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REMARQUE IMPORTANTE 

Les chiffres et informations contenus dans ce rapport se rapportent au passé et ne préjugent en rien de l’évo-
lution actuelle ou future. Les données de performance publiées ne tiennent pas compte des commissions et 
frais facturés lors de l’émission et/ou du rachat de parts. 

 

 

MOTIF PAGE DE COUVERTURE 

 
 

 

 

 
 

Industriestrasse 22, 8604 Volketswil (ZH) 
Le complexe de bureaux et d’activités a été acquis en juin 2018 pour Akara Diversity PK. Sa valeur vénale se chiffre 

à 46,17 millions de CHF et il comprend une surface commerciale de 27 852 m2 ainsi que 257 places de stationne-

ment. À la date de clôture de l’exercice, le bien immobilier représente environ 6 % du loyer net [PRÉVISIONNEL] 

de l’ensemble du portefeuille, avec un rendement brut [RÉEL] de 6,96 %. Grâce à un locataire principal qui louera 

environ 6 500 m2 de surfaces, les grands espaces commerciaux du bien immobilier seront intégralement loués 

en 2022. 
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AVANT-PROPOS DE LA  
DIRECTION DU FONDS 
Mesdames, Messieurs, chers investisseurs, 

Nous sommes heureux de vous présenter le rapport semestriel 2021 d’Akara Diversity PK. Le rapport couvre la pé-

riode du 1er janvier 2021 au 30 juin 2021 et fait partie intégrante du cinquième exercice financier qui se terminera 

le 31 décembre 2021. 

EN POINT DE MIRE : LA MISE EN LOCATION INTÉGRALE 

Un gestion immobilière saine est le fondement sur lequel s’appuie Akara Diversity PK pour des rendements stables 

et durables. Quels ont été les faits marquants du premier semestre 2021 ? 

Des locations fructueuses 
Par rapport au rapport annuel 2020, nous avons pu réduire de 0,94 point de pourcentage le taux de surfaces va-

cantes basé sur la date de référence afin de le ramener à 3,75 %, en utilisant la même méthode de calcul*. Toutes 

les premières locations de l’exercice précédent ont été absorbées avec succès par le marché. À la date de clôture 

de l’exercice, il n’y a pas de surfaces vacantes issues d’une première location. Cela concerne d’une part le complexe 

de constructions nouvelles « Wohnpark Quadro » qui se trouve Bahnhofplatz 3a à 3d à Wangen b. Olten (SO) et 

abrite 40 logements répartis en quatre bâtiments. Cela vaut aussi, d’autre part, pour l’immeuble de style Art nouveau 

de 120 ans, qui compte dix appartements rénovés avec goût, situé Kanzleistrasse 107 à Zurich (ZH). En outre, nous 

avons également pu louer intégralement à la date de clôture les constructions achevées qui ont été remises en 

commercialisation au cours de la période sous revue. Les 18 appartements du nouveau bâtiment situé Grubens-

trasse 26 à Urtenen-Schönbühl (BE), qui n’ont été mis sur le marché que début février 2021, ont tous été loués. De 

plus, en février 2021, les 21 unités d’habitation surélevés ainsi que les arcades qui se trouvent Route des Acacias 36 

à Carouge (GE) avaient déjà toutes été louées. L’aménagement des appartements en toiture situés Rue Charles-

Giron 8 à Genève (GE) a par ailleurs été achevé en avril 2021. De même, après la date de clôture de l’exercice, les 

bâtiments non achevés, comme les 76 appartements qui se trouvent Jesuitenweg 28 à 32 à Brigue-Glis (VS), sont 

déjà tous loués avant le début de la livraison qui aura lieu à partir de septembre 2021. Les douze appartements 

surélevés de la première étape de construction du projet situé Rue de la Prulay 39 et 45 à Meyrin (GE) sont eux aussi 

entièrement loués, pour une livraison prévue en septembre 2021. Enfin, en ce qui concerne le complexe de bureaux 

et d’activités de l’Industriestrasse 22 à Volketswil (ZH), nous avons trouvé, pendant la période sous revue, un loca-

taire principal qui louera environ 6 500 m2 de surfaces. En 2022, les espaces commerciaux de ce bien immobilier 

seront ainsi également intégralement loués. 

Portefeuille 
Le portefeuille d’Akara Diversity PK, composé de 127 biens** à la date de clôture de l’exercice, se répartit entre 

116 biens immobiliers existants (dont 77 immeubles d’habitation) et onze projets de construction, y compris les dé-

molitions et constructions en cours. Depuis la fin de l’année 2020, nous avons pu augmenter la part de l’immobilier 

dans le portefeuille total de 1,22 point de pourcentage, notamment en raison des acquisitions effectuées au premier 

semestre 2021, pour atteindre 49,9 %. Nous avons réussi à accroître la valeur vénale cumulée de 6,62 % pour par-

venir à un total de 1 716,43 millions de CHF. Le loyer net [PRÉVISIONNEL] a progressé de 9,09 % par rapport à 

l’année précédente. Le volume immobilier moyen des valeurs vénales à la date de clôture de l’exercice est de 

13,52 millions de CHF et augmente en moyenne de 2,21 millions de CHF par bien après achèvement des construc-

tions. Après achèvement, le portefeuille comprend environ 2 660 appartements et environ 184 180 m2 de surfaces 

commerciales. Avec un volume d’investissement total d’environ 233 millions de CHF, nous prévoyons d’élargir le 

portefeuille d’ici la fin de l’année 2024 avec environ 700 nouveaux appartements et environ 4 290 m2 de surfaces 

 

 

 

4 Akara Diversity PK    –    Rapport de gestion révisé du 30 juin 2021  

Traduction en substance –  

la version allemande est la version valide exclusive 

commerciales. Le rendement brut [PRÉVISIONNEL] des constructions finies des dix prochaines années (2021-2030) 

s’élève à 4,18 %. 

Acquisitions 
Au premier semestre 2021, nous avons examiné 496 biens immobiliers dans le cadre des recherches d’acquisition. 

Sur ces derniers, seuls 1,41 % ont satisfait aux critères stricts d’Akara Diversity PK. Jusqu’à la date de clôture de 

l’exercice, nous avons réalisé sept acquisitions pour une valeur vénale totale de 71,73 millions de CHF, permettant 

d’obtenir des revenus locatifs nets [PRÉVISIONNELS] provenant d’un usage résidentiel de 69,3 %. De plus, jusqu’à 

fin juillet 2021, nous avons effectué trois nouvelles acquisitions pour une valeur vénale totale de 82,69 millions de 

CHF. À ce jour, des capitaux de plus de 154 millions de CHF ont ainsi été investis dans des valeurs immobilières 

suisses conformément à la politique de placement. 

Afflux de capitaux 
Lors de la septième augmentation de capital du premier semestre 2021, 128 394 parts ont été émises et intégrale-

ment souscrites. Avec la libération le 25 juin 2021, le fonds a reçu des capitaux s’élevant à 143,08 millions de CHF. 

Nous avons pu accueillir onze nouveaux investisseurs, ce qui correspond à une augmentation de 8,94 % des inves-

tisseurs par rapport au rapport annuel 2020. 

Malheureusement, nous n’avons pas été en mesure de servir tous les investisseurs existants et potentiels dans la 

mesure souhaitée. La forte réponse des investisseurs désireux d’investir dans Akara Diversity PK nous conforte dans 

notre stratégie de placement. 

Perspectives – prochaine augmentation de capital 
Nous prévoyons une nouvelle augmentation de capital au second semestre 2021 pour Akara Diversity PK. La pro-

chaine émission devrait avoir lieu au quatrième trimestre 2021, avec une période de souscription, et être libérée mi-

décembre 2021. Le volume d’émission devrait s’élever à environ 200 millions de CHF. Les souscriptions auront lieu 

selon le principe « premier arrivé, premier servi ». Les déclarations d’intention reçues en avance sont prises en 

compte selon ce principe. 

Au second semestre 2021, nous examinerons également avec attention les chances et les opportunités qui se pré-

sentent et en tirerons profit. Notre volonté indéfectible de générer des rendements de fonds de prévoyance raison-

nables et durables reste intacte. 

Nous vous remercions de votre fidélité et de votre confiance envers la direction du fonds. 

Avec nos meilleures salutations, votre direction de fonds 

 
Peter Bänziger 
Président du conseil  
d’administration 

 

 
Karl Theiler 
CEO | Partenaire 

 

 
Jonathan van Gelder 
CIO | Partenaire 

 

 
Jérôme Pluznik 
RCO | Membre de la direction 

 

 

 

 

 

 

 

 
* Au cours du premier semestre 2021, Akara a adapté la détermination du taux de surfaces vacances à la date de référence. Jusqu’à présent, ce  
   nombre intégrait uniquement les vacances  datant d’au moins 2 mois à la date de référence. Désormais, les surfaces vacantes ne sont prises en 
   compte qu’en fonction de la date de référence, quelle que soit leur durée. 
** Au 1er janvier 2021, en ce qui concerne le développement de projets de repositionnement consolidé, le terrain situé Altmannsteinstrasse 30 à 34 / 
   Wehntalerstrasse 8 à Höri (ZH) a été regroupé, dans l’inventaire des biens immobiliers, avec le terrain adjacent situé Wehntalerstrasse 10 à  
   Höri (ZH), acquis en complément. La superficie des deux terrains réunis est désormais considérée comme un seul bien pour toutes les évaluations. 
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LES POINTS  
IMPORTANTS EN BREF 

DONNÉES CLÉS  
01.01.2021 

- 30.06.2021
01.01.2020 

- 31.12.2020

Numéro de valeur  333.49.032 333.49.032
Année de fondation  2016 2016
Émission de nouvelles parts du fonds Quantité 128 394 123 945
Rachat de parts du fonds  aucun aucun
Parts résiliées  aucune aucune
Nombre de parts en circulation Quantité 1 155 549 1 027 155
Valeur d’inventaire par part CHF 1 104,23 1 119,81
Prix de rachat par part CHF 1 082,15 1 097,41
Taux d’escompte/de capitalisation 
réel moyen* % 2,87 / 2,94 2,88 / 2,95

COMPTE DE FORTUNE    

Valeur vénale des immeubles CHF 1 716 427 000,00 1 609 835 000,00
Valeur comptable des immeubles CHF 1 645 592 913,74 1 539 904 869,71

Fortune totale du fonds (FTF) CHF 1 754 835 275,37 1 637 040 034,23
Quote-part de financement tiers % 23,99 25,91
Ratio d’endettement % 27,29 29,74
Rémunération du capital étranger % 0,13 0,14
Durée résiduelle du capital étranger Années 1,24 1,25

Fortune nette du fonds (VNI) CHF 1 275 987 659,25 1 150 220 401,23
     

COMPTE DE RÉSULTAT    

Recettes locatives CHF 28 321 247,17 48 757 828,59
Taux de pertes de loyers % 5,93 6,33
Durée résiduelle des contrats de bail fixés (WAULT) Années 4,29 4,51
Entretien et réparations CHF 2 255 145,61 2 890 649,81
Produit net CHF 23 852 062,85 38 072 487,22
Gains/pertes en capital réalisés CHF 0,00 0,00
Gains/pertes en capital latents  
impôts de liquidation inclus CHF 962 955,97 28 982 291,66

Résultat total CHF 24 815 018,82 67 054 778,88

RENDEMENT ET PERFORMANCE    

Distribution par part CHF 0,00 37,06
Rendement de distribution % 0,00 3,31
Taux de distribution % 0,00 99,98
Rendement des fonds propres (ROE) % 1,92 6,01
Rendement du capital investi (ROIC) % 1,29 4,46
Performance % 1,95 6,14

Rendement des investissements % 1,98 6,19
Rendement brut [PRÉVISIONNEL] des constructions finies % 4,16 4,10
Rendement net des constructions finies % 3,17 3,17
Marge d’exploitation (marge EBIT) % 72,70 73,48
Ratio des frais d’exploitation du fonds FTF (TERREF FTF) % 0,56 0,54
Ratio des frais d’exploitation du fonds VNI (TERREF VNI) % 0,75 0,74
Agio/disagio  s/o s/o

* Pondéré selon la valeur vénale    
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ORGANISATION 
ADMINISTRATION ET ORGANES 

Direction du fonds 
Akara Funds AG, Zoug 

Conseil d’administration 
Peter Bänziger, président 

Urs Hausmann, vice-président 

Ingrid Deltenre, membre 

Direction 
Karl Theiler, CEO 

Jonathan van Gelder, CIO 

Jérôme Pluznik, Legal, Risk & Compliance 

Société distributrice 
Akara Funds AG, Zoug 

INFORMATIONS SUR LES TIERS 

Banque dépositaire 
Banque Cantonale Vaudoise (BCV), Lausanne 

Agent payeur 
Banque Cantonale Vaudoise (BCV), Lausanne 

Organe de révision 
BDO AG, Zurich 

Expert accrédité 
PricewaterhouseCoopers AG (PwC), Zurich  

DÉLÉGATION DE TÂCHES 

Calcul de la valeur nette d’inventaire, 
comptabilité du fonds, calcul des impôts 
Le calcul de la valeur nette d’inventaire, la comptabi-

lité du fonds ainsi que les calculs des impôts du fonds 

immobilier sont confiés à Huwiler Treuhand AG, 

Bernstrasse 102, Ostermundigen. 

Gestion de biens immobiliers commerciaux 
La gestion de biens immobiliers commerciaux, le suivi 

de la gestion technique et les logiciels de gestion cen-

trale sont délégués à Huwiler Services AG, Bernstrasse 

102, Ostermundigen. 

Gestion technique des biens immobiliers 
La gestion technique est assurée soit par Akara Funds 

AG, Alpenstrasse 15, Zoug, soit déléguée au cas par 

cas à des entreprises spécialisées. Les accords corres-

pondants sont conclus lors de l’acquisition de l’im-

meuble concerné. Les accords existants sont modifiés 

si nécessaire. Au 30 juin 2021, il existe des accords 

avec : Adimmo AG, Bâle / Akara Real Estate Manage-

ment AG, Zoug / Ambühl Immobilien AG, Klosters Dorf 

/ Bernard Nicod SA, Lausanne / Eyer Immobilien 

GmbH, Brigue-Glis / Immobilien House Gossweiler, 

Mellingen / Les Régisseurs Associés SA, Genève / Pilet 

& Renaud SA, Genève / Privera AG, Berne / Sproll & 

Ramseyer AG, Saint-Gall / Studer Immobilien Treu-

hand AG, Olten / Varias Immobilien GmbH, Winter-

thour. 

Comptabilité de la direction du fonds 
Huwiler Treuhand AG, Bernstrasse 102, Ostermundi-

gen, détient  

un mandat pour la comptabilité de la direction du 

fonds. 

Exploitation de l’infrastructure informa-
tique et du CRM de la direction du fonds 
L’exploitation de l’infrastructure informatique de la di-

rection du fonds est déléguée à Dinotronic AG, Zugers-

trasse 231, 8810 Horgen. La direction du fonds détient 

une licence de SugarMountain CRM Consulting 

GmbH, 6003 Lucerne, dans le cadre de la « gestion de 

la relation clients » (CRM). 
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RAPPORT D’ACTIVITÉ 

 
Volketswil (ZH), Industriestrasse 22   |   Année d’acquisition : 2018   |   Valeur vénale : 46,17 millions de CHF   |   Commerce 

 
Aarau (AG), General Guisan-Strasse 31   |   Année d’acquisition : 2019   |   Valeur vénale : 27,76 millions de CHF   |   Logement 
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CHIFFRES CLÉS Portefeuille global 

 

127  
BIENS EN PROPRIÉTÉ 
Voir la note de bas de page1 

1 716 millions de CHF 
VALEUR VÉNALE 
 

4,16 % 
Ø RENDEMENT BRUT 
[PRÉVISIONNEL] Constructions finies 

50 % 
LOYER NET RÉSIDENTIEL 
[PRÉVISIONNEL] 

1 968  
APPARTEMENTS 
 

179 882 m2 
SURFACE COMMERCIALE 
 

 

 

14 millions de CHF 
Ø VOLUME IMMOBILIER 
 

+7 % 
VALEUR VÉNALE 
Par rapport au 31.12.2020 

3,17 % 
Ø RENDEMENT NET 
Constructions finies 

4,29 ans 
WAULT 
 

+8 % 
APPARTEMENTS 
Par rapport au 31.12.2020 

+3 % 
SURFACE COMMERCIALE 
Par rapport au 31.12.2020 

 

  

RAPPORT D’ACTIVITÉ 
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PORTEFEUILLE IMMOBILIER 

À la date de clôture du 30 juin 2021, Akara Diversity PK détient 127 biens1 d’une valeur vénale totale de 1 716,43 mil-

lions de CHF et, après achèvement2 des constructions, de plus de 1 998 millions de CHF. Par rapport au rapport 

annuel 2020, la valeur vénale cumulée dans le portefeuille existant de l’exercice 2020 (à périmètre comparable : 

+2,17 %) ainsi que par les acquisitions au premier semestre 2021 a augmenté en tout de 6,62 % (106,59 millions de 

CHF). L’appréciation des biens immobiliers nouvellement évalués3, qui ne représentent que 30,2 % de la valeur 

vénale du portefeuille, s’élève à 3,97 millions de CHF, ou 0,86 %. En revanche, l’effet de réévaluation de l’ensemble 

du portefeuille existant est nettement inférieur (0,59 million de CHF) du fait des investissements de 3,38 millions de 

CHF réalisés dans des biens immobiliers non réévalués. Les taux d’escompte et de capitalisation réels pondérés 

moyens de l’ensemble des biens immobiliers d’Akara Diversity PK sont respectivement de 2,87 % et 2,94 %. Aucune 

vente de biens immobiliers n’a eu lieu entre la création du fonds et le premier semestre 2021. 

