio

EXPERTISE DE LONGUE 
DATE EN GESTION 
IMMOBILIÈRE

> 15 ans

TRACK RECORD 

3.35 mia

NOMBRE DE 
COLLABORATEURS

30

RENDEMENT BRUT
DU PORTEFEUILLE DE 
LANCEMENT

5.1%

BIENS IMMOBILIERS
DANS LE PIPELINE

env. 180 mio

FONDS DE PLACEMENT COMMERCIAL SWISS PRIME SITE SOLUTIONS

Focalisation du placement: immeubles commerciaux Suisse Core/Core+

SWISS PRIME SITE SOLUTIONS

VOLUME DE TRANSACTIONS

> 500 MIO

DÉVELOPPEMENTS DE 
PROJETS

600 mio

MODÈLE DE 
TARIFICATION ATTRACTIF

Dynamique



Qui est
Swiss Prime Site 
Solutions?
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«LE FONDS DE PLACEMENT COMMERCIAL QUE NOUS 
VOUS PROPOSONS EST UN INVESTISSEMENT ATTRACTIF 
DANS DES SITES DE GRANDE VALEUR ET DES 
PROPRIÉTÉS DE PREMIER ORDRE PRÉSENTANT UN 
PROFIL RISQUE/RENDEMENT TRÈS ÉQUILIBRÉ GARANTI 
PAR LA RÉPUTATION DE QUALITÉ DE SWISS PRIME 
SITE.» 

Anastasius 
Tschopp

Maximilian 
Hoffmann

Fabian
Linke

Samuel
Bergstein



Swiss Prime Site 
Solutions:

3 DIVISIONS

«NOUS DÉVELOPPONS ET GÉRONS DES SOLUTIONS 
D’INVESTISSEMENT ET DES PRESTATIONS SUR 
MESURE POUR LE SECTEUR IMMOBILIER.»

FONDS

DIRECTION DE FONDS SWISS PRIME SITE SOLUTIONS

•

•

•

•

•

•

•

FONDATION DE PLACEMENT SWISS PRIME (SUISSE / EUROPE)

•

•

•

•

•

•

FONDATION DE 
PLACEMENT

SERVICES IMMOBILIERS

•

•

•

•

•

•

SERVICES
IMMOBILIERS



Créer de la valeur de manière 
durable
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•

•

•

•

•

La durabilité chez Swiss Prime Site



Créer de la valeur de manière durable

•

•

•

La durabilité, partie intégrante
de Swiss Prime Site Solutions

•

•

•

•

•



Offre commerciale unique de Swiss Prime Site 
Solutions

SUIVI
DE LONGUE DATE

EXCELLENT ACCÈS AU 
MARCHÉ

PURE                                
PLAYER

GESTION EXPÉRIMENTÉE



Fonds de placement 
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Lancement du
1er fonds immobilier de
Swiss Prime Site Solutions
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Audit externe

Expert en estimation

Mise en place de la meilleure qualité répondant 
à des exigences professionnelles

Investisseurs
qualifiés

Banque dépositaire Direction de fonds

CONSTRUCTION DU FONDS (FCP) PARTENAIRES EXTERNES ORGANISATION INTERNE

2e expert en estimation*

Contrat de 
fonds

* Contrôle de la conformité avec le marché pour les transactions entre parties liées
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Attractivité pour le groupe cible

•

•

•

GRANDE ATTRACTIVITÉ À TRAVERS SA 
DIVERSIFICATION ET SA RENTABILITÉ

•

•

•

BÉNÉFICIER DE L’OFFRE COMMERCIALE 
UNIQUE DE SWISS PRIME SITE 
SOLUTIONS

•

•

•

LANCEMENT INITIAL DU FONDS DE 
PLACEMENT COMMERCIAL SPS 
SOLUTIONS



Stratégie de placement:
Fonds de placement commercial

STRATÉGIE DE PLACEMENT CORE+ CARACTÉRISTIQUES D’INVESTISSEMENT



Construction prévue du portefeuille
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Portefeuille 
de lancement

Portefeuille 
de lancement

Portefeuille 
de lancement

Portefeuille 
de lancement

Volume cible: 
> CHF 1 mia



Calcul du rendement de placement
et du rendement cible attendus

•
•
•
•
•

•

•
•

Remarque: il s’agit d’un calcul simplifié basé sur les hypothèses mentionnées plus 
haut. Ce calcul ne constitue pas une promesse de rendement pour l’avenir.



