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L immmobilier commercial res

Les transactions
immobiliéres liées au
commerce ét aux
bureaux demeurent a
un haut niveau. Les
enseignes et les
entreprises cherchent
des emplacements
centraux.

Laurent Buschini

a centralité est le critére

d’importance pour le sec-

teur du commerce de dé-

tail. C’est aussi un élément

de sélection trés important
pour les bureaux, méme si d’autres
considérations entrent de plus en
plus en ligne de compte (lire ci-
contre).

Pour ce qui concerne le com-
merce de détail, le choix de I’empla-
cement I'emporte. A tel point que la
société CBRE, spécialisée en conseil
en immobilier commercial, a déve-
loppé un nouvel outil en ligne, CBRE
Retail Tool, pour faciliter la décision
des enseignes de s’installer dans une
rue plutot que dans une autre. «L’ou-
til fournit une vue d’ensemble du
marché, en particulier pour les com-
mercants qui ne sont pas trop fami-
liers avec le marché suisse, indique
Inés de Bavier, senior consultante
chez CBRE Suisse romande. Il com-
prend des statistiques sur les loyers
«prime»(ndlr: emplacements de pre-
mier choix) et les taux de vacance
pour les rues principales de Zurich,
Genéve, Bile, Lausanne, Berne et Lu-
cerne. On y trouve également des
cartes des rues avec la composition
des locataires et des informations
supplémentaires. Pour les investis-
seurs, cet outil peut aider 2 mieux
comprendre les emplacements et a
€valuer les enseignes qui louent dans
les quartiers concernés.»

Etre dans le cceur des villes est

donc primordial dans ce domaine .

d’activité. «Le premier critére de sé-
lection reste en général la fréquenta-
tion en fonction de I'emplacement,
souligne Inés de Bavier. Cependant,
ces derniéres années, les enseignes
sont toujours plus exigeantes et réflé-
chies lorsqu’elles sélectionnent leur
localisation. La surface des locaux est
aussi prise en considération: com-
bien de métres carrés disponibles et

sur combien d’étages, une surface de
plain-pied étant toujours plus recher-
chée. La visibilité entre aussi en ligne
de compte, notamment la présence
de vitrines et la disposition de la sur-
face a I'intérieur d’une arcade. Tous
ces éléments sont d’autant plus im-
portants aujourd’hui dans la sélec-
tion de I'emplacement.»

Secteur dynamique

La pandémie et les confinements, qui
ont entrainé des péripdes de ferme-
ture des commerces, ont laissé des
traces. Les enseignes sont plus pru-
dentes et réfléchissent a deux fois
avant de prendre une décision. Pour-
tant, malgré la période de coronavi-

75 Inés

= de Bavier

' Senior Consultante
& chez CBRE Suisse
romande.

Sophie

Carliez
Responsable JLL
pour la Suisse
romande.

rus, le commerce de détail reste trés
dynamique. Dans sa derniére publica-
tion «Immo-Monitoring, la société de
conseil Wiiest Partner reléve plusieurs
points pour expliquer cette situation.
En premier lieu le dynamisme de la
place économique suisse. De nom-
breux emplois sont créés. Cela donne
confiance aux personnes actives quant
a la pérennité de leur propre place de
travail, ce qui entraine une confiance
qui pousse davantage a des achats oné-
reux. D’autre part, la croissance démo-
graphique se poursuit. Enfin, les tou-
ristes étrangers sont de retour, notam-
ment ceux provenant de continents
extraeuropéens, qui ont tendance a
dépenser davantage que ceux du
Vieux-Continent. ‘

Mais pour que cette situation se
réalise, il faut que I’enseigne soit bien
placée. Les rues commer¢antes des
grandes villes sont des lieux recher-
chés, Et non extensibles. Pour les
bons emplacements, la demande en
surfaces disponibles est donc large-
ment plus élevée que I'offre. «Le taux
de vacance reste trés faible surtout

.dans les rues a haute fréquentation,

comme les rues Basses a Genéve ou
la rue de Bourg a Lausanne, poursuit
Inés de Bavier. On observe peu de
mouvements par année dans ces rues
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en particulier. Cette tendance n’est
pas la méme dans les «B Locationss
(ndlr: les emplacements moins cen-
traux) ou I'on observe un plus haut
taux de vacance. Dans les rues moins
centrées des grandes villes, il ya
beaucoup plus de mouvements. Cest
aussi lié a Ia solidité financiére des en-
seignes. Celles qui peuvent louer
dans les centres ont les épaules plus
solides.»

