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Lors de I’étude 2016 portant sur le marché
de I'immobilier de bureau en Suisse,
des experts ont été invités a partager leur
vision et leurs prévisions pour ce segment
en 2017. Leurs réponses ont été presque
unanimes: en raison d’une demande
faible, 1a majorité des spécialistes s’atten-
daient a des baisses de loyer. Cette analyse
semblait parfaitement logique compte
tenu de I’offre largement excédentaire.
Cependant, I’étude de marché publiée
au début de I’été 2017 par CSL Immobilien
montre une image tres différente de celle
attendue. En se basant sur les données des
six premiers mois de I’année, on constate
que les loyers restent a un niveau constant
dans les trois plus grandes zones écono-
miques du pays. La fourchette de prix
ne montre pas de changement significatif
et la moyenne reste stable. Genéve fait
exception puisqu’on constate une légere
diminution dans la tranche des loyers les
plus élevés. En parallele, I'offre de bu-
reaux continue a croitre: dans I’agglomé-
ration de Zurich, le seuil du 1,1 million de
meétres carrés disponible a été dépassé

Zones de construction disponibles et prix de location

VARIATION VARIATION
OFFRE DE DE LA SURFACE ECHELLE DES PRIX MOYEN DU PRIX
AGGLOMERATION SURFACE M2 2015-2016 LOYERS CHF/M? CHF/M2 2015-2016
Bile 185 321 +8% 140 - 315 205 ->
Genéve 575075 +9% 250 - 665 440 -
Zurich 1145 050 +12% 150 - 575 250 -5

0.C. SOURCE: ETUDE CSL IMMOBILIERN AG

pour la premiére fois. Les régions métro-
politaines de Bale et de Geneve ont égale-
ment enregistré une nouvelle augmenta-
tion (voir le graphique).

Lesraisons expliquant cette contradic-
tion sont complexes. D’une part, I’analyse
du marché a travers la seule étude des
loyers proposés est incompléte. Un spec-
tre plus large devrait étre considéré.
En effet, le prix du loyer qui est réelle-
ment conclu entre locataires et propriétai-
res n’est pas pris en considération. Dans
les immeubles qui sont bien localisés,
les loyers conclus sont en adéquation avec
le prix du marché. Mais, pour les objets
moins recherchés, les loyers réels sont
nettement sous-estimés, surtout dans
I’environnement de marché actuel.

D’autre part, le sondage réalisé cet été,
corroboré par les témoignages des profes-
sionnels ayant signé des locations récem-
ment, démontre que les incitations accor-
dées par les propriétaires pour faciliter
la signature d’un contrat de bail représen-
tent un changement de pratique impor-
tant. Actuellement, la fixation du loyer fait

«Actuellement,

la fixation du loyer

fait 'objet d'une
négociation
aboutissant souvent
aun encouragement
sous forme de gratuité
de loyer pour des
périodes allant

d’'un a douze mois»

I’objet d’une négociation aboutissant sou-
vent a un encouragement sous forme
de gratuité de loyer pour des périodes
allant d’un a douze mois. Toutefois, cela
n’apparait pas dans les statistiques du
marché.

De plus, la clause de rupture anticipée,
trés populaire sur le marché anglo-saxon,

devient de plus en plus fréquente en
Suisse. Elle entraine une augmentation
des négociations portant sur les
contrats de location. En outre, elle affai-
blit le contrat de bail usuel de cinq ans
qui est un bon critere d’évaluation, pour
mesurer la valeur de I'immobilier de loca-
tion de bureaux, et qui fait figure de der-
nier bastion contre des négociations
difficiles.

Last but not least, un regard plus atten-
tif sur les données du marché ainsi que sur
les offres individuelles montre également
une forte augmentation du nombre de
surfaces de location plus petites.
Et comme les plus petites surfaces se
louent a un prix au metre carré plus élevé,
la diminution de la demande de location
est par conséquent noyée et ne ressort pas
dans les statistiques actuelles.

La question de savoir quand ou si les
tarifs de location sur le marché vont s’ef-
fondrer demeure ouverte. Avec pour
conséquence, un grand nombre de surfa-
ces de bureau vacantes. Jusqu’a présent,
unregard sur le marché allemand permet-

Bureau: un marcne deforme

tait d’avoir un bon indicateur pour antici-
per les tendances sur le marché des bu-
reaux en Suisse. Outre Rhin, au cours des
deux premiers trimestres de ’année, on a
enregistré un nombre record de mises en
location de nouvelles surfaces de bureau
sur le marché. Mais le marché suisse ne
semble pas suivre cette tendance. Depuis
I’abandon du taux plancher du franc
suisse face a I’euro, on constate que le
marché de location des bureaux dans
notre pays, tout comme la croissance
économique, s’est découplé du marché
allemand.

Les derniéres perspectives économi-
ques laissent toutefois penser que les
loyers sur le marché des bureaux vont
rester stables. Par ailleurs, les résultats de
I’étude semestrielle de CSL Immobilien
montrent également une tendance posi-
tive: contrairement a I’année précédente,
la croissance des entreprises joue tou-
jours un role important dans la demande
d’espace de bureau. L’année derniére,
cette croissance avait atteint un point bas
historique. Le marché se caractérisait
principalement par une optimisation spa-
tiale, une relocalisation et, par consé-
quent, des réductions de superficie. Cela
s’expliquait par la pression pour optimi-
ser les colits des entreprises et par I’évolu-
tion du monde du travail.

Ces tendances vont se poursuivre.
Mais, avec un développement économi-
que positif, on peut penser que la volonté
de se relocaliser ainsi que la demande
pour de plus grandes surfaces de bureau
vont augmenter. Cela devrait également
étre le cas pour le marché de 'immobilier
de bureau en 2017. L’espoir fait vivre!
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