• Nette situation gagnant-gagnant visée avec nos investisseurs
• Modèle tarifaire dynamique innovant

Structure de coûts attractive

COMMISSION D’ÉMISSION1 FRAIS DE TRANSACTION2
(% du prix d’achat) FRAIS DE GESTION3

(% des actifs sous gestion)

1.30%

1.25%

1.20%

1.15%

1.10%

1.05%

1.00%

0.95%

1.50%

1.25%

0.90%

0.47%
0.46%

0.45%
0.44%

0.42%

0.39%



Données techniques 
de base
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•

•

•

•

•



Portefeuille
de lancement 04



Données de base du portefeuille
de lancement

Chiffres au 01.10.2021
1 Sur la base de la valeur vénale hors frais de transaction annexes

7 

NOMBRE D’IMMEUBLES

4.1
mio

LOYER CIBLE PAR AN

5.1%

RENDEMENT BRUT1

23 181

SURFACE LOCATIVE 
TOTALE

1.3%

TAUX DE VACANCE PAR 
AN

6.1
ans

DURÉE DE LOCATION Ø 
RESTANTE
(WAULT)



Aperçu du portefeuille par région

40%

31%

13%

10%

6%

29%

71%

1 En % du loyer cible par an



Qualité des emplacements et des immeubles
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VIII

•

•

•

PORTEFEUILLE DE LANCEMENT AVEC 
PROFIL RISQUE/RENDEMENT 
ATTRACTIF 

GRANDE ATTRACTIVITÉ DU PORTEFEUILLE 
DE LANCEMENT DANS LES QUADRANTS 
SUPÉRIEURS

1 Weighted Average of Unexpired Lease Terms = durée résiduelle moyenne pondérée des baux



Données de base du portefeuille de 
lancement



Logistique Bureaux Vente
Logistique Bureaux Vente

Parking Divers

Oberbüren, 
Buchental 4

Surface locative
en m2

Loyer cible par an
en milliers de CHF

9547 1501

Notation de l’immeuble
par des tiers (WP)

•

Atouts
• Bâtiment commercial de deux étages à forte visibilité
• Bon raccordement aux principaux axes de transport (A1)
• Contrat de location à long terme avec un locataire unique
• Immeuble entièrement loué
• Emplacement stratégique du groupe Fust

Mauvaise Bonne
Qualité de l’emplacement
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Archives Bureaux Santé Archives Bureaux

Santé Parking

Neuchâtel, 
J.-J. Rousseau 7

Surface locative
en m2

Loyer cible par an
en milliers de CHF

3099 476

Notation de l’immeuble
par des tiers (WP)

Atouts
• Bonne situation, près du centre-ville et de la gare
• Immeuble représentatif
• Mix de locataires variés issus du secteur des services 

et de la santé
• Bonne qualité de construction des surfaces locatives

Mauvaise Bonne
Qualité de l’emplacement
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Entrepôt Fitness
Vente Station-service
Divers

Entrepôt Fitness

Vente Station-service

Divers Parking

Amriswil, 
Weinfelderstr. 34

Surface locative
en m2

Loyer cible par an
en milliers de CHF

2776 418

Notation de l’immeuble
par des tiers (WP)

Atouts
• Centre commercial spécialisé avec mix de locataires 

diversifiés
• Bon raccordement au principal axe de transport
• Supermarché et centre de fitness comme locataires piliers
• Station-service et petites boutiques comme moteurs de 

fréquentation

Mauvaise Bonne
Qualité de l’emplacement
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Archives Bureaux

Santé Vente

Archives Bureaux Santé

Vente Parking

Schwyz, Oberer 
Steisteg 18, 20

Surface locative
en m2

Loyer cible par an
en milliers de CHF

2669 527

Notation de l’immeuble
par des tiers (WP)