Le loyer net [PRÉVISIONNEL] a augmenté, notamment en raison de mesures de réhabilitation achevées dans le 

portefeuille existant de l’exercice 2020 (à périmètre comparable : +3,66 %), et cette progression se chiffre à 

9,09 % au total (5,26 millions de CHF) si l’on inclut les acquisitions au premier semestre 2021. 

D’après les évaluations utilisées pour le présent rapport de gestion, le rendement net moyen des constructions ache-

vées prévu4 pour les dix prochaines années (2021-2030) est de 3,35 % pour l’ensemble du portefeuille, et a pu 

progresser de 0,03 % par rapport au rapport annuel 2020.  

Le portefeuille se répartit entre 116 biens immobiliers existants (dont 77 immeubles d’habitation) et onze projets de 

construction1, y compris les démolitions et constructions en cours. Le volume immobilier moyen des valeurs vénales 

s’élève à 13,52 millions de CHF1 à la date de clôture de clôture de l’exercice et, après achèvement2 des construc-

tions, à 15,73 millions de CHF. Une fois les constructions achevées, quelque 690 appartements et environ 4 290 m2 

de surfaces commerciales pourront s’ajouter au portefeuille de 1 968 appartements et de 179 882 m2 de surfaces 

commerciales. 

Jusqu’à fin juillet 2021, nous avons pu effectuer trois nouvelles acquisitions pour une valeur vénale totale de 

82,69 millions de CHF. D’une part, un immeuble résidentiel de cinq étages comprenant 15 appartements, situé 

Oberseenerstrasse 35 à Winterthour (ZH), a été acquis pour une valeur vénale de 5,22 millions de CHF et un ren-

dement brut prévu [PRÉVISIONNEL] de 3,32 % pour la période 2021-2030. D’autre part, un immeuble commercial 

de quatre étages comportant 328 m2 de surfaces de bureaux, 4 531 m2 de surfaces commerciales et 921 m2 de 

surface de stockage, situé Bernerstrasse Nord 204 à 210 à Zurich (ZH), a été acquis pour une valeur vénale de 

15,45 millions de CHF et un rendement brut prévu [PRÉVISIONNEL] de 5,12 % pour la période 2021-2030. Depuis 

le 1er juillet 2021, le terrain (site SOPRIV) de la Winterthurerstrasse 703 à Zurich (ZH) vient également élargir le 

portefeuille. La valeur vénale du site représente 62,01 millions de CHF. Des travaux sont prévus avec un volume 

d’investissement d’environ 61 millions de CHF, pour environ 150 appartements et près de 6 040 m2 de surfaces com-

merciales. Le nouveau complexe de construction prévu vise le label de durabilité SNBS Platinum et devrait être prêt 

à être occupé fin 2025. 

 
 
 
1 Au 1er janvier 2021, en ce qui concerne le développement de projets de repositionnement consolidé, le terrain situé Altmannsteinstrasse°30 à 34 /  
  Wehntalerstrasse 8 à Höri (ZH) a été regroupé, dans l’inventaire des biens immobiliers, avec le terrain adjacent situé Wehntalerstrasse 10 à  
  Höri (ZH), acquis en complément. La superficie des deux terrains réunis est désormais considérée comme un seul bien pour toutes les évaluations. 
2 Sur la base des hypothèses des évaluations DCF utilisées pour le présent rapport de gestion, en tenant compte des investissements prévus jusqu’à  
  la date de l’achèvement de tous les projets de construction du portefeuille (date de référence au 31.12.2024) 
3 Réévaluation de projets de construction et de biens immobiliers dont les évaluations remontent à plus de six mois 
4 Les événements survenus après la date de clôture de l’exercice, en particulier les effets de la COVID-19 (« coronavirus »), ne sont pas pris en compte 
  



RAPPORT D’ACTIVITÉ 
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SITUATION du portefeuille total 

 

COMPOSITION du portefeuille total* 

 

* Pondération selon la valeur vénale à la clôture de l’exercice, le 30.06.2021 
  

RAPPORT D’ACTIVITÉ 
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DIVERSIFICATION du portefeuille total 

Répartition géographique 
À la clôture de l’exercice, le portefeuille5 d’Akara Diversity PK s’étend à l’ensemble des huit marchés régionaux6. Par 

rapport au portefeuille 2020, la part de biens dans la région de la Suisse du Nord-Ouest a notamment augmenté de 

1,5 point de pourcentage en raison des acquisitions au premier semestre 2021 et des réévaluations, et celle en Suisse 

orientale de 0,9 point de pourcentage. Par conséquent, les parts de la région de Zurich ont diminué de 2,3 points 

de pourcentage et celles de la région du lac Léman de 0,8 point de pourcentage. La part des trois principales régions 

a diminué de 1,6 point de pourcentage, ce qui est en faveur de la diversification géographique. 

 

Répartition sectorielle 
Dans le cadre de la stratégie de placement du premier semestre 2021, le loyer net [PRÉVISIONNEL]7 provenant 

d’un usage résidentiel a encore augmenté de 1,22 point de pourcentage pour atteindre un peu moins de 50 %. Les 

usages commerciaux provenant du commerce et de la vente ont en revanche diminué d’environ 1,5 point de pour-

centage. Les biens immobiliers du fonds, y compris les projets de construction occupés une fois achevés, qui com-

prendront principalement des logements neufs, correspondent, en fonction de leur valeur vénale à la date de clôture 

de l’exercice, à 65,8 % à des biens à usage résidentiel, à 8,7 % à des biens à usage mixte et à 25,5 % à des im-

meubles commerciaux. 

 

5 Biens immobiliers existants, y compris terrains à bâtir/projets selon la valeur vénale à la date de clôture de l’exercice du 30.06.2021 ou du 31.12.2020 
6 Régions Monitoring selon Wüest Partner 
7 Biens immobiliers existants, y compris terrains à bâtir/projets selon le loyer net [PRÉVISIONNEL] à la date de clôture de l’exercice du 30.06.2021  
   ou du 31.12.2020 
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CHIFFRES CLÉS Acquisitions 2021 

 

7  
NOUVEAUX BIENS 
2021 

72 millions de CHF 
VALEUR VÉNALE 
 

4,64 % 
Ø RENDEMENT BRUT 
[PRÉVISIONNEL] Constructions finies 

69 % 
LOYER NET RÉSIDENTIEL 
[PRÉVISIONNEL] 

3,9  
Ø VALEUR D’EMPLACEMENT 
 

140  
APPARTEMENTS 
Selon achèvement des constructions 

 

 

10 millions de CHF 
Ø VOLUME IMMOBILIER 
 

4 % 
VALEUR VÉNALE 
Base au 30.06.2021 

3,08 % 
Ø RENDEMENT NET 
Constructions finies 

1,91 an 
WAULT 
 

20 % 
EMPLACEMENT 
Dans les capitales cantonales 

5 490 m 2 
SURFACE COMMERCIALE 
Selon achèvement des constructions 
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ACQUISITIONS 

Au premier semestre 2021, plus de 496 biens immobiliers ont été examinés dans le cadre des recherches d’acquisi-

tion. Sur ces derniers, seuls 1,41 % ont satisfait aux critères stricts d’Akara Diversity PK et ont été achetés (depuis le 

lancement du fonds, environ 4 870 biens immobiliers avec un taux d’acquisition à l’unité de 2,65 %). Jusqu’à la date 

de clôture de l’exercice du 30 juin 2021, sept biens d’une valeur vénale cumulée de 71,73 millions de CHF ou d’une 

valeur vénale prévue après achèvement des constructions8 de 77,72 millions de CHF sont devenus la propriété 

d’Akara Diversity PK. À la date de clôture de l’exercice, les acquisitions représentent 5,51 % des biens du portefeuille. 

Si on exclut les effets de la réévaluation sur le portefeuille existant en 2020 concernant le développement de la 

valeur de marché et les variations des revenus locatifs, les acquisitions réalisées au premier semestre 2021 entraînent 

à elles seules une augmentation de la valeur vénale de 4,46 %, une hausse du loyer net [PRÉVISIONNEL] de 5,43 % 

et un développement du ratio résidentiel de 1,01 point de pourcentage. À la date de clôture du 30 juin 2021, les 

acquisitions représentent 4,18 % des valeurs vénales agrégées et 4,98 % du loyer net [PRÉVISIONNEL] du porte-

feuille total. La WAULT des acquisitions s’établit à 1,91 an et comprend principalement des biens immobiliers pour 

lesquels des mesures d’assainissement à court et moyen terme sont prévues et prises en compte pour un reposition-

nement. 

Le rendement net moyen prévu9 pour les constructions achevées des dix prochaines années (2021-2030) s’élève à 

3,48 % pour les biens acquis au premier semestre 2021. Il est supérieur de 0,13 point de pourcentage à celui de 

l’ensemble du portefeuille. Les taux d’escompte ou de capitalisation réels pondérés moyens de l’ensemble des ac-

quisitions sont de 2,84 % et 2,91 %, respectivement. Ils sont tous deux inférieurs de 0,03 point de pourcentage aux 

valeurs de comparaison de l’ensemble du portefeuille à la date de clôture de l’exercice. Les taux moyens légèrement 

plus bas des nouveaux biens acquis reflètent surtout la part élevée d’usage résidentiel acquis. 

La valeur vénale moyenne des acquisitions s’élève à 10,25 millions de CHF ou, après achèvement des constructions, 

à 11,10 millions de CHF par bien immobilier. Avec les acquisitions au premier semestre 2021, quelque 140 apparte-

ments et environ 5 490 m2 de surfaces commerciales s’ajouteront au portefeuille après achèvement des construc-

tions. Les acquisitions au premier semestre 2021 se situent principalement dans des centres-villes. Les biens acquis 

se situent à 62 % au-dessus de la note d’emplacement moyenne du portefeuille total qui est de 4,0. Avec une note 

d’emplacement de 4,20, l’immeuble d’habitation situé Gottliebenstrasse 10 à 16 à Kreuzlingen (SG) est le mieux 

placé. 

Möriken-Wildegg (AG), Bruggerstrasse 9a à 9b 

 

Kreuzlingen (TG), Gottliebenstrasse 10 à 16 

 
  
  
  
  
 
8 Sur la base des hypothèses des évaluations DCF utilisées pour le présent rapport de gestion, en tenant compte des investissements prévus jusqu’à  
   la date de l’achèvement de tous les projets de construction du portefeuille (date de référence au 31.12.2024). 
9 Les événements survenus après la date de clôture de l’exercice, en particulier les effets de la COVID-19 (« coronavirus »), ne sont pas pris en compte 
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DIVERSIFICATION des acquisitions (01/01/2021-30/06/2021) 

Répartition géographique 
En ce qui concerne l’élargissement géographique10, l’accent a été mis sur les sites urbains et, avec plus de 20 %, sur 

les capitales cantonales. Près de 59 % des acquisitions du premier semestre 2021 proviennent de la région de la 

Suisse du Nord-Ouest, avec à chaque fois une part d’environ 29 % pour les cantons de Bâle et d’Argovie. 

 

Répartition sectorielle 
L’extension sectorielle11 s’est concentrée, avec un peu moins de 70 %, sur des revenus locatifs nets [PRÉVISION-

NELS] provenant d’un usage résidentiel. Après achèvement des constructions, la part résidentielle des immeubles 

acquis au premier semestre 2021 augmentera de 1,9 point de pourcentage supplémentaire afin d’accroître encore 

le rendement résidentiel du portefeuille global conformément à la stratégie de placement. De plus, le marché des 

transactions a constaté que l’écart de rendement entre l’usage commercial et résidentiel se réduisait de plus en plus. 

Les acquisitions du premier semestre 2021 correspondent, en fonction de leur valeur vénale à la date de clôture de 

l’exercice, à 72,2 % à des biens à usage résidentiel, 10,2 % à des biens à usage mixte et 17,6 % à des immeubles 

commerciaux. 

 

  
  
  
 
10 Biens immobiliers existants y compris terrains à bâtir / projets selon la valeur vénale à la date de clôture de l’exercice du 30.06.2021 
11 Biens immobiliers existants y compris terrains à bâtir / projets selon le loyer net [PRÉVISIONNEL] à la date du clôture de l’exercice du 30.06.2021 
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NOTE D’EMPLACEMENT ET DE BIEN IMMOBILIER 

 

4,0  
Ø VALEUR D’EMPLACEMENT 
Échelle 1-5 (mauvais-excellent) 

 

 

3,8  
Ø VALEUR DU BIEN 
Échelle 1-5 (mauvais-excellent) 

 

 

Tous les biens immobiliers obtiennent à la date de clôture de l’exercice une note d’emplacement12 minimale de 3. 

86 % des biens immobiliers dépassent la note de 3,5. La valeur maximale s’élève à 4,8 et concerne l’immeuble rési-

dentiel situé Geissbergweg 21, 25 et 27 à Zurich (ZH). La note d’emplacement la plus basse est de 3,0 ; elle est 

attribuée à un immeuble à usage mixte situé Rue Henry-Grandjean 1, au Locle (NE). Cependant, son rendement brut 

[RÉEL] est de 11,04 %. L’immeuble en question fait partie d’un ensemble immobilier de Suisse occidentale acquis en 

2018. La note d’emplacement moyenne du portefeuille total est de 4,0 exactement et se maintient au niveau du 

rapport annuel 2020 grâce aux acquisitions du premier semestre 2021, dont la note moyenne est d’environ 3,9. 

La note de qualité12 de 3 est plus élevée que celle de 87 % environ des biens immobiliers. La note de qualité moyenne 

des biens du portefeuille total s’établit à environ 3,8, et celle des acquisitions du premier semestre 2021 à envi-

ron 3,7. Le bien qui obtient la note la plus élevée, 4,7, est l’immeuble situé Rue de la Vignette 3 / Rue de Favez 2 à 

Payerne (VD). La note la plus basse de 1,9 correspond au bien immobilier commercial situé Altmannsteinstrasse 30 

à 34 / Wehntalerstrasse 8 à Höri (ZH), pour lequel des scénarios de développement de projets de repositionnement 

sont en cours d’élaboration. Des provisions pour rénovation ont été et continueront d’être prises en compte pour 

tous les achats immobiliers, de manière à ce que la qualité des biens puisse être continuellement améliorée par des 

mesures appropriées. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
12 Pondération selon la valeur vénale à la date de clôture de l’exercice du 30.06.2021 
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TERMES DES BAUX COMMERCIAUX 

 

4,29 ans 
WAULT 
 

 

 

10 % 
CONTRATS DE BAIL 
> 10 ans 

 

 

La durée moyenne des contrats de bail à durée déterminée (WAULT) s’élève à 4,29 ans à la date de clôture de 

l’exercice du 30 juin 2021 et est inférieure de 0,22 an à celle du rapport annuel 2020. Les biens acquis au premier 

semestre 2021, qui seront majoritairement soumis à des mesures d’assainissement à court et moyen terme, ont une 

WAULT de 1,91 an. Ils réduisent la WAULT du portefeuille de 0,07 an, qui aurait été de 4,36 ans hors acquisitions. 

À la date de clôture, sur l’ensemble des contrats de bail d’immeubles commerciaux, 10,27 % étaient des contrats de 

bail à durée indéterminée, qui ont pu être réduits de 0,38 point de pourcentage par rapport au rapport annuel 2020. 

Les contrats de bail d’une durée maximale d’un an, qui se situent à 7,76 %, sont inférieurs de 3,51 points de pour-

centage à ceux du rapport annuel 2020. 

Les contrats d’une durée résiduelle de dix ans ou plus représentent 10,28 % des contrats portant sur trois biens 

immobiliers du portefeuille total. En considérant l’année civile, le plus haut cumul de contrats de bail commerciaux 

arrivant à échéance s’élève à 18,55 % en 2024, concerne 15 biens immobiliers et est réparti entre 31 locataires, dont 

le plus important représente environ 29,40 %. 
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PRINCIPAUX LOCATAIRES 

 

2,65 % 
PRINCIPAL LOCATAIRE 
 
 

 

 

18 % 
DIX PRINCIPAUX  
LOCATAIRES 
 

 

 

Le locataire le plus important représente 2,65 % de l’ensemble des revenus locatifs. Par rapport aux comptes an-

nuels 2020, sa part a de nouveau pu être réduite de 0,19 point de pourcentage et diversifiée entre les autres loca-

taires. Les cinq principaux locataires représentent au total 11,41 % et les dix principaux 17,90 %. 
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VACANCES 

 

5,93 % 
TAUX DE PERTES DE LOYERS 
Constructions finies 

 

 

3,75 % 
TAUX DE VACANCE 
à la date de référence*,13 

 

 

* Hors catégorie Terrains à bâtir, y compris démolitions et constructions en cours, réhabilitations, premières locations 
 

PREMIÈRES LOCATIONS 

À la date de clôture de l’exercice du 30 juin 2021, il n’y a pas de surfaces vacantes issues d’une première location14. 