Inés de Bavier souligne qu'il existe
tout de méme un peu de vacance dans
les principales rues commercantes
des villes, mais c’est rarement dg 3
une décision d’une enseigne de quit-
ter les lieux. «Quand cela arrive, c’est
le plus souvent parce que les proprié-
taires du batiment veulent engager
des travaux de rénovation.»

La situation est différente selop la
taille des villes suisses. «Leg grandes
villes suisses attirent en général da.
vantage de marques internationales
reléve Inés de Bavier. On observe

Un emplacement central est primordial pour les commér?:éé
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presque systématiquement des en-
trées de marché des enseignes dans
les gm_ndes villes, puis des ouvertures
quiswivent dans les villes moyennes,
Rares sont les cag contraires. C’est
non seulement lié aux habitudes de
consommation et 3 la zope d’af-
ﬂuex:uce des clients mais aussi a un
tourisme plus éleye.,

Contrats plus
La pandémie 3 aussi modifié les
contrats en généralisant presque le
systéme de «early break», méme
pour un renouvellement de bail. En
c}axr, cela permet au locataire de par-
tir de manigre anticipée en activant
une. claqse de résiliation. «C’est up
TOIt unilatéral, précise Inés de Ba-
VIer. Le bailleur pe Peut pas I'utiliser
250N profit. Ce mécan; permet
au locataire de pe Pas prendre tro,
d.e risque sur le long terme. Ce dn)ﬁ
N'entraine pas un renchérissement
de loyer.»

Ici une ruy
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Les loyers, justement, restent trés
stables. «Ils n’ont finalement été que
trés peu impactés par la pandémie,
note la senior consultante de CBRE.
Nous observons par contre une vraie
tendance de loyers fixes plus bas avec
Iajout de parts variables qui dé-
pendent du chiffre d’affaires de I'en-
seigne. Le pourcentage varie selon les
secteurs d’activité.»

Quelles enseignes s’installent
dans les centres des villes suisses?
«On observe derniérement un vrai
boom de showrooms, que ¢a soit des
showrooms de voitures ou de mobi-
lier de la maison, indique Inés de Ba-
vier. Ces enseignes ont pris une

- grande place dans les rues commer-

cantes.»
La grandeur des surfaces com-

merciales dépend du type d’activités.
«Les besoins en surface sont assez si-
milaires dans un méme secteur d’ac-
tivité, Par excmple, les enseignes
d’habillement recherchent des lo-

s Basses & Genéve. cere

caux de taille similaire. 1l en va de
méme a une échelle différente pour
les enseignes de restauration ou
d’ameublement.»

La surface des commerces tend a
rester stable, voire a diminuer. «La
tendance vient de I'’évolution de I'e-
commerce, qui prend de plus en plus
de parts de marché, souligne Inés de
Bavier. Mais également au fait que les
enseignes évoluent et apprennent a
performer tout aussi bien sur des sur-
faces plus petites.»

Contrairement aux bureaux (lire
ci-contre), si la qualité écologique et
énergétique du batiment est rarement
une obligation, les commergcants s’y
intéressent de plus en plus. «L’efficac-
tité énergétique du bitiment joue un
role plus important ne serait-ce qu'en
raison de 'augmentation des frais ac-
cessoires, admet Inés de Bavier. Nous
constatons aussi que les enseignes se
concentrent sur leurs activités pour
devenir plus écoresponsables.»

te mieux que prevu

|_es bureaux misent sur
la qualité du batiment

® Le bureau, ce n’est pas fini. Aprés
la période de pandémie de coronavi-
rus, 'explosion du télétravail et le
desk-sharing (partage de la place de
travail entre utilisateurs), on aurait
pu penser que I"attrait pour des
surfaces de bureaux allait décroitre
fortement. Or il n’en est rien. Au
contraire, les prix se maintiennent
globalement, en tout cas dans les
emplacements les plus recherches.