Atouts
• Situation centrale au cœur du village
• Facilement accessible à l’aide des transports 

publics
• Faible offre de surfaces locatives comparables
• Entièrement loué, mix de locataires variés issus de 

services financiers, fiduciaires et de la santé

Mauvaise Bonne
Qualité de l’emplacement
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Archives Bureaux

Santé Station-service

Archives Bureaux

Santé Station-service

Parking

Burgdorf, 
Emmentalstr. 14

Surface locative
en m2

Loyer cible par an
en milliers de CHF

2129 396

Notation de l’immeuble
par des tiers (WP)

Atouts
• Bonne situation avec accès direct à la vieille ville
• Endroit fréquenté avec parking couvert Oberstadt 

sur la parcelle voisine
• Surfaces commerciales permettant une utilisation 

flexible
• Station-service au rez-de-chaussée

Mauvaise Bonne
Qualité de l’emplacement
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Dietikon, 
Kirchstrasse 20

Atouts
• Immeuble commercial moderne et représentatif
• Situation centrale très attractive près de la gare
• Desserte idéale pour les passants et les transports
• Hausse de la valeur de la zone en raison de 

l’élargissement de la ligne de la vallée de la Limmat 
en 2022

Archives Bureaux

Magasin Santé

Archives Bureaux Magasin

Santé Parking

Surface locative
en m2

Loyer cible par an
en milliers de CHF

1894 569

Notation de l’immeuble
par des tiers (WP)

Mauvaise Bonne
Qualité de l’emplacement
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Archives Santé Archives Santé Parking

Cham, 
Dorfplatz 2

Surface locative
en m2

Loyer cible par an
en milliers de CHF

1067 237

Notation de l’immeuble
par des tiers (WP)

Atouts
• Endroit très fréquenté sur la place du village
• Appartient au quartier centre
• Qualité de construction élevée
• Plans flexibles

Mauvaise Bonne
Qualité de l’emplacement
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Pipeline d’acquisitions attractif

Lucerne Winterthour Yverdon Lucerne-Littau Lugano

Année de construction / rénovation 2020 2019 2021 1974 / 2005 2002

Type d’usage
Commerces de détail / 

logements
Marché spécialisé

Bureaux / commerces de 
détail / logements

Bureaux / commerces Bureaux / commerces

Rendement brut attendu 3.0% à 3.5% 4.2% à 4.7% 4.0% à 4.5% 5.0% à 5.5% 5.0% à 5.5%

Statut de la transaction Exclusivité / BO Exclusivité / BO Exclusivité / BO BO BO

Location Taux de vacance 2% max. Taux de vacance 2% max. Taux de vacance 2% max. Taux de vacance env. 4% Triple-Net / >10 ans

• Pipeline équilibré avec immeubles Core et Core+ et une grande diversification
• Développement du pipeline d’acquisitions avec l’opportunité d’y ajouter env. CHF 180 mio fin 2021 / début 2022
• Accent mis sur des immeubles commerciaux bien situés, à l’infrastructure solide et aux conditions économiques et démographiques positives
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Prix d’émission
CHF 100.– par part
majorée de la commission d’émission 
conformément au tarif par paliers

Commission d’émission1

• 1.3% de la VNI d’émission
(incluse dans le prix d’émission)

• Tarif par paliers à partir d’un volume de 
souscription élevé

Volume d’émission CHF 250 mio au maximum

Processus de souscription
Au moyen d’un bulletin de souscription
(y compris divulgation de l’investisseur final vis-à-vis de Swiss 
Prime Site Solutions)

SPS Solutions Investment Fund Commercial
Emission initiale
Données de base

Calendrier



Vos interlocuteurs

MAXIMILIAN HOFFMANN

maximilian.hoffmann@sps.swiss

+41 58 317 16 57

+41 78 732 23 67

FABIAN LINKE

fabian.linke@sps.swiss

+41 58 317 17 98

+41 79 528 01 95



Annexes



Marché immobilier 2021+

•

•

•

•

•

MARCHÉ DES BUREAUX

•

•

•

•

MARCHÉ DE DÉTAIL

•

•

•

•

IMMOBILIER INDUSTRIEL ET LOGISTIQUE



•

•

•

•

•

•

•

Transaction du portefeuille de lancement
PROCESSUS DE TRANSACTION EXIGENCES MAXIMALES VIS-À-VIS DE LA PROTECTION DES 