Toutes les premières locations de l’exercice 2020 ont été absorbées avec succès par le marché. Cela concerne le 

complexe de constructions nouvelles « Wohnpark Quadro » qui se trouve Bahnhofplatz 3a à 3d à Wangen b. Olten 

(SO) et abrite 40 logements répartis en quatre bâtiments. Cela vaut aussi pour l’immeuble de style Art nouveau de 

120 ans, qui compte dix appartements rénovés avec goût, situé Kanzleistrasse 107 à Zurich (ZH). 

Les constructions achevées qui ont été remises en commercialisation au cours de la période sous revue sont égale-

ment entièrement louées à la date de clôture du 30 juin 2021. Les 18 appartements du nouveau bâtiment situé Gru-

benstrasse 26 à Urtenen-Schönbühl (BE), qui n’ont été mis sur le marché que début février 2021, ont tous été loués. 

De plus, en février 2021, les 21 unités d’habitation surélevés ainsi que les arcades qui se trouvent Route des Aca-

cias 36 à Carouge (GE) avaient déjà toutes été louées. L’aménagement des appartements en toiture situés Rue 

Charles-Giron 8 à Genève (GE) a par ailleurs été achevé en avril 2021. 

En outre, après la date de clôture de l’exercice, les bâtiments non achevés, comme les 76 appartements qui se 

trouventt Jesuitenweg 28 à 32 à Brigue-Glis (VS), sont déjà tous loués (y compris deux réservations) avant le début 

de la livraison qui aura lieu à partir de septembre 2021. Les douze appartements surélevés de la première étape de 

construction du projet situé Rue de la Prulay 39 et 45 à Meyrin (GE) sont eux aussi entièrement loués, pour une 

livraison prévue en septembre 2021. 

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
13 Au cours du premier semestre 2021, Akara a adapté la détermination du taux de surfaces vacances à la date de référence. Jusqu’à présent, ce  
   nombre intégrait uniquement les vacances datant d’au moins 2 mois à la date de référence. Désormais, les surfaces vacantes ne sont prises en  
   compte qu’en fonction de la date de référence, quelle que soit leur durée. 
14 Constructions achevées au 30 juin 2021 dans la catégorie « Terrains à bâtir, y compris démolitions et constructions en cours » des exercices pré 
   cédents 
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PERTES DE LOYERS 

Pour le premier semestre 2021, le taux réel de pertes de loyers de 0,72 point de pourcentage est inférieur au taux 

de vacance prévu dans les évaluations DCF15 et intégré dans le prix lors de l’acquisition d’un bien immobilier. Le taux 

de pertes de loyers16 s’élève à 5,93 % et a encore pu être réduit de 0,40 point de pourcentage par rapport au rapport 

annuel 2020 grâce aux acquisitions qui ont pu être louées avec succès au premier semestre 2021, avec un taux de 

pertes de loyers de 4,75 %, et à l’efficacité de la gestion d’Akara en ce qui concerne le portefeuille existant 2020 

(à périmètre comparable : -0,35 point de pourcentage). 

Après déduction des immeubles en première location ou en réhabilitation, il en résulte pour le portefeuille total un 

taux de logements vacants17 de 3,75 % à la date de clôture de l’exercice du 30 juin 2021. Par rapport au rapport 

annuel précédent, celui-ci est inférieur de 0,94 point de pourcentage, en utilisant la même méthode de calcul17. Plus 

de 55 % des immeubles pris en compte pour le taux de surfaces vacantes à la date de référence présentent un taux 

de surfaces vacantes de 0 %. 

Les trois principales pertes de loyers des constructions finies, pour un rendement brut moyen [RÉEL] de 5,31 %, 

malgré des recettes locatives réduites, représentent 41,14 % de l’ensemble des pertes de loyers. Les cinq pertes de 

loyers les plus importantes représentent 47,57 %, pour un rendement brut moyen [RÉEL] de 5,11 %, et les dix pertes 

de loyers les plus importantes représentent 60,68 %, pour un rendement brut moyen [RÉEL] de 4,81 %. La plus 

grande part des pertes de loyers, 19,02 %, pour un rendement brut [RÉEL] de 4,96 %, est à mettre sur le compte de 

l’immeuble commercial situé Thurgauerstrasse 111 à Opfikon (ZH). Malgré son rendement brut [RÉEL] de 6,96 %, 

l’immeuble commercial situé Industriestrasse 22 à Volketswil (ZH), dont les espaces commerciaux seront intégrale-

ment loués en 2022, a enregistré au premier semestre 2021 la deuxième part la plus importante des pertes de loyers, 

11,78 %. La troisième place est occupée par l’immeuble à usage mixte situé Hauptstrasse 28 et 30 à Birsfelden (BL), 

actuellement en cours de réhabilitation, avec un rendement brut [RÉEL] de 3,37 % et une part des pertes de loyers 

de 10,35 %. 

 

  
  
  
  
  
 
15 Valorisations DCF utilisées pour le présent rapport de gestion à la date de clôture au 30.06.2021 ou à la date d’acquisition 
16 Biens exclusifs de la catégorie Terrains à bâtir, y compris démolitions et constructions en cours 
17 Au cours du premier semestre 2021, Akara a adapté la détermination du taux de surfaces vacances à la date de référence. Jusqu’à présent, ce  
   nombre intégrait uniquement les vacances datant d’au moins 2 mois à la date de référence. Désormais, les surfaces vacantes ne sont prises en  
   compte qu’en fonction de la date de référence, quelle que soit leur durée. 
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CHIFFRÉS CLÉS Portefeuille total après achèvement des constructions 

127  
BIENS IMMOBILIERS 
Voir la note de bas de page1 

1 998 millions de CHF 
VALEUR VÉNALE 
 

481 millions de CHF 
TOUS LES PROJETS 
Total jusqu’au 31.12.2024 

59 % 
LOYER NET RÉSIDENTIEL 
[PRÉVISIONNEL] 
 

 2 660  
APPARTEMENTS 
 

 184 180 m2 
SURFACE COMMERCIALE 
 

 

 

16 millions de CHF 
Ø VOLUME IMMOBILIER 
 

+16 % 
VALEUR VÉNALE 
Par rapport au 30.06.2021 

233 millions de CHF 
VOLUME D’INVESTISSEMENT 
En suspens jusqu’au 31.12.2024 

+24 % 
LOYER NET RÉSIDENTIEL 
[PRÉVISIONNEL]  
Par rapport au 30.06.2021 

+35 % 
APPARTEMENTS 
Par rapport au 30.06.2021 

+ 2 % 
SURFACE COMMERCIALE 
Par rapport au 30.06.2021 

 

  



RAPPORT D’ACTIVITÉ 

 

 Akara Diversity PK    –    Rapport de gestion révisé du 30 juin 2021 23 

Traduction en substance –

la version allemande est la version valide exclusive

PROJETS 

Le volume total de tous les projets en cours à la date de clôture de l’exercice s’élève à environ 481 millions de CHF 

pour 36 terrains et biens immobiliers. À la date de clôture de l’exercice, Akara Diversity PK dispose d’un volume 

d’investissement garanti en cours d’environ 233 millions de CHF pour de futurs développements de projets, projets 

de construction, réhabilitations et transformations jusqu’à fin 2024. 

La valeur vénale à la date de clôture de l’exercice pourra ainsi augmenter d’environ 16 % pour atteindre plus de 

1 998 millions de CHF après achèvement18 des constructions. Le volume immobilier moyen du portefeuille sera porté 

à plus de 15,73 millions de CHF, soit une hausse de plus de 2 millions de CHF par bien. 690 nouveaux appartements 

et environ 4 290 m2 de nouvelles surfaces commerciales sont prévus. Après achèvement des constructions, le por-

tefeuille comprendra plus de 2 660 appartements et environ 184 180 m2 de surfaces commerciales. Le loyer net 

[PRÉVISIONNEL] augmentera d’environ 26 %, dont environ 24 % seront attribués au revenus locatifs issus des lo-

gements. 

Baden (AG), Brown Boveri Platz 4 : Visualisation 

 

 
Baden (AG), Brown Boveri Platz 4 : Excavation 

Zurich (ZH), Soodstrasse 90 à 96 : Visualisation 

 

Zurich (ZH), Soodstrasse 90 à 96 : Excavation 

 
  
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
18 Sur la base des hypothèses des évaluations DCF utilisées pour le présent rapport de gestion, en tenant compte des investissements prévus jusqu’à  
   la date de l’achèvement de tous les projets de construction du portefeuille (date de référence au 31.12.2024) 
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DIVERSIFICATION Portefeuille total après achèvement des constructions 

Répartition géographique 
Les régions de Zurich et de Suisse du Nord-Ouest gagneront respectivement près de trois points et un peu moins 

d’un point de pourcentage, notamment en raison des développements de projets d’envergure en cours à Uitikon 

(ZH) et Baden (AG) après achèvement19 des constructions et compte tenu des évolutions prévues de la valeur de 

marché jusqu’au 31 décembre 2024. Les régions du lac Léman, de Suisse centrale et de Berne enregistreront une 

diminution en conséquence. 

 

Répartition sectorielle 
Après achèvement20 des constructions et compte tenu de l’évolution des revenus locatifs jusqu’au 31 dé-

cembre 2024, les revenus locatifs nets [PRÉVISIONNELS] provenant d’un usage résidentiel augmenteront de près 

de neuf points de pourcentage par rapport à la date de clôture de l’exercice. Au 31 décembre 2024, Akara Diversity 

PK détiendra 58,7 % de logements et se situera toujours dans la fourchette cible de la stratégie de placement, 

laquelle vise à obtenir une répartition équitable entre l’usage résidentiel et commercial (±15 points de pourcentage). 

 

19 Biens immobiliers existants, y compris terrain à bâtir/projets en fonction de la valeur vénale prévue, sur la base des hypothèses des évaluations DCF  
   utilisées pour le présent rapport de gestion, y compris des investissements prévus jusqu’à la date de l’achèvement de tous les projets de construction  
   du portefeuille (date de référence au 31.12.2024) 
20 Biens immobiliers existants, y compris terrain à bâtir/projets en fonction du loyer net [PRÉVISIONNEL] , sur la base des hypothèses des  
     évaluations DCF utilisées pour le présent rapport de gestion, y compris des investissements prévus jusqu’à la date de l’achèvement de tous les  
     projets de construction du portefeuille (date de référence au 31.12.2024) 
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CONSTRUCTIONS ACHEVÉES ET EN COURS 

Aucun nouveau projet de construction ni aucune transformation majeure n’ont été entrepris au premier se-

mestre 2021. 

Les constructions achevées qui ont été remises à la commercialisation au cours de la période sous revue sont inté-

gralement louées à la date de clôture de l’exercice du 30 juin 2021. Par ailleurs, après la date de clôture de l’exer-

cice, les 76 appartements qui se trouvent Jesuitenweg 28 à 32 à Brigue-Glis (VS) sont déjà tous loués avant le début 

de la livraison qui aura lieu à partir de septembre 2021, de même que les douze appartements surélevés de la pre-

mière étape de construction du projet situé Rue de la Prulay 39 et 45 à Meyrin (GE) dont la livraison est également 

prévue en septembre 2021. 

En outre, plusieurs constructions en cours ont atteint d’importants jalons jusqu’à la date de clôture de l’exercice du 

30 juin 2021. D’une part, pour la troisième étape de construction du projet situé Leuen Waldegg à Uitikon (ZH), la 

demande de permis de construire a eu lieu au deuxième trimestre 2021. D’autre part, pour les surfaces commerciales 

de l’Altmannstrasse 30 à 34 / Wehntalerstrasse 8 et 10 à Höri (ZH), la page d’accueil (www.swiss-ci.com/akara-

hoeri/) et le film sur le projet ont été mis en ligne. Ils illustrent tous deux l’évolution consolidée du projet de reposi-

tionnement. Un nouveau bâtiment avec des espaces de bureaux et des espaces commerciaux pouvant aller jusqu’à 

5 200 m² est prévu pour un futur locataire d’ancrage, ainsi que des surfaces « built to suit » à partir d’env. 2 500 m² 

pour d’autres locataires potentiels à long terme. De plus, la tour située Brown Boveri Platz 4 à Baden (AG) a reçu 

une promesse d’attribution du certificat MINERGIE. Enfin, le début de la rénovation pour le repositionnement de 

l’immeuble à usage mixte situé Hauptstrasse 28 et 30 à Birsfelden (BL) a eu lieu comme prévu. 

 
Brigue-Glis (VS), Jesuitenweg 28 à 32 : construction nouvelle 

 

Meyrin (GE), Rue de la Prulay 39 et 45 : surélévation 
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À la date de clôture de l’exercice, l’état d’avancement des projets de constructions de grande taille uniquement se 

présente comme suit : 

Terrain** 2 021 2 022 2 023 2 024 
Volume
au coût

Volume
jusqu’en 2024

Volume
du projet

                                  Millions de CHF Millions de CHF Millions de CHF

DÉVELOPPEMENT DE PROJETS     
Uitikon (ZH), 
Leuen Waldegg                       71,66 75,89 147,55*

Wetzikon (ZH), 
Pestalozzistrasse/ 
Kantonsschulstrasse 

                      9,47 20,36 29,83*

Höri (ZH), 
Altmannstrasse 30 à 34/ 
Wehntalerstrasse 8 et 10 

                                5,90* s/o s/o

PROJET DE CONSTRUCTION                                    
Baden (AG), 
Brown Boveri Platz 4                      49,87 65,38 115,25*

Locarno (TI), 
Via B. Varenna 20a et 20b /  
Via Alberto Franzoni 5 

                              37,14 3,75 40,89*

Paradiso (TI), 
Riva Paradiso 18                         20,07 7,07 27,14*

Brigue-Glis (VS), 
Jesuitenweg 28 à 32                             14,45 7,27 21,72

Fehraltorf (ZH), 
Wermatswilerstrasse 20                          9,28 7,96 17,24*

Zurich (ZH), 
Soodstrasse 90 à 96                          8,38 8,62 17,00*

Zurich (ZH), 
Oberwiesenstrasse 63                           3,25 6,77 10,02*

Zurich (ZH), 
Seebahnstrasse 141                          3,49 2,30 5,79*

TRANSFORMATION                                    
Meyrin (GE),  
Rue de la Prulay 39 et 45                             7,50 1,90 9,40

Birsfelden (BL), 
Hauptstrasse 28 et 30                             1,95 5,62 7,57

Volume d’investissement total                                 242,41 212,89 449,40
dont gagé :                                  106,67  

* Terrain inclus                                    
** Le début et le délai prennent en compte le report lié au permis de construire et connu à la date de clôture de l’exercice. 
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DURABILITÉ 

Pour Akara, la durabilité est synonyme de réussite économique à long terme ainsi que de préservation des ressources 

naturelles, de soutien de l’intérêt général et de promotion de l’équité. L’objectif est de préserver les intérêts des 

parties prenantes, d’assurer les rendements, d’optimiser les coûts tout au long du cycle de vie et de minimiser les 

risques. Au premier semestre 2021, Akara a travaillé de plus en plus à la mise en œuvre de sa propre politique et 

stratégie de développement durable. 

En juin 2021, Akara Funds AG a signé les Principles for Responsible Investment (PRI). Akara souligne ainsi son enga-

gement à tenir compte de manière cohérente des critères ESG (environnementaux, sociaux et de gouvernance) dans 

ses décisions de placement au niveau des entreprises, des fonds et des biens immobiliers. Akara a également parti-

cipé pour la première fois à l’évaluation du Global Real Estate Sustainability Benchmark (GRESB) fin juin 2021. 

En s’appuyant sur le test d’impact climatique volontaire du PACTA 2020 (Paris Agreement Capital Transition As-

sessment), les premiers bilans de consommation d’énergie et d’eau pour 2019 et 2020 ont pu être réalisés rétroac-

tivement fin mai 2021 dans le cadre du nouveau monitoring énergétique et environnemental. Les connaissances 

issues du monitoring fournissent entre autres la base permettant de surveiller et de gérer la trajectoire d’abaissement 

pour la décarbonisation du portefeuille, ainsi que de définir les stratégies de biens immobiliers en matière d’émissions 

de CO2et d’efficacité énergétique. 

Pour les projets de construction et de développement situés Leuen Waldegg à Uitikon (ZH), Soodstrasse 90 à 96 à 

Zurich (ZH) et Wermatswilerstrasse 20 à Fehraltorf (ZH), les commandes pour la réalisation de regroupements en 

communautés d’autoconsommation (CA). L’énergie photovoltaïque renouvelable produite sur les toits pourra en 

grande partie être utilisée par les locataires des biens concernés. 

PANDÉMIE DE COVID-19 

En mars 2020, sur la base des scénarios du Centre de recherches conjoncturelles (KOF) de l’EPF de Zurich, la di-

rection du fonds a analysé en profondeur les répercussions éventuelles de la pandémie de COVID-19 sur les béné-

fices et le rendement de distribution 2020/2021 d’Akara Diversity PK21. La situation juridique incertaine concernant 

le droit au report, à la réduction ou à l’exonération de loyer ou liée à la composition du portefeuille du fonds (structure 

des locataires et secteur) a été prise en compte. Pour 2020, le scénario le plus probable est une baisse du rendement 

net de 4,10 % et une réduction du rendement de distribution de 0,13 %. 

Le rapport de gestion au 31 décembre 2020 a permis de constater de manière formelle que les effets négatifs sur 

les résultats 2020 d’Akara Diversity PK sont nettement plus modérés et minimes (Δ loyer net [RÉEL] du portefeuille 

total 2020 de -0,21 %, ou Δ loyer net [RÉEL] de la part commerciale de -0,47 %). Le rendement de distribu-

tion 2020 s’est maintenu à 3,31 % avec un taux de distribution de 99,98 %, au même niveau que celui de la clôture 

de l’exercice 2019. Aucun événement ayant un impact sur la réduction des rendements n’a eu lieu au premier se-

mestre 2021 en raison du coronavirus. 