«Les acheteurs sont toujours preé-
sents, souligne Sophie Carliez, res-
ponsable de JLL ( Jones Lang LaSalle)
pour la Suisse romande, Toutes les
transactions que nous avons menées
ces derniers temps sont arrivées a
terme. Les propriétaires ont vendu a
un prix qui leur convenait méme si ce
n’était pas le haut de la fourchette. On
sent toutefois que les candidats &
I’achat sont plus prudents en raison
du changement des fondamentaux
macroéconomiques.»

Sophie Carliez reconnait que des

ventes ont été reportées cet automne. -

Mais il n'y a pas eu d’arrét brutal des
transactions, comme certains le crai-
gnaient. «Les investissements immo-
biliers présentent certains avantages
par rapport aux autres classes d'ac-
tifs, en particulier dans un environne-
ment ou les taux d’inflations sont
plus élevés», poursuit la responsable
romande de JLL.

Dans les bureaux aussi, la centra-
lité joue un role essentiel, comme
dans le commerce de détail (lireci-
contre). Mais ce n’est de loin pas le
seul critére de choix. La qualité du
batiment fait aussi partie de I'équa-
tion. Les entreprises cherchent de
plus en plus des locaux neufs, peu
énergivores et écologiques. «Elles re-
cherchent des surfaces neuves car
elles peuvent les implémenter a leur
guise, souligne Sophie Carliez. De
plus, les nouveaux batiments sont
plus flexibles et rationnels.»

Les entreprises cherchent aussi
des batiments labellisés (Mynergie,
LEED, etc). «On est passé d'un critére
souhaitable a un point essentiel, sou-
ligne Sophie Carliez. Les propriétaires
institutionnels qui proposent ces sur-
faces a la location ont des critéres
contraignants. Certains ont anticipé

et ont décidé de rénover leurs bati-
ments il y a cinq ans. Leurs locaux ar-
rivent sur le marché actuellement.»

La responsable romande de JLL

souligne que la qualité des batiments
d’un méme quartier s'éléve a mesure
que les constructions sont livrées. «A
Genéve, dans le secteur de Pont-
Rouge, les derniers immeubles qui se-
ront livrés I'année prochaine bénéfi-
cieront d"un label encore plus
exigeant que ceux livrés en 2016. La
démarche SEED/One Planet Living
I'étape de la construction jusqu'a son
exploitation pour permetire aux usa-
gers de réduire leur empreinte écolo-
gique.»

La proximité des transports pu-
blics est exsentielle. «L'arrivée de
nouvelles lignes ferroviaires comme
Léman Express a rebattu les cartes et
créé de nouvelles centralités, observe
Sophie Carliez. Les entreprises ont
par contre des besoins en parking en
nette diminution alors que ce point
était important il y a quelques années
encore.»

Le parc immobilier se rénove a
une vitesse beaucoup plus grande,
souligne la responsable de JLL. «En
effet, les investisseurs institutionnels
se sont fixés des objectifs de rénova-
tion importants pour pouvoir ré-
pondre aux critéres ESG dés 2030.»

Des quartiers excentrés souffrent
par contre depuis des mois. «A Ge-
neéve, le secteur de ’aéroport
connait un taux de vacance élevé, in-
dique Sophie Carliez. Pourtant les
batiments ne sont pas trés anciens.
Certains bénéficient méme d’une la-
bellisation. lls ont été construitsil y a
une quinzaine d’années lorsque le

. centre-ville de Genéve était totale-

ment saturé. A Lausanne, on voitle
méme phénomeéne dans I'Ouest lau-
sannois.»

Sophie Carliez souligne que I'im-
pact des cotits énergétiques sur les
bureaux est difficile a évaluer pour
I'instant. «Les acomptes de charges
seront réévalués a la hausse. Avec
I'indexation des loyers, l'investisse-
ment dans le bureau offre une assez

bonne protection contre l'inflation.»