INVESTISSEURS ET DE LA TRANSPARENCE



Acquisition de parts de fonds au moyen 
d’apports en nature

•

•

•

•



Rémunération et charges Base de calcul Base Maximum à la charge de Coûts dynamiques

Commission d’émission VNI 1.30% 2.50% Investisseur

< 5 mio = 1.30%; 5-10 mio = 1.25%; 10-15 mio = 1.20%; 
15-20 mio = 1.15%; 20-25 mio = 1.10%; 25-
30 mio = 1.05%; 30-35 mio = 1.00%; > 35 mio = 0.95% 
(selon bulletin de souscription / diapo 40)

Commission de rachat VNI non disp. 2.50% Investisseur

Frais de gestion GAV 0.50% 1.00% Actifs du fonds
< 500 mio = 0.47%; > 500 mio = 0.46%; 
> 750 mio = 0.45%; > 1000 mio = 0.44%; 
> 1500 mio = 0.42%; > 2000 mio = 0.39%

Frais de transaction 
(achat/vente)

Prix d’achat / de vente 1.50% 2.00% Actifs du fonds
Tarif par paliers sur prix d’achat immeuble individuel
< 50 mio = 1.50%; > 50 mio < 100 mio = 1.25%; 
> 100 mio = 0.90%

Commission immobilière 
nouvelle construction

Coûts de construction 2.50% 3.00% Actifs du fonds

Rénovation, transformation Coûts de construction 2.50% 3.00% Actifs du fonds

Frais de gestion
Recettes locatives 
brutes annuelles

3.90% 5.00% Actifs du fonds

Commission de banque 
dépositaire

VNI
GAV

0.03%
0.05%

Actifs du fonds
< 1000 m NAV = 0.03%; > 1000 m < 1500 m = 0.025%; 
> 1500 m < 2000 m = 0.022%; > 2000 m = 0.02%

TER indicatif
(Total Expense Ratio)

GAV 0.75% non disp. Actifs du fonds

En diminution en raison des frais de gestion calculés 
en fonction du volume
Objectif: 0.70% pour un volume du fonds d’env. CHF 
2 mia

Des coûts transparents



Grille tarifaire de la commission d’émission
Nombre de certificats

de parts souscrits 
à la valeur nette

d’inventaire
Montant de la souscription

VNI 
Commission d’émission

en résultant
Total montant

commission d’émission
Total prix d’émission

en résultant

49 999 100 4 999 900.00 1.30% 64 998.70 5 064 898.70 

50 000 100 5 000 000.00 1.25% 62 500.00 5 062 500.00 

99 999 100 9 999 900.00 1.25% 124 998.75 10 124 898.75 

100 000 100 10 000 000.00 1.20% 120 000.00 10 120 000.00 

149 999 100 14 999 900.00 1.20% 179 998.80 15 179 898.80 

150 000 100 15 000 000.00 1.15% 172 500.00 15 172 500.00 

199 999 100 19 999 900.00 1.15% 229 998.85 20 229 898.85 

200 000 100 20 000 000.00 1.10% 220 000.00 20 220 000.00 

249 999 100 24 999 900.00 1.10% 274 998.90 25 274 898.90 

250 000 100 25 000 000.00 1.05% 262 500.00 25 262 500.00 

299 999 100 29 999 900.00 1.05% 314 998.95 30 314 898.95 

300 000 100 30 000 000.00 1.00% 300 000.00 30 300 000.00 

349 999 100 34 999 900.00 1.00% 349 999.00 35 349 899.00 

350 000 100 35 000 000.00 0.95% 332 500.00 35 332 500.00 



CV Maximilian Hoffmann – CIO Funds

Expérience professionnelle

Depuis 10/2021 Swiss Prime Site Solutions AG | CIO Funds

01/2021-09/2021 Swiss Prime Site Solutions AG | Head Asset Management Services

01/2018-12/2020 immoveris ag | Head Asset Management Services

11/2013-12/2017 Wincasa AG | Team Head Strategic Advisory

07/2011-09/2013 KPMG AG WPG | Associate Corporate Finance Real Estate

02/2010-07/2010 Jones Lang LaSalle GmbH | Trainee Valuation (Commercial)