Deux raisons expliquent ces résultats : d’une part, l’efficacité de la gestion d’Akara et la stratégie de négociation 

orientée solution qui propose aux locataires concernés des reports et des arrangements sur le long terme, et d’autre 

part, la stratégie de placement du fonds, qui compte une faible part de secteurs qualifiés de « critiques » comme le 

commerce de détail et la restauration, ainsi que la structure largement diversifiée des locataires. 

  
  
  
  
  
21 Akara Funds AG : « Évaluations des conséquences de l’épidémie de coronavirus sur les bénéfices d’Akara Diversity PK », sur le site Internet Akara,  
   27.03.20, URL : https://akara.ch/news/ 
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PERSPECTIVES 

Akara Funds AG prévoit une nouvelle augmentation de capital pour Akara Diversity PK au deuxième semestre 2021. 

La prochaine émission, la huitième augmentation de capital au total, devrait avoir lieu au quatrième tri-
mestre 2021, avec une période de souscription, et être libérée mi-décembre 2021. Le volume d’émission devrait 

s’élever à environ 200 millions de CHF. 

L’objectif de la huitième augmentation de capital est de financer les projets immobiliers à venir et d’investir dans des 

valeurs immobilières suisses à usage résidentiel et commercial dans le cadre de la politique de placement du fonds 

(à hauteur respective de 50 %, ±15 points de pourcentage). Dans le même temps, de nouveaux investisseurs de-

vraient se voir offrir la possibilité de rejoindre le cercle des investisseurs. 

Les souscriptions auront lieu selon le principe « premier arrivé, premier servi ». Les déclarations d’intention reçues en 

avance sont prises en compte selon ce principe. 
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EXERCICE FISCAL 
L’exercice fiscal d’Akara Diversity PK commence le 1er janvier et se termine le 31 décembre. Le présent rapport 

semestriel, qui couvre la période du 1er janvier 2021 au 30 juin 2021, fait partie du cinquième exercice financier et a 

été établi en vue d’une augmentation de capital prévue au quatrième trimestre 2021. 

 
Genève (GE), Rue des Eaux-Vives 110 et 112   |   Année d’acquisition : 2019   |   Valeur vénale : 26,75 millions de CHF   |   Logement 

 
Dübendorf (ZH), Stettbachstrasse 6   |   Année d’acquisition : 2017   |   Valeur vénale : 25,67 millions de CHF   |   Commerce 
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CHIFFRES-CLÉS de la marche des affaires 

1,98 % 
RENDEMENT DES  
INVESTISSEMENTS 
01.01.2021 au 30.06.2021 

1 755 millions de CHF 
FORTUNE TOTALE DU FONDS 
(FTF) 

1 276 millions de CHF 
FORTUNE NETTE DU FONDS 
(VNI) 

4,18 % 
Ø RENDEMENT BRUT 
[PRÉVISIONNEL] 2021-2030 
 

3,35 % 
Ø RENDEMENT NET 
2021-2030 
 

2,87 % 
Ø TAUX D’ESCOMPTE 

 

 

+1,62 point de % 
PERFORMANCE 
Par rapport au « CAFP » 
 

+7 % 
FTF 
Par rapport au 31.12.2020 

+11 % 
VNI 
Par rapport au 31.12.2020 

+0,03 % 
Ø RENDEMENT BRUT 
[PRÉVISIONNEL] 2021-2030  
par rapport au 31.12.2020 

+0,03 % 
Ø RENDEMENT NET 
2021-2030  
par rapport au 31.12.2020 

2,94 % 
Ø TAUX DE CAPITALISATION 
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COMPTE DE FORTUNE 

 

143 millions de CHF 
AUGMENTATION DE CAPITAL 
 

 

 

+ 9 % 
CERCLE DES INVESTISSEURS 
Par rapport au 31.12.2020 

 

 

La fortune totale du fonds s’élève à 1 754,84 millions de CHF, la valeur vénale cumulée des terrains à 1 716,43 mil-

lions de CHF et la fortune nette du fonds à 1 275,99 millions de CHF. Par rapport au rapport annuel 2020, la fortune 

totale du fonds et la fortune nette du fonds ont augmenté respectivement de 7,20 % et de 10,93 % au premier 

semestre 2021. La croissance de l’actif total des fonds se compose principalement des valorisations des acquisi-

tions 2021 de 71,73 millions de CHF, des investissements dans le portefeuille existant de 34,27 millions de CHF et 

des effets de réévaluation du portefeuille existant d’environ 0,59 million de CHF. Les investissements dans des biens 

immobiliers non réévalués se chiffrent à 3,38 millions de CHF, tandis que l’appréciation des biens immobiliers réé-

valués s’élève à 3,97 millions de CHF, ou 0,86 %. Il convient de noter qu’au premier semestre 2021, seuls 30,2 % 

de la valeur vénale du portefeuille ont été réévalués. Les créances impayées s’établissent à 3,73 millions de CHF à 

la date de clôture de l’exercice. 

Lors de la septième augmentation de capital du premier semestre 2021, 128 394 parts ont été émises et intégrale-

ment souscrites. Avec la libération le 25 juin 2021, le fonds a reçu des capitaux s’élevant à 143,08 millions de CHF. 
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STRUCTURE DES INVESTISSEURS 

Les 1 155 549 parts sont réparties entre 134 investisseurs au total, les trois plus gros investisseurs détenant 37,51 %, 

les cinq plus gros investisseurs environ 48,06 % et les dix plus gros investisseurs environ 62,60 % des parts. Le plus 

gros investisseur détient 16,25 % des parts qui ont diminué de 0,31 point de pourcentage en faveur de la diversifica-

tion des investisseurs suite à la septième augmentation de capital au premier semestre 2021. Les parts cumulées des 

trois et cinq principaux investisseurs se sont réduites de 2,96 points de pourcentage par rapport au rapport an-

nuel 2020. 

Au premier semestre 2021, onze nouveaux investisseurs ont pu être servis avec la septième augmentation de capital, 

élargissant ainsi la base du fonds. L’augmentation des investisseurs atteint 8,94 % par rapport au rapport an-

nuel 2020. Une nouvelle augmentation de capital est prévue pour le second semestre 2021. 

 

COMPTE DE RÉSULTAT 

 

33 millions de CHF 
PRODUITS 

 

 

0,08 % 
VALORISATION 

 

Les produits ont atteint 32,85 millions de CHF au premier semestre 2021. Ils se composent principalement des re-

venus locatifs de 28,32 millions de CHF, des charges accessoires forfaitaires de 0,71 million de CHF payées lors de 

la septième augmentation de capital et du versement des revenus courus lors de l’augmentation de capital de 

3,35 millions de CHF. En soustrayant les charges, on obtient un produit net de 23,85 millions de CHF. Le résultat 

global est de 24,82 millions de CHF. 

En raison de réévaluations qui ne concernent que 30,2 % de la valeur vénale du portefeuille et, en partie, d’achats 

inférieurs à la valeur de marché, une appréciation de 0,90 million de CHF a été réalisée, dont 0,59 million de CHF 

provenant du portefeuille existant. L’appréciation du portefeuille existant se compose des réévaluations de 3,97 mil-

lions de CHF ainsi que des investissements réalisés dans des biens immobiliers non réévalués à hauteur de 3,38 mil-

lions de CHF. Après dissolution de provisions pour impôts différés, il demeure une appréciation de 0,96 millions de 

CHF, ou 0,08 %, durant la période sous revue. 
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RENDEMENT ET PERFORMANCE 

 

+2,59 points de % 
MARGE EBIT 
Par rapport au « CAFP » 

 

 

-0,04 point de % 
TERREF  FTF 
Par rapport au « CAFP » 

 

 

Pendant la période sous revue, du 1er janvier 2021 au 30 juin 2021, le rendement des placements a été de 1,98 %. 

La part des plus-values latentes est de 0,08 %, celle des plus-values latentes lors de l’émission de parts de 0,08 % 

et celle du résultat net, de 1,83 %. Le rendement des placements ainsi que la part des plus-values latentes tiennent 

compte d’une part de réévaluation de seulement 30,2 % de la valeur vénale du portefeuille à la date de clôture de 

l’exercice. 

Si 100 % du rendement net (sans report de l’année précédente) était distribué, le rendement des distributions serait 

de 1,87 % (annualisé 3,74 %) et de 20,64 CHF (annualisé 41,28 CHF) par part au cours de la période sous revue. 

Selon les informations disponibles sur le site Internet de la Conférence des administrateurs de fondations de place-

ment (CAFP,) le « CAFP Immo Index Mixte » au 30 juin 2021 affiche une performance de 2,19 % pour le premier 

semestre 2021. À 3,81 %, Akara Diversity PK affiche en revanche une surperformance22 de 1,62 point de pourcen-

tage sur la même période sous revue. En tenant compte de la surperformance22 des exercices précédents, Akara 

Diversity PK a surperformé le « CAFP Immo Index Mixte » de 5,25 points de pourcentage depuis sa création. 

 
 
 

22 En mars 2021, le calcul de l’indice a été ajusté, ce qui a entraîné de légères variations des chiffres de performance rétrospectivement depuis le  
    lancement du fonds. Par rapport à la représentation jusqu’en mars 2021, la performance cumulée depuis la création du fonds au 28.02.2021 a  
    augmenté de 0,35 point de pourcentage. Les VNI prévisionnelles et vérifiées publiées ne sont pas concernées par cette modification et restent  
    donc inchangées. 
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D’après les évaluations utilisées pour le présent rapport de gestion, les rendements net ou brut moyens [PRÉVISION-

NELS]23 des constructions achevées pour les dix prochaines années (2021-2030) sont respectivement de 4,18 % 

(brut) et 3,35 % (net) pour l’ensemble du portefeuille. Par rapport au rendement brut moyen [PRÉVISIONNEL] et 

au rendement net moyen des constructions finies, les rendements prévus23 pour les dix prochaines années (2021-

2030) sont supérieurs de 0,02 point de pourcentage (brut) et de 0,18 point de pourcentage (net). Le rendement brut 

moyen [PRÉVISIONNEL] des constructions achevées est de 4,16 %, soit une hausse de 0,06 point de pourcentage 

par rapport au rapport annuel 2020, notamment en raison des acquisitions du premier semestre 2021. Le rendement 

net moyen des constructions achevées s’établit à 3,17 % par rapport à l’année précédente. 

Pour les biens qui étaient déjà dans le rapport annuel 2020, le rendement brut moyen [PRÉVISIONNEL]23 (à péri-

mètre comparable) est également de 4,18 % et le rendement net moyen prévu23 (à périmètre comparable) de 

3,34 %. Les rendements moyens prévus23 pour les dix prochaines années (2021-2030) ont pu être augmentés de 

0,03 point de pourcentage (brut) ou de 0,02 point de pourcentage (net) par rapport aux prévisions de fin 2020. 

Pour les acquisitions du premier semestre 2021, le rendement brut moyen [PRÉVISIONNEL] et le rendement net des 

constructions achevées s’élèvent respectivement à 4,64 % (brut) et 3,08 % (net), tandis que les rendements moyens 

prévus23 pour les dix prochaines années (2021-2030) s’établissent à 4,32 % (brut) et 3,48 % (net). Le rendement 

brut moyen [PRÉVISIONNEL]23 est inférieur de 0,32 point de pourcentage (brut) au rendement brut [PRÉVISION-

NEL] des constructions achevées, car pour la plupart des biens immobiliers, des mesures d’assainissement à court et 

moyen terme sont prévues pour le repositionnement. 

  
Portefeuille total

2 021

Portefeuille existant
2021 (à périmètre com-

parable)
Portefeuille existant

2 020
Acquisitions

2021*
  % % % %

RENDEMENT BRUT DES CONSTRUCTIONS FINIES [PRÉVISIONNEL] 
Minimum 1,44** 1,44** 1,38** 3,12
Maximum 13,69 13,69 13,73 6,11

Moyenne 4,16 4,13 4,10 4,64

RENDEMENT BRUT [PRÉVISIONNEL]23 2021-2030 (2020-2029)  

Moyenne 4,18 4,18 4,15 4,32
RENDEMENT NET DES CONSTRUCTIONS FINIES 
Minimum -0,80**** -0,80**** 0,77 1,88***
Maximum 8,96 8,96 9,21 4,74

Moyenne 3,17 3,18 3,17 3,08

RENDEMENT NET PRÉVU23 2021-2030 (2020-2029)  
Moyenne 3,35 3,34 3,32 3,48

* Y compris les nouveaux projets de construction achevés au cours de l’exercice sous revue 
** Zurich (ZH), Arosastrasse 6+8 : location intermédiaire avantageuse en vue de la restructuration du bien immobilier 
*** Möriken-Wildegg (AG), Bruggerstrasse 9a à 9g : Rendement locatif exceptionnel, comptabilisé par mesure de précaution dans les pertes  
      d’encaissement, bien que les entrées de loyers via les anciens propriétaires soient très probables. 
**** Basel (BS), In den Ziegelhöfen 149 : Taux de vacance plus élevé et coûts de projet pas encore activés du fait de la rénovation et de  
        l’aménagement des combles 

 
  
  
  

 
  
  
  
23 Les événements survenus après la date de clôture de l’exercice, en particulier Les effets de la COVID-19 (« coronavirus »), ne sont pas pris en  
    compte 
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La marge d’exploitation (marge EBIT) d’Akara Diversity PK s’élève à 72,70 %. Elle est supérieure de 2,59 points de 

pourcentage à la marge d’exploitation des groupes de placement de l’indice « CAFP Immo Index Mixte » de 70,11 % 

(moyenne) au 30 juin 2021. 

L’objectif d’Akara Funds SA est de maintenir le TERREF VNI/FTF dans la moyenne du groupe des pairs (groupes de 

placement CAFP Immo Index Mixte) et de se situer dans la fourchette cible TERREF VNI de 0,60-0,80% et dans la 

fourchette TERREF FTF de 0,40-0,60%. Au 30 juin 2021, le groupe de pairs présente un TERISA VNI moyen de 

0,70 % (moyenne) et Akara Diversity PK possède, avec 0,75 %, un TERREF VNI supérieur de 0,05 point de pourcen-

tage qui s’explique par un taux de financement externe plus élevé de 23,99 % par rapport à l’indice « CAFP Immo 

Index Mixte » de 11,21 % à la date de clôture de l’exercice. Le TERISA FTF moyen du groupe de pairs s’élève à 0,59 % 

(en moyenne) au 30 juin 2021 et le TERREF de la FTF de l’Akara Diversity PK est inférieur de 0,04 point de pourcen-

tage (0,56 %). 

TAUX D’ACTUALISATION/DE CAPITALISATION 

L’évolution des taux d’actuation et de capitalisation doit être comprise sous réserve d’une part de réévaluation re-

lativement faible de seulement 30,2 % de la valeur vénale du portefeuille à la date de clôture de l’exercice. Les taux 

d’actualisation et de capitalisation réels pondérés moyens de tous les biens immobiliers d’Akara Diversity PK sont 

chacun inférieurs de 0,01 point de pourcentage par rapport au rapport annuel 2020 et se situent respectivement à 

2,87 % et 2,94 %. 

Les taux d’actualisation et de capitalisation réels pondérés moyens (à périmètre comparable) de l’ensemble des 

biens immobiliers qui se trouvaient déjà dans le portefeuille lors de l’établissement du rapport annuel 2020 ont éga-

lement diminué de 0,01 point de pourcentage chacun. En plus de la performance de la direction, cette baisse est 

principalement due à une plus forte disposition à payer sur le marché. 

Les taux d’actualisation et de capitalisation réels pondérés moyens de l’ensemble des acquisitions du premier se-

mestre 2021 sont de 2,84 % et 2,91 %, respectivement, et sont chacun inférieurs de 0,03 point de pourcentage aux 

taux d’actualisation et de capitalisation du portefeuille total 2021. Ces taux plus bas par rapport au portefeuille 

existant 2020 sont principalement dus à des biens à plus faible risque avec une part élevée d’habitation. Les acqui-

sitions, avec 4,18 % des valeurs vénales totales à la date de clôture de l’exercice, n’ont cependant aucun effet chif-

frable sur les taux d’actualisation et de capitalisation du portefeuille total 2021, qui sont identiques à ceux du porte-

feuille existant (à périmètre comparable). 

  
Portefeuille total

2 021

Portefeuille existant
2021 (à périmètre com-

parable)
Portefeuille existant

2 020
Acquisitions

2 021
  % % % %

TAUX D’ESCOMPTE    
Minimum 1,98 1,98 1,98 2,10
Maximum 5,72 5,72 5,72 3,45

Moyenne 2,87 2,87 2,88 2,84

TAUX DE CAPITALISATION    
Minimum 2,07 2,07 2,07 2,20
Maximum 5,72 5,72 5,72 3,38

Moyenne 2,94 2,94 2,95 2,91
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CHIFFRES DE CLÔTURE 

 
Winterthour (ZH) Sonnenblickstrasse 10, 12 et 19 à 25   |   Année d’acquisition : 2018   |   Valeur vénale : 25,80 millions de CHF   |   Logement 

 
Rheinfelden (AG), Theodorshofweg 16 à 20   |   Année d’acquisition : 2019   |   Valeur vénale : 25,65 millions de CHF   |   Commerce 
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COMPTE DE FORTUNE 

ACTIF   30.06.2021 31.12.2020
    CHF CHF

Caisse, dépôts postaux et bancaires à vue,  
y compris les dépôts fiduciaires auprès de banques tierces 

  5 779 399,21 3 265 565,53

Terrains     
Immeubles résidentiels   887 395 000,00 772 841 000,00
- dont en droit de superficie   0,00 0,00
- dont en propriété par étages   50 191 000,00 29 178 000,00
Biens immobiliers à usage commercial   437 926 000,00 425 188 000,00
- dont en droit de superficie   17 034 000,00 17 034 000,00
- dont en propriété par étages   26 861 000,00 26 861 000,00
Constructions mixtes   149 433 000,00 200 734 000,00
- dont en droit de superficie   0,00 0,00
dont en propriété par étages   0,00 0,00
Terrains à bâtir, y compris démolitions et constructions en cours   241 673 000,00 211 072 000,00
- dont remis en droit de superficie   13 223 000,00 9 352 000,00

Total terrains   1 716 427 000,00 1 609 835 000,00
Hypothèques et autres prêts garantis par des hypothèques   9 070 000,00 8 600 000,00
Autres actifs [1] 23 558 876,16 15 339 468,70

Fortune totale   1 754 835 275,37 1 637 040 034,23

PASSIF     
    CHF CHF

Prêts hypothécaires à court terme  
et autres dettes garanties par des hypothèques   -353 340 750,00 -357 399 550,00

Autres dettes à court terme [2] -27 672 868,12 -30 208 085,00

Total dettes à court terme   -381 013 618,12 -387 607 635,00

Prêts hypothécaires à long terme  
et autres dettes garanties par des hypothèques   -58 398 000,00 -59 717 000,00

Autres dettes à long terme [3] -8 311 998,00 -8 523 998,00

Total dettes à long terme   -66 709 998,00 -68 240 998,00

Fortune nette du fonds avant impôts de liquidation estimés   1 307 111 659,25 1 181 191 401,23
Impôts de liquidation estimés [4] -31 124 000,00 -30 971 000,00

Fortune nette du fonds   1 275 987 659,25 1 150 220 401,23
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ÉVOLUTION DU NOMBRE DE PARTS  
01.01.2021

- 30.06.2021
01.01.2020

- 31.12.2020
   Quantité Quantité

Solde au début de la période comptable  1 027 155 903 210
Dépenses  128 394 123 945
Parts rachetées  0 0

Solde à la fin de la période comptable  1 155 549 1 027 155
Nombre de parts résiliées  aucune aucune

Valeur nette d’inventaire par part 
(à la fin de la période comptable) 

CHF 1 104,23 1 119,81

 

VARIATION DE LA FORTUNE NETTE DU FONDS 
01.01.2021

- 30.06.2021
01.01.2020

- 31.12.2020
  CHF CHF

Fortune nette du fonds au début de la période comptable 1 150 220 401,23 984 923 268,90
Distribution -38 066 364,30 -32 461 367,40
Solde des opérations sur actions hors versement des revenus courus 139 018 603,50 130 703 720,85
Résultat total 24 815 018,82 67 054 778,88
Par solde dépôts/retraits comptes de provisions 0,00 0,00
Par solde dépôts/retraits fonds d’amortissement immobilier 0,00 0,00

Fortune nette du fonds à la fin de la période comptable 1 275 987 659,25 1 150 220 401,23

 
INFORMATIONS SUR LE BILAN 30.06.2021 31.12.2020
  CHF CHF

Comptes d’amortissement 0,00 0,00
Comptes de provisions 0,00 0,00
Bénéfices non répartis à réinvestir 0,00 0,00
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COMPTE DE RÉSULTAT 

PRODUITS   
01.01.2021

- 30.06.2021
01.01.2020

- 31.12.2020
    CHF CHF

Intérêts négatifs   -131,84 -376,05
Produits des avoirs bancaires et postaux   0,02 47,03
Recettes locatives   28 321 247,17 48 757 828,59
Intérêts de construction capitalisés   98 151,65 972 886,01
Produits des autres placements   0,00 0,00
Autres produits [5] 1 085 089,57 1 347 461,04
Versement des revenus courus lors de l’émission de parts   3 348 515,52 3 086 230,50

Total produits   32 852 872,09 54 164 077,12

CHARGES     
    CHF CHF

Intérêts négatifs reçus   36 795,09 16 678,64
Intérêts hypothécaires et intérêts  
sur dettes adossées à des créances hypothécaires   -319 496,80 -689 927,56

Autres intérêts créditeurs [6] -84 931,42 -177 106,88
Entretien et réparations   -2 255 145,61 -2 890 649,81
Gestion de biens   0,00 0,00
Charges immobilières   -1 532 748,87 -3 144 287,10
Impôts et taxes   -123 980,37 -886 290,47
Charges administratives [7] 0,00 0,00
Charges d’estimation et de révision   -104 965,51 -164 325,92
Amortissements des terrains   0,00 0,00
Provisions pour réparations futures   0,00 0,00
Rémunérations réglementaires versées :     
- à la direction du fonds [8] -2 943 496,90 -5 091 202,50
- à la banque dépositaire   -344 264,10 -529 973,62
- aux gérances immobilières [7] -1 174 331,94 -2 069 769,10
Autres charges [9] -154 242,81 -464 735,58
Alignement des revenus courus sur le rachat de parts   0,00 0,00

Total charges   -9 000 809,24 -16 091 589,90
      

Produit net   23 852 062,85 38 072 487,22
Gains/pertes en capital réalisés   0,00 0,00

Résultat réalisé   23 852 062,85 38 072 487,22
Gains/pertes en capital latents [10] 962 955,97 28 982 291,66

Résultat total   24 815 018,82 67 054 778,88

 
AFFECTATION DU RÉSULTAT   30.06.2021 31.12.2020
    CHF CHF

Résultat net de l’exercice   23 852 062,85 38 072 487,22
Gains en capital de l’exercice destinés à la distribution   0,00 0,00
Gains en capital d’exercices antérieurs destinés à la distribution   0,00 0,00
Report de l’exercice précédent   6 845 681,20 6 839 558,28

Résultat disponible pour distribution   30 697 744,05 44 912 045,50
Résultat destiné à être distribué aux investisseurs   0,00 38 066 364,30
Résultat non réparti à réinvestir   0,00 0,00

Report à nouveau   30 697 744,05 6 845 681,20
  

 

 

 

40 Akara Diversity PK    –    Rapport de gestion révisé du 30 juin 2021  

Traduction en substance –  

la version allemande est la version valide exclusive 

EXPLICATIONS ET  
AUTRES INFORMATIONS 

 
Wallisellen (ZH), Birkenweg 4/Oberwiesenstrasse 4   |   Année d’acquisition : 2016   |   Valeur vénale : 24,67 millions de CHF   |   Commerce 

 
Genève (GE), Avenue Pictet-de-Rochemont 33   |   Année d’acquisition : 2018   |   Valeur vénale : 21,74 millions de CHF   |   Logement 
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EXPLICATIONS SUR LE RAPPORT  
SEMESTRIEL RÉVISÉ DU 30 JUIN 2021 

COMPTE DE FORTUNE 

• [1] Les autres actifs comprennent les paiements anticipés pour des achats effectués après la date de clôture de 

l’exercice (6 246 KCHF, exercice précédent 209 KCHF), les autres créances (1 984 KCHF, exercice précédent 

2 435 KCHF), les créances vis-à-vis de locataires (1 746 KCHF, exercice précédent 1 852 KCHF), les corrections 

de valeur sur créances (-926 KCHF, exercice précédent -697 KCHF), les comptes de régularisation actifs

(880 KCHF, exercice précédent 545 KCHF) et les frais accessoires capitalisés (13 629 KCHF, exercice précé-

dent 10 995 KCHF). 

• [2] Les autres dettes à court terme comprennent les dettes découlant de contrats de bail (669 KCHF, exercice 

précédent 622 KCHF), les dettes sur livraisons et prestations (329 KCHF, exercice précédent 824 KCHF), les

dettes liées à des achats (207 KCHF, exercice précédent 1 318 KCHF), les comptes de régularisations passifs

(13 209 KCHF, exercice précédent 16 270 KCHF), les acomptes sur frais accessoires (12 692 KCHF, exercice

précédent 10 599 KCHF) et les autres dettes et provisions (566 KCHF, exercice précédent 575 KCHF). 

• [3] Les autres dettes à long terme comprennent les dettes liées à des achats (8 312 KCHF, exercice précédent 

8 524 KCHF). 

• [4] Les impôts de liquidation estimés s’élèvent à 31 124 KCHF (exercice précédent 30 971 KCHF). 

Pour le rapport semestriel, tous les terrains de type terrain à bâtir (y compris les démolitions / constructions en cours), 

les terrains avec des projets d’assainissement de grande envergure ainsi que tous les biens immobiliers existants dont 

l’évaluation remonte à plus de six mois à la date de clôture actuelle de l’exercice ont été réévalués. Les achats 

effectués au cours des six derniers mois précédant la date de clôture de l’exercice sont basés sur les estimations de 

la valeur du marché issues du processus de vente des immeubles. 

COMPTE DE RÉSULTAT 

• [5] Les autres produits comprennent les charges forfaitaires accessoires perçues au profit de la fortune du fonds 

lors de l’augmentation de capital de fin juin 2021 (711 KCHF, exercice précédent 668 KCHF). Les taux des em-

prunts (75 KCHF, exercice précédent 138 KCHF), les produits de refacturations (94 KCHF, exercice précédent 

177 KCHF) et les autres produits (205 KCHF, exercice précédent 364 KCHF) sont comptabilisés dans cette ru-

brique. 

• [6] Les autres intérêts créditeurs comprennent les droits de superficie (79 KCHF, exercice précédent 158 KCHF)

et les autres intérêts créditeurs (6 KCHF, exercice précédent 19 KCHF). 

• [7] Les frais de gestion des administrations commerciales et techniques sont comptabilisés dans la rubrique « Ré-

munérations réglementaires versées aux gérances immobilières ». 

• [8] Les rémunérations réglementaires de la direction du fonds comprennent la commission de gestion de 0,35 %

de la FTF moyenne (exercice précédent 0,35 %). 

• [9] Les autres charges comprennent les frais de vérification diligente pour les biens qui n’ont pas été acquis ou 

pas encore (145 KCHF, exercice précédent 436 KCHF) et les frais de conseil juridique (9 KCHF, exercice précé-

dent 29 KCHF). 

• [10] Le gain en capital latent résulte de la réévaluation nette des immeubles (904 KCHF, exercice précédent

39 369 KCHF), déduction faite de la constitution des impôts latents de liquidation (dissolution -59 KCHF, exer-

cice précédent : constitution 10 387 KCHF). 
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INVENTAIRE DES BIENS IMMOBILIERS AU 30.06.2021 

Le Locle (NE), Rue Henry-Grandjean 1   
Année d’acquisition : 2018   |   Rendement brut [RÉEL] : 11,04 % 

Schlieren (ZH), Ifangstrasse 9 et 11 / Industriestrasse 19 
Année d’acquisition : 2016   |   Rendement brut [PRÉVISIONNEL] : 
10,78 % 

Urtenen-Schönbühl (BE), Grubenstrasse 11 
Année d’acquisition : 2017   |   Rendement brut [RÉEL] : 7,40 % 

Berne (BE), Laubeggstrasse 70 
Année d’acquisition : 2017   |   Rendement brut [RÉEL] : 6,69 % 

RÉCAPITULATIF 

Catégorie 
de bien 

Coûts
de production

Valeur
d’assurance

Valeur
vénale

Produit brut
(Revenus loca-

tifs RÉELS)
CHF % CHF % CHF % CHF %

Logement 822 884 981 50,01 404 836 091 35,87 887 395 000 51,70 13 934 388 49,20
- dont en propriété 

par étages 48 504 999 37 746 114 50 191 000 901 020

Commerce 440 593 570 26,77 524 671 864 46,48 437 926 000 25,51 11 811 492 41,70
- dont 

droit de superficie 18 063 895 40 041 080 17 034 000 917 803

- dont en propriété 
par étages 26 337 815 25 963 577 26 861 000 686 253

Usage  
mixte 149 156 374 9,06 101 962 937 9,03 149 433 000 8,71 2 434 847 8,60

Terrain constructible 
(y compris les démo-
litions / construc-
tions en cours) 

232 957 988 14,16 97 242 313 8,62 241 673 000 14,08 140 521 0,50

- dont en 
droit de superficie 14 451 248 19 000 000 13 223 000 --- ---

Total 1 645 592 914 100 1 128 713 205 100 1 716 427 000 100 28 321 247 100
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Canton Ville Rue 
Forme de

propriété*
Date

d’acquisition
Année de con-

struction
Coûts

de production
Valeur

d’assurance
Valeur

d’assurance
Superficie du

terrain Surface louée**
CHF CHF CHF m2 en m²

IMMEUBLES RÉSIDENTIELS 
AG Aarau General Guisan-Strasse 31 PE 03.04.2019 1963 26 370 446 18 789 000 27 760 000 5 112 4 883
AG Baden Mellingerstrasse 142+144 PE 30.06.2020 1960 10 643 888 6 042 000 11 001 000 5 264 1 968
AG Birmenstorf Chileweg 2-6 PE 05.11.2019 1972 7 946 613 6 287 000 8 692 000 3 268 1 839
AG Brugg AG Hafnerweg 6 PE 02.08.2017 1966 12 833 379 7 523 000 13 351 000 2 458 2 169
AG Lenzburg Kirchgasse 4/Oberer Scheunenweg 8 PE 15.12.2016 2017 2 728 941 1 522 000 3 074 000 115 501
AG Neuenhof Kappelstrasse 3+5 PE 15.11.2019 1961 7 717 373 3 591 000 7 055 000 1 564 1 028
AG Spreitenbach Willestrasse 5+7 PPE 27.11.2017 2014 19 556 085 8 787 000 20 903 000 3 037 3 348
AG Wettingen Landstrasse 154+156 PE 02.04.2020 1953 6 448 951 2 709 000 6 425 000 1 071 896
AG Wildegg Bruggerstrasse 9a-9g PPE 02.02.2021 1989 21 071 653 21 995 862 21 013 000 10 560 6 002
BE Liebefeld Könizstrasse 190+190a+192 PE 01.11.2017 1951 6 173 760 4 880 000 6 737 000 2 432 1 508
BE Liebefeld Könizstrasse 213 PE 01.11.2017 1937 1 891 368 1 563 000 1 910 000 716 364
BE Niederwangen Brüggbühlstrasse 70-76 PPE 01.11.2017 1991 7 877 261 6 963 252 8 275 000 3 441 1 902
BE Spiez Simmentalstrasse 17 PE 28.12.2016 1955 3 847 989 3 600 000 4 153 000 1 483 1 124
BE Urtenen-Schönbühl Grubenstrasse 26 PE 30.01.2017 2021 8 065 602 6 000 000 7 068 000 2 000 1 210
BL Binningen Hauptstrasse 116 PE 09.02.2021 1953 6 235 126 2 871 000 6 461 000 406 1 070
BS Bâle Dornacherstrasse 117+119 PE 27.11.2019 1973 14 406 427 6 375 000 14 485 000 721 1 756
BS Bâle Eisenbahnweg 10 PE 15.04.2021 1934 4 522 431 4 442 000 4 442 000 383 697
BS Bâle Güterstrasse 79 PE 06.10.2020 1976 10 677 269 3 949 000 11 280 000 415 1 138
BS Bâle Hegenheimerstrasse 131 PE 15.04.2021 1925 2 809 245 1 276 000 2 887 000 157 393
BS Bâle In den Ziegelhöfen 149 PE 30.12.2019 1943 4 323 237 2 066 000 4 594 000 582 615
BS Bâle Riehenring 147 PE 01.09.2017 1966 8 329 552 4 778 000 10 938 000 374 1 191
BS Riehen Lörracherstrasse 68/Friedhofweg 1+3 PE 02.09.2019 1961 15 917 812 7 570 000 17 043 000 996 2 592
GE Bernex Chemin Sous-le-Têt 20-26 PE 30.05.2018 1970 22 505 140 10 684 633 25 886 000 4 492 2 911
GE Carouge Route des Acacias 36 PE 09.10.2018 1963 36 341 920 15 987 999 44 855 000 1 110 4 616
GE Genève Avenue Pictet-de-Rochemont 33 PE 30.05.2018 1945 19 682 480 7 389 715 21 742 000 422 1 795
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Loca-
tions**

Loca-
taires

Revenus locatifs 
[PRÉVISION-

NELS]***
Pertes de
loyers***

Produit brut***
(Revenus loca-

tifs [RÉELS]) 1-1,5 p.** 2-2,5 p.** 3-3,5 p.**4-4,5 p.** 5+ p.** Total** Parking**

Bureaux / 
admini-

stration**
Artisanat/ 
industrie**

Com-
merce/ 
vente** Gastro**

Entrepo-
sage/ar-

chivage** Total**

Note 
d’em-

place-
ment

Note 
de bien 
immo-

bilier
CHF CHF CHF m2 en m² en m² en m² en m² en m² en m²

132 72 490 320 44 851 445 469 14 30 14 4 62 56 4,02 3,87 
53 35 205 416 13 052 192 364 14 14 28 22 213 213 4,24 3,60 
53 22 178 246 32 348 145 898 4 4 10 2 20 30 110 110 3,72 3,73 
57 30 237 528 2 896 234 632 5 15 5 25 29 3,81 4,15 