10/2004-07/2007 BauGrund Immobilien Management | Apprenti en Property Management

Formation initiale et continue 

09/2018-08/2020 Université de Saint-Gall (HSG)
Master in Business Administration (MBA) 

Depuis 2013 Member of Royal Institution of Chartered Surveyors (MRICS)

10/2007-02/2011 Haute Ecole de commerce et d’environnement de Nürtingen (HfWU)
Bachelor of Science en gestion immobilière

10/2004-03/2007 Centre de formation européen (EBZ) & BauGrund Immobilien Management
Formation en gestion pour devenir agent immobilier

Maximilian Hoffmann
CIO du fonds

Swiss Prime Site Solutions
Uraniastrasse 12
CH-8001 Zurich

+41 58 317 16 57
+41 78 732 23 67
maximilian.hoffmann@sps.swiss



CV Samuel Bergstein – Head Acquisition Funds

Expérience professionnelle

Depuis 10/2021 Swiss Prime Site Solutions AG | Head Acquisitions & Sales Funds

01/2021-09/2021 Swiss Prime Site Solutions AG | Head Investment Advisory

01/2018-12/2020 immoveris ag | Head Region East Investment Advisory

10/2015-12/2017 Wincasa AG | Senior Investment Advisor

09/2010-09/2015 VZ VermögensZentrum AG | Chef d’équipe conseil en immobilier et en hypothèques

11/2008-03/2010 AGOB AG | Courtage immobilier et transactions immobilières

11/2007-11/2008 Jonal GmbH | Gérance d’immeubles de commerces

Formation initiale et continue 

11/2013-04/2014 Académie immobilière de l’Université de Regensburg (IREBS) Oestrich-Winkel (D)
Certified Real Estate Investment Analyst (CREA)

03/2008-10/2011 Haute Ecole de commerce de Zurich (HWZ)
Bachelor of Science in Business Administration in Banking & Finance

Samuel Bergstein
Head Acquisitions & Sales

Swiss Prime Site Solutions
Uraniastrasse 12
CH-8001 Zurich

+41 58 317 16 52
+41 76 339 30 97
samuel.bergstein@sps.swiss



CV Fabian Linke – Head Business Development

Expérience professionnelle

Depuis 08/2021 Swiss Prime Site Solutions AG | Head Asset Management Services

09/2018-06/2021 Credit Suisse Global Real Estate | Client Coverage Product Specialist Real Estate

02/2016-08/2018 Swiss Finance & Property | Institutional Sales – deputy Head Sales

06/2015-01/2016 Swiss Prime Site Group AG | Investor Relations & Sales

02/2004-05/2015 Credit Suisse Group | Real Estate Strategies & Advisory, Institutional Distribution

Formation initiale et continue 

Depuis 2016 Member of Royal Institution of Chartered Surveyors (MRICS)

2011-2012 Université de Zurich
Master of Advanced Studies in Real Estate (CUREM)

2006-2010 Haute Ecole de commerce de Zurich (ZHAW)
Bachelor of Science in Business Administration in Banking & Finance

Fabian Linke
Head Business Development & 
Fundraising

Swiss Prime Site Solutions
Prime Tower– Hardstrasse 201
CH-8005 Zurich

+41 58 317 17 98
+41 79 528 01 95
fabian.linke@sps.swiss
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Risques et réduction des risques



Les informations contenues dans le présent document ne sont destinées qu’à être utilisées en Suisse et s’adressent uniquement aux personnes qui (i) ont leur siège ou leur domicile en Suisse et (ii) sont des
investisseurs qualifiés au sens de l’art. 10 al. 3 de la loi fédérale sur les placements collectifs de capitaux (LPCC). De manière explicite, elles ne sont pas destinées aux personnes soumises à un ordre
juridique les empêchant (en raison, notamment, de leur nationalité ou de leur domicile) d’y accéder ou de les publier, de souscrire aux participations sur lesquelles elles portent ou d’acquérir lesdites
participations, et elles ne doivent pas leur être transmises.