8 6 49 726 6 934 42 792 5 5 1 60 60 4,24 4,08 
30 17 130 968 -63 131 031 8 8  16 14  3,24 4,01
90 37 425 261 -13 204 438 465 16 16 32 51 298 298 3,44 4,24 
29 16 118 011 -1 909 119 920 16 16 13 3,76 3,78 

136 82 553 828 271 313 282 515 8 8 20 15 51 81 3,24 3,57 
36 24 144 334 1 070 143 264 7 3 11 21 13 4,01 2,82 

9 7 39 288 -30 39 318 7 7 2 4,01 2,69 
49 27 188 093 8 053 180 040 7 6 7 20 29 4,18 3,45 
26 16 99 063 1 815 97 248 9 7 16 10 3,38 3,17 
49 25 157 800 27 678 130 122 1 9 8 18 31 3,49 4,16 
24 22 100 785 14 183 86 602 7 9 4 20 31 73 104 3,97 2,86 
53 39 202 512 724 201 788 11 13 11 35 13 173 173 4,11 3,56 

9 9 33 554 1 874 31 680 9  9  4,12 3,27
26 20 182 923 66 054 116 870 12 10 1 23 73 73 4,18 3,61 

5 5 18 767 451 18 316 4 1  5  4,12 3,47
11 4 76 295 42 833 33 463 3 3 2 2 10 1 4,47 3,91 

27 12 195 960 21 268 174 692 1 15 5 1 22 4,12 4,58 
66 37 303 486 19 617 283 869 3 9 21 2 1 36 18 221 221 3,61 3,60 
81 45 474 157 12 775 461 382 8 21 12 41 34 3,86 4,00 
74 69 708 714 27 749 680 965 5 34 24 6 69 996 996 4,01 3,77 
33 32 314 681 4 517 310 164 1 14 14 1 30 67 97 164 4,46 3,97 
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GE Genève Boulevard de la Cluse 20 PE 30.05.2018 1919 14 097 784 4 740 298 13 604 000 284 1 160
GE Genève Rue Charles-Giron 8 PE 11.04.2017 1915 10 766 659 4 288 042 11 838 000 438 1 256
GE Genève Rue de Carouge 89 PE 30.05.2018 1919 14 310 284 5 869 136 16 043 000 282 1 326
GE Genève Rue des Eaux-Vives 110+112 PE 04.04.2019 1981 24 603 557 8 031 000 26 747 000 303 2 017
GE Genève Rue du Clos 3/Rue de l’Indiennerie 3 PE 30.05.2018 1960 15 109 780 4 667 701 16 936 000 686 1 301
GE Genève Rue du Prieuré 37 PE 30.05.2018 1919 14 302 206 6 018 420 16 586 000 396 1 354
GE Genève Rue Schaub 9 PE 03.12.2020 1900 10 413 404 5 214 737 10 089 000 229 1 004
GE Meyrin Rue de la Prulay 39+45 PE 26.03.2019 1961 35 986 889 15 269 044 45 698 000 927 4 197
GR Coire Kasernenstrasse 129+131 PE 18.12.2020 1959 6 408 757 3 333 049 6 500 000 1 644 1 595
LU Dagmersellen Lindengarten 7 PE 01.12.2019 2017 8 162 422 4 319 000 8 162 000 464 1 342
LU Lucerne Grünauring 19 PE 13.09.2019 1974 5 229 921 2 913 000 5 348 000 576 855
LU Lucerne Rosenbergweg 4+6 PE 14.05.2019 1986 7 596 087 4 992 000 7 714 000 3 222 1 341
LU Lucerne Sagenmattstrasse 20+20a PE 05.08.2019 1943 7 939 709 3 875 000 8 566 000 817 1 092
NE La Chaux-de-Fonds Rue des Crêtets 116+118 PE 30.05.2018 1967 6 958 862 8 810 000 7 222 000 3 558 2 833
SG Saint-Gall Oberstrasse 79+81 PE 06.04.2017 1920 3 628 359 1 797 800 3 680 000 635 666
SO Grenchen Haldenstrasse 50-54 PE 06.10.2017 2015 8 416 366 6 495 150 8 877 000 1 816 1 558
SO Soleure Erlenweg 30+30a+32 PE 01.11.2017 1951 3 052 980 2 860 620 3 231 000 1 904 786

SO Wangen b. Olten Bahnhofplatz 3a-d PE 16.05.2017 2019 17 370 819 11 333 800 18 797 000 5 231 3 248
TG Kreuzlingen Gottliebenstrasse 10-16 PE 30.03.2021 1960 16 791 495 7 871 000 17 018 000 1 314 2 803
VD Bex Route d’Aigle 15a+b PE 16.08.2018 2018 9 451 147 6 326 250 10 768 000 3 292 1 489
VD Lausanne Avenue du Mont Blanc 9+10 PE 30.06.2020 1900 11 245 145 5 046 480 11 044 000 7 541 1 326
VD Morges Avenue du Moulin 7+9 PE 04.09.2020 1964 24 523 502 9 669 875 24 295 000 2 648 2 977
VD Payerne Rue de la Vignette 3 PE 04.12.2017 2017 6 059 396 4 800 850 6 130 000 434 1 017
ZG Zoug Baarerstrasse 107 PE 07.03.2019 1918 4 226 645 2 213 000 5 214 000 353 381
ZG Zoug Lüssiweg 16 PE 03.01.2018 1959 6 759 173 2 643 000 7 307 000 635 936
ZH Buchs Meierwiesenstrasse 54+56 PE 23.12.2019 1982 8 218 530 3 700 500 8 983 000 276 1 252
ZH Dietikon Schöneggstrasse 149+151 PE 04.12.2019 1962 6 280 688 2 899 980 6 403 000 1 420 1 103

24 23 187 545 -1 895 189 440 1 11 7 1 20 50 162 212 4,16 3,97 
16 16 170 967 11 911 159 056 6 8 14 168 168 4,54 3,32 
28 27 210 000 2 381 207 619 3 7 11 5 26 131 131 4,25 4,00 
29 25 414 974 35 975 378 999 7 13 5 25 161 161 4,48 3,47 
44 42 254 983 -460 255 443 5 16 2 10 33 10 4,72 4,25 
32 29 233 117 17 911 215 206 1 12 10 4 27 5 4,37 3,30 
19 17 157 773 4 921 152 852 3 9 3 15 91 91 4,69 3,16 

132 78 591 422 15 499 575 923 2 18 52 12 12 96 58 3,94 3,35 
29 16 124 204 13 301 110 903 5 8 4 17 12 4,11 3,63 
38 17 157 812 683 157 129 3 8 3 1 15 23  3,29 4,54
24 11 125 503 13 469 112 033 1 6 2 9 15 4,12 3,84 
32 20 139 500 1 625 137 875 3 6 6 15 17 4,30 3,48 
34 20 148 302 10 989 137 314 8 10 18 16 4,30 3,60 

103 69 239 043 19 005 220 038 3 11 26 5 1 46 57 3,70 2,91 
10 9 75 543  6 095 69 448 1 9  10 4 ,09 4 ,00
39 19 165 099 14 219 150 880 6 6 3 15 20 3,33 4,15 
24 17 70 714 657 70 057 12 12 11 3,85 3,02 

107 45 387 900 24 991 362 909 11 29 40 61 3,05 4,30 
77 40 161 989 7 564 154 425 9 15 16 40 37 4,20 4,12 
81 32 211 975 14 777 197 198 10 20 30 50 3,49 4,52 
21 21 169 812  -16 650 186 462  20  20 106  106 4 ,36 3, 08

102 61  817 412 -159 090 571 906 7 7 28 7 49 51 4,42 3,80 
24 12 123 870 23 551 100 319 1 2 11 1 15 9 3,44 4,73 
21 1 113 537 - 113 537 9 1 2  12 7 19  19 4, 47 4, 00
16 11 129 239  118 129 121  1 9 1  11 5 4, 48 3, 05

39 24 135 326 818 13 504 8 7 7  14 19  3,59 3, 56
20 13 114 003 242 113 761 8 8 16 3 3,81 2,66 

ZH Effretikon Rappenstrasse 2 PE 11.05.2018 1962 4 402 384 2 747 403 4 976 000 1 301 868
ZH Kloten Schürbungertweg 8 PE 28.06.2019 1960 3 429 904 1 699 960 3 923 000 901 564
ZH Meilen Seidengasse 50 PE 01.11.2019 2006 12 153 608 5 508 660 12 619 000 2 183 1 512
ZH Oberengstringen Eggstrasse 38+40 PE 30.07.2020 1971 6 568 869 3 167 948 7 136 000 2 451 712
ZH Unterengstringen Büelstrasse 30 PE 02.07.2018 1971 13 484 069 6 321 744 14 619 000 4 455 2 065
ZH Wallisellen Friedenstrasse 6a+b PE 30.07.2020 1961 7 081 906 3 099 980 7 484 000 1 547 894
ZH Wetzikon Baumgartenstrasse 22+24 PE 29.04.2020 1959 9 026 073 2 934 850 9 452 000 1 424 838
ZH Winterthour Rosentalstrasse 72 PE 08.03.2019 1961 4 848 743 1 940 000 5 809 000 737 592
ZH Winterthour Sonnenblickstrasse 10+12+19-25 PE 12.12.2018 1960 23 507 214 9 300 035 25 801 000 3 732 3 380
ZH Winterthour Sonnenblickstrasse 15+17 PE 31.10.2019 1960 5 365 007 2 540 000 5 727 000 330 897
ZH Zurich Albisriederstrasse 40 PE 17.12.2020 1944 5 673 103 1 705 000 6 087 000 423 512
ZH Zurich Albisstrasse 170 PE 01.12.2019 1929 7 154 009 2 108 756 7 199 000 865 566
ZH Zurich Arosastrasse 6+8 PE 18.04.2019 1928 12 966 750 3 254 920 14 098 000 725 914
ZH Zurich Burstwiesenstrasse 78 PE 01.11.2018 1966 5 822 738 1 993 921 7 262 000 516 616
ZH Zurich Dörflistrasse 115 PE 01.11.2018 1929 3 039 379 1 330 010 2 390 000 168 418
ZH Zurich Frohburgstrasse 303 PE 18.04.2019 1968 7 414 365 1 830 206 7 771 000 570 561
ZH Zurich Geissbergweg 21+25+27 PE 30.07.2020 1963 25 652 369 8 929 209 25 274 000 2 976 1 841

ZH Zurich Kanzleistrasse 107 PE 14.07.2017 1899 10 669 997 5 250 000 13 333 000 368 918
ZH Zurich Müllerstrasse 57 PE 18.01.2019 1893 6 703 076 2 500 000 7 181 000 183 417
ZH Zurich Rankstrasse 17 PE 13.10.2020 1924 6 533 801 1 764 000 6 445 000 80 458
ZH Zurich Schaffhauserstrasse 440 PE 28.07.2017 1896 4 699 918 2 310 000 5 229 000 157 446
ZH Zurich Seestrasse 324+324a PE 12.04.2019 1877 5 317 964 1 839 306 5 688 000 336 442
ZH Zurich Stüssistrasse 83 PE 14.11.2016 1985 11 869 567 5 860 000 13 552 000 951 1 502
ZH Zurich Ueberlandstrasse 343+343a PE 17.12.2019 1960 14 892 447 5 249 990 15 419 000 1 590 1 616
ZH Zurich Zurlindenstrasse 31 PE 14.11.2019 1960 7 773 207 2 010 000 8 091 000 345 506

Total intermédiaire : 77 

* PE : propriété exclusive | CDS : construit en droit de superficie | PPE : propriété par étages 
** Selon achèvement des constructions 
*** Non annualisé 

23 15 94 272 -76 94 348 8 4 12 10 3,62 3,55 
13 9 68 668 -75 68 743 3    9  3,85 2 ,90

30 10 197 238 229 197 009 1 5 4 10 17 4,37 4,24 
40 27 115 173 -467 115 640  4 10  14 25 3, 92 3, 18
64 37 25 358 3 821 25 5337 8 6 1  25 37 32  32 3,51 3,28
27 17 121 194 -6 477 127 671 6 3 6 15 12 4,11 3,11 
32 15 163 728  10 182 153 546 2 6 6  14 15  4,01 4 ,04
15 13 92 850 -26 92 876 4 3 3  10 5  4,44 4,15

64 50 435 111 1 600 433 511 12 6 27 3 48 16 4,27 3,89 
18 14 72 085 1 071 71 014 2 3 6 3 14 4 4,27 2,85 
8 8 78 766 19 78 747 8  8  4,30 3,02

16 12 95 648 8 95 560 8  8 7  4,13 3,36
10 5 101 188 - 101 188 3 1 3 3 10  4,65 3,50
24 17 94 639 -1 431 96 070 8 8 16 6 4,65 3,09 

6 6 47 190 -161 47 351 1 5  6  4,48 3,0 0
24 19 141 615 13 295 128 320 17 17 7 4,48 2,93 
41 24 311 532 -1 177 312 709 2 4 8 5 2 21 19 4,83 3,69 

17 11 193 116 -525 193 641 10 10 4 116 116 4,63 3,96 
28 3 52 523 -3 144 55 667 20 20 1 94 94 4,41 3,46 

8 7 64 571 -886 65 457 4 4  8  4,65 2 ,47
9 9 88 338 - 88 338 8  8  87  87 4,22 3,94

13 10 99 098 7 019 92 079 1 7 8 4 28 28 4,45 2,98 
37 27 234 412 2 442 231 970 4 5 3 4 16 18 4,65 4,15 
42 35 229 103 -154 22 259 7 13 14 1  28 14  4,30 3,76
13 13 11 868 6 -46 118 912 6 4 1  11 2  4,48 3,66

822 884 981 404 836 091 887 395 000 123 218 113 784 2 953 1 8388 1  625 963 691 5755  13 934 3888  173 873 7 7055 3099 89 1 6633 1 161 9188  1 363 1 1177 259 0 3 657 4,10 3,70  4



EXPLICATIONS ET AUTRES INFORMATIONS 

Traduction en substance –

la version allemande est la version valide exclusive

Canton Ville Rue 
Forme de

propriété*
Date

d’acquisition
Année de con-

struction
Coûts

de production
Valeur

d’assurance
Valeur

d’assurance
Superficie du

terrain Surface louée**
CHF CHF CHF m2 en m²

BIENS IMMOBILIERS A USAGE COMMERCIAL 
AG Rheinfelden Theodorshofweg 16-20 PE 25.06.2019 1979 23 338 555 18 987 000 25 648 000 13 235 4 580
BE Berne Laubeggstrasse 70 PE 30.01.2017 1965 8 009 674 23 550 000 7 223 000 3 335 4 663
BE Urtenen-Schönbühl Grubenstrasse 11 PE 30.01.2017 1994 40 817 768 77 556 525 37 570 000 15 201 19 278
BS Bâle Freie Strasse 52/Weisse Gasse 11 PE 31.08.2020 1973 23 742 882 12 234 000 23 855 000 435 2 297
BS Bâle Gerbergasse 44/Gerbergässchen 7 PE 04.12.2020 1959 14 246 931 7 376 000 14 240 000 305 1 541
BS Bâle Peter Merian-Strasse 47 PE 15.10.2019 1948 8 246 030 5 480 000 8 504 000 631 631
BS Bâle Sattelgasse 2 PE 28.09.2018 1936 4 995 646 2 513 000 5 860 000 155 648
BS Riehen Schopfgässchen 8 PE 13.06.2018 1968 8 260 364 4 927 000 9 192 000 1 984 1 249
ZG Cham Riedstrasse 3+5 PE 03.03.2021 1976 12 734 578 12 000 000 12 601 000 5 827 5 496
ZH Dietikon Limmatfeldstrasse 20 PE 15.12.2019 1984 10 659 620 12 656 000 10 866 000 3 941 4 511
ZH Dübendorf Stettbachstrasse 6 PE 01.11.2017 1973 26 182 170 29 725 026 25 668 000 4 588 7 297
ZH Egg Gewerbestrasse 16-20 PPE 26.01.2018 1976 15 557 879 22 469 000 15 537 000 5 714 9 294
ZH Nänikon Stationsstrasse 57 PE 01.11.2019 1992 5 476 310 6 867 990 5 255 000 1 658 1 227
ZH Opfikon Thurgauerstrasse 111 PE 26.08.2019 1969 20 754 241 33 695 000 21 070 000 3 971 8 040
ZH Schlieren Ifangstrasse 9+11/Industriestrasse 19 PE/DS 07.11.2016 1989 18 063 895 40 041 080 17 034 000 15 463 14 949
ZH Volketswil Industriestrasse 22 PE 27.06.2018 1981 53 404 767 87 670 000 46 167 000 5 765 31 636
ZH Volketswil Müllerenstrasse 5 PE 27.06.2018 2016 8 680 995 - 11 112 000 5 617 2 002
ZH Wädenswil Rütihof 8-12 PE 01.04.2020 2020 34 721 735 31 570 000 35 643 000 5 997 15 138
ZH Wallisellen Birkenweg 4/Oberwiesenstrasse 4 PE 01.11.2016 1963 24 596 584 20 410 051 24 668 000 3 232 6 270
ZH Wetzikon Kastellstrasse 10+12 PE 11.12.2019 1965 22 010 594 23 029 218 22 577 000 12 693 8 753
ZH Winterthour Auwiesenstrasse 1 PE 04.10.2017 1970 11 318 213 10 199 990 12 060 000 4 463 5 187
ZH Zurich Bernerstrasse Nord 202 PE 11.07.2019 1977 9 656 821 9 092 510 9 724 000 2 571 2 995
ZH Zurich Hardturmstrasse 120 PPE 18.10.2019 1990 10 779 936 3 494 577 11 324 000 1 045 1 326
ZH Zurich Herostrasse 9 PE 01.02.2018 1975 19 857 595 28 287 897 19 749 000 1 815 6 625
ZH Zurich Strehlgasse 5 PE 02.09.2020 1900 4 479 788 840 000 4 779 000 53 150

440 593 570 524 671 864 437 926 000 119 694 165 785Total intermédiaire : 25 
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Traduction en substance –  
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Loca-
tions**

Loca-
taires

Revenus locatifs 
[PRÉVISION-

NELS]***
Pertes de
loyers***

Produit brut***
(Revenus loca-

tifs [RÉELS]) 1-1,5 p.** 2-2,5 p.** 3-3,5 p.**4-4,5 p.** 5+ p.** Total** Parking**

Bureaux / 
admini-

stration**
Artisanat/ 
industrie**

Com-
merce/ 
vente** Gastro**

Entrepo-
sage/ar-

chivage** Total**

Note 
d’em-

place-
ment

Note 
de bien 
immo-

bilier
CHF CHF CHF m2 en m² en m² en m² en m² en m² en m²

1 1 700 450 22 700 428 4 580 4 580 3,67 3,97 
124 33 290 377 48 874 241 502 55 2 224 335 2 104 4 663 3,99 3,50 

328 19 1 397 971 8 659 1 389 312 1 1 2 232 5 064 5 396 684 7 953 19 096 3,20 4,08 
25 11 462 306 113 980 348 326 1 025 345 337 325 265 2 297 4,15 3,76 
26 1 226 405 2 005 224 400 516 738 287 1 541 4,33 3,60 

1 1 153 233 -107 153 340 631  631 4,32 4,68
8 6 118 500 -3 098 121 598 3 3 188 164 30 382 4,25 3,40 

21 13 218 294 3 897 214 397 1 1 7 532 427 209 1 168 3,73 3,43 
113 20 254 348 37 836 216 512 1 1 2 88 2 243 2 954 49 5 246 4,02 3,91 
54 1 322 663 53 697 268 967 48 2 144 1 332 1 035 4 511 3,86 4,34 

156 30 620 258 49 496 570 762 105 5 626 381 77 1 213 7 297 3,85 3,37 
6 1 486 253 - 486 253 2 3 035 5 137 177 945 9 294 3,48 3,41 

75 26 167 931 6 301 161 630 1 1 37 977 140 1 117 3,54 4,06 
244 69 858 393 336 199 522 194 115 5 743 618 1 679 8 040 3,62 3,53 
251 2 925 206 7 403 917 803 230 6 941 5 271 2 738 14 949 4,07 4,00 

370 43 1 854 317 248 485 1 605 832 257 9 350 7 454 1 685 412 8 951 27 852 3,65 3,50 
1 1 222 699 - 222 699 2 002 2 002 3,49 3,90

142 5 864 107 21 864 086 115 12 883 2 255 15 138 3,43 4,35 
111 13 570 230 - 570 230  87 2 668 2 231 1 370 6 270 4,13 4,48 

104 1 576 000 - 576 000 89 3 435 4 253 1 065 8 753 3,61 3,99 
64 5 335 317 -24 335 341 47 657 2 447 2 083 5 187 4,05 3,88 
46 9 244 098 34 834 209 264 32 853 1 546 596 2 995 4,52 3,44 
15 1 200 000 - 200 000 10 1 092 234 1 326 4,32 3,79 

139 32 600 174 -1 215 601 389 86 5 310 378 938 6 625 4,52 2,48 
1 1 90 000 772 89 228 150 150 4,40 3,25 

2 426 345 12 759 530 948 038 11 811 492 1 3 2 3 0 9 1 642 60 254 57 351 3 692 1 675 38 141 161 112 3,82 3,79 
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CONSTRUCTIONS MIXTES 
AG Rheinfelden Obertorplatz 1+3 PE 01.10.2019 1981 6 653 397 5 935 000 7 115 000 1 482 1 554
BL Birsfelden Hauptstrasse 28+30 PE 03.08.2017 1972 36 137 919 25 817 000 35 432 000 3 067 5 695
BS Bâle Feldbergstrasse 50 / Klybeckstrasse 33 PE 31.03.2021 1859 7 250 421 3 510 000 7 308 000 340 1 085
BS Bâle Inselstrasse 61+61a PE 02.07.2020 1925 4 494 443 3 600 000 4 639 000 515 1 091
GE Genève Rue des Savoises 19 PE 20.12.2019 1958 6 941 944 2 735 180 7 428 000 206 798
NE La Chaux-de-Fonds Rue du Locle 28-32 PE 27.12.2017 1959 12 732 481 17 616 180 10 358 000 3 749 4 835
NE Le Locle Rue Henry-Grandjean 1 PE 30.05.2018 1968 2 597 884 9 548 350 2 382 000 549 2 746
TI Bellinzone Via alla Moderna 1+3 PE 11.05.2018 1950 7 985 564 7 990 883 7 734 000 1 328 2 442
ZH Adliswil Albisstrasse 27 PE 15.11.2019 1960 12 191 030 4 999 060 12 401 000 1 969 1 657
ZH Winterthour Obergasse 2a PE 01.11.2018  1968 7 481 529 3 880 000 8 445 000 339 1 042
ZH Zurich Albisriederstrasse 166 PE 13.12.2017 1945 5 442 643 2 820 000 6 457 000 799 786
ZH Zurich Albisstrasse 9 PE 07.02.2020 1927 10 225 070 3 306 284 10 611 000 308 1 085
ZH Zurich Rieterstrasse 49+51 PE 19.12.2019 1978 20 710 218 6 040 000 21 299 000 539 1 108
ZH Zurich Sternenstrasse 21 PE 20.10.2020 1920 8 311 832 4 165 000 7 824 000 232 681

149 156 374 101 962 937 149 433 000 15 422 26 604Total intermédiaire : 14 

36 7 141 745 3 616 138 129 1 4 5 26 603 86 61 750 4,12 3,06 
163 61 774 234 177 323 596 911 1 15 22 14 52 86 1 060 216 1 105 157 2 538 3,48 4,38 

19 18 61 650 680 60 971 9 5 1 15 131 10 141 4,19 3,47 
14 2 81 768 -10 561 92 329 5 6 11 500 500 4,10 3,62 
15 13 137 708 -9 640 147 348 9 3 12 114 34 148 4,16 2,62 

120 49 325 064 66 686 258 378 28 11 14 3 3 59 51 1 771 1 771 3,71 2,68 
57 33 163 021 31 565 131 456 45 5 1 1 52 715 715 3,00 2,76 
42 20 181 680 58 988 122 692 3 8 6 2 19 18 531 180 711 3,82 3,52 
57 22 184 043 4 176 179 868 5 7 4 1 17 34 277 45 322 3,99 3,39 
42 6 169 097 15 895 153 203 32 1 33 2 157 202 359 4,50 2,76 
19 13 99 558 -69 99 627 3 1 1 3 8 7 26 240 266 4,18 2,53 
21 15 144 449 14 911 129 538 5 8 13 3 200 134 48 382 4,39 3,66 

38 24 243 377 7 692 235 685 4 4 8 16 17 4,45 3,29 
9 7 88 518 -195 88 713 2 1 4 7 89 89 4,42 3,61 

652 290 2 795 913 361 066 2 434 847 120 95 81 45 14 319 244 1 689 2 964 3 302 180 556 8 691 4,01 3,47 

TERRAINS À BÂTIR, DÉMOLITIONS ET CONSTRUCTIONS EN COURS COMPRIS 
AG Baden Brown Boveri Platz 4 PE 04.02.2019 2023 49 867 624 - 50 442 000 3 360 11 729

TI Locarno Via Bartolomeo Varenna 20a+20b /  
Via Alberto Franzoni 5 PE 13.02.2019 2021 37 138 377 29 299 998 40 187 000 4 452 4 945

TI Paradiso Riva Paradiso 18 PE 01.02.2018 2022 20 070 626 9 097 449 18 034 000 756 2 238
VS Brigue-Glis Jesuitenweg 28-32 PE/DS 26.03.2019 2021 14 451 248 19 000 000 13 223 000 6 969 4 463
ZH Fehraltorf Wermatswilerstrasse 20 PE 13.07.2017 2022 9 280 560 10 621 500 9 922 000 3 865 2 524

ZH Höri 
Altmannsteinstrasse 30-34 /  
Wehntalerstrasse 8+10 PE 07.02.2017 1972 5 895 496 12 947 272 5 597 000 5 544 6 090

ZH Uitikon Leuen Waldegg PE 02.07.2018 2023 71 662 207 - 76 750 000 19 303 16 116
ZH Wetzikon Pestalozzistrasse / Kantonsschulstrasse PE 01.11.2017 2024 9 470 506 2 671 054 10 175 000 3 448 4 637

ZH Zurich Oberwiesenstrasse 63 PE 22.12.2020 2022 3 253 067 845 040 3 257 000 508 505

ZH Zurich Seebahnstrasse 141 PE 05.05.2017 1895 3 492 794 1 805 000 5 451 000 184 511
ZH Zurich Soodstrasse 90-96 PE 02.04.2019 2022 8 375 484 10 955 000 8 635 000 2 069 2 420

Total intermédiaire : 11 232 957 988 97 242 313 241 673 000 50 458 56 176

1 645 592 914 1 128 713 205 1 716 427 000 308 792 362 349Total : 127 

* PE : propriété exclusive | CDS : construit en droit de superficie | PPE : propriété 
par étages 
** Selon achèvement des constructions 
*** Non annualisé 

247 0 - - - 36 84 24 6 150 86 1 906 119 652 2 677 4,06 4,30 

201 0 50 280 48 442 1 838 18 75 1 94 101 278 93 226 597 3,89 4,30 

48 0 - - - 8 5 13 27 362 43  404 3,51 4,29 
152 0 8 400 8 400 - 1 26 45 4 76 76 3,66 4,16 

71 0 - - - 28 8  36 35  3,42 4,16

292 42 389 907 251 214 138 693 3 3 112 934 717 4 181 5 832 3,04 1,90 

415 0 - - - 19 66 76 43 3 207 206 54  54 4,20 4,64 
89 1 - - - 9 12 22 4 47 40 212  212 3,81 4, 29

17 0 - - - 3 6 1 1  11 6  4,65 3,93

13 0 300 310 -10 11 1  12 16  16 4,47 4, 03
48 0 - - - 7 11 5  23 18 925 925 4, 30 4,46

1 593 43 448 887 308 366 140 521 95 306 183 81 7 672 707 3 707 815 212 226 5 757 10 716 3,98 4,33 

7 624 2 516 30 630 293 2 309 045 28 321 247 389 557  971 438 110 2 663 3 754 66 568 62 492 8 323 2 339 44 455 184 175 4,00 3,79 
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ACHATS ET VENTES DE TERRAINS 

ACHATS 

Canton Ville Adresse Utilisation 
Transfert de 

propriété Valeur vénale
CHF

AG Möriken-Wildegg Bruggerstrasse 9a-g Logement 02.02.2021 21 013 000,00
BL Binningen Hauptstrasse 116 Logement 09.02.2021 6 461 000,00
ZG Cham Riedstrasse 3+5 Commerce 03.03.2021 12 601 000,00
TG Kreuzlingen Gottliebenstrasse 10-16 Logement 30.03.2021 17 018 000,00

BS Bâle Feldbergstrasse 50 /  
Klybeckstrasse 33 Mixte 31.03.2021 7 308 000,00

BS Bâle Hegenheimerstrasse 131 Logement 15.04.2021 2 887 000,00
BS Bâle Eisenbahnweg 10 Logement 15.04.2021 4 442 000,00

Total : 7 biens 71 730 000,00

VENTES 

Canton Ville Adresse Utilisation 
Transfert de 

propriété Valeur vénale
CHF

Aucune 0,00

Total 0,00

REVENUS LOCATIFS PAR LOCATAIRE supérieurs à 5 % 

Aucun ---
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OBLIGATIONS CONTRACTUELLES DE PAIEMENT 
APRÈS LA DATE DE CLÔTURE DE L’EXERCICE  
au 30.06.2021 

OBLIGATIONS DE PAIEMENT 

Nature de l’obligation Utilisation
Transfert de propriété/

entrée dans le journal

Entrée – 
avantages 
et risques 

Estimation du
volume d’investisse-

ment
CHF

OBLIGATIONS DE PAIEMENT POUR LES ACHATS DE TERRAINS 
Saint-Gall (SG),  
Oberstrasse 79+81  
(retenue sur prix d’achat) 

Logement 06.04.2017 01.04.2017 39 412,00

Möriken-Wildegg (AG),  
Bruggerstrasse 9a-g  
(retenue sur prix d’achat) 

Logement 02.02.2021 01.12.2020 150 000,00

Zurich (ZH),  
Winterthurerstrasse 703 
(prix restant à payer) 

Logement 01.07.2021 01.07.2021 56 000 000,00

Total achats de terrains 56 189 412,00

OBLIGATIONS DE PAIEMENT POUR LES CONTRATS DE CONSTRUCTION  
ET LES INVESTISSEMENTS IMMOBILIERS 

Montant total 99 583 913,10

OBLIGATIONS DE PAIEMENT PROVENANT DE CONTRATS DE BAIL 

Montant total 450 000,00

Total obligations de paiement 156 223 325,10

HYPOTHÈQUES ACCORDÉES ET AUTRES 
PRÊTS GARANTIS PAR DES HYPOTHÈQUES 

Contexte Sûreté Échéance Taux d’intérêt Montant
% CHF

HYPOTHÈQUES IMPUTÉES 
Aucune ---

Total hypothèques imputées 0,00

HYPOTHÈQUES ACCORDÉES 
Financement achats Gage immobilier 14.12.2020-31.12.2023 0,72 5 300 000,00
Financement achats Gage immobilier 14.12.2020-31.12.2023 2,50 3 300 000,00
Financement projet Gage immobilier 19.01.2021-31.12.2023 2,50 390 000,00
Financement projet Gage immobilier 08.03.2021-31.12.2023 2,50 50 000,00
Financement projet Gage immobilier 25.06.2021-31.12.2023 2,50 30 000,00

Total hypothèques accordées 9 070 000,00
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PARTS D’AUTRES FONDS IMMOBILIERS / 
SOCIÉTÉS /CERTIFICATS D’INVESTISSEMENT IMMOBILIER 

Aucun ---

 
PARTICIPATIONS DANS DES SOCIÉTÉS IMMOBILIÈRES 

Les états financiers des participations sont consolidés par intégration globale. 