Elles sont émises à des fins publicitaires. Elles ne constituent ni des prospectus, ni des fiches d’information de base et elles ne doivent être considérées ni comme des offres, ni comme des conseils, ni
comme des invitations à souscrire, acquérir ou céder des instruments financiers, quelle qu’en soit la nature. Les clients ne doivent souscrire des placements ou en acquérir qu’après avoir étudié de façon
approfondie le prospectus et le contrat de fonds en vigueur y relatifs, en se fondant sur leur propre évaluation des circonstances dans lesquelles ils se trouvent et des conséquences potentielles de leur
démarche sur les plans juridique, réglementaire et fiscal notamment, et en faisant appel le cas échéant à un conseiller professionnel. Ils peuvent se procurer gratuitement le prospectus et le contrat de
fonds en vigueur auprès de Swiss Prime Site Solutions AG (gestion de fonds) et de la Banque cantonale vaudoise et/ou les consulter sur www.swissfunddata.ch.

Les informations contenues dans le présent document ne tiennent compte ni des objectifs d’investissement spécifiques ou futurs ni de la situation fiscale ou financière ou des besoins individuels de chacun
de leurs destinataires.

Cette présentation a été élaborée avec le plus grand soin et en toute bonne foi par Swiss Prime Site Solutions AG. Swiss Prime Site Solutions AG ne fournit toutefois aucune garantie quant à l’exactitude et
à l’exhaustivité du présent document et ne saurait être tenue responsable de toute perte résultant de l’utilisation de ces informations. Les indications publiées dans ce document sont mises à disposition
sans la moindre assurance ni garantie d’aucune sorte, sont exclusivement destinées à des fins d’information et réservées à l’usage personnel du destinataire. Sans autorisation écrite de Swiss Prime
Solutions AG, le présent document ne peut être ni reproduit, ni redistribué, ni réimprimé.

Swiss Prime Site Solutions AG attire particulièrement l’attention sur le fait que les performances passées ne sont pas un indicateur fiable des performances actuelles et futures. Les données de performance
figurant dans ce document ne tiennent pas compte des commissions et frais perçus lors de l’émission ou du rachat des parts. Le Total Expense Ratio (TER) exprime à titre rétrospectif l’ensemble des
commissions et frais imputés au fur et à mesure sur la fortune du placement collectif (charges d’exploitation) à hauteur d’un pourcentage des actifs nets. Le montant du TER indiqué dans ce document
n’offre pas la garantie d’un montant similaire à l’avenir.

Cette présentation peut contenir certaines déclarations prospectives recourant à des mots tels que «croit», «envisage», «estime», «part du principe que», «s’attend à», «prévoit», «planifie», «peuvent»,
«pourraient», «devraient» resp. «projection», «estimation» ou à des termes comparables. Ces déclarations prospectives sont soumises à des risques connus et inconnus, à des incertitudes et à d’autres
facteurs qui peuvent expliquer que les résultats, la situation financière, les évolutions ou les prestations de Swiss Prime Site Solutions AG resp. des fonds d’investissement mentionnés ici divergent en
réalité fortement de ces prédictions directes ou indirectes. Les éventuels investisseurs ne devraient donc pas se fier à ces déclarations prospectives. Swiss Prime Site Solutions AG ne peut garantir que les
avis contenus dans cette présentation et les déclarations prospectives s’avéreront exacts. C’est pourquoi Swiss Prime Site Solutions AG n’assume pas la responsabilité ou l’obligation d’actualiser
publiquement ces déclarations prospectives ou de les adapter aux futurs événements, évolutions ou attentes de Swiss Prime Site Solutions AG sur lesquels portaient ces déclarations prospectives.

Clause de non-responsabilité