Société (y compris IDE), adresse Canton du siège
Capital-actions/ 

Capital social

Montant de la partici-
pation

(voix/capital)
   CHF % / %

Cojest SA* 
(CHE-101.006.448) 
c/o Fiduciaire Verifid SA, 
Rue du Rhône 100, 1204 Genève 

GE 100 000 100 / 100

ESDEF SA 
(CHE-105.911.211) 
c/o Fiduciaire Verifid SA 
Rue du Rhône 100, 1204 Genève 

GE 50 000 100 / 100

Patrimonial Suisse SA  
(CHE-114.090.228) 
c/o Fiduciaire Verifid SA, 
Rue du Rhône 100, 1204 Genève 

GE 100 000 100 / 100

Relevisionen SA 
(CHE-109.880.578) 
c/o Fiduciaire Verifid SA, 
Rue du Rhône 100, 1204 Genève 

GE 100 000 100 / 100

Rockgest SA* 
(CHE-102.691.875) 
c/o Fiduciaire Verifid SA, 
Rue du Rhône 100, 1204 Genève 

GE 50 000 100 / 100

ROVA Beteiligungs- und Immobilien AG  
en liquidation** 
(CHE-116.192.383) 
Schochenmühlestrasse 4, 6340 Baar 

ZG --- ---

Schopfgässchen Immobilien AG 
(CHE-102.998.629) 
Schopfgässchen 8, 4125 Riehen 

BS 50 000 100 / 100

SP Swispluss SA* 
(CHE-112.256.676) 
c/o Fiduciaire Verifid SA, 
Rue du Rhône 100, 1204 Genève 

GE 100 000 100 / 100

* Détenue indirectement via la société holding Patrimonial Suisse SA 
** La liquidation de la société a été conclue le 15.03.2021 

 
  

EXPLICATIONS ET AUTRES INFORMATIONS 

 

50 Akara Diversity PK    –    Rapport de gestion révisé du 30 juin 2021  

Traduction en substance –  

la version allemande est la version valide exclusive 

PRÊTS HYPOTHÉCAIRES ET AUTRES  
DETTES GARANTIES PAR DES HYPOTHÈQUES 

Contexte Sûreté Échéance Taux d’intérêt Montant
      % CHF

HYPOTHÈQUES IMPUTÉES  
Reprise en cas d’achat Gage immobilier 23.12.2019-29.01.2021 0,89 7 135 000,00
Reprise en cas d’achat Gage immobilier 01.10.2020-31.03.2021 1,20 27 500,00
Reprise en cas d’achat Gage immobilier 04.02.2019-31.03.2021 1,00 513 000,00
Financement achats/projets Gage immobilier 13.11.2020-25.06.2021 -0,04 à -0,02 71 017 300,00
Financement achats/projets Gage immobilier 19.11.2020-25.06.2021 -0,04 à -0,02 2 500 000,00
Financement achats/projets Gage immobilier 20.11.2020-25.06.2021 -0,04 à -0,02 8 210 000,00
Financement achats/projets Gage immobilier 23.11.2020-25.06.2021 -0,03 à -0,02 3 000 000,00
Financement achats/projets Gage immobilier 27.11.2020-25.06.2021 -0,04 à -0,02 51 215 000,00
Financement achats/projets Gage immobilier 02.12.2020-25.06.2021 -0,02 3 000 000,00
Financement achats/projets Gage immobilier 03.12.2020-25.06.2021 -0,02 8 000 000,00
Financement achats/projets Gage immobilier 04.12.2020-25.06.2021 -0,02 14 490 000,00
Financement achats/projets Gage immobilier 07.12.2020-25.06.2021 -0,02 8 000 000,00
Financement achats/projets Gage immobilier 17.12.2020-25.06.2021 -0,03 à -0,02 5 410 000,00
Financement achats/projets Gage immobilier 18.12.2020-25.06.2021 -0,03 à -0,02 6 160 000,00
Financement achats/projets Gage immobilier 31.12.2020-25.06.2021 0,00 124 091 000,00
Financement achats/projets Gage immobilier 04.01.2021-25.06.2021 -0,02 à -0,01 1 100 000,00
Financement achats/projets Gage immobilier 25.01.2021-25.06.2021 0,00 2 000 000,00
Financement achats/projets Gage immobilier 03.02.2021-25.06.2021 0,00 3 859 000,00
Financement achats/projets Gage immobilier 15.02.2021-25.06.2021 0,00 2 000 000,00
Financement achats/projets Gage immobilier 01.03.2021-25.06.2021 0,00 1 000 000,00
Financement achats/projets Gage immobilier 03.03.2021-25.06.2021 -0,03 à -0,01 12 450 000,00
Financement achats/projets Gage immobilier 31.03.2021-25.06.2021 0,00 6 950 000,00
Financement achats/projets Gage immobilier 01.04.2021-25.06.2021 0,00 16 200 000,00
Financement achats/projets Gage immobilier 23.04.2021-25.06.2021 0,00 6 000 000,00
Financement achats/projets Gage immobilier 26.03.2021-25.06.2021 0,10 38 060 000,00
Financement achats/projets Gage immobilier 26.04.2021-25.06.2021 -0,03 6 000 000,00
Financement achats/projets Gage immobilier 03.05.2021-25.06.2021 0,00 2 000 000,00
Financement achats/projets Gage immobilier 17.05.2021-25.06.2021 0,00 1 000 000,00
Financement achats/projets Gage immobilier 31.05.2021-25.06.2021 0,00 4 000 000,00
Reprise en cas d’achat Gage immobilier 01.10.2020-30.06.2021 1,20 27 500,00

Total hypothèques imputées 415 415 300,00

 
  



EXPLICATIONS ET AUTRES INFORMATIONS 

 

 Akara Diversity PK    –    Rapport de gestion révisé du 30 juin 2021 51 

Traduction en substance –

la version allemande est la version valide exclusive

Contexte Sûreté Échéance Taux d’intérêt Montant
     % CHF

HYPOTHÈQUES À COURT TERME (< 1 AN)  
Financement achats/projets Gage immobilier 14.04.2021-14.07.2021 -0,05 8 600 000,00
Financement achats/projets Gage immobilier 25.06.2021-23.07.2021 -0,03 194 000 000,00
Financement achats/projets Gage immobilier 29.04.2021-29.07.2021 -0,05 7 500 000,00
Financement achats/projets Gage immobilier 25.06.2021-31.07.2021 0,00 71 600 000,00
Financement achats/projets Gage immobilier 01.01.2019-30.09.2021 1,95 100 000,00
Financement achats/projets Gage immobilier 14.11.2019-30.09.2021 0,00 19 081 250,00
Financement achats/projets Gage immobilier 01.06.2021-30.09.2021 0,00 877 500,00
Financement achats/projets Gage immobilier 25.06.2021-30.09.2021 -0,06 24 120 000,00
Reprise en cas d’achat Gage immobilier 01.01.2018-02.10.2021 1,40 1 760 000,00
Reprise en cas d’achat Gage immobilier 01.01.2019-01.11.2021 2,25 1 490 000,00
Reprise en cas d’achat Gage immobilier 01.01.2019-01.11.2021 2,25 690 000,00
Financement achats/projets Gage immobilier 25.05.2021-25.01.2022 -0,05 20 630 000,00
Reprise en cas d’achat Gage immobilier 14.11.2019-31.01.2022 1,05 2 892 000,00

Total hypothèques à court terme 353 340 750,00

HYPOTHÈQUES À LONG TERME (1-5 ANS)  
Reprise en cas d’achat Gage immobilier 04.02.2021-31.12.2022 1,90 750 000,00
Reprise en cas d’achat Gage immobilier 01.01.2019-30.09.2023 2,20 325 000,00
Reprise en cas d’achat Gage immobilier 04.02.2021-30.11.2023 0,95 100 000,00
Reprise en cas d’achat Gage immobilier 04.02.2021-31.03.2025 1,75 28 000,00
Reprise en cas d’achat Gage immobilier 04.02.2021-31.12.2025 1,00 750 000,00

Total hypothèques à long terme (1-5 ans) 1 953 000,00

HYPOTHÈQUES À LONG TERME (>5 ANS)  
Reprise en cas d’achat Gage immobilier 01.10.2020-31.10.2026 1,20 5 445 000,00
Reprise en cas d’achat Gage immobilier 02.12.2019-16.04.2027 0,93 1 000 000,00
Financement achats/projets Gage immobilier 27.12.2019-27.12.2029 0,80 1 700 000,00
Financement achats/projets Gage immobilier 27.12.2019-27.12.2029 0,80 8 400 000,00
Financement achats/projets Gage immobilier 27.12.2019-27.12.2029 0,80 1 250 000,00
Financement achats/projets Gage immobilier 27.12.2019-27.12.2029 0,80 5 800 000,00
Financement achats/projets Gage immobilier 27.12.2019-27.12.2029 0,80 15 550 000,00
Financement achats/projets Gage immobilier 27.12.2019-27.12.2029 0,80 2 400 000,00
Financement achats/projets Gage immobilier 27.12.2019-27.12.2029 0,80 4 750 000,00
Financement achats/projets Gage immobilier 27.12.2019-27.12.2029 0,80 3 530 000,00
Financement achats/projets Gage immobilier 27.12.2019-27.12.2029 0,80 970 000,00
Financement achats/projets Gage immobilier 27.12.2019-27.12.2029 0,80 5 650 000,00

Total hypothèques à long terme (>5 ans) 56 445 000,00
       

Total hypothèques     411 738 750,00
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TAUX EFFECTIFS DE RÉMUNÉRATION 

RÉMUNÉRATIONS ET FRAIS ACCESSOIRES  
À LA CHARGE DES INVESTISSEURS 

Rémunération Taux maximaux Taux effectifs Base
  % %  

Commission d’émission de parts 5,00 1,50 Valeur nette d’inventaire des parts
Commission de rachat de parts 2,00 aucune Valeur nette d’inventaire des parts
Frais accessoires effectifs ou forfaitaires 2,80 0,50 Valeur nette d’inventaire des parts
Produit de la liquidation 0,50 aucune Montant versé

 
RÉMUNÉRATIONS ET FRAIS ACCESSOIRES  
À LA CHARGE D’AKARA DIVERSITY PK 

Rémunération Taux maximaux Taux effectifs Base
  % %  

RÉMUNÉRATIONS VERSÉES À LA DIRECTION DU FONDS  
Commission de gestion (management fee) 1,00 0,35 Fortune totale du fonds
Honoraires de construction et de rénovation 3,00 3,00 Coûts de construction
Indemnité d’achat/de vente 2,00 1,00 Prix d’achat/de vente

RÉMUNÉRATIONS VERSÉES À DES TIERS    
Rémunération versée à la banque déposi-
taire (commission de banque dépositaire) 0,05 0,04 Valeur nette d’inventaire des parts
Commission de distribution banque déposi-
taire 0,50 0,25 Montant brut de la distribution
Rémunération des gérances immobilières 5,00 3,73 Recettes locatives brutes

 
ÉMISSIONS ET PARTS DÉTENUES 

Akara Diversity PK a été lancé le 25 octobre 2016. Après sept augmentations de capital, le nombre de parts en 

circulation à la date de clôture de l’exercice du 30 juin 2021 atteint 1 155 549 parts, réparties entre un total de 

134 investisseurs. La valeur nette d’inventaire par part à la date de clôture de l’exercice s’élève à 1 104,23 CHF. 

Aucune part n’a été rachetée au cours de la période sous revue et il n’y a eu aucune annulation de parts à la date 

de clôture. 

Au premier semestre 2021, la septième augmentation de capital a eu lieu, qui a apporté à Akara Diversity PK 

143,08 millions de CHF de nouveaux fonds propres. Avec un ratio de souscription de 8:1, 128 394 parts ont été 

émises et intégralement souscrites. La période de souscription s’est déroulée du 15 mars 2021 au 30 avril 2021, avec 

libération des parts le 25 juin 2021. 
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PRINCIPES DE CALCUL DE LA 
VALEUR NETTE D’INVENTAIRE 

La valeur nette d’inventaire d’Akara Diversity PK est calculée sur la base de la valeur vénale à la fin de l’exercice 

ainsi qu’à chaque émission de parts en francs suisses. 

Lors de la clôture de chaque exercice et de l’émission de parts, la direction du fonds fait expertiser la valeur vénale 

des biens immobiliers appartenant à Akara Diversity PK par des experts indépendants. Pour cela, la direction du 

fonds mandate au moins deux personnes physiques ou une personne morale en tant qu’experts habilités et indépen-

dants, avec l’accord de l’autorité de surveillance. L’inspection des biens par les experts en évaluation doit être re-

nouvelée au moins tous les trois ans. La direction du fonds fait évaluer les biens à l’avance lors de leur acquisition ou 

leur vente. Une nouvelle évaluation n’est pas nécessaire en cas de vente si l’évaluation actuelle remonte à moins de 

trois mois et si les circonstances n’ont pas fondamentalement changé. 

Les placements négociés en bourse ou sur un autre marché réglementé ouvert au public doivent être valorisés aux 

cours actuels payés sur le marché principal. Les autres placements ou les placements pour lesquels aucun cours 

actuel n’est disponible doivent être valorisés au prix qui serait probablement atteint s’ils étaient vendus avec soin au 

moment de l’évaluation. Dans ce cas, la direction du fonds utilise des modèles et principes d’évaluation appropriés 

et reconnus dans la pratique pour déterminer la valeur vénale. 

Les placements collectifs de capitaux ouverts sont valorisés au prix de rachat ou à la valeur nette d’inventaire. S’ils 

sont négociés régulièrement en bourse ou sur un autre marché réglementé ouvert au public, la direction du fonds 

peut les valoriser conformément au principe susmentionné. 

La valeur des titres à revenu fixe à court terme qui ne sont pas négociés en bourse ou sur un autre marché réglementé 

ouvert au public est déterminée comme suit : le prix d’évaluation de ces placements est progressivement ajusté au 

prix de rachat sur la base du prix net d’acquisition, en maintenant constant le rendement calculé sur le placement. 

En cas de changement significatif des conditions du marché, la base d’évaluation des différents placements est 

adaptée au nouveau rendement du marché. En l’absence de prix du marché actuel, on utilise généralement l’éva-

luation d’instruments du marché monétaire présentant les mêmes caractéristiques (qualité et siège de l’émetteur, 

monnaie d’émission, échéance). 

Les avoirs postaux et bancaires sont valorisés au montant à recevoir majoré des intérêts courus. En cas de change-

ment significatif des conditions du marché ou de la solvabilité, la base d’évaluation des avoirs bancaires est adaptée 

temporairement aux nouvelles circonstances. 

Les immeubles, les terrains non bâtis et les constructions en cours sont évalués sur la base de la valeur vénale. Les 

évaluations du fonds immobilier reposent sur la méthode des flux de trésorerie actualisés (DCF). La valeur de marché 

d’un immeuble ou d’un terrain est déterminée par la somme de tous les revenus nets futurs actualisés à l’échéance. 

L’actualisation est effectuée pour chaque bien immobilier ou terrain en fonction du marché et ajustée en fonction 

du risque, c’est-à-dire en tenant compte des opportunités et des risques individuels. La direction du fonds fait estimer 

les constructions en cours à la clôture de l’exercice comptable et lors de l’émission des parts. 

La valeur liquidative d’une part est calculée en prenant la valeur vénale de la fortune du fonds, en y soustrayant les 

dettes éventuelles du fonds et les impôts susceptibles d’être exigés à la liquidation du fonds, et en divisant le tout par 

le nombre de parts en circulation. Elle est arrondie à 0,01 CHF près. 
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AUTRES  
INFORMATIONS 

 
Wetzikon (ZH), Kastellstrasse 10 et 12   |   Année d’acquisition : 2019   |   Valeur vénale : 22,58 millions de CHF   |   Commerce 

 
Spreitenbach (AG), Willestrasse 5 et 7   |   Année d’acquisition : 2017   |   Valeur vénale : 20,90 millions de CHF   |   Logement 
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INFORMATIONS SUR DES QUESTIONS  
REVÊTANT UNE IMPORTANCE ÉCONOMIQUE  
OU JURIDIQUE PARTICULIÈRE 

MODIFICATIONS DU CONTRAT DE FONDS  

Le contrat de fonds actuel d’Akara Diversity PK est entré en vigueur le 1er mai 2020 et a été publié sur 

www.swissfunddata.ch. Il remplace le contrat de fonds du 27 août 2018. Une adaptation de l’annexe avec publication 

sur www.swissfunddata.ch a eu lieu le 1er juin 2021. 

CONTENTIEUX 

Aucun contentieux majeur n’est en souffrance ni ne constitue de menace. 

INTERPRÉTATION DE LA LOI 

Il n’y a actuellement aucune question importante en suspens relative à l’interprétation de la loi et du contrat de fonds 

concernant Akara Diversity PK. 

DIRECTION DU FONDS ET DE LA BANQUE DÉPOSITAIRE 

Pendant la période considérée, il n’y a eu aucun changement de la direction du fonds ou de la banque dépositaire. 

PERSONNES À LA TÊTE DE LA DIRECTION 

Pendant la période considérée, il n’y a eu aucun changement parmi les personnes à la tête de la direction du fonds 

ou de la banque dépositaire. 

ÉVÉNEMENTS POSTÉRIEURS À LA DATE DE CLÔTURE DE 
L’EXERCICE / DIVERS 

Aucun événement significatif n’est connu pendant la période visée par le présent rapport. 

Pandémie de COVID-19 
Le 31 janvier 2020, l’Organisation mondiale de la Santé (OMS) a qualifié la propagation de la COVID-19 (« corona-

virus ») d’urgence sanitaire de portée internationale. Depuis lors, le conseil d’administration et la direction d’Akara 

suivent les événements avec attention et prennent les mesures nécessaires en cas de besoin. Même plus d’un an 

après le début de cette pandémie, ses conséquences financières directes et indirectes ne sauraient encore être 

évaluées de manière fiable au moment de la rédaction du présent rapport de gestion. En particulier, il n’est actuel-

lement pas possible d’estimer précisément la durée et la gravité de la récession qui est maintenant attendue ainsi 

que ses répercussions sur Akara Diversity PK. La portée et les conséquences des mesures éventuelles de soutien des 

pouvoirs publics et des banques ne peuvent pas non plus être évaluées. 

TRANSACTIONS AVEC DES PROCHES 

La direction du fonds confirme qu’il n’y a pas eu de transfert de valeurs immobilières à des proches ou venant de 

proches au cours de la période sous revue (art. 63 al. 2 LPCC et art. 32, 32a et 91a LPCC ou ch. 18 des directives 
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pour les fonds immobiliers de l’Asset Management Association (directives AM pour les fonds immobiliers) du 2 avril 

2008, situation au 13 septembre 2016). 

Akara Real Estate Management AG, Zoug, qui a chargé la direction du fonds de l’exécution de mandats des entre-

prises générales, de mandats de conseil en ingénierie des travaux, de contrats de constructions et de la gestion 

technique des biens immobiliers du portefeuille d’Akara Diversity PK, est une personne proche au sens de l’article 

91a de l’OPCC. 

RESPECT DES RESTRICTIONS D’INVESTISSEMENT 

La direction du fonds confirme qu’Akara Diversity PK répond à toutes les restrictions d’investissement conformément 

à l’article 11 en association avec l’article 1 ch. 4 lettre h du contrat du fonds. 
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ATTESTATIONS 

 
Opfikon (ZH), Thurgauerstrasse 111   |   Année d’acquisition : 2019   |   Valeur vénale : CHF 21,07 Mio   |   Commerce 

 
Riehen (BS), Lörracherstrasse 68/Friedhofweg 1 et 3   |   Année d’acquisition : 2019   |   Valeur vénale : 17,04 millions de CHF   |   Logement 
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RAPPORT DE L’ÉVALUATEUR 
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RAPPORT DE LA SOCIÉTÉ D’AUDIT 
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